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Vorwort

Demografische Veranderungen wirken sich unmittelbar auf den Wohnungsbedarf
aus. Nach der stadtischen Einwohnerprognose wird Stuttgart bis zum Jahr 2020 um
30000 Einwohner schrumpfen. Es wird etwa ein Viertel weniger Kinder unter finf-
zehn Jahre geben, daflir aber um fast die gleiche Rate mehr &ltere Personen Uber
finfundsechzig Jahre. Der Alterungs- und Schrumpfungsprozess der Gesellschaft
wird kunftig noch starker die Segmentierung des Wohnungsmarktes beschleuni-
gen. Zugleich nimmt der Trend zu mehr Wohnraum je Einwohner und weniger Ein-
wohner je Wohnung weiter zu. Vor diesem Hintergrund sind gravierende Auswir-
kungen fur die Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik zu erwarten. Eine
Trendwende ist nur zu schaffen, wenn, wie der Gemeinderat beschlossen hat, jahr-
lich 1500 neue Wohnungen gebaut werden. Diese Bauleistung wirde es ermégli-
chen, die heutige Einwohnerzahl der Landeshauptstadt bis 2020 zu halten.

Aber auch die aktuellen Probleme des noch immer angespannten Stuttgarter Woh-
nungsmarktes bedurfen einer Losung. Neben der allgemeinen konjunkturellen Ent-
wicklung hat vor allem die knappe Ressource Bauland in den letzten Jahren zu einem
starken Einbruch der Bautatigkeit, insbesondere des frei finanzierten Wohnungs-
baus, gefihrt. Auf der anderen Seite besteht aber eine unverandert hohe Nachfra-
ge nach Wohnungen, die vor allem ein GrofB3teil der jingeren Haushalte ins Umland
ziehen lasst.

In dieser Situation gewinnt die Beobachtung und Analyse der Veranderungen des
Wohnungsmarktes und der Wirkungen politischer und administrativer Steuerung
eine zentrale Bedeutung fur eine offensive Stadtentwicklungspolitik. Investoren, in
zunehmendem MaBe auch Privathaushalte, sind auf die Transparenz des Woh-
nungsmarktes angewiesen. Hier eine Orientierungshilfe an die Hand zu geben ist
das Ziel dieses Berichtes.

Der vorliegende Bericht ist ein Gemeinschaftsprojekt des Amtes flr Liegenschaften
und Wohnen und des Statistischen Amtes der Stadt Stuttgart. Er enthalt die aktu-
ellen Daten zur Bautatigkeit, Wohnbauférderung und zum Wohnungsbestand.
Zusammen mit den bisher vorliegenden Einzelergebnissen der Wohnungsbedarfs-
prognose, der Wohnungsmarktbefragung und des Grundstiicksmarktes wird damit
eine thematisch breit angelegte Analyse zur Entwicklung des Stuttgarter Woh-
nungsmarktes geboten.

Michael Foll
Erster BUrgermeister
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Zusammenfassung

Wohnungsbau hat 2004 die Tal-
sohle verlassen

Die Rekordzahl an Baugenehmigun-
gen 2004 von 1773 Wohnungen und
die erstmals seit Ende der neunziger
Jahre wieder ansteigenden Fertigstel-
lungszahlen auf 1187 Wohneinheiten,
sind vor allem auf den Sondereinfluss
um die Debatte der wegfallenden
Eigenheimzulage zurlckzufihren. Die
Gesamtzahl an Genehmigungen 2005
von 850 Wohnungen entfernt sich
aber schon wieder von dem Zwi-
schenhoch in der Bautatigkeit. Im Ver-
gleich zu Frankfurt/M. und Minchen
ist die Entwicklung des Bauvolumens
in Stuttgart nach wie vor unterdurch-
schnittlich.

Wohnbauférderung als Stiitze der
Bautatigkeit

Mit den sinkenden Fertigstellungszah-
len ist auch der frei finanzierte Woh-
nungsbau drastisch zurtickgegangen,
und die Soziale Wohnraumférderung
hat sich zusehends zur Stltze der
Bautdtigkeit entwickelt. Die Halfte bis
zwei Drittel aller fertig gestellten Woh-
nungen waren in den letzten vier Jah-
ren geforderte Wohnungen.

Der Bestand an im ersten Férderweg
geforderten und langfristig gebunde-
nen Wohnungen geht aber seit Jahren
zurlck und hat sich innerhalb von 15
Jahren auf 14 000 Wohnungen hal-
biert.

Weiterhin starker Trend zum Eigen-
heimbau und zum Wohneigentum

Der Eigenheimbau hat den Geschoss-
wohnungsbau weit hinter sich gelas-
sen. 70 Prozent der neu errichteten

Wohngebaude waren 2004 Einfamili-
enhauser. Entsprechend hoch ist die
Eigentumsquote. Mit einem Anteil von
82 Prozent aller Wohnungen wurde
der bislang hochste Wert erreicht. Der
hohe Anteil an Eigenheimen wirkt sich
auch auf die WohnungsgréBe aus. Die
durchschnittliche  Neubauwohnung
2004 ist 100 m2 groB.

Starkere Zunahme der Ein-/Zweifa-
milienhauser im Gebaudebestand

Vor allem die duBeren Stadtbezirke des
Nordens haben von dem expansiven
Eigenheimbau der letzten Jahre profi-
tiert und dadurch eine deutliche Auf-
wertung erfahren.

GroBe Nachfrage nach Wohnun-
gen fiihrt zu Problemen am Woh-
nungsmarkt

Der fur 2004 errechnete Wohnungs-
versorgungsgrad weist gegenuber
dem Vorjahr ein leicht gesunkenes
Defizit von 4260 Wohnungen aus. Dies
ist kein Zeichen fur eine Entspannung
des Stuttgarter Wohnungsmarktes,
denn 2005 ist wieder mit einem
Anstieg des Fehlbestandes auf ca.
5500 Wohnungen zu rechnen.

Stuttgart hat einen hohen Wohnwert.
Nach der 2004 durchgefihrten Woh-
nungsmarktbefragung mochte die
Halfte aller Haushalte mit einem
Umzugswunsch auch nach dem
Umzug wieder in Stuttgart wohnen.
Die Hauptmotive sind dabei die Suche
nach einer gréBeren und auch billige-
ren Wohnung.

Die groBe Unzufriedenheit vor allem
der jingeren Stuttgarter Bevolkerung
mit dem Wohnungsangebot/Woh-

nungsmarkt, zeigt sich seit Jahren in
den Birgerumfragen. Auch das hohe
Mietpreisniveau wird konstant als
eines der beiden groBten Probleme in
Stuttgart angesehen.

Hohes Boden- und Mietpreisniveau
zeigt 2004 uUberwiegend stabile
Tendenz

Die Preisentwicklung bei bebauten
Wohngrundstticken und Wohnungsei-
gentum zwischen plus und minus 2
Prozent wurde stark durch die Wohn-
lage und Ausstattung der Objekte
bestimmt. Bei Neubaueigentumswoh-
nungen ist ein Trend zu hochwertigen
Objekten erkennbar.

Die aktuelle Steigerungsrate des Miet-
spiegelniveaus um 5,9 Prozent liegt
unter dem langjahrigen Mittel der
Stuttgarter Mietspiegel seit 1990.

Kommunale Wohnungspolitik
wirkt Abwanderung entgegen

Neben der Férderung des Mietwoh-
nungsbaus wird vor allem durch die
Forderungsprogramme far Wohnei-
gentum jungen Familien das Wohnen
in Stuttgart erméglicht. Mit einer jahr-
lichen Férderung von 600 neuen Woh-
nungen liegt Stuttgart im oberen Drit-
tel der deutschen GroBstadte.

Demografischer Wandel und Alte-
rungsprozess beeinflussen Woh-
nungsmarkt

Die Einwohnerprognose des Statisti-
schen Amtes geht von einem Bevolke-
rungsverlust von 30 000 Einwohnern
bis 2020 aus. Der Remanenzeffekt der
alteren Bevolkerung sowie die stagnie-
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rende Zahl der Haushalte durch eine
weitere Ausdifferenzierung der Le-
bensstile verhindern voraussichtlich ein
Uberangebot an Wohnungen.

Im Gegenteil: Um die jetzige Einwohn-
erzahl zu halten, schatzt die Woh-
nungsbedarfsprognose ein jahrliches
Bauvolumen von 1500 Wohnungen
voraus.

Gemeinderat beschlieBt Bau von
jahrlich 1500 Wohneinheiten als
ZielgroBe

Der kunftig erweiterte Wohnungsbau
soll wesentlich im Rahmen der Innen-
entwicklung auf Umstrukturierungs-
flachen, Baullicken und baulichen
Ergénzungsflachen durchgefihrt wer-
den. Die zusatzlichen Wohnbaupoten-
ziale wurden in der neuen Zeitstufen-
liste 2006 festgeschrieben.

Die standige Flachenknappheit hat
besonders in den letzten Jahren deut-
lich die Bauwirtschaft und den Stutt-
garter Wohnungsmarkt beeinflusst.
Aktuell stehen sogar der Stadt Stutt-
gart selbst nicht genug konkrete Bau-
flachen zur Verfligung, um ihre eige-
nen Wohnbauziele von 200 Sozial-
mietwohnungen fir 2006 zu errei-
chen.
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1. Wohnungsbestand, Wohnbautatigkeit und Wohnungsversorgung 2004

Inge Heilweck-Backes

Demografischer Wandlungsprozess
trifft auch den Wohnungsmarkt

Transparenz der Wohnungsmarkte
zunehmend wichtiger

Wohnungsbau in Stuttgart hat
Talsohle durchschritten

Deutschland befindet sich inmitten eines demografischen Wandlungsprozesses. Eine
rapide Alterung der Bevélkerung geht einher mit einer generellen Abnahme der Ein-
wohnerzahl. Die groBen Stadte im Kern der Ballungsraume 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 Mérkte stehen sich gegenuber.
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 undbersichtlicher.

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. FUr 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 Gber die langfristige Ent-
wicklung.

1.1 Entwicklung des Wohnungsangebotes
1.1.1 Bautatigkeit

Der Wohnungsbau in Stuttgart hat 2004 die Talsohle des Vorjahres mit dem nied-
rigsten Fertigstellungsvolumen seit 1945 verlassen. Mit 1187 Baufertigstellungen
sind gegentiber 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 Baulberhanges, 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 Tabellen 1,12,23).

1
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Abbildung 1: Entwicklung der Bauge-
nehmigungen, Baufertigstellungen und
des Bautiberhanges in Stuttgart seit
1994

2005 wieder niedrigeres Genehmi-
qungsvolumen

Abbildung 2: Baugenehmigungen fur
Wohn-, Nichtwohngebdude und Wohn-
heime in Stuttgart 2003 bis 2005 nach
Quartalen
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Inzwischen bestatigt das merklich geringere Genehmigungsvolumen in den einzel-
nen Quartalen 2005, dass die Rekordzahl an Baugenehmigungen im Vorjahr ein-
deutig dem Sondereinfluss der Eigenheimzulage unterlag. Die Gesamtzahl an
Genehmigungen 2005 von 850 Wohnungen entfernte sich deutlich vom Zwi-
schenhoch der beiden Vorjahre (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 3: Fertig gestellte Wohnun-
gen in Wohngebauden, Nichtwohnge-
bauden und Wohnheimen in Stuttgart
seit 1990

In Frankfurt und Mdnchen deutlich
mehr Fertigstellungen je 1000 Ein-
wohner

2004 wurden in 371 neu errichteten Gebduden 1082 Wohnungen fertig gestellt.
Auch diese Zahl liegt mit gut einem Drittel Gber dem Vorjahreswert. Die Zunahme
durch Aus- und UmbaumaBnahmen im Wohnungsbestand von 88 neuen Woh-
nungen bewegt sich auf dem Vorjahresniveau (vgl. Abbildung 3 und Tabellen 3,5).
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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
sindes 5,1 und in Mlnchen 10,4 Fertigstellungen (vgl. Abbildung 4 und Tabelle 35).
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Abbildung 4: Wohnbautatigkeit im
GroBstadt- und Regionalvergleich seit
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Stagnierender Geschosswohnungsbau:
Zwei von drei neu errichteten Wohnge-
béuden sind Einfamilienhduser

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

Angebotsstruktur ist das Ergebnis
stadtischer Férderpolitik

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. Insgesamt sind 371 Wohngebaude neu errichtet worden. Davon kamen
auch 2004 mit 69,3 Prozent wieder der gréB3te Teil als Einfamilienh&duser auf den
Markt. 21 Gebadude sind Zweifamilienhauser. Oft handelt es sich dabei um Einfami-
lienhduser mit einer Einliegerwohnung. 10,2 Prozent der Mehrfamilienhauser haben
vier bis sechs Wohnungen (- 6 %-Pkte zu 2003), 12,4 Prozent sieben und mehr Woh-
nungen (- 8,1 %-Pkte). Insgesamt entstanden 783 Wohnungen in 93 neu errichte-
ten Geschosswohnungsbauten. Abbildung 5 zeigt die komplementare Abfolge von
Gebirgen und Talern 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 Férderpolitik. Uber das Familienbauprogramm und das Programm
. Preiswertes Wohneigentum” werden im jahrlichen Durchschnitt fir junge Famili-
en zwischen 100 und 120 Eigenheime bewilligt. Schatzungsweise die Halfte der 257
neu errichteten Eigenheime wurden 2004 somit stadtisch gefordert. Auch in den
Geschosswohnungsbau ist die Stadt Stuttgart durch die Férderung von Eigentums-
wohnungen und den Bau von Sozialmietwohnungen stark involviert. 848 Wohn-
einheiten wurden in den letzten beiden Jahren Uber das Landeswohnraumférder-
programm unter finanzieller Beteiligung der Stadt bewilligt, ca. 250 Wohneinheiten
sind im Rahmen der Eigentumsférderung fir so genannte Schwellenhaushalte vor-
gesehen.

Da es derzeit noch kein aufbereitetes Datenmaterial zu Baufertigstellungen von
geforderten Wohnungen gibt, muss hilfsweise auf die bewilligten, das heift in die
Forderprogramme aufgenommenen Wohnungen zuriickgegriffen werden. Abbil-
dung 6 zeigt eindrucksvoll die wachsende Bedeutung der Sozialen Wohnraumfor-
derung als Stutze der Bautatigkeit in Stuttgart. Seit 1999 nimmt der Anteil der For-
derungen an den fertig gestellten Wohnungen stetig zu. 2004 stehen 1187 fertig
gestellten Wohnungen 654 bewilligten Wohnungen gegenuber, das sind 55 Prozent
des gesamten Bauvolumens.
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Abbildung 6: Fertig gestellte Wohnun-
gen insgesamt und bewilligte Wohnun-
gen im geférderten Wohnungsbau in
Stuttgart seit 1990

Weiterhin starker Trend zum Wohnei-
gentum, Eigentumsquote bei neuen
Wohnungen 82 %

Wohnungen

4000

3500

Fertig gestellte Wohnungen

3000 —
Bewilligte Wohnungen im

geforderten Wohnungsbau
2500

2000

15001
A\

1000 /’"‘J

5001 \\

\—‘/

0= \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
1990 91 92 93 94 9 96 97 98 99 00 01 02 03 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

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 Uber die 60 Prozentmarke. 2004 wurde nun mit einem Anteil
von 82,8 Prozent der bislang hochste Wert erreicht. Rechnet man die in der Regel
im Eigentum erstellten Einfamilienhduser noch dazu, so steigt die Eigentumsquote
auf nahezu 90 Prozent. Im Klartext heift das, dass neben den Sozialmietwohnun-
gen und den Wohnungen aus dem kommunalen Férderprogramm , Mietwohnun-
gen fur mittlere Einkommensbezieher” im Jahr 2004 so gut wie keine frei finan-
zierten 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 Eigentumsquote sank von 80,3 auf 59,4 Prozent im
Folgejahr.
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Abbildung 7: Neu errichtete Eigen-
tumswohnungen in Stuttgart seit 1990

Sprunghafter Anstieg der durchschnitt-
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WohnungsgréBe nach der Wohnflache

Die Umsteuerung der stadtischen Férderpolitik vom Geschosswohnungsbau zum
Eigenheim und insbesondere die Forderung des Wohneigentums hat ihre Spuren
auch in der Entwicklung der Wohnflachen hinterlassen. So ist die eher maBige Zunah-
me der WohnungsgréBe in den achtziger und neunziger Jahren mit einer Durch-
schnittsflache von 75,9 m2 zwischen 1999 und 2004 sprunghaft auf 99,7 m2 ange-
stiegen und liegt nun im aktuellen Jahr inzwischen bei 104,4 m2 je fertig gestellter
Wohnung. Die durchschnittliche Wohnung in einem neu errichteten Wohngebau-
de 2004 ist 100 m?2 groB.

Entsprechend des generellen GréBenunterschieds zwischen Eigentiimer- und Mie-
terwohnungen liegen erwartungsgemal auch die Wohnflachen in Ein-/Zweifamili-
en- und Mehrfamilienhduser weit auseinander. Wahrend 2004 das neue Eigenheim
oder die Wohnung in einem Zweifamilienhaus (oft nur ein Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung) eine durchschnittliche Wohnflache von 135,4 m2 besitzt, verfligt
die neue Geschosswohnung im Mittel nur Gber 86,6 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

18

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

Wohnflache und die Anzahl der Rdume einer Wohnung héangen eng miteinander
zusammen, und auch in dieser Hinsicht ist naturlich die WohnungsgréBe in den letz-
ten Jahren gestiegen. 2004 hat eine durchschnittliche Neubauwohnung 4,4 Raume,
zehn Jahre zuvor waren es 3,5 Raume. Absolut gesehen ist die Zahl der Wohnun-
gen mit sechs Raumen (+ 106 Wohneinheiten) am starksten gestiegen. Eine Sechs-
Raum-Wohnung stellt mit funf Wohnraumen und Kuiche den Normaltypus des Ein-
familienhauses dar, das 2004 Uberdurchschnittlich haufig gebaut worden ist.
Verstarkt wurde auch in mittlere WohnungsgréBen mit drei und vier R&umen inve-
stiert (+ 106 Wohnungen). Das Angebot an Zwei-Raum-Wohnungen und Ein-Zim-
mer-Apartments wurde mit 137 Wohneinheiten erweitert (vgl. Abbildung 9 und
Tabelle 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 Forderpolitik bewirkt starke-
res Wachstum von Ein- und Zweifamili-
enhdausern

1.1.2 Gebdude- und Wohnungsbestand
Wohnungsbestand

Das Ende der Baukonjunktur hat dem Wohnungsbestand in den letzten fiinf 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 26).

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

Das Wohnungsgemenge des \WWohnungsbestandes nach der Raumzahl hat sich seit
1999 deutlich verandert. Der Uberproportionale Anstieg kleiner Wohnungen bis drei
Raume 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

GroBBe Wohnungen sind typisch fir Ein- und Zweifamilienhauser. 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 Mehrfamilienhduser mit drei und mehr
Wohnungen nur zu 3,4 Prozent vergréBerte (vgl. Tabelle 30). Die stadtische Forder-
politik, die gezielt darauf hinwirkt, junge, aufstrebende Familien an Stuttgart zu bin-
den, hatte an der betrachtlichen Angebotserweiterung der Einfamilienhauser einen
mafgeblichen Anteil. Insgesamt ist der Bestand an Wohngebauden 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 allemin den nérdlichen Stadtbezirken des aul3e-
ren Stadtgebietes zu einer Erweiterung des Bestandes an Ein- und Zweifamilien-
hauser geflihrt. Mit einer Zuwachsrate von 6,9 Prozent gegendber 4 Prozent in den
stdlichen Bezirken hat der Norden Stuttgarts eine deutliche Aufwertung erfahren,
denn abgesehen von den Halbhdhenlagen 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 30).

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

... und Veranderung des Bestandes
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1.1.3 Gebaude- und Freiflachen Wohnen

3664,7 ha oder 17,6 Prozent der Bodenflache Stuttgarts wurde zum 31.12.2005 fur
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 Stellpldtze, Spielplatze oder Hausgarten.

Die maBvolle Zunahme der Gebaude- und Freiflachen fir Wohnen im Stadtgebiet
von 137 ha (+ 3,9 %) seit 1996 entspricht der Leitvorstellung einer nachhaltigen
Raumentwicklung des geltenden Flachennutzungsplanes und ist ein Beleg fir die
Umsetzung der MaBnahme Vorrang der Innenentwicklung (Nutzung der Baupo-
tenziale im Bestand) vor AuBenentwicklung (Ausweisung von Neubauflachen). Den-
noch geht auch diese eher flachenschonende Stadtentwicklung trotz ricklaufiger
Einwohnerzahlen mit einem Flachenzuwachs von 2,3 m?2 je Einwohner seit 1996 ein-
her (vgl. Tabelle 36).

Wie Abbildung 13 zeigt, war der relative Flachenzuwachs flr Arbeitsstatten in die-
sem Zeitraum deutlich gréBer (+ 6,3 %). Der Indexwert der Gebaude- und Frei-
flachen fur Arbeiten liegt aktuell bei 106,3 Punkten, jener fir Wohnen bei 103,9.
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Abbildung 13: Entwicklung der
Gebéaude- und Freiflachen fir Wohnen
und Arbeiten in Stuttgart seit 1994

Gravierende Verdnderung der Alters-
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Abbildung 14: Entwicklung und
Prognose der jungen und alteren Bevol-
kerungsanteile in Stuttgart 1975 bis
2020
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1.2 Faktoren der Wohnungsnachfrage

1.2.1 Demografische Entwicklung

Die Wohnungsmarktentwicklung wird maBgeblich von der Bevélkerungs- 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
Verdanderung in der Altersstruktur der Stuttgarter Bevolkerung. Abbildung 14 zeigt
den vollig gegensatzlichen Entwicklungsverlauf von junger und alter Bevolkerung.
So wird bis 2020 mit einem Ruckgang der Kinder unter 15 Jahren um 21 Prozent
gerechnet, wahrend der Anteil der alteren 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 Wohnfldachen-
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 UmbaumaBnahmen im Bestand
gedeckt werden sollten; die wachsende Bedeutung des Wohneigentums im Kon-
zept der Altersvorsorge; die Zunahme qualitativer Wohn- und Umzugswiinsche 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.

1.2.2. Wohnflachenentwicklung

Die Wohnungsmarktentwicklung war bisher durch ein relativ stabiles Muster der
Wohnfldchennachfrage 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 verstérkt 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 fuhrt 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 groBzlgiger geschnit-
ten als Mietwohnungen. Die Differenz im frilheren Bundesgebiet, so die Studie
~Wohnflachennachfrage in Deutschland” des Forschungsinstitutes empirica’, liege
inzwischen bei 50 m2. In Stuttgart? betragt dieser Unterschied 32 m2. Ein groBer Teil
des zusatzlichen Wohnflachenverbrauchs der letzten Jahre sei im Bundesgebiet auf
die gestiegene Eigentumsquote zurlckzufihren.

Neben diesem so genannten Struktur- oder Alterseffekt, der die zunehmenden
Flachenbedurfnisse in den unterschiedlichen Lebenszyklen widerspiegelt, wirkt aber
auch ein autonomer Wohlstands- oder Kohorteneffekt auf die Wohnflachen-
entwicklung ein. So bewohnen unabhangig vom Wohnstatus, Alter und Haushalts-
typ spater geborene Haushalte jeweils gréBere Flachen als vorhergehende Geburts-
jahrgange derselben Altersklasse. Die heute Uber 70-jahrigen Haushaltsvorstande
leben schon immer in kleineren Wohnungen als jeweils gleichaltrige nachfolgende
Geburtsjahrgénge. Diese Niveau- oder Kohorteneffekte spiegeln den im Zeitverlauf
zunehmenden Wohlstand wider, von dem spater geborene Geburtsjahrgdnge mehr
profitieren (vgl. empirica (1): S. 7). Inwieweit der autonome Wohlstandseffekt in die
Zukunft fortgeschrieben werden kann, ist ungewiss. Zégerliches Wirtschaftswachs-
tum, Zunahme von Hartz-IV-Haushalten, steigende Vorleistungen fir Alter und
Gesundheit, beeinflussen die Einkommensentwicklung und die Ausgabenbereit-
schaft far 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 zuriickgegan-
gen, die des Wohnungsbestandes durch die jahrliche Bauleistung aber um 7 Punk-
te gewachsen. Das heifBt, dass jeder Einwohner in Stuttgart rein rechnerisch tber 4
m2 mehr an Wohnflache verfiigt als 1992 (vgl. Abbildung 15).
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Abbildung 15: Entwicklung der Ein-
wohner, Haushalte und des Wohnungs-
bestandes in Stuttgart seit 1992

Verteilung der Pro-Kopf-Wohnfldche
im Stadtgebiet zeigt sozialrdumliche
Segregation

Wohnungsangebot beeinflusst auch die
innerstadtische Umzugsmobilitét
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2004 liegt in Stuttgart die Wohnflache pro Kopf bei 36,7 m2. Ein Einwohner in den
nordlichen Stadtbezirken verfiigt im Durchschnitt Giber 34,6 m2, in den Innenbezir-
ken Uber 37,6 m2, wahrend die hochste 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 Halbhdéhen- und Héhenrandlagen des Stuttgarter
Talkessels im Norden (Killesberg, Am Bismarckturm, Lenzhalde, Ménchhalde, An der
Burg), Stden (Bopser, Weinsteige, Haigst), Osten (Gansheide, Frauenkopf) und in
den Héhenlagen der stdlichen Stadtbezirke (Sonnenberg, Sillenbuch, Schénberg,
Asemwald) stehen der Bevélkerung 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 Bevélkerung mit 30 bis 35 m? je Einwohner erheblich unter dem
Durchschnitt.

1.2.3 Innerstadtische Umziige

Umzige innerhalb einer Stadt, die in der Regel nicht arbeitsplatzbedingt sein durf-
ten, gelten als Indikator fur den Grad der Marktanspannung. Der Anteil innerstad-
tischer UmzUge verandert sich entsprechend den Zyklen des Wohnungsmarktes. Je
breiter das Wohnungsangebot, desto bessere Mdglichkeiten haben die Haushalte
ihre Wohnwinsche umzusetzen. Ein angespannter Wohnungsmarkt schrankt die
Maéglichkeiten fir innerstadtische Umzlge ein, ein entspannter Markt begUnstigt
sie eher. 2004 haben insgesamt 42 961 Einwohner innerhalb des Stadtgebietes ihre
Wohnung gewechselt. Vor 10 Jahren waren es 7252 Personen mehr. Abbildung 16
zeigt, dass die Anzahl der Umzlge neben konjunkturellen Einflissen auch durch die
GroBe des Wohnungsangebotes beeinflusst wird. Die Kurve der jdhrlich fertig gestell-
ten Wohnungen verlduft parallel des Verlaufs innerstadtischer Umzlge. 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 Umzugsmobilitat keinen groBen
Spielraum.
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Karte 1: Wohnflache je Einwohner in Stuttgart 2004 nach Stadtteilen

Stammheim

1345)
344)

Folgende Stadtteile wurden
zusammengefasst:

105 mit 106
128 mit 129
181 mit 191 und 192
208 mit 209
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WeiBe Flachen: gering besiedelte Gebiete
54 - 35 bis unter 40
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Durchschnitt: 36,7
Mitte West Feuerbach Sillenbuch
101 Oberer Schiossgarten 181 Kraherwald 341 Feuerbach-Ost 601 Sillenbuch
102 Rathaus 182 Holderlinplatz 342 Siegelberg 611 Heumaden
103 Neue Vorstadt 183 Rosenberg 343 Bahnhof Feuerbach 621 Riedenberg
104 Universitat 184 Feuersee 344 Feuerbach-Mitte Stammheim
105 Hauptbahnhof 185 Rotebihl 345 Lemberg/Fohrich 641 Stammheim-Siid
106 Klettplatz 186 Vogelsang 346 Hohe Warte 642 Stammheim-Mitte
107 Kernerviertel 187 Hasenberg 347 Feuerbacher Tal Untertiirkheim
108 Diemershalde 191 Wildpark 348 An der Burg 661 Gehrenwald
109 Dobel 192 Solitude Hedelfingen 662 Flohberg
110 Heusteigviertel Bad Cannstatt 361 Hedelfingen 663 Unterttirkheim
Nord 201 Muckensturm 362 Hafen 664 Benzviertel
121 Relenberg 202 Schmidener Vorstadt 371 Lederberg 665 Lindenschulviertel
122 Lenzhalde 203 Espan 381 Rohracker 666 Bruckwiesen
123 Am Bismarckturm 204 Kurpark Mshringen 671 Luginsland
124 Killesberg 205 Cannstatt-Mitte 401 Méhringen - Nord 681 Rotenberg
125 WeiBenhof 206 Seelberg 402 Méhringen - Mitte Vaihingen
126 Nordbahnhof 207 Winterhalde 403 Wallgraben - Ost 701 Vaihingen
127 Am Pragfriedhof 208 Wasen 404 Méhringen - Stid 721 Biisnau
128 Am Rosensteinpark 209 Veielbrunnen 405 Méhringen - Ost 731 Rohr
129 Auf der Prag 210 Im Geiger 406 Sternhaule 741 Dirrlewang
130 Ménchhalde 211 Neckarvorstadt 407 Fasanenhof-Ost Wangen
131 Heilbronner StraBe 212 PragstraBe 411 Fasanenhof 761 Wangen
Ost 213 Altenburg 421 Sonnenberg Weilimdorf
141 Génsheide 214 Hallschlag Miihlhausen 801 Weilimdorf
142 Uhlandshthe 215 Birkenéicker 441 Mihlhausen 802 Weilimdorf-Nord
143 Stockach 221 Burgholzhof 451 Freiberg 811 Bergheim
144 Berg 231 Sommerrain 461 Ménchfeld 821 Giebel
145 Ostheim 241 Steinhaldenfeld 471 Hofen 831 Hausen
146 Gaisburg Birkach 481 Neugereut 841 Wolfbusch
147 Gablenberg 261 Birkach-Nord Miinster Zuffenhausen
151 Frauenkopf 262 Birkach-Std 501 Miinster 861 Zuffenhausen-Am Stadtpark
sud 271 Schnberg Obertiirkheim 862 Zuffenhausen-Schitzenbiihl
161 Bopser Botnang 521 Obertiirkheim 863 Zuffenhausen-Elbelen
162 Lehen 291 Botnang 531 Uhlbach 864 Zuffenhausen-Frauensteq
163 Weinsteige Degerloch Plieningen 865 Zuffenhausen-Mitte
164 Karlshéhe 3 Degerloch 551 Plieningen 866 Zuffenhausen-Hohenstein
165 Heslach 312 Waldau 552 Chausseefeld 867 Zuffenhausen-Ménchsberg
166 Stidheim 313 Trénke 561 Steckfeld 868 Zuffenhausen-Im Raiser
m Kaltental 314 Haigst 571 Asemwald 871 Neuwirtshaus
321 Hoffeld 581 Hohenheim 881 Rot
891 Zazenhausen
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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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1.3. 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 Personen in einer Wohnung, zehn Jahre zuvor waren esnoch 2,16. Spie-
gelbildlich verhélt sich die Kennziffer Anzahl Wohnrédume je Einwohner, die im glei-
chen Zeitraum von 1,83 auf 1,96 anstieg (vgl. Abbildung 17 und Tabelle 33).
Klassischer Gradmesser fir die Bewertung der quantitativen Wohnungsversorgung
und die wohnungspolitische Orientierung ist die Gegeniberstellung von Haushal-
ten und Wohnungen.
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,Haushalte mit Wohnungsbedarf”

,Zu bertcksichtigender Wohnungs-
bestand”

Wohnungsversorgungsgrad

Wohnungsdefizit 2004:
4620 Wohnungen

Abbildung 18: Das Wohnungsdefizit
in Stuttgart seit 1992

1.3.1 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 bertcksichtigenden Wohnungsbestand” errechnet.

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 Beschaftigte. Die Zahl dieser Untermieter-
haushalte wird aktuell auf ein Prozent der gesamten Haushalte geschéatzt.

Der zu berlcksichtigende Wohnungsbestand ist der Wohnungsbestand abzlglich
einer Fluktuationsreserve. Dieser Wert fur 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 dafir drei Prozent des
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 Verfliigung stehen. Entscheidend ist dabei
die alleinige Verfligbarkeit, der Besitz einer Wohnung, nicht die rechtliche Woh-
nungssituation des Wohnungsinhabers als Mieter oder Eigentimer.

Der Stuttgarter Wohnungsbestand erfuhr im Jahr 2004 einen Nettozugang von 921
Wohnungen. 1187 fertig gestellte Wohnungen standen durch Gebaudeabbriche
einem Totalabgang von 266 Wohnungen gegentber. Nach Abzug der Fluktuati-
onsreserve stehen nun den 288 208 Haushalten mit Wohnungsbedarf rein rechne-
risch 283 588 Wohnungen zur Verfligung. Demnach betragt 2004 das Wohnungs-
defizit 4620 Wohnungen, das sind 12,1 Prozent weniger als im Vorjahr (vgl.
Abbildung 18 und Tabelle 37).
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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 begrtn-
det werden. Zweifellos besteht aber ein Zusammenhang zwischen hohen Anteilen
an auslandischer Bevolkerung, hoher Anzahl an Einpersonenhaushalten und einem
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Wohnungsdefizit in Stadtteilen mit
hohem Anteil nichtdeutscher Bevélke-
rung und Einpersonenhaushalten

Wohnungstberschuss in guten Wohn-
lagen und in Zentren der &uBBeren
Stadtteile

Wohnungsdefizit macht keine qualitati-
ve Aussage

Abbildung 19: Relative Entwicklung
von Haushalten und Wohnungsbestand
in Stuttgart seit 1992

lokalen Defizit an Wohnungen. Unter der auslandischen Bevélkerung lassen sich in
manchen Stadtteilen von Bad Cannstatt, Unterttrkheim, Stuttgart-Mitte und -Std
mit Sicherheit noch Wohnungsversorgungsengpasse per definitionem feststellen,
das heif3t, dass mehrere Haushalte sich eine Wohnung teilen (mdssen). 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 gewlinschten Wohn- und Lebensform. Dies sind z. B. junge Erwach-
sene, die bei ihren Eltern wohnen, obwohl sie bereits selbststéndig 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 fir gute Wohnlagen der duBeren Stadt-
teile errechnet und macht sich andererseits in Zentren der duBeren Stadtteile wie
Weilimdorf, Mihlhausen, Sillenbuch, Degerloch und Vaihingen bemerkbar. Die hier
lebenden, teilweise Uberalterten Haushalte scheuen méglicherweise 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 -Giberschusses 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 zurlck 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 Baulei-
stung im Jahr 2004 verbunden mit einem erneut starken Riickgang der Haushalte
ab 2001 ab.

%

1,5
1,0 - Wohnungsbestand
0,5+

0 S — / \ /

~__" \V

-0,5 | Haushalte mit
Wohnungsbedarf

I I I I I I I I I I I I
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS



Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart 2004/2005

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2006

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 Gebduden

Entsprechen die dominanten Baufor-
men den Préferenzen der Nachfrager?

Verlagerungsnachfrage fihrt zu
Abwanderungsprozessen

1.3.2 Qualitative Nachfrage nach Wohnungen

Auch wenn man in Stuttgart die ndchsten 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 Uberragen 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 fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), analysiert die immer gréBer werdende
Bedeutung des strukturellen Bedarfs. Sie zeigt Nachfragetrends auf und macht Vor-
schlage fir 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 dar(ber, 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 fr Minderheiten. Die in der
Bundesrepublik im internationalen Vergleich sehr niedrige Quote von Einfamilien-
hausern oder anderen Hausformen mit wenigen Wohnungen je Gebaude 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 Ausfihrungen 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-
gefuhrten Kohortenanalysen weisen Uber 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
durchgefihrte Vergleich der Wohnungsmarkte Kéln und Dortmund bestéatigt 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 Wohnungsmadrkte K6in
und Dortmund bestétigt Relation zwi-
schen Angebot und Nachfrage von
Wohnungen

Ubersicht 1: Baulandpreise in K&In,
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 KéIn 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 K&ln lie-
gen bereits die GrundstUckspreise mittlerer Lage um rund 50 Prozent héher. Bei einer
Einwohnerzahl von rund einer Million kam es lediglich zu einem Absatzvolumen von
rund 600 Einfamilienh&usern.

Wahrend sich in KéIn schon jetzt mitten in einer Schwachephase der Nachfrage ein
neuer Wohnungsmangel ankindigt, 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).

