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Seit 1970 hat Stuttgart knapp 75 000
Einwohner verloren

Im gleichen Zeitraum hat sich der Woh-
nungsbestand um 65 000 Wohnungen

erhéht

Manfred Arnold, Joachim Eicken, Utz Lindemann

Die Entwicklung der Nachfrage auf dem
Stuttgarter Wohnungsmarkt seit 1970

- Immer weniger Einwohner in immer mehr Haushalten -

1. Entwicklung der Einwohner, des Wohnungsbestandes und der Haushal-
te seit 1970

Die Landeshauptstadt Stuttgart hat seit 1970 erhebliche Einwohnerverluste hin-
nehmen mussen. Anstelle von 633 158 Einwohnern im Jahre 1970 wohnen heute
nur noch 558 422 Personen in dieser Stadt. Dies entspricht einem Rickgang von
74 736 Personen bzw. 11,8 Prozent. Die Ursache dieser - fast kontinuierlichen ne-
gativen Einwohnerentwicklung - ist zum einen im Wanderungssaldo zu sehen: Jahr
flr Jahr zogen - von gelegentlichen Wanderungsgewinnen abgesehen - im Saldo
deutlich mehr Einwohner aus Stuttgart weg, als Einwohner nach Stuttgart zuzogen.
Zum anderen ist der Einwohnerverlust seit 1972 auf einen durch den Geburten-
rickgang verursachten Sterbetberschuf3 zurtickzufiihren. Insgesamt gesehen trug
der Sterbelberschul3 in dem genannten Zeitraum zu 29 Prozent, das Wanderungs-
defizit mit 71 Prozent zu dem gesamten Einwohnerverlust des Zeitraumes von 1970
bis 1997 bei.

Entwicklung des Einwohnerbestandes in Stuttgart seit 1970
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Im gesamten Zeitraum wurden erhebliche Anstrengungen unternommen, um den
Wohnstandort Stuttgart zu sichern und insbesondere einer durch Abwanderung von
jingeren Familien bedingten sozialen Erosion entgegenzuwirken. Die Ausweisung
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Gegenldufige Entwicklung von Woh-
nungsbestand und Einwohnerbestand
ist erklarungsbedirftig

neuer Wohnbaufldchen, das hohe finanzielle Engagement im sozialen Wohnungs-
bau die MaBnahmen zur Stadtsanierung, Stadterneuerung und Wohnumfeldver-
besserungen bewirkten, daf3 Stuttgart heute Uber einen Wohnungsbestand in Hohe
von 284 200 Wohnungen verfigt. Dabei handelt es sich Gberwiegend um gut aus-
gestattete Wohnungen. Im Vergleich zu 1970, als das Wohnungsangebot in Stutt-
gart bei 219 000 Wohnungen lag, hat der Wohnungsbestand um 65 100 Woh-
nungen zugenommen. Dies bedeutet einen Zuwachs von knapp 30 Prozent.

Entwicklung des Wohnungsbestandes in Stuttgart seit 1970
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Abbildung 2

Die gegenlaufige Entwicklung von Einwohnerzahl und Wohnungsbestand wirkt auf
den ersten Blick widerspruchlich und irritierend, denn die kommunale Wohnungs-
politik spiegelt sich nicht - wie man erwarten wurde - in einer positiven Einwoh-
nerentwicklung wider. Im Gegenteil, weiterhin wandern junge Familien aus Stutt-
gart ab. Es muB sogar konstatiert werden, daB das Problem der sozialen und de-
mographischen Segregation nicht gel6st ist, sondern sich weiter verscharft.

Dies zeigt: Der Wohnungsmarkt wird nicht durch die Einwohnerentwicklung allein,
sondern durch eine Vielzahl an EinfluBfaktoren bestimmt. Er gleicht einem gordi-
schen Knoten, den man kaum vollstandig entwirren und damit zu erkldren vermag.
Im folgenden wird versucht, einzelne Faden dieses Knotens zu entflechten und the-
senformig Erklarungsansatze fir die widerspriichliche Entwicklung zu geben.
SchwerpunktmaBig werden dabei die Nachfrageseite und die dort erkennbaren woh-
nungsmarktrelevanten Entwicklungen betrachtet. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit
der Erklarungsansatze wird nicht erhoben.

Wesentliche Datenquellen stellen dabei die Ergebnisse der im Statistischen Amt ge-
fahrten Bautatigkeitsstatistik einschlieBlich der jahrlichen Fortschreibung des Ge-
baude - und Wohnungsbestandes sowie die auf der Basis der Einwohnerstatistik mit
einem Haushaltegenerierungsverfahren erzeugten Ergebnisse Uber Haushaltsdaten
dar.
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Wohnungsversorgung hat sich kontinu-
ierlich verbessert

Entwicklung von Einwohnerzahl und Wohnungsbestand in Stuttgart
seit 1970 (1970=100)
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Einwohnerbezogene Wohnungsversorgung

Durch die hohe Wohnbauleistung bei gleichzeitiger Abnahme an Einwohnern hat
sich die flachenbezogene Wohnungsversorgung in den vergangenen Jahren deut-
lich verbessert. Dies kann an folgenden ausgewahlten Indikatoren verdeutlicht wer-
den:

- Lag im Jahr 1970 die durchschnittliche Wohnflachenversorgung pro Einwohner
bei 25 gm, so stieg dieser Wert mittlerweile auf Uber 37 gm an. Die Wohn-
flachenversorgung pro Einwohner ist also im Zeitraum von 1970 bis 1997 im
Schnitt alle zwei Jahre um etwa einen Quadratmeter angestiegen.

- Beim R/P-Wert (Radume je Einwohner) war im gleichen Zeitraum ein Anstieg von
1,38 auf aktuell 2,01 Rdume je Einwohner, also um fast die Halfte (46 %) zu ver-
zeichnen. Ein Einwohner beansprucht im Durchschnitt heute also knapp 50 Pro-
zent mehr Wohnraum als 1970.

- Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der Belegungsdichte (Einwohner pro Woh-
nung) wider: Teilten sich im Durchschnitt im Jahr 1970 knapp 3 Personen eine
Wohnung, so sank dieser Wert bis heute auf nur noch knapp durchschnittlich 2
Personen pro Wohnung.

- Eine ahnliche Entwicklung zeigt auch der Indikator Siedlungsdichte, der die Zahl
der Einwohner auf die Siedlungs- und Verkehrsflache bezieht. Betrug dieser Wert
im Jahr 1970 noch 70 Einwohner je Hektar, so sank die Siedlungsdichte in Stutt-
gart inzwischen auf einen Wert von 55 Einwohner je Hektar.
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Modelliiberlegungen verdeutlichen Um-
fang der bisherigen Entdichtung

Indikatoren zur Wohnungsversorgung und Siedlungsstruktur in

Stuttgart seit 1970

Wohn-

Wohn-

Einwohner-  Wohnungs- | Einwohner | | . i, . Siedlungs-
Jahr . raume je flache je .
bestand bestand je Wohnung| _. . dichte
Einwohner | Einwohner
Anzahl m?2 Ew/ha
1970 633 158 219 040 2,89 1,38 25,1 69,9
1987 555 807 264 740 2,10 1,89 35,0 58,1
1992 582 094 272 786 2,13 1,85 34,5 58,6
1993 575 277 275 955 2,08 1,90 35,3 57,6
1994 568 000 278 111 2,04 1,93 36,0 56,1
1995 562 213 280 100 2,01 1,97 36,6 554
1996 560 925 282 137 1,99 1,98 37,0 55,0
1997 558 422 284 161 1,97 2,00 37,4 54,6
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KOIWUNlS
Tabelle 1
Entwicklung der Indikatoren zur Wohnungsversorgung in
Stuttgart seit 1970
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Abbildung 4

Alle Indikatoren zeigen eine kontinuierliche Verbesserung der Wohnungsversorgung
und eine damit verbundene Entdichtung im Wohnungsbestand. Mit drei Modell-
Uberlegungen soll das AusmaR dieser Entwicklung verdeutlicht werden:

- Hatte in Stuttgart seit 1970 keine Wohnungsbautatigkeit stattgefunden, so wiir-
de - beim aktuellem Niveau der Wohnversorgung in Stuttgart - rein rechnerisch
der Wohnungsbestand nur fiir 450 000 Personen ausreichen. Das heiBt, ohne die
Wohnbautatigkeit hatte der Einwohnerverlust nicht 75 000 Einwohner, sondern
183 000 Einwohner betragen.
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- Héatte die Einwohnerzahl - bei gleichzeitig laufender Verbesserung der Wohnver-
sorgung - auf dem Niveau von 1970 gehalten werden sollen, ware heute ein Be-
stand (Angebot) von 320 000 Wohnungen erforderlich. Tatsachlich betrdgt der
Bestand aber 284 161 Wohnungen. Anstelle von 65 000 Wohnungen hatte sich
dann der Wohnungsbestand um Gber 100 000 Wohnungen erhéhen mussen.
Zum Vergleich: Die rechnerische Differenz von etwa 35 000 Wohnungen ent-
spricht dem Wohnungsbestand der beiden auf den Fildern liegenden Stadtbezir-
ke Vaihingen und Mé&hringen.

