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Vorwort

Der Stuttgarter Wohnungsmarkt steht weiterhin unter erheblichem Druck, sowohl
auf der Nachfrageseite als auch angesichts der schwierigen Rahmenbedingungen
fir Neubau, Kauf und Modernisierung. Besonders die gestiegenen Bau- und
Finanzierungskosten erschweren das Bauen spUrbar und haben dazu gefihrt, dass
derzeit weniger neue Wohnungen entstehen. Dabei bleibt die Nachfrage nach
Mietwohnungen in Stuttgart hoch, insbesondere flr Haushalte mit mittleren und
geringen Einkommen.

Gerade in dieser Situation ist es wichtiger denn je, dass Stadt und Wohnungswirt-
schaft gemeinsam Verantwortung Gbernehmen. Mit den Vertreterinnen und
Vertretern der Stuttgarter Wohnungswirtschaft wurden neue Grundlagen der
Zusammenarbeit geschaffen, um den Bau neuer bezahlbarer Wohnungen voran-
zubringen. Die Landeshauptstadt hat zudem das Eigenkapital der Stuttgarter
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG) in den Jahren 2023 bis 2025 um
insgesamt 200 Millionen Euro aufgestockt. Erganzend wurde die stadtische
Wohnbauférderung um ein zusatzliches ,,300-Euro/gm-Programm® erganzt, um
den Wohnungsbau in diesen schwierigen Zeiten zusatzlich zu fordern.

Zudem hat die Verwaltung das Ziel die Baugenehmigungs- und Bebauungsplan-
verfahren zu optimieren und zu beschleunigen.

Das zentrale Ziel der Stadtverwaltung ist es, den Bestand an geférderten Woh-
nungen und Wohnungen mit stadtischem Belegungsrecht langfristig zu sichern
und nach Mdglichkeit auszubauen. Stuttgart muss weiterhin fir alle Blirgerinnen
und Blrgern beim Wohnen bezahlbar sein.

Auch im Hinblick auf den Klimaschutz hat sich die Landeshauptstadt ein ambitionier-
tes Ziel gesetzt: Bis 2035 will Stuttgart klimaneutral sein. Der Gebaudesektor spielt
dabei eine zentrale Rolle. Die energetische Sanierung des WWohnungsbestands, der
Ausbau erneuerbarer Energien und die Forderung nachhaltiger Bauweisen sind
zentrale Bausteine, um die sozialen, wirtschaftlichen und ékologischen Herausfor-
derungen auf dem Wohnungsmarkt gemeinsam zu bewaltigen.

Der vorliegende Bericht bietet eine fundierte Analyse der aktuellen Entwicklungen
auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt. Er zeigt, wie sich Angebot und Nachfrage
verandern, welche Trends sich bei Mieten und Immobilienpreisen abzeichnen, wie
sich der geforderte Wohnungsmarkt entwickelt und welche Rolle die Region als
Wohnstandort spielt. Wir hoffen, Ihnen mit diesem Bericht eine wertvolle Grundlage
fur fachliche Diskussionen und wohnungspolitische Entscheidungen zu bieten —und
wulnschen eine erkenntnisreiche Lekture.

Stuttgart, im Juli 2025

(e e (e il

Dr. Clemens Maier Peter Patzold
BUrgermeister Burgermeister
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Als Teil des neuen Rosensteinviertels wurden im Projekt
,ROSENSTEIN MITTE" im Stadtbezirk Nord rund 150 neue
Wohnungen realisiert (Foto: Matthias Strauf).

Einleitung:
Der Stuttgarter
Wohnungsmarkt

Auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt fehlen seit Jahren aus-
reichend Wohnungen, um die hohe Nachfrage zu decken.
Auch in den Jahren 2023 und 2024, in denen die Bevolke-
rungszahl stagnierte beziehungsweise leicht zurlickging
(-0,1 % im Jahr 2024), kam es zu keiner spUrbaren Entlastung.
Nach dem starken Bevélkerungszuwachs im Jahr 2022, vor
allem infolge der Fluchtmigration aus der Ukraine, schwachten
sich die Wanderungsgewinne aus dem Ausland zuletzt deutlich
ab. Dennoch stieg die Zahl der Haushalte in den vergangenen
beiden Jahren um rund 0,8 Prozent, insbesondere durch den
anhaltenden Zuwachs bei Einpersonenhaushalten. Die Nach-
frage nach Wohnraum nimmt somit weiter zu.

Wie sich die Stuttgarter Bevolkerung bis zum Jahr 2040 ent-
wickeln kénnte, zeigt die neue Bevélkerungsvorausberechnung
des Statistischen Amts. Unter den dort getroffenen Annahmen
wadchst die Bevolkerung in Stuttgart bis 2040 in der mittleren
Variante um 1,6 Prozent, in der oberen Zuzugsvariante sogar
um 4,1 Prozent. Die untere Variante hingegen geht von
einem Rickgang um 1,3 Prozent aus. Daraus ergibt sich fur
den Zeitraum 2025 bis 2035 ein durchschnittlicher jahrlicher
Neubaubedarf von rund 1100 Wohnungen in der konserva-
tivsten und von etwa 2000 Wohnungen in der progressivsten
Variante.

Gleichzeitig befindet sich der Wohnungsbau durch die
gestiegenen Baukosten und Zinsen weiterhin in einer schwie-
rigen Lage. Im Jahr 2024 wurden im Stuttgarter Stadtgebiet
nur noch 1321 Wohnungen fertiggestellt — rund 30 Prozent
weniger als im Vorjahr. Nach Abzug von Wohnungsabgangen
durch Abbruch oder Umnutzung ergibt sich ein Nettozu-
wachs von 1085 Wohnungen. Der Stuttgarter WWohnungs-
bestand wuchs damit lediglich um 0,3 Prozent.
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Auch in den kommenden Jahren ist mit einer gedampften
Entwicklung im Wohnungsbau zu rechnen, da die Zahl der
Baugenehmigungen seit 2022 sinkt. Im Jahr 2024 wurden
nur 961 Wohnungen genehmigt, nach 1092 Wohnungen
im Vorjahr. Ein ausgewogener Wohnungsmarkt ist damit
weiterhin auBer Reichweite. Auch mit Blick auf die begrenzten
Flachenpotenziale fiir den Wohnungsbau ist davon auszu-
gehen, dass Wohnraum in Stuttgart mittel- bis langfristig
knapp bleiben wird.

Sowohl die Mieten als auch die Kaufpreise fir Eigentums-
wohnungen in Stuttgart zogen zuletzt wieder an. Der
anhaltende Mangel an verfligbarem Wohnraum trifft weiter-
hin auf eine robuste Nachfrage. Nachdem sich infolge der
Zinswende ab Mitte 2022 die Preise flir gebrauchte Eigen-
tumswohnungen deutlich verringert hatten, drehte sich
dieser Trend in der zweiten Jahreshalfte 2024 wieder. Im
Wiederverkauf lag der durchschnittliche Kaufpreis im Jahr
2024 bei 4130 Euro je m2 Wohnflache — rund 16 Prozent
unter dem Niveau von 2022. Im Neubausegment blieben
die Preise hingegen weitgehend stabil, was vor allem auf
die weiterhin hohen Baukosten zurlickzufihren ist. Neu
erstellte Eigentumswohnungen kosteten 2024 im Schnitt
8360 Euro je m2 und damit nur 2 Prozent mehr als 2022.

Die etwas gesunkenen Wohnimmobilienpreise, die leicht
verbesserten Finanzierungskonditionen und die gestiegene
Kaufkraft haben den Erwerb von Wohneigentum 2024
wieder etwas attraktiver gemacht. Angesichts des nach wie
vor hohen Preisniveaus und weiterhin hoher Zinsen bleibt
der Erwerb von Wohneigentum fiir viele Kaufinteressierte
mit geringem oder mittlerem Einkommen in Stuttgart
jedoch kaum erschwinglich.

Auch auf dem Mietwohnungsmarkt zeigt sich die Situation
weiterhin angespannt. Laut dem Stuttgarter Mietspiegel
lag die ortslbliche Vergleichsmiete im April 2024 bei durch-
schnittlich 11,15 Euro pro m2 Wohnflache (Nettokaltmiete).
Deutlich hoher fiel die durchschnittliche Angebotsmiete aus:
Wohnungen, die im ersten Halbjahr 2024 online inseriert
wurden, kosteten im Schnitt 15,51 je m2. Die Differenz zur
mittleren Bestandsmiete des Mietspiegels von 4,36 Euro je m?2
verdeutlicht die sehr hohe Mietpreisdynamik bei Neuver-
tragsmieten. Im GroBstadtvergleich liegt Stuttgart bei den
Angebotsmieten auf Platz 4 — hinter Minchen, Frankfurt
am Main und Berlin.

Knapp jeder fiinfte Miethaushalt in Stuttgart muss mehr als
40 Prozent seines verfligbaren Nettoeinkommens fir die
Miete aufwenden und gilt damit als GUberbelastet. Dieser
Anteil hat sich in den vergangenen vier Jahren zumindest
nicht weiter erhoht.

Kaum ein Thema bewegt die Stuttgarter Blrgerinnen und
Blrger so sehr wie die Frage des Wohnens in der Stadt. Der
vorliegende Bericht bietet eine Grundlage fiir wohnungs-
politische und planerische Entscheidungen und nimmt ins-
besondere zu folgenden Fragen Stellung: Wie ist die Woh-
nungsversorgung in der Stadt aktuell aufgestellt? Wie hoch
ist die Mietbelastung und wie grof3 ist der Anteil bezahlbarer
Mietwohnungen? Welche MaBnahmen ergreift die Stadt,
um einkommensschwache Haushalte angemessen mit
Wohnraum zu versorgen?
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Wohnungsmarktdaten auf einen Blick
2010 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Wirtschaftliche Rahmendaten

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte insgesamt’ 344319 389604 396516 405383 416667 426004 423052 427389 435469 442254 442289
Einpendler 208 656 235949 244279 244502 251921 256931 256506 261315 268316 275214
Auspendler 66 487 81 892 86 960 91 858 95916 96 039 95 896 96 256 99219 100 780

Arbeitslosenquote? (%) 6,5 58 54 4,7 4,3 4.1 53 5,1 4,5 5,1 5,9

Verbraucherpreisindex fir Baden-Wrttemberg
(Basis 2020 =100)
Flachennutzung

88,0 94,0 94,5 96,0 97.9 99,4 100,0 103,0 109,5 116,4 119,0

Siedlungs- und Verkehrsflache (ha) 10 675 10 701 10 705 10720 10726 10729 10731 10733 10734 10744
Bautatigkeit
Baugenehmigungen
Wohnungen insgesamt 1401 1909 2134 1460 2 100 2 082 1577 1835 1162 1092 961
Neu zu errichtende Wohngebaude (ohne Wohnheime) 344 214 193 205 202 257 191 215 148 149 84
Baufertigstellungen
Wohnungen insgesamt 1550 2129 2125 2129 1847 1486 1546 1517 1014 1891 1321
Neu errichtete Wohngebaude (ohne Wohnheime) 336 287 190 205 286 142 174 201 156 205 157
Durchschnittliche GréBe einer Neubauwohnung (m?) 100,6 91,9 90,0 87,6 91,3 91,4 84,3 84,8 94,7 71,7 76,4

Gebé&ude- und Wohnungsbestand
Wohngebéude (einschlieBlich Wohnheime) 73339 74472 74648 74844 75107 75196 75348 75516 75651 = 75857 75947

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

) ) 301931 308376 310310 312371 313964 314911 316303 317686 318548 320196 321273
(einschl. Wohnheimen)

Bevolkerungsbestand 565912 602301 609220 611665 614365 614559 608260 603713 610009 610069 609 334
Nichtdeutsche (%) 21,7 24,6 25,2 25,4 25,6 25,7 25,6 26,0 27,6 28,4 28,4
Personen unter 18 Jahre (%) 15,5 15,3 15,4 15,5 15,4 15,4 15,5 15,6 15,8 15,7 15,6
Personen 18 bis unter 30 Jahre (%) 17,3 18,2 18,2 18,1 18,0 17,7 17.1 16,8 16,8 16,7 16,7
Personen 65 Jahre und alter (%) 19,0 18,2 18,0 18,0 17,9 18,0 18,2 18,3 18,2 18,3 18,4

Haushalte 299469 320641 324370 325997 327294 327208 323860 321081 323418 323826 326001
1-Personenhaushalte (%) 50,3 51,4 51,5 51,7 51,7 51,7 51,7 51,7 51,7 52,0 52,5
2-Personenhaushalte (%) 26,4 26,4 26,3 26,2 26,3 26,2 26,2 26,2 26,0 25,9 25,6
Familien mit Kindern unter 18 Jahren (%) 18,0 17,5 17,5 17,5 17,4 17,5 17,5 17,6 17,9 17,8 17,5
Durchschnittliche HaushaltsgréBe (Personen) 1,90 1,87 1,87 1,87 1,87 1,87 1,87 1,87 1,87 1,87 1,86

Wanderungssaldo je 1 000 Einwohner
Stuttgart insgesamt 7,2 14,5 8,9 2,0 2,7 -1,8 -11,7 -9,0 10,9 1,2 -0,8
mit der Region Stuttgart -2,5 -7,4 -6,1 -6,8 -5,0 -7,0 -7.4 -8,6 -73 -6,2 -53

Einwohner je Wohnung 1,87 1,95 1,96 1,96 1,96 1,95 1,92 1,90 1,91 1,91 1,90

Wohnflache je Einwohner (m2) 411 39,8 39,5 39,6 39,7 39,9 40,5 41,0 40,7 40,9

Angebotsmieten3 (Euro/m?) 8,82 11,38 12,02 13,13 13,92 14,09 14,44 14,22 14,58 15,00 15,51

Mietspiegelniveau (Euro/m2) 7,22 8,44 8,95 8,95 9,60 9,60 10,34 10,34 11,04 11,04 11,15

Kaufpreise fiir neue Eigentumswohnungen# (Euro/m?) 3180 5049 5449 5843 6 341 6618 6977 7 860 8200 8240 8360

Kaufpreise fir gebrauchte Eigentumswohnungen# (Euro/m2) 1874 2716 3121 3422 3662 3948 4293 4840 4925 4340 4133

Verkéufe von Wohnimmobilien 5231 4841 4543 3968 3793 4072 4024 4115 3729 3295 3969

Geforderter Wohnungsmarkt
Bestand an geférderten Wohnungen

Bestand an gefdrderten Wohnungen 19908 17 860 16 946 16 609 16 456 16 530 16 250 16 448 16 343 16 198 16 199
Anteil am Gesamtwohnungsbestand (%) 6,6 5,8 5,5 53 5,2 5,2 5,1 5,2 5,1 5,1 5,1
Sozialmietwohnungen 16722 15 356 14 547 14 241 14 043 13987 14274 14 434 14 484 14 498 14 587

Wohnungen mit Belegungsrechten 22057 21551 21089 21028 20838 21122 21756 21305 21389 21397 21639
Stadtische Belegungsrechte 18410 18992 19368 19051 18519 18620 19320 19640 19331 19444 19 066

Geforderter Wohnungsbau

Bezogene Wohnungen insgesamt 168 94 185 283 311 522 147 302 251 349 342
Mietwohnungen 73 53 135 242 295 467 127 285 231 334 327
Wohnungen im selbst genutzten Eigentum 95 M 50 4 16 55 20 17 20 15 15

Vermittlung geférderter Wohnungen

Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine 5755 5921 5872 5958 6470 6 347 5876 5792 5063 5535 6 642

Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei 2879 3758 3965 4303 4 688 4564 4634 4578 4358 4564 5435

Wohnungsvermittlungen 1013 805 832 841 809 1033 654 902 784 628 717

1 Aufgrund einer riickwirkenden Revision der Beschéftigungsstatistik im Jahr 2024 weichen diese Daten von zuvor veroffentlichten Daten friiherer Stichtage ab; Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.
2 bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen; Jahresdurchschnitt; Quelle: Bundesagentur flr Arbeit.

3 Erst- und Wiedervermietungsmieten; Quelle: Immobilienscout24.de.

4 Quelle: Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstlckswerten.

o
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Die Landeshauptstadt Stuttgart hat sich ein ambitioniertes Ziel gesetzt: Bis 2033 soll der Bau
von 20.000 neuen Wohnungen erméglicht werden. Um auch unter den aktuell erschwerten
Rahmenbedingungen den Bau bezahlbaren Wohnraums voranzubringen, haben sich die
Stadt und die Stuttgarter Wohnungswirtschaft im Rahmen des Blindnisses fur Wohnen auf
neue Grundlagen der Zusammenarbeit verstandigt.

(Bild: ,,Neues Wohnen" am Molchweg in Stuttgart-Bergheim: Die Landes-Bau-Genossenschaft Wiirttemberg eG verdichtet und
modernisiert eine Wohnanlage aus den 1960er-Jahren. Es entstehen 176 Wohnungen — 112 Neubauten und 64 moderni-

sierte Bestandswohnungen. Foto: Fabrice Weichelt)

ﬁ Wohnungspolitische Ziele und MaBnahmen

Die hohe Wohnungsnachfrage bei knappen Flachen fir den Woh-
nungsbau gehort seit Jahren zu den zentralen Herausforderungen
der Stadtentwicklung in Stuttgart. Die Stadt muss sich weiterhin
mit einem angespannten Wohnungsmarkt auseinandersetzen:
Viele Birgerinnen und Blrger sehen sich mit hohen Mieten und
einem begrenzten Wohnungsangebot konfrontiert. Die Stuttgart-
Umfragen zeigen, dass diese wohnungsmarktbezogenen Themen
seit Langem von der Bevolkerung als zentrale Probleme der Stadt
wahrgenommen werden.

Die Wohnungs- und Baupolitik steht dabei weiterhin vor schwierigen
Rahmenbedingungen. Hohe Bau- und Finanzierungskosten schrecken
viele potenzielle Investoren und Bauwillige im Wohnungsbau-Sektor ab.
Hinzu kommen wirtschaftliche Unsicherheiten und der anhaltende

ZielgréBe der Stadt Stuttgart im Wohnungsbau

«

Wohnungsbaufertigstellungen

1800

Wohnungen pro Jahr
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Fachkraftemangel im Baugewerbe, welche die Wohnungs-
und Immobilienmarkte bundesweit belasten. Vor diesem
Hintergrund stellt sich die zentrale Frage: Wie kann in Stutt-
gart ein ausreichendes und bezahlbares \WWohnungsangebot
langfristig gesichert werden?

Im Folgenden werden die wesentlichen wohnungspolitischen
Ziele und Instrumente der Stadt Stuttgart sowie zentrale
MaBnahmen von Landes- und Bundesregierung skizziert,
die zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums beitragen sollen.

1.1 Wohnungsbaupolitische Ziele

e Die Stadt Stuttgart verfolgt das Ziel, durch verstarkten
Wohnungsbau zur Entspannung des Wohnungsmarkts
beizutragen — insbesondere um Familien mit geringerem
und mittlerem Einkommen in der Stadt zu halten.

e [aut dem Zielbeschluss zum Wohnungsbau sollen
Jahrlich 1800 neue Wohnungen auf dem Wohnungs-
markt ermdglicht werden.