Sl maBige Lage mittlere Lage gute Lage
Euro/m?
Dortmund 155 210 360
Kéln 195 315 640
Stuttgart 459 511 715
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS

Wohnungsmarkt Stuttgart - Zwischenfazit

Auch in Stuttgart sind seit Jahren (groBe) Bauflachen 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 verfigt mit einer Sied-
lungs- und Verkehrsflache von 50 Prozent der Bodenflachen Gber den niedrigsten
Uberbauungsgrad und mit 5654 Einwohnern je Hektar bebauter Flache Gber 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”>. Die (Zer-)siedlungsprozesse finden nun im suburbanen Raum statt und wer-
den gleichzeitig noch durch diverse Mobilitdtssubventionen unterstitzt. Weiterhin
reduzieren enge preisunelastische Baulandmarkte den Bautrdgerwettbewerb, den
Wettbewerb um Baukosten und Bauformen. Einfache, kostengiinstige Bauformen
und Bauverfahren bleiben auf der Strecke. Das untere Qualitatsspektrum méglicher
Neubauwohnungen wurde so weitgehend , abgeschnitten”. Von dieser Entwicklung
sind vor allem jungere, kiinftige Wohneigenttiimer betroffen. Der Wegfall von Sub-
ventionen verstarkt diese Entwicklung. ,Man werde kiunftig verstarkt das mittlere
und obere Preissegment bedienen”, so z.B. ein Sprecher der Landesentwicklungs-
gesellschaft nach der Entscheidung tber 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-
schiisse, die Bereitstellung verbilligter Grundsticke sowie den Bau von
Mietwohnungen auch fur mittlere Einkommensbezieher wird versucht dem Ziel einer
familiengerechteren Wohnungspolitik naher zu kommen und dem prognostizierten
Einwohnerschwund schon jetzt entgegenzuwirken. So sind in den letzten funf Jah-
ren im Jahresdurchschnitt 100 bis 120 geférderte Eigenheime gebaut worden. Schat-
zungsweise jedes zweite Einfamilienhaus wurde 2004 geférdert. 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 kdnnte 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 Funktionsfahigkeit 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 stoBen? , 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 Blro Pesch & Partner
gelegté. Danach wird der kiinftige Schwerpunkt im urbanen, flaichensparenden inno-
vativen Wohnungsbau gesehen, nicht zuletzt um fir den Trend - Ruckkehr in die
Stadt, Innenstadtwohnen - gerUstet zu sein. Die zunehmende Vielfalt der Lebens-
stile erfordert zukunftsfahige Wohnformen wie etwa das Generationen tbergrei-
fende Wohnen, Wohnen und Arbeiten unter einem Dach, Service- und Betreu-
ungswohnen oder die Forderung des stadtischen Hauses auf der Parzelle (Stadthaus,
Reihenhaus, gestapelte Maisonette).

%
100

Baden-Wurttemberg

\ \ \ \ \ \ \ \ \ \
1995 199 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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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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Zufriedenheit
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50 H teils/teils
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Nach wie vor hohe Unzufriedenheit mit
dem Wohnungsangebot/Wohnungs-
markt

1.3.3 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 zweijahrigen 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 (vgl. Kapitel 5.2).

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 Bevolkerung 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 jingeren Perso-
nen unter 35 Jahren (- 7 Pkte), nichtdeutschen Personen (- 9 Punkte) und in Miete
wohnenden Personen (- 7 Pkte) deutlich unterschritten. Eigentiimer sind mit + 8
Punkten natdrlich sehr viel zufriedener (vgl. Abbildung 21 und Tabelle 38a).

Durchschnittlicher Wert auf dem Kommunalbarometer

18 bis unter 35-Jdhrige 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
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Nicht zufrieden sind seit Jahren die Blurgerinnen und Birger 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 spater, spiegelt unmittelbar den Hoéchststand des Woh-
nungsdefizits von 6586 Wohnungen im Jahr 2002 wider. Mit dem Anstieg auf 42
Punkte kann eine leichte Aufhellung der Stimmung fir 2005 festgestellt werden.
Dies trifft aber nicht auf die jungeren Personen zwischen 25 und 35 Jahren zu, fr
die der angespannte Wohnungsmarkt ein besonders groBBes Problem darstellt. Mit
34 Punkten auf dem Kommunalbarometer sind sie die am wenigsten zufriedene
Gruppe (vgl. Abbildung 22 und Tabelle 38a).
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Abbildung 22: Zufriedenheit mit dem
Wohnungsangebot/Wohnungsmarkt in
Stuttgart 2005
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,Zu hohe Mieten” seit Jahren eines der
gréBten Probleme in Stuttgart

Abbildung 23: GroBte Probleme in
Stuttgart 2005 ... ,zu hohe Mieten”

Durchschnittlicher Wert auf dem Kommunalbarometer

18 bis unter 25-Jdhrige 39‘
25 bis unter 35-Jdhrige 34 ‘

35 bis unter 45-Jahrige 39‘

Mieter 36‘
Eigenttimer 52 ‘
Alle Befragte 42‘
T T T I
0 25 50 75 100

Sehr unzufrieden Unzufrieden Teils/teils Zufrieden Sehr zufrieden

Quelle: Birgerumfrage 2005

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Ein Dauerbrenner unter den groBten 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 groBBes Problem (vgl. Abbildung 23 und Tabelle
380).

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

Quelle: Burgerumfrage 2005

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

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 (vgl. Tabelle 38b).
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Die Halfte der umzugswilligen Familien
und Single mdchte weiterhin in Stutt-
gart wohnen

Wichtigstes Umzugsmotiv:
gréBere Wohnung

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

Die Umzugsmotivanalyse Uber alle Befragte wird ausfuhrlich im Kapitel 5.2 darge-
stellt. Hier geht es um die Motivlage der beiden wohnungsmarktrelevanten Ziel-
gruppen, Familien mit Kindern und Junge Single unter 35 Jahren.

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

Auch auf die jungen Ein-Personen-Haushalte Ubt Stuttgart eine gro3e Attraktivitat
aus. Erstaunlichweise wollen auch unter ihnen nahezu die Halfte in Stuttgart woh-
nen bleiben. Etwas weniger haufig als die Familien méchten sie ins Umland ziehen
und erwartungsgemal aber auch zu einem groBeren Teil weiter weg (vgl. Tabelle
39a).

In der Prioritat der Umzugsmotive dhneln sich beide Zielgruppen. Fir Familien wie
Single steht an oberster Stelle die gréBere Wohnung, gefolgt von dem Wunsch nach
einer billigeren Wohnung. Fir Familien mit Kindern ist das Wohnumfeld - Grin,
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 und Tabelle 39b).

GroBere WOhnung_—es\

Billigere Wohnung

Komfortablere Wohnung

Mehr Griin, weniger Larm, Junge Single

bessere Luft Familien mit Kindern

Wohnung zu laut o

Ungunstige Lebensbedingungen

fiir Kinder [-"78]

Wohneigentum

Private Griinde

Berufliche Griinde

I I I I
0 25 50 75 100 %

Quelle: Birgerumfrage 2005

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Bei konstanter Einwohnerzahl bis 2020
jahrlich 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

1.4 Schlussfolgerungen

Deutschland schrumpft, und die demografische Herausforderung wird auch Std-
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 fiihren 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 rtick-
ldufig und hatte im Jahr 2003 mit einem Bauvolumen von 911 Wohnungen einen
historischen Tiefpunkt erreicht. Die héhere 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 far 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 zuriickgegangen, 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 funktionstlichtigen 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 Uber mehrere Indikatoren belegen lasst: Der jahrlich errechnete Wohnungsver-
sorgungsgrad weist Jahr fur Jahr ein sich hartnackig haltendes Wohnungsdefizit 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 Bevdlkerung sind damit unzufrieden oder sehr unzufrieden, 57 Pro-
zent sind es bei den 25- bis unter 35-Jahrigen. Auch das hohe Mietpreisniveau ist
far drei Viertel der jungeren Bevolkerung ein groBes Problem. Seit Jahren fuhrt die-
ses Thema die Hitliste der ,, gréBten Probleme” in Stuttgart an. 60 Prozent der Bevél-
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 durchgeftihrten 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 Férderung 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
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Neue Zeitstufenliste Wohnen enthélt
mehr Wohnbaupotentiale

Dennoch: nicht einmal genug Fldchen
fur Sozialmietwohnungsbau

Das Knapphalten von Flachen muss
auch volkswirtschaftliche Kosten und
Verteilungswirkungen berlcksichtigen

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

Warum also, angesichts des beeindruckenden Bedarfs an Wohnraum, sollte das Prin-
zip der freien Marktwirtschaft - Nachfrage nach Gutern erzeugt Angebote von
GuUtern - hier nicht gelten? Unter der viel beklagten konjunkturellen Situation leiden
andere GroB3stadte auch, die dennoch, wie Minchen 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 zurlckhaltende 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 (mdgliche) Antwort auf diese Frage lieB sich in den letzten Wochen fast taglich
in der Lokalpresse nachlesen. ,,Ohne Grundstiicke 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 jahrlich wesentlich im Rahmen der Innenentwicklung durchzufthren.
Die Umnutzung und Umstrukturierung von Gewerbe-, Gemeinbedarfs- und Son-
derbauflachen, Aktivierung von Baullicken, bauliche Erganzungsflachen 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 Birgerhospitals, 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 ftr 2006 zu erfillen. Vier
Millionen Euro fir 200 Sozialmietwohnungen sind im Haushaltsplan eingestellt.
Mangels Grundstlicken 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 geprift werden.

Dreh- und Angelpunkt eines unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten funktio-
nierenden Wohnungsmarktes ist eine ausgewogene kommunale Baulandpolitik. Aus
Verantwortung fir die Umwelt ist es vernlinftig, 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 Bevélkerung - namentlich die
Wohneigentimer - wirde selbst nicht negativ betroffen, sondern sogar durch stei-
gende Vermogenswerte profitieren. Negativ betroffen waren vor allem die jlinge-
ren, kinftigen Wohneigentlimer. Dies kdnne zu einer Auseinandersetzung ,Jung
gegen Alt” fihren”, so eine Studie des Empirica-Institutes (vgl. empirica (1), S.1,17-
18).
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Widerstand gegen Bauvorhaben

Folgen der Flachenknappheit 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 Blrgerstimmen wahrend der jlingsten
Wohnungsbaudebatte. , Selbst kleinere Vorhaben 16sen so sicher die Griindung einer
BUrgerinitiative aus, als sei das eine, natiirliche 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 zunachst 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 MaBe die Mit-
telschichtbevélkerung zu spuren. Fur 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 gegendiber nicht konkurrenzfahig. Eine
Uberdurchschnittlich starke Abwanderung, dieser nicht befriedigten Bedarfsgruppe,
bzw. eine dadurch bedingte Verhinderung zuzugswilliger Haushalte kommt einer
sozialen Selektion gleich.

. Stuttgart verfligt Gber einen regional gepragten Wohnungsmarkt”. Diese Feststel-
lung von Herrn Professor Dr. Franz Pesch9, anlésslich der Klausursitzung , Wohnen
in Stuttgart”, ist ein wichtiger Aspekt und kénnte die Losung fiir 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 herbeizufihren,
langfristige Flachennutzungspldne und Flachenbilanzen insbesondere auch nach
Wertigkeit der Naturflachen zu veréffentlichen 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. Wohnflachennachfrage in Deutschland.
Auftraggeber: LBS Bundesgeschéftsstelle 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. Auftra-
gnehmer: 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 Schob, 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 fir 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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1.5 Tabellenanhang

Tabelle 1: Baufertigstellungen insgesamt in Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen in Stuttgart seit 1987

BaumaBnahmen Davon
darin veran- Errichtung | BaumaBnahmen
Jahr insgesamt | Wohnungen O S T e Nutzflache schlagte neuer an bestfehenden
Kosten Gebdude 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 1 466 6 098 1276 5100 601 176 600 451
1990 953 2026 7738 1548 4968 740 924 584 369
1991 964 1683 6 377 1294 4 353 672 299 527 437
1992 1031 2994 10 303 2107 4079 742 811 577 454
1993 1379 3586 13 370 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 2280 579 231 434 524
1997 943 2333 8181 1703 4152 849 174 413 530
1998 954 2389 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 638213 448 502

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Tabelle 2: Baufertigstellungen insgesamt in Wohngebauden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart 2004 nach Stadtbezirken

BaumaBnahmen Davon
darin veran- Errichtung BaumaBnahmen
Stadtbezirk insgesamt | Wohnungen . B Nutzfléche schlagte neuer an bestehenden
Wohnraume | Wohnflache Kosten Gebaude Gebauden
Anzahl m?2 1000 € Anzahl

Mitte 57 23 87 2 100 24 525 118 694 7 50
Nord 39 23 99 2 705 8382 22 832 9 30
Ost 38 69 253 5 466 2 069 11227 8 30
Sud 64 64 251 6 107 534 9413 12 52
West 48 42 189 5026 634 9520 7 41
Inneres Stadtgebiet 246 221 879 21404 36 144 171 686 43 203
Bad Cannstatt 67 50 250 5945 43880 105 150 27 40
Birkach 18 11 73 1834 1509 2619 10 8
Botnang 60 74 430 9 405 2 895 11516 53 7
Degerloch 20 21 17 2 870 4733 10 635 11 9
Feuerbach 82 239 822 19772 29586 56 137 44 38
Hedelfingen 20 9 31 861 10 075 4754 3 17
Maohringen 63 42 217 5589 5665 17 382 28 35
Muhlhausen 19 74 293 7016 5 666 9 075 16 3
Munster 8 6 24 429 1124 2834 2

Oberturkheim 28 36 144 3067 2498 6 960 12 16
Plieningen 13 13 61 1360 2525 4185 11 2
Sillenbuch 25 59 291 6823 1782 9516 16

Stammheim 10 22 101 2214 394 2 369 6

Unterttrkheim 44 51 270 5650 33086 32283 29 15
Vaihingen 149 227 1137 25 488 134 539 156 085 114 35
Wangen 16 4 10 455 2 323 22 194 4 12
Weilimdorf 36 23 108 2 667 649 6 669 9 27
Zuffenhausen 26 5 44 1194 5156 6 164 10 16
AuBeres Stadtgebiet 704 966 4423 102 639 288 085 466 527 405 299
Stuttgart 950 1187 5302 124 043 324229 638213 448 502

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS
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Tabelle 3: Baufertigstellungen neu errichteter Wohngebdude, Nichtwohngebaude und Wohnheime in Stuttgart seit 1987

Errichtung neuer Gebdude

Wohngebdude und Wohnheime Nichtwohngebaude
Jahr insgesamt | Wohnungen | Wohnflache Vel insgesamt | Wohnungen | Nutzfldche el e
Kosten Kosten
Anzahl 100 m2 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 115 020 149 141 4 456 381 389
1990 438 1802 1358 158 315 146 105 4042 433038
1991 391 1440 1114 132 077 136 88 3 808 412 303
1992 449 2719 1869 232 552 128 106 3266 391 147
1993 529 3113 2 250 312 988 195 163 6 879 818 901
1994 424 2178 1540 224102 108 84 4504 670 707
1995 322 1997 1369 196 941 78 52 2 404 355 141
1996 349 2071 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 191 234 111 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 135104 77 17 2730 369 516

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS
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Tabelle 4: Baufertigstellungen neu errichteter Wohngebaude, Nichtwohngebdude und Wohnheime in Stuttgart 2004 nach Stadtbezirken

Errichtung neuer Gebaude

Wohngebaude und Wohnheime Nichtwohngebadude

Stadtbezirk insgesamt | Wohnungen | Wohnflache Vel g insgesamt | Wohnungen | Nutzflache Vel
Kosten Kosten
Anzahl m?2 1000 € Anzahl m?2 1000 €
Mitte 2 7 933 1421 5 14 20 794 81389
Nord 4 1" 1460 2 021 5 - 7 850 13969
Ost 6 53 4332 6 503 2 - 2215 2 362
Sud 11 47 3800 5175 1 - 1140 570
West 6 16 2184 3640 1 - 1382 920
Inneres Stadtgebiet 29 134 12 709 18 760 14 14 33381 99 210
Bad Cannstatt 13 43 4785 5526 14 - 40 976 90 698
Birkach 10 10 1536 1914 - - - -
Botnang 52 76 9 350 10 452 1 - 829 375
Degerloch 8 20 2 655 3703 3 - 4283 6412
Feuerbach 36 241 19119 24 498 8 - 21438 25513
Hedelfingen 2 3 266 484 1 - 10 000 2 500
Moéhringen 27 52 5433 7 450 1 - 1560 2 454
Mduhlhausen 14 72 6787 6 669 2 1 3385 1991
Munster 2 3 191 277 - - - -
Obertlrkheim 11 33 2781 2 938 1 - 2195 950
Plieningen 8 13 1354 1713 3 - 2117 2372
Sillenbuch 15 61 6 583 8578 1 - 214 306
Stammheim 6 21 2 056 2033 - - - -
Unterttrkheim 27 48 5268 7 298 2 - 17 629 7770
Vaihingen 95 227 24 376 29023 19 - 128 920 124 115
Wangen 2 3 396 479 2 - 818 404
Weilimdorf 6 13 1349 1746 3 2 670 1044
Zuffenhausen 8 9 1233 1563 2 - 4549 3402
AuBeres Stadtgebiet 342 948 95518 116 344 63 3 239583 270 306
Stuttgart 371 1082 108 227 135 104 77 17 272 964 369 516

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 5: Baufertigstellungen von BaumaBnahmen an bestehenden Wohngebduden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen
in Stuttgart seit 1987

BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

darin veranschlagte Umbau- und
Jahr insgesamt Wohnungen A e Nutzflache Kosten Ausbauquote
Anzahl m? 1000 € %
1987 439 247 815 19 391 46 018 120 304 12,9
1988 379 184 682 16 541 38248 117 631 13,8
1989 451 106 571 14 478 35761 104 767 7,2
1990 369 119 545 11 865 58 715 148 037 5,9
1991 437 155 523 12771 23114 127 919 9,2
1992 454 169 612 15630 31847 119112 57
1993 655 310 1163 27 452 37998 251 963 8,6
1994 561 190 746 17 817 42 530 130 149 7,8
1995 441 189 728 17118 10 847 90 663 8,5
1996 524 227 859 20 657 10238 133 441 9,5
1997 530 143 658 17 763 27 181 163 468 6,1
1998 464 343 1171 28 811 6 460 199 388 14,4
1999 449 124 614 15490 14 446 91 814 5,9
2000 474 134 568 20 265 11978 110113 7,7
2001 410 53 352 12174 12 400 107 150 4,8
2002 397 53 420 12178 31022 131 304 5,7
2003 420 84 452 11949 10 273 143 340 9,2
2004 502 88 422 14778 21536 133 593 7.4

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS
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Tabelle 6: Baufertigstellungen von BaumaBnahmen an bestehenden Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen
in Stuttgart 2004 nach Stadtbezirken

BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

darin Umbau- und
Stadtbezirk insgesamt Wohnungen ) ) Nutzflache VRIS Ausbauquote
Wohnrdume Wohnflache Kosten
Anzahl m?2 1000 € %
Mitte 50 2 10 385 3660 35 884 8,7
Nord 30 12 43 1245 357 6 842 52,2
Ost 30 16 49 1134 -7 19 2 362 23,2
Sud 52 17 73 2 307 -16 12 3668 26,6
West 41 26 103 2842 -1533 4960 61,9
Inneres Stadtgebiet 203 73 278 7913 153 53716 33,0
Bad Cannstatt 40 7 23 1160 926 8926 14,0
Birkach 8 1 10 298 1429 705 9,1
Botnang 7 -2 -6 55 33 689 - 2,7
Degerloch 9 1 11 215 -1 520 4,8
Feuerbach 38 -2 6 653 2 257 6126 - 0,8
Hedelfingen 17 6 20 595 -85 1770 66,7
Méohringen 35 -10 -34 156 1459 7478 - 23,8
Mduhlhausen 3 1 6 109 -91 415 1,4
Munster 3 13 238 1029 2 557 50,0
Obertlurkheim 16 3 14 286 -113 3072 8,3
Plieningen 2 - - 6 - 100 -
Sillenbuch 9 -2 7 240 - 35 632 - 34
Stammheim 4 1 - 158 -159 336 4,5
Unterttirkheim 15 3 17 382 13147 17 215 5,9
Vaihingen 35 - 29 1112 281 2 947 -
Wangen 12 1 -4 59 1384 21311 25,0
Weilimdorf 27 8 40 1182 -273 3879 34,8
Zuffenhausen 16 -4 -8 -39 205 1199 - 80,0
AuBeres Stadtgebiet 299 15 144 6 865 21383 79 877 1,6
Stuttgart 502 88 422 14778 21536 133593 7,4

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS
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Tabelle 7: Baufertigstellungen neu errichteter Wohngebdude in Stuttgart seit 1987 nach Anzahl der Wohnungen und Wohnheime (GebdudegréBe)

Davon mit . . . Wohnungen

Jahr Wohngebadude - - Wohnheime
2 3 4 bis 6 7 bis 12 13 und mehr
1987 418 178 89 26 48 62 15 -
1988 370 226 35 21 43 38 7 3
1989 443 280 51 20 47 35 10 8
1990 437 187 54 48 71 58 19 1
1991 390 157 54 38 82 45 14 1
1992 443 112 42 26 101 119 43 6
1993 504 120 53 39 110 137 45 25
1994 418 117 41 29 94 17 20 6
1995 319 100 32 16 53 82 36 3
1996 346 11 26 16 51 115 27 3
1997 314 101 26 26 51 87 23 10
1998 386 183 36 10 30 99 28 4
1999 420 219 35 19 42 70 35 1
2000 464 311 34 15 37 41 26 13
2001 326 221 16 13 27 37 12 1
2002 349 247 22 11 34 29 6 1
2003 217 109 19 10 35 37 7 -
2004 371 257 21 9 38 40 6 -

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 8: Baufertigstellungen neu errichteter Wohngebdude in Stuttgart 2004 nach Anzahl der Wohnungen und Wohnheime und
nach Stadtbezirken (GebdudegroBe)

Davon mit . . . Wohnungen

Stadtbezirk Wohngebaude - - Wohnheime
2 3 4 bis 6 7 bis 12 13 und mehr
Mitte 2 - 1 - 1 - - -
Nord 4 3 - - - 1 - -
Ost 6 - - - 1 5 - -
Sud 11 4 - 1 2 4 - -
West 6 2 1 1 2 - - -
Inneres Stadtgebiet 29 9 2 2 6 10 - -
Bad Cannstatt 13 9 1 - - 3 - -
Birkach 10 10 - - - - - -
Botnang 52 49 = = = 3 = =
Degerloch 8 6 1 - - 1 - -
Feuerbach 36 11 5 2 9 8 1 -
Hedelfingen 2 1 1 - - - -
Maohringen 27 20 1 1 4 1 - -
Mihlhausen 14 9 1 - 1 1 2 -
Minster 2 1 1 - - - - -
Obertlrkheim 11 7 2 - - 1 1 -
Plieningen 8 7 - - 1 - - -
Sillenbuch 15 7 - 2 2 3 1 -
Stammheim 6 3 - - 3 - - -
Unterttrkheim 27 25 - 1 - - 1 -
Vaihingen 95 72 2 1 1 9 - -
Wangen 2 1 1 - - - - -
Weilimdorf 6 3 2 - 1 - - -
Zuffenhausen 8 1 - - - - -
AuBeres Stadtgebiet 342 248 19 7 32 30 6 -
Stuttgart 371 257 21 9 38 40 6 -

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Tabelle 9: Baufertigstellungen insgesamt von Wohnungen in Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen
in Stuttgart seit 1987 nach Anzahl der Wohnraume

Jahr Wohnungen Davon mit ... Wohnraumen
iInsgesamt 1 2 3 4 5 6 7 und mehr

1987 1910 287 196 460 485 298 132 52
1988 1329 64 90 420 309 226 166 54
1989 1466 57 94 372 405 251 204 83
1990 2 026 128 211 565 565 300 126 131
1991 1683 110 174 526 389 239 162 83
1992 2994 270 371 990 832 326 124 81
1993 3 586 207 335 1063 1122 542 195 122
1994 2 452 189 311 876 641 234 103 98
1995 2238 212 242 772 618 212 81 101
1996 2 402 80 197 991 693 215 122 104
1997 2 333 218 265 819 546 316 88 81
1998 2 389 71 244 671 836 336 147 84
1999 2 091 26 220 640 648 283 151 123
2000 1752 125 131 433 326 388 191 158
2001 1103 33 65 222 340 230 129 84
2002 930 7 26 147 199 234 201 116
2003 911 5 73 146 221 263 91 112
2004 1187 27 110 177 296 263 197 17

46 Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 10: Baufertigstellungen insgesamt von Wohnungen in Wohngebéuden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart 2004
nach Anzahl der Wohnrdume und nach Stadtbezirken

Stadtbezirk Wohnungen Davon mit ... Wohnrdumen
Insgesamt 1 2 3 4 5 6 7 und mehr

Mitte 23 5 - 9 8 4 -2 3
Nord 23 1 2 3 7 7 1 2
Ost 69 7 = 17 35 8 = 2
Sud 64 - 7 25 13 9 2
West 42 4 3 2 6 19 3
Inneres Stadtgebiet 221 17 8 56 69 47 12 12
Bad Cannstatt 50 - 2 4 12 13 11 8
Birkach 11 = = 2 4 = 3 8 4
Botnang 74 = = 4 8 10 28 24
Degerloch 21 -1 - 1 8 6

Feuerbach 239 2 89 36 52 36 17

Hedelfingen 9 3 -1 - 6 - 1 -
Méhringen 42 1 -2 7 16 1 6 13
Muhlhausen 74 - 1 21 38 10 2 2
Munster 6 = 2 - 2 1 1 -
Obertlrkheim 36 1 3 11 10 5 3 3
Plieningen 13 1 2 1 1 2 3 3
Sillenbuch 59 - 1 11 13 16 11 7
Stammheim 22 - 1 3 8 4 5 1
Untertirkheim 51 - - - 1M 11 29 -
Vaihingen 227 1 - 17 42 106 40 21
Wangen 4 1 4 -1 -2 1 - 1
Weilimdorf 23 1 1 3 9 -2 7 4
Zuffenhausen 5 - 1 -1 -3 -3 7 4
AuBeres Stadtgebiet 966 10 102 121 227 216 185 105
Stuttgart 1187 27 110 177 296 263 197 17

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Tabelle 11: Baufertigstellungen neu errichteter Gebaude in Stuttgart 2004 nach Bauherren und Gebdudearten

Darin Dafiir
Gebadude i ; B veranschlagte
Bauherr Rauminhalt Wohnungen Wohnflache Nutzflache K
osten
Anzahl m3 Anzahl m?2 1 000

Wohngebaude, Wohnheime und Nichtwohngebaude

Offentliche Bauherren? 27 214790 20 1051 32230 99 975
Wohnungsunternehmen? 259 815 326 871 83 008 134 862 173977
Sonstige Unternehmen 38 956 680 24 2182 122 122 191 284
Private Haushalte 124 149 458 184 23050 13479 39384
Bauherren insgesamt 448 2 136 254 1099 109 291 302 693 504 620

Wohngebaude und Wohnheime

Offentliche Bauherren? 3 5913 20 1051 - 1 605
Wohnungsunternehmen? 239 422 537 871 83 008 21516 99 709
Sonstige Unternehmen 10 7 092 10 1400 506 1540
Private Haushalte 119 120 148 181 22 794 7707 32 250
Bauherren insgesamt 371 555 690 1082 108 253 29729 135 104

Nichtwohngebaude

Offentliche Bauherren? 24 208 877 - - 32230 98 370
Wohnungsunternehmen? 20 392 789 - - 113 346 74 268
Sonstige Unternehmen 28 949 588 14 782 121616 189 744
Private Haushalte 5 29310 3 256 5772 7134
Bauherren insgesamt 77 1580 564 17 1038 272 964 369 516
davon
BlUrogebaude
Offentliche Bauherren? 1 17 464 - - 2 168 8222
Wohnungsunternehmen? 6 147 548 - - 48 398 19 553
Sonstige Unternehmen 4 80 115 14 782 12 363 22 826
Private Haushalte 3 21250 - - 3318 4952
Bauherren insgesamt 14 266 377 14 782 66 247 55553
gewerbliche Betriebsgebaude
Offentliche Bauherren? 2 3962 - - 825 1095
Wohnungsunternehmen? 1" 135312 - - 44793 29 355
Sonstige Unternehmen 19 488 275 - - 65516 51136
Private Haushalte 2 8 060 3 256 2 454 2182
Bauherren insgesamt 34 635 609 3 256 113 588 83768
sonstige Nichtwohngebaude
Offentliche Bauherren? 21 187 451 - - 29237 89 053
Wohnungsunternehmen? 3 109 929 - - 20 155 25 360
Sonstige Unternehmen 5 381198 - - 43 737 115782
Private Haushalte - - - - - -
Bauherren insgesamt 29 678 578 - - 93129 230 195

" Wohnflache in Wohnungen und sonstigen Wohneinheiten
2 EinschlieBlich Organisationen ohne Erwerbscharakter
? EinschlieBlich Immobilienfonds

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 12: Baugenehmigungen insgesamt fiir Wohngebaude, Nichtwohngebdude und Wohnheime in Stuttgart seit 1987

BaumaBnahmen Davon
darin veran- Errichtung | BaumaBnahmen
Jahr insgesamt | Wohnungen Wonrraume | Wohnfizche Nutzflache schlagte neuer an best”ehenden
Kosten Gebaude Gebduden
Anzahl 100 m? 1000 € Anzahl
1987 966 1443 5792 1179 5373 659 162 565 401
1988 1101 1737 6935 1443 4396 762 330 586 515
1989 1023 2074 7 896 1563 4533 629 647 617 406
1990 1174 2908 10 293 2139 6474 966 130 713 461
1991 1100 2 894 10 531 2148 3644 702 202 604 496
1992 972 2124 7 989 1597 6878 1267 230 518 454
1993 957 2172 7 625 1531 3918 823 539 414 543
1994 1198 3160 10 813 2178 3161 794 579 535 663
1995 1128 2 751 9 898 1956 1984 579 649 490 638
1996 1000 2 386 8 845 1825 2947 689 384 446 554
1997 1163 3 396 13 083 2 588 2220 628 428 657 506
1998 881 1465 6 106 1338 1566 386 675 426 455
1999 934 1141 5024 1178 2 131 430 906 483 451
2000 913 1242 5508 1240 3539 681511 504 409
2001 732 854 4071 883 3121 549 706 362 370
2002 560 709 3450 792 2 002 380 726 256 304
2003 877 1007 4 395 1080 2 958 683 661 353 524
2004 1015 1773 6 969 1703 1915 394 816 493 522

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS
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Tabelle 13: Baugenehmigungen insgesamt fiir Wohngebaude, Nichtwohngebdude und Wohnheime in Stuttgart 2004 nach Stadtbezirken

BaumaBnahmen Davon
darin veran- Errichtung | BaumaBnahmen
Stadtbezirk insgesamt | Wohnungen . R Nutzflache schlagte neuer an bestehenden
Wohnraume [ Wohnflache Kosten Gebaude Gebéauden
Anzahl m? 1000 € Anzahl

Mitte 57 34 133 2989 4924 26 094 2 55
Nord 36 297 798 21546 9732 33395 11 25
Ost 31 13 62 1763 85 7 044 2 29
Sud 141 197 833 21914 5053 28 204 88 53
West 58 91 306 7 505 17 759 23945 13 45
Inneres Stadtgebiet 323 632 2132 55717 37 553 118 682 116 207
Bad Cannstatt 115 260 1096 22 434 36 319 77 978 56 59
Birkach 13 36 156 3316 3261 5636 7 6
Botnang 13 6 28 1113 449 2277 6 7
Degerloch 31 19 125 3412 4756 10 877 18 13
Feuerbach 61 56 294 7770 16 642 34902 19 42
Hedelfingen 23 11 60 1524 10782 5550 10 13
Mohringen 57 96 387 9309 34312 32377 24 33
Mihlhausen 34 55 213 5383 8 849 9750 25

Munster 6 6 22 541 761 1553 3 3
Oberturkheim 18 37 153 3351 1583 6 699 11

Plieningen 20 52 192 3560 3508 5016 "1

Sillenbuch 29 42 176 4224 940 5996 17 12
Stammheim 39 64 312 6 935 2 386 8202 35

Untertlrkheim 33 60 281 5248 20020 20 847 11 22
Vaihingen 129 225 821 25522 6 686 35111 99 30
Wangen 8 4 24 644 30 1149 1 7
Weilimdorf 29 85 372 7429 1780 8 462 11 18
Zuffenhausen 34 27 125 2818 887 3752 13 21
AuBeres Stadtgebiet 692 1141 4837 114 533 153 951 276 134 377 315
Stuttgart 1015 1773 6 969 170 250 191 504 394 816 493 522

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS
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Tabelle 14: Baugenehmigungen fir neu zu errichtende Wohngebaude, Nichtwohngebdude und Wohnheime in Stuttgart seit 1987

Errichtung neuer Gebaude

Wohngebaude und Wohnheime Nichtwohngebdude
Jahr insgesamt | Wohnungen | Wohnflache VR EEENE insgesamt | Wohnungen | Nutzflache R
Kosten Kosten
Anzahl 100 m? 1000 € Anzahl 100 m? 1000 €
1987 398 1140 937 118 993 167 112 4727 434 859
1988 441 1546 1240 135758 145 77 3575 459 566
1989 488 1838 1381 157 274 129 92 3600 357 827
1990 535 2541 1859 224 563 178 176 5417 536 785
1991 482 2636 1919 249715 122 87 2 969 315752
1992 346 1849 1337 195 160 172 118 6211 956 097
1993 329 1847 1271 195 699 85 99 3209 500 812
1994 433 2770 1868 265 504 102 83 2 320 353415
1995 398 2204 1548 208 385 92 82 1597 199 385
1996 343 2117 1558 204 979 103 109 2 465 291912
1997 549 3092 2 320 295 360 108 96 1571 191 095
1998 351 1366 1151 155 157 75 25 978 142 036
1999 397 1032 982 128 591 86 19 1680 192 560
2000 402 1174 1076 144 441 102 19 3120 408 785
2001 293 809 791 101 293 69 17 2 666 350 841
2002 211 658 687 88 700 45 19 1622 219812
2003 293 854 855 106 002 60 2 2 542 387 381
2004 433 1607 1477 191 469 60 8 1425 115586

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS
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Tabelle 15: Baugenehmigungen fir neu zu errichtende Wohngebaude, Nichtwohngebdude und Wohnheime in Stuttgart 2004 nach Stadtbezirken

Errichtung neuer Gebadude

Wohngebaude und Wohnheime Nichtwohngebaude
Stadtbezirk insgesamt | Wohnungen | Wohnflache VRIS 12 insgesamt | Wohnungen | Nutzflache VEETEE G
Kosten Kosten
Anzahl m?2 1000 € Anzahl m? 1000 €
Mitte 1 7 873 1305 1 1 3919 4800
Nord 9 270 17 768 24 239 2 - 576 630
Ost 2 9 941 3200 - - - -
Sud 86 168 18 804 22 687 2 - 3033 1188
West 4 46 3647 4885 9 - 18 077 14 190
Inneres Stadtgebiet 102 500 42033 56 316 14 - 25605 20 808
Bad Cannstatt 44 236 20184 24 834 12 5 27 568 44 484
Birkach 7 36 3304 4921 - - - -
Botnang 5 7 1008 1307 1 1 173 461
Degerloch 12 18 2 857 3921 6 - 3 806 3372
Feuerbach 16 65 7 246 9638 3 - 12 802 15 581
Hedelfingen 8 9 1038 1212 2 - 10 303 2900
Mohringen 20 100 8775 13 541 4 1 31334 14 557
Muhlhausen 20 52 5056 5907 5 - 7 056 1196
Munster 2 4 403 623 1 - 658 595
Oberttrkheim 9 33 2 805 2920 2 - 1201 1497
Plieningen 9 52 3360 3844 2 - 1265 599
Sillenbuch 17 38 3778 4597 - - - -
Stammheim 35 64 6 900 7943 - - - -
Untertirkheim 8 56 4890 8222 3 - 19013 8170
Vaihingen 96 224 24 687 31730 3 - 1287 1126
Wangen 1 3 378 430 - - - -
Weilimdorf 1 85 6 947 6 846 - - - -
Zuffenhausen 1 25 2061 2717 2 1 407 240
AuBeres Stadtgebiet 331 1107 105 677 135153 46 8 116 873 94778
Stuttgart 433 1607 147 710 191 469 60 8 142 478 115 586

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 16: Genehmigungen fir BaumaBnahmen an bestehenden Wohngebéduden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart seit 1987

BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

darin
. R veranschlagte
Jahr insgesamt Wohnungen Wohnraume Wohnflache Nutzflache Kosteng
Anzahl m2 1000 €
1987 401 191 696 16 539 39938 105 327
1988 515 14 583 13999 50 852 166 986
1989 406 144 594 13179 54908 114 520
1990 461 191 665 16 817 50 224 204 737
1991 496 171 607 17 053 18 323 136 728
1992 454 157 641 16 889 26 476 115 948
1993 543 226 916 19 747 24780 127 014
1994 663 307 1004 25 044 24 857 175 655
1995 638 465 1587 36 137 - 1090 171 860
1996 554 160 799 18 787 10 053 192 470
1997 506 208 899 21447 10 823 141 988
1998 455 76 522 17 081 27 075 89 458
1999 451 90 421 17 589 19702 109 731
2000 409 49 475 14 072 9891 128 259
2001 370 28 199 7720 25915 97 566
2002 304 32 269 8 635 14 697 72 214
2003 524 151 565 21651 16 944 190 278
2004 522 158 714 22 047 1187 87 761

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS
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Tabelle 17: Genehmigungen fir BaumaBnahmen an bestehenden Wohngeb&uden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart 2004
nach Stadtbezirken

BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden

darin
Stadtbezirk insgesamt Wohnungen . . Nutzflache VBRI G
Wohnréume Wohnflache Kosten
Anzahl m? 1000 €
Mitte 55 27 106 2116 1005 19 989
Nord 25 27 113 3778 -3 563 8 526
Ost 29 4 22 822 -77 3844
Sud 53 29 110 3110 -2 048 4329
West 45 45 132 3858 -902 4870
Inneres Stadtgebiet 207 132 483 13684 -5 585 41558
Bad Cannstatt 59 19 82 2070 2333 8 660
Birkach 6 - - 12 1462 715
Botnang 7 -2 -8 20 60 509
Degerloch 13 1 4 555 580 3584
Feuerbach 42 -9 2 524 1619 9683
Hedelfingen 13 2 11 486 242 1438
Méhringen 33 -5 -12 443 41 4279
Mihlhausen 9 3 15 327 720 2 647
Mdnster 3 2 2 138 -76 335
Obertlrkheim 7 4 23 546 - 196 2282
Plieningen - 7 200 141 573
Sillenbuch 12 4 19 446 77 1399
Stammheim 4 - - 35 45 259
Unterttrkheim 22 4 15 358 -177 4 455
Vaihingen 30 1 20 835 101 2 255
Wangen 7 1 8 266 2 719
Weilimdorf 18 - 18 482 89 1616
Zuffenhausen 21 1 25 620 - 291 795
AuBeres Stadtgebiet 315 26 231 8363 6772 46 203
Stuttgart 522 158 714 22 047 1187 87 761

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS



Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart 2004/2005 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2006

Tabelle 18: Genehmigungen fur neu zu errichtende Wohngebdaude in Stuttgart seit 1987 nach Anzahl der Wohnungen
und Wohnheime (GebdudegroBe)

Davon mit . . . Wohnungen

Jahr Wohngebadude - - Wohnheime
2 3 4 bis 6 7 bis 12 13 und mehr
1987 389 222 54 20 47 38 8 9
1988 439 235 50 24 67 46 17 2
1989 488 235 52 49 76 56 20 -
1990 534 204 60 43 102 84 41 1
1991 482 132 46 34 104 131 35 -
1992 319 108 32 21 63 68 27 27
1993 317 54 38 27 85 90 23 12
1994 428 1M1 37 32 66 140 42 5
1995 395 146 26 16 60 128 19 3
1996 334 117 32 27 56 66 36 9
1997 546 232 40 22 44 151 57 3
1998 348 208 31 14 33 39 23 3
1999 396 272 34 10 40 26 14 1
2000 391 276 15 18 34 40 8 1
2001 293 202 15 9 25 36 6 -
2002 211 119 17 10 39 21 5 -
2003 293 189 33 10 27 29 5 -
2004 430 293 18 12 34 48 25 3

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 19: Genehmigungen fir neu zu errichtende Wohngebé&ude in Stuttgart 2004 nach Anzahl der Wohnungen und Wohnheime
und nach Stadtbezirken (GebaudegroBe)

Davon mit . . . Wohnungen

Stadtbezirk Wohngebaude - - Wohnheime
1 2 3 4 bis 6 7 bis 12 13 und mehr
Mitte 1 = = = = 1 = =
Nord 9 1 1 2 1 - 4 -
Ost 2 1 - - - 1 - -
Sud 86 72 2 - 4 8 - -
West 4 1 = = = 1 2 =
Inneres Stadtgebiet 102 75 3 2 5 11 6 -
Bad Cannstatt 44 24 - - 2 12 6 -
Birkach 7 4 - 1 1 - 1 -
Botnang 5 3 2 - - - - -
Degerloch 12 10 - - 2 - - -
Feuerbach 16 4 3 1 6 2 - -
Hedelfingen 8 7 1 - - - - -
Maohringen 20 8 2 1 2 5 2 -
Muhlhausen 20 13 - - 7 - - -
Miunster 2 1 - 1 - - - -
Obertirkheim 5 1 - 1 1 1 -
Plieningen 9 5 - - - 3 1 -
Sillenbuch 17 11 2 1 2 1 = =
Stammheim 35 30 - - 3 2 - -
Untertlrkheim 8 1 - - 1 - 3 3
Vaihingen 96 79 2 2 1 11 1 -
Wangen 1 = = 1 = = = =
Weilimdorf 11 3 2 2 1 - 3 -
Zuffenhausen 11 10 - - - - 1 -
AuBeres Stadtgebiet 331 218 15 10 29 37 19 3
Stuttgart 433 293 18 12 34 48 25 3

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 20: Genehmigungen insgesamt ftir Wohnungen in Wohngebéuden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart
seit 1987 nach Anzahl der Wohnrdume

Jahr

1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Wohnungen
insgesamt

1443
1737
2074
2908
2 894
2124
2172
3160
2751
2 386
3396
1467
1141
1242

854

709
1007
1773

63
89
128
295
215
94
170
279
152
124
68
29
41
47
33

55
115

110
104
212
375
231
193
273
383
288
224
232
133
112

46

47

25
121
222

_

—

Davon mit ... Wohnraumen

3

476
440
686
762
009
633
767
136
041
831
117
359
205
251

98

87
151
387

4

295
558
446
860
838
689
544
881
760
691
201
413
213
318
177
186
214
423

5

237
311
301
322
334
339
232
273
282
278
482
274
304
286
209
197
191
358

181
155
172
200
152
110
102

83
115
140
177
140
137
189
196
130
135
160

7 und mehr

81
80
129
94
115
66
84
125
113
98
119
119
129
105
94
84
140
108

KoftiunlS

57



Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart 2004/2005 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2006

Tabelle 21: Genehmigungen insgesamt von Wohnungen in Wohngebduden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart 2004
nach Anzahl der Wohnrdume und Stadtbezirken

Stadtbezirk Wohnungen Davon mit ... Wohnraumen
Insgesamt 1 2 3 4 5 6 7 und mehr

Mitte 34 5 - 5 12 7 2 3
Nord 297 27 121 108 23 7 4 7
Ost 13 3 -2 1 2 5 3 1
Sad 197 1 9 27 87 65 1 7
West 91 12 8 35 18 13 1 4
Inneres Stadtgebiet 632 48 136 176 142 97 11 22
Bad Cannstatt 260 7 12 - 53 79 79 21 9
Birkach 36 - -1 -9 14 7 - 5
Botnang 6 = -2 = = 1 2 1
Degerloch 19 - -3 -1 -4 -1 9 11
Feuerbach 56 - -2 -8 21 28 3 10
Hedelfingen 11 2 -1 -2 3 1 7 1
Méhringen 96 - -1 50 20 10 5 10
Mihlhausen 55 1 8 - 12 23 2 5 4
Munster 6 - —2 - 2 2 - -
Obertirkheim 37 - -1 - 13 8 6 -
Plieningen 52 - -9 17 22 -3 1 6
Sillenbuch 42 2 7 2 9 18 1 3
Stammheim 64 1 2 - 10 9 14 26 2
Untertirkheim 60 - -1 13 7 23 17 -1
Vaihingen 225 55 19 - 26 34 47 31 13
Wangen 4 - -1 -1 -1 2 2 1
Weilimdorf 85 1 2 13 40 17 7 5
Zuffenhausen 27 -2 14 3 -6 6 6 6
AuBeres Stadtgebiet 1141 67 86 211 281 261 149 86
Stuttgart 1773 115 222 387 423 358 160 108

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Tabelle 22: Baugenehmigungen fir neu zu errichtende Geb&ude in Stuttgart 2004 nach Bauherren und Gebdudearten

Darin Dafur
S Gebaude ) e . veranschlagte
auherr Rauminhalt Wohnungen Wohnflache Nutzflache Baulesicn
Anzahl m3 Anzahl m? 1.000 €

Wohngebaude, Wohnheime und Nichtwohngeb&aude

Offentliche Bauherren? 18 174183 22 931 30238 51512
Wohnungsunternehmen? 311 669 246 1320 115233 52 136 156 922
Sonstige Unternehmen 39 553103 66 6 335 95519 55 354
Private Haushalte 125 175 036 207 25704 12 424 43267
Bauherren insgesamt 493 1571568 1615 148 203 190 317 307 055

Wohngebadude und Wohnheime

Offentliche Bauherren? 1 4719 15 575 202 1 000
Wohnungsunternehmen? 302 588 237 1320 115233 37 089 139 984
Sonstige Unternehmen 8 29578 65 6 198 922 9278
Private Haushalte 122 159 738 207 25704 9626 41207
Bauherren insgesamt 433 782 272 1607 147 710 47 839 191 469

Nichtwohngebaude

Offentliche Bauherren? 17 169 464 7 356 30 036 50512
Wohnungsunternehmen? 9 81009 - - 15 047 16 938
Sonstige Unternehmen 31 523 525 1 137 94 597 46 076
Private Haushalte 3 15298 - - 2798 2 060
Bauherren insgesamt 60 789 296 8 493 142 478 115586
davon
Blirogebaude
Offentliche Bauherren? 2 105 494 = = 14 145 20 185
Wohnungsunternehmen? = = = = = =
Sonstige Unternehmen 4 28 682 - - 5215 6 531
Private Haushalte 1 11084 - - 1245 1 600
Bauherren insgesamt 7 145 260 - - 20 605 28 316

gewerbliche Betriebsgebaude

Offentliche Bauherren? 3 5513 1 85 1200 1067
Wohnungsunternehmen? 7 11319 - - 3099 1543
Sonstige Unternehmen 18 412 738 1 137 73 604 31780
Private Haushalte 2 4214 - - 1553 460
Bauherren insgesamt 30 433784 2 222 79 456 34 850

sonstige Nichtwohngeb&ude

Offentliche Bauherren? 12 58 457 6 271 14 691 29 260
Wohnungsunternehmen® 2 69 690 - - 11948 15395
Sonstige Unternehmen 9 82 105 - - 15778 7 765
Private Haushalte - - - - - -
Bauherren insgesamt 23 210 252 6 271 42 417 52 420

" Wohnflache in Wohnungen und sonstigen Wohneinheiten
2 EinschlieBlich Organisationen ohne Erwerbscharakter
? EinschlieBlich Immobilienfonds

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 23: Bautiberhang in Stuttgart seit 1987

Darin Erloschene

Baumap- darin Veran- Baugenehmigungen

nahmen Wohnungen ) schlagte .
Jahr : . . . Nutzflache . darin

insgesamt iInsgesamt Wohnrdume Wohnflache Kosten insgesamt

Wohnungen
Anzahl 100 m2 1000 € Anzahl

1987 1655 2 655 10 161 2 098 10917 1481012 66 210
1988 1823 2916 11395 2 363 12 060 1714944 64 145
1989 1747 3498 13 041 2610 11437 1727 287 56 74
1990 1910 4267 15185 3114 12 540 1882414 50 89
1991 1994 5441 19 155 3929 12 044 1994 426 56 61
1992 1899 4515 16 651 3380 14613 2 489 565 36 47
1993 1426 3 065 10 780 2 244 10 484 1914 803 51 44
1994 1504 3772 13002 2 642 8017 1648 939 33 56
1995 1742 4226 14 864 2 981 7 004 1559 554 48 52
1996 1722 4141 14 639 3027 7 425 1614421 62 74
1997 1835 4976 18 680 3746 5166 1315993 106 298
1998 1707 4016 . . . . . 37
1999 1604 2 984 . . . . 57 74
2000 1392 2221 9290 2072 5692 1175890 99 271
2001 1263 1901 8374 1830 7 035 1280736 57 71
2002 977 1626 7113 1581 5763 1211578 54 75
2003 1169 1731 7 388 1744 5840 1310085 36 75
2004 1393 2671 10619 2570 5943 1314596 46 28

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS



Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart 2004/2005 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2006

Tabelle 24: Abgang von Gebauden und Wohnungen in Stuttgart seit 1980 nach Wohn- und Nutzflache

Abgang von Gebduden und Gebdudeteilen Darunter Abgang ganzer Gebaude
. Nichtwohn- .
Jahr insgesamt | Wohnungen | Wohnflache' | Nutzflache gZZZ:z;Z V\/os;?[:::gen igsgbj;cist Nu?ziﬁa‘nche
Anzahl m?2 Anzahl m?2
1980 175 236 16 679 84 302 92 221 82 81 589
1981 166 252 17 058 80 177 85 232 81 77 619
1982 145 178 12714 85 597 79 167 66 84 138
1983 203 193 14 815 178 271 84 159 117 176 527
1984 210 382 23 842 101 448 107 286 101 96 414
1985 201 214 15 275 95 208 74 173 118 77 291
1986 183 259 18 146 70 383 96 228 75 52 707
1987 172 227 16514 88 857 85 201 86 86 042
1988 172 326 23670 124 942 100 290 69 117 009
1989 196 395 23768 89 374 124 367 70 81 355
1990 216 264 20 460 121 100 107 233 109 115 834
1991 209 320 26 339 102 408 106 272 102 95 331
1992 209 266 22 618 98 655 106 227 101 91 022
1993 253 309 24 322 144 613 131 276 117 129 865
1994 206 283 22 567 136 612 93 226 101 107 096
1995 171 243 22 152 53 066 91 197 73 44 872
1996 253 345 27 547 193 650 110 289 137 188 583
1997 169 224 18 453 85177 81 185 82 77 616
1998 187 242 15 846 91 598 86 216 92 84 302
1999 146 217 15 386 203738 76 197 60 191 110
2000 150 172 14 583 71317 65 146 81 64 522
2001 106 317 20909 77 921 61 305 44 72 125
2002 158 386 25033 137 900 77 364 73 125 373
2003 190 510 33733 114 037 101 492 85 106 125
2004 177 266 19 796 74 301 88 219 78 63 560

"Wohnflache in Wohnungen und sonstigen Wohneinheiten.
2 EinschlieBlich Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 25: Abgang von Gebauden und Wohnungen in Stuttgart 2004 nach Wohn- und Nutzflache und nach Stadtbezirken

Abgang von Gebduden und Geb&udeteilen Darunter Abgang ganzer Gebaude

Nichtwohn-

62

Stadtbezirk insgesamt | Wohnungen | Wohnflache' | Nutzflache W?hn-z darin gebdude dar!ln
gebiude Wohnungen — Nutzflache
Anzahl m?2 Anzahl m?2

Mitte 3 7 554 1460 2 - -
Nord 21 8 892 8 955 3 5 17 8 556
Ost 8 39 1913 6516 6 39 2 5233
Sud 8 24 1726 5816 4 23 4 5209
West 15 22 1546 4941 5 20 10 4 667
Inneres Stadtgebiet 55 100 6631 27 688 20 93 33 23 665
Bad Cannstatt 20 49 3155 18 624 9 22 6 17 635
Birkach 1 = = 460 = = 1 460
Botnang - - - - - - - -
Degerloch 2 3 311 245 1 3 1 147
Feuerbach 13 27 2 050 1164 10 24 2 525
Hedelfingen 4 4 424 514 3 4 1 304
Mohringen 11 11 942 1786 8 11 3 1435
Mihlhausen 3 - - 1699 - 3 1699
Munster 2 2 160 2 100 1 1 1 2 100
Obertirkheim 3 6 470 2187 2 6 - -
Plieningen 2 3 220 237 1 3 1 177
Sillenbuch 9 13 1291 806 8 13 - -
Stammheim 3 201 180 2 4 1 139
Untertrkheim 6 1 80 6 960 1 1 5 6915
Vaihingen 23 26 2679 3346 15 23 7 2252
Wangen 9 4 305 4982 2 4 7 4982
Weilimdorf 5 4 289 332 3 4 2 256
Zuffenhausen 6 9 588 991 2 3 4 869
AuBeres Stadtgebiet 122 166 13165 46 613 68 126 45 39 895
Stuttgart 177 266 19 796 74 301 88 219 78 63 560
" Wohnflache in Wohnungen und sonstigen Wohneinheiten.

? EinschlieBlich Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 26: Gebaude- und Wohnungsbestand in Stuttgart seit 1994

Wohngebaude Wohnungen1 Wohnraume 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 1119343 20887
1998 69 835 286 310 1127 497 21049
1999 70183 288 150 1134 882 21204
2000 70 591 289 547 1140 965 21342
2001 70 862 290 337 1144 532 21428
2002 71144 291 009 1147 959 21508
2003 71268 291430 1150 343 21570
2004 71548 292 359 1154 597 21675

Veranderung 1994/2004

Anzahl 2765 14 248 56 254 1217
% 4,0 5,1 5,1 6,0

' Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 27: Geb&dude- und Wohnungsbestand in Stuttgart am 31.12.2004 nach Stadtbezirken

« 1 Darin
Wohngebaude Wohnungen Worrflache
Stadtbezirk e Veranderung e Veranderung | Wohnrdume e Veranderung
1994-2004 1994-2004 1994-2004

Anzahl % Anzahl % Anzahl 1000 m? %
Mitte 1346 0,4 11 801 2,7 41622 809 2,1
Nord 2 926 2,1 12 526 7,3 51161 1007 6,9
Ost 5158 0,1 24 687 0,9 95313 1724 1,4
Sud 4774 2,1 23 343 5.3 89 661 1677 4,9
West 4187 0,9 27 421 2,7 103 634 1993 2,7
Inneres Stadtgebiet 18 391 11 99778 3,4 381 391 7210 3,4
Stammheim 1990 7,7 5610 9,7 23233 431 10,4
Mihlhausen 2 350 6,7 12 009 3,7 47 292 896 4,9
Zuffenhausen 4 480 3,2 16 806 2,8 66 414 1151 4,1
Munster 847 1,3 3281 1,6 12 781 223 2,0
Weilimdorf 4234 9,8 14 337 8,6 59 399 1104 10,7
Bad Cannstatt 6 786 5,2 31180 7,7 120 656 2219 9,3
Feuerbach 4038 5,5 14 646 5,9 57 322 1076 7.9
Untertlrkheim 2 408 3,7 7971 3,6 31680 564 5,1
Botnang 1844 5,9 6736 54 28 263 551 6,1
AuBeres Stadtgebiet 28 977 5,6 112 576 5,9 447 040 8215 7,4
Nord
Wangen 1251 2,7 4 487 3,5 17 104 296 3,8
Oberttrkheim 1278 3,8 4194 4,9 16 769 309 5,8
Hedelfingen 1564 1,8 4749 3,5 18 996 351 4,2
Degerloch 2 809 2,2 8 885 4,6 37 417 724 5,3
Sillenbuch 3692 2,8 12 106 5,5 50 359 1001 6,1
Vaihingen 6628 6,0 20 894 8,2 85 479 1622 9,6
Mé&hringen 4173 4,2 15 248 6,4 61977 1201 6,6
Birkach 982 3,5 3192 4,4 12 756 255 5,7
Plieningen 1803 10,7 6 250 9,9 25 309 489 10,9
AuBeres Stadtgebiet 24180 4,4 80 005 6,3 326 166 6 249 7.1
Sud
Stuttgart 71548 4,0 292 359 5.1 1154 597 21675 6,0

' Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebiuden ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 28: Bestand an Wohngebaduden nach Anzahl der Wohnungen in Stuttgart seit 1987

Jahr

1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Wohn-
gebdude

66 488
66 771
67 094
67 424
67 718
68 066
68 448
68 783
69 021
69 274
69 522
69 835
70183
70 591
70 862
71144
71268
71548

18 944
19129
19 357
19 494
19 609
19673
19719
19 800
19 856
19913
19 968
20095
20283
20574
20762
20977
21049
21265

13133
13135
13163
13188
13 207
13 207
13222
13229
13227
13220
13 247
13269
13 283
13 297
13313
13323
13 326
13324

Davon mit ... Wohnungen
3 4 bis 6
10 900 12 785
10 905 12 821
10 891 12 858
10 905 12 927
10919 13 005
10 929 13102
10 941 13210
10 937 13308
10 937 13 357
10 944 13408
10 943 13 454
10935 13480
10 933 13520
10932 13 544
10 938 13 569
10 939 13 603
10 932 13 651
10 926 13673

7 bis 12

8 868
8911
8 947
9013
9 065
9201
9 350
9483
9584
9 698
9789
9 897
9 969
10019
10 049
10 065
10 085
10130

13 und
mehr

1858
1870
1878
1897
1913
1954
2 006
2 026
2 060
2 091
2121
2159
2195
2225
2231
2237
2225
2230

KoftiunlS

65



Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart 2004/2005 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2006

Tabelle 29: Bestand an Wohngeb&duden nach Anzahl der Wohnungen in Stuttgart am 31.12.2004 nach Stadtbezirken

el Davon mit ... Wohnungen
Stadtbezirk gebéude 1 2 3 4 bis 6 7 bis 12 13 und
mehr
Mitte 1346 129 85 76 411 472 173
Nord 2 926 945 529 374 480 492 106
Ost 5158 949 772 812 1241 1234 150
Sud 4774 1122 616 647 1177 1004 208
West 4187 579 469 479 985 1313 362
Inneres Stadtgebiet 18 391 3724 2 471 2 388 4294 4515 999
Bad Cannstatt 6 786 1888 947 893 1364 1489 205
Birkach 982 394 223 101 147 97 20
Botnang 1844 676 454 292 234 94 94
Degerloch 2 809 914 642 529 442 237 45
Feuerbach 4 038 1129 863 786 797 366 97
Hedelfingen 1564 463 399 298 280 110 14
Maohringen 4173 1464 895 645 680 396 93
Mihlhausen 2 350 672 444 332 443 327 132
Munster 847 139 186 225 188 95 14
Oberttrkheim 1278 324 280 297 278 83 16
Plieningen 1803 812 388 189 248 130 36
Sillenbuch 3692 1451 732 518 558 335 98
Stammheim 1990 848 377 323 287 141 14
Untertlrkheim 2 408 640 571 440 555 173 29
Vaihingen 6628 2 287 1538 1136 1067 509 91
Wangen 1251 278 248 264 322 126 13
Weilimdorf 4234 1880 840 452 526 406 130
Zuffenhausen 4 480 1282 826 818 963 501 90
AuBeres Stadtgebiet 53157 17 541 10 853 8538 9379 5615 1231
Stuttgart 71548 21265 13324 10 926 13673 10 130 2230

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Tabelle 30: Ein-/ Zweifamilienhauser und Mehrfamilienhauser? in Stuttgart am 31.12.2004 nach Stadtbezirken

Davon
Wohngebiude Ein-/ Zweifamilienh&user Mehrfamilienhauser'

Stadtbezirk insgesamt Insgesamt Anteil an Veranderung 1994- Insgesamt Veranderung 1994-

Insgesamt 2004 2004

Anzahl Anzahl % % Anzahl %

Mitte 1346 214 15,9 - 14 1132 0,7
Nord 2926 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 6 195 33,7 - 0,1 12196 1,7
Stammheim 1990 1225 61,6 9,2 765 5,5
Muhlhausen 2 350 1116 47,5 9,6 1234 4,1
Zuffenhausen 4 480 2 108 47 1 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 2 835 41,8 4,8 3951 5,4
Feuerbach 4038 1992 49,3 7,6 2 046 3,4
Untertlrkheim 2 408 1211 50,3 5,7 1197 1,8
Botnang 1844 1130 61,3 7,9 714 2,7
AuBeres Stadtgebiet 28 977 14 662 50,6 6,9 14 315 3,7
Nord
Wangen 1251 526 42,0 4,6 725 1,4
Oberttrkheim 1278 604 47,3 4,0 674 3,7
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 6628 3825 57,7 6,0 2 803 6,1
Maohringen 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 24180 13732 56,8 4,0 10 448 4,4
Sad
Stuttgart 71548 34 589 48,3 4,7 36 959 3,4

" Wohngebaude mit 3 und mehr Wohnungen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 31: Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden' in Stuttgart seit 1987 nach Anzahl der Wohnraume

Jahr Wohnungen Davon mit ... Wohnrdumen
insgesamt 1 2 3 4 5 6 7 und mehr

1987 264 740 11039 18 086 58 287 105917 44 229 16 122 11 060
1988 265 769 11091 18 161 58 638 106 104 44 412 16 273 11090
1989 266 866 11100 18 209 58 882 106 419 44 635 16 461 11160
1990 268 629 11217 18 401 59 373 106 902 44 896 16 566 11274
1991 270 037 11323 18 551 59 818 107 186 45 106 16712 11 341
1992 272 786 11589 18 900 60 756 107 939 45 375 16 818 11 409
1993 275 955 11789 19 215 61742 108 944 45771 16 978 11516
1994 278 111 11961 19 505 62 559 109 467 45 960 17 053 11 606
1995 280 100 12 159 19 735 63 271 110011 46 127 17122 11675
1996 282 137 12 229 19918 64 141 110 588 46 277 17 216 11768
1997 284 161 12 447 20178 64 837 111 065 46 511 17 294 11829
1998 286 310 12 517 20 400 65 408 111 841 46 830 17 426 11 888
1999 288 150 12 489 20 604 66 001 112 393 47 101 17 563 11999
2000 289 547 12 554 20 697 66 331 112 617 47 458 17 744 12 146
2001 290 337 12 583 20 711 66 468 112 870 47 616 17 867 12 222
2002 291 009 12 589 20724 66 583 112 945 47 791 18 061 12 316
2003 291430 12 594 20758 66 495 113 026 48 002 18 145 12 410
2004 292 359 12618 20 844 66 620 113208 48 229 18 328 12 512

" Ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 32: Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden' in Stuttgart am 31.12.2004 nach Anzahl
der Wohnrdume und nach Stadtbezirken

Stadtbezirk Wohnungen Davon mit ... Wohnrdumen
insgesamt 1 2 3 4 5 6 7 und mehr

Mitte 11 801 1310 1532 2762 3486 1720 717 274
Nord 12 526 598 729 3009 4334 2137 878 841
Ost 24 687 814 1452 6 780 10 467 3237 1068 869
Sud 23 343 908 1978 6061 8994 3309 1230 863
West 27 421 1622 2241 6 505 10 991 3849 1387 826
Inneres Stadtgebiet 99778 5252 7932 25117 38272 14 252 5280 3673
Bad Cannstatt 31180 1293 2 057 7 200 13 336 4820 1640 834
Birkach 3192 314 296 546 920 604 258 254
Botnang 6736 186 388 1344 2 552 1259 584 423
Degerloch 8 885 311 571 1740 3151 1765 691 656
Feuerbach 14 646 799 1210 3205 5426 2416 903 687
Hedelfingen 4749 141 379 1062 1783 885 288 211
Maohringen 15248 678 1040 3088 5668 2741 1174 859
Muhlhausen 12 009 451 842 2422 5005 2 344 620 325
Munster 3281 79 166 766 1580 490 127 73
Oberttirkheim 4194 182 251 942 1641 726 246 206
Plieningen 6 250 305 604 1177 2 086 1141 565 372
Sillenbuch 12 106 396 866 2 592 4126 2248 998 880
Stammheim 5610 137 327 1092 2233 1053 521 247
Unterttrkheim 7971 228 513 1866 3235 1355 485 289
Vaihingen 20 896 949 1460 4192 7 447 3889 1685 1272
Wangen 4 487 181 327 1087 1944 643 190 115
Weilimdorf 14 337 346 604 3100 5635 2 898 1121 633
Zuffenhausen 16 806 390 1011 4082 7 168 2700 952 503
AuBeres Stadtgebiet 192 583 7 366 12912 41503 74 938 33977 13 048 8 839
Stuttgart 292 359 12618 20 844 66 620 113 208 48 229 18 328 12 512

" Ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 33: Indikatoren zur Wohnraumversorgung in Stuttgart seit 1986

Wohn- , | Einwohner je | Wohnrdume |Wohnflache je| Wohnraume |Wohnflache je

Jahr geb;giude1 Wohnungen Wohnung je Wohnung Wohnung | je Einwohner | Einwohner

Anzahl Anzahl m2 Anzahl m?2
1986 66 185 263217 2,21 . . 1,79 33,17
1987 66 488 264 740 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 270037 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 70 183 288 150 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 71 144 291 009 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 Nichtwohngebiuden ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 34: Indikatoren zur Wohnraumversorgung in Stuttgart am 31.12.2004 nach Stadtbezirken

Wohnraumversorgung ; ) o
Wohn- 2 - - = - —— Wohnrdume je | Wohnflache je
Stadtbezirk gebaude’ Wohnungen Einwohner je Wo.hnraume je thnflacheje Wohnung Wohnung
Wohnung Einwohner Einwohner
Anzahl Anzahl m?
Mitte 1346 11 801 1,91 1,85 35,90 3,53 68,55
Nord 2 926 12 526 2,09 1,95 38,43 4,08 80,40
Ost 5158 24 687 1,93 2,01 36,27 3,86 69,84
Sud 4774 23343 1,88 2,05 38,26 3,84 71,86
West 4187 27 421 1,87 2,02 38,82 3,78 72,68
Inneres Stadtgebiet 18 391 99778 1,92 1,99 37,66 3,82 72,26
Stammheim 1990 5610 2,20 1,88 34,99 4,14 76,89
Mihlhausen 2 350 12 009 2,19 1,80 34,10 3,94 74,60
Zuffenhausen 4 480 16 806 2,13 1,86 32,18 3,95 68,50
Munster 847 3281 1,96 1,99 34,62 3,90 67,91
Weilimdorf 4234 14 337 2,16 1,92 35,64 4,14 77,03
Bad Cannstatt 6 786 31180 2,17 1,79 32,87 3,87 71,17
Feuerbach 4038 14 646 1,91 2,05 38,42 3,91 73,45
Untertlrkheim 2 408 7971 2,04 1,95 34,76 3,97 70,80
Botnang 1844 6736 2,02 2,08 40,48 4,20 81,73
AuBeres Stadtgebiet 28 977 112576 2,11 1,89 34,64 3,97 72,98
Nord
Wangen 1251 4 487 1,99 1,92 33,18 3,81 66,02
Oberttrkheim 1278 4194 1,97 2,03 37,43 4,00 73,64
Hedelfingen 1564 4749 1,98 2,02 37,26 4,00 73,87
Degerloch 2 809 8 885 1,95 2,16 41,73 4,21 81,49
Sillenbuch 3692 12 106 2,01 2,07 41,08 4,16 82,68
Vaihingen 6 628 20 894 2,11 1,94 36,85 4,09 77,64
Méhringen 4173 15 248 1,96 2,07 40,13 4,06 78,77
Birkach 982 3192 2,08 1,92 38,48 4,00 79,92
Plieningen 1803 6 250 2,06 1,96 37,99 4,05 78,31
AuBeres Stadtgebiet 24180 80 005 2,02 2,02 38,63 4,08 78,10
Sud
Stuttgart 71548 292 359 2,02 1,96 36,71 3,95 74,14

! Ohne Wohnheime.
2 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 35: Wohnbautétigkeit im GroBstadt- und Regionalvergleich seit 1996

Fertig gestellte Wohnungen je 1000 Wohnungen des Wohnungsbestandes

Jahr Stuttgart Region ohne Stuttgart | Baden-Wdrttemberg Frankfurt/Main Mdinchen
1996 8,5 17,3 17,6 6,6 11,0
1997 8,2 14,4 15,1 6,8 6,7
1998 8,3 13,8 14,0 7,7 7,4
1999 7,3 12,7 12,2 6,5 8,2
2000 6,1 12,4 11,6 6,2 8,7
2001 3,8 9,7 8,9 5,5 53
2002 3,2 9,2 7,9 5,5 5,1
2003 3,1 8,1 7,4 9,1 4,4
2004 4,1 8,5 7,9 5,1 10,4
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Tabelle 36: Gebdude- und Freiflachen fir Wohnen und Arbeiten in Stuttgart seit 1996

Darunter
. Davon

Jahr Insgesamt s .Arbe|ten

insgesamt Handel und Gewerbe und

Wirtschaft Industrie
ha
1996 5925,7 3527,6 1 308,6 470,1 838,5
1997 5940,7 3550,2 1313,0 482,7 830,3
1998 5979,1 3563,1 1320,6 500,1 820,5
1999 5998,2 3578,3 1328,7 511,5 817,2
2000 60244 3617,1 1345,0 536,5 808,5
2001 6032,3 3623,7 1358,3 557,1 801,2
2002 6 064,4 3633,1 1380,2 566,1 814,1
2003 6 084,5 3643,6 1383,3 575,6 807,7
2004 6 097,8 3 648,1 1385,0 581,1 802,9
2005 6019,6 3664,7 1390,9 585,1 805,7
Verdnderung 1996/2004

ha 172,1 121,5 77,4 112,0 - 34,6
% 2,9 3,4 5,9 23,8 -4,1

" EinschlieBlich Hausgarten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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Tabelle 37: Entwicklung der Wohnungsversorgung (Wohnungsdefizit) in Stuttgart seit 1992

Haushalte mit zu bertcksichtigender .

Jahr 1 Wohnungsbestand ) Wohnungsdefizit
Wohnungsbedarf Wohnungsbestand

1992 289 464 272 786 264 602 24 862
1993 289 072 275955 267 676 21396
1994 288 114 278 111 269 768 18 346
1995 287 258 280 100 271697 15 561
1996 287 477 282 137 273 673 13 804
1997 287 563 284 161 275636 11927
1998 285 469 286 310 277 721 7748
1999 283 006 288 150 279 505 3501
2000 284 383 289 547 280 861 3522
2001 287 199 290 337 281627 5572
2002 288 865 291 009 282 279 6 586
2003 287 942 291430 282 687 5255
2004 288 208 292 359 283588 4620

' Ohne Untermieterhaushalte (2 900 Haushalte pro Jahr).
? Wohnungsbestand abziigl. Fluktuationsreserve (3 %).

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Ergebnisse der Birgerumfrage zum Wohnungsmarkt in Stuttgart seit 2001

Tabelle 38a: Zufriedenheit mit Wohnung, Wohngegend und Wohnungsangebot/Wohnungsmarkt

Zufrieden mit ...

Wohnung

Wohngegend

Wohnungsangebot/Wohnungsmarkt
alle Befragten

18- bis unter 25-Jahrige
25- bis unter 35-Jahrige

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Kommunalbarometer

Tabelle 38b: Entwicklung von Wohnungsangebot/Wohnungsmarkt innerhalb der nachsten 4 Jahre

Bereich

Wohnungsangebot/Wohnungsmarkt

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Tabelle 38c: GroBte Probleme in Stuttgart

GroBtes Problem

Zu hohe Mieten
Mangelhaftes Wohnungsangebot

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

2005 2003 2001
Punkte
79 79 77
76 76 74
42 37 45
39 28 42
34 28 37
KoiunlS
Kommunalbarometer
2005 2003 2001
Punkte
41 35 42
KounlS
Kommunalbarometer
2005 2003
% | Rang % | Rang
60 2 64 2
38 10 46 6
KofunlS

Zufriedenheit

Punkte Auspragung
100— sehr zufrieden
75— zufrieden
50— teils/teils
25— unzufrieden
0—1 sehr unzufrieden

Entwicklung

Punkte Auspragung

100 viel besser

75— eher besser
50— gleich bleibend
25— eher schlechter

00— viel schlechter
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Ergebnisse der Wohnungsmarktbefragung in Stuttgart 2004

Tabelle 39a: Umzugsabsichten und Umzugsziele von jungen Single-Haushalten und Familien mit Kindern

Haushalte mit Umzugs- Umzugsziel
Zielgruppe absichten innerhalb Stuttgarts ins Umland weiter weg
%
Junge Single' 24 43 23 24
Familien mit Kindern 21 52 26 13

' Einpersonenhaushalte unter 35 Jahren

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Tabelle 39b: Umzugsmotive von jungen Single-Haushalten und Familien mit Kindern (Mehrfachantworten)

Umzugsmotiv Junge Single' Familien mit Kindern
%
GroBere Wohnung 45 58
Billigere Wohnung 33 32
Komfortablere Wohnung 26 22
Mehr Grin, weniger Larm, bessere Luft 24 30
Wohnung zu laut 17 23
Ungunstige Lebensbedingungen fur Kinder - 25
Wohneigentum 17 23
Private Grinde 29 8
Berufliche Griinde 29 13

' Einpersonenhaushalte unter 35 Jahren

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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2. Sozialwohnungsbestand und Wohnbauférderung 2004

Erhard Brandle

Entwicklung der Wohnbauférderung

Bauen und Wohnen ist in Stuttgart
aufgrund der beengten Kessel- und
Hanglagen traditionell schwierig. Der
bestandige Nachfragelberhang und
der Grundstlcksmangel haben zu Spit-
zenpreisen im Land gefthrt. Auch im
Vergleich mit anderen deutschen
GroBstadten liegen die Preise in Stutt-
gart im oberen Drittel. Durch die Qua-
litatsanspriiche des Gemeinderates,
der Stadtplaner, Architekten, Kaufer
und Mieter einerseits und dem chroni-
schen Grundstiicksmangel anderer-
seits wird dieses Dilemma noch ver-
starkt. Wahrend in den 90er-Jahren im
Durchschnitt jahrlich 2400 Wohnun-
gen, davon 1500 frei finanziert und
900 gefordert, fertig gestellt wurden,
haben sich die Fertigstellungen von
2001 bis 2005 auf durchschnittlich
1100 Wohnungen, davon 600 frei
finanziert und 500 gefordert, pro Jahr
reduziert.