Nach dem Wohnungsversorgungsgrad - Hatte sich - um mit einem weiteren Berechnungsmodell das AusmaB der ,Ent-

¥3p82%780"5‘355’vi‘ﬁse’;’ Stuttgart Platz dichtung” zu verdeutlichen - der Grad der Wohnungsversorgung seit 1970 nicht
verandert, hatten sich also die Einwohner Stuttgarts mit dem Versorgungsgrad
von 1970 beschieden, so kénnten in dem jetzigen vorhandenen Wohnungsbe-
stand heute etwa 800 000 Einwohner in Stuttgart wohnen.

Fur die Interpretation dieser rechnerischen Modelliberlegungen ist darauf hinzu-
weisen, daf3 diese GroBen, einschlieBlich ihrer Veranderungen im Zeitverlauf, keine
Auskunft Uber die Frage geben, warum eine Stadt wie Stuttgart Einwohner verlo-
ren hat, obgleich die Zahl der Wohnungen erhéht wurde. Durch die Gegenuber-
stellung von Einwohnerzahlen und Wohnungsbestandszahlen kénnen zwar Versor-
gungsaspekte veranschaulicht werden. Von Bedeutung fur den kommunalen Woh-
nungsmarkt sind aber die Haushalte als die eigentlichen Trager des Wohnungsbe-
darfes bzw. Nachfrage des verfligbaren Wohnungsangebotes.
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Bild: Luftaufnahme des Wohnquartiers Birkhof-Ost in Stuttgart-Vaihingen (ild: LEG)
Die Anlage mit 164 Wohneinheiten hat insgesamt vier Architekturpreise erhalten.




Hauptbeitrag

Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 9/1998

Haushalte, nicht Einwohner sind die ei-
gentlichen Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt

Haushaltsstrukturen dndern sich im
Zeitverlauf

Haushalte als Akteure auf dem Wohnungsmarkt

Die Zahl und Entwicklung der Haushalte ist entscheidend dafir, wieviele Wohnun-
gen effektiv bendtigt werden, um einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt zu erhal-
ten. lhre GréBenstruktur bestimmt die tatsachliche Wohnungsbelegung und Wohn-
flachenversorgung. Die Zahl der Haushalte ist abhdngig davon, wie sich die Haus-
halte nach Zahl und Alter aber auch nach anderen soziodemographischen Merk-
malen der Haushaltsmitglieder strukturell zusammensetzen. Diese Haushaltsstruk-
turen sind nicht statisch, sondern kontinuierlich einem Wandel unterworfen. Dieser
Wandel vollzieht sich weitgehend unabhadngig von der Einwohnerentwicklung.

Unter dem Aspekt der Wohnungsmarktbeobachtung umfal3t der Haushaltsbegriff
sowohl Einwohner, die mit alleiniger Wohnung oder Hauptwohnung als auch Ein-
wohner, die mit Nebenwohnung gemeldet sind. Der Haushaltsbegriff geht also von
der ,wohnberechtigten Bevolkerung” aus, wahrend der Ubliche Einwohnerbegriff
nur die Einwohner mit alleiniger oder Hauptwohnung beinhaltet. Untermieterhaus-
halte sind in der ausgewiesenen Zahl der Haushalte enthalten. Bei der Bestimmung
eines Haushaltes werden jedoch Personen, die in Heimen, Anstalten oder Sammel-
unterkinften wohnen, unabhangig von ihrem jeweiligen Wohnstatus, nicht berlck-
sichtigt. Eine solche Haushaltsdefinition ist erforderlich, da jeder Einwohner - und
zwar unabhangig davon, ob mit Hauptwohnung oder Nebenwohnung gemeldet -
Wohnraum beansprucht und die Nutzung von Wohnraum nicht von dem melde-
rechtlichen Status abhéngt. Personen in Heimen, Anstalten und Sammelunterkinf-
ten sind demgegeniber im wesentlichen Personen mit Sonderbedarf. Dieser Bedarf
ist unabhangig vom tbrigen Wohnungsmarktgeschehen zu decken. Uber den ak-
tuellen Wohnungsbedarf in Stuttgart wird in der kommenden Ausgabe dieses Hef-
tes berichtet.

Unter Bericksichtigung dieser Definition hat sich die Zahl der Haushalte in Stuttgart
im Beobachtungszeitraum 1970 bis 1992 von 264 300 Haushalten um tber 28 000
Haushalte auf 292 400 Haushalte erhoht. Seit 1993 ist die Zahl der Haushalte erst-
mals leicht riickldufig. Die Zahl der Haushalte betragt aktuell (Stand Jahresende 1997)
bei 290 500 Haushalte. Im Vergleich zu 1970 hat bis 1997 die Zahl der Haushalte

Entwicklung der Haushaltszahlen und des Wohnungsbestandes in
Stuttgart seit 1970
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Uberproportionale Zunahme der Klein-
haushalte bei gleichzeitiger Abnahme
der groBen Haushalte

Starke Verschiebungen in der Haus-
haltsstruktur

um 10 Prozent zugenommen. Unter Beriicksichtigung des oben erlauterten Haus-
haltsbegriffes leben in diesen wohnungsmarktrelevanten Haushalten heute 574 300
Personen, die mit Haupt- oder Nebenwohnsitz in Stuttgart gemeldet sind. Gegen-
Uber 1970, als insgesamt 603 600 Personen in Haushalten wohnten, bedeutet dies
einen Ruckgang von 29 300 Personen bzw. 5 Prozent.

Die Zunahme an Haushalten um 10 Prozent bei gleichzeitiger Abnahme der Perso-
nen in Haushalten um 5 Prozent resultiert aus starken Veranderungen in der Haus-
haltsstruktur: So hat sich die Zahl der Einpersonenhaushalte in den letzten Jahr-
zehnten Uberproportional, ndmlich von ca. 94 500 auf 138 200, also um fast die
Halfte bzw. 46 Prozent erhoéht. Zwar ist die Zahl der Zweipersonenhaushalte weit-
gehend konstant geblieben - deren Zahl hat sich nur um 1 600 auf 76 600 er-
hoht -, die Zahl der Drei- und Mehrpersonenhaushalte ist dagegen von 94 800 auf
75 600, also um 19 200 bzw. 20 Prozent gesunken. Unter den Mehrpersonen-
haushalten ist die Zahl der Haushalte mit fiunf und mehr Haushaltsmitgliedern in-
zwischen von 17 100 im Jahr 1970 auf aktuell 12 100 zuriickgegangen. Dies be-
deutet einen Riickgang von sogar 30 Prozent.