Um strategisch Flachen fir den Wohnungsbau zu sichern,
will die Landeshauptstadt klnftig vermehrt selbst als
Grundstlckskauferin auftreten. Grundlage der Stuttgarter
Stadtentwicklungsplanung ist die , Perspektive Stuttgart”,
eine Weiterentwicklung des bisherigen Stadtentwicklungs-
konzepts. Ziel ist ein integriertes Gesamtkonzept, mit dem
die Stadt den vielfaltigen Herausforderungen des Wachstums
und der urbanen Transformation aktiv begegnet. Seit 2022
wird hierzu ein strategischer Rahmen fir die rdumliche
Entwicklung Stuttgarts erarbeitet. Ziel sind verbindliche
Vorstellungen, die alle Bereiche des stadtischen Lebens
umfassen. Eines der Kernthemen ist dabei das Wohnen.

Stuttgart verfolgt den Grundsatz ,Innen- vor AuBenent-
wicklung”: GroBere neue Bauflachen fur Wohnen und
Gewerbe sollen ausschlieBlich im Innenbereich ausgewiesen
werden. Daflr braucht es einen effizienten Umgang mit
den vorhandenen Flachenpotenzialen. Die Stadt nutzt alle zur
Verfligung stehenden Instrumente, um neue Wohnungsbau-
potenziale im Stadtgebiet auszumachen und zu entwickeln.
Instrumente dafir sind unter anderem die Zeitstufenliste
Wohnen (vgl. Kapitel 3.2), das Nachhaltige Bauflachenma-
nagement Stuttgart (NBS) sowie das Baullickenkataster.
Erganzend hat die Stadt Stuttgart eine , Potenzialanalyse

Wohnen” (PAW) flir das gesamte Stadtgebiet erstellen lassen,
um weitere nicht erfasste Nachverdichtungspotenziale zu
identifizieren: von der Erganzung des Bestands mittels Auf-
stockung oder Anbau Uber die Neuordnung von Quartiers-
innenbereichen bis hin zur Aktivierung bislang unterge-
nutzter Bereiche durch neues oder angepasstes Planrecht.
Ziel der Stadt ist es, diese Potenziale systematisch zu nutzen
und weiteren Wohnungsbau im Innenbereich zu ermog-
lichen.

Eine vorausschauende Wohnbauentwicklung soll langfristig
ein sozial ausgewogenes und vielfaltiges Wohnungsangebot
sichern. Da Bauflachen in Stuttgart knapp und Entwick-
lungszeiten lang sind, hat die Stadt 2021 eine Wohnungs-
bedarfsanalyse erstellt, die fUr diesen Bericht auf Basis neuer
Bevdlkerungsvorausberechnungen aktualisiert wurde (vgl.
Kapitel 2.6). Damit lassen sich anhand des rechnerischen
Bedarfs klare Ziele fur die kinftige Wohnbauentwicklung
ableiten.

Mit Blick auf die ermittelten Baupotenziale hat sich die Stadt
zum Ziel gesetzt, zwischen 2023 und 2033 den Baubeginn
von 20 000 Wohnungen zu ermoglichen. Das entspricht
durchschnittlich 1800 Wohnungen pro Jahr. Dazu sollen
die Rahmenbedingungen fr den Wohnungsbau verbessert
und die Chancen der Nachverdichtung genutzt werden. Die
Wohnungen sollen Uber alle Segmente hinweg entstehen. Ein
besonderer Fokus liegt auf dem Sozialmietwohnungsbau
und der Verlangerung auslaufender Belegungsrechte: Von
den anvisierten 20 000 Wohnungen sollen 6000 geforderte
Wohnungen sein (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2023a).

Zur Umsetzung dieser Ziele wurden im Juli 2024 die Grund-
lagen der weiteren Zusammenarbeitim ,,Blindnis fir Wohnen”
fortgeschrieben (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2024a).
Es blndelt die Zusammenarbeit zwischen Stadt, Wohnungs-
unternehmen, Baugenossenschaften und Verbanden. Ver-
einbart wurde unter anderem die Vergabe stadtischer
Grundstlicke gegen Zusagen fur geférderten Wohnungsbau
und Belegungsrechte.

Ziel des Bindnisses ist es, attraktiven und bezahlbaren
Wohnraum in Stuttgart zu erhalten und neu zu schaffen
—vor allem fur Familien mit Kindern, Menschen mit geringem
oder mittlerem Einkommen und besondere Bedarfsgruppen.
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Mit der Grundsatzvorlage zur Neuausrichtung der Boden-
politik hat die Stadt zudem klare bodenpolitische Ziele
beschlossen: Neben einem strategischen Flachenankauf
sollen stadtische Grundstticke kinftig vor allem fir geforder-
ten und preisgedampften Geschosswohnungsbau sowie
flr andere gesellschaftlich relevante Nutzungen im Rahmen
der Konzeptvergabe genutzt werden. In der Regel erfolgt
die Grundstlicksvergabe nur noch im Erbbaurecht (vgl. Landes-
hauptstadt Stuttgart 2022).

Zudem optimiert die Stadt ihre Prozesse: Prioritare Bebau-
ungsplane sollen innerhalb von drei Jahren aufgestellt und
Baugenehmigungen binnen 65 Tagen erteilt werden (vgl.
Landeshauptstadt Stuttgart 2025).

1.2 Das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

e Die Landeshauptstadt Stuttgart verpflichtet Bauherrinnen
und Bauherren bei Neubauvorhaben zur Bereitstellung
von gefordertem Wohnraum.

e Bei Neubauvorhaben auf privaten Grundstiicken mdssen
mindestens 30 Prozent der neuen Wohnflache fir
geforderte Wohnungen genutzt werden. Zusétzlich sind
10 Prozent der neuen Wohnungen preisgedampft —
also unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete —
anzubieten.

e Auf stadtischen Grundstiicken gilt geméal3 dem Grund-
satzbeschluss zur Neuausrichtung der Bodenpolitik
eine deutlich hbhere Férderquote von mindestens
70 Prozent an gefdrdertem Wohnungsbau.

Mit dem Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) verfolgt
die Landeshauptstadt das Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
sichern und eine sozial ausgewogene Stadtentwicklung zu
férdern. Das SIM ist seit 2014 nach einer dreijahrigen Pilot-
phase als verbindliches Instrument fur die Innenentwicklung
im Einsatz. Neben der Schaffung geforderter Wohnungen
sichert das SIM ebenfalls einen Wohnanteil von mindestens
20 Prozent bei allen Bauvorhaben in Mischgebieten. Das SIM
gilt als Kernbestandteil der Stuttgarter Wohnbaustrategie.
Bei Wohnbauvorhaben sind die drei Saulen des SIM anzu-
wenden: geforderter Wohnungsbau, Kostenbeteiligung
und Refinanzierung sowie die Sicherung von Stadtqualitaten
(vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Die Saulen des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells
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Kern des SIM ist die verpflichtende Bereitstellung von
geférdertem Wohnraum bei Neubauvorhaben (vgl. Landes-
hauptstadt Stuttgart 2024b):

- Beiprivaten Bauvorhaben mussen mindestens 30 Prozent
der fir Wohnen neu geschaffenen Wohnflache (vgl.
Landeshauptstadt Stuttgart 2024b) dem geforderten
Wohnungsbau (Sozialmietwohnungen, vgl. Kapitel 5.2)
vorbehalten sein.

- Zusatzlich ist seit 2024 bei 10 Prozent der neuen Woh-
nungen eine preisgedampfte Vermietung unterhalb der
ortsiblichen Vergleichsmiete des Stuttgarter Mietspiegels
(vgl. Kapitel 4.2) vorzusehen. Alternativ kénnen auch
10 Prozent der neuen Wohnungen preiswerte Eigen-
tumswohnungen sein.

- Insgesamt ergibt sich somit eine soziale Wohnraumguote
von 40 Prozent der neuen Wohnflache. Fir stadtische
Grundstlcke und Grundstlcksteile, die im Rahmen der
Projektrealisierung an Private verduBert werden oder in
Erbbaurecht vergeben werden, gilt eine deutlich héhere
Quote. Hier betragt der Anteil des geférderten Woh-
nungsbaus mindestens 70 Prozent.

Die erste geférderte Wohnung ist ab einer Wohnbauflache
von 450 m2 Bruttogrundflache (ca. fiinf Wohneinheiten) zu
errichten. Ab 900 m2 Bruttogrundflache (etwa zehn Wohn-
einheiten) muss die erste Sozialmietwohnung gebaut werden.
Die Umsetzung muss innerhalb von drei Jahren erfolgen.
Wenn besondere Griinde vorliegen, sind ErsatzmaBnahmen
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im Umkreis von 1000 Metern maglich. In diesem Fall erhoht
sich allerdings die Férderquote von 30 auf 45 Prozent.

Das SIM gilt stadtweit, wenn neues Planungsrecht zugunsten
einer hoherwertigen Nutzung geschaffen wird und den
Planungsbegunstigten — nach Abzug aller Lasten — mindestens
ein Drittel der Bodenwertsteigerung verbleibt. Bei geringerer
Wertsteigerung gelten angepasste Konditionen. Neben den
Forderquoten umfasst das SIM auch Anforderungen zur
Sicherung stadtebaulicher Qualitat und Schaffung optimaler
Lebensbedingungen im Rahmen der Innenentwicklung. Bei
stadtebaulichen Verfahren —wie Wettbewerbe und Bauleit-
plane — werden daher verbindliche Planungsgrundsatze,
Qualitatsziele und Mindeststandards formuliert. Diese betref-
fen unter anderem Energieeffizienz, Nutzungsvielfalt und
Grlinraumgestaltung. Zudem werden die Bauverantwortlichen
an den Planungskosten beteiligt.

1.3 Soziale Erhaltungssatzungen (Milieuschutzsatzung)

e Um eine Verdrangung der ansassigen Wohnbevblkerung
zu verhindern, hat die Stadt Stuttgart in vier Gebieten
soziale Erhaltungssatzungen erlassen.

Die soziale Erhaltungssatzung (sogenannte Milieuschutz-
satzung) ist ein stadtebauliches Instrument, das in Gebieten
mit besonders schitzenswerter Bevolkerungsstruktur zum
Einsatz kommt. Das Instrument zielt darauf ab, stadtebau-
liche Fehlentwicklungen infolge sozialer Verdrangung zu
vermeiden, indem luxuridse und mietkostentreibende
Modernisierungen sowie Umwandlungen von Miet- in Eigen-
tumswohnungen einer Genehmigungspflicht unterliegen.
Mit dem Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung werden der
Rlckbau, bauliche Veranderungen und Nutzungsanderungen
genehmigungspflichtig. Die soziale Erhaltungssatzung schiitzt
dabei nicht einzelne Mieterinnen und Mieter, sondern zielt
auf den Erhalt der Bewohnerschaft und der vorhandenen
Wohnstruktur im Quartier ab. ModernisierungsmaBnahmen
sind in der Regel nur bis zu einem Standardniveau zulassig
— dieses orientiert sich an der durchschnittlichen Ausstat-
tung im jeweiligen Untersuchungsgebiet unter Beachtung
der bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen.

Bereits seit 2013 gilt eine Erhaltungssatzung fiir ein Teilgebiet
des Nordbahnhofviertels. Ende 2020 beziehungsweise Anfang
2021 wurde sie auf drei weitere Gebiete ausgeweitet: die
FriedhofstraBe in Stuttgart-Nord, das Talgebiet von Heslach
und das Cannstatter Wohngebiet Seelberg (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Erhaltungssatzungsgebiete in Stuttgart

Gebiet Aufsiedlung Einwohner ~ Wohnungen
Heslach ab ca. 1880 8142 4604
FriedhofsstraBe 1950er-Jahre 730 421
Seelberg ab ca. 1890 2852 1445
Nordbahnhofsviertel 1894 bis 1912 3077 1566

www.stuttgart.de/statistik

1.4 Starkung des preiswerten Wohnungsbaus

e Die Stadt Stuttgart hat das Eigenkapital ihres Wohnungs-
unternehmens bis 2025 um 200 Millionen Euro erhéht,
um den Bau von preisgunstigen Mietwohnungen weiter
zu gewahrleisten.

Um den Bau preiswerter Wohnungen deutlich zu starken,
hat die Landeshauptstadt das Eigenkapital der Stuttgarter
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG, vgl.
Kapitel 5.2) in den Jahren 2023 bis 2025 um insgesamt 200
Millionen Euro aufgestockt. Die Eigenkapitalerhéhung soll
bis 2027 Investitionen in Hohe von 1,2 Milliarden Euro
ermoglichen — davon 746 Millionen Euro im Neubau, 311
Millionen Euro in Modernisierungen und 146 Millionen
Euro in InstandhaltungsmaBnahmen. Ziel ist es, die Investi-
tionsfahigkeit des stadtischen Wohnungsunternehmens
trotz der stark gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten
zu sichern und den ambitionierten Neubaukurs fortzusetzen.
Allein in den Jahren 2025 bis 2027 sollen weitere 1400
neue SWSG-Wohnungen entstehen.

Um in kurzer Zeit mdglichst viele Wohnungen kostengtinstig
zu erstellen, nutzt die SWSG den seriellen Wohnungsbau:
Gemeinsam mit der Stadtsiedlung Heiloronn GmbH hat die
SWSG einen sogenannten Stadtbaustein entwickelt — ein
skalierbares Konzept baugleicher wiirfelférmiger Gebaude
in nachhaltiger Holzhybridbauweise. Dieses modulare System
soll als Element zur Nachverdichtung an unterschiedlichen
Standorten zum Einsatz kommen und bezahlbaren und
bedlrfnisgerechten Wohnraum zur Verfligung stellen.
Bereits in diesem Jahr sollen die ersten von mehr als 200
Wohneinheiten an sieben Standorten in Stuttgart fertigge-
stellt werden (vgl. SWSG 2025).
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Daruber hinaus stellt die Landeshauptstadt im Doppelhaus-
halt 2024/2025 zusatzlich neun Millionen Euro bereit, um
den Neubau von Sozialmietwohnungen mit 300 Euro pro
m2 Wohnflache zu férdern. Damit kann der Bau von rund
400 neuen Sozialmietwohnungen mitfinanziert werden.
Erganzend unterstltzt die Stadt auch die Verlangerung von
Belegungs- und Mietpreisbindungen bei Bestandswohnun-
gen durch weitere Mittel.

1.5 Uberregionale wohnungspolitische
MaBnahmen des Bundes und der Lander

e Die Mietpreisbremse deckelt die Mietpreise bei Neuver-
mietungen, die Kappungsgrenze regelt die Mietsteige-
rungen bei bestehenden Mietverhaltnissen.

e Gegen langerfristigen Leerstand und nicht genehmigte
Vermietung von Wohnraum als Ferienwohnung wird
in Stuttgart mit der Zweckentfremdungsverbotssatzung
vorgegangen.

e Das Wohngeld wurde zum Jahresbeginn angepasst —
der Mietzuschuss ist um durchschnittlich rund
15 Prozent gestiegen..

Die Mieten sind in vielen Stadten und Gemeinden der deut-
schen Ballungsraume in den letzten Jahren deutlich gestiegen.
Viele Haushalte haben unter diesen Bedingungen Schwie-
rigkeiten, eine bezahlbare Wohnung zu finden. Vor diesem
Hintergrund haben Bund und Lander eine Reihe wohnungs-
politischer MaBnahmen ergriffen, um die Mietenentwicklung
zu dampfen und bezahlbares Wohnen zu sichern. Einige
dieser Uberregionalen politischen MaBnahmen und Rege-
lungen sind auch fir die Wohnungsmarktentwicklung in
Stuttgart von besonderer Bedeutung:

Kappungsgrenze

Bei der Mieterhohung im laufenden Mietverhaltnis sind
zwei voneinander unabhangige Obergrenzen einzuhalten:
die ortslbliche Vergleichsmiete und die Kappungsgrenze.
Die Kappungsgrenze legt fest, dass die Miete innerhalb von
drei Jahren maximal um 20 Prozent erhéht werden darf
(§ 558 Abs. 3 BGB). Ausgenommen davon sind Mieterhéhun-
gen wegen baulicher Anderungen oder gestiegener Betriebs-
kosten. In Gebieten, in denen eine ausreichende Versorgung
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der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist, kann die Kappungs-
grenze aufgrund einer Verordnung der Landesregierung fur
die Dauer von hochstens flinf Jahren auf 15 Prozent abgesenkt
werden. In Baden-Wirttemberg wurde dies fir Stuttgart
und weitere 88 Stadte und Gemeinden mit angespanntem
Wohnungsmarkt umgesetzt. Die derzeit gliltige Kappungs-
grenzenverodnung gilt bis zum 31. Dezember 2025. Eine
Verlangerung wird von der Landesregierung derzeit geprdift.

Mietpreisbremse

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz von 2015 wurde
die sogenannte Mietpreisbremse eingefiihrt (§ 556d BGB).
Sie erlaubt es den Landern, Gemeinden mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt auszuweisen, in denen bei
Wiedervermietung die Miete die ortsibliche Vergleichsmiete
um hochstens 10 Prozent Gberschreiten darf. Ziel ist es, den
Mietenanstieg in den Ballungsraumen zu begrenzen und
Wohnraum fur alle Einkommensgruppen bezahlbar zu halten.
Erganzt wurde die Regelung durch das Mietrechts-
anpassungsgesetz von 2019. Es verpflichtet Vermieterinnen
und Vermieter ihren Mietparteien bereits vor Abschluss des
Mietvertrags unaufgefordert Uber die Hohe der Vormiete
Auskunft zu geben — eine MaBnahme, die die Transparenz
erhéhen und die Wirksamkeit der Mietpreisbremse verbessern
soll.

In Baden-Wurttemberg gilt die entsprechende Landesver-
ordnung ebenfalls bis zum 31. Dezember 2025. Stuttgart
zahlt zu den 89 Stadten und Gemeinden in Baden-Wurttem-
berg mit angespanntem Wohnungsmarkt, in denen diese
Regelung Anwendung findet. Von der Mietpreisbremse
ausgenommen sind jedoch Neubauten (Erstvermietung
nach dem 1. Oktober 2014) sowie umfassend modernisierte
Wohnungen. Zudem darf in bestimmten Fallen auch eine
Uber der Grenze liegende Vormiete erneut vereinbart werden,
wenn diese mindestens ein Jahr vor Beendigung des vor-
herigen Mietverhaltnisses erhoben wurde.

Ob die Mietpreisbremse wirkt, wird seit ihrer Einflihrung
kontrovers diskutiert. Eine Evaluation des Deutschen Instituts
fir Wirtschaftsforschung (DIW 2019) kommt zu dem
Ergebnis, dass zahlreiche Wohnungen dennoch Uber dem
zulassigen Hochstwert vermietet werden, die Mietpreisbremse
aber zu einer moderaten Verlangsamung des Mietenanstiegs
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beigetragen habe. Entgegen mancher Vermutungen zeigt
die Studie auch, dass die Mietpreisbremse den Wohnungsneu-
bau nicht hemmt, sondern durch ihre Ausnahmeregelungen
sogar Investitionen in diesem Segment gefordert habe.

