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Mit 2125 fertiggestellten Wohnungen
erreicht die Bautatigkeit 2016 das
Vorjahresniveau

Abbildung 1: Entwicklung der Bau-
fertigstellungen und des Nettozugangs

24| N Stuttgart seit 1995

Die Baufertigstellungen im Bund und
Land entwickelten sich weiter positiv

Tobias Held, Matthias Strauf3

Wohnungsbau in Stuttgart:
2016 erneut hohes Neubauniveau

Im vergangenen Jahr wurden in Stuttgart insgesamt 2125 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden fertiggestellt. Das entspricht ziemlich genau der Fertig-
stellungszahl von 2129 Wohnungen des Jahres 2015. Der Wohnungsbau setzt sich
damit auf hohem Niveau fort; so viele Wohnungen entstanden zuletzt Ende der
1990er-Jahre.

Nach Abzug der 2016 durch (Teil-)Abriss oder Nutzungsanderungen dem Markt
entzogenen 219 Wohnungen ergibt sich ein Nettozugang von 1906 Wohnungen.
Dies bedeutet gegendber dem Vorjahr ein Plus von 144 Wohnungen beziehungs-
weise acht Prozent (vgl. Abbildung 1).
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Wahrend die Wohnungsbautatigkeit in der Landeshauptstadt bereits seit 2004 zu-
nimmt, sind in Baden-Wirttemberg und Deutschland insbesondere ab 2011 wieder
steigende Fertigstellungszahlen festzustellen. Im Bund und Land entwickelte sich
der Wohnungsneubau 2016 erneut positiv. So stieg die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr in Deutschland um 12,1 Prozent und in
Baden-Wdrttemberg um 5,8 Prozent. In der Ubrigen Region Stuttgart (ohne die Lan-
deshauptstadt) gingen die Baufertigstellungen jedoch um 1,8 Prozent leicht zurlick.
Bezogen auf die Bevolkerung erreichen die Neubauaktivitaten in der Landeshaupt-
stadt inzwischen das Niveau der Ubrigen Region ohne Stuttgart (vgl. Abbildung 2).
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Abbildung 2: Baufertigstellungen je
1000 Einwohner im regionalen Ver-
gleich seit 2000

2016 entstanden besonders viele
Wohnungen in neuen Wohnheimen

Abbildung 3: Wohnungen in neu er-
richteten Ein-, Zwei- und Mehrfamilien-
hausern in Stuttgart seit 1995

Die hohe Zahl an neuen Wohnheimen
drtckt die durchschnittliche Wohnungs-
gréBe
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Starkstes Wachstum bei Wohnheimen

Rund 40 Prozent der 209 neu errichteten Wohngebaude sind Ein- und Zweifamilien-
hauser. Diese umfassen zusammen 99 Wohneinheiten. Der Uberwiegende Teil der
Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden entfallt mit 1653 Wohnungen auf
Mehrfamilienhduser und Wohnheime. Besonders stark stiegen die Fertigstellungen
in Wohnheimen. 2016 wurden 626 Wohneinheiten in neuen Wohnheimen errich-
tet. Zu dieser Kategorie zahlen unter anderem Flichtlingsunterkiinfte. Wahrend
die Baustatistik 2015 lediglich 61 Wohneinheiten in neu errichteten Systembauten
fur die Flichtlingsunterbringung erfasste, waren es 2016 insgesamt 498 Wohnein-
heiten. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhausern ging da-
gegen um 564 Wohnungen beziehungsweise 35 Prozent zurlck (vgl. Abbildung 3).
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Durchschnittliche WohnungsgroBe geht zuriick

Die Berlcksichtigung der Flichtlingsunterklinfte in der Baustatistik schlagt sich
in einem splrbaren Rickgang der durchschnittlichen WohnungsgréBe in neu er-
richteten Gebauden nieder, die auf 68 Quadratmeter Wohnflache (2015: 89 m?)
sank. Neu errichtete Wohnungen in Mehrfamilienhdusern waren, wie im Vorjahr,
im Schnitt 84 Quadratmeter groB (vgl. Abbildung 4). Damit sind neue Geschoss-
wohnungen im Mittel rund vier Quadratmeter kleiner als in den vorangegangenen
fanf Jahren (88 m?).
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Abbildung 4: Durchschnittliche Wohn-
flachen je Wohnung in Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern in Stuttgart seit
1995