Entwicklung von Einwohner-, Haushalts- und Wohnungsbestand in
Stuttgart seit 1970 (1970=100)
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Abbildung 6

Durch die unterschiedliche Entwicklung von Kleinsthaushalten mit einer oder zwei
Personen einerseits und gréBeren Haushalten mit drei und mehr Personen anderer-
seits hat sich die HaushaltsgréBenstruktur in den letzten knapp 30 Jahren stark ver-
andert: Die GegenUberstellung der Haushaltsstrukturen von 1970 und 1997 zeigt,
daB3 1970 knapp zwei Drittel der Haushalte (64 %) dem Typ der Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte zuzurechnen war, 1997 jedoch bereits drei Viertel (74 %) aller Haus-
halte Kleinhaushalte zuzuordnen sind und nur noch ein Viertel aller Haushalte drei
oder mehr Personen umfaB3t. Haushalte mit 5 und mehr Personen, und damit ins-
besondere Familien mit mehreren Kindern, sind in Stuttgart bereits zur Minoritat
(4 %) geworden.
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Haushalte in Stuttgart seit 1970 nach Anzahl der Personen

Haushalte Davon mit ... Personen durchschn.  Personen
Jahr insgesamt 1 ) 3 4 5und Haushalts- in
mehr aroBe Haushalten
1970" 264 312 94 458 75 015 46 268 31473 17 098 2,28 603 625
19877 289656 138916 75 784 37 534 27 377 10 045 1,95 566 124
1992 292 388 135397 76 643 39012 28 422 12 914 2,02 589 326
1993 291992 135934 76 813 38 440 28 049 12 756 2,01 585 894
1994 291024 136373 76 610 38 009 27 640 12 392 2,00 581 019
1995 290 160 136 852 76 255 37518 27 231 12 304 1,99 577 134
1996 290381 137290 76 488 37177 27 205 12 221 1,99 576 432
1997 290 468 138 234 76 634 36 465 27 025 12 110 1,98 574 257

"Volkszahlung am 27.05.1970
?Volkszahlung am 25.05.1987

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KOMUNIS
Tabelle 2
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Bild: Neubaugebiet Chausseefeld in Stuttgart-Plieningen mit preisgekrontem glnstigen Wohnungsbau fir junge

Familien; rechts im Bild Stuttgart-Steckfeld; unten links im Bild Deutsches Landwirtschaftsmuseum
(Bild: Thomas Horner)
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HaushaltsgroBenstruktur in Stuttgart am 31.12.1997
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Abbildung 7

HaushaltsgréBenstrukturen in Stuttgart von 1970 und 1997 im Vergleich
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Abbildung 8

Die Zunahme der Kleinhaushalte ist als ein Symptom gesamtgesellschaftlicher Ent-
wicklungen anzusehen. Diese verdichten und verscharfen sich in GroBstadten wie
Stuttgart, so daB diese Anderungen in den Haushalten hier besonders stark ausge-
pragt sind. Doch welche Entwicklungen sind nun verantwortlich fir den starken An-
stieg der Kleinhaushalte bei gleichzeitigem Rlckgang der gréBeren Haushalte?
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Haushalte andern sich in ihrer Zusam-
mensetzung

Eine zunehmende Anzahl an Haushal-
ten durchlauft nicht mehr den norma-
len Haushaltszyklus

Haushaltszyklusphase bestimmt die
GréBe eines Haushalts

Haushalte durchlaufen normalerweise einen Zyklus, der sich in der Regel aus den
Phasen: Haushaltsgrindung, Haushaltsexpansion, Haushaltskonsolidierung, Haus-
haltsschrumpfung, und Haushaltsauflésung zusammensetzt. Er wird stark durch de-
mographische Prozesse wie Geburt, Tod, Bildung und Auflésung einer Lebensge-
meinschaft etc. bestimmt.

Aufgrund der ungleichen altersmaBigen Zusammensetzung der Bevolkerung sind die
einzelnen Haushaltszyklusphasen zahlenmaBig unterschiedlich besetzt. Infolge des
natlrlichen Alterungsprozesses und der ungleichen altersmaBigen Zusammenset-
zung, den auch die Haushalte durchlaufen, werden im Normalfall die einzelnen, in
der Regel aufeinander folgenden Haushaltszyklusphasen wellenférmig durchlaufen.
Analog zum Altersaufbau der Bevélkerung, wo beobachtet werden kann, wie ein
.Geburtenberg” im Laufe der Jahre als ,, Schilerberg”, spater als , Studentenberg”
etc. wellenférmig durchaltert, miBte sich demzufolge bei den Haushalten ein ,,Haus-
haltsgriinderberg” im Laufe der Jahre und Jahrzehnte zu einem ,Expansionsberg”,
. Konsolidierungsberg” etc. wandeln.

Seit Mitte der 60er Jahre ist festzustellen, daBB mit dem allgemein zu beobachten-
den Geburtenriickgang eine zunehmende Anzahl an Haushalten durch den ge-
wollten oder ungewollten Verzicht auf Kinder nicht mehr diesen normalen Haus-
haltszyklus durchlaufen. Diese Haushalte griinden sich als Kleinhaushalte und ver-
bleiben in dieser GroBe bis zu ihrer Auflésung. Damit verandert sich die Relation zwi-
schen Kleinhaushalten und Familienhaushalten: Die Zahl der Kleinhaushalte steigt
zu Lasten der groBeren Familienhaushalten.

Tabelle 3 verdeutlicht, wie sich zum aktuellen Zeitpunkt die Haushalte in Stuttgart
nach verschiedenen Haushaltstypen zusammensetzen und wie sich die den einzel-
nen Haushaltszyklusphasen zuordnungsfahigen Haushaltstypen in den vergangenen
flnf Jahren verandert haben. Auch wenn diese Tabelle nur die jingste Entwicklung
wiedergibt und unter methodischen Gesichtspunkten noch verbesserungsbedurftig
ist, so verdeutlicht sie doch, welch hohe Dynamik im Haushaltsbildungsprozess ent-
halten ist.

So zeigt sich, dal3 die Zahl der Grinderhaushalte (Einpersonenhaushalte unter 30
Jahre; Paare ohne Kinder dabei jingste Person unter 30 Jahre) in den vergangenen
finf Jahren wegen des Altersaufbaus der Einwohnerschaft um 17 bzw. jeweils et-
wa 19 Prozent zurlickgegangen ist, wahrend die Zahl der Haushalte, die den ,,nor-
malen” Haushaltszyklus nicht durchlaufen (oder schon durchlaufen haben) um 13
Prozent bzw. 6 Prozent zugenommen hat. Auch der Haushaltstyp der Alleinstehen-
den mit Kind(ern) ist im gleichen Zeitraum um 9 Prozent gestiegen, wahrend die Zahl
der Haushalte, die dem klassischen Familienhaushalt in der Expansionsphase zuzu-
ordnen sind, um 7 Prozent gesunken ist.

Die GroBe eines Haushalts hangt im wesentlichen von der Haushaltszyklusphase, in
der sich der jeweilige Haushalt befindet ab. So sind Haushalte, die sich durch Ge-
burt von Kindern in der Expansionsphase befinden, - verstéandlicherweise - groBer,
haben also mehr Haushaltsmitglieder, als Haushalte von Haushaltsgriindern oder
Haushalte, die sich am Ende der Schrumpfungsphase befinden. Da die einzelnen
Haushaltszyklusphasen unterschiedlich stark besetzt sind, diese Struktur im Zeitver-
lauf wellenférmig durchlaufen wird und sich dementsprechend Haushalte neu grin-
den ebenso wie sich Haushalte, je nach Besetzung des jeweiligen Haushaltstyp, auch
wellenférmig z.B. durch Tod des letzten oder einzigen Haushaltsmitgliedes aufldsen,
andert sich kontinuierlich die Gesamtzahl der Haushalte und die Zahl der in diesen
Haushalten lebenden Haushaltsmitgliedern. ModellméaBig betrachtet, bedeutet dies,
daB in einem Gebiet, dessen Haushaltsstruktur Gberwiegend durch Familienhaus-
halte (Haushalte in der Expansions- und Konsolidierungsphase) gepragt ist, zahlen-
maBig weniger Haushalte leben, als in einem Gebiet, das - bei identischer Ein-
wohnerzahl - durch hohe Uberalterung (Haushalte in der Schrumpfungsphase),
Singles oder kinderlosen Paaren gepragt ist. Die Zahl der Haushalte bestimmt sich
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Vergleich der Haushalte in Stuttgart 1992 und 1997 nach Haushaltstypen
Veranderung der
Haushaltstyp (BfLR) Anzahl Haushalte Haushalte
1992-1997
1992 1997 Anzahl %
1. Einpersonenhaushalte zusammen 135 397 138 234 2 837 2,1
1.1 Einpersonenhaushalt unter 30 Jahren 34 730 28 942 - 5788 -16,7
1.2 Einpersonenhaushalt 30 bis unter 60 Jahre 60 358 68 264 7 906 13,1
1.3 Einpersonenhaushalt 60 Jahre und alter 40 309 41028 719 1,8
2. Mehrpersonenhaushalte zusammen 157 138 152 234 - 4904 -3,1
2.1 Paar ohne Kinder unter 18 Jahren, jlingste Person 28 772 23 359 - 5413 - 18,8
unter 30 Jahre alt .
2.2 Paar'ohne Kinder unter 18 Jahren, jlingste Person 33 064 35012 1948 5.9
30 bis unter 60 Jahre alt
2.3 Paar ohne K|nq‘er unter 18 Jahren, jingste Person 19522 20 526 1004 5.1
60 Jahre oder &lter .
24 ;\glﬁrerp;(?{sonenhaushaltJungste Person unter 6 23105 21 474 - 1631 71
2.5 Mehrpersonenhaushalt jiingste Person 6 bis unter
18 Jahre alt 24 264 24 075 - 189 -0,8
2.6 Mehrpersonenhaushalt jlingste Person 18 bis unter 6631 5 075 - 1556 2235
30 Jahre alt o
2.7 Alleinlebender Elternteil mit Kind(ern) unter 18 9139 9973 834 9.1
Jahren
236 ;
2.8 keinem beso?dgren Haushaltszyklus 12 641 12 740 99 0,8
zuordnunasfahiae Mehrpersonenhaushalte
Haushalte insgesamt 292 535 290 468 - 2067 -0,7
Quelle: Statistisches Amt - vorlaufige Ergebnisse der Haushaltsgenerierung
mit dem Haushaltegenerierungsverfahren des KOSIS-Verbundes,
Typisierung der Haushalte gemaB Typisierungsvorschlag der
Bundesanstalt fir Landeskunde und Raumordnung,
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KOIWUNB
Tabelle 3