Damit Stuttgart seine Einwohnerzahl
langerfristig halten kann, mdussten
jahrlich wieder mindestens 1500 Woh-
nungen fertig gestellt werden. Der
Gemeinderat hat dieses Ziel in seiner
Klausurtagung am 10.2.2006 be-
statigt. Gleichzeitig ist aber festzustel-
len, dass sich aufgrund des stadtischen
Grundsticksmangels der geférderte
Wohnungsbau auf jéhrlich 400 Fertig-
stellungen reduzieren wird. Um die
jahrlichen 1500 Fertigstellungen zu
erreichen, mussten im frei finanzierten
Wohnungsbau anstelle jahrlich 600
Wohnungen 1100 Wohnungen fertig
gestellt werden. Mit anderen Worten:
Der frei finanzierte Wohnungsbau
mdsste sich anndhernd verdoppeln.
Die Stadt kann dies insbesondere
durch eine kurzfristige und konstante
Erhdhung des Angebots an bebauba-
ren Grundsticken beeinflussen. Eine
Flachenbilanz, die statistisch gentigend

Bauland nachweist, ist hierzu aber
nicht ausreichend, da erfahrungs-
gemaR ein Teil der Baugrundstlcke
dem Markt nicht zur Verfigung steht
und ein weiterer Teil fUr die Investoren
ungeeignet oder (noch) zu teuer ist.
Die Aktivierung des frei finanzierten
Wohnungsbaus Uber das Grundstticks-
angebot funktioniert deshalb nur
unter der Voraussetzung, dass auf dem
Markt genlgend geeignete Grund-
sticke angeboten werden. Statistisch
gesehen ist dafiir ein , Uberangebot”
erforderlich.

Neben der quantitativen Wohnungs-
versorgung gewinnt die demografi-
sche Bevolkerungsentwicklung eine
immer groBere Bedeutung. In nur noch
weniger als einem Fiinftel der Stutt-
garter Haushalte leben Kinder unter 18
Jahren. Diese 55 000 Familien mitihren
90 000 Kindern sind die demografi-
sche Zukunft der Stadt. Herr Oberbdr-
germeister Dr. Schuster hat deshalb
bereits vor zwei Jahren sein Aktions-
programm , Kinderfreundliches Stutt-
gart” der Offentlichkeit vorgestellt.
Dabei soll Stuttgart durch weitere
Anstrengungen auf allen Politikfeldern
zur kinderfreundlichsten Stadt ent-
wickelt werden. Voraussetzung fur alle
anderen Anstrengungen ist, dass még-
lichst alle Familien in Stuttgart eine fur
sie bezahlbare und akzeptable Woh-
nung entweder zur Miete oder besser
im Eigentum finden. Die nachfolgend
beschriebenen Férderprogramme leis-
ten daflr einen nicht zu unterschat-
zenden Beitrag. Neben der Vermei-
dung oder Reduzierung der Abwan-
derungen von Familien ins Umland
sollte die Stadt den Zuzug von Famili-
en mit Kindern unterstitzen. Deshalb
hat die Stadt ihre Eigentumsférderpro-
gramme auch fur Nicht-Stuttgarter
gedffnet. Wahrend im Familienbau-

programm derzeit voraussichtlich aus-
reichend Fordermittel zur Verfligung
stehen, mangelt es im ,Preiswerten
Wohneigentum” (PWE) an geeigneten
stadtischen Grundsticken, um genu-
gend und fir Familien bezahlbare
Angebote machen zu kénnen. Die
Erfahrungen zeigen, dass die Mehrzahl
der Familien mit Kindern das klassische
Reihenhaus einer Eigentumswohnung
vorziehen. Die Entscheidung von Fami-
lien, in Stuttgart zu bleiben oder nach
Stuttgart zu ziehen, wird durch attrak-
tive und ausreichende Angebote, die
den Wunschen der Kaufer entspre-
chen mussen, beeinflusst. Die Diskus-
sion Uber neue Wohnformen ist von
nachrangiger Bedeutung. Mit anderen
Worten: Wir sollten das in ausreichen-
der Menge anbieten, was die Kaufer
wollen, um zu vermeiden, dass sie
auBerhalb der Stadt fundig werden
und firimmer die Stadt verlassen oder
sich gegen einen Zuzug entscheiden.

Entwicklung der gebundenen
Sozialmietwohnungen

Der Bestand der im ersten Forderweg
offentlich geforderten und langfristig
gebundenen Wohnungen hat sich
innerhalb von 15 Jahren auf nur noch
14 000 Wohnungen halbiert. Dieser
Verlust konnte mit 3500 neuen preis-
gebundenen Wohnungen in neuen
Forderprogrammen bei weitem nicht
ausgeglichen werden. Zum 31.12.
2005 bestehen nur noch 13 500
gebundene  Sozialmietwohnungen.
Voraussichtlich werden in den nachs-
ten Jahren durch planméaBige Tilgun-
gen der Forderdarlehen aber auch
durch vorzeitige Rickzahlungen jahr-
lich 500 Wohnungen aus der Bindung
herausfallen. Andererseits kann die
Stadt aufgrund des Grundsttckman-
gels und begrenzter Fordermittel jéhr-
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lich allenfalls 200 neue Sozialmiet-
wohnungen férdern. Dies vorausge-
setzt wird die Stadt im Jahre 2016 nur
noch 14 000 gebundene Sozialmiet-
wohnungen haben. Falls gar keine
neuen Sozialmietwohnungen mehr
gebaut wirden, wirde sich der
Bestand im Jahr 2016 auf 12 000 Woh-
nungen reduzieren. Gleichzeitig ist
aber festzustellen, dass aufgrund der
Lage auf dem Arbeitsmarkt, teilweise
sinkender Realeinkommen sowie auf-
grund des Arbeitslosengeldes Il der
Bedarf an preisglnstigen Mietwoh-
nungen nicht sinkt, sondern steigt.

Aufgrund der stadtischen Férderung
hat die Stadt an 75 Prozent der gebun-
denen Wohnungen das Belegungs-
recht. Hinzu kommen die Belegungs-
rechte an nicht mehr gebundenen
Wohnungen der SWSG und der stad-
tische Wohnungsbestand. Da der
SWSG in den letzten Jahren aus Grin-
den der Strukturverbesserung Eigen-
belegungsrechte am nicht mehr
gebundenen Wohnungsbestand ein-
gerdumt wurden, haben sich die stad-
tischen Belegungsrechte zusatzlich
zum oben genannten Riuckgang der
gebundenen Wohnungen weiter redu-
ziert. Zum 31.12.2005 hat die Stadt
noch Belegungsrechte an 17 300 Woh-
nungen, dies entspricht nur noch 5,9
Prozent des gesamten Wohnungsbe-
standes. Im Vergleich mit anderen
deutschen GroBstadten liegt Stuttgart
damit im unteren Drittel.

Wohnungssuchende und Vermitt-
lung von Sozialmietwohnungen

Wohnungssuchende mit Wohnberech-
tigungsschein, die mindestens drei
Jahre in Stuttgart wohnen oder in
Stuttgart einen Arbeitsplatz haben,
werden in die stadtische Vormerkdatei
der Wohnungssuchenden aufgenom-
men. Sozialmietwohnungen mit stad-
tischem Belegungsrecht (17 300 Woh-
nungen) werden ausschlieBlich an
diesen Personenkreis vergeben. Dazu
missen die Wohnungsunternehmen
der Stadt alle frei werdenden Woh-
nungen mit stadtischem Belegungs-
recht melden. Sie erhalten dann von
der Stadt funf Belegungsvorschlage
(bei Kleinwohnungen zehn) aus der

stadtischen Vormerkdatei. Die Woh-
nungsunternehmen dirfen sich davon
einen Mieter auswahlen und mit die-
sem einen Mietvertrag abschlieBen. In
2004 wurden vom Amt fur Liegen-
schaften und Wohnen 1111 Wohnun-
gen mit stadtischem Belegungsrecht
an Haushalte aus der stadtischen Vor-
merkdatei vermittelt. In 2005 wurden
1141 Wohnungen vermittelt. Zum
31.12.2005 waren in der stadtischen
Vormerkdatei 3015 wohnungssuchen-
de Haushalte vorgemerkt. Davon
waren 1561 Dringlichkeitsfalle und
1454 sonstige Vormerkungen. Die
Wartezeiten von der Vormerkung bis
zur Wohnungsvermittlung betragen
zwischen 6 und 19 Monaten.

Wohnbauférderung

Entsprechend den Beschlissen des
Gemeinderats sollen in Stuttgartin vier
Programmen jahrlich 600 neue Woh-
nungen geférdert werden. Damit liegt
Stuttgart im oberen Drittel aller deut-
schen GroBstadte. Die Férderprogram-
me und - ziele sind aus nachfolgendem
Schaubild ersichtlich.

Im Einzelnen:
- Sozialer Mietwohnungsbau

Sozialmietwohnungen werden Gber
das jahrliche Landeswohnraumforde-
rungsprogramm, das je zur Halfte von
Bund und Land finanziert wird, mit
zinsverbilligten Darlehen geférdert.
Ergdnzend dazu werden diese Woh-
nungen von der Stadt durch verbillig-
te Grundstiicke, verbilligte Darlehen
und erforderlichenfalls auch durch
Zuschusse gefordert. In der einkom-
mensorientierten Forderung (4. For-
derweg) werden die Wohnungen auf
eine Basismiete von 7,50 €/gm/
Monat subventioniert (Objektforde-
rung). AuBerdem erhalten die Mieter
einen einkommensabhangigen Miet-
zuschuss (Subjektférderung) von bis
zu 2,40 €/gm/Monat, sodass die Net-
tomiete im gUnstigsten Fall bei
5,10 €/gm/Monat liegt. Daneben
gibt es noch Programme fir , Betreu-
te Mietwohnungen fur Senioren und
schwerbehinderte Menschen” und
. Mietwohnraum fur sonstige Haus-

halte mit besonderen Schwierigkei-
ten bei der Wohnraumversorgung”.
Bund und Land férdern nur noch auf
die Dauer von 10 Jahren. Dies ist fur
die langerfristigen Beddrfnisse der
Stadt zu kurz. Deshalb subventioniert
die Stadtin der Regel die Mieten auch
flrdas 11. bis 20. Jahr und verlangert
die Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen auf 20 Jahre. Auch im Hinblick
auf die Abgabe verbilligter stadti-
scher Grundstlcke sind langfristige
Bindungen unerlasslich.

Mietwohnungen fir mittlere Ein-
kommensbezieher

Eine Familie mit zwei Kindern darf nur
bis zu 40 000 € Brutto im Jahr ver-
dienen, um eine &ffentlich geforder-
te Sozialmietwohnung zu bekom-
men. In der neuen einkommens-
orientierten Foérderung liegt die
Einkommensgrenze bei 55 000 €.
Andererseits konnen Familien, die
diese Einkommensgrenzen Uber-
schreiten, oft frei finanzierte Miet-
wohnungen, die bis zu 10 €/gm/
Monat kosten, nicht bezahlen. Um
diese Licke zu schlieBen, hat der
Gemeinderat 2003 das neue Pro-
gramm: Mietwohnungen fur mittlere
Einkommensbezieher beschlossen. In
dem Programm stellt die Stadt Bau-
tradgern um bis zu 45 Prozent verbil-
ligte Grundstlicke zur Verflgung.
Daflr mussen sich die Bautrager ver-
pflichten, Mieten von 7,50 €/qm/
Monat nicht zu Gberschreiten. AuBer-
dem werden die Mietsteigerungen
alle 3 Jahre auf maximal 0,25 €/gm/
Monat beschrankt. Die Mietpreisbin-
dungen gelten auf die Dauer von 15
Jahren. Die Bautrager durfen die Mie-
terselbst auswahlen. Die Mieter mUs-
sen lediglich beim Einzug durch eine
Bescheinigung des Amtes fir Liegen-
schaften und Wohnen nachweisen,
dass ihr Jahreseinkommen die Ein-
kommensgrenzen des sozialen Woh-
nungsbaus um nicht mehr als 90 Pro-
zent Uberschreitet. Das bedeutet,
dass eine Familie mit zwei Kindern ein
Jahresbruttoeinkommen von bis zu
75 000 € haben darf, um eine so
gefoérderte Wohnung beziehen zu
darfen.
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.Preiswertes Wohneigentum”
(PWE)

Auf verbilligten stadtischen Grund-
stlicken werden durch erfahrene Bau-
trager preisglnstige Reihenhauser
und familiengerechte Eigentums-
wohnungen erstellt und an Familien
mit Kindern verkauft. Seit 1987 wur-
den 1300 Reihenhaduser und 530
Eigentumswohnungen erstellt. Als
Finanzierungshilfe kénnen die Erwer-
ber auBerdem oft noch zinsverbillig-
te Darlehen aus dem jeweiligen Lan-
deswohnraumférderungsprogramm
erhalten. Aufgrund der hohen
Grundstlckpreise in Stuttgart kén-
nen die Kaufer die zinsverbilligten
Darlehen des Landes oft nur auf-
grund der stadtischen Férderung in
Anspruch nehmen, da sie ansonsten
das notwendige Eigenkapital nicht
aufbringen, oder die Belastung nicht
tragen kénnten. Kaufberechtigt sind
Familien, Alleinerziehende und Paare
mit mindestens einem Kind, die die
Einkommensgrenzen des sozialen
Wohnungsbaus um nicht mehr als 90
Prozent Gberschreiten. Das bedeutet,
dass eine Familie mit zwei Kindern ein

Wohnbauférderprogramme und -ziele in Stuttgart

Wohneinheiten

Jahresbruttoeinkommen von bis zu
75 000 € haben darf, um ein so ge-
fordertes Reihenhaus oder eine Ei-
gentumswohnung kaufen zu dirfen.
Die stadtische Grundstucksverbilli-
gung ist einkommensabhdngig ge-
staffelt und betragt zwischen 45 und
15 Prozent auf den Verkehrswert.
Dies entspricht einem stadtischen
Zuschuss von 9000 bis 39 000 €.

- Familienbauprogramm

Kaufer von Wohneigentum in Stutt-
gart erhalten von der Stadt als Finan-
zierungshilfe und zur Reduzierung
des Preisgefalles zum Umland
Zuschusse. Anspruchsberechtigt ist
der gleiche Personenkreis wie im
.Preiswerten Wohneigentum”. Die
Zuschusse sind einkommensabhén-
gig gestaffelt und betragen nach den
am 23.2.2006 vom Gemeinderat neu
beschlossenen Richtlinien fir eine
Familie mit zwei Kindern zwischen
8000 und 20 000 €. AuBerdem kén-
nen die Kaufer oft noch zinsverbillig-
te Darlehen aus dem jeweiligen Lan-
deswohnraumférderungsprogramm
erhalten. Aufgrund der hohen Grund-

stlckpreise in Stuttgart kénnen die
Kaufer die zinsverbilligten Darlehen
des Landes oft nur aufgrund der stad-
tischen Férderung in Anspruch neh-
men, da sie ansonsten das notwendi-
ge Eigenkapital nicht aufbringen oder
die Belastung nicht tragen kénnten.

Zur Finanzierung dieser Forderpro-
gramme stellt die Stadt einschlieBlich
der Grundstucksverbilligungen jahrlich
Uber 18 Mio. € zur Verfigung.

Fur die Umsetzung dieser Férderpro-
gramme sind jahrlich  stadtische
Grundstticke fur 450 Wohnungen
erforderlich. Nur durch die Aktivierung
der letzten Grundsticksreserven ist es
in den letzten Jahren immer wieder
gerade noch gelungen, die Forderpro-
gramme umzusetzen. In 2006 und den
folgenden Jahren sind bis jetzt nur
stadtische Grundsttcke fur jahrlich
250 Wohnungen vorhanden. Um die
Forderprogramme wie geplant weiter-
fihren zu kénnen, mussten deshalb
maoglichst kurzfristig zusatzliche Bau-
rechte insbesondere auf stadtischen
Grundsttcken fur jahrlich 200 Woh-
nungen geschaffen werden.
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Kommunales Energiesparpro-
gramm

Neben den oben genannten Neubau-
programmen fordert die Stadt seit
1998 Energie einsparende MafBnah-
men privater Eigentlmer durch Zu-
schusse. Gebdudeeigentimer kdnnen
zwischen zwei Alternativen wahlen:

- Umfassende MaBnahmen mit
Energiediagnose

Die stadtischen Zuschisse sind ab-
hangig von der Héhe der Energie-
einsparung und betragen nach den
am 23.2.2006 vom Gemeinderat
beschlossenen neuen Richtlinien zwi-
schen 8 und 22 Prozent der forder-
féhigen Kosten. Nach den neuen
Richtlinien wird der durchschnittliche
Zuschuss voraussichtlich 4000 €/
Wohnung betragen.

- EinzelmaBnahmen an Dach,
Fassade und Fenstern

Die Forderung erfolgt aufgrund von
Angeboten und Rechnungen der
Handwerker. Eine Energiediagnose ist
nicht erforderlich. Nach den neuen
Richtlinien gewahrt die Stadt einen
Zuschuss von 8 €/gm modernisierter
Bauteilflache.

Inzwischen hat die Stadt Uber 3800
Wohnungen mit Zuschissen von 9,7
Mio. € geférdert. Dadurch wurden
Gesamtinvestitionen von Uber 61 Mio.
€ ausgeldst, die groBtenteils die Auf-
tragslage des ortlichen Handwerks
starken. Mit den im Haushaltsjahr
2006 zur Verfugung stehenden 1,5
Mio. € Zuschlssen sollen 1000 Woh-
nungen gefordert werden.

Mietpreisiiberwachung

Das Amt fur Liegenschaften und Woh-
nen verfolgt Ordnungswidrigkeiten bei
Uberhohten Mietpreisforderungen des
Vermieters fur die Uberlassung von
Wohnungen. Es handelt sich um eine
gesetzliche Aufgabe der Stadt gemaf
§ 5 des Wirtschaftsstrafgesetzes. Die
hier eingehenden Anzeigen erfolgen
durch den Mieter, Mieterverein, Sozi-
alamt und das Job-Center. Eine Miet-
preistiberhéhung liegt vor, wenn die

Vermietung von Wohnraumen zu
unangemessenen hohen Entgelten
erfolgt. Unangemessen sind solche
Entgelte, die infolge der Ausnutzung
eines geringen Angebots an vergleich-
baren Raumen um mehr als 20 Prozent
Uber den ortstblichen Entgelten des
Mietspiegels liegen. Dies gilt aus-
nahmsweise nicht, wenn die Entgelte
zur Deckung der laufenden Aufwen-
dungen erforderlich sind und nicht in
einem auffalligen Missverhaltnis zu der
Leistung des Vermieters stehen. Ver-
mieter, die Mieten fordern, die mehr
als 50 Prozent Uber den ortsiblichen
Entgelten des Mietspiegels liegen, ver-
stoBen nicht nur gegen das Wirt-
schaftsstrafgesetz, sondern méglicher-
weise auch gegen § 291 des Straf-
gesetzbuches (Mietwucher). Diese Ver-
fahren werden deshalb von der Stadt
an die Staatsanwaltschaft abgegeben.

Die Anzeigen kénnen wie folgt erledigt
werden:

- Einstellung, weil keine ordnungswid-
rige Handlung vorlag.

- Einstellung aufgrund zivilrechtlicher
Einigung zwischen Vermieter und
Mieter und Erstattung des Mehrerlo-
ses an den Mieter.

- Erlass eines BuBgeldbescheides mit
der Anordnung, den Mehrerlds abzu-
fihren. Gegen den BuBgeldbescheid
kann der Betroffene Einspruch einle-
gen. Wenn dem Einspruch nicht
abgeholfen werden kann, wird das
Verfahren an die Staatsanwaltschaft
abgegeben.

- Abgabe an die Staatsanwaltschaft
wegen Mietwucher.

Fehlbelegungsabgabe

Seit 1990 mussen Mieter 6ffentlich
geforderter  Sozialmietwohnungen,
wenn Sie die Einkommensgrenzen des
sozialen Wohnungsbaus um mehr als
40 Prozent Uberschreiten, neben der
Miete eine Fehlbelegungsabgabe an
die Stadt bezahlen. Die Hohe der Fehl-
belegungsabgabe ist von der Uber-
schreitung der Einkommensgrenzen
abhangig und betragt zwischen 0,25
und 2,25 € pro gm und Monat. In den

letzten Jahren wurde die Kritik an der
Fehlbelegungsabgabe immer lauter, da
sie den Wegzug der die Hausgemein-
schaften stabilisierenden Mieter be-
schleunige und so zu einseitigen Bevol-
kerungsstrukturen in den Siedlungen
mit sozialem Wohnungsbau fihre. Der
Gemeinderat hat sich deshalb wieder-
holt fir die Abschaffung der Fehlbele-
gungsabgabe ausgesprochen und dies
beim Land beantragt. Inzwischen hat
das Land eingerdumt, dass die Proble-
matik einer sozialen Entmischung in
den betroffenen Bestanden in den letz-
ten Jahren an Gewicht zugenommen
habe. Die Landesregierung strebt des-
halb an, die Fehlbelegungsabgabe auf
Ende 2006 abzuschaffen. Zum 31.12.
2005 mussten in Stuttgart 2600 Haus-
halte eine Fehlbelegungsabgabe be-
zahlen. Dies entspricht einer Quote
von 18,5 Prozent der offentlich gefér-
derten Wohnungen. Die Stadt hat in
2005 nach Abzug der Verwaltungskos-
ten 1,6 Mio. € eingenommen. Diese
Mittel sind zweckgebunden und wer-
den wieder zur Schaffung neuer So-
zialmietwohnungen verwendet.
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Abkurzungsverzeichnis der Bautrager (alphabetisch)

Aalener Immo
Activ Bau
Ambulante Hilfe
BGZ

GWG

Integralbau/Geiger

Kottkamp & Schneider

LEG

NESTWERK

Pflugfelder und Reisser, GbR

pro...bauen und leben
R + H Rudolf

Siedlungswerk

SWSG

Wiistenrot

Aalener Immo Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Aalen
Activ Bau- und Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Stuttgart
Ambulante Hilfe e.V., Stuttgart

Baugenossenschaft Zuffenhausen eG, Stuttgart

GWG - Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Baden-Wurttemberg
AG, Stuttgart

Integralbau GmbH und Geiger & Partner Immobilien GmbH, Sindelfin-
gen/Stuttgart

Kottkamp & Schneider, Dipl. Ing. Freie Architekten VFA, Stuttgart

Landesentwicklungsgesellschaft Baden-Wirttemberg fir Stadtebau und
Wohnungswesen mbH, Stuttgart

NESTWERK Gemeinnutzige Stiftung dbR gegen Obdachlosigkeit und Woh-
nungsnot, Stuttgart

Pflugfelder Baubetreuungsgesellschaft mbH und Wohnbau Reisser GmbH,
GbR, Ludwigsburg

pro...gemeinsam bauen und leben Wohngenossenschaft eG, Stuttgart
Architekturbiro R + H Rudolf, Architekten, Stuttgart

Siedlungswerk — Gemeinnutzige Gesellschaft fur Wohnungs- und Stadte-
bau mbH, Stuttgart

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH, Stuttgart

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH, Ludwigsburg
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Wohnungsmarktdaten auf einen Blick

Daten zum 31. Dezember 2002 2003 2004

Haushalte HH 301 872 300 457 301 108

Wohnungsbestand WE 291 009 291430 292 359

® davon gefoérderte Mietwohnungen WE 18 111 17 415 17 544
Anteil am Gesamtwohnungsbestand % 6,2 6,0 6,0

® Belegungsrechte der Stadt WE 21328 21222 17 306
Anteil am Gesamtwohnungsbestand % 7.3 7.3 5.9

® Rechnerisches Wohnungsdefizit WE 6 586 5255 4620

Wohnungseigentumsquote' % 28,2 28,2 28,2

Wohnflache je Einwohner m? 36,4 36,6 36,7

Wohnungsbau

® Baugenehmigungen WE 709 1007 1773

® Fertigstellungen WE 930 911 1187

Wohnungsvergabe

® Erteilte Wohnberechtigungsscheine Anz 6 059 5954 5754

® Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei HH 4269 3652 3208

Wohnungsvermittlungen durch das WE 782 941 1111

Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Weitere Unterbringungen

® \om Sozialamt vermittelte und WE 66 50 59
angemietete Privatwohnungen

® Hotelbewohner (im Jahresdurchschnitt) Pers. 257 290 320
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Wohnungsmarktdaten auf einen Blick

Daten zum 31. Dezember 2002 2003 2004

Wohnbauférderung (Bewilligungen)

Mietwohnungen

® Sozialmietwohnungen WE 186 239 271

® Mietwohnungen fur mittlere WE 0 85 78
Einkommensbezieher

Mietwohnungen insgesamt WE 186 324 349
Eigentum

® Stadt. Familienbauprogramm WE 199 146 116
® | Preiswertes Wohneigentum” WE 68 86 125
EigentumsmaBnahmen insgesamt WE 267 232 241
Neubau insgesamt WE 453 556 590
MaBnahmen Mietwohnungsbestand WE 125 196 142
Wohnbauférderung insgesamt WE 578 752 732

Fehlbelegungsabgabe

Veranlagte Haushalte HH 2822 2 606 2626
Fehlbelegerquote % 17,7 16,9 18,6
Einnahmen

insgesamt Mio. € 2,5 2,5 2,4
Nettoeinnahmen der Stadt Mio. € 1,8 1,8 1,7

Abgeschlossenheitsbescheinigungen

(Voraussetzung fur die Umwandlung von WE 1566 1634 1902
Miet- in Eigentumswohnungen)

! Mikrozensus 2002 (Erhebung alle 4 Jahre)
WE = Wohneinheiten

HH = Haushalte

Pers. = Personenzahl
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2.1 Bestand an Sozialwohnungen

Tabelle 2.1.1: Wohnungsbestand" in Stuttgart seit 2002 nach Mietwohnungen und Wohneigentum

Davon
davon
Wohnungen ;
Jahr insgesa?nt Mietwohnungen ehe"méls g\t/evmiln- sonstige Wohneigentum
insgesamt Stadt Stuttgart SWSG natzige Woh- ; e 2)
nungsunterneh- Vermieter
men
Anzahl
2002 291 009 209 000 832 19 237 39 750 149 000 82 000
(geschatzt) (geschatzt) (geschatzt) (geschatzt)
2003 291 430 209 250 856 18 824 40 000 149 750 82 250
(geschatzt) (geschatzt) (geschatzt) (geschatzt)
2004 292 359 210 000 846 18 571 40 000 150 250 82 500
(geschatzt) (geschatzt) (geschatzt) (geschatzt)

"Die Anteile des Wohnungsbestandes nach Miet- und Eigentumswohungen werden mit Hilfe der Quoten des jeweils glltigen Mikrozensus
geschatzt. Durch die Rundung ergeben sich Abweichungen zur Summe des Gesamtwohnungsbestandes.

% Freie Wohnungsunternehmen, Kirchen und private Vermieter.

Davon
davon
Wohnungen ;
Jahr insgesa?nt AT RS, g\;%vmﬁln— sonstige Wohneigentum
insgesamt Stadt Stuttgart SWSG nutzige Woh- e
nungsunterneh- Vermieter
men
Anzahl %
2002 291 009 71,8 0,3 6,6 13,7 51,2 28,2
(geschatzt) (geschatzt) (geschatzt) (geschatzt)
2003 291 430 71,8 0,3 6,5 13,7 51,3 28,2
(geschatzt) (geschatzt) (geschatzt) (geschatzt)
2004 292 359 71,8 0,3 6,4 13,7 51,4 28,2
(geschatzt) (geschatzt) (geschatzt) (geschatzt)

' Die Anteile des Wohnungsbestandes nach Miet- und Eigentumswohungen werden mit Hilfe der Quoten des jeweils glltigen Mikrozensus
geschatzt. Durch die Rundung ergeben sich Abweichungen zur Summe des Gesamtwohnungsbestandes.

2 Freie Wohnungsunternehmen, Kirchen und private Vermieter.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt KounlS
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Abbildung 2.1.1: Wohnungsbestand” in Stuttgart 2004 nach Mietwohnungen und Wohneigentum

Wohneigentum

Sonstige Vermieter

Stadt Stuttgart 0,3

SWSG

Mietwohnungen (71,8 %)

Ehemals gemeinnutzige
Wohnungsunternehmen in %

" Die Anteile des Wohnungsbestandes nach Miet- und Eigentumswohungen werden mit Hilfe der Quoten des jeweils gultigen Mikrozensus
geschéatzt. Durch die Rundung ergeben sich Abweichungen zur Summe des Gesamtwohnungsbestandes.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt KoftiunlS
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Tabelle 2.1.2: Wohnungsbestand” in Stuttgart 2004 nach Art der Férderung

Davon
Wohnungen icht qefordert geforderte davon Belegungsrechte
Vermieter insgesamt m\CNof?re\u(:rgeer: € Wohnungen offentlich ) . der Stadt®
insgesamt gefordert sonstige Férderung
Anzahl
Wohnungen insgesamt 292 359 271783 20576 14 530 6 046 17 306
Mietwohnungen (geschatzt) 210 000 192 456 17 544 13999 3 545 17 306
davon
Stadt Stuttgart 846 846 - - - 846
SWSG 18 571 11121 7 450 5620 1830 10 786
ehemals gemeinnutzige
Wohnungsunternehmen 40 000 31490 8510 7517 993 5026
(geschatzt) (geschatzt)
sonstige Vermieter? 150 250 148 666 1584 862 722 648
(geschatzt) (geschatzt)
Wohnungseigentum 82 500 79 468 3032 531 2 501 -
(geschatzt) (geschatzt)

" Die Anteile des Wohnungsbestandes nach Miet- und Eigentumswohungen werden mit Hilfe der Quoten des jeweils gultigen Mikrozensus
geschatzt. Durch die Rundung ergeben sich Abweichungen zur Summe des Gesamtwohnungsbestandes.

2 private Vermieter, freie Wohnungsunternehmen, Kirchen.
% Geforderte Wohnungen zuziiglich stadtische Wohnungen und 30% der nicht mehr gebundenen Wohnungen der SWSG.
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Davon
Wohnungen icht qefordert geforderte davon Belegungsrechte
Vermieter insgesamt m\c/VoP?r?u(:wrg:r: € Wohnungen offentlich A der Stadt®
insgesamt I sonstige Forderung
Anzahl %
Wohnungen insgesamt 292 359 93,0 7,0 70,6 29,4 5,9
Mietwohnungen (geschatzt) 210 000 91,6 8,4 79,8 20,2 8,2
davon
Stadt Stuttgart 846 100,0 - - - 100,0
SWSG 18 571 59,9 40,1 75,4 24,6 58,1
ehemals gemeinnutzige
Wohnungsunternehmen 40 000 78,7 21,3 88,3 11,7 12,6
(geschatzt) (geschatzt)
sonstige Vermieter? 150 250 98,9 1,1 54,4 45,6 0,4
(geschatzt) (geschatzt)
Wohnungseigentum 82 500 96,3 3,7 17,5 82,5 -
(geschatzt) (geschatzt)

" Die Anteile des Wohnungsbestandes nach Miet- und Eigentumswohungen werden mit Hilfe der Quoten des jeweils gultigen Mikrozensus
geschétzt. Durch die Rundung ergeben sich Abweichungen zur Summe des Gesamtwohnungsbestandes.

2 private Vermieter, freie Wohnungsunternehmen, Kirchen.
¥ Geforderte Wohnungen zuziglich stadtische Wohnungen und 30% der nicht mehr gebundenen Wohnungen der SWSG.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt KofiunlS
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Abbildung 2.1.2: Wohnungsbestand in Stuttgart 2004 nach Mietwohnungen und Belegungsrechten

Wohneigentum

Stadt Stuttgart” 0,3 , .
Private Vermieter und
s 5.7 Wohnungsunternehmen ohne

\ stadt. Belegungsrecht

Ehemals gemeinntzige
Wohnungsunternehmen'

’

0,2

Private Vermieter und freie Wohnungsunternehmen“

Mietwohnungen (71,8 %)

in %

" Belegungsrecht der Stadt

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt KoftiunlS 87

Tabelle 2.1.3: Bestand an Sozialmietwohnungen in Stuttgart seit 1993 nach Férderwegen

Davon
Sozialmietwohnungen
Jahr insgesamt 1. Forderweg 3. Férderweg 4. Forderweg Sonstige Férderungen”
Anzahl
1993 20 881 20 826 55 - =
1994 18 300 17 869 431 - -
1995 17 666 17 060 606 - =
1996 15533 14 791 697 45 -
1997 15920 14972 895 53 -
1998 17 288 15994 1126 168 -
1999 17 697 15970 1171 556 -
2000 17 871 16 066 1171 634 -
2001 18 143 15107 1171 727 1138
2002 18 111 14 629 1171 889 1422
2003 17 415 14 000 1024 1107 1284
2004 17 544 13 999 884 1298 1363

" Seit 2001 werden die iiber Sonderprogramme gef6rderten Mietwohnungen separat ausgewiesen und unter der Rubrik
sonstige Forderungen zusammengefasst.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KoftunlS
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Abbildung 2.1.3: Bestand an Sozialmietwohnungen in Stuttgart seit 1993 nach Férderwegen

Anzahl
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Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fiir Liegenschaften und Wohnen KofiunlS
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Tabelle 2.1.4: Wohnungsbelegungsrechte der Stadt Stuttgart seit 1991

. T ey R e — Belegungsrechte der Stadt"
Wohnungen Anteil am Wohnungsbestand
Anzahl %

1991 270 037 24 400 9,0
1992 272 786 25 088 9,2
1993 275 955 25283 9,2
1994 278 111 26 366 9,5
1995 280 100 26 813 9,6
1996 282 137 27 407 9,7
1997 284 161 24 440 8,6
1998 286 310 24 946 8,7
1999 288 150 24 075 8,4
2000 289 547 22788 7,9
2001 290 337 21977 7.6
2002 291 009 21328 7,3
2003 291430 21222 7.3
2004 292 359 17 306% 5.9

" Geférderte Wohnungen zuzlglich stadtische Wohnungen und 70% der nicht mehr gebundenen Wohnungen der SWSG.
2 Unter Berticksichtigung der Eigenbelegungsrechte der SWSG.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt KoftiunlS

Abbildung 2.1.4: Entwicklung des Bestandes an Sozialmietwohnungen und der Haushalte mit Sozialhilfebezug in Stuttgart seit
1994

1994 = 100
150

Haushalte mit Sozialhilfebezug

140 +
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Sozialmietwohnungen
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Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg KofunlS
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2.2 Haushalte und vorgemerkte Wohnungssuchende

Tabelle 2.2.1: Privathaushalte in Stuttgart seit 2000 nach Zahl der Personen und Staatsangehdrigkeit der Bezugsperson

Davon mit ... Personen

Haushalte
Jahr insgesamt”! 1 2 3 4 5 und mehr
Anzahl
Haushalte insgesamt
2000 296 765 144 509 77 424 36 770 26 397 11 665
2001 299 636 147 179 77703 36 650 26 466 11638
2002 301 872 149 545 77 733 36 544 26 426 11624
2003 300 457 148 611 77 542 36 429 26 326 11 549
2004 301 108 149 077 77 808 36 409 26 326 11488
Bezugsperson deutsch
2000 237 239 121 531 63 434 27 044 18 360 6 870
2001 238728 123218 63 407 26 821 18 382 6 900
2002 240 245 124911 63 287 26 663 18 422 6 962
2003 239219 124 212 62 964 26 543 18 503 6 997
2004 239978 124718 63 074 26618 18 538 7 030
Bezugsperson nicht deutsch
2000 59 526 22 978 13 990 9726 8 037 4795
2001 60 908 23961 14 296 9 829 8 084 4738
2002 61627 24 634 14 446 9 881 8 004 4662
2003 61238 24 399 14 578 9886 7 823 4552
2004 61 130 24 359 14 734 9791 7788 4 458

L Ergebnisse der Haushaltegenerierung.