Verlangerung der Kiindigungssperrfrist

Eine weitere wohnungspolitische MaBnahme, die von der
Landesregierung im Jahr 2015 auf den Weg gebracht
wurde, ist die Verlangerung der Kiindigungssperrfrist nach
dem Verkauf von Mietwohnungen. Nach § 577a BGB darf
Mieterinnen und Mietern bei der Umwandlung von Miet-in
Eigentumswohnungen wegen Eigenbedarfs grundsatzlich
erst nach Ablauf einer dreijdhrigen Sperrfrist geklindigt
werden. FUr Stadte und Gemeinden mit angespanntem
Wohnungsmarkt kann diese Frist per Landesverordnung
verlangert werden. In Baden-Wdrttemberg wurde die Sperr-
frist durch die Kindigungssperrfristverordnung (KSpVO BW)
auf finf Jahre ausgeweitet. Diese Regelung gilt —wie auch die
Verordnungen zur Kappungsgrenze und Mietpreisbremse
— derzeit bis zum 31. Dezember 2025. Eine Verlangerung
wird geprift.

Ziel dieser MaBnahme ist es, Mieterinnen und Mieter in
angespannten Wohnungsmarkten besser vor Verdrangung
zu schitzen und spekulativen Umwandlungen entgegen-
zuwirken.

Zweckentfremdungsverbot

Mit der Satzung zum Verbot von Zweckentfremdung von
Wohnraum hat das Land Baden-Wrttemberg Kommunen
eine Moglichkeit gegeben, um gegen langerfristigen Leer-
stand und zweckwidrige Nutzung von Wohnraum - etwa
als Ferienwohnung — mit BuBgeldern vorzugehen. Voraus-
setzung flr den Erlass einer solchen Satzung ist, dass die
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum zu angemes-
senen Bedingungen besonders gefahrdet ist und andere
zumutbare Mittel — wie Wohnungsneubau und Wohn-
raumforderung — nicht ausreichen, um den Mangel zu
beheben.

In Stuttgart gilt die Satzung seit dem Jahr 2016. Sie wurde
zuletzt um funf Jahre verlangert und ist bis zum 31. Dezember
2025 in Kraft. Eine Zweckentfremdung von Wohnraum
liegt insbesondere dann vor, wenn...

.. dieser flr gewerbliche oder berufliche Zwecke genutzt
oder Uberlassen wird,

.. die Wohnnutzung durch bauliche Veranderungen
verhindert wird,

.. eine gewerbliche Fremdenbeherbergung nicht nur
vorlibergehend stattfindet,

.. Wohnraum langer als sechs Monate leer steht,

.. Wohnraum beseitigt oder abgebrochen wird.

Durch eine Verscharfung der gesetzlichen Regelungen sind
Betreiberinnen und Betreiber von Internetportalen fir Ferien-
und Monteursunterkinfte inzwischen verpflichtet, Kunden-
daten offen zu legen. Bis April 2025 wurden in Stuttgart
insgesamt 2448 Verfahren nach dem Zweckentfremdungs-
verbotsrecht eingeleitet, Gberwiegend wegen ungenehmigter
Nutzung als Ferienwohnung oder wegen langerem Leerstand.
Rund 725 dieser Verfahren waren zu diesem Zeitpunkt
noch offen.

Wohngeldreform

Wohngeld ist ein staatlicher Zuschuss zu den Wohnkosten
- sowohl fir Mietwohnungen als auch fur selbstgenutztes
Wohneigentum. Das Wohngeld unterstltzt Haushalte mit
geringem Einkommen, die keine Leistungen der Grund-
sicherung beziehen, aber dennoch auf Unterstiitzung
angewiesen sind. Mit dem ,, Wohngeld Plus” hatte der Bund
zum 1. Januar 2023 eine umfassende Wohngeldreform auf
den Weg gebracht, die den stark gestiegenen Energiekosten
Rechnung tragen sollte. Aufgrund der seither weiter gestie-
genen Mieten und Lebenshaltungskosten wurde das
Wohngeld Plus zum 1. Januar 2025 erneut angepasst. Die
jingste Reform fihrt laut Bundesbauministerium zu einer
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Erhéhung des Wohngelds um durchschnittlich 15 Prozent
beziehungsweise 30 Euro pro Haushalt. Ein wesentlicher
Bestandteil des Wohngelds ist die regional gestaffelte
Berlicksichtigung der Wohnkosten: In Regionen mit hohen
Mieten — wie Stuttgart — kdnnen Haushalte dadurch héhere
Zuschisse erhalten.

Umwandlungsverbot von Miet- in
Eigentumswohnungen

Das am 23. Juni 2021 in Kraft getretene Baulandmobilisie-
rungsgesetz basiert auf den Empfehlungen der sogenannten
Baulandkommission. Es soll den Kommunen die Ausweisung
und Bereitstellung von Bauland erleichtern. Darlber hinaus
ermachtigt es die Landesregierungen, Gebiete mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt festzulegen, in denen die
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen nur mit
Genehmigung der zustandigen Behdrde zulassig ist. Die
Umwandlungsverordnung trat im Jahr 2013 in Kraft und gilt
nach erneuter Verlangerung bis zum 18. November 2028.

Zum Schutz von Kleineigentimerinnen und -eigentiimern
greift die Genehmigungspflicht nur bei Wohngebauden
mit mehr als finf Wohnungen.

In Baden-Wdirttemberg gilt damit fir Grundstiicke in
Gebieten, fir die eine Erhaltungssatzung zum Schutz der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (sogenannte
Milieuschutzsatzung, vgl. Kapitel 1.3) erlassen wurde, ein
Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung von Wohnungs-
und Teileigentum an Gebauden, die ganz oder teilweise zu
Wohnzwecken bestimmt sind.

Voraussetzung fur die Aufteilung eines Mehrfamilienhauses
in einzelne, separat verduBerbare Eigentumswohnungen ist die
sogenannte Abgeschlossenheitsbescheinigung. Sie bestatigt,
dass jede Einheit baulich hinreichend von anderen Woh-
nungen und Raumen abgetrennt ist. Solche Bescheinigungen
mussen aber nicht gleich den Verkauf einer Wohnimmobilie
oder ihre Umwandlung in Eigentumswohnungen bedeuten.
In Stuttgart bleibt die Zahl der erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen seit einigen Jahren relativ stabil. Im
vergangenen Jahr wurden Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen fur rund 1140 bestehende Wohnungen ausgestellt.
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Der Wohnstandort Stuttgart zeichnet sich weiterhin durch eine hohe Anziehungskraft aus.
Mittelfristig ist mit einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage zu rechnen. Wohnungspolitik
und Wohnungsbauunternehmen stehen daher vor der Herausforderung, dem anhaltenden
Nachfragedruck mit sozial vielfaltigen Neubauquartieren fir alle Bevolkerungsgruppen zu
begegnen. Dabei kommt es nicht nur auf die Quantitat neuer Wohnungen an, sondern auch
auf deren stadtebauliche Qualitat und langfristige soziale Integration.

(Bild: Neues Plus-Energie-Quartier am PrieBnitzweg in Bad Cannstatt: 330 Personalmietwohnungen fir das Klinikum —
errichtet aus vorproduzierten Holzmodulen. Foto: Andrea Brenner und Laura Schmitt)

Basisindikatoren zur Wohnungsnachfrage
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Um den steigenden Anforderungen gerecht zu werden,
kommt es kunftig darauf an, nicht nur mehr, sondern vor
allem bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen. Insbesondere
kompakte, bezahlbare Wohnungen flr Einpersonenhaushalte
sowie familiengerechter Wohnraum mit guter Anbindung
und sozialer Infrastruktur werden zunehmend wichtiger.
Auch die Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum wachst
aufgrund der zunehmenden Alterung der Bevolkerung und
eines zunehmenden Bewusstseins fir Barrierefreiheit.

Das Kapitel beleuchtet zentrale Einflussfaktoren der Woh-
nungsnachfrage in Stuttgart. Im Fokus stehen dabei die
unterschiedlichen Bedarfe von Familien, jungen Haushalten
und Seniorenhaushalten. Es wird der Frage nachgegangen,
welcher Wohnraumbedarf durch die Wanderungsbewe-
gungen entsteht, wie sich die Eigentumsquote verdndert
und welche Motive Menschen dazu bewegen, aus Stuttgart
fort- oder nach Stuttgart zuzuziehen. Welche Bevolke-
rungsgruppen zieht es angesichts hoher Mieten und eines
knappen Wohnungsangebots noch in die Stadt?

Zu Beginn wird ein Uberblick Giber die Wohnsituation der
Stuttgarter Haushalte sowie Uber die aktuellen Entwicklungen
in der Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur gegeben. An-
schlieBend liefert das Kapitel einen Uberblick tber die
Umzugsmotive und eine aktualisierte Abschatzung zum
kunftigen Wohnungsbedarf bis 2035. Das Kapitel schlie3t mit
einem Blick auf die Einkommenssituation und die daraus
resultierenden Herausforderungen flr die Wohnraumsitua-
tion in der Stadt.

2.1 Wohnsituation

e Der Wunsch nach Wohneigentum ist gro3 — doch
gerade fir junge Haushalte sind die finanziellen
Hdrden haufig kaum zu Gberwinden. Derzeit lebt
nur etwa ein Viertel der Stuttgarter Haushalte im
selbstgenutzten Eigentum.

e Den Stuttgarterinnen und Stuttgartern steht im
Durchschnitt 46,5 m2 Wohnfldche pro Person
zur Verfigung.

e Aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes
nimmt die durchschnittliche Wohndauer in Stuttgart
weiter zu.

Abbildung 2: Wohneigentimerquoten in Stuttgart 2024
nach Altersklassen
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Wohneigentum

In Stuttgart leben derzeit 24,3 Prozent der Haushalte in den
eigenen vier Wanden. Die Wohneigentumsquote ist damit
weiterhin niedrig und in den vergangenen Jahren ricklaufig
—im Jahr 2020 lag sie noch bei 26,1 Prozent. Mit der Zins-
wende im Jahr 2022 hat sich die Erschwinglichkeit von
Wohneigentum deutlich verschlechtert. Zwar haben die
zuletzt gesunkenen Immobilienpreise (vgl. Kapitel 4.1),
etwas glnstigere Finanzierungsbedingungen und eine
gestiegene Kaufkraft (vgl. Kapitel 2.7) den Erwerb 2024
wieder etwas erschwinglicher gemacht, doch bleibt der
Zugang zu Wohneigentum insbesondere fiir Haushalte mit
geringen und mittleren Einkommen schwierig.

FUr die Einkommensmitte ist die Wohneigentumsbildung
in den groBten deutschen Stadten seit der Zinswende kaum
noch realisierbar — und war auch zuvor haufig nur mit
erheblichem finanziellen Aufwand méglich (vgl. Sagner
und Voigtlander 2024). Besonders junge Haushalte verfligen
angesichts der hohen Immobilienpreise oft nicht Gber das
notige Eigenkapital und die Mittel zur Deckung der
Erwerbsnebenkosten. Der Wunsch nach Wohneigentum ist
dennoch nach wie vor weit verbreitet. Dies zeigt sich auch
daran, dass viele Stuttgarter Haushalte fir den Immobilien-
erwerb zunehmend in das Umland ausweichen, wo die Preise
noch vergleichsweise niedriger sind (vgl. Kapitel 2.4).
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Folglich wohnen jlingere Haushalte Uberwiegend zur Miete,
wahrend altere Haushalte haufiger im Wohneigentum
leben. So liegt die Wohneigentumsquote bei den 30- bis
unter 40-Jahrigen lediglich bei 9 Prozent, wahrend rund ein
Drittel der Haushalte der 60- bis 69-jahrigen Haushalte im
Eigentum wohnt. Die héchsten Eigentumsquoten haben
hochbetagte Haushalte ab 80 Jahren — hier liegt sie bei 41
Prozent (vgl. Abbildung 2).

Das selbstgenutzte Wohneigentum ist im Stadtgebiet
ungleich verteilt: In vielen Stadtteilen am Stadtrand wird
mehr als jede dritte Wohnung von den Eigentiimerinnen
und Eigentlmern selbst bewohnt, wahrend die Quote in den
zentralen Lagen meist unter 15 Prozent liegt (vgl. Karte 1).

Pro-Kopf-Wohnflache
Die Wohnflache ist ein wesentliches Merkmal der Wohnsitu-

ation. Den Stuttgarterinnen und Stuttgartern stehen durch-
schnittlich 46,5 m2 Wohnflache pro Person zur Verfligung.

Karte 1: Wohneigentumsquote in den Stuttgarter Stadtteilen 2024
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Am meisten Platz haben altere und hochbetagte Men-
schen. Sie leben wegen emotionaler Bindungen haufig so
lange wie moglich in ihren in der Familienphase bezogenen
Wohnungen und Hausern. Hinzu kommt, dass ein Umzug
— selbst bei einer Wohnraumverkleinerung — oftmals mit
hoheren Kosten verbunden ist (vgl. Abbildung 3).

Wohndauer

Die Wohnverhaltnisse in Stuttgart sind von einer hohen
Bestandigkeit gepragt. Nach den Ergebnissen der Wohnungs-
marktbefragung 2024 leben die Stuttgarterinnen und Stutt-
garter im Schnitt seit 13 Jahren in ihrer jetzigen Wohnung.
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Abbildung 3: Durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnfldache in Stuttgart
nach Nachfragegruppen 2024
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Abbildung 4: Wohndauer der Miethaushalte in Stuttgart 2024
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durchschnittliche Wohndauer weiter zu — auch deshalb,
weil langjahrige Mietverhéltnisse in der Regel mit geringeren
Mietsteigerungen verbunden sind als Neuvermietungen
(vgl. Gordo et al. 2019).

Eigentumshaushalte wohnen durchschnittlich seit fast 20
Jahren in ihrer aktuellen Wohnung, Mieterinnen und Mie-
ter seit rund elf Jahren. Gut ein Drittel der Miethaushalte
lebt seit mehr als zehn Jahren in der aktuellen Wohnung,
16 Prozent sogar seit 20 Jahren und langer. Gleichzeitig ist
die Wohnmobilitat weiterhin hoch: Rund 23 Prozent der
Mietverhaltnisse bestehen seit weniger als zwei Jahren (vgl.
Abbildung 4).

Diese Zahlen zeigen einerseits eine wachsende Verfesti-
gung bestehender Mietverhaltnisse, insbesondere bei lang-
jahrig Wohnenden, andererseits aber auch eine hohe Fluk-
tuation am unteren Ende des Wohnungsmarkts —ein Hinweis
auf zunehmende Schwierigkeiten, langfristig bezahlbaren
Wohnraum zu sichern.

Barrierefreies Wohnen

Barrierefreies und altersgerechtes Wohnen gewinnt im
Zuge der fortschreitenden Alterung der Gesellschaft zuneh-
mend an Bedeutung. In der Wohnungsmarktbefragung 2024
wurde dieses Thema bertlicksichtigt. Laut den Befragungs-
ergebnissen bendtigen rund 6 Prozent aller Stuttgarter
Haushalte eine barrierefreie Wohnung, da mindestens ein
Haushaltsmitglied korperlich eingeschrankt oder pflegebe-
dirftig ist.

Dem steht ein vergleichsweise geringes Angebot gegenlber:

a) 10 Prozent aller Wohnungen erfiillen zwei grundlegende
Kriterien: Sie sind vom Gehweg aus stufenlos zuganglich
(z. B. Uber Aufzug oder Rampe) und verfiigen Uber Turen,
die breiter als 80 ¢m sind.

b) 5 Prozent der Wohnungen bieten zusatzlich eine boden-
gleiche Dusche oder eine Badewanne mit Tureinstieg.

) Nur 2 Prozent aller Wohnungen entsprechen umfassende-
ren Anforderungen an die Barrierefreiheit (vgl. Tabelle 2).
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Tabelle 2: Anteil an barrierearmen Wohnungen in Stuttgart

Kriterien fiir barrierefreie Grad der Barrierefreiheit

Wohnungen
Wohnungen vom Gehweg aus
ohne Treppenstufen erreichbar Basis-
merkmale i

Turen breiter als 80 cm 10 % F\/rl\évr?rtr?;tlg

5 %
Bodengleiche Dusche (ohne Schwellen) °
oder Badewanne mit Tureinstieg
Abstande zwischen den Wanden Alle
(z. B. auch im Flur) 1,20 m oder mehr MEEk‘;nale

(]

Ausreichender Wendekreis fur einen
Rollstuhl im Sanitarbereich

Ausreichender Wendekreis flr einen
Rollstuhl im Kiichenbereich

Wohnung auf einer Etage

Quellen: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt,
Wohnungsmarktbefragung 2024

www.stuttgart.de/statistik

Abbildung 5: Zufriedenheit mit der Wohnung und Wohngegend
in Stuttgart 2023
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Die Zahlen machen deutlich, dass der Bestand an barriere-
armen und barrierefreien Wohnungen begrenzt ist. Zudem
wird der Bedarf aller Voraussicht nach kiinftig zunehmen.
Die Stadt Stuttgart und die Stuttgarter Wohnungswirt-
schaft sehen diesen Bedarf und setzen sich dafir ein, dass
dieser Wohnraum im Neubau und bei Sanierungen einen
angemessenen Anteil hat (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart
2024a). Fir UmbaumaBnahmen in Wohnungen und
Wohnhausern kann auf das stadtische Férderprogramm
.Barrierefreies und altersgerechtes Wohnen” zurlickgegrif-
fen werden.

Beurteilung der Wohnsituation

Insgesamt sind die meisten Stuttgarterinnen und Stuttgar-
ter mit ihrer Wohnsituation zufrieden. Das zeigen die
Ergebnisse der Stuttgart-Umfrage: 79 Prozent der Befrag-
ten sind mit ihrer Wohngegend zufrieden oder sehr zufrie-
den, 82 Prozent mit ihrer Wohnung. Auffallig ist, dass
Eigentumshaushalte ihre Wohnsituation deutlich haufiger
als sehr zufriedenstellend bewerten als Miethaushalte (vgl.
Abbildung 5). Die Zufriedenheitswerte mit der Wohnung
(2021: 80 %) und der Wohngegend (2021: 78 %) liegen
seit Jahren stabil auf einem hohen Niveau (vgl. Schéb
2023).

2.2 Bevolkerungsentwicklung

e Nachdem die Bevélkerungszahl 2022 vor allem durch
die Fluchtmigration aus der Ukraine stark gestiegen
war, stagnierte sie in 2023.

e Im Jahr 2024 war ein leichter Bevblkerungsriickgang
zu verzeichnen, der auch in den ersten sechs Monaten
des Jahres 2025 anhélt (-2650 Personen). Dies ist vor
allem darauf zurtickzufihren, dass die Wanderungs-
gewinne aus dem Ausland weiter zurtickgingen.

e Im Vergleich zu 2010 haben sich die Wanderungsver-
luste Stuttgarts — insbesondere bei Familien — deutlich
verstarkt.

Wie viele GroB- und Universitatsstadte in Deutschland,
wuchs die Bevdlkerung Stuttgarts in den Jahren zwischen
2010 und 2019. In diesem Zeitraum verzeichnete Stuttgart
einen Zuwachs von Uber 50 000 Personen (vgl. Abbildung 6).
Diese Entwicklung flachte in den Jahren 2017 bis 2019 ab
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Abbildung 6: Entwicklung der Bevolkerungszahl in Stuttgart seit 1970
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Abbildung 7: Zuziige, Fortztige und innerstadtische Umziige
in Stuttgart seit 2000
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und fand durch die Corona-Pandemie ihr jahes Ende (vgl.
Frisoli und Mading 2022). Dadurch sah sich Stuttgart, wie
die meisten GroBstadte, mit der Herausforderung sinkender
Einwohnerzahlen konfrontiert. In den Jahren 2020 und
2021 sank die Bevolkerungszahl starker als in anderen
GrofBstadten (vgl. Mading 2022) um insgesamt 11 000. Im
Jahr 2022 stieg die Bevolkerungszahl hauptsachlich durch
gefliichtete Menschen aus der Ukraine wieder um Uber
6000 an. Nach einer Stagnation 2023 und einem leichten
Ruckgang 2024 um 0,1 Prozent lag die Einwohnerzahl zum
Jahresende 2024 bei rund 610 000 Personen. Auch in den
ersten sechs Monaten des Jahres setzte sich der Bevolkerungs-
rickgang mit einem Minus von rund 2650 Personen fort.