also nicht nur primar aus der Einwohnerentwicklung, sondern aus dem Haushalts-
bildungsverhalten einschlieBlich dem generativen Verhalten. In Tabelle 4 sind die we-
sentlichen demographischen Prozesse, die das Haushaltsbildungsverhalten beein-
flussen, synoptisch zusammengestellt.

Seit finf Jahren ist die Zahl der Haus- Die Entwicklung der Zahl der Haushalte ergibt sich aus dem Saldo von Haushalts-

halte erstmals riicklaufig neubildung und -auflésung einerseits sowie dem Saldo von Zuziigen und Wegzii-
gen von Haushalten andererseits. Die Zunahme an Haushalten in Stuttgart insbe-
sondere im Zeitraum 1970 bis Anfang der 90er Jahre zeigt, daB3 trotz Einwohner-
verlust mehr Haushalte neu gegriindet wurden als Haushalte durch Tod des (letzten
verbliebenen, bzw. einzigen) Haushaltsmitgliedes aufgeldst oder durch Abwande-
rung verloren gingen. Dies fihrt zu einer wachsenden Nachfrage nach Wohnungen,
trotz sinkender Einwohnerzahlen. Die Entwicklung in den letzten finf Jahren weist
auf eine magliche Trendwende hin, da die Zahl der Haushalte erstmals leicht riick-
laufig ist.
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Anderungen in den Haushaltsstruktu-
ren sind wohnungsmarktrelevant

Synoptische Darstellung wohnungsrelevanter demographischer
Prozesse

Betroffene

Demographischer Prozef Haushaltszyklusphase

Wirkung auf:

Bildung eines neuen,

gemeinsamen Haushalts durch
Auszug aus zwei bestehenden
Haushalten z.B. infolge Heirat

GroBe und Zahl der

Haushaltsgriindung Haushalte

Bildung eines gemeinsamen
Haushalts durch Zusam-
menlegung von zwei bislang
eigenstandigen Haushalten

Haushaltsauflésung und [GréBe und Zahl der
Haushaltsexpansion Haushalte

Bildung eines gemeinsamen
Haushalts durch Auszug aus
einem bestehenden Haushalt
und Einzug in bestehenden
Haushalt

Haushaltsexpansion und

Haushaltsschrumpfung GroBe der Haushalte

Geburt Haushaltsexpansion GroBe der Haushalte

Familiennachzug Haushaltsexpansion GroBe der Haushalte

GroBe der Haushalte
und i.d.R. Zahl der

Haushaltsteilung infolge Haushaltsschrumpfung
Scheidung, Trennung, Auszug [mit gleichzeitiger

von Kindern Haushaltsneugriindung [Haushalte
Haushaltsschrumpfun Grofle der Haushalte
Sterbefall pfung, oder auf die Zahl der

ggf. Haushaltsauflésung Haushalte

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KOIWUNlS

Tabelle 4

Die Entwicklung und Verdnderung der Haushaltsstrukturen ist unmittelbar woh-
nungsmarkt- und wohnungsversorgungsrelevant, denn aus der Anzahl der Haus-
halte leitet sich der Wohnungsbedarf ab und aus der GroéBenstruktur der Haushal-
te die Wohnungsversorgung: So bewohnen aufgrund des gréBeren Raumbedarfs
groBere Haushalte in der Regel zwar gréBere Wohnungen als kleine Haushalte, al-
lerdings sinkt der Flachenverbrauch pro Haushaltsmitglied mit steigender Haus-
haltsgréBe, d.h. kleine Haushalte verfligen pro Haushaltsmitglied Gber mehr Wohn-
flache als groBe Haushalte. Steigt bei identischer Anzahl der Haushalte die Zahl der
Kleinhaushalte zu Lasten der gréBeren Haushalte, so wirkt sich allein diese Struk-
turveranderung automatisch in einer Zunahme des Flachenanspruches bzw. einer
Verbesserung der Wohnungsversorgung aus.

Deutlich wird diese Wohnflacheninanspruchnahme mit folgender beispielhafter Be-
rechnung: Die Zahl der Einpersonenhaushalte hat sich zwischen 1970 und 1997 von
94 500 auf 138 200 bzw. um 43 700 Haushalte oder 46 Prozent erhéht. Der von
Einpersonenhaushalten ausgeldste Flachenanspruch lag 1970 bei ca. 40 gm pro
Haushalt. Heute liegt der Flachenanspruch der Einpersonenhaushalte bei durch-
schnittlich ca. 60 gm, dies entspricht einer Erhéhung um die Halfte des Wertes von
1970. Die Zunahme des Flachenbedarfes bei gleichzeitiger Zunahme der Zahl der
Einpersonenhaushalte bedeutet, daB dieser Haushaltstyp heute mehr als das Dop-
pelte an Flache beansprucht als noch im Jahr 1970.
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Wohnungsversorgung dndert sich auf
aktive Weise wie auch auf passive
Weise

Nicht nur jede Anderung in der Zusammensetzung der Haushalte unter Beibehal-
tung der bisherigen Wohnung, sondern auch jeder Umzug eines Haushaltes in eine
andere Wohnung wirkt sich unmittelbar auf das Niveau der Wohnversorgung aus.
Die Anderung in der Zusammensetzung der Haushalte unter Beibehaltung der bis-
herigen Wohnung wird im folgenden als passive Verdnderung der Wohnversorgung,
der Umzug in eine andere Wohnung als aktive Anderung der Wohnversorgung be-
zeichnet. In beiden Féllen kann sich die Wohnversorgung eines Haushalts verbes-
sern (Entdichtung) aber auch ,verschlechtern” (Verdichtung).

- Die Wohnungsversorgung verbessert sich auf passive Weise - also unter Beibe-
haltung der bisherigen Wohnung - durch Auszug oder Tod eines Haushaltsmit-
gliedes;

- sie verschlechtert sich auf passive Weise durch Geburt oder Einzug eines neuen
Haushaltsmitgliedes;

- die Wohnversorgung verbessert sich auf aktive Weise durch Umzug in eine gréBe-
re Wohnung;

- sie verschlechtert sich auf aktive Weise durch Umzug in eine kleinere Wohnung.

Aktive und passive Anderung der Wohnungsversorgung wirken bei einer Haus-
haltsteilung, wenn zuerst die Verkleinerung eines bestehenden Haushalts z.B. durch
Auszug eines erwachsenen Kindes und anschlieBend die Neugriindung eines Haus-
halts (innerhalb der Stadt) durch den jungen Erwachsenen erfolgt.

Die durch demographische Prozesse ausgeltsten Anderungen in der Haushaltszahl
und -struktur mussen nicht unbedingt in vollem Umfang in der Stadt selbst wirksam
werden, durch Mobilitat also durch das Umzugsverhalten tber die administrativen
Grenzen einer Stadt hinweg werden namlich die Haushaltsstrukturen nochmals tber-

pragt.