226 | Die Um- und Ausbauquote bleibt nahe-
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Der Bau groBerer Mehrfamilienhduser ab 7 Wohnungen spielte eine deutlich gerin-
gere Rolle bei den Neuerrichtungen als in den Vorjahren. Dies zeigt sich auch anhand
der durchschnittlichen Wohnungszahl je Mehrfamilienhaus. Wahrend zwischen 2012
und 2015 ein fertiggestelltes Mehrfamilienhaus durchschnittlich 10,7 Wohnungen
umfasste, haben neue Mehrfamilienhauser 2016 im Schnitt nur 9,7 Wohnungen.

13 Prozent des Wohnungsneubaus im Bestand

Neben dem Wohnungsneubau entstanden 272 zusatzliche Wohnungen durch Um-
und AusbaumaBnahmen an bestehenden Gebduden (Anbauten, Dachausbauten,
Umnutzung gewerblicher Flache in Wohnflache etc.). Das sind rund 13 Prozent des
gesamten Wohnungsneubaus. Damit liegt das Verhaltnis von Neubau und BaumaB-
nahmen im Bestand im Bereich der Vorjahre. In neu errichteten Gebauden wurden
1853 Wohnungen fertiggestellt, davon 101 Wohnungen in Nichtwohngebauden.

Abbildung 5: Baufertigstellungen in Stuttgart seit 1995 nach Neubau und BaumaBnahmen im Bestand
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Kleine und mittelgroBe Neubau-
projekte pragen die Bautatigkeit 2016

in Stuttgart

Betrachtet man die 2016 in Stuttgart zusatzlich geschaffenen Wohnflachen von
zusammen 149 475 m?, so sind davon, wie im Durchschnitt der vorangegangenen
zehn Jahre, rund 16 Prozent im Bestand entstanden.

Weniger Wohnungsbau im inneren Stadtgebiet

Anders als im Vorjahr, als allein 400 neue Wohnungen im Stadtquartier ,Milaneo”
gebaut wurden (vgl. Held/StrauB3 2016), pragten den Wohnungsbau im vergangenen
Jahr vor allem kleinere und mittelgroBe Neubauprojekte. Die meisten Wohnungen
entstanden mit 45 Prozent in den nordlichen AuBenbezirken (vgl. Tabelle 1). Der An-
teil der in den Innenstadtbezirken gebauten Wohnungen ging auf 21 Prozent zurlick
(2015: 47 %). Spitzenreiter unter den Stadtbezirken ist Bad Cannstatt (427 Wohnun-
gen), gefolgt von Vaihingen (278; davon 149 neue Wohnheimplatze fir Studierende)
und Mitte (189). Damit setzte sich die seit einigen Jahren zu beobachtende Verlage-
rung der Wohnbauschwerpunkte in die inneren Stadtbezirke 2016 nicht fort.

Tabelle 1: Baufertigstellungen in Stuttgart 2016 nach Stadtbezirken

ST BaumaBnahmen Wohnungen
insgesamt % insgesamt %

Mitte 71 9,6 189 8,9
Nord 35 4,7 24 1,1
Ost 79 10,7 112 5,3
Sud 50 6,7 74 3,5
West 60 8,1 54 2,5
Inneres Stadtgebiet 295 39,8 453 21,3
Bad Cannstatt 55 7,4 427 20,1
Botnang 16 2,2 44 2.1
Feuerbach 35 4,7 145 6,8
Muhlhausen 8 1.1 5 0,2
Minster 1 0,1 1 0,0
Stammheim 9 1,2 27 1,3
Untertirkheim 18 2,4 94 4,4
Weilimdorf 32 43 109 5,1
Zuffenhausen 20 2,7 113 53
AuBeres Stadtgebiet Nord 194 26,2 965 45,4
Birkach 11 1,5 61 2,9
Degerloch 36 4,9 19 0,9
Hedelfingen 5 0,7 2 0,1
Méhringen 44 5,9 61 2,9
Obertlrkheim 10 1.3 95 4,5
Plieningen 27 3,6 90 4,2
Sillenbuch 40 5,4 65 3,1
Vaihingen 62 8.4 278 13,1
Wangen 17 2,3 36 1,7
AuBeres Stadtgebiet Sud 252 34,0 707 33,3
Stuttgart 741 100,0 2125 100,0