Hinter der Bevolkerungsdynamik der letzten Dekade stehen
verschiedene Ursachen, die sich im Wesentlichen auf Wande-
rungsbewegungen (Zu- und Fortzlige) sowie in geringerem
AusmalB auf Geburten und Sterbefalle (natdrlicher Saldo)
zurlckflhren lassen:

Zwischen 2010 und 2019 pragten Stuttgart Wanderungs-
gewinne mit dem Ausland maBgeblich. In diesem Zeitraum
Uberstieg die Zahl der Zuzlige aus dem Ausland die Fortziige
ins Ausland um mehr als 46 000 Personen. Bis etwa 2013
lassen sich diese Wanderungen vor allem auf die wirtschaft-
liche Dynamik der Region Stuttgart mit entsprechender
Arbeitskraftenachfrage, wirtschaftliche Krisen in Stideuropa

sowie den Wegfall der Beschrankungen der EU-Arbeitneh-
merfreiztgigkeit im Jahr 2011 zurtckfhren.

Um das Jahr 2015 gewann die Zuwanderung gefllchteter
Menschen —insbesondere aus den Krisengebieten in Syrien
und Afghanistan —enorm an Bedeutung (vgl. Mading 2016).
Dies fuihrte vor allem in den Jahren 2015 und 2016 zu zusatz-
lichen Wanderungsgewinnen aus Baden-Wurttemberg, da
viele Gefllchtete Uber die Landeserstaufnahmestellen nach
Stuttgart kamen. In den Jahren 2016 bis 2019 ging die
Zuwanderung aus dem Ausland deutlich zurtick. Der jahr-
liche Wanderungssaldo mit dem Ausland belief sich in diesen
Jahren auf rund 2000 Personen.

Im Jahr 2020 sank die Zahl der Zuzlige aus dem Ausland
nochmals deutlich. Der Auslandssaldo war erstmals negativ
und lag bei rund -670 Personen. Neben der weiter riicklau-
figen Fluchtmigration und einer abnehmenden wirtschaft-
lichen Dynamik ab 2019 war dies in erster Linie auf die
Auswirkungen der Corona-Pandemie zurlckzufihren.
Geschlossene Grenzen und erschwerte Bedingungen in
den Herkunftslandern fiihrten weltweit zu einem Einbruch
der Migration (vgl. Angenendt et al. 2020). Im zweiten Jahr
der Pandemie kam es zu einer teilweisen Erholung: 2021
verzeichnete Stuttgart wieder einen Wanderungsgewinn von
knapp 2000 Personen aus dem Ausland. Im Jahr 2022 stieg
die Zuwanderung aus dem Ausland infolge des russischen
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Abbildung 8: Wanderungssaldo der Stadt Stuttgart seit 2000
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Angriffskriegs gegen die Ukraine deutlich an. Uber 11 000
Menschen kamen nach Stuttgart — mehr als in den Jahren
2014 und 2015 (vgl. Abbildung 8). In den vergangenen
beiden Jahren 2023 und 2024 sank der Auslandssaldo
jedoch wieder deutlich. Mit einem Plus von lediglich 877
Personen im Jahr 2024 wurde der zweitniedrigste Wert seit
2010 erreicht.

Neben der Zuwanderung aus dem Ausland profitierte Stutt-
gart bis 2019 auch von innerdeutschen Wanderungen —
abgesehen von den wohnungsmarktbezogenen Bewegungen
innerhalb der Region Stuttgart. Zuletzt war dieser Gewinn
jedoch fast ausschlieBlich auf Wanderungen innerhalb
Baden-Wirttembergs zurtickzufiihren. Zwischen 2010 und
2019 lag der kumulierte Wanderungslberschuss aus inner-
deutschen und Uberregionalen Zu- und Fortzlgen in
Summe bei rund 43 000 Personen. Seit 2017 zeichnet sich
jedoch ein rlcklaufiger Trend ab. Mit der nachlassenden
Dynamik am Arbeitsmarkt und insbesondere infolge der
Corona-Pandemie gingen die innerdeutschen Zuzlige von
auBerhalb der Region Stuttgart im Jahr 2020 nochmals
deutlich—um etwa 3000 —zurlick. Da die Fortzlige zunachst
auf einem stabilen Niveau verharrten, sank der Wande-
rungssaldo auf rund -1750 Personen. Dieser Riickgang ist
insbesondere auf ausbleibende Zuwanderung junger Erwach-
sener im Alter zwischen 18 und unter 45 Jahren sowie
sinkende Zuzugszahlen junger Familien zurlckzufihren.
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Damit wurde die seit 2010 erkennbare Bedeutungszunahme
Stuttgarts als attraktiver Arbeits-, Ausbildungs- und Studien-
ort jah unterbrochen. Vor allem im Hochschulbereich ist
jedoch anzunehmen, dass sich die Zahl der Studierenden
auch kinftig stabil entwickeln wird.

Im Jahr 2021 stiegen die innerdeutschen Zuzlge von
auBerhalb der Region Stuttgart wieder leicht an. Gleichzeitig
erhohte sich — erstmalig seit 2015 — auch die Zahl der Fort-
zUge spurbar. Der Saldo blieb daher mit -1850 weiterhin
negativ. In den Folgejahren erholte sich der innerdeutsche
Wanderungssaldo jedoch merklich — vor allem durch rtick-
laufige Fortzugszahlen — und lag 2024 bei einem Plus von
tber 2000 Personen.

Ein erheblicher Anteil der Wanderungsbewegungen entfallt
auf die Region Stuttgart selbst: Ein Viertel bis ein Drittel
aller Zu- und Fortzlige nach beziehungsweise von Stuttgart
betrifft das regionale Umland. Diese Wanderungen innerhalb
der Region Stuttgart unterliegen starker den Bedingungen
des stadtischen Wohnungsmarktes als die Uberregionalen
Bewegungen. Die Stadt Stuttgart verliert seit jeher Bevol-
kerung an ihr Umland. Mit dem Attraktivitatsgewinn urbaner
Wohnstandorte — insbesondere in den 2000er Jahren — gingen
diese Verluste zeitweise zuriick (vgl. Fricke et al. 2015). Seit
etwa 2012 nahmen die Wanderungsverluste mit dem
Umland jedoch wieder deutlich zu. Bis einschlielich 2022
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Abbildung 10: Wanderungssaldo der Stadt Stuttgart mit den unter-
schiedlichen Raumtypen in der Region Stuttgart nach
Entfernung
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verlor Stuttgart jedes Jahr im Saldo durchschnittlich rund
4000 Personen an die Kommunen der Region Stuttgart. Im
Jahr 2021 erreichte der regionale Wanderungsverlust sogar
mit rund 5200 Personen einen Hochststand. Ursache war
ein Anstieg der Fortzlige bei gleichzeitig stabiler Zahl an
Zuzigen (vgl. Abbildung 9). In den letzten Jahren erhohte
sich die Zahl der Zuztge aus dem Umland leicht, wahrend
die Fortziige etwas zurlickgingen. Der Wanderungssaldo
blieb im Jahr 2024 mit rund -3.200 Personen jedoch weiter-
hin deutlich negativ.

Die Alterszusammensetzung der Stadt-Umland-Wandern-
den zeigt, dass die Wanderungsverluste mit dem Umland
insbesondere bei Familien deutlich zugenommen haben
(vgl. Mading 2021). Der Wanderungsverlust in den relevanten
Altersgruppen — also bei Kindern und Jugendlichen unter
18 Jahren sowie bei Erwachsenen zwischen 30 und unter
45 Jahren —stieg von 1500 Personen im Jahr 2010 auf etwa
4700 Personen im Jahr 2021. Im Jahr 2024 lag der Verlust
in diesen Gruppen immer noch bei 3000 Personen.

Betrachtet man die rdumlichen Muster der aktuellen intra-
regionalen Wanderungen, zeigt sich im Vergleich zu den
Suburbanisierungsphasen der 1970er bis 1990er Jahre ein
verandertes Bild: Heute richten sich die Abwanderungen
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verstarkt auf gut erschlossene und gut ausgestattete Wohn-
standorte, insbesondere auf die Mittelzentren der Region
(vgl. Abbildung 10). Grund daftr ist die hohe Anspannung
auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt, die es erschwert,
geeigneten Wohnraum innerhalb der Stadt zu finden.
Zugleich streben viele Haushalte weiterhin ein urbanes
Lebensumfeld an, das auch in ausgewahlten Mittelzentren
geboten wird. In den letzten beiden Jahren hat die Abwan-
derung in diese Mittelzentren allerdings wieder etwas
abgenommen. Dies konnte daran liegen, dass auch dort zen-
tral gelegene und attraktive Wohnstandorte knapp sind.

So profitieren auch dezentralere Gemeinden inzwischen
teilweise von Abwanderungen aus dem Zentrum. Entlang
der regionalen Entwicklungsachsen und in den Mittelzentren
werden zunehmend auch weniger gut erschlossene, land-
lich gepragte Wohnstandorte nachgefragt. Zweifelsohne
bedingt das fehlende Wohnungsangebot in Stuttgart diese
Entwicklung. Zudem haben die erweiterten Moglichkeiten
zum Homeoffice die alltaglichen Mobilitatsmuster spirbar
verandert. Da viele Menschen nicht mehr taglich oder nur
noch gelegentlich ins Bliro pendeln missen, sind sie eher
bereit, eine groBere Entfernung zum Arbeitsort in Kauf zu
nehmen.

Zur Bevolkerungsentwicklung tragt neben der Wanderungs-
bilanz auch der natlrliche Saldo — also die Differenz von
Geburten und Sterbefallen — bei. Zwischen Ende 2010 und
2021 wurden in Stuttgart Gber 9600 Kinder mehr geboren,
als Menschen verstarben. Der natirliche Saldo trug damit
rund 25 Prozent zum damaligen Bevdlkerungswachstum
bei. Im Gegensatz zu vielen anderen Regionen Deutsch-
lands war die natUrliche Bevélkerungsbilanz in Stuttgart in
diesem Zeitraum positiv. Bis 2003 lag sie noch im negativen
Bereich, stieg danach aber stetig an und erreichte zwischen
2016 und 2019 sogar vierstellige Werte. Danach nahm das
Geburtenplus wieder auf Werte zwischen 800 und 900
Personen jahrlich ab. Seit 2022 versterben in Stuttgart wieder
mehr Menschen als geboren werden. Der natdrliche Saldo
sank 2023 auf nahezu -700. Diese Entwicklung ist auf
einen altersbedingt steigenden Anteil an Sterbefallen sowie
auf sinkende Geburtenzahlen zurlickzufihren. Der Rick-
gang bei den Geburten lasst sich einerseits mit einer alternden
Elterngeneration erkldren, andererseits ist auch die zusam-
mengefasste Geburtenziffer (Total Fertility Rate, TFR) seit
2022 deutlich gesunken. Im Jahr 2023 erreichte sie den
niedrigsten Stand seit 1985.
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2.3 Haushaltsstrukturen und -entwicklung

* Im Jahr 2024 gab es in Stuttgart 326 000 Haushalte.
Damit leben durchschnittlich 1,86 Personen in einem
Haushalt. Nachdem die durchschnittliche Haushalts-
groBe zwischen 2012 und 2023 stagnierte, sank sie
im Jahr 2024 erstmals wieder leicht.

e Kleinere Haushalte dominieren die Wohnungsnach-
frage in Stuttgart: 53 Prozent der Haushalte sind
Einpersonenhaushalte, 26 Prozent entfallen auf
Zweipersonenhaushalte.

Die Verteilung der Bevdlkerung auf Haushalte ist fir die
Wohnungsnachfrage von besonderer Bedeutung. So gingen
die Bevdlkerungsgewinne bis zum Jahr 2019 mit einem
kontinuierlichen Anstieg der Haushaltszahl einher: Zwischen
Ende 2010 und Ende 2019 wuchs die Zahl der Haushalte
um 9 Prozent auf rund 327 000. Infolge der pandemiebe-
dingten Bevdlkerungsverluste fiel sie in den Jahren 2020
und 2021 vorlbergehend auf rund 321 000 zurlck, bevor
sie seit 2022 wieder zunahm.

Trotz einer nahezu unverdnderten Bevolkerungszahl ist die
Zahl der Haushalte in den Jahren 2023 und 2024 um ins-
gesamt 0,8 Prozent auf rund 326 000 gestiegen. Besonders
deutlich war der Zuwachs bei den Einpersonenhaushalten
(+2,4 %), wahrend die Zahl der Mehrpersonenhaushalte
im gleichen Zeitraum rlcklaufig war (vgl. Abbildung 11).
Damit verstarkte sich ein bereits langfristig zu beobachtendes
Muster: Ein- und Zweipersonenhaushalte dominieren die
Wohnungsnachfrage in Stuttgart. Rund 53 Prozent der
Haushalte bestehen aus nur einer Person, etwa 26 Prozent
aus zwei Personen. Haushalte mit drei oder mehr Personen
machen nur etwas mehr als ein Flinftel aller Haushalte aus.
Einpersonenhaushalte haben bis 2012 fast jedes Jahr an
Bedeutung gewonnen. Diese Entwicklung spiegelt sich in
der durchschnittlichen HaushaltsgréBe wider: Im Jahr 2000
lebten im Schnitt noch 1,95 Personen in einem Haushalt,
2012 waren es nur noch 1,87 Personen. Nach einer langeren
Phase der Stagnation sank die durchschnittliche Haushalts-
groBe im Jahr 2024 erstmals wieder auf 1,86.

Im Zuge des starken Bevdlkerungszuwachses und der
hohen Geburtenzahlen der Jahre 2015 bis 2019 sowie der
Zuwanderung vieler ukrainischer Mdtter mit ihren Kindern

Abbildung 11: Entwicklung der Bevélkerungs- und Haushaltszahlen
in Stuttgart seit 2010
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Abbildung 12: Haushalte in Stuttgart
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im Jahr 2022 stieg die Zahl der Familienhaushalte mit Kin-
dern unter 18 Jahren zeitweise auf knapp 58 000 an. In
den beiden vergangenen Jahren ging dieser Wert leicht auf
etwas Uber 57 000 zurlick (vgl. Abbildung 12). Allerdings
handelt es sich bei Familienhaushalten nicht zwangslaufig
um groBe Haushalte: In der Halfte dieser Haushalte lebt nur
ein Kind unter 18 Jahren, in 38 Prozent zwei Kinder, und
nur in 12 Prozent drei oder mehr Kinder. Etwa 22 Prozent
der Familienhaushalte bestehen aus einem alleinerziehenden
Elternteil mit Kind(ern). Darlber hinaus machen Einpersonen-
haushalte im hoheren Alter einen relevanten Anteil aus: 13
Prozent der Haushalte bestehen aus einer alleinlebenden
Person im Alter von mindestens 65 Jahren.

2.4 Wanderungsmotive

Vor allem junge Familien ziehen ins Umland, weil sie
in Stuttgart keinen angemessenen Wohnraum finden.
In der Folge verliert die Stadt Gberdurchschnittlich
einkommensstarke Haushalte.

® Haushalte, die nach Stuttgart zuziehen, nennen als
Hauptmotive vor allem Bildungs- und Berufsgriinde.

o Uber die Halfte der Haushalte, die ins Umland
gezogen sind, kann sich eine Rickkehr nach
Stuttqart vorstellen — vorausgesetzt es gibt ein
passendes Wohnungsangebot.

e Unter den innerstadtisch Umziehenden sind
einkommensschwache Haushalte nur selten
vertreten.

Die Wanderungsmotivbefragung des Statistischen Amts aus
dem Jahr 2021 (vgl. Held et. al 2022) liefert wertvolle Ein-
blicke in das Umzugsverhalten von Haushalten in Stuttgart
und der Region. Die Ergebnisse bleiben auch heute relevant:
Sie erlauben wertvolle Riickschlisse fir die Wohnungsmarkt-
entwicklung in der Region und zeigen, dass der Wohnungs-
markt ein zentraler Treiber fir Zu- und Wegzlge ist. Auch
die aktuellen Entwicklungen in der Bevélkerungs- und
Haushaltsstruktur in Stuttgart liefern keine Hinweise darauf,
dass sich die grundlegenden Umzugsmotive seither wesent-
lich verandert hatten. Ziel der Untersuchung war es, die
sozialen, familidaren und wirtschaftlichen Hintergriinde
sowie die wichtigsten Umzugsmotive zu ermitteln — insbe-
sondere im Hinblick auf die Abwanderung ins Umland.

Das Wanderungsgeschehen wird maBgeblich von jungen
Erwachsenen gepragt. Bildungs- und berufsbedingte Umzlige
stehen bei dieser Altersgruppe im Vordergrund — sei es
durch den Start eines Studiums, den Berufseinstieg oder
eine Familiengriindung. Mit zunehmendem Alter nimmt
die Umzugsmobilitat dagegen deutlich ab.

Abbildung 13: Gruppierte Hauptauszugsgrinde
(Mehrfachantworten mdglich)
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Die Wanderungsmotivbefragung zeigt: Unter den Zuzie-
henden und die Uber die Wohnungsmarktregion hinaus
Wegziehenden dominieren junge Erwachsene zwischen 18
und 29 Jahren. Haushalte, die innerhalb Stuttgarts oder ins
nahe Umland ziehen, gehdren dagegen haufig zur Alters-
gruppe der 30- bis 44-Jahrigen — meist junge Familien und
Erwerbshaushalte mit guter bis sehr guter Einkommenssitua-
tion. In etwa einem Drittel der Umland-Haushalte und einem
Viertel der innerstadtisch Umziehenden leben minderjdhrige
Kinder.

Die Griinde fir einen Umzug sind vielfaltig (vgl. Abbildung
13). Oftmals werden mehrere Motive genannt, besonders
bei Umzugen Uber kurze Distanzen. Bei innerstadtischen
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Wechseln dominieren wohnungsbezogene Grinde wie
eine zu kleine Wohnung (44 %), unzureichende Ausstattung
(32 %) oder ein schlechter baulicher Zustand (22 %). Hinzu
kommen personliche Motive wie das Zusammenziehen (28 %)
oder der Wunsch nach einem stadtischen Umfeld (21 %,).

Auch bei Fortziigen von Stuttgart ins Umland stehen woh-
nungsmarktrelevante Griinde im Vordergrund: eine zu kleine
Wohnung (46 %), der Wunsch nach Wohnen im Griinen
(36 %) oder nach Eigentum und Garten (je 31 %). Fir
28 Prozent waren zu hohe Wohnkosten ein zentrales Motiv.
Mit zunehmender Entfernung gewinnen Einzelmotive wie
Arbeitsplatzwechsel, Ausbildung oder familiare Griinde an
Bedeutung.