Davon mit ... Personen

Haushalte
Jahr insgesamt"’ 1 2 3 4 5 und mehr
Anzahl %
Haushalte insgesamt
2000 296 765 48,7 26,1 12,4 8,9 3,9
2001 299 636 49,1 25,9 12,2 8,8 39
2002 301872 49,5 25,8 12,1 8,8 3,9
2003 300 457 49,5 25,8 12,1 8,8 3,8
2004 301 108 49,5 25,8 12,1 8,7 3,8
Bezugsperson deutsch
2000 237 239 51,2 26,7 11,4 7,7 2,9
2001 238728 51,6 26,6 11,2 7,7 2,9
2002 240 245 52,0 26,3 11,1 7,7 2,9
2003 239219 51,9 26,3 11,1 7,7 2,9
2004 239 978 52,0 26,3 1.1 7,7 2,9
Bezugsperson nicht deutsch
2000 59 526 38,6 23,5 16,3 13,5 8,1
2001 60 908 39,3 23,5 16,1 13,3 7,8
2002 61627 40,0 23,4 16,0 13,0 7.6
2003 61238 39,8 23,8 16,1 12,8 7,4
2004 61130 39,8 241 16,0 12,7 7,3

" Ergebnisse der Haushaltegenerierung.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Abbildung 2.2.1:  Privathaushalte und Wohnungsstruktur in Stuttgart 2004
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Privathaushalte mit ... Wohnungen mit ...

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Tabelle 2.2.2: Privathaushalte mit Kindern unter 18 Jahren in Stuttgart seit 2000 nach Zahl der Kinder

Haushalte mit Davon mit ... Kindern Darunter
Kindern unter 18
Jahr Jahre 1 2 3 4 und mehr Alleinerziehende
insgesamt
Anzahl
2000 54 405 27 332 20181 5388 1504 11262
2001 54 795 27728 20209 5344 1514 11 685
2002 54 924 27 824 20310 5310 1480 11 945
2003 55020 28010 20333 5234 1443 12 215
2004 55120 28 181 20 347 5186 1406 12 448
Haushalte mit Davon mit ... Kindern Darunter
Kindern unter 18
Jahr Jahre 1 2 3 4 und mehr Alleinerziehende
insgesamt
Anzahl %
2000 54 405 50,2 371 9,9 2,8 20,7
2001 54 795 50,6 36,9 9,8 2,8 21,3
2002 54 924 50,7 37,0 9,7 2,7 21,7
2003 55 020 50,9 37,0 9,5 2,6 22,2
2004 55120 51,1 36,9 9,4 2,6 22,6

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Tabelle 2.2.3: Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart seit 2000 nach Zielgruppen

Darunter
Haushalte P : . darunter )
. Altere Kinderreiche Schwer- Allein- Schwangere )
Jahr insgesamt 1 L) ) . Aussiedler
Menschen Familien behinderte Rollstuhlfahrer erziehende Frauen
Anzahl
2000 3504 491 509 476 56 379 128 34
2001 3676 462 585 510 47 432 153 51
2002 4269 571 561 628 66 501 139 64
2003 3652 492 478 546 47 433 105 54
2004 3208 435 396 488 44 374 83 49
" personen 60 Jahre und lter.
? Familien mit 3 und mehr Kinder.
Darunter
Haushalte P : : darunter )
. Altere Kinderreiche Schwer- Allein- Schwangere )
Jahr insgesamt B 42 . ) Aussiedler
Menschen Familien behinderte Rollstuhlfahrer erziehende Frauen
Anzahl %
2000 3504 14,0 14,5 13,6 11,8 10,8 3,7 1,0
2001 3676 12,6 15,9 13,9 9,2 11,8 4,2 1,4
2002 4269 13,4 13,1 14,7 10,5 11,7 3,3 1,5
2003 3652 13,5 13,1 15,0 8,6 11,9 2,9 1,5
2004 3208 13,6 12,3 15,2 9,0 11,7 2,6 1,5
" Personen 60 Jahre und lter.
? Familien mit 3 und mehr Kinder.
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KoftiunlS
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Abbildung 2.2.2: Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart 2004 nach Zielgruppen
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Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fiir Liegenschaften und Wohnen KofiunlS

Tabelle 2.2.4: Anteil der Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart seit 2003 nach Einstufung der Vormerk- und
Belegungsrichtlinien”

Davon
Vorgemerkte Haushalte Al : Modermisi /
Jahr insgesamt Notfille Dringlichkeitsfalle gemeine odernisierung
Vormerkungen Sanierung/Tausch
Anzahl
2003 3652 11 1654 1768 119
2004 3208 107 1558 1445 98

" Siehe stadtische Vormerk- und Belegungsrichtlinien in der Fassung vom 11.04.2003.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fiir Liegenschaften und Wohnen KoftunlS
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Tabelle 2.2.5: Durchschnittliches Monatsnettoeinkommen der Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart seit 2000
nach HaushaltsgroBe

Haushalte mit ... Personen
Jahr 1 2 3 4 5 und mehr
Euro

Deutsche Haushalte

2000 691 1191 1471 1835 2024
2001 655 1112 1443 1928 2 404
2002 658 1160 1427 1858 2 186
2003 628 1033 1313 1767 2 307
2004 565 1049 1268 1672 1933
Nichtdeutsche Haushalte
2000 716 966 1454 1854 2 043
2001 681 930 1445 1890 2210
2002 655 1040 1464 1941 2185
2003 589 959 1358 1817 2 155
2004 570 941 1230 1746 2142
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fiir Liegenschaften und Wohnen KoftunlS

Tabelle 2.2.6: Anteil der Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart seit 2000 nach Art des Einkommens

Arbeitseinkommen und/oder

Jahr Rente Sozialhilfe Arbeitslosengeld /-hilfe Sonstige Einkiinfte
%
Haushalte insgesamt
2000 46,1 37,8 13,2 2,9
2001 57,4 27,2 12,1 3,3
2002 60,3 25,2 13,9 0,6
2003 471 30,2 17,9 4,8
2004 40,3 36,5 20,3 2,9
davon
Deutsche Haushalte
2000 40,4 25,1 10,7 1,9
2001 24,8 14,7 6,2 3,1
2002 23,5 13,8 7,3 0,4
2003 21,5 16,9 9,9 2,8
2004 19,9 21,2 12,5 2,0
Nichtdeutsche Haushalte
2000 5,7 12,7 2,5 1,0
2001 32,6 12,5 5,9 0,2
2002 36,8 11,4 6,6 0,2
2003 25,6 13,3 8,0 2,0
2004 20,4 15,3 7,8 0,9

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KofiunlS
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2.3 Vermittlung von Wohnungen

Tabelle 2.3.1: Wohnungsvermittlungen durch das Amt flr Liegenschaften und Wohnen in Stuttgart seit 2003

Vermieter
Vermittelte . w1
SWSG und Stadt Stuttgart
o Wohneinheiten g sonstige Bautrager
ahr .
Insgesamt _ darunter an _ darunter an
insgesamt - insgesamt -
Nicht-EU-Staatsbtrger Nicht-EU-Staatsburger
Anzahl
2003 941 551 94 390 51
2004 1111 681 198 430 139
b Wohnungsunternehmen, Kirchen und private Vermieter.
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KoftiunlS

Tabelle 2.3.2: Wohnungsvermittlungen in Stuttgart seit 2000 nach Zielgruppen

Darunter

Haushalte . : ) darunter )

. Altere Kinderreiche Schwer- Allein- Schwangere :
Jahr insgesamt 1) o 2) ) . Aussiedler

Menschen Familien behinderte | Rollstuhlfahrer| erziehende Frauen
Anzahl o5
2000 1348 189 87 142 16 195 93 84
2001 1150 183 81 132 12 136 37 63
2002 782 144 66 94 13 93 44 60
2003 941 178 108 123 11 137 44 80
2004 1111 182 98 115 14 169 58 63
" Personen 60 Jahre und lter.
J Familien mit 3 und mehr Kinder.
Darunter

Haushalte . : : darunter )

. Altere Kinderreiche Schwer- Allein- Schwangere .
Jahr insgesamt 2 e 2) . ) Aussiedler

Menschen Familien behinderte | Rollstuhlfahrer| erziehende Frauen
Anzahl %

2000 1348 14,0 6,5 10,5 11,3 14,5 6,9 6,2
2001 1150 15,9 7.0 11,5 9,1 11,8 3,2 5,5
2002 782 18,4 8,4 12,0 13,8 11,9 5,6 7,7
2003 941 18,9 11,5 13,1 8,9 14,6 4,7 8,5
2004 1111 16,4 8,8 10,4 12,2 15,2 5,2 5,7

" Personen 60 Jahre und &lter.
2 Familien mit 3 und mehr Kinder.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KoftiunlS
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Abbildung 2.3.1: Wohnungsvermittlungen in Stuttgart 2004 nach Zielgruppen

Altere Menschen

Sonstige Vormerkungen 383 Kinderreiche Familien
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Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KoiunlS

Tabelle 2.3.3: Beantragte und ausgestellte Wohnberechtigungsscheine in Stuttgart seit 2000

Jahr Wohnbefscal:ttigaugr:gsscheine Wohnbgzzgzjjggischeine Vierigmizl g2 KL s Vet FEUHTEls
Anzahl

2000 7 088 5330 3504 1348

2001 7417 5786 3676 1150

2002 7749 6 059 4269 782

2003 7 599 5954 3652 941

2004 7161 5754 3208 1111

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KoftiunlS
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Abbildung 2.3.2: Entwicklung der vorgemerkten Haushalte, Wohnungsvermittlungen und insgesamt fertiggestellten Wohnungen

in Stuttgart seit 1987
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Abbildung 2.3.3: Entwicklung der vorgemerkten Wohnungssuchenden und Wohnungssuchenden mit Berechtigungsschein in

Stuttgart seit 1994
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Tabelle 2.3.4: Durchschnittliche Wartezeiten fur die Wohnungsvermittlung in Stuttgart seit 2003 nach WohnungsgroBe (Zahl der

Wohnrdume)
Wohnrdume
1und 2 2 3 3
Jahr (bis 50 m?) (ab 50 m?) (bis 70 m?) (ab 70 m?) 4 > und mehr
Anzahl Monate
EU-Staatsangehorige
2003 16 8 10 10 13 13
2004 15 7 9 11 15 10
Nicht EU-Staatsangehérige
2003 17 15 16 18 24 43
2004 22 11 14 18 20 21
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fiir Liegenschaften und Wohnen KoffunlS

Tabelle 2.3.5: Aufgabenverteilung im Stuttgarter Wohnungsnotfallhilfesystem

: Amt fur Liegenschaften
. Sozialamt Jugendamt
Leistung und Wohnen

Personenkreis

Wenn minderjahrige

Beratung im Vorfeld von Rdumungsklagen X Kinder betroffen sind

Ubernahme von Mietschulden zur Vermeidung

A X
von Zwangsraumungen
Anmietung von Wohnungen mit Garantievertragen X
fur besondere Bedarfsgruppen
Kontaktstelle fir auswartige wohnungslose Personen X
Vermittlung von Notlbernachtungen und Hotels X

- Familien
- Alleinerziehende
) Alleinstehende und - dltere Alleinstehende
Wohnungsversorgung nach Zwangsraumung kinderlose Paare - altere Paare
in Sozialmietwohnungen
oder in FUrsorgeunter-
kunften

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KofiunlS
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Tabelle 2.3.6: Aufgaben und Leistungen des Amtes fir Liegenschaften und Wohnen in Stuttgart seit 2000

Aufgaben und Leistungen

Vermittelte Wohnungen bei drohender Zwangs-

« Anzahl
raumung
Raumungsklagen Anzahl
darunter
Raumungstermine Anzahl
Vermittelte Mietwohnungen Anzahl
Vermittelte Flrsorgeunterktinfte Anzahl
Fursorgeunterkiinfte der SWSG insgesamt Anzahl
darunter in Zweckbauten Anzahl
Zuschusse und Darlehen zur Modernisierung und Euro
Sanierung von Fursorgeunterkiinften der SWSG
Erstattung von Einnahmeausféllen fir Fursorge- Euro
unterklnfte an die SWSG
Aufwand je Fursorgeunterkunft Euro

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

2000

21

67

46
10
36

340
124

168 062

295229

868

2001

93

54

50

390
123

266 904

686

Tabelle 2.3.7: Aufgaben und Leistungen des Sozialamtes in Stuttgart seit 2000

Aufgaben und Leistungen

Raumungsklagen Anzahl
darunter
Raumungstermine Anzahl

Gerettete Mietverhaltnisse

Haushalte Anzahl
Kosten Mio. Euro
Hotelbewohner (Jahresdurchschnitt) Anzahl

Vom Sozialamt vermittelte und angemietete

Privatwohnungen” Anzahl
darunter
mit Garantievertrag Anzahl
bisherige Hotelbewohner-Haushalte Anzahl
Leistungen aus Garantievertrdgen Euro
erzielte Einsparungen Mio. Euro

1.d.R. befristete Mietverhaltnisse.

Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt

2000

899

456

468
2,00

134

79

22

28

33 145
0,43

2001

940

472

482
1,90

145

59

14
21356
0,55

2002

28

87

42

38

438
150

250 000

340 474

805

2002

802

473

427
1,90

257

66

21
2738
0,70

2003

22

82

41

39

466
203

592 039

1270

2003

782

421

450
2,01

290

50

18
1965
0,54

2004

96

48

44

445
203

540 513

1214

KoftiunlS

99

2004

790

461

472
2,30

320

59

27
9500
0,60

KoftiunlS
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2.4 Wohnbauférderung

Tabelle 2.4.1: Bewilligungen im geférderten Wohnungsbau in Baden-Wirttemberg seit 2001 nach den Landeswohnraum-

férderungsprogrammen
illi Davon Davon
V\/B;\:\:]Iﬂlr?;n et Fordermittel
. i RefEmavIEs= insgesamt
Jahr insgesamt Mietwohnungen maBnahmen 9 Bund Land
Anzahl Mio. Euro
2001 3910 680 3230 59,1 22,0 37,1
2002 3400 1050 2 350 69,1 30,6 38,5
2003" 3906 1148 2758 65,8 32,8 33,0
2004 1794 679 1115 38,5 12,5 26,0

" Das Landeswohnraumférderungsprogramm 2003 wurde am 08.09.2003 vorzeitig geschlossen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KoftunlS

Tabelle 2.4.2: Bewilligungen im geforderten Wohnungsbau in Stuttgart seit 2001 nach den Landeswohnraumférderungs-

programmen
Davon
Bewilligte davon
100 Wohnungen 3 Neubau mit Neubau ohne Eigentums-
Jahr : Mietwohnungen i
insgesamt E stadtischer stadtische iz Ueelde maBnahmen
S . e . UmbaumaBnahmen
Mitfinanzierung Mitfinanzierung
Anzahl
2001 560 285 89 - 196 275
2002 602 311 186 - 125 291
2003" 600 435 239 26 170 165
2004 654 413 271 - 142 241

" Das Landeswohnraumférderungsprogramm 2003 wurde am 08.09.2003 vorzeitig geschlossen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KofiunlS
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Tabelle 2.4.3: Stadtische Forderprogramme in Stuttgart 2002 bis 2004

2002 2003 2004
Forderprogramm Wohnungen | Férderung | Wohnungen | Férderung | Wohnungen | Férderung
Anzahl Mio. Euro Anzahl Mio. Euro Anzahl Mio. Euro
1. Neubau
1.1 Mietwohnungen
1.1.1 Sozialmietwohnungen” 186 239 271
- Darlehen/Zuschusse 2,80 5,86 4,98
- Subjektforderung 2,50 2,70 513
- Grundstucksverbilligung 3,72 4,78 5,42
1.1.2 Mittlere Einkommensbezieher - 85 78
- Grundstucksverbilligung - 1,29 0,91
Mietwohnungen insgesamtz) 186 9,02 324 14,63 349 16,44
1.2 Eigentum
1.2.1 Familienbauprogramm (Zuschusse fur
Familienheime (FH) + Eigentumswohnungen (ETW) e S0 (85 2{0t e 172
1.2.2 "Preiswertes Wohneigentum"
(Grundstucksverbilligung fur FH+ETW) Ge 1,98 ES 1.2 122 Cee
Eigentum insgesamt 267 4,40 232 3,30 241 3,61
Neubau insgesamt 453 13,42 556 17,93 590 20,05
2. Bestand
2.1 Energiesparprogramm 396 1,60 360 1,00 945 1,30
2.2 Nachsubvenionierung von "MB-10"-Darlehen® 295 - 206 101
Gesamtaufwand 5,83 Mio. Euro
davon ausbezahlt im Jahr 2,10 1,29 1,29
Bestand insgesamt 691 3,70 360 2,29 1151 2,59
Férderung insgesamt 1144 17,12 916 20,22 1741 22,64

L Mitfinanzierung der in den Landeswohnungsbauprogrammen geférderten Wohnungen.
2 ohne neubaugleiche UmbaumaBnahmen der SWSG und Mietwohnungen ohne stadtische Mitfinanzierung.
2 Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindung von 10 auf 20 Jahre.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KoftiunlS

Tabelle 2.4.4: Vorhaben des Férderprogramms "Mietwohnungsbau fur mittlere Einkommensbezieher" in Stuttgart seit 2003

Wohneinheiten insgesamt

Jahr Vorhaben Bautrdger
Anzahl

2003 Vaihingen (Lauchéacker), Meluner StraBe Flst. 3242/2 Siedlungswerk 25
Burgholzhof; Grdst. Nr. 44, 44 A, 46, 55, 57, 58 GWG/BGZ 60
Insgesamt 85

2004 Weilimdorf, MittenfeldstraBe" SWSG 25
Burgholzhof, James-F. Byrnes-Str" SWSG 5
Fasanengarten, Zentralgrundstuck, FIst. 4109/1, 4110/1 SWSG 36
S-Std, BuchenstraBe 10 NESTWERK 12
Insgesamt 78

" Freifinanziert.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KofiunlS
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Foérderprogramm ,, Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher”

102

Foto 2: 60 Wohnungen auf dem Burgholzhof in der Anwar-el-Sadat-StraBe (GWG/BGZ)
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Forderprogramm ,, Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher”

103

Foto 3: Gebdude Anwar-el-Sadat-StraBe 2 (Detailaufnahme zu Foto 2)
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Tabelle 2.4.5: Bewilligte Sozialmietwohnungen in Stuttgart seit 2002
DEIEIT Mitfinanzierte Bl
Vel L Wohnungen
bewilligte ] G Betreute ? . BEAIUAD Betreute
Miet- fir besondere X der Stadt Miet- flr besondere X
Jahr | Wohnungen Senioren- Senioren-
insgesamt wohnungen” Beekifs- wohnungen lStuttgart SRR s wohnungen
gruppen 9 insgesamt gruppen 9
Anzahl
2002 311 267 22 22 186 142 22 22
2003 435 372 63 - 239 176 63 -
2004 413 319 62 32 271 177 62 32
" EinschlieBlich Wohnungen nur mit Landesférderung.
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KoftiunlS
Tabelle 2.4.6: Fordermittel fir Sozialmietwohnungen in Stuttgart seit 2002
Davon fur Davon fur
Forderung des Mitfinanzie-
g . YVohnungen Betreute | rung der Stadt . YVohnungen Betreute
Landes Miet- fur besondere ) Miet- fur besondere )
Jahr ; Senioren- Stuttgart Senioren-
insgesamt wohnungen Bedarfs- ; wohnungen Bedarfs-
wohnungen insgesamt wohnungen
gruppen gruppen
Mio. Euro (Barwert)
2002 7,20 5,53 0,73 0,94 5,30 3,45” 0,66 1,19
2003 8,61 6,64 1,97 - 8,56 6,59" 1,97 =
2004 6,61 4,33 1,78 0,50 10,11 7,61" 1,54 0,96
" EinschlieBlich Subjektférderung.
KofiunlS

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen
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Tabelle 2.4.7: Bewilligungen im geftérderten Mietwohnungsbau in Stuttgart seit 1980 nach Forderprogrammen

Jahr

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004

Wohn-

einheiten
insgesamt

Anzahl

—

—

668
663
617
969
886
422
304
438
373
780
647
745
747
046
972
388
985
502
198
145
189
285
311
435
413

Landesforderung und stadtisches

Mitfinanziererprogramm

Wohn-
einheiten

Anzahl

468
363
602
735
806
379
260
128
108
646
599
641
354
590
558
607
715
221
114

72

97

89
186
239
271

" AusschlieBlich stadtische Zuschisse.
2 EinschlieBlich Subjektférderung.

Stadt

Land

Mio. Euro (Barwert)

6,3
10,7
10,8
8,4
6,7
2,9
3,6
3,1
2,2
21,8
19,6
25,3
17,8
23,2
15,9
16,6
15,2
8,1
3,3
1,6
2,3
2,77
513”
8:62)
10,12

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

19,4
20,0
25,6
27,5
30,5
14,6
10,7
5,2
3,8
13,3
15,0
18,0
18,9
35,6
36,7
30,0
33,0
8,6
5,0
3,7
2,6
3,1
5,6
55
4,8

Davon

Kommunales

Mietwohnungsprogramm

Wohn- 1)
einheiten Stadt
| oo e
200 10,2
300 18,5
15 1,1
73 3,5
43 1,9
44 2,1
310 10,0
265 10,3
134 54
58 6,8
105 9,7

Wohn-
einheiten

Anzahl

293
456
414
781
270
281

84

73

92
196
125
196
142

Landesférderung ohne
stadtische Beteiligung

Land

Mio. Euro
(Barwert)

15,6
14,4
15,6
23,0
6,9
9,7
2,8
2,3
1,5
2,8
1,6
3,1
1,8

KoftunlS

105
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Foto 4: 23 Wohnungen in der Erisdorfer StraBe 90, Stuttgart-Birkach (SWSG)

1/ Y,

B i

i (4= -

|

Y

/
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Sozialer Mietwohnungsbau
(Familienwohnungen)

107

Foto 5: 14 Sozialmietwohnungen fur Familien,
6 Wohnungen im Férderprogramm ,, Preiswertes Wohneigentum*,
4 frei finanzierte Wohnungen im Haus Mobile, Mahatma-Gandhi-StraBe 19-21 in Stuttgart-Burgholzhof (pro ... bauen und leben)
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Sozialer Mietwohnungsbau
(Familienwohnungen und besondere Bedarfsgruppen)

Foto 6: 33 Sozialmietwohnungen fur Familien,
108 33 Mietwohnungen fur besondere Bedarfsgruppen und
44 frei finanzierte Wohnungen fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen auf dem so genannten ,Baur-Areal” (ehemals Fabrikgeldnde)
zwischen PoststraBe und Am Muhlkanal in Stuttgart-Berg (NESTWERK)

In einem 2. Bauabschnitt im ,Baur-Areal” entstehen bis Friihjahr 2007 weitere 110 Mietwohnungen fur Familien.
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Abbildung 2.4.1: Bewilligte Sozialmietwohnungen insgesamt in Stuttgart seit 1980
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Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KoftunlS 109
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Tabelle 2.4.8: Bestand an Seniorenwohnungen in Stuttgart am 31.12.2004 nach Stadtbezirken

Davon Geférderte Seniorenwohnungen®
Senioren- davon icht davon Amial am ¢
Stadtbezirk V\ilr?shgneig%etn W::;Le;gtinw nicht heim- heim- oEireie 2 V\i/:shgnezgr%]etn betreute b;IrCethe vvsoehnr:?:;(;n
verbunden | verbunden |Wohnungen Wohnungen" Wohnungen? insgesamt
Anzahl %

Mitte 156 108 108 - 48 106 58 48 67,9
Nord 98 98 98 - - 89 89 - 90,8
Ost 171 109 90 19 62 150 102 48 87,7
Sud 224 202 202 - 22 79 57 22 35,3
West 595 544 451 93 51 415 386 29 69,7
Inneres Stadtgebiet 1244 1061 949 112 183 839 692 147 67,4
Bad Cannstatt 174 132 11 121 42 85 43 42 48,9
Birkach 148 113 - 113 35 98 63 35 66,2
Botnang 134 33 33 - 101 122 21 101 91,0
Degerloch 174 174 59 115 - 174 174 - 100,0
Feuerbach 132 22 - 22 110 132 22 110 100,0
Hedelfingen 43 25 - 25 18 43 25 18 100,0
Méohringen 169 94 42 52 75 127 52 75 75,1
Muhlhausen 187 20 - 20 167 187 20 167 100,0
Minster 55 55 = 55 = = = = =
Oberttrkheim 91 91 - 91 - 64 64 - 70,3
Plieningen 78 30 30 - 48 78 30 48 100,0
Sillenbuch 966 823 163 660 143 174 31 143 18,0
110 Stammheim 78 78 40 38 - 78 78 - 100,0
Untertirkheim 60 - - - 60 60 - 60 100,0
Vaihingen 230 183 183 - 47 109 62 47 47,4
Wangen 41 41 - 41 - 21 21 - 51,2
Weilimdorf 185 109 73 36 76 149 73 76 80,5
Zuffenhausen 67 67 - 67 - 66 66 - 98,5
AuBeres Stadtgebiet 3012 2 090 634 1456 922 1767 845 922 58,7
Stuttgart 4256 3151 1583 1568 1105 2 606 1537 1069 61,2

" Wohnungen mit obligatorischem Betreuungskonzept.
2 Wohnungen ohne obligatorischem Betreuungskonzept.
¥ Mit Wohnungsbaumitteln (Bund, Land und Stadt) geférdert.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KofiunlS
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Sozialer Mietwohnungsbau
(Betreutes Wohnen fur Seniorinnen und Senioren)

=
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Foto 7: Generationenzentrum , Kornhasen” mit
21 geforderten Mietwohnungen fur Seniorinnen und Senioren,
20 frei finanzierte Eigentumswohnungen,
1 Pflegeheim mit 56 Pflegeplatzen,
eine Kindertageseinrichtung und
einem Stadtteilraum flr Bewohner/innen und Birger/innen des Stadtteils in Jagerhalde 9, Stuttgart-Wangen (Siedlungswerk)
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Tabelle 2.4.9: Bewilligungen von Sozialmietwohnungen (ausschlieBlich besondere Bedarfsgruppen) in Stuttgart seit 1990

Forderjahr

Summen
1990 - 1999

2000

2001

2002

2003

2004

Bautrager

Diverse Bautrager

NESTWERK

NESTWERK

Ambulante Hilfe

NESTWERK

NESTWERK

NESTWERK

NESTWERK

Ambulante Hilfe

NESTWERK

NESTWERK

NESTWERK

Forderobjekt

Diverse Forderobjekte

Spreuergasse 50
S-Bad Cannstatt

Sophienstr. 1 B
S-Mitte

Belchenstr. 15 u. 17
S-Kaltental

Neckartalstr. 67
S-Bad Cannstatt

Holderlinstr. 50
S-West

Hackstr. 13-15
S-Ost
Hackstr. 15 A
S-Ost

Schwieberdinger Str. 79
S-Zuffenhausen

Heinrich-Baumann-Str. 17

S-Ost

Am Muhlkanal 20-22
S-Ost

Am Muhlkanal 19, 21 und 23

S-Ost

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Wohn-
einheiten

Anzahl

156

24

22

39

Stadtische
Forderung
insgesamt

9623 270

195310

674910

604 860

147 500

666 000

007 600

307 300

932 600

870 000

350 000

321722

Darlehen

Euro

2211590

195310

674910

68 000

147 500

666 000

879 100

120 000

137 000

435000

350 000

225 000

Davon

Zuschusse

1071670

178 950

187 300

28 700

435000

96 722

Grundstlcks-
subventionen

6340010

357910

128 500

766 900

KoftiunlS
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Sozialer Mietwohnungsbau
(Besondere Bedarfsgruppen)

113

Foto 8: 15 Mietwohnungen (Ein- und Zweipersonenhaushalte) fir besondere Bedarfsgruppen in der Schwieberdinger Strale 79,
Stuttgart-Zuffenhausen (Ambulante Hilfe)

Foto 9: 29 Mietwohnungen fur besondere Bedarfsgruppen in der Heinrich-Baumann-StraBe 17 in Stuttgart-Ost (NESTWERK)
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Tabelle 2.4.10: Forderung von EigentumsmaBnahmen in Stuttgart seit 1988

Land Stadt Stuttgart
Landeswohnungsbauprogramm” Familienbauprogramm "Preiswertes Wohneigentum"

Jahr Wohnungen Forderung Wohnungen Forderung Wohnungen S,rﬁ\?ed:ttilcj;fg

Anzahl Mio. Euro Anzahl Mio. Euro Anzahl Mio. Euro
1988 89 3,50 32 0,60 57 2,20
1989 141 5,20 20 0,30 108 4,70
1990 127 4,70 35 1,00 82 3,60
1991 80 2,20 18 0,50 24 1,20
1992 79 5,40 37 1,10 - -
1993 72 4,60 24 0,70 56 2,90
1994 25 1,80 12 0,40 - -
1995 100 6,50 16 1,00 68 2,20
1996 78 7,10 49 1,20 - -
1997 320 37,00 87 2,00 257 8,40
1998 363 44,00 119 3,60 187 6,10
1999 184 11,80 128 2,90 51 1,70
2000 241 25,40 211 4,30 150 3,30
2001 275 32,20 199 4,10 179 2,60
2002 291 26,90 199 3,30 68 1,10
2003% 165 21,30 146 2,00 86 1,30
2004 121 7,90 116 1,73 125 1,88

" EinschlieBlich Sonderprogramm "Preiswertes Wohneigentum" oder Familienbauprogramm.
114 2 Das Landeswohnraumférderungsprogramm wurde vorzeitig am 8.9.2003 geschlossen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KofiunlS

Abbildung 2.4.2: Wohnungseigentumsquote 2002

Stuttgart 28,2

Baden-Wirttemberg

Deutschland

10 20 30 40 50 60 %

o

Statistisches Bundesamt, Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg: Mikrozensus 2002 (Erhebung alle 4 Jahre) KoitunlS
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Tabelle 2.4.11: Vorhaben des Férderprogramms " Preiswertes Wohneigentum" in Stuttgart seit 1987

Jahr

1987
bis
1999

2000

2001

2002

2003

2004

Vorhaben

Zuffenhausen, TapachstraBe
Vaihingen, Lauchacker 1. BA
Insgesamt

Zuffenhausen, Im Raiser

Burgholzhof, Passiv-
Eigentumswohnungen

Insgesamt

Vaihingen, Lauchacker 2. BA

Insgesamt

Vaihingen, Lauchacker

Botnang, Golz-Areal
BGZ, Sieben Morgen
Bad Cannstatt, Burgholzhof

Insgesamt

S-Sud, Studheimer Platz
Steinhaldenfeld, FalchstraBe
Vaihingen, ParadiesstraBe
S-Std, Boblinger StraBe
Vaihingen ( Lauchdacker)
Schmetterling

Bad Cannstatt, Burgholzhof
Stammheim, Sieben Morgen
Weilimdorf, Wolfbusch
(Passivhauser)

Insgesamt

Bautrager
(Abkurzungen)

Aalener Immo
SWSG, Siedlungswerk GWG

Wiistenrot

LEG

Siedlungswerk

SWSG

SWSG/Architekten Rudolf

SWSG
SWG

Siedlungswerk

SWSG

GWG

BGZ

pro...bauen + leben
Kottkamp + Schneider

Integralbau/Geiger

SWSG

Pflugfelder und Reisser GbR
Activ Bau

SWSG

SWSG (Architekt Reichle)
BGZ
R+H Rudolf

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt flr Liegenschaften und Wohnen

Abkirzungsverzeichnis der Bautrager siehe Seite 81

Objekte
insgesamt

1223

50
100
150

40
26
28
49
36

179

48
20
68

31
14
18
1

86

10
37

26
14
12

12

125

Familien-
heime (FH)

Anzahl

965

50
48
98

30
26
28
37

121

23

26

81

Davon

Eigentums-
wohnungen
(ETW)

258

52
52

58

48
20
68

47

10
14

44

Durchschnitt-
licher Kaufpreis
je FH/ETW

Euro

153 000
169 000

174 000
175 000
183 000
180 000
220 000

162 000
162 000

162 000
184 000
161 000
193 000
161 000
161 000

199 000
162 000
190 000
190 000
200 000

180 000

174 000
210 000

KoftiunlS

115
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Forderprogramm , Preiswertes Wohneigentum”

116

Foto 10: 11 Reihenh&user in ,Sieben Morgen”, Geisinger Weg 14, Stuttgart Stammheim (BGZ)
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Férderprogramm ,Preiswertes Wohneigentum*”

Foto 12: 47 Eigentumswohnungen in ,Lauchécker”, Meluner StraBe 19-23 und Hanne-Schorp-Pflumm-Weg 4-6 in Stuttgart-Vaihingen
(Siedlungswerk)

117
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Férderprogramm ,Preiswertes Wohneigentum*”

Foto 13: 14 Reihenhduser in ,Lauchécker”, Ida-Kerkovius-Weg 9-21 und
Hanne-Schorp-Pflumm-Weg 32-44 in Stuttgart-Vaihingen (Siedlungswerk)

118

Foto 14: 28 Reihenhauser ,,Im Raiser”, Gotthilf-Schenkel-Weg 3-57 in Stuttgart-Zuffenhausen (Siedlungswerk)
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Forderprogramm , Preiswertes Wohneigentum”

Foto 15: 7 Reihenhduser in der Boblinger StraBe 205, Stuttgart-Std (Aktiv Bau)

Foto 16: 36 Eigentumswohnungen (,, Passivhauser”) in Mahatma-Gandhi-StraBe 39, Stuttgart-Burgholzhof (SWSG; R+H Rudolf)
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Abbildung 2.4.3: Bewilligte Wohnungen im geforderten Wohnungsbau insgesamt und fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden in Stuttgart seit 1990

4 000
OFo6rderung Wohnungseigentum
3500 A @ Forderung Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher
@ Forderung Mietwohnungen
3000 A
2500 A .
Fertiggestellte Wohnungen
2000 A
1500 A
1000 A
500 -
0 i
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Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt KoiunlS

Tabelle 2.4.12: Kommunales Energiesparprogramm in Stuttgart seit 1998

- Eingegangene Antrage Geforderte Wohnungen Bewilligte Zuschusse Gesamtinvestitionen
Anzahl Mio. Euro
1998-2001 624 1341 4,3 20,7
2002 105 396 1,6 7.4
2003" 179 360 1,0 6.8
2004 208 945 1,3 12,0

”Anderung der Richtlinien zum 26.06.2003.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KoftiunlS
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Kommunales Energiesparprogramm

Foto 17: Wohngebdude lllerstraBBe 20 in Stuttgart-Mdnster Foto 18: Wohngebdaude lllerstraBe 20 in Stuttgart-Munster
vor der Modernisierung nach der Modernisierung

121

Der Energieverbrauch lag vor der Sanierung beim 3,76-fachen tber Neubaustandard
und nach der Sanierung beim 1,49-fachen tiber Neubaustandard

Stadtische Zuschusse 8484 €
Gesamtinvestitionen 89 000 €
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2.5 Sicherung und Nutzung des stadtischen Wohnungsbestandes

Tabelle 2.5.1: Vom Baurechtsamt erteilte Abgeschlossenheitsbescheinigungen in Stuttgart seit 1990

. Wohnungen
Anzahl
1990 620
1991 674
1992 4 842
1993 3310
1994 1991
1995 1735
1996 1482
1997 2961
1998 2116
1999 1571
2000 1515
2001 1928
2002 1566
2003 1634
2004 1902
122 Landeshauptstadt Stuttgart, Baurechtsamt KoftunlS

Tabelle 2.5.2: Umzugspramien fir den Wechsel in eine kleinere Sozialwohnung in Stuttgart seit 1990

Umzugspramie

Jahr

Wohneinheiten 1 000 Euro
1990 71 245
1991 66 230
1992 120 378
1993 87 271
1994 118 409
1995 113 343
1996 77 215
1997 32 77
1998 42 112
1999 36 92
2000 18 51
2001 28 82
2002 13 31
2003 12 37
2004 13 39

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KofiunlS
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Tabelle 2.5.3: Verfahren in Mietpreisangelegenheiten in Stuttgart seit 2000

Davon
inge- zivilrechtliche Einigun BuBgeldverfahren
gE:gg:ne Erledigte Falle 9ung J

Jahr Anzeigen insgesamt | Einstellungen ) darunter an )

9 Insgesamt Mehrerlése Insgesamt Staats- Mebhrerlése
anwaltschaft

Anzahl Euro Anzahl Euro
2000 56 99 68 15 38 858 16 13 136 310
2001 64 59 43 7 8 802 9 97 556
2002 59 80 64 7 42 274 53195
2003 58 57 52 5 10 924 - - -
2004 54 58 50 8 37 890 1 - 1677

KoftiunlS

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Tabelle 2.5.4: Einkommensgrenzen und Ausgleichszahlungen seit 2002 fur die Fehlbelegungsabgabe in Stuttgart

Haushalte
mit

1 Person

2 Personen
3 Personen’
4 Personen’
5 Personen’

)
)
)

Monatliche Ausgleichszahlung von ...
Einkommensgrenze (bei Uberschreitung der Einkommensgrenze um ... )
jahrlich 0,25 Euro/m? 0,75 Euro/m? 1,50 Euro/m2 2,25 Euro/m?
(mehr als 40 - 60%) (mehr als 60 - 80%) (mehr als 80 - 100%) (mehr als 100%)
Euro
12 000 16 800 19 200 21600 24 000
18 000 25200 28 800 32 400 36 000
22 600 31 640 36 160 40 680 45 200
27 200 38 080 43 520 48 960 54 400
31800 44 520 50 880 57 240 63 600
" EinschlieBlich Mehrbetrag von Euro 500,- pro Kind nach § 32 EstG.
KoffiunlS

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen
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Tabelle 2.5.5: Fehlbelegungsabgabepflichtige Haushalte und Fehlbelegerquote in Stuttgart seit 1989

. Angeschriebene Haushalte Veranlagte Haushalte Fehlbelegerquote
Anzahl %
1989 26 154 - -
1990 12 300 8922 -
1991 522 2 483 -
1992 5656 8113 29,4
1993 14 640 5311 24,3
1994 8767 4988 24,0
1995 3121 4312 26,2
1996 6 057 3793 25,2
1997 8798 3300 23,6
1998 2 565 3828 23,9
1999 6 198 4246 26,5
2000 10 139 4579 28,5
2001 1397 3532 22,6
2002 5875 2822 17,7
2003 10178 2 606 16,9
2004 1838 2 626 18,6
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KofiunlS

124 Tabelle 2.5.6: Bescheide und Widersprtche zur Fehlbelegungsabgabe in Stuttgart seit 1990

Negativbescheide Widerspriiche

Verfahren
' Be- Absetzungs- | Anderungs- AEI ||
. ohne g schrankungs- ng "9 ) ) Widerspruchs-
Jahr | Uberpriifungs- Uberpriifungs- besdhails bescheide bescheide | eingegangen erledigt besdhakle Verwa!tungs—
vorbehalt vorbehalt gericht
Anzahl
1990 13671 845 100 1892 1720 2 000 1700 - -
1991 5651 781 771 1769 701 480 590 - -
1992 1020 180 231 1120 487 646 370 204" 50"
1993 1704 426 191 1308 2900 254 471 11 10
1994 7377 553 1086 1624 1231 358 405 42 10
1995 4511 1305 253 1416 774 209 201 73 22
1996 1051 212 244 913 940 101 91 36 13
1997 5220 361 402 320 795 157 119 3 2
1998 3179 466 118 643 963 263 291 33 5
1999 2 700 334 17 838 259 116 141 18 5
2000 3185 370 65 926 327 56 195 21 3
2001 4038 333 60 1795 1742 97 152 11 2
2002 1 600 333 41 809 226 57 102 7 2
2003 4568 480 62 792 228 46 50 3 5
2004 3780 1421 36 1249 267 126 125 - 2

" EinschlieBlich Werte fir 1990 und 1991.