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

KounlS
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Foto: Neubau eines Studentenwohn-
heims in Stuttgart-Vaihingen
(Foto: Matthias StrauB)

Immer weniger neue Wohngebéude
werden mit Gas beheizt

228

Abbildung 6: Vorwiegende Heizener-
gie in neu errichteten Wohngebauden
in Stuttgart seit 2005

Warmeversorgung der Wohnungsneubauten zunehmend durch
erneuerbare Energien

Gas ist mit 44 Prozent Anteil bei den neuen Wohngebauden noch immer der wich-
tigste Heizenergietrager. Er verliert jedoch seit 2008 stetig an Bedeutung (vgl. Ab-
bildung 6). Primar mit einer Warmepumpe beheizt werden 26 Prozent der 2016
fertiggestellten Wohnhd&user. Der Anteil der zusammengefassten erneuerbaren
Energien Holz, Biogas/Biomethan und Solarthermie konnte mit 21 Prozent gegen-
tber dem Vorjahr um 5 Prozentpunkte zulegen. \Weitere 8 Prozent der neugebauten
Wohngebaude werden durch Fernwarme mit Heizenergie versorgt. Strom- und Ol-
heizungen wurden in den vergangenen beiden Jahren fast nicht mehr in neuen
Wohnhausern eingebaut.
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Bei den in neuen Wohngebauden entstandenen Wohnungen ist ebenfalls Gas
(40 %) die dominierende primare Heizenergieart vor den zusammengefassten er-
neuerbaren Energien (33 %; + 21 %-Pkte). 14 Prozent der Neubauwohnungen
werden mit Fernwarme beheizt, weitere 13 Prozent mit Warmepumpen.
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Die Baugenehmigungen steigen um
12 Prozent zum Vorjahr

Abbildung 7: Baugenehmigungen,
Baufertigstellungen und Bauliberhang
in Stuttgart seit 2005

Ausblick: Baugenehmigungen lassen 2017 weiter hohe Neubautatigkeit
erwarten

Die Wohnungsbaugenehmigungen und der Bauliberhang liefern wichtige Hinweise
Uber das kiinftige Niveau im Wohnungsbau. In der Landeshauptstadt wurden 2016
mit 2134 Wohungen 12 Prozent mehr als im Vorjahr genehmigt (vgl. Abbildung 7).
Die positive Entwicklung der Baugenehmigungen wird allerdings durch die deutliche
Zunahme an neuen Wohneinheiten in Fliichtlingsunterkiinften getragen (vgl. Straul3
2016). Diese wurden insbesondere im ersten Quartal 2016 genehmigt und teilweise
bereits fertiggestellt. Im ersten Quartal 2017 wurden mit 400 Wohnungen wieder
deutlich weniger genehmigt als im Vorjahreszeitraum.
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Ublicherweise dauert es von der Erteilung der Baugenehmigung bis zur Baufertig-
stellung bis zu drei Jahre, in einigen Fallen auch deutlich langer. BaumaBnahmen,
die nicht im Jahr der Genehmigung abgeschlossen werden konnten, werden bis zu
ihrer Realisierung im Bautlberhang gefihrt. Ende 2016 umfasste der Bauliberhang
fast 5000 Wohnungen. Es sind somit relativ viele genehmigte Wohnungen noch
nicht fertiggestellt.

Neun von zehn der genehmigten Wohnungen im Baulberhang entstehen in neuen
Wohnhdusern. Die Betrachtung nach dem Baufortschritt zum Jahresende 2016 zeigt,
dass bei rund 76 Prozent dieser Wohnungen der Baubeginn bereits erfolgt ist. Bei
knapp 43 Prozent der Wohnungen ist der Rohbau sogar bereits fertiggestellt.

Es ist davon auszugehen, dass der Wohnungsbau schrittweise den Genehmigungs-
zahlen folgt. Mit Blick auf die Genehmigungs- und Uberhangszahlen dirfte das Woh-
nungsbauvolumen somit kurzfristig weiterhin ein relativ hohes Niveau erreichen.
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