Die Gesamtentwicklung der Indikatoren zur Wohnversorgung wie z.B. Wohnflache
pro Einwohner, Raume je Einwohner oder Einwohner pro Wohnung (Belegungs-
dichte) ergibt sich aus Richtung und Starke der jeweiligen Kombinationsmoglich-
keiten, allerdings zeigt sich, daB in der Vergangenheit passive und aktive Entdich-
tungsfaktoren stets wirksamer waren als durchaus auch vorhandene Verdichtungs-
faktoren.
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Geburtenberg der 60er Jahre wurde
Ende der 80er/Anfang der 90er Jahre
zu Haushaltsgriinderberg

Inzwischen ist jedoch bereits wieder
deutlicher Riickgang dieser Haushalts-
grinder feststellbar

Dem , Haushaltsgriinderberg” folgte
(bislang) kein ,, Haushaltsexpansions-
berg”

Zunahme an Kleinhaushalten verlauft
dramatisch

2. Ausgewadhlte haushalts- und wohnungsversorgungsrelevante
EinfluBfaktoren

Im folgenden werden ausgewahlte EinfluBfaktoren thesenartig vorgestellt. Eine
Quantifizierung kann zur Zeit nur teilweise gegeben werden, da sich die Bedeutung
der einzelnen EinfluBfaktoren im Zeitverlauf andert und hierfir sowohl die Daten-
grundlage, sei es durch Umfragen, NeuerschlieBung von Verwaltungsvollzugsdatei-
en oder durch Sonderaufbereitungen vorhandener Datenquellen, als auch die me-
thodischen Grundlagen derzeit (noch) nicht ausreicht.

Aus Geburtenberg wurde Haushaltsgriinderberg

War Stuttgart zu Beginn der 70er Jahre noch stark gepragt durch Familien mit Kin-
dern aus den geburtenstarken Jahrgangen, so ist diese Kindergeneration inzwischen
zur Grindergeneration eigener Haushalte geworden. Der Geburtenberg der 60er
Jahre wurde insbesondere Ende der 80er und Anfang der 90er Jahre zu einem woh-
nungsmarktrelevanten Haushaltsgrinderberg und l6ste eine Gberproportionale Zu-
nahme der Haushalte aus. Dieser Haushaltsgriinderberg trat insbesondere in Form
von Kleinhaushalten auf den Wohnungsmarkt auf. Mittlerweile kann allerdings da-
von ausgegangen werden, daB diese ,Welle” ihren Hohepunkt Uberschritten hat.
In die aktuelle Haushaltsgriindungsphase treten nun die nachfolgenden, geburten-
schwachen Jahrgénge der 70er Jahre, so dal3 der durch die Haushaltsgrinderwelle
ausgeldste Nachfrageboom nach Wohnungen bereits wieder stark nachlaBt. So hat
zwischen 1992 und 1997 die Zahl der Grunderhaushalte (Ein- und Zweipersonen-
haushalte ohne Kinder, jungste Person unter 30 Jahre) um 12 200 Haushalte bzw.
ca. 18 Prozent abgenommen. Dal3 die Haushalte, die als Haushaltsgriinder in den
letzten Jahren auf dem Wohnungsmarkt aktiv waren, aufgrund von wirtschaftlichen
Grinden wieder in den elterlichen Haushalt zurtickgekehrt sind, mag in Einzelfallen
beobachtet werden, statistisch 188t sich eine solche , Ricknahme des Wohnungs-
bedarfes” nicht nachweisen. Ebenfalls statistisch noch nicht nachweisen 1&Bt sich ei-
ne aus wirtschaftlichen Grinden ausgel6ste Verzégerung bei Haushaltsgriindungen
(,Nesthocker”).

Lebensformen als Single und kinderloses Paar gewinnen an Bedeutung

Dieser Haushaltsgrtinderberg verstarkte gesamtgesellschaftliche Entwicklungen, die
darin bestehen, dal3 Haushaltsgrinder zwar friher in die Haushaltsgrindungspha-
se treten, aber nach der mit dem Bezug einer eigenen Wohnung verbundenen Haus-
haltsgrindung gar nicht oder deutlich verspatet in die Haushaltsexpansionsphase
treten. Der Haushaltsgriinderberg wandelt sich nicht oder nur zégerlich und in stark
abgeschwachter Form in einen Haushaltsexpansionsberg. So ist insbesondere seit
den vergangenen zwei Jahrzehnten zu beobachten, dal3 zahlreiche Haushaltsgrin-
der den ,normalen” Haushaltszyklus nicht durchlaufen, sondern , dauerhaft” den
Status eines Single-Haushalts oder den Status eines kinderlosen Paares beibehalten.

Diese Entwicklung verlauft in Stuttgart besonders ausgepragt: Dies zeigt sich unter
anderem darin, daB sich nicht - wie man erwartet hatte - die Welle des Haushalts-
grunder in den letzten funf Jahren in eine Welle bei Expansionshaushalten Gbergeht,
sondern eine besonders starke Zunahme bei den Haushalten auslost, die den nor-
malen Haushaltszyklus nicht durchlaufen und (dauerhaft) Kinder fehlen. So hat in
den letzten finf Jahren allein die Zahl der (kinderlosen) Single-Haushalte im Alter
zwischen 30 und 60 Jahre um fast 8000 Haushalte bzw. 13 Prozent zugenommen.
Auch die Zahl der kinderlosen Paare (jingste Person im Alter zwischen 30 und 60
Jahre) hat im gleichen Zeitraum Uberproportional um 2000 Haushalte bzw. 6 Pro-
zent zugenommen. Diese Zunahme an kinderlosen Haushalten ist dramatisch, daim
Zeitraum 1992 bis 1997 die Haushaltsentwicklung in Stuttgart erstmals stagnierte
bzw. leicht rticklaufig war und die Haushaltstypen, die der Expansionsphase zuzu-
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Durch Auszug der Kinder verdoppelt
sich u. U. der Wohnfldchenkonsum, oh-
ne daBB mit der entsprechenden Bereit-
stellung von Wohnflache neue Einwoh-
ner gewonnen werden

Scheidungen und Trennungen I6sen zu-
satzlichen Wohnungsbedarf aus und er-
hdéhen Wohnflachenkonsum um 30 bis
50 %

rechnen sind, sogar eine Uberproportionale Abnahme von 1600 Haushalten bzw. 7
Prozent zu verzeichnen haben.

Die Zunahme an Singles und kinderlosen Paarhaushalten bewirkt eine Uberpropor-
tionale Verbesserung der Wohnungsversorgung, da diese Haushalte aufgrund hau-
fig doppeltem Einkommen bzw. héherer Mietzahlungsfahigkeit gréBere, (familien-
geeignete) Wohnungen fir sich in Anspruch nehmen kénnen und damit sich die
Wohnungsversorgung pro Person erhéht. Anstelle einer der Griindung nachfolgen-
den Expansion, die fur die einzelnen Haushaltsmitglieder in der Regel mit einer Ver-
dichtung bzw. Verschlechterung in der Wohnflachenversorgung einhergeht, bleibt
die durchschnittlich gute Wohnversorgung bestehen und kann weiter verbessert
werden.

Bei Auszug von Kindern verbessert sich die Wohnversorgung des Eltern-
haushaltes

Durch Auszug der Kinder verbessert sich in der Regel auch die Wohnflachenversor-
gung der Elterngeneration - und zwar auf passive Art und Weise -, da weniger Haus-
haltsmitglieder in der gleichen Wohnung wohnen und damit pro Kopf mehr Wohn-
flache beanspruchen als vor dem Auszug der Kinder: Haushaltsverkleinerungen
durch Auszug der Kinder und das Phanomen der Singularisierung als bewuft ge-
lebter neuer Lebensform wirken damit gemeinsam in die gleiche Richtung und ver-
starken die Erhéhung des Wohnungsversorgungsniveaus.

Ein Rechenbeispiel verdeutlicht diese Entwicklung: Der Wohnflachenanspruch eines
vierkdpfigen Familienhaushalts liegt bei etwa 110 gm bzw. 27 gm pro Person. Durch
Auszug der Kinder verdoppelt sich der Wohnflachenkonsum der (in der bisherigen
Wohnung verbleibenden) Eltern auf ca. 55 gm pro Person. Leben die Kinder als
Singles jeweils in einer eigenen Wohnung, so liegt deren Wohnflache (in der Haus-
haltsgrindungsphase) ebenfalls bei jeweils etwa 50 gm. Anstelle einer Wohnung
mit etwa 110 gm werden fUr die gleiche Anzahl an Personen - jedoch mit unter-
schiedlichen Haushaltsstrukturen - nun drei Wohnungen mit insgesamt etwa 210
gm beansprucht. Treten die Kinder selbst in die Expansionsphase und werden Teil ei-
nes Dreipersonenhaushalts, so sinkt (als Mitglied eines Dreipersonenhaushalts) die
durchschnittlich pro Person in Anspruch genommene Wohnfldche auf etwa 35 gm.
Die von den urspriinglich vier Personen in Anspruch genommene Wohnflache ver-
doppelt sich nicht mehr, sondern steigt ,,nur noch” auf 180 gm.