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen KofiunlS
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Tabelle 2.5.7: Aufkommen durch Fehlbelegungsabgabe in Stuttgart seit 1990
Davon
abzufuhren- davon an
Einnahmen Ausgaben dlngS:gze Personal- und Einl\rl]zt;cr:en

Jahr e abgaben fur Land Post Bahn Bund verwaltings-| - der stag

Mitarbeiter- e

wohnungen

Euro
1990 4549 855 601 667 245 105 48 906 162 362 33837 - 356 562 3948 188
1991 7911052 751872 520 387 116 026 351 409 52 952 - 231485 7 159 180
1992 6 806 366 673 668 326 229 113 000 152 325 60 904 - 347 439 6 132 698
1993 6 329 699 780 677 329 284 106 775 155125 67 384 - 451 393 5549 022
1994 5797 803 667 801 268 146 94 607 132 117 41 422 - 399 655 5130 002
1995 4 898 892 600 497 238729 84 124 110 558 43 053 994 361 768 4 298 395
1996 4122 248 517 010 186 737 72 211 84 226 30079 221 330273 3605238
1997 3983 246 606 653 247 939 92 887 101 311 53 440 301 358 714 3376593
1998 4213 666 710 499 231195 78 406 106 828 45 660 301 479 304 3503167
1999 3901719 709 151 203 815 82 370 77 580 43 564 301 505 336 3192 568
2000 3895 603 788 254 224 060 87 530 85 859 48 787 1884 564 194 3107 349
2001 2 536 598 708 097 132 770 50 185 54 516 27 167 902 575 327 1828 501
2002 2 504 141 664 097 132512 53383 56 317 21910 902 531 585 1840 044
2003 2 491 954 675 647 158 515 70 622 57 809 29 796 288 517132 1816 307
2004 2437 813 712 396 146 082 69 790 52 159 24133 - 566 314 1725417
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen KofiunlS

Abbildung 2.5.1: Fehlbelegungsabgabe in Stuttgart seit 1997
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1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

KoftiunlS

125



Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart 2004/2005 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2006

2.6 Wohngeld

Tabelle 2.6.1: Allgemeines Wohngeld (ohne besonderen Mietzuschuss) in Stuttgart seit 1992

Darunter an Sozialhilfeempfanger

Jahr Antrage auf Wohngeld" Zelllgen ven Wengele Zahlungen von Wohngeld Antell an de.n 2)
Wohngeldzahlungen insgesamt
Anzahl Mio. Euro Mio. Euro %
1992 15172 5,5 0,46 8,1
1993 15759 5,3 0,56 10,3
1994 16 896 4,9 0,61 12,3
1995 19 572 6,1 1,43 23,3
1996 19311 7.1 1,85 26,1
1997 19 576 6,6 1,74 26,4
1998 19 866 6,4 1,57 26,4
1999 17 930 6,4 1,35 21,1
2000 15670 5,7 0,99 17,4
2001 18 637 8,5 1,55 18,3
2002 20792 9,9 1,40 14,1
2003 26 410 13,4 2,87 21,4
2004 28 486 15,9 2,84 17,8

Seit Inkrafttreten des Wohngeldgesetzes 1965 wurde in Stuttgart Allgemeines Wohngeld in Hohe von 242 Mio. Euro ausbezahlt.

126 P .
" Tatséchlicher Antragseingang zuziglich Uberhang der noch nicht abgeschlossenen Wohngeldantrége der Vorjahre.

2 In der Regel mit dem Sozialamt der Stadt Stuttgart verrechnet.

Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt KoftiunlS

Tabelle 2.6.2: Haushalte von Wohngeldempfangern in Stuttgart seit 1996

Davon
M Haushalte insgesamt ) )
Jahr allgemeines Wohngeld besonderer Mietzuschuss
Anzahl
1996 16 200 4938 11262
1997 17 100 6421 10 679
1998 15100 4100 11 000
1999 16 800 4500 12 300
2000 17 300 4700 12 600
2001 13 600 4800 8 800
2002 16 482 7 6827 8 800
2003 17 250 9 6707 7 580
2004 18 808 11197? 7611

" Jahresdurchschnitt.
2 Quelle: Amtliche Wohngeldstatistik des Statistischen Landesamtes Baden-W(rttemberg.

Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt KofiunlS
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Tabelle 2.6.3: Empfanger von allgemeinem Wohngeld in Stuttgart seit 2000 nach sozialer Stellung

Rentner/ SO
Arbeiter Angestellte Beamte Selbstandige | Studenten o Arbeitslose | Nichterwerbs-
Jahr Pensiondre s
tatige
%
2000 16,2 5,9 0,3 1,4 5,0 39,4 23,7 8,1
2001 16,7 7.5 0,4 1,3 3,6 39,0 21,3 10,2
2002 16,6 8,6 0,3 1,5 4,4 31,1 25,7 11,8
2003 13,6 7,2 0,2 1,4 4,2 32,4 27,0 14,0
2004 12,9 6,9 0,1 1,6 3,5 30,7 30,3 14,0
Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt KoftiunlS
Abbildung 2.6.1: Empfanger von allgemeinem Wohngeld in Stuttgart 2004 nach sozialer Stellung
Sonstige Nichterwerbstatige
Beamte 0,1
Selbstandige 1,6
Rentner/Pensionare 127
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Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt KoftiunlS
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Tabelle 2.6.4: Haushalte mit Bezug von allgemeinem Wohngeld in Stuttgart seit 2000 nach HaushaltsgréBe

Haushalte mit ... Personen
Jahr 1 2 3 4 5 und mehr
%
2000 53,7 14,9 8,5 11,3 11,6
2001 55,8 15,2 8,1 10,2 10,7
2002 51,5 15,3 10,8 11,5 10,9
2003 53,1 16,4 10,3 10,4 9,8
2004 52,4 17,0 11,2 10,4 9,0
Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt KoftiunlS

Abbildung 2.6.2: Haushalte mit Bezug von allgemeinem Wohngeld in Stuttgart 2004 nach HaushaltsgroBe
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Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt KoftiunlS
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Abbildung 2.6.3: Anteil der Zahlungsbetrége von allgemeinem Wohngeld in Stuttgart seit 2000
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Tabelle 2.6.5: Wohngeldbescheide, Ablehnungen und Widerspriiche (Allgemeines Wohngeld) in Stuttgart seit 1994

KoftunlS

Wohngeldbescheide Davon Ablehnungen Widerspriiche
Jahr Anzahl Anteil an
Anzahl Wohngeldbescheiden (%) Anzahl

1994 14149 4 885 34,5 260
1995 18 414 6 698 36,4 393
1996 18613 6 740 36,2 494
1997 16 188 6182 38,2 514
1998 17 201 6719 39,1 500
1999 18 455 7 445 40,3 540
2000 15 675 6273 40,0 535
2001 19 820 7 258 39,6 767
2002 18 422 6079 33,0 760
2003 21408 7 552 35,3 658
2004 29015 9 065 31,2 666

Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt

KoftunlS
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3. Grundstiicksmarkt und Mieten 2004

3.1 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

Martin Weller

Rahmenbedingungen

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist mit
rund 590 000 Einwohnern und einer
Flache von 207 km2 das Zentrum der
Region Stuttgart mit ca. 2,6 Millionen
Einwohnern. Der Zustandigkeitsbe-
reich und die Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses beziehen sich
damit auf den Kern eines wesentlich
groBeren Wirtschaftsraums.

Die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten in Stuttgart betragt
rd. 345 000, wovon ca. 200 000 Pend-
ler sind. Die Arbeitslosenquote lag
2004 im Mittel in Stuttgart bei 8,1
Prozent und in der Region bei 6,3 Pro-
zent.

Stadtebauliche Entwicklung

Die Vorbereitung auf die FuBballwelt-
meisterschaft 2006 zeigt deutliche
stadtebauliche Veranderungenim Sta-
dionbereich und in der Innenstadt.
Neben den Modernisierungsarbeiten
am und im Gottlieb-Daimler-Stadion
wird das neue Mercedes-Benz-Muse-
um in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Stadion bis 2006 fertiggestellt
sein. In der City wurde das Kunstmu-
seum am Kleinen SchloBplatz er6ffnet
und die Umgestaltung und Moderni-
sierung der KénigstraBe wird weiter
vorangetrieben.

Nach der Fertigstellung des StraBen-
tunnels am Pragsattel zur WM 2006
wird der 6-spurige Ausbau der Heil-
bronner Stral3e stadtauswarts fortge-
setzt. Hier soll ein Gewerbeboulevard
mit Baumalleen und breiten Geh- und
Radwegen entstehen. Bereits heute
haben sich hier namhafte Autofirmen
mit groBzigigen Reprasentations-
und Ausstellungsraumen im An-
schluss an den sich entwickelnden

Burostandort ,, City Prag” mit dem
dortigen Hochhausstandort angesie-
delt.

Stuttgart 21 geht nach Jahren der Pla-
nung und Diskussion mit Burgern und
Experten jetzt in die entscheidende
Phase. Mit dem Planfeststellungsbe-
schluss vom 28. Januar 2005 hat das
Eisenbahn-Bundesamt als Genehmi-
gungsbehorde eine wichtige Grundla-
ge fur die weitere Entwicklung und
Realisierung von S21 geschaffen. Mit
dem Baubeginn der neuen Messe
beim Flughafen Stuttgart wurde die
weitere Entwicklung des Filderraums
sowie eine neue stadtebauliche Ent-
wicklung am bisherigen Messestand-
ort Killesberg angestoBen.

Im Bereich Wohnungsbau wurden wie
in den letzten Jahren auch, bedingt
durch das stadtebauliche Ziel des Vor-
rangs der Innenentwicklung, keine
groBeren Neubaubauflachen erschlos-
sen; jedoch wurden die bestehenden
Projekte wie z.B. , Lauchéacker” in Vai-
hingen, ,,Im Raiser” in Zuffenhausen
und ,Keltenweg” in Bad Cannstatt
zUgig weiterentwickelt und verdich-
tet. Das Gebiet Hohlgrabenacker in
Zuffenhausen/Zazenhausen steht zur
Entwicklung an. Durch Sanierungs-
verfahren und die neuen Stadtebauli-
chen Instrumente wie , Stadtumbau-
maBnahmen” und ,Soziale Stadt”
werden stadtebauliche Méangel mit
Auswirkungen auf das Immobilien-
wertgeflge standig behoben.

Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt 2004 zeigt in
Stuttgart mitinsgesamt 6151 Verkau-
fen eine Uberwiegend stabile Ten-
denz. Mit dieser Verkaufszahl wurde
im dritten Jahr in Folge die Marke von
6000 Vertragen Uberschritten.

Der Geldumsatz ist jedoch gegeniber
dem Vorjahr weiter um 22 Prozent
oder rund 400 Mio. € zuriickgegan-
gen. Dieser erneute starke Umsatz-
rickgang betrifft GUberwiegend den
gewerblichen Bereich in zentralen
Lagen. Er ist durch das Ausbleiben
weniger GroBobjekte zu erklaren.
Konjunkturschwachen sind hier je-
doch nicht zu erkennen.

Die Preisentwicklung in den Markt-
segmenten unbebaute Grundstlicke,
bebaute Wohngrundsticken und
Wohnungseigentum bewegte sich im
Jahr 2004 innerhalb von +/- 2 Prozent.
Nach wie vor sind hier Objekte in
guten und bevorzugten Wohnlagen
sehr gefragt. Dies bedeutet, dass bei
Objekten in anderen Wohnlagen
sowie flr Objekte mit nicht zeit-
gemaBer Ausstattung die Preisent-
wicklung eher leicht riicklaufig ist.

Im Bereich Wohnungs- und Teileigen-
tum, der mit 4299 Verkaufen und
einem Umsatz von 675 Mio. € fast
genau dem Vorjahresumsatz ent-
sprach, lasst sich bei Neubaueigen-
tumswohnungen ein Trend zu hoch-
wertigen Objekten erkennen. Fur
neues Wohnungseigentum lag im
Berichtszeitraum der Durchschnitts-
wert bei rd. 3000 €/m2 Wohnflache,
der Spitzenwert bei rund 5000 €/m2
Wohnflache.

Die Bodenrichtwerte im Bereich indi-
vidueller Wohnungsbau entsprechen
weitgehend denen des Vorjahres.
Lediglich in einigen Stadtbezirken
waren sie der leicht nachgebenden
Preisentwicklung anzupassen. Die
Spitzenwerte in den Stuttgarter Halb-
héhenlage liegen weiterhin  bei
1100 €/m2.

Die Bodenrichtwerte fir Innenstadt,
Nebenzentren, citynahe Bilrogebiete
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sowie allgemeine Blrogebiete wurden
entsprechend der sich starker zeigen-
den Differenzierung nach Lage und
Nutzungsmaoglichkeit angepasst. Wo-
bei in unglinstigen Geschaftslagen die

Richtwerte teilweise deutlich gesenkt
und in guten Lagen teilweise angeho-
ben wurden. Dabei wurden die im
Innenstadtbereich stabilen Mieten und
relativ geringen Leerstande sowie die

Lebenshaltung, Mieten, Baukosten und Baulandpreise in Stuttgart 1990 bis 2004

2000=100

insbesondere in den Vororten sich
abzeichnende Strukturveranderungim
Einzelhandel berlcksichtigt.
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg

KoftiunlS
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Preisentwicklung der Wohnbaugrundstticke, Wohngebaude und Eigentumswohnungen in Stuttgart seit 1985

Preisentwicklung Wohnbaugrundsticke

1995=100

130
120
110 4

Zweigeschossiger Wohnungsbau GFZ<1,0
100

90 A

80

70 Geschosswohnungsbau GFZ>1,0

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Preisentwicklung bebaute Grundstiicke

1995= 100

2002 2003 2004 2005

130

120 4

110 4

Mehrfamilienhauser

100

Zwei-/ Dreifamilienhduser

90 A

Einfamilienhauser /

80

70

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Preisentwicklung Eigentumswohnungen

1995=100
130

120

110

100

Baujahr vor 1945 (1910)
90

80 1 Neubau

Baujahr nach 1945 (1980)
70 4

60

1991

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Landeshauptstadt Stuttgart, Stadtmessungsamt

2001 2002 2003 2004 2005

KoftiunlS

133



Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart 2004/2005 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2006

Preisentwicklung der Wohnbaugrundstiicke, Wohngebaude und Eigentumswohnungen in Stuttgart seit 1985

Grundstticksteilmarkt
Bauland Bebaute Grundstiicke Eigentumswohnungen
Jahr Monat Sé‘:ﬁg;};r Geschoss- Einf?milien- Zweil—.und“Drei- Mehrfamilien- Baujahre
e e wohnungsbau héuser familienhéuser hauser TR T |nach 1ous (1980)| Neubau
1985 Januar 67 73 71 76 65 64 78 71
Juli 66 73 71 76 63 63 77 70
1986 Januar 64 73 71 76 63 62 77 70
Juli 64 74 71 76 64 62 77 70
1987 Januar 64 74 71 76 65 63 77 70
Juli 66 75 72 76 67 66 77 70
1988 Januar 68 77 74 76 70 70 79 72
Juli 70 80 77 78 72 74 81 72
1989 Januar 72 84 77 80 75 77 84 74
Juli 77 91 81 86 81 82 88 78
1990 Januar 81 96 86 92 88 87 91 82
Juli 86 101 88 96 92 G5 93 85
1991 Januar 91 106 91 99 95 95 96 89
Juli 95 107 92 100 97 100 99 93
1992 Januar 100 17 94 100 99 104 102 99
Juli 101 121 96 100 100 104 104 101
1993 Januar 103 117 97 100 101 104 105 104
Juli 103 110 98 100 101 104 105 104
134 1994 Januar 103 109 0g) 100 101 104 105 104
Juli 102 106 99 100 101 102 102 101
1995 Januar 100 100 100 100 100 100 100 100
Juli 96 99 100 99 99 96 97 97
1996 Januar 94 99 98 98 97 93 94 95
Juli 93 99 96 97 97 92 91 93
1997 Januar 93 98 93 95 97 90 90 91
Juli 93 99 91 93 96 89 89 90
1998 Januar 93 99 89 92 95 86 88 91
Juli 94 99 88 91 95 86 86 89
1999 Januar 96 90 86 90 94 88 84 86
Juli 95 87 86 89 92 88 83 86
2000 Januar 94 88 87 92 93 87 83 86
Juli 94 87 89 91 94 86 83 86
2001 Januar 94 86 87 94 92 85 83 87
Juli 93 86 86 95 88 87 82 86
2002 Januar 91 80 84 94 85 88 81 86
Juli 92 78 83 93 88 87 81 85
2003 Januar 93 83 85 93 89 86 82 84
Juli 92 84 89 93 90 87 82 84
2004 Januar 89 84 90 95 93 88 82 85
Juli 90 83 88 96 92 87 81 86
2005 Januar 91 83 88 96 90 86 81 86

Landeshauptstadt Stuttgart, Stadtmessungsamt KoftunlS
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3.2 Uberblick: Mietspiegel 2005/2006

Ulrich Stein

Das Mietspiegelniveau in Stuttgart ist
seit der letzten Aufstellung des Miet-
spiegels 2002 um 5,9 Prozent gestie-
gen. Die aktuelle Steigerungsrate liegt
damit unter dem langfristigen Mittel
der Stuttgarter Mietspiegel seit 1990
(7,3 %) (vgl. Abbildung 1). Der neue
Mietspiegel ist fur die Jahre 2005 und
2006 gltig und wurde vom Statisti-
schen Amt in Zusammenarbeit mit
dem Amt fur Liegenschaften und
Wohnen und unter Beteiligung des
Stuttgarter Haus- und Grundbesitzer-
vereins e.V. und des Mietervereins
Stuttgart und Umgebung e.V. erstellt.
Der Mietspiegel basiert auf einer frei-
willigen schriftlichen Erhebung repra-
sentativ ausgewahlter Haushalte.

Die Halfte der Haushalte zahlt
mehr als 6,70 Euro/mZ2, die Halfte
weniger

Die Gesamtspanne innerhalb des
Mietspiegels betragt 5,50 Euro. Preis-
lich am weitesten auseinander liegt
der Quadratmeterpreis fir eine 1960
oder friher gebaute Wohnung mit
einfacher Ausstattung sowie einer
Wohnflache tiber 90 m2 (Spannenun-
tergrenze: 4,35 Euro/m2) und einer
nach 1991 gebauten Wohnung zwi-
schen 40 und 60 m2 Wohnflache
(Spannenobergrenze: 9,85 Euro/m?2).
Fur mehr als 80 Prozent der Stuttgar-
ter Mieterhaushalte liegt der Qua-
dratmetermietpreis ihrer Wohnung
allerdingsim engen Rahmen zwischen
6 und 7,50 Euro (vgl. Abbildung 2).
Etwa die Halfte der Stuttgarter Mie-
terhaushalte zahlt aktuell im frei finan-
zierten Wohnungsmarkt bis 6,70 Euro
pro Quadratmeter Grundmiete, die
andere Halfte mehr.

Altere Wohnungen mit héheren
Mietpreissteigerungen

Im Mietspiegel 2005/2006 werden
insgesamt 90 Wohnungstypen nach
Baualter, Wohnlage, Ausstattung und
Flache unterschieden. Dabei zeigen
sich zwei generelle Trends: Zum einen
fallen die (relativen) Mietpreissteige-
rungen gegeniber dem vorigen Miet-
spiegel in alteren Wohnungen héher

Abbildung 1: Veranderungsraten des Mietspiegelniveaus in Stuttgart in Zweijahresschritten
(Mietspiegelintervallen) seit 1990
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Quelle: Mietspiegelerhebungen 1990 bis 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
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Abbildung 2: Anteile der , mietspiegelrelevanten” Haushalte! im frei finanzierten Wohnungs-
markt Stuttgarts nach der Hohe der Miete in Euro/m2 (Stand April 2004)
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aus als in Wohnungen neueren Bau-
datums. So erhoht sich die Grund-
miete fir Wohnungen, die 1991 oder
spater gebaut wurden, um durch-

Quelle: Mietspiegel 2005/2006

KounlS

schnittlich 3,5 Prozent. Fir 1960 oder
friher gebaute Wohnungen betrug
der Mietanstieg dagegen 6,2 Prozent.
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Wohnungen mit héherer
Wohnqualitat sind gefragt

Zum anderen lasst sich beobachten,
dass in gréBeren und komfortabler
ausgestatteten Wohnungen die Qua-
dratmetermieten starker steigen als in
kleineren Wohnungen mit einfacher
oder mittlerer Ausstattung. Beispiels-
weise Ubertrifft bei den vor 1960
gebauten Wohnungen die Preisstei-
gerung der gut ausgestatteten Woh-
nungen Gber 90 Quadratmeter mit
7.4 Prozent die der einfach und mittel
ausgestatteten Wohnungen unter 60
Quadratmeter um 1,3 Prozentpunkte.

45 Prozent der Stuttgarter
Mieterhaushalte duBern
Umzugswunsch

Dass der Wunsch, durch einen Umzug
eine hohere Wohnqualitat zu realisie-
ren, momentan sehr verbreitet ist und
damit die Verknappung in den ent-
sprechenden Wohnungssegmenten
erklarbar wird, unterstreicht die Aus-
wertung der Umzugswinsche und
-motive, die im Rahmen der Woh-
nungsmarktbefragung in die Miet-
spiegelerhebung integriert war, mit
abgefragt wurden.

Generell hegen etwa 45 Prozent aller
Stuttgarter Mieterhaushalte Umzugs-
plane. Davon geben wiederum stark
die Halfte an, wieder in eine Woh-
nung in Stuttgart ziehen zu wollen.
Ein  Umzugswunsch resultiert oft
jedoch nicht aus einem an der bishe-
rigen Wohnung empfundenen Man-
gel heraus. In knapp 30 Prozent aller
Falle entsteht erim Zuge eines Eintritts
in eine neue Lebensphase (z.B. Zusam-
menzug mit dem Partner, Familien-
grindung) oder ist beruflich bedingt.
Auch gibt stark ein Flnftel aller Mie-
terhaushalte in Stuttgart an, eine
Wohnung kaufen zu wollen.

Wohnungssuchende sind starker
qualitats- als preisorientiert

Welche Motive haben die befragten
Stuttgarter Mieter fir ihre Umzugs-
plane? Etwas mehr als die Halfte
(51 %) der Mieterhaushalte geben an,
dass sie eine groBere oder komforta-
blere  Wohnung wiinschen; dieser
Wunsch wird aber nicht von vornher-

ein mit einer finanziellen Einschran-
kung verbunden, was die starkere
preisliche Anspannung in den Seg-
menten der gréBeren, gut ausgestat-
teten Wohnungen mit erklaren durf-
te. GeduBert wird dieses Umzugs-
motiv hauptsachlich von (im Miet-
markt Uberproportional haufig vertre-
tenen) jingeren Haushalten, insbe-
sondere wenn sie ein hohes Haus-
haltseinkommen und Kinder haben.
Weitere 27 Prozent der Haushalte
mochten nach dem Umzug weniger
Miete bezahlen als bisher, entweder
weil sie eine kleinere oder eine billige-
re Wohnung suchen. Diese Umzugs-
motive duBern signifikant haufig alte-
re Haushalte, die gegenwartig eine
hohe Gesamtmiete zahlen. 21 Prozent
haben eine weniger klare Motivlage,
da sie eine groBere oder von der Aus-
stattung bessere und gleichzeitig
glnstigere Wohnung suchen.

Zu hohe Mieten aus Mietersicht
augenblicklich groBtes Problem
in Stuttgart - die eigene Miete
halten aber 60 Prozent fur ange-
messen oder niedrig

Wie die Blrgerumfrage 2003 des Sta-
tistischen Amts aufgezeigt hat, sehen
80 Prozent der Miethaushalte ,zu
hohe Mieten” und 58 Prozent ein
.mangelndes Wohnangebot" als pro-
blematisch an. Damit belegen aus
ihrer Sicht diese Problemfelder die

Range 1 und 4 in der Liste der groB-
ten Probleme Stuttgarts. Auf individu-
eller Ebene, also gefragt nach der Ein-
schatzung der Hoéhe der eigenen
Mietzahlungen, gaben in der Erhe-
bung zum Mietspiegel im April 2004
jedoch etwa 60 Prozent der Mieter-
haushalte an, dass sie die Miethdhe
ihrer Wohnung fur angemessen oder
niedrig halten (vgl. Abbildung 3).
Offenbar wird also das Mietniveau
Stuttgarts allgemein als (zu) hoch, das
individuelle  Mietpreis-Leistungsver-
haltnis aber in den Uberwiegenden
Fallen als angemessen empfunden.

Bestellung des Mietspiegels

Der Mietspiegel 2005/2006 kann als
Broschure, die neben der Mietspiegel-
tabelle Hinweise zur genauen Zuord-
nung der Wohnung zu Tabellenfel-
dern und zu Auswirkungen von
ModernisierungsmaBnahmen auf den
Mietpreis enthalt, gegen eine Schutz-
gebihrvon 5 Euro zzgl. 1,50 Euro Ver-
sandkosten bezogen werden (Bestell-
moglichkeit: z.B. im Internetshop un-
ter www.stuttgart.de/statistik- shop).

1 Mietspiegelrelevant sind (unter anderem)
nur die Mietvertrage im frei finanzierten
Wohnungsmarkt, die innerhalb der letzten
4 Jahre vor dem Erhebungszeitpunkt abge-
schlossen oder an die Marktlage angepasst
wurden.

Abbildung 3: Bewertung des Mietpreises durch die Mieterhaushalte in Stuttgart 2004
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Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004 des Statistischen Amtes
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Ortsiibliche monatliche Vergleichsmieten in €/m2 fiir Wohnungen

Lage

einfache

mittlere

gute

beste

Lage

einfache

mittlere

gute

beste

Lage

mittlere

gute

beste

* Die Mieten fur abgeschlossene Kleinwohnungen unter 40 m2 Wohnflache kénnen tber dem jeweiligen Tabellenwert liegen.

GroBe

40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
{iber 90 m?
40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
{iber 90 m?
40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
iber 90 m?
40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
{ber 90 m?

GroBe

40* bis 60 m*

61 bis90 m
iiber 90 m?
40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
iber 90 m?
40* bis 60 m?
61 bis 90 m
{iber 90 m?
40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
iber 90 m?

2

2

GroBe

40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
iiber 90 m?
40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
iiber 90 m?
40* bis 60 m?
61 bis 90 m?
iiber 90 m?

einfache Ausstattung

5,10
5,00
4,35
5,25
5,05
4,60

5,30
5,10
4,65
5,95
5,60
5,15

mittlere Ausstattung

6,30
5,95
5,45
6,40
6,15
5,50
6,45
6,15
6,05
7,00
6,65
6,25

Baujahr 1976 bis 1990

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

6,10
5,80
4,95
6,35
5,85
5,40

6,40
5,90
5,55
6,85
6,30
5,95

Baujahr bis 1960

mittlere Ausstattung

5,80
5,60
5,10
6,35
5,65
5,10

6,40
6,00
5,40
6,60
6,30
6,00

Baujahr 1961 bis 1968

7,30
6,95
6,35
7,30
6,95
6,40
7,35
6,95
6,75
7,80
7,45
6,95

gute Ausstattung

7,10
6,90
6,70
7,25
7,10
6,90
7,55
7,35
7,25

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

8,10
8,00
7,80
8,35
8,20
8,00
8,65
8,55
8,35

gute Ausstattung

7,05
6,65
6,05
7,05
6,65
6,30
7,15
6,90
6,50
7,45
7,15
6,80

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

6,80
6,60
6,00
7,15
6,65
6,00

7,30
6,80
6,20
7,50
7,10
6,70

7,85
7,45
6,95
7,95
7,45
7,10
7,95
7,60
7,20
8,25
7,85
7,50

6,35
6,10
5,65
6,75
6,50
6,10

6,90
6,65
6,25
7,30
7,05
6,75

Baujahr 1969 bis1975

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

gute Ausstattung

7,35
7,10
6,45
7,55
7,30
6,80

7,70
7,45
7,05
8,10
7,75
7,45

gute Ausstattung

7,10
6,70
6,10
7,10
6,70
6,65
7,25
7,05
6,85
7,50
7,20
7,10

Baujahr 1991 bis April 2004

gute Ausstattung

8,05
7,55
7,40
8,25
7,85
7,65
8,55
8,10
7,95

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

9,25
8,65
8,50
9,55
8,95
8,75
9,85
9,20
9,05

bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis
bis

8,00
7,50
7,10
8,00
7,50
7,45
8,35
7,85
7,75
8,50
8,10
8,00

Der Zuschlag betragt 2,5 % bei 39 m2 Wohnflache und erhoht sich um jeweils 2,5 Prozentpunkte pro Quadratmeter
geringerer Wohnflache (5 % bei 38 m2, 7,5 % bei 37 m2 usw.). Der maximale Zuschlag betragt 40 %.
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3.3 Der Mietmarkt in Stuttgart

Ergebnisse der Wohnungsmarktbefragung

Ulrich Stein

Das Mietniveau in Stuttgart wird in
demim zweijdhrigen Abstand auf-
gestellten Mietspiegel festgehal-
ten. Allerdings werden dabei nur
.marktnahe” Mietwohnungen be-
racksichtigt. In einer erweiterten
Sichtweise auf alle Mietverhaltnis-
se werden im Folgenden das Miet-
niveau, die Nebenkostenhéhe, die
innerstadtische Verteilung der
Miethéhen und die Lange der
Mietanpassungsintervalle geschil-
dert.

Im Mietspiegel werden die Grundmie-
ten (Nettokaltmieten) fir Wohnungen
differenziert nach ihrer GroBe, Lage,
Ausstattung und dem Baualter ausge-
wiesen. Die Aufstellungen im Miet-
spiegel basieren jedoch aufgrund der
gesetzlichen Vorgaben lediglich auf
Mieten der Wohnungen des ,, freien”
Wohnungsmarktes (also nicht etwa
sozial geforderte Wohnungen). Die
Fallauswahl wird weiterhin so einge-
schrankt, dass nur verhaltnismaBig
.marktnahe” Wohnungen berlck-
sichtigt werden. Also werden sowohl
von Verwandten verbilligt gemietete
Wohnungen als auch Wohnungen,
fur die langer als vier Jahre keine Mie-
terhéhung erfolgt ist, bzw. die in die-
ser Zeit nicht neu vermietet wurden,
von der Auswertung ausgeschlossen.
Im Folgenden werden dagegen alle
Mietverhaltnisse bericksichtigt - also
im Unterschied zum Mietspiegel auch
.~marktfernere” Wohnungen, wo-
durch ein Gesamtbild aller Mietver-
haltnisse entsteht.

Miethohe

Der bei weitem wichtigste Einfluss-
faktor auf die Gesamthohe der Miete
stellt die Wohnungsflache dar. Abbil-
dung 1 gibt je nach Wohnungsflache
die durchschnittlich gezahlten Qua-
dratmetergrundmieten und -neben-
kosten fur Wohnungen durchschnitt-
licher Qualitat (hinsichtlich Lage,
Ausstattung, Baujahr) wider.

Abbildung 1: Abhangigkeit der Grundmiete und Nebenkosten von der Wohnungsflache

in Stuttgart 2004 (mediane Werte)
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Relativ hohe Quadratmetermieten
zahleninsbesondere Haushalte in klei-
nen Wohnungen. Am niedrigsten sind
die Quadratmetermieten bei Wohn-
flachen zwischen 70 und 90 Quadrat-
metern und steigen danach wieder
an; dies ist allerdings ausstattungsbe-
dingt bzw. von der Art des Gebadudes
(Ein-/Zweifamilienhaus)  abhangig
(aufgrund der niedrigen Besetzungs-
zahlen groBer Wohnungen im Miet-
markt sind statistisch fundiertere Aus-
sagen nicht moéglich). Auch bei den
Nebenkosten ist bei kleineren Woh-
nungen pro Quadratmeter ein héhe-
res Niveau festzustellen. Eine Degres-
sion der Nebenkosten je Quadratme-
ter findet etwa bis zur Wohnflache

von 40 Quadratmetern statt, danach
verharren die Durchschnittskosten et-
wa auf dem erreichten Niveau.