Rund die Halfte der Fortziehenden suchte zunachst in der
Nahe der bisherigen Wohnung — ein Hinweis auf die hohe
Bindung an das Quartier. Insgesamt 69 Prozent der in die
Region Abgewanderten gaben an, zuvor auch in Stuttgart
nach einer Wohnung gesucht zu haben. Hauptgrinde fir
den Wegzug: zu hohe Kosten (71 %) und keine passende
Wohnung (47 %). Zwei Drittel der Befragten verlieBen die
Stadt somit aus rein wohnungsmarktbezogenen Grinden.
Besonders junge Familien weichen ins Umland aus, weil sie
in Stuttgart keinen geeigneten Wohnraum finden. Die Stadt
verliert dabei hdufig einkommensstarke Haushalte. Wahrend
fast jede zweite Person, die fortzieht, Wohneigentum anstrebt,
suchen innerstadtisch Umziehende oder Zuziehende mehr-
heitlich Mietwohnungen.

Flr Wegziehende zahlen vor allem Kosten, GroBe, Zuschnitt
und Ausstattung der Wohnung sowie die Lage im Grinen.
Innerstadtisch Umziehende legen dagegen mehr Wert auf
Néhe zu Arbeits- und Ausbildungsstatten, OPNV-Anbin-
dung und das urbane Umfeld. Beide Gruppen nennen die
Zimmeranzahl als wichtigstes Kriterium fur die Wahl der
neuen Wohnung.

Insgesamt wird deutlich: Wer in Stuttgart bleiben will, muss
haufig Kompromisse eingehen —etwa beim Preis oder beim
Zustand der Wohnung. Die vielfaltigen Wohnwinsche kén-
nen im Stadtgebiet nur begrenzt erfillt werden. Im Umland
gelingt es haufiger, passende Angebote zu finden.

Trotzdem bleibt Stuttgart attraktiv: Uber die Halfte der Fort-
gezogenen kann sich eine Riickkehr vorstellen — vorausgesetzt,
es gibt passende Wohnungen (62 %) oder eine glnstigere
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Marktentwicklung (49 %). Viele waren geblieben, wenn
sie ein passendes Angebot gefunden hatten.

Die Analyse zeigt zudem weitere Problemlagen bei der
Wohnraumversorgung in Stuttgart: Ein relevanter Teil der
Zugezogenen bewertet die neue Wohnsituation schlechter
als die vorherige. Viele wahlen Ubergangslosungen wie
Wohngemeinschaften (WGs). Unter den innerstadtisch
Umziehenden sind einkommensschwache Haushalte kaum
vertreten — es gelingt eher finanzstarken Haushalten, ihre
Wohnsituation an die Bedlrfnisse anzupassen.

Der Stuttgarter Wohnungsmarkt braucht letztlich ein breites
Angebot an bezahlbarem Wohnraum in allen Segmenten
— besonders fir Familien, junge Paare und Singles, die bei
fehlenden Angeboten haufig die Stadt verlassen.

2.5 Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

e Die neue Bevdlkerungsvorausberechnung des
Statistischen Amts der Stadt Stuttgart bietet drei
Varianten, die sich durch unterschiedliche Annahmen
zur zuklnftigen Zuwanderung unterscheiden.

e Je nach Szenario — niedrige, moderate oder hohe
Zuwanderung — ergibt sich bis zum Jahr 2040 eine
mogliche Bevilkerungsentwicklung zwischen
-1,3 Prozent und +4, 1 Prozent.

Fir die Entwicklung der Wohnungsnachfrage und den
kinftigen Neubaubedarf in Stuttgart ist die zuklnftige
Dynamik von Bevdlkerung und Haushalten eine entschei-
dende Komponente. Wie sich die Stuttgarter Bevdlkerung
bis zum Jahr 2040 entwickeln kdnnte, zeigt die neue Bevol-
kerungsvorausberechnung des Statistischen Amts (vgl.
Mading 2024).

Da solche Vorausberechnungen zwangslaufig mit Unsi-
cherheit behaftet sind, ist es sinnvoll, bei der Planung auf
unterschiedliche Szenarien klnftiger Entwicklungen
zurtickgreifen zu kénnen. Im Rahmen der aktuellen Voraus-
berechnung wurden drei Varianten berechnet, um zu zeigen,
wie unterschiedlich die Bevdlkerungsentwicklung Stutt-
garts je nach getroffener Annahme verlaufen kénnte. Diese
Varianten unterscheiden sich ausschlieBlich durch die
Annahmen der Zuwanderung in die Landeshauptstadt aus
dem In- und Ausland.
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Je nachdem wie sich die Zuwanderung in den nachsten
Jahren tatsachlich entwickelt, kann also mit einem Szenario
mit hoher, mittlerer oder niedriger Zuwanderung geplant
werden. In der mittleren Variante ,, Moderater Zuzug” wird ein
mittlerer Wanderungssaldo mit dem Ausland angenommen
—vergleichbar mit Jahren 2017 bis 2019, also vor der Corona-
Pandemie. Die obere Variante ,Hoherer Auslandszuzug”
soll explizit das obere Ende des wahrscheinlichen Entwick-
lungskorridors abbilden, das bei einer anhaltend hohen
Auslandszuwanderung realistisch erscheint. Demgegentber
zeigt die Variante ,Niedriger Zuzug” die mogliche Bevol-
kerungsentwicklung unter der Annahme eines deutlich
negativen Wanderungssaldos — vor allem gegenUber anderen
Bundeslandern, wie er in den Basisjahren 2022 und 2023
zu beobachten war.

Unter den getroffenen Annahmen wachst die Bevélkerung
in Stuttgart sowohl in der mittleren als auch in der oberen
Zuzugsvariante bis zum Jahr 2040. Der starkste Anstieg
liegt dabei in den ersten Jahren aufgrund des angenommenen
weiterhin erhdhten Zuzugs aus der Ukraine. Die beiden
Varianten unterscheiden sich allerdings deutlich in der Héhe
des Wachstums: In der mittleren Variante steigt die Bevol-
kerungszahl bis 2040 um 1,6 Prozent, wahrend die oberen
Variante — bei dauerhaft hoher Auslandszuwanderung —

einen Zuwachs von 4,1 Prozent vorausberechnet. Die untere
Variante hingegen geht von einem Rickgang der Einwoh-
nerzahl um 1,3 Prozent bis 2040 aus (vgl. Abbildung 14).

In den nachsten Jahren wird in allen Szenarien das inner-
deutsche Zuzugspotenzial junger Menschen zurtickgehen, da
die Zahl junger Erwachsener demografisch bedingt bundes-
weit sinken wird. Ursache hierfir ist der Geburtenrickgang
seit Mitte der 1960er-Jahre. Vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels wird daher maB3geblich die Entwick-
lung der Zuwanderung aus dem Ausland darlber entscheiden,
ob und in welchem Umfang die Bevolkerungszahlen in
deutschen GroBstadten weiter steigen werden (vgl. hierzu
Statistisches Bundesamt 2021).

Unabhangig von der absoluten Bevdlkerungszahl wird sich
der demografische Wandel in den kommenden Jahren
deutlich bemerkbar machen — insbesondere durch einen
wachsenden Anteil dlterer Menschen. Parallel dazu ist auch
mit einem Anstieg der Zahl von Kindern und Jugendlichen
zu rechnen. Damit durfte die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum fir Familien weiter zunehmen. Die Zahl der
potenziell Erwerbstatigen wird voraussichtlich stabil bleiben
—vor allem aufgrund von Zuwanderung.

Abbildung 14: Drei Varianten der Bevilkerungsvorausberechnung in Stuttgart
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2.6 Wohnungsbedarf

e Je nach Variante der angenommenen Bevblkerungs-
entwicklung belduft sich der berechnete Neubaubedarf
fiur die Landeshauptstadt bis 2035 im Mittel auf 1100
bis 2000 Wohnungen pro Jahr.

e Fir die Jahre bis 2030 muss zunédchst mit einem etwas
erhéhten zuséatzlichen Wohnungsbedarf gerechnet
werden. In der folgenden Flinf-Jahres-Periode
schwdcht sich der Bedarf ab.

Wie viele zusatzliche Wohnungen werden in der Stadt
bendtigt? Um eine fundierte Entscheidungsgrundlage fir
die zukUnftige Entwicklung des Wohnungsbaus zu erhal-
ten, wurde der aktuelle und zukinftige Wohnungsbedarf
bis zum Jahr 2035 abgeschatzt. Grundlage ist die Woh-
nungsbedarfsanalyse des Statistischen Amts der Landes-
hauptstadt Stuttgart (vgl. Held et al. 2022). Diese wurde
unter Einbeziehung der drei Varianten der neuen Bevélke-
rungsvorausberechnung der Stadt Stuttgart bis 2040 (vgl.
Kapitel 2.5) aktualisiert. Die Berechnung des Neubaube-
darfs setzt sich aus drei Komponenten zusammen: Neben
einem demografisch bedingten Neubaubedarf und einem
Ersatzbedarf zur Erneuerung des Bestands, wird auch ein
Nachholbedarf bertcksichtigt, der sich aus den in den ver-
gangenen Jahrzehnten angestauten Wohnungsdefiziten
ergibt (vgl. Abbildung 15).

Abbildung 15: Komponenten des Wohnungsbedarfs in
Stuttgart bis 2035

Demografiebedingter Zusatzbedarf
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Gesamtbedarf bis 2035

Je nach Entwicklung der Bevolkerungszahlen ergibt sich fur
den Zeitraum 2025 bis 2035 ein Gesamtbedarf von 11 600
Wohnungen in der konservativsten und von 22 100 Woh-
nungen in der progressivsten Variante. Das entspricht einem
durchschnittlichen jahrlichen Neubaubedarf von 1100 bis
2000 Wohnungen pro Jahr (vgl. Tabelle 3).

In den ersten Jahren des Betrachtungszeitraums fallt der
Bedarf allerdings héher aus: Bis zum Jahr 2030 liegt er bei
1200 bis 2100 Wohnungen pro Jahr, da zunachst mit
einem dynamischeren Wachstum von Bevolkerung und
Haushalten gerechnet wird. In der anschlieBenden Finf-
jahresperiode schwacht sich der Bedarf leicht ab.

In der Wohnungsbedarfsanalyse 2030 des Statistischen
Amts wurde in der oberen Variante ein etwas hoherer jahr-
licher Neubaubedarf von 2200 Wohneinheiten fir den
Zeitraum 2021 bis 2030 vorausberechnet als in der neuen
Variante , Hoherer Auslandszuzug” fur die Jahre 2025 bis
2035, in der von 2000 Wohneinheiten pro Jahr ausgegangen
wird. Der Unterschied ist vor allem auf die unterschiedlichen
Annahmen zur Auslandszuwanderung zurlckzufihren: In
der oberen Variante der Wohnungsbedarfsanalyse 2030 wurde
vor dem Hintergrund der damaligen starken Zuwanderung
Gefllchteter aus der Ukraine fir die Jahre 2023 bis 2025

Tabelle 3: Jahrlicher Neubaubedarf in Stuttgart bis 2035 nach
Varianten der Bevolkerungsvorausberechnung

Bevolkerungs- 2025 bis 2031 bis 2025 bis
vorausberechnung 2030 p.a. 2035 p.a. 2035 p.a.
Niedriger Zuwachs 1200 900 1100
(Basis 2022-2023)

Moderater Zuwachs

(Basis 2017-2019) 1700 1400 1500
Hoherer Auslandszuzug 2100 1900 2000

Werte gerundet.
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

www.stuttgart.de/statistik
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ein besonders hoher positiver Wanderungssaldo mit dem
Ausland angenommen.

Tatsachlich ist die Bevélkerungszahl in Stuttgart seit 2022
nicht weitergewachsen (vgl. Kapitel 2.2). Das zeigt, dass Vor-
ausberechnungen immer mit Unsicherheiten behaftet sind
und unvorhersehbare Ereignisse oder abrupte Trendwechsel
nur eingeschrankt abbilden kénnen. Die Wohnraumnachfrage
in Stuttgart hangt eng mit der wirtschaftlichen Entwicklung
der Region und der Veranderung der Arbeitswelt zusammen
— beides Faktoren, die selbst schwer vorhersehbar sind. Umso
wichtiger ist es, im Rahmen der Vorausberechnung unter-
schiedliche Szenarien aufzuzeigen.

Die neue Variante ,Hoherer Auslandszuzug” geht von
einer dauerhaft hohen Zuwanderung aus dem Ausland aus
und bildet bewusst die obere Grenze einer maximal zu
erwartenden Auslandszuwanderung. Im Gegensatz dazu
unterstellt die Variante ,, Moderater Zuzug” einen mittleren
Wanderungssaldo mit dem Ausland. Sie fUhrt zu einem
ahnlichen Wohnungsbedarf wie die mittlere Variante der
Wohnungsbedarfsanalyse 2030.

Neben dem demographisch bedingten Neubaubedarf wirken
auch der Ersatz- und der Nachholbedarf bedarfserhéhend.
Beide Komponenten haben sich im Vergleich zur Woh-
nungsbedarfsanalyse 2030 kaum verandert.

Aus den Wohnungsabgangen der vergangenen zehn Jahre
in Stuttgart lasst sich ein durchschnittlicher Ersatzbedarf
von rund 500 Wohnungen pro Jahr ableiten.

Mit dem Nachholbedarf wird berlcksichtigt, dass in den
vergangenen Jahren zu wenige Wohnungen gebaut wurden,
um den Nachfragezuwachs zu decken. Denn die seit 2023
stagnierende bis leicht rlcklaufige Bevélkerungszahl hat
bislang keine splrbare Entlastung des Stuttgarter WWohnungs-
markts bewirkt (vgl. Kapitel 4.3). Der aktuelle Nachholbe-
darf wird auf Grundlage zweier Indikatoren abgeschéatzt: dem
Leerstand und der Vormerkdatei der Wohnungssuchenden.

Ein funktionierender Wohnungsmarkt benétigt eine gewisse
Leerstandsreserve, um kurzfristige Nachfragesteigerungen
aufzufangen, Spielrdume flr Modernisierungen zu sichern
oder um Umzuge zu erleichtern. Allgemein wird in der ein-
schlagigen Literatur eine Leerstandsreserve von zwei Pro-
zent bis hochstens drei Prozent als notwendig erachtet (vgl.

BBSR 2017). Nach den Ergebnissen des Zensus lag der
marktaktive Leerstand in Stuttgart Mitte 2022 bei lediglich
1,7 Prozent (vgl. Kapitel 3.4). Um eine ausreichende Fluk-
tuationsreserve von 2,5 Prozent aufzubauen, waren rund
3200 zusatzliche Wohnungen erforderlich.

Einen weiteren Indikator fir den Nachholbedarf liefert die
sogenannte Vormerkdatei der Wohnungssuchenden des
Amts fur Stadtplanung und Wohnen (vgl. Kapitel 5.3). Um die
durchschnittliche Wartezeit auf eine Sozialmietwohnung von
derzeit 2,5 Jahren auf ein Jahr zu verkirzen — ein Niveau,
wie es zuletzt um 2010 bei einem annahernd ausgeglichenen
Wohnungsmarkt bestand (vgl. Kapitel 4.3) — waren rund
3600 zusatzliche Wohnungen notwendig.

Zusammengenommen ergibt sich daraus ein Nachholbedarf
von insgesamt 6800 Wohnungen im Betrachtungszeitraum
2025 bis 2035 — etwa das gleiche Niveau wie in der Woh-
nungsbedarfsanalyse 2030. Es sei darauf hingewiesen, dass
das AusmalB des aufgestauten Nachholbedarfs nicht genau zu
quantifizieren ist, sondern lediglich eine grobe Schatzung
darstellt. Denn die Zahl der wohnungsnachfragenden Haus-
halte hangt auch vom vorhandenen Angebot ab: Aufgrund
des angespannten Wohnungsmarktes sind zum Beispiel
viele junge Menschen nicht zum Studium nach Stuttgart
gezogen, verlassen Kinder spater das Elternhaus, wohnen
junge Menschen haufiger in Wohngemeinschaften oder
wandern junge Familien ins Umland ab (vgl. Braun 2019).

Andere Berechnungsansatze leiten den Nachholbedarf aus der
Differenz zwischen der jingeren Bevolkerungs- beziehungs-
weise Haushaltsentwicklung und dem Wohnungsneubau ab
(vgl. Prognos 2017, BBSR 2025). Der dabei herangezogene
Zeitraum ist jedoch meist willkirlich gewahlt. Unklar bleibt
insbesondere, ab welchem Zeitpunkt die Differenz sinnvoller-
weise berechnet werden sollte und wie hoch der Leerstand
zu diesem Zeitpunkt war. So zeigt beispielsweise ein Blick
auf die Entwicklung zwischen 2015 und 2024 in Stuttgart:
In diesem Zeitraum nahm der Wohnungsbestand um
rund 12 900 Einheiten zu — deutlich starker als die Zahl der
Haushalte, die lediglich um 5400 anstieg.

Abbildung 16 zeigt den bisherigen Verlauf der Bautatigkeit
im Vergleich zu den vorausberechneten Bedarfswerten.
Seit 2018 ist die Zahl der Baufertigstellungen in Stuttgart
auf das Niveau der Jahre um 2010 zurlickgegangen. In den
Jahren zwischen 2020 und 2024 wurden im Schnitt rund
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Abbildung 16: Aktuelle Bautatigkeit und Neubaubedarf in Stuttgart bis 2035 nach Varianten der Bevélkerungsvorausberechnung
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1450 Wohnungen pro Jahr im Stadtgebiet fertiggestellt
(vgl. Kapitel 3.1). Im Jahr 2024 sank die Bautatigkeit erheblich
unter das Vorjahresniveau auf 1321 Wohnungen. Damit
kann die Bautatigkeit lediglich den rechnerischen Woh-
nungsbedarf der unteren Variante mit niedrigem Zuzug
decken (durchschnittlicher Jahresbedarf bis 2035). Auch
mittelfristig ist keine Trendwende in Sicht: Die weiter sinken-
den Baugenehmigungen lassen in den nachsten Jahren keinen
Anstieg der Neubautatigkeit erwarten (vgl. Kapitel 3.1).

Es ist davon auszugehen, dass der Wohnungsbau weiterhin
zeitlich versetzt zum tatsachlichen Bedarf erfolgen wird —
insbesondere in Phasen mit starkem Bevdlkerungswachs-
tum. Zudem berUcksichtigt der berechnete Neubaubedarf
bewusst nicht, wie viele Wohnungen tatsachlich auf Basis
der vorhandenen Wohnungsbaupotenziale (vgl. Kapitel 3.2)
geschaffen werden kdnnen. Denn auch eine Verknappung des
Wohnraums kann selbst Auswirkungen auf die demografi-
sche Entwicklung haben: Mit zunehmendem Wohnungs-
mangel und steigenden Wohnkosten sinkt die Attraktivitat
der Stadt, was dazu flihrt, dass weniger Menschen zuziehen
und mehr ihre Wohnbediirfnisse im Umland decken.
Umgekehrt ist davon auszugehen, dass eine splrbare Aus-
weitung des Wohnungsangebots die Zuzlige nach Stutt-
gart wieder erhdhen kann — vorausgesetzt es entstehen
netto neue, attraktive Wohnungen. Die Ergebnisse der
Wanderungsmotivbefragung verdeutlichen, dass Stuttgart
grundsatzlich eine hohe Lebensqualitat und Attraktivitat als
Wohnstandort bietet (vgl. Kapitel 2.4). Sollte sich der Nach-
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frageliberhang am Wohnungsmarkt deutlich reduzieren,
ist zu erwarten, dass die Ausweichbewegungen ins Umland
nachlassen und ein Teil der Fortgezogenen wieder in die
Landeshauptstadt zurlickkehrt.