Scheidungen erh6hen den Wohnungsbedarf

Auch Scheidungen bewirken eine Erhéhung des Wohnflachenanspruches, denn je-
de Trennung eines Paares bedeutet letztlich den Bedarf einer zusatzlichen Wohnung.
Scheidungen bedeuten in der Regel eine zusatzliche Zunahme an Kleinhaushalten
zu Lasten von groBeren Haushalten. Der Umfang der scheidungs- bzw. trennungs-
bedingten Neugrtindungen von Haushalten in Stuttgart kann auf etwa 750 bis 1000
zusatzliche Kleinhaushalte pro Jahr geschatzt werden.

Ein Rechenbeispiel soll die Wirkung dieses EinfluBfaktors auf die Wohnflachenver-
sorgung veranschaulichen: Trennt sich ein Zweipersonenhaushalt in zwei Einperso-
nenhaushalte auf, so bewirkt dies folgende Erhéhung: Anstelle einer Wohnung mit
gut 90 gm bewohnt ein getrennt lebendes bzw. geschiedenes Paar als zwei Einper-
sonenhaushalte zwei Wohnungen mit durchschnittlich jeweils gut 60 gm, also ins-
gesamt 120 gm, vorausgesetzt beide Partner ziehen im Stadtgebiet in jeweils an-
dere, und zwar kleinere Wohnungen. Bei Beibehaltung der urspriinglich gemeinsam
bewohnten Wohnung durch einen der beiden Partner erhéht sich der Flachenkon-
sum - Durchschnittswerte unterstellt - auf 150 gm. Dies bedeutet, daf infolge Schei-
dung bzw. Trennung bei den gegebenen Voraussetzungen im Schnitt 50 Prozent
mehr Wohnflache benétigt wird als vor der Trennung.
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Von Seniorenhaushalten bewohnte
Wohnungen bleiben infolge Verzége-
rungen bei Haushaltsauflésungen lan-
ger unterbelegt

Wanderungen verstérken Singularisie-
rung, da im Saldo gréBere Haushalte
abwandern und kleine Haushalte zu-
wandern

Zunahme an Seniorenhaushalten verzégert Wiederbelegung unterbeleg-
ter Wohnungen

Die unter anderem mit einer hdoheren Lebenserwartung verbundene zunehmende
Alterung der Bevolkerung, der Riickgang der Mehrgenerationenhaushalte sowie der
durch Einfihrung der Pflegeversicherung und den Ausbau der Mobilen Dienste po-
litisch erwtnschte Effekt, daB alte Menschen solange als mdglich in der bisherigen
Wohnung verbleiben kénnen, fihrt infolge von zeitlichen Verzégerung von Haus-
haltsaufldsungen zu einer ,Seniorisierung” auch in den Haushaltsstrukturen.
Waéhrend in friheren Jahrzehnten eine alleinstehende Person, die nicht mehr in der
Lage war, einen eigenen Haushalt zu fthren, (in der Regel) in den Haushalt der Kin-
der aufgenommen wurde, sind heute diese Formen der Mehrgenerationenhaushal-
te insbesondere in GroBstadten kaum noch zu beobachten. Da anstelle dieser Le-
bensformen die Beibehaltung der bisherigen Wohnung mit der Aufrechterhaltung
der Haushaltsfiihrung durch ambulante Dienste im Vordergrund der Sozialpolitik
steht, das Angebot an altengerechten Wohnungen haufig die Mietzahlungsfahig-
keit dlterer Haushalte Ubersteigt, mufB3 von einer zunehmenden zeitlichen Verschie-
bung von Haushaltsauflésungen ausgegangen werden. Dies bewirkt jedoch, daB die
von Seniorenhaushalten bewohnten, haufig groBen Wohnungen langer unterbelegt
bleiben.

Die Zahl der Seniorenhaushalte hat in den letzten finf Jahren trotz leichtem Rlck-
gang der Haushalte in Stuttgart insgesamt um 1700 Haushalte bzw. 3 Prozent zu-
genommen. In welchem Umfang diese Entwicklung auf die allgemein in Stuttgart
zu beobachtende Uberalterung der Bevdlkerung bzw. durch Verzégerungen bei
Haushaltsauflésungen zurlickzufihren ist, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
beurteilt werden.

Wanderungsverhalten verstarkt Singularisierung

Die im Statistischen Amt geftihrte Wanderungsstatistik zeigt, dal3 die Landeshaupt-
stadt Stuttgart kontinuierlich Einwohner an das Umland verliert und - von wenigen
Jahren abgesehen - dieser Abwanderungsverlust nicht durch Wanderungsgewinne
aus anderen Gebieten der Bundesrepublik oder aus dem Ausland ausgeglichen wer-
den kénnen. Dieser Einwohnerverlust an das Umland kann als wohnungsbedingte
Abwanderung betrachtet werden und ist weitgehend unabhdngig von Arbeits-
platzangebot bzw. konjunkturell bedingten Abwanderungsursachen. Die negative
Wanderungsbilanz ist verbunden mit einer deutlichen strukturellen Komponente, da
die aus Stuttgart in das Umland Abwandernden sich Uberproportional aus Familien
mit Kindern, also Haushalten, die sich in der Expansionsphase befinden, zusam-
mensetzen, wahrend die Zuwanderungen nach Stuttgart aufgrund des hohen An-
gebotes an Ausbildungs- und Arbeitspldtzen tendenziell ausbildungs- und berufs-
orientierte Wanderungen darstellen und von Haushalten ausgel&st werden, die sich
in der Haushaltsgrindungsphase befinden. Neben dem absoluten Verlust an Ein-
wohnern findet Uber die Wanderungen damit - aus Sicht der Kernstadt - zusatzlich
ein kontinuierlicher Austausch von kleinen Haushalten zu Lasten von gréBeren Haus-
halten statt, der die ohnehin zu beobachtende Singularisierung der stadtischen Ge-
sellschaft weiter forciert.

Sichtbar wird dieser Austauschprozess in der Grafik Gber die Wanderungen zwischen
Stuttgart und den Gemeinden der ehemaligen Nachbarschaftsverbanden nach dem
Alter der Weg- bzw. Zuziehenden (Zeitraum 01.01.1993 bis 31.12.1997): Hohe Wan-
derungsverluste sind bei Kindern bis ca. 10 Jahren, sowie bei Personen im Alter zwi-
schen 27 und 35, also junge Familien, wahrend ein ausgeglichenes Wanderungs-
saldo nur in der Altersklasse der 16 - 23jahrigen also den in Ausbildung befindlichen
Personen, festzustellen ist.
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Wanderungen zwischen Stuttgart und den librigen Gemeinden des ehemaligen Nachbarschaftsverbandes
nach Alter und Bewegungsrichtung (Raumbezug: Stuttgart; Zeitbezug: 01.01.1993 bis 31.12.1997)
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== [berzchuf Wegzug
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[randerungen]

a0 1220 1760 2200

[Wanderungen]

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

KOMUNIS

Abbildung 9

Trend zu ,berufsbezogener Zweitwoh-
nung”

Eine zusatzliche Verstarkung der Singularisierung ergibt sich unter Umstanden aus
einer Entwicklung, die mit ,berufsbezogener Zweitwohnung” umschrieben werden

kann. Die in der Wirtschaft zu beobachtenden Konzentrations-, Verlagerungs- und
Rationalisierungprozesse bewirken, dafB nicht jeder Erwerbstatige seinen Arbeitsplatz
in unmittelbarer Nahe zum Wohnstandort hat. Arbeitsplatzverlagerungen und Ar-
beitsplatzknappheit erfordern vielmehr eine zunehmende Mobilitatsbereitschaft der
erwerbstatigen Bevolkerung. Dies fihrt nicht nur zu einer Zunahme an Tagespend-
lern, sondern auch an Wochenendpendlern. Wohnungsmarktpolitisch bedeutet aber
ein Wochenendpendler die Begriindung eines Zweitwohnsitzes am Arbeitsort,
wahrend der bisherige Wohnstandort (der Familie) als Hauptwohnsitz erhalten bleibt.
Der Vergleich des Bestandes an Personen, die im Jahr 1970 bzw. 1997 in Stuttgart
mit Nebenwohnung gemeldet waren, zeigt, dal3 deren Anzahl sich in Stuttgart von
19 000 auf inzwischen 42 000 Personen erhéht hat. In welchem Umfang die Be-
grindung eines Zweitwohnsitzes allerdings den Wohnungsbedarf - dauerhaft - er-
hoht (hat), kann zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beurteilt werden.
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Riickwanderungen von Blirgerkriegs-
fliichtlingen fahrt zur Abnahme gréBe-
rer Haushalte