Die Ergebnisse aus der Abbildung 1
sind in Abbildung 2 zur Gesamthéhe
der Miet- und Nebenkostenzahlungen
nach der Wohnungsflache zusam-
mengefasst. Wiederum handelt es
sich um durchschnittlich zu erwarten-
de Zahlungen. Die meisten der in der
Realitat beobachtbaren Werte liegen
in einem relativ engen Gurtel um die
abgebildeten Kurven herum: Im Ab-
stand von plusminus 12 Prozent um
die Kurven befinden sich 50 Prozent
aller Mieten/Nebenkosten, im Intervall
von plusminus 20 Prozent 75 Prozent.
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Die Verteilungen der Gesamtmiet-
héhen und Quadratmetermieten ent-
halt Tabelle 1. Etwa die Halfte aller
Mieterhaushalte zahlt Grundmieten
(Nettokaltmieten) zwischen 300 und
500 Euro. Im Durchschnitt werden
450 Euro bezahlt (Median 400). Auf-
grund der Dominanz der Wohnungen
mit Wohnflachen zwischen 70 und 90
Quadratmeter im Mietwohnungsseg-
ment sind Quadratmetermieten zwi-
schen 5 und 8 Euro in 60 Prozent der
Falle anzutreffen. Der durchschnittli-
che Quadratmeterpreis liegt bei 6,80
Euro kalt.

Tabelle 1: Verteilung der Grundmiet-
zahlungen in Stuttgart 2004

Gesamtgrundmiete Anteil in Prozent

unter 300 17
300 bis unter 400 29
400 bis unter 500 24
500 bis unter 600 13

600 bis unter 700
700 bis unter 800
800 und mehr 5

Quadratmetermiete | Anteil in Prozent

unter 4 3
4 bis unter 5 8
5 bis unter 6 19
6 bis unter 7 21
7 bis unter 8 20
8 bis unter 9 13
9 und dartber 16

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
KoftiunlS

Kleinrdumiges Mietpreisniveau

Um die kleinrdumige Verteilung der
Miethéhen in Stuttgart zu messen,
wurde als Indikator die relative Miet-
hoéhe definiert, die fur die einzelnen
Wohnungen die Abweichung der
tatsachlichen Miethéhe zum gemal
der Wohnflache erwartbarem (= dem
durchschnittlichen) Wert misst. Bei-
spiel: Fur eine Wohnung von 90 Qua-
dratmeter am Ort X werde eine
Grundmiete von 500 Euro gezahlt.

Dies entsprache dann einem relativen
Mietniveau von 90 Prozent (denn fir
diese Wohnung ware im Schnitt (vgl.
auch Abbildung 2) mit 554 Euro zu
rechnen. Diese relativen Miethéhen
wurden nun fur alle Mieterhaushalte,
die in der Wohnungsmarktbefragung
befragt wurden, errechnet und klein-
raumig leicht geglattet. So ergibt sich
die Darstellung der Karte 1. Die Karte
veranschaulicht das mehrheitlich in
der jeweiligen Wohngegend herr-
schende Mietniveau. Es ist damit

gleichzeitig eine Darstellung aller
durch kleinrdaumige Unterschiede in
der Lage, dem Baualter und der Aus-
stattung der Wohnungen bedingten
Mietpreisunterschiede. Letztlich wird
damit auch die unterschiedliche, sich
in den Preisen spiegelnde Wohnqua-
litat/Qualitat der Bausubstanzin Stutt-
gart dargestellt. Relativ hohe Mieten
werden in den Hanglagen um den
Stadtkessel herum und in den sudli-
chen Stadtteilen gezahlt.

Abbildung 2: Mittlere Gesamtmietzahlungen in Stuttgart 2004 nach der Wohnflache
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Karte 1: Regionales Mietniveau in Stuttgart 2004
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Einschatzungen der Mieth6he
durch die Mieter

Die Mieter wurden nach der Einschat-
zung der Hohe ihrer individuellen Miet-
zahlungen gefragt. Insgesamt halten
demnach knapp 40 Prozent der Mieter-
haushalte ihre Mietzahlungen fur hoch
oder sehr hoch. Etwa die Halfte hélt die
Zahlungen fur angemessen und knapp
10 Prozent fur niedrig oder sehr niedrig
(vgl. Tabelle 2). Ein Vergleich der Ant-
worten der Haushalte mit (am Schnitt
gemessenen) niedrigen Mietzahlungen
mit denen mit hohen Mietzahlungen
lasst auf einen hohen Informationsstand
Uber preisliche Unterschiede im Miet-
markt schlieBen: Fast Dreiviertel aller
Haushalte mit unterdurchschnittlicher
Miete halten ihre Mietzahlungen fur
angemessen oder niedrig, wahrend dies
nur fur 45 Prozent der Haushalte mit
Uberdurchschnittlichen Mietzahlungen

gilt.

Die Mietpreissteigerungen in Stuttgart
kénnen rickwirkend naherungsweise
durch einen Vergleich der in den jewei-
ligen Mietspiegeln verdffentlichten Wer-
te abgeschatzt werden. Dazu wurde die
gegenwartige Struktur des Mietmarktes
(also die Flachen- und Quialitatsstruktur)
an die Mietspiegel vergangener Jahre
angelegt. Demnach befindet sind die
Steigerungsraten des Mietspiegelni-
veaus in Stuttgart seit Mitte der 90er-
Jahre unterhalb des langjahrigen-
Schnitts (vgl. Abbildung 3). So betrug
das Mietniveauwachstum seit 1995
durchschnittlich 2,7 Prozent pro Jahr,
der langjdhrige Durchschnitt seit 1976
dagegen 4,1 Prozent. Zwar bildet der
Mietspiegel wie oben erlautert nur einen
Ausschnitt des Mietmarktes ab. Trotz-
dem stellen die Steigerungsraten des
Mietspiegelniveaus eine gute Naherung
an die allgemeine Mietpreisentwicklung
in Stuttgart dar.

Mietanpassungsintervalle

Der Blick auf das Mietvertragsabschluss-
datum oder Datum der letzten Mietan-
passung zeigt, dass nur etwa die Halfte
aller Mietvertrage innerhalb der letzten
zwei Jahre vor dem Erhebungsmonat
angepasst oder neu abgeschlossen
wurde. In einem Viertel der Falle wurde
der Mietpreis in den letzten 4 Jahren

nicht verandert. Aufgrund der relativ
langen zeitlichen Abstdnde zwischen
den Mietpreisanpassungen reagieren
die Mietmarktpreise relativ trage auf die
allgemeine Preis- und Wirtschaftsent-
wicklung und Verknappungs- oder
Uberschusstendenzen in den einzelnen
Wohnungsmarktsegmenten.

Wiirden alle Vertrage regelmaBig (etwa
im von den Mietspiegelveréffentlichun-
gen gesetzten Zweijahresrhythmus) an-
gepasst werden, ware bei langer beste-
henden Vertragen zu erwarten, dass zu
einem Stichtag in 50 Prozent der Falle
eine Mieterhdhung ldnger als 12 Mona-

te zurlicklage. Tatsachlich sind es jedoch
26 Monate (berlcksichtigt man die Neu-
abschlUsse von Mietvertragen mit, sind
es immerhin noch 20 Monate). Am sel-
tensten mussen dabei Mieterhaushalte
mit einer Mieterhdhung rechnen, wenn
sie die Wohnung von einer Privatperson
oder Eigentlimergemeinschaft ange-
mietet hat (in 50 % der Falle liegt die
letzte Mieterhdhung 32 Monate zu-
rick). In kirzeren Abstanden passen
Wohnungsunternehmen und Wohn-
baugenossenschaften die Mieten an
(Median: 20 Monate). Die Eigentimer-
struktur der Mietwohnungen in Stutt-
gart enthalt die Tabelle 3.

Tabelle 2: Einschatzung der Hohe der Mietzahlungen in Stuttgart 2004

(Anteile in Prozent)

Mit Mit
Einschatzung unterdurchschnittlich | tberdurchschnittlich Insgesamt
niedriger Grundmiete hoher Grundmiete
Sehr niedrig 4 1 2
Niedrig " 3 7
Angemessen 59 40 49
Hoch 20 41 31
Sehr hoch 13 8
Weif3 nicht 2 2
Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
Abbildung 3: Jahrliche Veranderungen des Mietspiegelniveaus in Stuttgart seit 1976
%
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Tabelle 3: Eigentiimerstruktur von Mietwohnungen in Stuttgart 2004
Eigentlimer Anteil der Wohnungen
Privatperson, Eigentimergemeinschaft 67
Wohnungsunternehmen 6
Wohnbaugenossenschaften 19
Sonstiger Eigentimer 8
Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
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3.4 Bildung von Wohneigentum in Stuttgart
Ergebnisse der Wohnungsmarktbefragung

Ulrich Stein

Die Ergebnisse der WOhnungs‘ Tabelle 1: HaushaltsgréBe, Wohnstatus und Eigentiimerquote nach Alter des Haushaltvorstands
marktbefragung 2004 geben Ein-

blicke in den Prozess der Bildung

von Wohneigentum, das Alter bei Altersklasse Durchschnittliche Anzahl Personen im Haushalt Eigentimerquote
! .. (Jahre) Eigentimer Mieter %

Wunschentstehung und Realisie- g -
rung. Zusatzlich ist es durch die bis 29 1.8 1,4 5
Auswertung der Wohnungsmarkt- 30 bis 39 2.8 1,9 12
befragl_.mg maoglich, die mit dem 40 bis 49 28 23 26
Kauf einer Wohnung verfolgten 50 bis 59 27 20 32
Ziele abzuschatzen. 60 bis 69 2.0 17 44

70 bis 79 1,7 1,5 43
In Stuttgart wohnen gemaf3 der Woh- g 15 14 42
nungsmarktbefragung etwa 26 Pro- ' '
ient allir Hausgglte |En Ihrter Eigen- Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
umswohnung. Diese Eigentumsquo-
te Iiegt damit etwas unter dem geméB Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofhiunlS

dem Mikrozensus erwarteten Niveau
von 28 Erozent- Die Eigentumsquote Tabelle 2: Wunsch nach einer Eigentumswohnung und Realisierung
steigt mit dem Alter des ,Haushalts-

vorstandes” an, von 5 Prozent (Haus- . .
Anteil der eine

haltsyorstand ist 29 Jahre und junger) Altersklasse . Anteil der eine Eigentumswohnung in Stuttgart
auf Uber 40 Prozent (Haushaltsvor- el Eigentumswohnung Suchenden suchenden
stand ist 60 Jahre oder alter). In keiner %
Altersgruppe jedoch sind die Eigentu-
merhaushalte in Stuttgart in der bis 29 9 4
Mehrheit (vgl. Tabelle 1). 30 bis 39 15 7
40 bis 49 10 7
Charakteristisch fur Eigentiimerhaus- 50 bis 59 6 3
halte ist, dass sie in jedem Lebensab- 60 bis 69 4 3
schnitt groBer als Mieterhaushalte 70 und lter 1 0
sind. So ist die Entscheidung flr oder Insgesamt 10 5
gegen eine Eigentumswohnung letzt-
lich auch stark von der Entscheidung Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
fur oder gegen die GrUndung einer Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

(groBeren) Familie abhangig.

Abbildung 1: Eigentumswohnungen - gesucht, gefunden. Gegenwartiges Alter der suchenden Haus-

Knapp ein Zehntel aller Stuttgarter haltsvorstande und Realisierungsalter im Schnitt der vergangenen Jahre in Stuttgart
Haushalte sind gegenwartig auf der

Suche nach einer Eigentumswoh- %

nung. In Absolutzahlen sind dies ca. 7

20 000 Haushalte. Die Daten der

Tabelle 2 verdeutlichen, dass der 67 Alter der Suchenden

Wunsch nach Eigentum zur Mitte des
dritten Lebensjahrzehnts des Haus-
haltsvorstandes am starksten ausge- 4
pragt ist. In jeder Altersgruppe wird

Alter beim Einzug in eine
Eigentumswohnung

dabei etwa von der Halfte der eine 3
Eigentumswohnung suchenden Haus- 2
halte ein Kauf der Wohnung in Stutt-
gart angestrebt. N
. . . 07\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\’:
In der Abbildung 1 ist die Altersstruk- 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75
tur der eine Eigentumswohnung Su- .
chenden derJemgen gegenuberge— Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

stellt, die (in der Vergangenheit) eine Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Eigentumswohnung bereits bezogen
haben. Wahrend sich das Alter der
gegenwartig Suchenden direkt aus
den Fragen zu den Umzugsabsichten
und -grinden entnehmen lieB3, muss-
te fur die Berechnung des Realisie-
rungszeitpunktes des Einzugs in die
Eigentumswohnung ein rechnerischer
Umweg gegangen werden. Dazu
wurde zunachst bei den Haushalten,
die bereits im Eigentum wohnen, vom
gegenwartigen Alter des Haushalts-
vorstandes die Wohndauer in der
gegenwartigen Wohnung abgezo-
gen. So ergab sich das Alter beim Ein-
zug in die Wohnung. Die Kurve zur
Realisierung des Eigentumswunsches
gibt also den langjahrigen Durch-
schnitt wider (die Ungenauigkeiten
der Darstellung durch Umzige von
Haushalten aus Eigentumswohnun-
genin Eigentumswohnungen wurden
dabei in Kauf genommen). Beide Kur-
ven wurden so berechnet, dass die
Flache unter lhnen jeweils 100 Prozent
der suchenden/findenden Haushalte
entspricht. Dadurch ist es méglich die
zeitliche Lucke zwischen Wunschent-
stehung/Planungsbeginn und tatsach-
licher Realisierung leichter abzulesen.
Der zeitliche Abstand zwischen den
zwei Extremwerten der Kurven von
etwa funf Jahren entspricht dabei der
haufigsten Dauer eines Suchprozesses
in Stuttgart.

Uberdurchschnittlich oft wird der Um-
zugswunsch in eine Eigentumswoh-
nung von finanziell relativ gut gestell-
ten Mieterhaushalten geauBert. lhr
Nettohaushaltseinkommen liegt im
Median bei 2500 Euro (zum Vergleich:
Ein Mieterhaushalt auf Wohnungssu-
che, der wieder in eine Mietwohnung
ziehen will, hat im Median 1600 Euro
zur Verflgung). Mit 2,2 Personen im
Haushalt ist ein eigentumswohnungs-
suchender Haushalt groéBer als ein
Haushalt, der eine Mietwohnung
sucht (1,8). Auch die bereits realisier-
te Wohnflache ist bei einem solchen
Haushalt mit 75 gm im Schnitt - und
damit auch in einer Pro-Kopf-Betrach-
tung - gréBer als die 62 gm, die ein
sonstiger umzugswilliger Mieterhaus-
halt gegenwartigim Schnitt bewohnt.

Die zusatzlich zum Eigentumswunsch
geduBerten Umzugsmotive geben
einen Hinweis auf die mit dem Umzug
in eine Eigentumswohnung verbun-
denen Veranderungswinsche. Im Ein-
zelnen werden die Haufigkeiten der
WunschauBerungen in Tabelle 3 wi-
dergegeben. Die Wiinsche nach einer
komfortableren oder gréBeren Woh-
nung und einer Lageverbesserung
(mehr Griin oder ein eigener Garten)
dominieren. Zwischen denin Stuttgart
und auBerhalb Suchenden zeigen sich
deutliche Unterschiede. Vor allem die
Unzufriedenheit mit der Wohnungsla-
ge fuhrt letztlich zur Abwanderung
aus der Stadt: Zu wenig Grin, Woh-
nungen ohne Garten und die Park-
platznot wird beklagt. Eine mangeln-
de Kinderfreundlichkeit Stuttgarts
wird insgesamt zwar relativ selten als
Umzugsmotiv geduBert, allerdings
von auBerhalb Stuttgarts Suchenden
Uberproportional haufig genannt.

Insgesamt sind bei einer etwa gleichen
durchschnittlichen  HaushaltsgroBe
(2,2 Personen) die auBerhalb Stutt-
garts suchenden Haushaltsvorstande
mit einem Durchschnittsalter von 37
Jahren deutlich janger als die inner-
halb Stuttgarts Suchenden (40). Auch
leben sie gegenwartig auf einer etwas
kleineren Wohnflache (72 statt 79
Quadratmeter) und erzielen im Medi-
an 300 Euro weniger Haushaltsnet-
toeinkommen (2300 statt 2600 Euro).
Es ist deshalb anzunehmen, dass ins-
besondere jlngere, kinderreiche, im
Vergleich nicht besonders einkom-
mensstarke Haushalte auf der Suche
nach ihrer Eigentumswohnung relativ
haufig die Stadt verlassen.

Tabelle 3: Zusatzlich zum Wunsch nach einer Eigentumswohnung geduBerte Umzugsmotive

in Stuttgart 2004

Umzugsmotiv

Suche eine groBere Wohnung
Wunsch nach eigenem Garten
Suche eine komfortablere Wohnung

Wunsch nach mehr Griin, weniger Larm, besserer Luft
Wohnumfeld der jetzigen Wohnung gefallt mir nicht

Jetzige Wohnung ist zu laut
Private Griinde

Suche billigere Wohnung
Parkplatznot

Nachbarschaft der jetzigen Wohnung gefallt mir nicht

Die Nebenkosten sind zu hoch
Unginstige Lebensbedingungen fir Kinder

Berufliche Griinde (Arbeitsplatz-/Arbeitsortwechsel)

Suche eine kleinere Wohnung
Weg zum Arbeitsplatz/Arbeitsort
Kundigung der jetzigen Wohnung
Sicherheit

Verkehrsprobleme mit PKW

Versorgungssituation (z.B. Einkaufen, Arzte usw.)

Probleme mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Suchende SIS Suchende
in Stuttgart el insgesamt
Stuttgarts
%
42 49 45
30 45 37
26 26 26
19 45 31
18 30 24
16 23 19
16 23 19
14 16 15
14 31 22
13 22 17
13 11 12
8 20 14
6 12 9
6 3
5 15 9
4 2 4
3 7 5
3 5 4
2 4 3
1 3 2

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

KoftiunlS
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4. Prognose des Wohnungsbedarfs in Stuttgart bis 2020

Inge Heilweck-Backes

Rlckldufige Bautdtigkeit auch in
Kernstddten strukturstarker Regionen

Verringerung des Wohnungsdefizits
einerseits, angespannter Mietwoh-
nungsmarkt andererseits

Wohnungsbedarfsprognose ist wichti-
ges Planungsinstrument

Demografische Verdnderungen haben
Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt

Die Situation auf den Wohnungsmarkten hat sich in Deutschland binnen weniger
Jahre deutlich verandert. Ein Nebeneinander schrumpfender und prosperierender
Regionalmarkte, bedrohliche Leerstande einerseits und angespannte regionale Woh-
nungsmarkte und -segmente andererseits bis hin zur Gleichzeitigkeit beider Pha-
nomene, kennzeichnen die Situation. Der anhaltende bundesweite Trend ricklaufi-
ger Bautatigkeit hat auch die Kernstéddte der strukturstarken Regionen nicht
verschont. So meldete Stuttgart 2003 mit 1,6 fertig gestellten Wohnungen je 1000
Einwohner den bislang tiefsten Wert seiner Bautatigkeit.

Entspannung oder Dramatik auf dem Wohnungsmarkt? Trotz Arbeitslosigkeit und
Wirtschaftsstagnation ist die Zahl der Stuttgarter Wohnungssuchenden in der stad-
tischen Vormerkdatei seit 2002 um fast ein Flinftel zurtickgegangen, und das jéhr-
lich ermittelte statistische Wohnungsdefizit hat sich im Vergleich zum Vorjahr eben-
falls um 20 Prozent verringert. Zunehmend gibt es aber einen erheblichen
Versorgungsengpass bei Haushalten mit geringen und mittleren Einkommen. Mit
einem neuen Forderprogramm reagierte die Stadt Stuttgart 2003 auf den ange-
spannten Mietwohnungsmarkt.

Eine zukunftsorientierte Wohnungspolitik benétigt fundierte Aussagen zum Woh-
nungsmarkt und seiner weiteren Entwicklung. Das Statistische Amt der Stadt Stutt-
gart leistet mit der Wohnungsbedarfsprognose 2020 einen wichtigen Beitrag zur
Versachlichung der Diskussion um die weitere quantitative Entwicklung des Woh-
nungsbestandes. Die Wohnungsprognose basiert im Wesentlichen auf der Progno-
se der Bevolkerung und Haushalte in Stuttgart bis 2020.

Demografische Entwicklung

Demografische Veranderungen wirken sich unmittelbar auf den Wohnungsbedarf
aus. Insbesondere die Umbrlche, die mit dem Begriff des demografischen Wandels
umschrieben werden, sind von hoher Wohnungsmarktrelevanz. Abnehmende
Geburtenzahlen, Alterung der Gesellschaft, Verdnderungen der Haushaltsstruktu-
ren und Wanderungsbewegungen beeinflussen qualitativ und quantitativ die Nach-
frage nach Wohnungen.

Der Wanderungsuberschuss Ende der achtziger und zu Beginn der neunziger Jahre
sowie in den ersten drei Jahren des einundzwanzigsten Jahrhunderts milderte den
generellen Sterbelberschuss und stoppte die tendenziell ricklaufige Einwohner-
entwicklung Stuttgarts. Dieser Trend wird sich nach den Ergebnissen der Einwoh-
nerprognose 2020 jedoch nicht fortsetzen. Ausgehend von 2001 ist bis 2010 mit
einem Ruckgang der Einwohnerzahl um 7600 Personen (- 1,3 %) und bis 2020 um
29500 Personen (- 5,0 %) zu rechnen. Auch der Altersaufbau der Bevolkerung wird
sich deutlich verandern. 2020 wird jeder funfte Einwohner alter als 65 Jahre sein
(+ 20 %). Die Zahl der Kinder unter 15 Jahren wird um 15 Prozent auf 10,8 Prozent
zurlckgehen.
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Trotz stagnierender Einwohner- und
Haushaltezahlen Erweiterung des
Wohnungsbestandes

Abbildung 1: Entwicklung der Ein-
wohner, der Haushalte und des Woh-
nungsbestandes in Stuttgart seit 1992
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Wohnungsmarktzyklen haben
demografische Ursachen

Die beobachteten und zukinftig zu erwarteten Bevélkerungszahlen und -struktu-
ren geben aber nicht unmittelbar Auskunft Gber die zu erwartende Wohnungs-
nachfrage. Sie beeinflussen aber die Zahl und Struktur der privaten Haushalte, den
eigentlichen Tragern der Nachfrage nach Wohnraum. Trotz negativer Einwohner-
entwicklung sorgte der Haushaltsverkleinerungsprozess lange Zeit fir eine gleich-
bleibend hohe Haushaltszahl. Seit 1997 stagniert jedoch die Zahl der Ein- und Zwei-
personenhaushalte, so dass bis einschlieBlich 2000 auch die absolute Zahl der
Haushalte zurlck ging. Um den Wohnstandort Stuttgart zu sichern, wurde auch in
diesen Jahren der Wohnungsbestand durch eine starke Bautatigkeit erheblich erwei-
tert. Abbildung 1 weist eindrucksvoll auf die Tatsache hin, dass sich immer weniger
Einwohner und Haushalte auf immer mehr Wohnungen verteilen.
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Daneben hat der demografische Wandel durch die dramatische Veranderung der
Altersstruktur einen starken Einfluss auf die Wohnungsnachfrage. Eine der wichtig-
sten Auswirkungen der demografischen Entwicklung wird die passive Wohn-
flachenvergréBerung insbesondere bei adlteren Haushalten sein. Es ist anzunehmen,
dass auch kinftig die Haushalte durch ihre unterschiedlichen Lebenszyklen hindurch
an ihren in frihen Jahren bezogenen Wohnungen festhalten werden.

Aus demografischer Sicht lasst sich die Wohnungsmarktsituation fir die Stuttgarter
Bevolkerung im Basisjahr folgendermaBen beschreiben:!

- Die haushaltsbildenden Jahrgange der 18- bis 28-Jahrigen, die ihre Nachfrage auf
kleine Wohnungen ausrichten, sind um 20 Prozent schwacher als noch vor 10 Jah-
ren.

- Die geburtenstarke Jahrgange sind in der Spitze etwa 35 Jahre alt. Hiervon geht
eine hohe Nachfrage nach Einfamilienhdusern und groBen Wohnungen aus.
Gleichzeitig macht diese sich im typischen ,,Bauherrenalter” befindende Bevolke-
rungsgruppe kleinere Mietwohnungen frei.

- An der Spitze der Alterspyramide werden derzeit durch Haushaltsauflésungen tber-
wiegend Mietwohnungen frei, da diese Altersgruppe eine vergleichsweise niedri-
ge Eigentimerquote aufweist. Erst wenn die heute 60- bis 70-Jahrigen in die Phase
der Hochbetagten hineinwachst, wird das Angebot an Ein- und Zweifamilien-
hauswohnungen erheblich zunehmen.
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Abbildung 2: Phasen des Wohnungsnachfrageverhaltens der Stuttgarter Bevélkerung 2001
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Schwerpunkt des Wohnungsbaus liegt
kinftig eher in der Bestandserneuerung

Wohnungsversorgungsgrad:
Gegenuberstellung der Haushalte mit
Wohnungsbedarf und des zu berdick-
sichtigenden Wohnungsbestandes

Im Gegensatz zur negativen Einwohnerentwicklung wird aber die prognostizierte
Zahl der Privathaushalte? bis 2020 kaum schrumpfen. Diese Entwicklung wird vor
allem durch den Anstieg der Ein- und Zweipersonenhaushalte getragen. Die starke-
re Zunahme der kleineren Haushalte (bis 2015: 2,0 - 2,2 %), die in der Regel mobi-
ler und in ihrer Wabhlfreifreiheit weniger eingeschrankt sind als gréBere (Familien-)
Haushalte, stellt erhdhte Anforderungen an die Flexibilitat des Wohnungsmarktes.
Die zunehmende Zahl alterer Haushalte wird zu einer Bedeutungsverschiebung zwi-
schen Wohnungsbestand und Neubau flhren. Der Schwerpunkt des Wohnungs-
baus wird kunftig starker in der Bestandsentwicklung liegen.

Ermittlung des Wohnungsbedarfs bis 2020

In den prognostizierten Wohnungsbedarf bis 2020 gehen folgende Komponenten
ein:

- Aktuelles Wohnungsdefizit 2001

Das Wohnungsdefizit oder auch der Wohnungstberschuss errechnet sich durch
die Gegenuberstellung der Haushalte mit Wohnungsbedarf und dem zu bertick-
sichtigenden Wohnungsbestand. Dieses Verhaltnis von Wohnungen zu Haushal-
ten sagt - unabhangig von der tatsachlichen Verteilung - aus, wie viele Wohnun-
gen fur die Nutzung durch private Haushalte zur Verfligung stehen. Dabei wird von
der Annahme , je Haushalt eine Wohnung” ausgegangen. Beim Begriff ,eigene
Wohnung” geht es um die alleinige Verfligbarkeit, den Besitz einer Wohnung, nicht
um die rechtliche Wohnungssituation des Wohnungsinhabers als Mieter oder
Eigentiimer. Das Wohnungsdefizit ist nicht so zu verstehen, dass die ermittelten
Haushalte nicht mit Wohnraum versorgt waren. Sie teilen vielmehr ihre Wohnung
mit einem anderen Haushalt. Beispielsweise junge Erwachsene, die bei ihren Eltern
wohnen, obwohl sie bereits selbststandig wirtschaften und damit definitorisch
einen eigenen Haushalt darstellen.

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

Der zu bericksichtigende Wohnungsbestand errechnet sich aus dem Wohnungs-
bestand abzlglich einer Fluktuationsreserve. Dieser Wert fiir den Wohnungsleer-
stand tragt der Tatsache Rechnung, dass zwischen Auszug und Wiederbezug einer
Wohnung oftmals Wochen oder sogar Monate liegen, in denen diese Wohnungen
dem Wohnungsmarkt nicht zur Verfligung stehen. Ublicherweise werden daftr
drei Prozent des Wohnungsbestandes veranschlagt.

Wohnungsneubedarf bis 2020

Der Wohnungsneubedarf resultiert aus der jahrlichen Verdnderung der Haushalte
mit Wohnungsbedarf bis 2020 und wird auf der Grundlage der Prognose der Haus-
halte in Stuttgart 2002 bis 2020 errechnet.

Wohnungsersatzbedarf bis 2020

Diese Komponente berlcksichtigt den im Prognosezeitraum zu erwartenden Weg-
fall von Wohnungen durch Gebaudeabrisse und der Umwidmung von Wohnun-
gen. Mit eingerechnet wird ein 50-%iger Zuschlag wegen einer moglichen Unter-
erfassung durch die 1996 gelockerte Meldepflicht fir abgehende Wohnungen
sowie durch Wohnungszusammenlegungen oder nicht wieder belegte Wohnun-
gen.
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2020 gibt es in Stuttgart 1,6 %
Haushalte weniger

Tabelle 1: Private Haushalte und Haus-
halte mit Wohnungsbedarf in Stuttgart
2001 bis 2020

Jahrlicher Wohnungsbedarf bis 2020
von 700 Wohnungen

Tabelle 2: Zukinftiger Wohnungsbe-
darf in Stuttgart 2002 bis 2020

Die Wohnungsbedarfsprognose basiert auf der fur die Wohnungsnachfrage ent-
scheidenden Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf, die in Tabelle 1 fur die Prog-
nosejahre 2002 bis 2020 dargestellt sind. Bis 2006 ist noch mit steigenden Haus-
haltezahlen zu rechnen, danach sind bis 2014 stagnierende Haushaltezahlen zu
erwarten. Erstin den letzten Jahren des Prognosezeitraums geht die Zahl der Haus-
halte zurlick auf 282 244, das sind 1,6 Prozent Haushalte weniger als im Basisjahr
der Prognose 2001.

J_ahr ) Privathaushalte Haushalte mit
(jeweils zum 31.12.) Wohnungsbedarf
2001 299 636 286 740
2002 300 275 287 372
2003 301010 288 100
2004 301 131 288 220
2005 301 325 288 412
2006 301 150 288 239
2007 300 621 287 715
2008 300471 287 566
2009 300 528 287 623
2010 300 573 287 667
2011 300 862 287 953
2012 301 029 288 119
2013 300 748 287 841
2014 300 237 287 335
2015 299 640 286 744
2016 298 870 285 981
2017 298 031 285 151
2018 297 181 284 309
2019 296 182 283 320
2020 295 095 282 244
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt Kounl$

Aus einer stagnierenden bzw. negativen Bevolkerungsentwicklung automatisch
einen Nachfragerickgang auf dem Wohnungsmarkt abzuleiten, ware unrealistisch.
Vielmehr ergibt sich, wie Tabelle 2 zeigt, neben dem Abbau des vorhandenen Woh-
nungsdefizits von 5113 Wohnungen aus dem Jahr 2001 und einem zuséatzlichen
Neu- und Ersatzbedarf von 8194 Wohnungen fiir 2002 bis 2020 ein jahrlicher Woh-
nungsbedarf von 700 Wohnungen.

Wohnungsdefizit 2001 5 113 Wohnungen
Wohnungsneu-/ersatzbedarf 8 194 Wohnungen
Kinftiger Wohnungsbedarf insgesamt 13 307 Wohnungen
Jahrlicher Wohnungsbedarf (2002 bis 2020) 700 Wohnungen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS
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Zur Vermeidung von Wanderungsver-
lusten bis 2020 zusétzlicher Bedarf
von 790 Wohnungen jahrlich

Tabelle 3: Zusatzlicher Wohnungsbe-
darf in Stuttgart 2002 bis 2020 zur
Gegensteuerung wohnungsmarktbe-
dingter Abwanderung ins Umland

Trotz stagnierender Bevolkerungszahlen
auch weiterhin Neubautétigkeit in
Stuttgart erforderlich

In einer Modellrechnung (Tabelle 3) hat das Statistische Amt einen weiteren Woh-
nungsbedarfvon 15 000 Wohnungen oder 790 Wohnungen pro Jahr bis 2020 ermit-
telt, der notwendig ware, um die aus Wohnungsmarktgriinden ins Umland ziehen-
den Personen in Stuttgart zu halten. Berechnet wurde dieser Bedarf aus den
langjahrigen Wanderungsverlusten in die Region Stuttgart in H6he von durch-
schnittlich 3000 Personen pro Jahr und dem Ergebnis der Wanderungsmotivbefra-
gung 1997/1998, wonach die Halfte aller Wegzlge eine wohnungsmarktbedingte
Ursache hat.

Wanderungsverlust 2002 bis 2020 57 000 Personen

Davon wohnungsmarktbedingt (50 %) 28 500 Personen

Dies entspricht 15 000 Haushalte

Jahrlicher Wohnungsbedarf (2002 bis 2020) 790 Wohnungen
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt Komunl$

Die Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose zeigen, dass trotz stagnierender
Bevolkerung noch eine beachtliche Neubautatigkeit in Stuttgart notwendig sein
wird. Wie das Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung in der Stellungnahme
zu seiner Wohnungsprognose 2015 erlautert, herrscht demgegenuber in der 6ffent-
lichen Diskussion der Eindruck vor, eine schrumpfende Bevolkerung fihre zu star-
ken Ruckgangen der Nachfrage und die seit Mitte der 90er-Jahre zurtickgehende
Bautatigkeit sei bereits Ausdruck der demografischen Umbriche. Diese Einschat-
zung koénnte dazu fuhren, dass potentielle Investoren zu starke Nachfragerlickgan-
ge beflirchten, wahrend die Nachfrage tatsachlich weit stabiler bleibt als die 6ffent-
liche Diskussion signalisiert3. Die ersten Ergebnisse der Auswertung der Woh-
nungsmarktbefragung 2004 des Statistisches Amtes, wonach in Stuttgart aktuell ein
groBer Nachfragedruck nach gréBeren und gut ausgestatteten Wohnungen besteht,
bestatigen diese Sichtweise.

1 Eduard Pestel Institut fur Systemforschung e.V., Hannover, (Hrsg.): Regionale Prognosen. Bevolke-
rung, Haushalte, Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage bis 2010.

2 Zuden Personen in Privathaushalten zahlen die wohnberechtigten Personen, vermindert um die
Zahl der Personen ohne eigene Haushaltsfiihrung.

3 Anhérung im Deutschen Bundestag: ,Wohnungsbau und Bedarf - Wohnungspolitik vor neuen
Herausforderungen”. Stellungnahme Matthias Waltersbacher, Projektleiter Wohnungsprognose,
BBR.
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5. Ausgewahlte Ergebnisse der Wohnungsmarktbefragung 2004

Ulrich Stein

5.1 Analyse des Wohnungsmarktes in Stuttgart 2004

Die Halfte der Haushalte wohnen in
50 Jahre oder &lteren Wohnungen

Abbildung 1: Anteil der Wohnungen
und Eigentimerquoten nach Baualters-
gruppen in Stuttgart 2004

Im Folgenden werden Ergebnisse der im April 2004 durchgefihrten Woh-
nungsmarktbefragung vorgestellt. In diesem Uberblicksaufsatz werden die
allgemeine Wohnsituation und Wohnqualitat der Stuttgarter Haushalte
geschildert. So steht hier die Wohnungsstruktur nach dem Bebauungsdatum,
der Flache, Raumanzahl und Qualitat (hinsichtlich der Lage und Ausstattung)
und die Zufriedenheit der Haushalte mit ihrer Wohnsituation im Mittelpunkt.
Damit liegen erstmals seit der Gebaude- und Wohnungszahlung 1987 wie-
der Daten zur Gebaude- und Wohnungsstruktur fir Stuttgart vor. In weite-
ren Aufsatzen an dieser Stelle werden dann speziellere Themen (Umzugs-
motivik, Eigentumsbildung, Wohnflachen- und -raumknappheit und der
Mietmarkt) behandelt.

Baualtersstruktur der Wohnungen

Anhand der Altersstruktur der Wohnungen lasst sich die jingere Stadtgeschichte
deutlich ablesen: die geringe Bautatigkeit in den Weltkriegen, die durch Kriegszer-
stérungen und Vertriebenenzuzlge bedingte Wohnungsnot mit einer intensiven
Bautdtigkeit in der Folge und die durch Bevodlkerungsverluste der Stadt in der Sub-
urbanisierungsphase und Flachenknappheit ausgeldste nachlassende Bautatigkeit in
den letzten Jahrzehnten. Entsprechend sind heute auch die in der , Wirtschafts-
wunderzeit” gebauten Wohnungen zahlenmaBig am starksten vertreten. Etwa 50
Prozent der Haushalte wohnen in Wohnungen, die alter als 50 Jahre sind (vgl.
Abb. 1).