2.7 Entwicklung der Einkommen

e Die Kautkraft der Stuttgarter Haushalte liegt weiterhin
deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt.

e Rund ein Viertel der Haushalte gelten als einkommens-
schwach, die Hélfte verflgt Uber eine durchschnittliche
Finanzausstattung und 25 Prozent zahlen zur
einkommensstarken Bevélkerung.

Die Entwicklung und Verteilung der Einkommen beeinflussen
die Art und Qualitat der nachgefragten Wohnungen. Haus-
halte mit einem gréBeren finanziellen Spielraum kénnen
tendenziell mehr Wohnflache, eine bessere Ausstattung
oder eine attraktivere Lage realisieren. Steigende Einkommen
erhohen zudem die Erschwinglichkeit von Wohneigentum
oder hoherpreisigen Mietwohnungen.

Ein Indikator fUr die Einkommensentwicklung ist die Kauf-
kraft, also das den privaten Haushalten fir Konsumzwecke
zur Verfligung stehende Einkommen. Anfang 2024 lag die
durchschnittliche Kaufkraft in Stuttgart etwa neun Prozent
Uber dem Bundesdurchschnitt — ein sehr hohes Niveau.
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Abbildung 17: Verteilung der Haushaltsnettoeinkommen
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Im Zeitraum 2022 bis 2024 stieg die einwohnerbezogene
Kaufkraft deutlich von 28 060 Euro auf 30 915 Euro. Dies
entspricht einem Zuwachs von rund zehn Prozent. Der
Kaufkraftzuwachs blieb jedoch hinter der Inflationsrate in
Baden-Wirttemberg zurlck, die im selben Zeitraum bei
12,5 Prozent lag. Viele private Haushalte mussten somit
reale Kaufkraftverluste hinnehmen. Verantwortlich hierfir
waren vor allem die wirtschaftlichen Folgen des Krieges in
der Ukraine sowie die splrbar gestiegenen Lebenshaltungs-
kosten in der zweiten Halfte des Jahres 2022 und im Jahr
2023. Im Jahr 2024 hat sich die Inflationsdynamik dagegen
deutlich abgeschwacht.

Innerhalb Stuttgarts zeigt sich eine raumlich ungleiche Ver-
teilung der Kaufkraft. So besteht ein deutliches Kaufkraft-
gefalle vom inneren Stadtgebiet und einigen stdlichen
AuBenbezirken hin zu den nérdlichen Bezirken. Die héchs-
ten Kaufkraftniveaus (Gber 35 000 Euro pro Kopf) weisen
die Stadtbezirke Nord, Std und Degerloch auf. Am unteren
Ende liegen Stammheim und MUnster mit durchschnittlich
unter 27 000 Euro, also unter dem Bundesdurchschnitt.

Aus der Stuttgart-Umfrage lassen sich weitere Erkenntnisse
zu den Einkommensverhéltnissen der privaten Haushalte
gewinnen. Die Befragungen 2019 und 2023 bestatigen die
positive Einkommensentwicklung: Der Anteil der Haushal-
te mit einem monatlichen Haushaltsnettoeinkommen von
unter 1700 Euro ist ricklaufig, wahrend die hdhere Ein-
kommensklasse ab 6000 Euro etwas starker besetzt ist (vgl.
Abbildung 17).

Wie erwartet zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen
den Wohnformen. Haushalte, die im Besitz ihrer Wohnung
oder ihres Hauses sind, verfligen deutlich haufiger Gber
eine Uberdurchschnittliche Finanzlage als Miethaushalte.
So gab fast die Halfte aller Eigentumshaushalte an, Gber ein
monatliches Haushaltsnettoeinkommen von Gber 4000 Euro
zur verfligen, wahrend sich in diesen Einkommensregionen
hingegen nur 30 Prozent aller Miethaushalte befindet.

Da die Haushaltskonstellationen in Stuttgart vielfaltig sind
(von Einpersonenhaushalten bis zu groBen Mehrgenerationen-
haushalten), ist das reine Haushaltsnettoeinkommen nur
eingeschrankt aussagekraftig. Zur besseren Vergleichbar-
keit der finanziellen Situation wird daher das sogenannten
Aquivalenzeinkommen herangezogen. Dabei wird das Haus-
haltseinkommen unter Berlicksichtigung der HaushaltsgroBe
und des Alters der Haushaltsmitglieder gewichtet. Dies
ermoglicht eine Einteilung in drei Kategorien: Etwa ein
Viertel aller Haushalte in Stuttgart gilt als einkommens-
schwach. Ihr Aquivalenzeinkommen liegt unter 60 Prozent
des Medianwertes fir die Stadt. Knapp die Halfte der Haus-
halte verflgt Uber eine durchschnittliche Finanzausstattung
mit einem Einkommen zwischen 60 und 150 Prozent des
Medianwerts. Rund ein weiteres Viertel kann als einkom-
mensstark eingestuft werden. Besonders auffallig ist, dass
jeder siebte Haushalt in Stuttgart ein Aquivalenzeinkommen
erreicht, das mindestens doppelt so hoch ist wie der Median.
Nach der europaweit verwendeten Definition der Statistik-
behorde EU-SILC gelten diese Haushalte als reich.

Die Daten machen deutlich, dass Stuttgart Gberdurch-
schnittlich viele gutverdienende Haushalte zahlt, die sich
auch hochpreisigen Wohnraum leisten kénnen. Gleichzeitig
zeigt sich aber auch, dass viele Haushalte mit geringen oder
mittleren Einkommen Schwierigkeiten haben, eine ihren
BedUrfnissen entsprechende und bezahlbare Wohnung auf
dem angespannten Stuttgarter Wohnungsmarkt zu finden.
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Die Rahmenbedingungen fir Investitionen auf dem Wohnungsmarkt haben sich deutlich
verschlechtert. Verantwortlich dafir sind die stark gestiegenen Bau- und Modernisierungs-
kosten und die gestiegenen Kapitalmarktkosten infolge der Zinswende, aber auch das knap-
pe Angebot an neuen Bauflachen sowie der Fachkraftemangel im Bauwesen. Verlassliche
Planungen sowohl fur Wohnungsneubau als auch fir energetische Modernisierungen sind
unter diesen Rahmenbedingungen stark erschwert.

(Bild: Neubauprojekt,,Am Eschbach”: In der Adalbert-Stifter-StraBe in Stuttgart-Freiberg entstanden 128 Mietwohnungen,
davon 15 Sozialmietwohnungen und 12 Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher. Foto: Matthias Straul3)

a WO h nun g San g e bot Basisindikatoren zum Wohnungsbau 2024 in Stuttgart

Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden

Die schwierige Situation im Wohnungsbau ist derzeit ein viel 321 273
diskutiertes Thema. Im vergangenen Jahr 2024 ist die Zahl der (Verénderung zu 2022:  Genehmigte Wohnungen
bundesweiten Baugenehmigungen fir Wohnungen bereits im v 961
dritten Jahr in Folge deutlich zuriickgegangen. Zugleich berich- (Ve’é"derU”Q/Z;J Atz
. . o 173 %
ten viele Bauunternehmen Uber eine sinkende Auslastung und Fertiggestellte
Wohnungen
Auftragsmangel.
1321 : "
(Verdnderung zu 2022: bl.\.le: e:rl::‘hte;\el V[\‘Iohn.ge- )
Vor diesem Hintergrund behandelt das Kapitel die zentralen +30,3 %) aude fohne Tohnheime
Fragen: Wie entwickelt sich der Wohnungsneubau in Stuttgart 5 157
) ) (Veranderung zu 2022:
aktuell? Welche Perspektiven lassen sich aus den jungsten Bau- +0,6 %)
. . . . . . .. Durchschnittliche GroBe
genehmigungen ableiten? Wie groB sind die Potenziale fir T P
zusatzlichen Wohnungsbau? Und wie sind die Struktur und 71,7 m2
Qualitaten des Wohnungsbestands? (Veranderung zu 2022:
-19,3 %)

WOHNUNGSMARKT STUTTGART 2025 Statistik und Informationsmanagement / Themenheft 2/2025 35



Im Folgenden werden zunachst die aktuelle Bautatigkeit
sowie die vorhandenen Potenziale fir den Wohnungsbau
herausgestellt. AnschlieBend liefert das Kapitel einen Uber-
blick Gber die Struktur des Wohnungsbestands und den
Umfang des Wohnungsleerstands. Das Kapitel schlieBt mit
einer Analyse zum Sanierungsstand des Stuttgarter Gebaude-
bestands.

3.1 Wohnungsbautatigkeit

e Die Zahl der jahrlich fertiggestellten Wohnungen in
Stuttgart schwankte in den letzten Jahren deutlich:
2022 wurden 1014 neue Wohnungen fertiggestellt,
2023 stieq die Zahl auf 1891 bevor sie 2024 wieder
auf 1321 zurtickging.

* Im vergangenen Jahr 2024 wurde der Bau von 961
Wohnungen genehmigt.

e Genehmigte, aber noch nicht fertiggestellte Wohnungen
werden im Bauliberhang gefiihrt. Dieses Potenzial hat
sich 2024 um 14 Prozent auf rund 3700 Wohnungen
weiter verringert.

Wie hat sich der Wohnungsneubau zuletzt entwickelt? Die
Zahl der jahrlich fertiggestellten Wohnungen in Stuttgart
unterliegt deutlichen Schwankungen: Nach 1014 Fertigstel-
lungen im Jahr 2022 stieg die Zahl 2023 auf 1891 Wohnun-
gen. Im Jahr 2024 folgte jedoch ein deutlicher Riickgang
auf nur noch 1321 fertiggestellte Wohnungen — ein Minus
von rund 30 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Die starke
Bautatigkeit im Jahr 2023 war vor allem durch Projekte
getragen, die vor dem Zinsanstieg initiiert wurden. Im Jahr
2024 hingegen machten sich die bereits in den Vorjahren
deutlich gesunkenen Baugenehmigungen zunehmend
bemerkbar.

Nach Abzug von Wohnungsabgangen durch Abbruch oder
Umnutzung ergibt sich aus den 1321 im Jahr 2024 neu
entstandenen Wohnungen ein Nettozuwachs von 1077
Wohnungen. Der Stuttgarter Wohnungsbestand wuchs
damit lediglich um 0,3 Prozent.

Wahrend in den Jahren zwischen 2015 und 2017 in Stuttgart
noch jahrlich brutto Gber 2000 Wohnungen fertiggestellt
wurden, hat die Bautatigkeit seither spirbar an Dynamik
verloren. In den vergangenen finf Jahren lag die durch-

schnittliche jahrliche Fertigstellungszahl bei nur noch 1450
Wohnungen. Damit konnte das stadtische Ziel von jahrlich
1800 neuen Wohnungen (vgl. Kapitel 1.1) nicht erreicht
werden. Angesichts des aktuellen und vorausberechneten
Wohnungsbedarfs reicht das derzeitige Niveau an fertigge-
stellten neuen Wohnungen nicht aus (vgl. Kapitel 2.6).
Zudem lassen die seit dem Jahr 2022 stark gesunkenen
Baugenehmigungszahlen keine Trendumkehr erwarten. Ein
ausgewogener Wohnungsmarkt ist damit weiterhin nicht
in Sicht.

Wie entwickelt sich die Stuttgarter Bautatigkeit im Ver-
gleich zu anderen Regionen? In Deutschland wurden im
Jahr 2024 insgesamt 251000 Wohnungen gebaut. Dies
waren rund 14 Prozent weniger als im Vorjahr und ist der
erste deutliche Riickgang seit Lingerem, nachdem die Zahl
fertiggestellter Wohnungen in den Jahren 2021 bis 2023
jeweils um 294 000 gelegen hatte (vgl. Statistisches Bundes-
amt 2025a). In Baden-Wlrttemberg sank die Zahl neu
gebauter Wohnungen im Jahr 2024 um 20 Prozent; in der
Ubrigen Region Stuttgart (ohne die Landeshauptstadt)
indes um 17 Prozent auf 6060 Wohneinheiten. Im Vergleich
zur Region liegt die Bautatigkeit in Stuttgart seit 2018 auf
einem niedrigeren Niveau. Mit zuletzt 21 fertiggestellten
Wohnungen je 10 000 Personen fallt der Unterschied zur
Ubrigen Region (28 Wohnungen) und dem Durchschnitt
von Bund und Land (30 bzw. 32 Wohnungen) wieder deut-

Abbildung 18: Baufertigstellungen je 10 000 Personen im
regionalen Vergleich seit 2000
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licher aus als in den Vorjahren (vgl. Abbildung 18). Somit
wuchs im vergangenen Jahr das Wohnungsangebot im
Stuttgarter Umland starker als in der Landeshauptstadt.

Bautatigkeit im GroBstadtvergleich

Abbildung 19 vergleicht die Wohnungsbautatigkeit in den
15 bevdlkerungsstarksten deutschen Stadten. Der Ver-
gleich zeigt, dass insbesondere Berlin, Hamburg, Minchen,
Frankfurt und DuUsseldorf in den Jahren 2016 bis 2020
bevolkerungsbezogen deutlich mehr Wohnungen fertigge-
stellt haben als Stuttgart. Auch in den Jahren 2021 bis 2023
liegt Stuttgart im Stadtevergleich weiter zurtick: Mit 20
fertiggestellten Wohnungen je 10 000 Personen belegt die
Landeshauptstadt einen der hinteren Platze. Deutlich hohere
Fertigstellungszahlen erreichen im gleichen Zeitraum Miinchen
(50) und Hannover (46) — sie weisen damit mehr als doppelt
so viele fertiggestellte Wohnungen pro Kopf auf wie Stuttgart.
Dabei bleibt unbertcksichtigt, dass strukturelle Rahmenbe-
dingungen wie die begrenzte Verfligbarkeit groBerer
bebaubarer Flachen und die topographische Lage den
Wohnungsneubau in Stuttgart stark einschranken (vgl.
Kapitel 3.2).

Art der Bautatigkeit

Insgesamt wurden im Jahr 2024 in Stuttgart 559 Bauma@3-
nahmen abgeschlossen, davon 199 Neubauten und 360
BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden. In neu errich-
teten Gebauden entstanden 1090 Wohnungen. Durch Um-
und AusbaumaBnahmen an existierenden Gebduden
kamen weitere 231 Wohnungen hinzu. Der Anteil der
Wohnungen in BestandsmaBnahmen entspricht somit
zuletzt rund 17 Prozent des gesamten Wohnungsneubaus
(vgl. Abbildung 20).

Die fertiggestellten Wohnungen befinden sich in verschiede-
nen Gebaudetypen. Insgesamt entstanden im vergangenen
Jahr 157 neue Wohngebaude mit 1023 bezugsfertigen
Wohnungen. Davon sind 85 Ein- und Zweifamilienhauser,
72 Mehrfamilienhduser mit drei und mehr Wohnungen
(vgl. Abbildung 21). Im Geschosswohnungsbau wurden
insgesamt 910 Wohnungen fertiggestellt, im Ein- und
Zweifamilienhausbau 113 Wohnungen. Weitere 67 Woh-
nungen entstanden in neu errichteten Nichtwohngebauden,
etwa in Blro- und Verwaltungsgebauden, Fabrikgebauden
oder Hotels.

Abbildung 19: Baufertigstellungen je 10 000 Personen
im GroBstadtvergleich
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Abbildung 20: Baufertigstellungen in Stuttgart seit 2000 nach
Neubau und BaumalBnahmen im Bestand
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Abbildung 21: Neu errichtete Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser
in Stuttgart seit 2000
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Seit 2015 ist ein deutlicher Trend zum Bau kleinerer Woh-
nungen erkennbar, der sich in den Jahren 2023 und 2024
besonders deutlich zeigte. Neubauwohnungen in Mehrfa-
milienhausern (ohne Wohnheime) wiesen in diesen beiden
Jahren eine durchschnittliche Wohnflache von nur noch
66 m2 auf. Zum Vergleich: Neubauwohnungen, die in den
vorangegangenen zehn Jahren gebaut wurden, waren im
Mittel 84 m2 groB3. Auch die Struktur der Neubauten hat
sich verandert. In den Jahren 2023 und 2024 umfasste ein
neues Mehrfamilienhaus im Durchschnitt 13 Wohneinheiten,
wahrend es zwischen 2015 und 2020 im Mittel elf Wohnun-
gen waren.

Die durchschnittliche Zimmerzahl im Neubau hat sich in
den letzten zwei Jahrzehnten ebenfalls stark gewandelt.
Zwischen 2001 und 2010 verflgte nahezu jede zweite
Neubauwohnung tber fiinf oder mehr Raume. Im Zeitraum
2011 bis 2020 traf das nur noch auf etwas mehr als ein
Viertel der Wohnungen zu. Gleichzeitig nahm der Anteil
kleinerer Geschosswohnungen mit ein bis zwei Raumen
deutlich zu: Lag er in den 2000er-Jahren noch bei rund
10 Prozent, stieg er in den 2010er-Jahren auf etwa 30 Pro-
zent und erreichte in den Jahren 2023 und 2024 rund 45
Prozent. Im Gegensatz dazu blieb der Anteil von Drei- bis

Vier-Raumwohnungen in den vergangenen Jahren
stabil bei circa 40 Prozent. Wohnungen mit finf und mehr
Raumen (inklusive Kliche) —und damit tendenziell geeignet
far vielkopfige Familien — machten zuletzt nur noch 16 Pro-
zent des Wohnungsneubaus aus. Diese Entwicklung ist eng
mit der Verdnderung der Bauformen verbunden: Bis 2013
dominierte der Einfamilienhausbau, seither gewinnen Mehr-
familienhauser zunehmend an Bedeutung. Weitere Einfluss-
faktoren sind der Anstieg der Ein-Personen-Haushalte (vgl.
Kapitel 2.3) sowie die effektivere Ausnutzung des knappen
Baulands durch kleinere Wohneinheiten im Sinne des Mikro-
wohnens. In den Jahren 2016, 2017 und 2020 wurden
Uberproportional viele Wohnheime fertiggestellt. In diesen
Jahren war der Anteil von Ein-Raum-Wohnungen besonders
hoch (vgl. Abbildung 22).

Raumliche Entwicklung der Bautatigkeit

Die Stadtentwicklungsplanung verfolgt das Ziel, die ver-
dichtende und flachensparende Innenentwicklung der
ErschlieBung und Bebauung bislang unbebauter Flachen
vorzuziehen. Diese Strategie hat seit Beginn der 2000er-Jahre
zu einer deutlichen Verschiebung der raumlichen Schwer-
punkte der Bautatigkeit hin zum inneren Stadtgebiet
geflihrt. Zuletzt wurden jedoch anteilig wieder vermehrt
Wohnungen in den duBeren Stadtbezirken gebaut.

Zwischen 2020 und 2024 entstanden die meisten Wohn-
einheiten in den Stadtbezirken Bad Cannstatt (824 Wohnun-
gen), Nord (739 Wohnungen), Vaihingen (685 Wohnungen)
und Feuerbach (652 Wohnungen). In den inneren Stadtbe-
zirken wurden in diesem Zeitraum insgesamt 2103 Woh-
nungen gebaut — dies entspricht rund 29 Prozent aller
neuen Wohnungen. Die rdumliche Dynamik wird dabei
maBgeblich durch gréBere Entwicklungsprojekte gepragt.