Wohnfldchenkonsum steigt bei Eigen-
tumsbildung

Zuzugsgewinne Ende der 80er Jahre bis Anfang der 90er Jahr haben nur
kurzfristig Wohnungsbedarf erh6ht

Der wanderungsbedingte Einwohnerverlust war lediglich von Ende der 80er bis An-
fang der 90er Jahre von jéhrlichen Wanderungsgewinnen unterbrochen, als zum ei-
nen mit dem Zusammenbruch des Ostblocks und der Vereinigung Deutschlands, zum
anderen aber auch infolge des Burgerkrieges in Jugoslawien eine Zuzugswelle ins-
besondere in die stiddeutschen Ballungszentren und damit auch nach Stuttgart aus-
geldst wurde. Diese Zuzugswelle hat in diesem Zeitraum zu einer - gesamtstadtisch
gesehen - Stagnation in der ansonsten Uber Jahrzehnte hinweg fast kontinuierlich
ansteigenden Verbesserung des Wohnungsversorgungsniveaus beigetragen bzw. zu
einer tempordren Anspannung des Wohnungsmarktes geftihrt. Durch erhebliche Zu-
satzanstrengungen der kommunalen Wohnungspolitik konnte dieser Wohnungs-
bedarf aber bereits gedeckt werden. Mdéglicherweise wird die freiwillige Rickkehr
bzw. angeordnete Rickfihrung der Burgerkriegsfltichtlinge zu einer erheblichen Ab-
nahme der Einwohnerzahlen und auch - soweit dieser Personenkreis eigene Haus-
halte gebildet hat und nicht in bestehenden Haushalten ehemals jugoslawischer Fa-
milien integriert wurde - zu einer Abnahme an Haushalten und damit zu einer Ab-
nahme des rechnerischen Wohnungsbedarfes fuhren.

Madglicherweise - auch hier sind weitere Untersuchungen erforderlich - wird dieser
Effekt aber kompensiert durch die zunehmende Anpassung der dritten Ausléander-
generation an das deutsche Haushaltsbildungsverhalten und Wohnverhalten. Da
auslandische Haushalte in der Regel aus deutlich gréBeren Haushaltsverbanden be-
stehen, kann in den nachsten Jahren durchaus ein tGberdurchschnittlich hohes , Tei-
lungspotential” marktrelevant werden.

Eigentum verbessert Wohnversorgung

Die Forderung des Wohneigentums besitzt in der Bundesrepublik einen hohen Stel-
lenwert. Speziell in Stuttgart wird die Eigentumsbildung zielgruppenorientiert durch
zusatzliche FordermaBnahmen unterstiitzt, damit einkommensniedrigere Bevolke-
rungsschichten bzw. jlingere Familien trotz hoher Baulandpreise und Herstellungs-
kosten Eigentum in der Kernstadt bilden kénnen. Neben diesen gezielten kommu-
nalen bzw. 6ffentlichen MaBnahmen zur Eigentumsforderung wird insbesondere
durch Wohnbaugesellschaften die Eigentumsbildung in Stuttgart durch Umwand-
lung von Miet- in Eigentumswohnungen vorangetrieben. Mit der Eigentumsbildung
wird nicht nur die Eigentumsquote erhdht, sondern es verbessert sich in der Regel
auch fur die betroffenen Haushalte die Wohnversorgung. So liegt der Flachenkon-
sum von EigentUmerhaushalten, je nach HaushaltsgroBe bzw. Haushaltstyp, um 10
bis 20 Prozent Uber dem Versorgungsniveau vergleichbarer Hauptmieterhaushalte.

In manchen Wohngebieten Stuttgarts mit hohem Eigentimeranteil ist die Woh-
nungsversorgung so deutlich hoher, dal3 der Unterschied nicht aus einer besonders
starken , Unterbelegung” groBer Wohnungen erklart werden kann. Hier ist zu ver-
muten, dal3 der bei der Gebdude- und Wohnungszahlung 1987 bereits erkennbare
Trend, daB die in vom Eigentiimer bewohnten Zwei- und Dreifamilienhausern lie-
genden Vermietwohnungen nicht mehr dem Wohnungsmarkt zur Verfligung ste-
hen, sondern zur Wohnung der Eigentiimerwohnung hinzugeschlagen wurden, wei-
ter wirksam ist. Welchen Umfang diese wohlstandsbedingte Zusammenlegung vor-
handener Wohnungen hat, kann zur Zeit nicht beantwortet werden.
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Hoher Einwohnerverlust trotz Woh-
nungsneubau

Immer weniger Einwohner wohnen in
immer mehr Haushalten

Vorhandener Wohnungsbestand ent-
leert sich, weil Haushalte kleiner wer-
den

Wanderungen verstérken Singularisie-
rung der stadtischen Gesellschaft

Zusammenfassung und SchluB3folgerungen

Angesichts der Tatsache, daB seit 1970 die Landeshauptstadt Stuttgart knapp
75 000 Einwohner verloren hat, gleichzeitig aber der Wohnungsbestand um etwa
65 000 Wohnungen erhoht wurde, stellt sich die Frage nach den Ursachen dieser
zunachst widersprichlich erscheinenden Entwicklung.

Die Frage, warum die Einwohnerzahlen sinken obwohl gleichzeitig der Wohnungs-
bestand kraftig erhoht wurde, kann nur beantwortet werden, wenn als Nachfrager
nach Wohnungen nicht die Einwohner, sondern die Haushalte betrachtet werden.
Analysiert man aber die Entwicklung und Struktur der Haushalte, so ist festzustel-
len, daB sich die Zahl der Haushalte in den vergangenen Jahrzehnten in starkem
MaBe vermehrt, gleichzeitig aber auch ihre Struktur erheblich verkleinert hat.
Wahrend im Zeitraum 1970 bis 1997 die Zahl der gréBeren Haushaltsverbande mit
drei und mehr Personen um ca. 20 000 abgenommen hat und die Zahl der Zwei-
personenhaushalte weitgehend konstant geblieben ist, hat sich im gleichen Zeitraum
die Zahl der Single-Haushalte um knapp 45 000 Haushalte erhdht. Inzwischen gehort
in Stuttgart bereits fast jeder zweite Haushalt zum Typ der Single-Haushalte. Der Zu-
wachs an Haushalten insgesamt in Stuttgart um Gber 25 000 Haushalte ist also auf
die Zunahme von Single-Haushalten bei gleichzeitiger Abnahme von gréBeren Haus-
halten zurlckzufthren. Diese Entwicklung 1&Bt sich in dem Satz ausdricken: ,Im-
mer weniger Einwohner wohnen in immer mehr Haushalten”. In noch pragnante-
rer Form wird diese Entwicklung als , Singularisierung der Gesellschaft” bezeichnet.
In den Kernstadten der Ballungsraume und damit auch in Stuttgart konzentrieren
sich solche kommunalpolitisch nicht oder kaum beeinfluBbare gesellschaftliche Ent-
wicklungen.

Die durch Singularisierung gepragte Entwicklung der Zahl und Struktur der Haus-
halte ist unmittelbar wohnungsmarktrelevant, denn sie bewirkt, daB im vorhande-
nen Wohnungsbestand immer weniger Personen wohnen. Es findet eine , Entlee-
rung” im Wohnungsbestand statt, aber nicht, weil Wohnungen leer stehen - der
Wohnungsleerstand entspricht der normalen Fluktuationsreserve -, sondern weil die
vorhandenen Wohnungen von immer weniger Personen bzw. Haushaltsmitgliedern
bewohnt werden. Damit sind jedoch Infrastruktureinrichtungen, die fur héhere
Wohndichten geplant und ausgerichtet sind, in ihrer Auslastung und damit in ihrem
Bestand nachhaltig gefahrdet.