Anteil der Wohnungen Baualtersspezifischer
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149



Bericht zur Wohnungssituation in Stuttgart 2004/2005

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2006

Eigentimerquote in kleineren
Gebéuden héher

Abbildung 2: GebaudegréBenstruktur
und Eigentiimeranteile nach Baualters-
gruppen in Stuttgart 2004

150

50 % der Haushalte wohnen in (ber
70 Quadratmeter groBen Wohnungen

Auch lassen sich die Bauperioden, in denen verstarkt Eigentumswohnungsbau bezie-
hungsweise Mietwohnungsbau betrieben wurde, anhand der Abbildung 1 ablesen.
Insbesondere in Zeiten starker Bevolkerungszunahmen (z.B. nach dem Zweiten Welt-
krieg) errichtete Wohnungen bilden heute Uberproportional haufig Teile des Miet-
markts, wahrend sich kurz vor dem Zweiten Weltkrieg und in jingerer Zeit gebau-
te Wohnungen verstarkt in Eigentimerhand befinden. Im Schnitt werden etwa 26
Prozent der Wohnungen Stuttgarts von Eigentiimerhaushalten bewohnt.

Wohnungsanteile nach GebaudegréBen

Wie in einer GroBstadt zu erwarten dominieren in Stuttgart Wohnungen in groBe-
ren Wohngebauden. Knapp 60 Prozent der Haushalte wohnen in Gebauden, in
denen sich mehr als 6 Wohnungen befinden. Dabei ist die Wahrscheinlichkeit, in
einem Gebdaude einen Eigentimerhaushalt anzutreffen, umso héher, je weniger
Wohnungen ein Gebdude umfasst. So werden ca. 60 Prozent aller Wohnungen in
Gebduden mit einer oder zwei Wohnungen von Eigentiimerhaushalten bewohnt.
Hoch sind entsprechend die Eigentiimerquoten in Gebduden aus den 1920er- und
1930er-Jahren, die verstarkt in relativ locker bebauten Gebieten liegen. Nach dem
Zweiten Weltkrieg nahm aufgrund des Bevolkerungsdrucks bis in die 1970er-Jahre
hinein der Bau von Mietwohnungen - vorwiegend in groBen Gebduden - zu (vgl.
Abb. 2).

%
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Wohnflache und Rdume

Im Gegensatz zur GebaudegroBenstruktur ist die Flachenstruktur der Wohnungen
nicht vom Baualter abhangig. Denn im Zuge von gréBeren Modernisierungsmal3-
nahmen kénnen Zusammenlegungen oder Aufteilungen von Wohnungen vorge-
nommen werden. Eine Anpassung an den aktuellen Bedarf und daraus folgend eine
ahnliche Flachenstruktur in allen Baualtersklassen ist deshalb generell zu erwarten.
Der Median der Wohnflache liegt bei 70 Quadratmeter, das heiBt, dass die Halfte
der Haushalte in kleineren und die andere Hélfte entsprechend in gréBeren Woh-
nungen wohnt (vgl. Abbildung 3). Ein Viertel der Haushalte hat mehr als 90 Quad-
ratmeter zur Verfligung ein Viertel weniger als 54. Tabelle 1 enthalt die jeweils im
Mittel realisierten Wohnflachen nach der HaushaltsgréBe.

Im Mittel wohnt ein Eigentiimerhaushalt mit knapp 100 Quadratmeter in einer deut-
lich gréBeren Wohnung als ein Mieterhaushalt (knapp 70), hat also durchschnittlich
fast 50 Prozent mehr an Wohnflache zur Verfigung. Allerdings ist ein wesentliches
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Abbildung 3: Wohnflachenstruktur
und flachenspezifische Eigentlimeran-
teile in Stuttgart

Tabelle 1: HaushaltsgroBenspezifische
mittlere Wohnflachen in Stuttgart 2004

Charakteristikum von Eigentiimerhaushalten, dass sie mit durchschnittlich 2,2 Per-
sonen auch gréBer sind als Mieterhaushalte (1,8). In einer auf die Zahl der Haus-
haltsmitglieder bezogenen Betrachtung lassen sich die WohnungsgréBenunter-
schiede zutreffender beurteilen: Letztlich bewohnen in jeder HaushaltsgréBenklasse
die Mitglieder eines Eigentimerhaushalts eine Wohnung, die pro Kopf etwa 40 Pro-
zent mehr Wohnflache bietet als die Wohnung eines gleich groBen Mieterhaushalts.
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Zah! der Alle Haushalte Mieterhaushalte Eigentlimerhaushalt
Personen

im Haushalt Fléche (gm) | pro Person | Flache (gm) | pro Person | Flache (gm) | pro Person

1 60 60 56 56 78 78
2 83 42 76 38 100 50
3 90 30 80 27 109 36
4 102 26 88 22 124 31
5 und mehr 108 20 91 17 139 26
Insgesamt 75 39 67 37 99 44

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Eigentiimerhaushalte sind kinderreicher

Die zwischen Eigentimer- und Mieterhaushalten abweichenden HaushaltsgroBen
verdeutlicht das obere Schaubild in Abbildung 4. Hier ist die HaushaltsgréBe nach
dem Lebensalter des Haushaltsvorstandes abgetragen (als Haushaltsvorstand gilt in
der Befragung jeweils das den Fragebogen ausfillende Haushaltsmitglied). In jeder
Lebensphase seiner Bewohner ist demnach ein durchschnittlicher Eigentiimerhaus-
halt gréBer als ein Mieterhaushalt. Durch die HaushaltsgréBenunterschiede bedingt
reduzieren sich in einer Pro-Kopf-Betrachtung die Unterschiede in der Wohnflache
(s. das untere Schaubild der Abb. 4). In der Altersklasse der 30- bis 39-jahrigen Haus-
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Abbildund 4: Durchschnittliche Haus-
haltsgroBen und durchschnittliche
Wohnfldchen pro Person nach Alters-
gruppen der Haushaltsvorstande in
Stuttgart
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Pro Kopf hat ein Singlehaushalt fast
3 Rdume, ein Flinfpersonenhaushalt
1 Raum pro Haushaltsmitglied

haltsvorstande (also in der Phase der Familiengriindung und des Familienwachstums)
unterschreitet die Wohnflache pro Kopf eines durchschnittlichen Eigentiimerhaus-
halts sogar die eines Mieterhaushaltes. Auf Grund dessen auf eine nachteilige Ver-
sorgungslage von Eigentimerhaushalten zu schlieBen ware voreilig. Denn EigentU-
merhaushalte weisen durchschnittlich hohere Kinderzahlen auf als Mieterhaushalte.
Und da jedes zusatzliche Hausmitglied - insbesondere Kinder - aufgrund gemeinsam
nutzbarer Raume nicht denselben Flachenbedarf wie die bereits vorhandenen Haus-
haltsmitglieder , bendtigt”, kann aus dieser Darstellung heraus nicht direkt auf die
Wohnfldchenversorgung zurtickgeschlossen werden (s. dazu den Aufsatz in diesem
Heft zur WohnungsgroéBenversorgung). Was die Darstellung gut verdeutlicht, ist die
mit zunehmendem Alter der Haushaltsvorstande sich erhéhende Wohnflache pro
Kopf. Wéhrend dieser Anstieg im jingeren und (privat und beruflich) mobileren Alter
der Haushaltsvorstdnde eher durch Umzlge in eine gréBere Wohnung zustande
kommt, liegen die Ursachen im héheren Alter eher in Haushaltsverkleinerungen (Aus-
zug der Kinder, Scheidungen oder Sterben des Partners/der Partnerin).
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Raume

Wichtiger als die Wohnflache - so legt zumindest der Blick auf die Wohnungsgesu-
chein Tageszeitungen nahe - scheint die Raumanzahl einer Wohnung fir die Suchen-
den zu sein. So ist die Raumanzahl fur den Entfaltungsspielraum in der Wohnung
offenbar entscheidender als die reine Wohnflache - wobei natdrlich Flache und
Raumanzahl letztlich eng miteinander zusammenhangen.
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Tabelle 2: Mittlere Anzahl der Perso-
nen, mittlere Wohnflache und Eigentu-
meranteile nach Raumen in der Woh-
nung in Stuttgart 2004

Abbildung 5: Anteile der Wohnungen
nach Rdumen und Eigentimeranteile in
Stuttgart 2004

Die Wohnungsstruktur in Stuttgart ist von 3- und 4-Zimmer-Wohnungen gepragt
(in der Befragung wurden auch Kichenrdume mit mehr als 6 Quadratmeter aber
nicht ein Badezimmer oder der Flur als Raum gezahlt). 56 Prozent aller Haushalte
wohnen in diesen Wohnungstypen (vgl. Abb. 5). Bei Wohnungen mit relativ vielen
Raumen ist der Eigentimeranteil hoher (vgl. Tabelle 2). Durchschnittlich umfasst eine
Wohnung in Stuttgart 3,6 Raume. Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgréBe von
1,9 Personen bedeutet dies, dass jede Person in Stuttgart im Schnitt Gber annahernd
zwei Rdume verflgt.

Anzahl ) Eigentiimeranteil
Wohnungstyp der Personen Flache (gm) (%)
1 Zimmer-Wohnung 11 29 6
2 Zimmer-Wohnung 1,2 50 11
3 Zimmer-Wohnung 1,7 63 16
4 Zimmer-Wohnung 2,1 79 27
5 Zimmer-Wohnung 2,5 101 41
6 und mehr Zimmer-Wohnung 3,1 138 70
Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Mit einer steigenden HaushaltsgroBe sinkt - wie auch schon bei der Wohnflache pro
Person beobachtbar - die Raumanzahl pro Kopf. Wahrend ein Einpersonenhaushalt
im Schnitt 2,9 Raume bewohnt, haben Haushalte mit fiinf oder mehr Personen im
Mittel noch einen Raum pro Person zur Verfligung (vgl. Tabelle 2). Wiederum besteht
ein deutlicher Unterschied zwischen Mieter- und Eigentimerhaushalten. Wenig
Uberraschend ist nach dem bisher geschilderten, dass die im Schnitt gréBeren
Eigentimerhaushalte auch in gréBeren Wohnungen leben als Mieterhaushalte - 65
Prozent der Eigentimerhaushalte bewohnen mindestens 4 Raume, bei den Mieter-
haushalten betragt dieser Anteil 42 Prozent. Wie Tabelle 3 zeigt, weisen Eigentu-
merhaushalte auch in einer nach der HaushaltsgroBe differenzierten Betrachtung
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Tabelle 3: Rdume pro Person nach der
HaushaltsgroBe in Stuttgart 2004

In 65 % der Félle befinden sich die
Wohnungen in Stuttgart in guter oder
bester Lage

154

Tabelle 4: Gewichtung der
Lageparameter

jeweils eine héhere Raumzahl pro Person auf als Mieterhaushalte. Der Abstand
schwankt zwischen 0,3 Raumen pro Person bei 5-und-mehr-Personenhaushalten
und 0,9 Rdumen bei Einpersonenhaushalten.

HaushaltsgroBe T'nasgsezzltrft Mieterhaushalte EE:S:#;TS'
Ein-Personen-Haushalt 2,9 2,8 3,7
Zwei-Personen-Haushalt 2,0 1,8 2,3
Drei-Personen-Haushalt 1,4 1,3 1,7
Vier-Personen-Haushalt 1,2 1,1 1,4
Finf- und Mehr-Personen-Haushalt 1,0 0,8 1,2

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Lage der Wohnungen

In die Einschatzung der ,,Lage” einer Wohnung flieBen viele verschiedene Parame-
ter wie etwa die Bebauungsdichte oder die Verkehrsbelastung des Gebiets ein.
Waéhrend relativ unstrittig sein dirfte, welche Lageparameter vor- oder nachteilig
auf die Lage insgesamt einwirken dirften, hat die konkrete Gewichtung dieser Para-
meter einen subjektiveren Charakter. Eine fir die Mietspiegelaufstellung bewahrte,
also eine etwa einer ,,Durchschnittsempfindung” entsprechende Gewichtung, gibt
Tabelle 4 wieder. Die individuelle Gewichtung der Parameter kann durchaus davon
abweichen (ein die Zentralitat einer Wohnung vermutlich starker schatzender Stu-
dent wirde wahrscheinlich eine hohe Bebauungsdichte im Wohnumfeld anders
beurteilen als ein aus alteren Mitgliedern bestehender Haushalt, der eher die Ruhe
eines Viertels schatzt).

Lageparameter Gewicht (%)
Bebauung des Gebiets und Aussicht (Bebauungsdichte und Gebaudehéhen) 45
Belastung durch Emissionen Industrie/Verkehr 30
Infrastruktur (Fahrtzeit in Innenstadt, Einkaufsmaéglichkeiten usw.) 25

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

GemaB der Gewichtung der Lageparameter und Lagequalifizierung der Mietspie-
gelaufstellung befindet sich die Gberwiegende Zahl der Wohnungen in Stuttgart in
guter oder bester Lage (65 %, vgl. Tabelle 5). Diese Wohngegenden sind somit ruhig,
aufgelockert bebaut, durchgriint und infrastrukturell gut angebunden. Bei den
Eigentumswohnungen betragt dieser Anteil sogar 77 Prozent. Die sehr kompakt
bebauten, durch Verkehr oder Industrie belasteten einfachen Lagen sind mit einem
Wohnungsanteil von 10 Prozent in Stuttgart eher selten anzutreffen. In den mittle-
ren Lagen (meist innerstadtisch und ohne besondere Vor- oder Nachteile) befindet
sich etwa ein Viertel aller Wohnungen. Die Abbildung 6 veranschaulicht in einer
etwas anderen, flieBenderen Klasseneinteilung die nach dem Mietspiegelverfahren
berechnete Lagequalitat in Stuttgart. Deutlich sichtbar ist der Girtel hoher Lagen-
qualitdat am Kesselrand. Auch steigt die Qualitdt der Lage der Wohnungen tenden-
ziell von Nord nach Sid im Stadtgebiet an.
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Tabelle 5: Anteil der Wohnungen nach
Lage der Wohnungen (berechnet nach
den Konventionen im Mietspiegel) in
Stuttgart 2004

Abbildung 6: Regionale Lagequalitat
in Stuttgart 2004

Deutliche Ausstattungsunterschiede
zwischen Mieter- und Eigentimer-
haushalten im Detail

Lage Haushalte Mieter- Eigentimer-
g insgesamt haushalte haushalte
%
Einfache 10 1 5
Mittlere 25 27 18
Gute 31 32 31
Beste 34 30 46
Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Lagebewertung

(Punkte)

- unter 40

- 40 bis unter 50

C] 50 bis unter 60
Kartengrundlage (c) Stadtmessungsamt |:| 60 bis unter 67,5
Kartografie: Statistisches Amt l:l T
Hinweis: Nach der Berechnungsmethode der Lage (Bepunktungsverfahren einzelner Lageparameter), _
kann die Lagequalitat einer Wohnung maximal 100 Punkte betragen. O Punkte sind die Untergren- - EOl IO
ze. Die Grenze zwischen einfacher und mittlerer Lage wird beim Mietspiegel bei 44, zwischen mitt- B =25 o e

lerer und guter bei 58 Punkten und zwischen guter und bester Lage bei 73 Punkten gezogen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Ausstattung der Wohnungen

Richtet man den Blick vom Wohnumfeld auf die Wohnungsausstattung, so sind
Unterschiede zwischen Mieter- und Eigentiimerhaushalten vor allem in den Details
erkennbar. Fast in allen Wohnungen sind Bad und Kiche vorhanden (94 bzw.
91 %). Allerdings bestehen deutliche Ausstattungsunterschiede (vgl. Tabelle 6). So
sind in den Badern der Mieterhaushalte Boden und Wande seltener gefliest. Weni-
ger oft sind weitere Sanitarraume vorhanden, was allerdings in vielen Fallen auch
auf die abweichenden HaushaltsgréBen zwischen Mieterhaushalten und Eigentu-
merhaushalten zuriickzufiihren sein durfte. Und wahrend in Eigentiimerhaushalten
Einbauktchen mit 80 Prozent vertreten sind, haben etwa die Halfte der Mieter-
haushalte aus Einzelkomponenten kombinierte Kiichen.
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Tabelle 6: Ausstattung der Wohnungen in Stuttgart 2004

Anteil der Eigentimer- Mieter-

Ausstattungsmerkmal Haushalte haushalte haushalte

%

Bad
Bad vorhanden 94 94 94
Badewanne 72 82 69
Dusche 44 57 40
WC im Badezimmer 55 55 56
Badezimmerwénde gefliest 59 74 53
BadezimmerfuBboden gefliest 71 82 67
Weitere Sanitarraume vorhanden 47 65 41
Separates WC 44 62 38

Kuche

Kiche vorhanden 91 91 91
Kochnische 4 1 5
Einbauktiche 60 80 53
Fliesen im Arbeitsbereich 69 73 67
Klchenboden gefliest 49 65 43

Bodenbelag im Wohnbereich

PVC 19 5 24
Teppich 41 35 44
Parkett 35 50 29
Fliesen 5 10 3

Bodenbelag im Schlafbereich

156 PVC 20 9 24
Teppich 50 52 50
Parkett 28 37 24
Fliesen 2 3 2

Sonderausstattungen
Holzvertafelung 13 22 10
Einbauschranke 18 26 16
Einbaugerate 32 56 24
Hochwertige Elektroinstallationen 9 18 5
Moderne Sanitarausstattung 13 29 7
Offener Kamin 6 14 4
Isolierfenster 38 57 31
Larmschutzfenster 17 19 17
Sanitdre Leitungen unter Putz 58 80 50
Elektrische Leitungen unter Putz 67 84 61
AuBenwandwarmedammung 19 31 15

Heizungsart

Einzelofen 14 5 16
Fernwdrmeversorgung 8 7 8
Elektrospeicherheizung 6 6 6
Etagenheizung 15 16 14
Zentralheizung 57 63 55
FuBbodenheizung 1 2 1

Hauptenergiequelle

Erneuerbare Energie 0 0 0
Kohle 0 0 0
Heizol 18 18 18
Elektrizitat 9 8 10
Gas 60 64 59
Fernwdrme 12 10 13

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Eingesetzte Heizungssysteme stark vom
Baualter abhdngig

Abbildung 7: Anteile der in den Woh-
nungen zur Heizung eingesetzte Ener-
gietrager und Heizungssysteme nach
Baualtersgruppen der Wohnungen in
Stuttgart 2004

Heizung und Energietrager

Weniger stark ausgepragt sind die Ausstattungsunterschiede zwischen Mieter- und
Eigentimerhaushalten in Fragen der eingesetzten Heizungsart. Denn hier ist die
Abhangigkeit vom technischen Stand zur Zeit des Baus der Wohnung von Bedeu-
tung, da eine Umristung relativ aufwendig ist. Die besonders in Altbauwohnungen
noch vergleichbar haufig anzutreffenden Einzel6fen sind allerdings in Eigentiimer-
wohnungen mit einem Anteil von 5 Prozent deutlich weniger stark vertreten als in
Mietwohnungen (16 %). Als Energietréger sind hauptsachlich Ol (in 20 % der Haus-
halte) und Gas (60 %) verbreitet. Keine Rolle im Energiemix spielen Kohle und erneu-
erbare Energien (vgl. auch Abb. 7). Die Warmwasserversorgung wird in Wohnun-
gen neueren Baudatums fast nur noch Uber die Zentralheizung realisiert. Aufgrund
des hohen Anteils von Wohnungen alteren Baualters erfolgt aber noch in mehr als
der Halfte aller Haushalte die Warmwasserbereitstellung Uber einen Boiler.
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Eigentiimerhaushalte bevorzugen Par-
kett und Fliesen. In Mietwohnungen
sind relativ hdufig PVC-Béden
anzutreffen

Insgesamt hohe Wohnzufriedenheit

158

Bodenbelage

Im Gegensatz zur Heizung sind Bodenbeldge relativ einfach austauschbar. Deshalb
ist hier starker von Bedeutung, ob ein Eigentimerhaushalt oder Mieterhaushalt die
Wohnung bewohnt und Investitionsentscheidungen trifft. Ein PVC-Bodenbelag ist
in Eigentumswohnungen eine Seltenheit, wahrend er in fast einem Viertel der Miet-
haushalte anzutreffen ist. Dagegen sind Parkett und geflieste Béden in Eigentu-
merhaushalten (zu 60 % im Wohnbereich) weit verbreitet. Auch bei den zusatzli-
chen Ausstattungsmerkmalen zeigt sich die insgesamt héhere von Eigentimer-
gegenUber Mieterhaushalten realisierte Wohnausstattungsqualitat.

Wohnzufriedenheit

Die Befragung der Haushalte nach der subjektiven Einschatzung ihrer Wohnsituati-
on hat ergeben, dass die meisten Mieter und Eigentimer mit ihrer Wohnsituation
in Stuttgart zufrieden sind. Die Eigentimerhaushalte beurteilen - aufgrund der bis-
her geschilderten Indikatoren zur Wohn- und Gebaudequalitat wenig Uberraschend
ihre Wohnsituation durchschnittlich besser als Mieterhaushalte (s. auch Tabelle 7):

- 32 Prozent der Befragten halten ihr Gebaude fir architektonisch anspruchsvoll oder
ansprechend, darunter 51 der Eigentimer aber nur 24 Prozent der Mieter. Mit ins-
gesamt 69 Prozent aller Antworten sind aus Sicht ihrer Bewohner Wohnungen mit
einfacher oder anspruchsloser Gestaltung in der deutlichen Mehrheit in Stuttgart.

- Fast alle Eigentimer schatzen das AuBere Ihres Wohngebaudes als gepflegt oder
normal erhalten ein (79 %). Bei den Mietern sind es 75 Prozent der Haushalte. 5
Prozent aller Haushalte halten das WohnungsaufBere fur , heruntergekommen”.

- Ganz ahnlich fallen die Beurteilungen von Treppenhaus/Fahrstuhlbereich aus: stark
90 Prozent der Eigentimer- und stark 70 Prozent der Mieterhaushalte schatzen den
Zustand als zufrieden stellend oder gepflegt ein.

- Eine ungepflegte Wohnumgebung beklagen 7 Prozent aller Haushalte. Mit einem
Anteil von 9 Prozent fuhlen sich Mieterhaushalte davon deutlich starker betroffen
als Eigentiimer (2 %).

- Wahrend eine Belastung durch Industrie fur die meisten Haushalte kein Problem
darstellt, wird die Belastung durch Verkehr deutlich starker gespurt: Mittel oder
stark belastet fuhlen sich insgesamt 30 Prozent aller Haushalte. In diesem Punkt
weichen die Antworten von Mietern und Eigentiimern nicht sehr stark voneinan-
der ab.
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Tabelle 7: Beurteilung der Wohnsituation (Anteile in Prozent) in Stuttgart 2004

Haushalte Mieter- Eigentimer-
Wohnsituation insgesamt haushalte haushalte
%

Bauweise, Gebdudegestaltung

Anspruchsvolle Architektur, harmonische / abwechslungsreiche Fassade 8 5 14
Ansprechende Gestaltung mit einigen charakteristischen Merkmalen 24 19 37
Einfache Gestaltung mit wenig pragenden Merkmalen 42 44 37
Anspruchslose, schlichte Gestaltung 27 32 12

Eingangsbereich,
Balkon, Dach

Gepflegte, renovierte, gut erhaltene Fassade 37 30 55
Normaler Erhaltungszustand mit einzelnen Schénheitsfehlern 42 43 39
MéBiger Erhaltungszustand; Fassade, Fenster erneuerungsbedurftig 16 20 5
Heruntergekommener Zustand; Putz/Anstrich oder Fenster erneuerungsbeddrftig, Schmutz 5 7 1

Treppenhaus, Fahrstuhlbereich

Gepflegter, gut erhaltener Zustand, sauber, hell 39 31 62
Zufriedenstellender Zustand 37 40 30
MaBiger Zustand, einzelne Mangel an Treppe, Putz, Fenstern 18 22 8
Ungepflegtes Erscheinungsbild, Putz erneuerungsbediirftig, Schmutz 6 8 1

Grundriss, Zuschnitt

Gut nutzbarer Grundriss, groBzugige Raumaufteilung 53 35 29

Grundriss ohne besondere Vor- und Nachteile 43 53 57

Enge Raumaufteilung, gefangene Raume (Durchgangszimmer), evtl. Bad ohne Fenster 3 1" 14 159
Wohnumgebung

Gepflegt 57 50 79

Ohne besondere Vor- und Nachteile 35 41 19

Ungepflegt 7 9 2

Verkehrslarm

Keine Belastung 29 27 34
Geringe Belastung 40 39 42
Mittlere Belastung 22 24 18
Starke Belastung 9 10 6

Belastung durch Industrie und Gewerbe

Keine Belastung 78 77 80
Geringe Belastung 15 15 16
Mittlere Belastung 6 7 4
Starke Belastung 2 2 2

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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5.2 Umzugsmotivanalyse

In der Wohnungsmarktbefragung
2004 wurden die Haushalte nach
einem eventuellen  Umzugs-
wunsch, dem Umzugsziel und
ihren Umzugsmotiven gefragt. Im
Folgenden werden die Ergebnisse
der Auswertung geschildert, wo-
bei ein besonderer Schwerpunkt
auf die Abhangigkeit der Antwor-
ten vom Alter der Befragten ge-
legt wurde.

Die spezifische Funktion einer GroB-
stadt als Ausbildungszentrum und der
hohe Freizeitwert machen Stuttgart
flr junge Erwachsene, wie aus der Be-
volkerungsstatistik bekannt ist, sehr
attraktiv. Da dadurch im Verhaltnis die
sehr mobilen Altersjahrgéange, nam-
lich die im jiingeren Erwachsenenalter,
stark vertreten sind, ist eine hohe Um-
zugsaktivitat in Stuttgart im Vergleich
etwa zum Umland zu beobachten.

Den relativ stark ausgepragten Um-
zugswunsch junger Erwachsener spie-
geln auch die Ergebnisse der Woh-
nungsmarktbefragung 2004 wider:
Demnach hat mehr als jeder zweite
Haushalt mit einem zwischen 18- und
29-jahrigen Haushaltsvorstand den
Wunsch, die Wohnung zu wechseln.
In spateren Lebensphasen nimmt
dann der Umzugswunsch kontinuier-
lich ab (vgl. Tabelle 1).

Umzugswiinsche

Insgesamt hegen knapp 40 Prozent
aller Haushalte in Stuttgart einen
Umzugswunsch. Von den Eigentu-
mern sind es 13 Prozent, von den Mie-
terhaushalten 48 Prozent. Diese star-
ke Abweichung hangt zunachst damit
zusammen, dass Eigentiimerhaushal-
te im Schnitt deutlich altere Haus-
haltsvorstande haben. Diesistauch zu
erwarten, da die Eigentumsbildung
der Haushalte gewdhnlich erst in spa-
teren Lebensphasen stattfindet (vgl.
Tabelle 1). Ein differenzierter Blick auf

die Altersklassen in Tabelle 1 zeigt je-
doch, dass unabhangig vom Alter die
Mieterhaushalte stets weitaus haufi-
ger Umzugsabsichten &uBern als
Eigentimerhaushalte.

Umzugsziele und Umzugsmotive

Befragt wurden die Haushalte auch
danach, ob sie einen Umzug innerhalb
der Stadt, ins Umland oder noch wei-
ter weg planen. Es stellte sich heraus,
dass stark die Halfte der Haushalte mit
einem Umzugswunsch auch nach ei-
nem Umzug wieder in Stuttgart woh-
nen wollen. Ins Umland der Stadt
mochten 28 Prozent aller Haushalte
und noch weiter weg 21 Prozent zie-
hen.

Von knapp 40 Prozent der Haushalte
wird die Umzugsabsicht mit einer
augenblicklich zu kleinen Wohnung
begrindet. Das Motiv, nach dem Um-
zug glnstiger als bisher zu wohnen,
wird von 31 Prozent der Haushalte ge-
auBert. Bemerkenswert hierbei ist,
dass dieses Motiv nicht verstarkt in
Verbindung mit dem Wunsch ge-
auBert wird, die Stadt zu verlassen -
sogar im Gegenteil: 55 Prozent dieser
Haushalte moéchten zwar glnstiger
aber weiterhin in Stuttgart leben. Um-
zlge aus der Stadt hinaus sind viel-

mehr dann zu erwarten, wenn eine
Unzufriedenheit mit der Umgebung
der Wohnung (zu wenig Grin, kein
Garten, Parkplatznot usw.) besteht
oder private/berufliche Veranderun-
gen gegen ein Verbleiben in der Stadt
sprechen (vgl. Tabelle 2).

Altersabhangigkeit der Motivlagen

Den Plan, die Stadt zu verlassen, ha-
ben vor allem jingere Haushalte. Der
wesentliche Grund hierfir ist eine An-
haufung von den Umzug auslésenden
Motiven im jungen Alter, weshalb
auch weitere Umzugsentfernungen in
Kauf genommen werden. Wahrend
beispielsweise ein Haushalt mit einem
Vorstand zwischen 30 und 39 Jahren
3,8 Motive fir seinen Umzug nennt,
auBert ein 60-Jahriger und Alterer nur
noch 1,9. In der Abbildung 1 sind die
Motive zu Kategorien zusammenge-
fasst und die Haufigkeit der AuBerun-
gen nach dem Alter des Haushaltsvor-
standes abgetragen. Alle im Wohn-
umfeld angesiedelten Umzugsmotive
(also z.B. mehr GrUn, ein Garten ums
Haus, kinderfreundlichere Umge-
bung) wurden zur Kategorie ,Lage-
verbesserung”, die Suche nach einer
billigeren oder kleineren Wohnung
wurde zur Kategorie , Kostenreduzie-
rung” zusammengefasst. Die im pri-

Tabelle 1: Umzugsabsichten nach dem Alter des Haushaltsvorstands

Anteile der Haushalte mit Umzugswunsch (%)

Altersklasse
alle Haushalte

29 Jahre und junger 57
30 bis 39 Jahre 54
40 bis 49 Jahre 43
50 bis 59 Jahre 37
60 bis 69 Jahre 22
70 bis 79 Jahre 15
80 Jahre und élter 8
Insgesamt 39

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Mieterhaushalte Eigentimerhaushalte

59 23
58 25
53 17
46 17
33 9
22 5
10 5
48 13

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
KoftiunlS
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Tabelle 2: Haufigkeit der Umzugsmotive, die von Haushalten mit Umzugsabsicht genannt
werden (in Prozent der Haushalte; Mehrfachantworten waren maglich)

Anteile der Haushalte mit Umzugswunsch in %

Haushalte, die nach dem

Umzugsmotiv alle Haushalte Eigentimer- | Mieter- Umzug wieder in
haushalte haushalte Stuttgart wohnen
mochten
Suche eine gréBere Wohnung 39 24 40 59
Suche billigere Wohnung 31 6 34 55
Wunsch nach mehr Grin, weniger L&rm, besserer Luft 26 25 26 40
Suche eine komfortablere Wohnung 26 12 27 61
Private Griinde 24 40 23 42
Wohnumfeld der jetzigen Wohnung geféllt mir nicht 23 23 23 45
Jetzige Wohnung ist zu laut 20 17 20 50
Wunsch nach eigenem Garten 19 18 19 46
Suche Wohneigentum 18 7 19 52
Die Nebenkosten sind zu hoch 17 8 18 52
Nachbarschaft der jetzigen Wohnung geféllt mir nicht 16 17 16 51
Parkplatznot 16 8 16 41
Berufliche Griinde (Arbeitsplatz-/Arbeitsortwechsel) 15 8 16 21
Sonstiges 1 21 10 51
Ungunstige Lebensbedingungen fur Kinder 10 6 1" 39
Weg zum Arbeitsplatz/Arbeitsort 7 6 7 35
Suche eine kleinere Wohnung 5 9 5 68
Versorgungssituation (z.B. Einkaufen, Arzte, usw.) 5 5 5 50
Sicherheit 5 5 5 33
Verkehrsprobleme mit PKW 5 8 5 27
Kundigung der jetzigen Wohnung 3 3 58
Probleme mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln 2 3 32

Weif hinterlegt:
Motive, die haufig in Kombination mit einem Wegzugswunsch aus Stuttgart geauBert wurden.

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Abbildung 1: Bedeutung der Umzugsmotive nach Lebensabschnitt des Haushalts in Stuttgart
(Darstellung aus Griinden der leichteren Lesbarkeit leicht stilisiert)
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vaten/beruflichen Bereich liegenden
Grinde fur einen Umzug und die mit
der Erhéhung der Wohnflache oder
der gewinschten Steigerung des
Komforts der Wohnung zusammen-
hangenden Motive wurden zu zwei
weiteren Motivkomplexen kombi-
niert.

Hierbei zeigt sich, dass im beruflichen
oder privaten Umfeld angesiedelte
Motivlagen vor allem bei Haushalts-
vorstanden im jungen Alter stark
umzugsauslésend sind. Mit der Fami-
liengrindung und -erweiterung und
mit der sich (im Schnitt) zunehmend
verbessernden 6konomischen Lage
eines Haushaltes wird dann fir End-
zwanziger bis Mittvierziger wichtiger,
die Wohnflache oder den Komfort der
Wohnung zu steigern. Im hoheren
Alter dominieren bei einer insgesamt
geringen Umzugsneigung die Motive
der Lageverbesserung und Kostenre-
duzierung. Aufgrund des Zusammen-
fallens von beruflichen bzw. privaten
Veranderungen, zunehmender finan-
zieller Besserstellung und dem Eintritt
in die Familienphase ist ein ,, multifak-
toriell” ausgeldster Umzug in jinge-
ren Jahren des Haushaltsvorstandes
wahrscheinlicher. Dadurch wird eben-
falls die Wahrscheinlichkeit hoher,
dass beim Umzug die Stadtgrenze
Uberschritten wird.

Im héheren Alter wird ein Umzugs-
wunsch vorwiegend mit einem einzi-
gen Motiv begriindet, wobei ein Ver-
lassen der Stadt beim Umzug weniger
gewdinscht wird (Ausnahme dabei ist
allerdings der Zeitpunkt des Austritts
aus dem Berufsleben, wo relativ hdu-
fig auch wieder Umzlge Uber weitere
Entfernungen hinweg geplant wer-
den). Dass trotzdem die Wanderungs-
bilanz bei alteren Jahrgangen negativ
ist, ist eher auf die relativ wenigen
Zuzlge bei alteren Altersjahrgangen
zurlck zu fUhren als auf eine man-
gelnde Bindung der bereits ansassigen
alteren Menschen an die Stadt.

161



Der Stuttgarter Mietspiegel

2005/2006

Tabellarischer Nachweis der Miethéhen;
mit ausfihrlichem Erlauterungsteil
und Vergleichsmieten

5,- € (zuzlglich Versandkosten)

Landeshauptstadt Stuttgart
Statistisches Amt

EberhardstraBe 39, 70173 Stuttgart

Telefon (0711) 216 - 3440 Telefax (0711) 216 - 3900

www.stuttgart.de, E-Mail: poststelle. 12@stuttgart.de
komunis@stuttgart.de

o Yo

WohnungsVerein
Stuttgart

An t fur lhre
je unser Angebo
Nutzen S'Lebensqualltat !

Seit 1866 ein zuverlassiger Partner, wenn es
um Mietwohnungen in Stuttgart geht !
Zur Zeit ca. 5.000 Mietwohnungen im Bestand.

LandhausstraBe 152 70188 Stuttgart
Tel. 0711 26 84 31 60 Fax 0711 26 84 31 80
info@bwyv-stuttgart.de www.bwv-stuttgart.de

Wohnen in einer starken Gemeinschaft

Seit liber 85 Jahren sind wir stets ein kompetenter
Partner fiir Wohnungsvermietung und Verwaltung
von Wohneigentum.

Die Zufriedenheit unserer Mitglieder hat fiir uns
héchste Prioritét.

Unsere geschéttliche Entwicklung ist daher ein Garant
fur sicheres und gutes Wohnen — ein Leben lang.

@Baugenossenschaft Minster a. N. eG
Vermietungsgenossenschaft - WEG-Verwaltung
Freibergstr. 62, 70376 Stuttgart
Tel {0711 595 0506-0 Fax: (0711 )595 05 06-9
v bg-muenster.de, E-Mail: info@bg-muenster.de




Wir schaffen Lebensraume!

Seit iber 70 Jahren sind wir in Stuttgart die
gute Adresse fiir Mieter und Erwerber von
Wohneigentum.

Stuttgarter Wohnungs- und

Stadtebaugesellschaft mbH

Augsburger Stralle 696 - 70329 Stuttgart - Telefon 0711 9320-0 - Fax 0711 9320-120
www.swsg.de - e-mail: info@swsg.de ,&'
Wohnungsunternehmen der Landeshauptstadt Stuttgart

Ihr Partner im Wohnungs- und Stdidtebau

Das Siedlungswerk hat seit seiner
Griindung im Jahr 1949 in der Landes-
hauptstadt Stuttgart 3 766 Wohn- und
Gewerbeeinheiten mit unterschied-
lichsten Konzeptionen entwickelt

und gebaut. Landesweit haben wir

als eines der groBen Wohnungs- und
Stddtebauunternehmen in Baden-
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