Im Stadtbezirk Nord gehorten die Neubauten auf dem ehe-
maligen , Auto-Staiger Areal” zu den groBten Wohnungsbau-
projekten der vergangen funf Jahre (rund 250 Wohnungen).
Im Stadtbezirk Bad Cannstatt wurden neue Wohngebaude
insbesondere im Hallschlag (Libecker-/Dessauer StraBe und
DUsseldorfer-/Essener Stral3e) von der SWSG errichtet (rund
290 Wohneinheiten). In Vaihingen entstanden neue Studie-
rendenwohnheime in der SeerosenstraBe (Vaihingen-Mitte)
und am Allmandring (Pfaffenwald). Im Stadtbezirk Feuerbach
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Fertigstellung von 35 geférderten Wohnungen im Jahr 2024 durch die Baugenossenschaft Feuerbach-Weilimdorf eG und die VdK Baugenossenschaft
Baden-Wiirttemberg eG im Neubaugebiet Langendacker-Wiesert in Stuttgart-Stammheim (Foto: VdK Baugenossenschaft eG).

Abbildung 22: Baufertigstellungen in Stuttgart nach Anzahl der Raume seit 2000

2000 2005 2010 2015 2020
1 bis 2 Raume M 3 bis 4 Raume M5 und mehr Rdume

Anmerkung: Raume einschlieBlich Kiichen. Eine Wohnung mit drei Raumen entspricht in der Regel einer Zwei-Zimmer-Wohnung
(inkl. Kiiche und Bad).
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konnten im Jahr 2023 rund 250 neue Wohnungen im
neuen Wohngquartier ,, City Prag—\Wohnen am Theaterviertel
fertiggestellt werden. Zudem wurden im Stadtbezirk Bad
Cannstatt 330 Wohnungen im PrieBnitzweg realisiert und
in Stuttgart-Freiberg Uber 200 Wohnungen entlang der
Balthasar-Neumann-StraB3e fertiggestellt.

Aufgrund der begrenzten Verfligbarkeit von Baugrundsti-
cken entstehen neue Ein- und Zweifamilienhduser in Stuttgart
Uberwiegend durch Nachverdichtung und die Bebauung
von Baullicken. Wie Karte 2 zeigt, konzentriert sich die
Entwicklung kleiner Wohngebaude vor allem auf die duBeren
Stadtbezirke.

Im Norden des Stadtbezirks Mihlhausen plant die Stadt mit
dem Neubaugebiet Schafhaus eine der gréten Siedlungs-
erweiterungen im AuBenbereich. Auf rund 17 Hektar Flache
sollen dort etwa 700 Wohneinheiten entstehen. Es handelt
sich dabei um das derzeit einzige groBere Neubaugebiet,
auf dem auch eine nennenswerte Anzahl an Ein- und Zwei-

familienhdusern realisiert werden konnte. Ein beschluss-
fahiger Bebauungsplan liegt allerdings noch nicht vor; mit
einem Baubeginn ist daher frihestens ab dem Jahr 2035
zu rechnen.

Baugenehmigungen und Bauiiberhang

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes lasst sich bereits
heute anhand der Wohnungsbaugenehmigungen und des
Baulberhangs ablesen, da der Wohnungsbau diesen Zahlen
schrittweise folgt. Der Bautberhang bezeichnet die Anzahl
genehmigter, aber noch nicht fertiggestellter oder begon-
nener Bauprojekte. Von der Baugenehmigung bis zur
Fertigstellung vergehen in der Regel bis zu drei Jahre oder
langer.

In den kommenden Jahren ist weiterhin eine gedampfte
Entwicklung im Wohnungsbau zu erwarten, da die Zahl der
Baugenehmigungen seit 2022 sinkt. 2024 wurden in Stutt-
gart nur 961 Wohnungen genehmigt, nach 1092 Wohnungen

Das Ensemble ,,Am Vogelsang” aus vier Punkthausern und einer Ellipse in Stuttgart-West wurde 2023 fertiggestellt. Insgesamt sind 79 Eigentums-
wohnungen, 37 éffentlich geférderte Wohnungen und 34 frei finanzierte Mietwohnungen errichtet worden sowie sechs Gewerbeeinheiten auf
dem ehemaligen Geldnde der Stuttgarter StraBenbahnen AG entstanden (Foto: Andrea Brenner und Laura Schmitt).
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Karte 2: Baufertigstellungen in Stuttgart 2020 bis 2024
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Symbolischer ,Schlag auf den Buzzer”: Baubeginn des IBA'27-Projekts ,Quartier am Rotweg” in Stuttgart-Rot im Oktober 2024. Ein genossenschaftliches
Wohnprojekt der Neues Heim — Die Baugenossenschaft eG und der Baugenossenschaft Zuffenhausen eG mit rund 220 Mietwohnungen, einer inklusiven
Kindertagesstétte, Pflege-Wohngemeinschaften, Gemeinschaftsrdumen, Gastronomie sowie groBztigigen Freirdumen (Foto: Lena Lux fur Baugenossen-

schaft Neues Heim).

im Jahr 2023. Gleichzeitig wurden mehr Wohnungen fertig-
gestellt, wodurch der Baulberhang auf 3668 Wohnungen
(-14 %) weiter sank (vgl. Abbildung 23). Bei einer jahrlichen
Bauleistung von 1800 Wohnungen reicht dieser Bestand
fur etwa zwei Jahre.

Zwar ist unklar, wie viele der Projekte im Baulberhang
zurlickgestellt oder nicht umgesetzt werden —in den Jahren
2023 und 2024 erlosch jedoch lediglich bei jeweils 2 Prozent
die Baugenehmigung. Es ist daher davon auszugehen, dass
der GroBteil der genehmigten Bauprojekte realisiert wird.
Ein spUrbarer Anstieg der Baugenehmigungen ist allerdings
erst bei verbesserten Rahmenbedingungen zu erwarten.

3.2 Planungen und Potenziale fiir Neubau

e Aus der Zeitstufenliste Wohnen 2022 ergibt sich ein
theoretisches Wohnungsbaupotenzial von insgesamt
14 269 Wohneinheiten bis 2033. Davon gelten 3387
Wohnungen als planerisch gesichert, wahrend 10 882
lediglich potenziell sind.

e Geht man von einem Aktivierungsgrad von 50 Prozent
fur die potenziellen Wohneinheiten aus, ergibt sich ein
realistisches Gesamtpotenzial von etwa 8828 aktivier-
baren Wohneinheiten bis 2033.

Ein zentrales Ziel der Stuttgarter Wohnungspolitik ist die
zligige Aktivierung der vorhandenen Wohnbauflachen durch
Bebauungsplane und Baugenehmigungen (vgl. Kapitel 1.1).
Denn angesichts des aktuellen und kinftigen Wohnungs-
bedarfs (vgl. Kapitel 2.6) ist diese Aktivierung essenziell, um
den Wohnungsmarkt zu entlasten.

Dem Wohnungsbedarf stehen die Wohnungsbaupotenziale
gegenlber, welche in Stuttgart in der Zeitstufenliste Wohnen
(ZSL W) geflihrt werden. Die ZSL W bildet die stadtische
Einschatzung ab, wann welche Wohnungsbauprojekte in
Stuttgart entwickelt werden konnen. Bertcksichtigt werden
hierbei die Verflgbarkeit der Flachen, der bauplanungs-
und bauordnungsrechtliche Vorlauf, erforderliche boden-
ordnerische MaBnahmen, die derzeitige Nutzung sowie die
Entwicklungsabsichten der Eigentimerinnen und Eigentimer.
Die ZSL W wird alle zwei Jahre fortgeschrieben. Die aktuelle
ZSL W zum Stand Ende 2024 wird voraussichtlich erst
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Abbildung 23: Genehmigte Wohnungen und Wohnungen
im Baulberhang in Stuttgart seit 2000
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg

www.stuttgart.de/statistik

Mitte des Jahres, also nach Fertigstellung dieses Berichts,
veréffentlicht. Daher beziehen sich die nachfolgenden
Darstellungen auf die ZSL W 2022 mit Stichtag zum
31.12.2022 (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2023b).

Die Zeitstufenliste Wohnen bietet einen Uberblick Gber
potenzielle Bauflachen mit einem Realisierungshorizont
von zehn Jahren und dient als Grundlage fir wohnungspo-
litische Entscheidungen. Die Erhebung basiert auf den im
Nachhaltigen Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS)
erfassten Flachen. Die im Rahmen der Potenzialanalyse
Wohnen (vgl. Kapitel 1.1) ermittelten Flachen wurden mitt-
lerweile vollstandig ins NBS Gberfihrt. Dadurch lassen sich
Potenziale nicht nur inhaltlich, sondern auch zeitlich besser
einordnen und planungsrechtlich prifen.

Die ZSL W beinhaltet Flachenpotenziale in unterschiedlichen
Entwicklungszustanden und gliedert sich in sieben Stufen:

- Fertiggestellt

- ImBau

- Realisierungsstufe 0: sofort bebaubar

- Realisierungsstufe 1: kurzfristig bebaubar

- Realisierungsstufe 2: mittelfristig bebaubar

- Realisierungsstufe 3: langfristig bebaubar

- Realisierungsstufe E: sehr langfristig bebaubar
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Zudem differenziert die ZSL W zwischen ,planerisch ge-
sicherten” und , potenziellen” Wohneinheiten. Das Planungs-
stadium beeinflusst maBgeblich die zeitliche Einstufung der
Flachenpotenziale: , Planerisch gesichert” sind Projekte mit
fortgeschrittenem oder abgeschlossenem Bebauungsplan-
verfahren. Diese finden sich meist in den Stufen ,.im Bau”
oder ,,0-1". Aufgrund des hohen Entwicklungsstands wird
hier ein Aktivierungsgrad von 100 Prozent angesetzt.
.Potenziell” sind Projekte mit unsicheren Voraussetzungen
— etwa ein sehr friher Projektstand oder unklare Entwick-
lungsabsichten der Eigentiimerinnen und Eigentlmer. Solche
Potenziale leiten sich haufig aus einem Wettbewerb oder
einer stadtplanerischen Absicht ab. Da sowohl die Realisie-
rung als auch das konkrete Ausmal3 der Bebauung offen
sind, wird hier ein Aktivierungsgrad von 50 Prozent ange-
nommen. Diese Wohneinheiten finden sich in der Regel in
den Realisierungsstufen 2 bis 3.

Uber welche Wohnungsbaupotenziale verfligt die Stadt
also? Ende 2022 befanden sich 2370 Wohneinheiten im
Bau und wurden dem Wohnungsmarkt nach Baufertigstel-
lung zugefihrt.

In den Realisierungsstufen 0 (erwarteter Baubeginn bis
Ende 2023) und 1 (erwarteter Baubeginn 2024 bis Ende
2025) werden planerisch gesicherte Flachen erfasst, die
kurzfristig bebaut werden kdnnen.

In Realisierungsstufe 2 (erwarteter Baubeginn 2026 bis Ende
2027) sind Flachen mit bereits bekannten Herausforderungen
bei der Bauleitplanung beziehungsweise Bodenordnung
oder Unsicherheiten hinsichtlich der Eigentiimerabsichten
erfasst. Hier ist aufgrund der meist noch nicht abgeschlos-
senen Planungen das Potenzial der Wohneinheiten nur
in Einzelfallen planerisch gesichert, der Rest ist potenziell
vorhanden.

In der Realisierungsstufe 3 (erwarteter Baubeginn 2028 bis
Ende 2033) sind Flachen mit deutlichen Unsicherheiten hin-
sichtlich Planungen und Eigentlimerabsichten eingestuft.
Hier ist das Wohnbaupotenzial ebenfalls nur in wenigen
Einzelfallen planerisch gesichert.

In Realisierungsstufe E (erwarteter Baubeginn ab 2034
oder aktuell kein Baubeginn absehbar) sind Flachen mit
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Tabelle 4: Kinftige groBere Wohnungsbauprojekte in Stuttgart

Projekt Wohnungen Baubeginn
Bockinger StraBe 400 im Bau
Burgerhospital

1. Bauabschnitt (Bettenhaus) 136 fertiggestellt

2. Bauabschnitt 265 Eﬁggszgizse

3.+ 4. Bauabschnitt 259 Ecogolio
Molchweg 112 im Bau
Neckarpark - DRK/DIBAG 480 im Bau
Quartier am Rotweg 220 im Bau

Quartier am Wiener Platz (ehem. Firma Schoch)

1. Bauabschnitt 140 fertiggestellt
. 2025 bis
2. Bauabschnitt 30 Ende 2026
Gesamt 2042

Quelle: Amt fir Stadtplanung und Wohnen

www.stuttgart.de/statistik

Abbildung 24: Wohnbaupotenziale in Stuttgart —
Zeitstufenliste 2004 bis 2022

Wohnungen
30 000 300
25000 250

20 000 200

15 000 150
10 000 100

5000 50

2004 06 08 10 12 14 16

18 20 2022

mm \Wohnbaukapazitat (Wohneinheiten)
= \/erfligbare Bauflachen (Gebiete)
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langfristigem oder derzeit unklarem Entwicklungshorizont
zusammengefasst, zum Beispiel Bereiche aus dem GroB-
projekt Stuttgart 21.

Die Kenndaten der Zeitstufenliste Wohnen 2022 umfassen
rund 125 Bauflachen mit einem Wohnungsbaupotenzial
von insgesamt etwa 14 269 Wohneinheiten bis 2033. Im
Vergleich zur Zeitstufenliste 2020 entspricht dies einem
Ruckgang des ermittelten Gesamtpotenzials um rund 430
Wohneinheiten (vgl. Abbildung 24).

Von den 14 269 Wohneinheiten gelten 3387 als planerisch
gesichert, wahrend 10 882 lediglich potenzielle Wohnungen
darstellen. Unter der Annahme eines Aktivierungsgrads
von 50 Prozent fur die potenziellen Flachen ergibt sich ein
realistisches Gesamtpotenzial von etwa 8828 aktivierbaren
Wohneinheiten im Zeitraum bis 2033 (vgl. Abbildung 25).
Zusatzlich fuhrt das NBS weitere Flachen auBerhalb dieses
Zeithorizonts, die grundsatzlich ein Wohnungsbaupotenzial
aufweisen. Diese sogenannten ,Entwicklungsflachen”
(E-Fldchen) umfassen unter anderem die durch das GrofB3-
projekt Stuttgart 21 frei werdenden Bereiche. Insgesamt
handelt es sich dabei um rund 257 Bauflachen mit einem
weiteren Potenzial von circa 14 206 Wohneinheiten.

Um die Ziele im Wohnungsbau langfristig zu erreichen,
muss die Wohnbauentwicklung als Daueraufgabe verstanden
werden. Denn die Aktivierung und bauliche Umsetzung
von Potenzialflachen erfordert meist einen zeitlichen Vor-
lauf von acht bis zehn Jahren — selbst bei beschleunigten
Verfahren. Dieser Zeitraum umfasst frihzeitige Blrgerbe-
teiligungsveranstaltungen, stadtebauliche Wettbewerbe,
Planrechtschaffung, ErschlieBung, Baugenehmigung sowie
die anschlieBende Bauausflihrung.

Wohnungsbau, insbesondere die Schaffung bezahlbaren
Wohnraums, lasst sich daher nicht kurzfristig umsetzen.
Umso wichtiger ist eine vorausschauende stadtische Boden-
bevorratung (vgl. Kapitel 1.1), die friihzeitig Entwicklungs-
maoglichkeiten sichert und langfristig Handlungsspielrdume
schafft. Bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
kommt der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft (SWSG)
sowie den Partnerinnen und Partnern des Bindnisses fur
Wohnen eine zentrale Bedeutung zu.
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Abbildung 25: Wohnbaukapazitat und Baufldchen
in Stuttgart 2022 nach Zeitstufen
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Die tatsachliche Realisierung der Wohnbaupotenziale
hangt maBgeblich davon ab, ob es gelingt, Eigentimerinnen
und EigentUmer zur Entwicklung ihrer Flachen zu motivieren
und zugleich gesellschaftliche Akzeptanz fir neue Wohn-
projekte zu schaffen. Die hohe Quote potenzieller — also
noch nicht gesicherter — Wohneinheiten macht deutlich,
welche planerischen Unsicherheiten mit der Wohnbauent-
wicklung verbunden sind. Sie unterstreicht zudem die
zentrale Bedeutung einer proaktiven Flachenaktivierungs-
politik, um die vorhandenen Potenziale tatsachlich nutzbar
zu machen.

3.3 Gebaude und Wohnungsbestand

e Neben der Bautatigkeit bestimmt vor allem der
Bestand an Wohngebauden und Wohnungen das
Angebot auf dem Wohnungsmarkt.

e [£nde 2023 gab es 320 196 Wohnungen in Stuttgart.

e Seit dem Jahr 2018 hat sich die Zahl der Wohnungen
um rund 6200 Einheiten erhoht. Dies entspricht einem
durchschnittlichen Zuwachs von rund 1250 Wohnungen
pro Jahr.

Abbildung 26: Verdnderung des Bestandes an Wohngebauden in
Stuttgart 2018 bis 2023 nach der GebaudegréBBe
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

www.stuttgart.de/statistik

Wohngebadude

Wie setzt sich der Wohnungsbestand strukturell zusammen?
Ende 2023 zahlte die Landeshauptstadt 75 857 Wohnge-
baude. Etwa die Halfte davon entféllt auf Ein- und Zwei-
familienhauser, die andere Halfte auf Mehrfamilienhauser.
Wohnheime spielen mit einem Anteil von unter 1 Prozent
nur eine marginale Rolle. Die groBte Gruppe innerhalb des
Wohngebaudebestands bilden Einfamilienhduser mit einem
Anteil von 35 Prozent, Zweifamilienhauser machen rund 15
Prozent aus. Bei den Mehrfamilienhausern dominieren
Gebaude mit vier bis sechs Wohnungen, die 18 Prozent des
Gesamtbestands ausmachen.

Zwischen 2018 und 2023 wuchs der Wohngebaudebestand
um 2 Prozent. Besonders stark stieg die Zahl der groBeren
Wohngebaude mit 13 oder mehr Wohnungen (+6,3 %),
gefolgt von Gebduden mit sieben bis zwolf Wohnungen
(+2,0 %). Der Bestand an Einfamilienhausern wuchs leicht
um 0,9 Prozent. Die Anzahl der Wohngebdude mit zwei
oder drei Wohnungen blieb dagegen nahezu unverandert.
Im Vergleich zu anderen deutschen GroBstadten weist
Stuttgart einige strukturelle Besonderheiten auf. Aufgrund
der topographischen Gegebenheiten — insbesondere der
dichten Bebauung im Talkessel und entlang des Neckars — hat
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Stuttgart unter den zehn groBten Stadten den geringsten
Anteil an Einfamilienhdusern. Gleichzeitig ist der Anteil an
Mehrfamilienhdusern — gemeinsam mit Disseldorf — beson-
ders hoch. Eine weitere Besonderheit ist der vergleichsweise
hohe Anteil an Zweifamilienhdausern. Diese wurden vor
allem in der Zeit zwischen den beiden Weltkriegen und in
den Jahrzehnten nach dem zweiten Weltkrieg gebaut. Sie
pragen bis heute viele Stadtbereiche, insbesondere die
Kesselrandlagen, den Norden Botnangs sowie Ober- und
Untertlrkheim. In den letzten Jahren spielte der Neubau
von Zweifamilienhausern jedoch kaum noch eine Rolle (vgl.
Kapitel 3.1).