Durch die ,Entleerung” erhoht sich - weitgehend kontinuierlich - der Wohn-
flachenkonsum. Zwischen 1970 und 1997 ist in Stuttgart dieser Wohnflachenkon-
sum um 50 Prozent auf mittlerweile 37,4 gm pro Einwohner angestiegen. Diese mit
dem Entleerungseffekt verbundene Erhéhung des Wohnflachenanspruches ist in den
vergangenen Jahren héher gewesen als durch Neubautatigkeit geschaffen werden
konnte. Hatte man die Einwohnerzahl von Stuttgart des Jahres 1970 tatsachlich hal-
ten wollen bei gleichzeitiger die Erhdhung des Wohnflachenanspruches, so hatte
die Wohnbautatigkeit um ein Drittel héher sein mussen als sie tatsachlich war. Der
Einwohnerverlust ist also eine als Folge der Verkleinerung der Haushalte bei gleich-
zeitiger VergréBerung des Wohnflachenanspruches anzusehen.

Der Einwohnerverlust wird in der kommunalpolitischen Diskussion haufig als ,, Stadt-
flucht” bezeichnet und damit auf eine wohnungsbedingte Abwanderung von Ein-
wohnern bzw. Haushalten reduziert. Abgesehen von der Tatsache, dal3 im Zeitraum
1970 bis 1997 das negative Wanderungssaldo Stuttgarts ,,nur” zu etwa 70 Prozent,
das Geburtendefizit aber zu etwa 30 Prozent zu dem Einwohnerverlust beigetragen
hat, wird dieser Erklarungsansatz der Komplexitat des Wohnungsmarktgeschehens
nicht gerecht. Nach den derzeitigen Erkenntnissen und Thesen ist davon auszuge-
hen, daB3 die Wanderungsbewegungen mit einem Austauschprozess verbunden sind:
GroBere Haushalte wandern in Uberproportionalem Umfang ab, wahrend die glei-
che Anzahl an kleineren Haushalten zuwandert. Der wanderungsbedingte Austausch
von Haushalten bewirkt einen Einwohnerverlust aber keinen Verlust an Haushalten
und verstarkt die ohnehin feststellbare Singularisierung der stadtischen Gesellschaft.
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Durch gewollten oder ungewollten Ver- Neben den durch Wanderungen Uber die Stadtgrenze verursachten rdumlichen Aus-
ZChta“fK’”de’ wird der normale tauschprozessen findet ein kontinuierlicher Wandel der Haushalte in der Stadt selbst
aushaltszyklus nicht mehr durchlaufen : ; , par . .

statt. Die Ursachen dieser Austauschprozesse sind vielfaltig, bewirken aber im Er-
gebnis eine zunehmende Singularisierung der stadtischen Gesellschaft. Von beson-
derer Bedeutung ist dabei der Ablauf des Haushaltszyklus. Dieser Haushaltszyklus
wird bestimmt durch die Haushaltsphasen der , Haushaltsgrindung”, ,Haushalts-
expansion”, ,Haushaltskonsolidierung”, , Haushaltsschrumpfung” und ,Haus-
haltsauflésung”. Dieser normale Haushaltszyklus wird aber durch Verzicht auf Kin-
der von einer zunehmenden Zahl an Haushalten nicht mehr , durchlaufen”. Nach

Geburtenstarke Jahrgénge dréngten als der Grliindung (eines Ein- oder Zweipersonenhaushalts nach Auszug aus der elterli-

r’;’;‘;zft’a/tsgr“”dera“fde” Wohnungs- chen Wohnung) verharren diese Haushalte im Haushaltstyp des Ein- oder Zweiper-
sonenhaushaltes bis zur Haushaltsauflésung. Eine im normalen Haushaltszyklus mit
Geburt eines oder mehrere Kinder verbundene Verkleinerung des Wohnflachenan-
spruches pro Haushaltsmitglied findet in diesen Haushalten nicht statt, statt dessen
kénnen durch héhere Mietzahlungsfahigkeit und Mobilitatsfahigkeit diese Haushalte
ihren Wohnflachenanspruch leichter erhdhen als Familienhaushalte.

Diese Entwicklung war in den vergangenen Jahren besonders marktwirksam, da zum
einen die geburtenstarke Jahrgange der 60er Jahr auf den Wohnungsmarkt als Nach-
frager auftraten und nach der Haushaltsgriindungsphase aber nicht im erwarteten
Umfang in die Haushaltsexpansionsphase traten, also dem Haushaltsgrinderberg
(zumindest bislang) kein Haushaltsexpansionsberg folgte. Die Zahl der Haushalte in
der Expansionsphase scheint sogar riicklaufig, wahrend hohe Zunahmen bei den
Single- und Paarhaushalten ohne minderjahrige Kinder festzustellen sind.
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Bild: Auf dem ehemaligen Kasernengelande auf dem Burgholzhof entstehen derzeit rund 700 Wohnungen. Im Juli
1998 hat der Einzug der ersten Bewohner begonnen. (Bild: LEG)
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Haushaltsbildungsverhalten nur schwer
vorhersehbar

Neues Haushaltegenerierungsverfahren
ermoglicht bessere Beobachtung des
Wohnungsmarktes

Der mit der Grindung eines eigenen Haushalts verbundene Auszug aus dem elter-
lichen Haushalt wirkt in doppelter Weise auf die Verkleinerung von Haushalten und
damit auf die Erhéhung des Wohnflachenkonsums: Trotz Auszug des(r) Kind(er) be-
halten die Elterngeneration die bisherige Wohnung bei. Damit stehen einem ver-
kleinerten Elternhaushalt nach Auszug von beispielsweise 2 Kindern die doppelte
Wohnflache zur Verfigung. Verkleinerung der Haushalte ist also nicht nur ein Pro-
zess, der sich auf die jingeren Haushalte bezieht, sondern auch bei der Elterngene-
ration zu beobachten ist und ausschlielich demographisch bedingt ist.

Die Entwicklung auf der Nachfrageseite verldauft nicht kontinuierlich, sondern ist in
starkem Maf3 von der demographischer Zusammensetzung der Ausgangsbevolke-
rung aber auch vom Haushaltsbildungsverhalten und Wanderungsverhalten ab. Sol-
che , lebensstilbezogenen” Veranderungen bewirken, daf3 die Entwicklungen auf der
Nachfrageseite nur schwer abschatzbar sind. Die Entwicklung der Haushalte resul-
tiert nicht aus einem Gleichgewichtszustand, bei dem die Griindung eines Haushalts
mit der Auflésung eines anderen Haushaltes verbunden ist.

Die bisherige Entwicklung, derzufolge die Zahl der Haushalte trotz Einwohnerver-
lust weitgehend kontinuierlich gestiegen ist, mul sich keinesfalls kontinuierlich fort-
setzten. Die jingste Entwicklung der Zahl der Haushalte weist auf einen Rickgang
hin. Unklar in ihrer mittelfristigen Marktwirksamkeit ist allerdings zum Beispiel das
Haushaltsbildungsverhalten auslandischer Haushalte. Dabei ist die Frage zu stellen,
ob die dritte Auslandergeneration in ihrem Haushaltsbildungs- und Wohnverhalten
sich dem Haushaltsbildungs- und Wohnverhalten deutscher Haushalte anpaft und
damit eine Erhdhung der Nachfrage nach Wohnungen bzw. Wohnflache pro Person
bewirkt. Unklar bleibt auch die Auswirkung der Pflegeversicherung. Moglicherwei-
se gewinnt diese aus sozialpolitischer Notwendigkeit getroffene Entscheidung er-
hebliche Wohnungsmarktrelevanz, wenn - zur Entlastung der kostenintensiven
Heimunterbringung von pflegebeddrftigen Personen - der erwilinschte Effekt der
Pflege dieser Personen in der bisherigen Wohnung Haushaltsauflésungen verzégert.

Mit Hilfe der seit kurzem maoglichen Generierung von Haushalten aus dem Einwoh-
nerwesen ist eine wesentliche Voraussetzung geschaffen, die Verhaltensanderungen
auf der Nachfrageseite besser beobachten und quantifizieren und damit Faden fur
Faden den gordischen Knoten , Wohnungsmarkt” weiter entwirren zu kénnen. Uber
die Ergebnisse wird zu gegebener Zeit berichtet werden.