Wohnungen

Ende 2023 gab es in Stuttgart insgesamt 320 196 Wohnun-
gen. Davon entfielen etwa 298 500 Einheiten (93 %) auf
Wohngebaude, 11 600 Wohnungen auf Nichtwohngebaude
und rund 10 100 Einheiten auf Wohnheime.

Die Zahl der Wohnungen in Stuttgart ist zwischen 2018
und 2023 um rund 2 Prozent gestiegen. Das entspricht
einem Zuwachs von rund 6200 Wohneinheiten.

Knapp ein Finftel der Wohnungen verfligt Gber ein oder
zwei Raume, ein weiteres Flinftel sind groBe Wohnungen
mit finf und mehr Rdumen. Fast 60 Prozent des Bestands
bestehen aus Wohnungen mittlerer GroBe mit drei oder
vier Raumen. Der Wohnungsbestand wird klar von Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr Wohnungen
dominiert — sie machen circa 80 Prozent aller Wohnungen
aus. Einfamilienhauser stellen rund 8 Prozent, Zweifamilien-
hauser rund 7 Prozent des Bestandes. Obwohl die Halfte aller
Wohngebaude Ein- oder Zweifamilienhauser sind, entfallen
auf sie lediglich 15 Prozent des gesamten Wohnungsbestands.

In den sldlichen Stadtbezirken mit traditionell besseren
Wohnlagen sowie im Norden des duBeren Stadtgebietes
finden sich Stadtteile mit einem vergleichsweise hohen
Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern.

Karte 3: Durchschnittliche WohnungsgréBe in den Stuttgarter Stadtbezirken 2024

Vaihingen

Plieningen

Durchschnittliche Wohnflache
je Wohnung in m2

]

bis unter 70
70 bis unter 75
75 bis unter 80
80 bis unter 85

85 bis unter 88

Stuttgart insgesamt: 78 m?

C3 Stadtbezirke
)

Bevolkerungsdichte
unter 250 EW/km?2

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg

www.stuttgart.de/statistik

46 WOHNUNGSMARKT STUTTGART 2025 Statistik und Informationsmanagement / Themenheft 2/2025



Abbildung 27: Bestand an Wohnungen in Stuttgart nach Zahl der Wohnrdume 2023
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Die durchschnittliche WohnungsgroBe in Stuttgart betragt
78 m2. Deutliche Unterschiede zeigen sich zwischen innerem
und auBerem Stadtgebiet (vgl. Karte 3). In den dichter
bebauten Innenstadtbezirken liegt die mittlere Wohnungs-
groBe rund 2 m2 unter dem stadtischen Durchschnitt, in den
auBeren Bezirken dagegen etwa 1 m?2 dariber. Besonders
groBe Wohnungen finden sich in Degerloch (88 m?) und
Botnang (87 m2), wahrend die durchschnittlichen Woh-
nungsgroBen in Mlnster (70 m2) und Wangen (71 m2) am
niedrigsten sind.

Wohnungen mit drei oder vier Raumen (zuzdglich Bad, Flur,
aber bereits inklusive Kiche) stellen mit Uber 50 Prozent
den groBten Anteil am Wohnungsbestand. Knapp 20 Prozent
der Wohnungen sind kleine Wohnungen mit ein oder zwei
Raumen (vgl. Abbildung 27). GréBere Wohnungen mit finf
oder mehr Raumen machen weniger als ein Viertel des
Bestands aus. FUr eine vierkdpfige Familie gilt eine Woh-
nung mit finf Raumen in der Regel als MindestgroBe.

Obwohl nur etwa 22 Prozent der Stuttgarter Haushalte
Mehrpersonenhaushalte mit drei oder mehr Personen sind,
werden groBe Wohnungen haufig auch von kleineren
Haushalten bewohnt — etwa von Wohngemeinschaften,
einkommensstarken Paaren ohne Kinder oder alteren Men-
schen, deren Kinder bereits ausgezogen sind. Zudem hat
der Trend zum Homeoffice die Nachfrage nach Wohnungen
mit mehreren Raumen verstarkt, da der Bedarf an separaten
Arbeitszimmern gestiegen ist (vgl. Held et al. 2022).

www.stuttgart.de/statistik

Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse bei Wohnungen und Gebauden
mit Wohnraum in Stuttgart zeigen ein differenziertes Bild.
Laut der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus
2022 ist der Stuttgarter Wohnungsbestand mehrheitlich im
Besitz von Wohnungseigentimergemeinschaften (WEGS)
und Privatpersonen — zusammen halten sie rund 74 Prozent
der Wohnungen. Eigentimergemeinschaften, deren Mit-
glieder Sondereigentum an ihren Wohnungen beziehungs-
weise einen Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum besitzen, halten fast 42 Prozent aller Wohnungen.
Privatpersonen besitzen weitere 32 Prozent des Wohnungs-
bestands (vgl. Abbildung 28).

Abbildung 28: Eigentumsform des Wohnungsbestands
in Stuttgart 2022
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Ein umgekehrtes Bild ergibt sich auf Gebaudeebene: Fast
60 Prozent der Wohngebaude gehoéren Privatpersonen,
wahrend WEGs rund 28 Prozent der Gebaude besitzen. Dies
lasst darauf schlieBen, dass private Eigentiimer vor allem
Ein- und Zweifamilienhduser oder kleinere Mehrfamilien-
hauser halten, wahrend groBere Gebaude haufiger in Form
von Wohnungseigentimergemeinschaften organisiert
sind. Alle anderen Eigentumsformen spielen eine deutlich
kleinere Rolle: Genossenschaften verfligen Uber 6,2 Prozent
des Wohnungsbestandes. Im kommunalen Besitz sind 6,9
Prozent der Wohnungen und damit fast so viele wie im
Besitz aller privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen
(7,5 %).

3.4 Wohnungsleerstande

e Nach den Ergebnissen des jliingsten Zensus 2022 gibt
es in Stuttgart rund 11 150 leerstehende Wohnungen.

e Demnach lag die Leerstandsquote bei etwa
3,5 Prozent des gesamten Wohnungsbestands.

® Rund 1,7 Prozent des Bestands (etwa 5500 Wohnungen)
steht leer, kbnnte aber innerhalb von drei Monaten
wieder bezogen werden (marktaktiver Leerstand).

Mietwohnungen sind in Stuttgart ein knappes Gut. Den-
noch gibt es Wohnungen, die derzeit leerstehen — und
damit theoretisch vielen Menschen ein neues Zuhause bieten
kdnnten. Wie hoch ist also der tatsachliche Wohnungsleer-
stand in Stuttgart? Und wie hoch das Aktivierungspotenzial,
welches diese leerstehenden Wohnungen fir den Woh-
nungsmarkt bieten?

Antworten auf diese Fragen liefert der Zensus 2022. Als
einzige Vollerhebung zum Wohnungsbestand und -leerstand
auf Gemeindeebene bietet die Gebaude- und Wohnungszah-
lung (GW2Z) im Rahmen des Zensus detaillierte Erkenntnisse
zur Situation in Stuttgart (vgl. StrauB und Held 2024).

Zum Stichtag des Zensus am 15. Mai 2022 standen in Stutt-
gart rund 11 150 Wohnungen leer. Das entspricht einer
Leerstandsquote von 3,5 Prozent — ein Wert, der nahezu
dem Niveau des letzten Zensus von 2011 entspricht.

Ein Teil des Leerstands ist auf das Ubliche Umzugsgeschehen
und ModernisierungsmaBnahmen zurlckzufihren - die
sogenannte Fluktuationsreserve. Demnach steht nach einem
Auszug eine Wohnung voribergehend leer, wenn sich das
neue und alte Mietverhaltnis eines Haushalts Uberschneiden,
die Suche nach einem Nachmieter andauert oder der Leer-
stand flr eine SanierungsmaBnahme genutzt wird. Meist
wird eine Leerstandsreserve von 2 bis 3 Prozent fir das
Funktionieren des Marktes als notwendig erachtet (Rink
und Wolff 2015, S. 317).

Was sind die Grinde fir die Wohnungsleerstande? Erst-
mals wurde im Zensus 2022 auch nach Verfligbarkeit,
Dauer und Grinden fir den Leerstand gefragt. Knapp
6100 der leerstehenden Wohnungen (54 %) standen schon
seit mehr als sechs Monaten leer (vgl. Abbildung 29). Diese
Wohnungen fielen grundsatzlich in den Anwendungsbereich
des stadtischen Zweckentfremdungsverbots (vgl. Kapitel 1.5).
Davon waren etwa 4200 Wohnungen (38 %) seit mindestens
zwolf Monaten nicht mehr bewohnt (struktureller Leerstand).

Rund 3300 Wohnungen (30 %) waren zum Stichtag weniger
als drei Monate leerstehend. Diese Wohnungen gelten
groBtenteils als kurzfristig aktivierbar, etwa nach Mieter-
wechseln oder Renovierungsarbeiten. Knapp drei Viertel

Abbildung 29: Leerstehende Wohnungen in Stuttgart
am 15.5.2022 nach Dauer des Leerstands
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dieser Wohnungen waren laut Eigentiimerangabe innerhalb
von drei Monaten bezugsfertig.

Fast die Halfte der leerstehenden Wohnungen (5500)
kdnnte nach Angabe der Eigentimerinnen und Eigentimer
innerhalb von drei Monaten wieder bezogen werden. Diese
Gruppe umfasst Wohnungen, bei denen beispielsweise Bau-
mafBnahmen kurz vor dem Abschluss stehen. So standen rund
2250 dieser kurzfristig verfligbaren Wohnungen bereits
langer als sechs Monate leer. Dazu kommt kurzfristiger
Leerstand, der bei Mieterwechsel entsteht. Diese kurzfristig
reaktivierbaren Wohnungen (marktaktiver Leerstand) machen
in Stuttgart 1,7 Prozent des gesamten Wohnungsbestands
aus.

Ein langer andauernder Leerstand wurde bei einem Viertel
der Wohnungen (2800 Wohnungen) mit noch laufenden
oder geplanten BaumaBnahmen begrindet. Langerer
renovierungsbedingter Leerstand kann dabei auch auf-
grund begrenzter Handwerkerkapazitaten entstehen. Ein
Abriss oder Rickbau war nur bei 4 Prozent der leerstehen-
den Wohnungen (460) vorgesehen. Weitere 12 Prozent
der leerstehenden Wohnungen sollten verkauft oder von
den Eigentlmern kinftig selbst genutzt werden. Bei jeder
zehnten Wohnung (ca. 1100) wurden ,sonstige Grinde”

Abbildung 30: Leerstehende Wohnungen in Stuttgart am 15.5.2022
nach Grund des Leerstands
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fir den Leerstand genannt (vgl. Abbildung 30). Darunter
dirften Erbschaftsangelegenheiten, mangelndes Interesse
an der Vermietung oder eingeschrankte bauliche oder
preisliche Attraktivitat fallen, die eine Vermietung verhindern.
Aus stadtischer Sicht stellen gerade diese Wohnungen ein
Aktivierungspotenzial zur Verbesserung des Wohnungsan-
gebots dar.

Geht man von einer marktbedingt notwendigen Fluktuations-
reserve von 2 bis 3 Prozent aus, ergibt sich aus der Leerstands-
quote von 3,5 Prozent ein theoretisches Aktivierungspotenzial
von 1600 (bei 3 % Fluktuationsreserve) bis 4700 Wohnungen
(bei 2 % Fluktuationsreserve). Angesichts des Wohnungs-
bedarfs von bis zu 22 100 Wohnungen bis zum Jahr 2035
(vgl. Kapitel 2.6) und der aktuell rlicklaufigen Bautatigkeit
kann der Abbau von Leerstanden allein jedoch keinen
wesentlichen Beitrag zur Entlastung des Wohnungsmarkts
leisten.

Hinzu kommt, dass rund die Halfte der leerstehenden Woh-
nungen nicht innerhalb der nachsten drei Monate fir einen
Bezug verfligbar ist. Der tatsachliche marktaktive Wohnungs-
leerstand liegt somit bei nur 1,7 Prozent des Wohnungsbe-
stands — ein Wert, der auf eine hohe Auslastung und die
angespannte Lage am Wohnungsmarkt hinweist. Diese
Knappheit beeintrachtigt auch die Umzugsmobilitat der
Haushalte.

Das Wissen Uber etwaigen Leerstand ist fiir die Ausrichtung
der stadtischen Wohnungspolitik von groBem Wert. Da der
Zeitraum zwischen den Zensus-Erhebungen mit zehn Jahren
recht lang ist, hat der Stuttgarter Gemeinderat das Statisti-
sche Amt beauftragt, ein stadtisches Leerstandsmonitoring
aufzubauen. Ziel ist es, den Wohnungsleerstand in Stuttgart
kinftig flachendeckend und regelmaBig zu erfassen. Mit
ersten Ergebnissen einer eigenen Erhebung und gebiets-
weisen Auswertung ist voraussichtlich im Frihjahr 2026 zu
rechnen.
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3.5 Energieeffizienz des Gebaudebestands

e Die Landeshauptstadt Stuttgart hat das Ziel, bis 2035
klimaneutral sein. Ein zentraler Baustein auf dem Weg
dorthin ist die energetische Sanierung des Gebaude-
bestands.

e Um die Energieeffizienz ihres Wohngebédudes zu
verbessern, planen 16 Prozent der Eigentimerinnen
und Eigentiimer innerhalb der nachsten finf Jahre
konkrete Modernisierungsmal3nahmen.

e Mit dem kommunalen Energiesparprogramm
unterstitzt die Stadt gezielt die energetische
Gebaudesanierung.

Die Bundesregierung verfolgt das Ziel, bis 2045 einen nahezu
klimaneutralen Gebaudebestand zu erreichen. Denn rund
35 Prozent des Endenergieverbrauchs und etwa 30 Prozent
der energiebedingten CO,-Emissionen in Deutschland ent-
fallen auf den Gebaudesektor. Das zeigt deutlich, welches
Energieeinsparpotenzial hier besteht. Um die Energie- und
Klimaziele zu erreichen, wurde zum 1. Januar 2023 die
Bundesforderung fir effiziente Gebdude (BEG) reformiert.
Durch energieeffiziente Gebaudehdllen und Anlagentechnik
soll der Energieverbrauch reduziert und fossile Energien
durch erneuerbare ersetzt werden. Ein weiterer Impuls fur
den Umstieg auf klimafreundliche Heizsysteme ist seit dem
1. Januar 2024 in Kraft: Neu eingebaute Heizungen missen
seither verpflichtend mindestens 65 Prozent erneuerbare
Energien zum Heizen nutzen.

Die Stadt Stuttgart hat sich noch ehrgeizigere Klimaschutz-
ziele gesetzt: Stuttgart will bis 2035 klimaneutral sein. Auf
dem Weg dorthin sollen die CO,-Emissionen schon bis 2030
um 80 Prozent gegeniber dem Stand von 1990 reduziert
werden. Die stadtischen Liegenschaften sollen sogar bereits
2030 klimaneutral wirtschaften. Der stadtische Klima-Fahr-
plan 2035 zeigt auf, wie die Energiewende durch die
Umsetzung von 13 MaBnahmenpaketen umgesetzt werden
kann. Ein zentraler Hebel dabei ist die energetische Sanierung
des Gebaudebestands.

Der Erfolg auf dem Weg zur Klimaneutralitat hangt ent-
scheidend von einer guten Zusammenarbeit zwischen
Stadtverwaltung, Wohnungswirtschaft, Privateigentiimern,
sowie Mieterinnen und Mietern ab. Deshalb hat die Stadt

gemeinsam mit der Stuttgarter Wohnungswirtschaft ein
Grundlagenpapier zur Zusammenarbeit (vgl. Landeshaupt-
stadt Stuttgart 2024a) erarbeitet. Darin wurde unter anderem
eine Energiepartnerschaft vereinbart, die sowohl die energe-
tische Gebaudesanierung und als auch eine klimaneutralen
Energieversorgung in den Fokus rlickt. Die Wohnungs-
unternehmen verpflichten sich darin, in die energetische
Sanierung ihrer Bestande zu investieren — vorausgesetzt,
die Stadt flankiert diese MaBnahmen weiterhin mit finan-
ziellen Zuschissen, ergdnzend zur Bundesforderung. Dies
betrifft das stadtische Energiesparprogramm sowie weitere
stadtische Fordergelder. Ein weiterer Meilenstein ist die
kommunale Warmeplanung, die am 14. Dezember 2023
vom Gemeinderat beschlossen wurde. Sie bildet die strate-
gische Grundlage flr das weitere Vorgehen im Warmebe-
reich und soll gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft, den
Stadtwerken und der Stadtverwaltung umgesetzt werden.
Ein zentrales Ziel ist dabei, die energetische Sanierungsquote
der privaten Bestandsgebaude signifikant zu steigern.

Zur Unterstitzung dieser MaBBnahmen wurde das stadtische
Forderprogramm zur energetischen Modernisierung von
Wohngebauden, das sogenannte Energiesparprogramm,
mit entsprechenden Haushaltsmitteln ausgestattet. In den
Jahren 2023 und 2024 wurden Fordermittel in Hohe von
39,5 Millionen Euro bereitgestellt. Fir den Gberwiegenden Teil
der zur Verfligung stehenden Mittel wurden Forderantrage
gestellt.

Mit dem kommunalen Energiesparprogramm férdert die
Stadt Stuttgart die energetische Modernisierung von
Gebauden - sowohl fir Birgerinnen und Birger als auch
flr Wohnungsunternehmen. Ziel ist es, die Sanierungsrate
deutlich zu erhéhen und gleichzeitig mieterfreundlich zu
gestalten.

Doch wie wird in Stuttgart geheizt? Nach den vorliegenden
Ergebnissen des Zensus 2022 werden die Wohnungen in
Stuttgart Uberwiegend (55 %) Uber gebaudebezogene Zen-
tralheizungen beheizt. Rund 22 Prozent der Wohnungen
verfligen Uber eine wohnungseigene Etagenheizung. Weitere
14 Prozent sind an das Fernwarmenetz angeschlossen und
3 Prozent haben eine Warmeversorgung im Verbund mit
anderen Gebauden (z. B. Blockheizkraftwerk). Dezentrale
Losungen wie Einzeldfen sind mit einem Anteil von 7 Prozent
ebenfalls eher die Ausnahme (vgl. Abbildung 31).
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Bei den eingesetzten Energietragern dominiert weiterhin
Gas: Insgesamt werden 80 Prozent der Wohnungen mit
fossilen Brennstoffen beheizt: 71 Prozent mit Gas, 9 Prozent
mit Ol. Erneuerbare Energiequellen spielen im heutigen Woh-
nungsbestand bislang nur eine untergeordnete Rolle:
Jeweils rund 2 Prozent der Wohnungen werden mit Holz oder
Holzpellets beziehungsweise mit Solar- oder Geothermie,
Umwelt- oder Abluftwarme (in der Regel mit Warmepumpen)
beheizt. Auch Stromheizungen sind mit 3 Prozent nur
wenig verbreitet (vgl. Abbildung 32).

Zumindest im Wohnungsneubau geht die Abhangigkeit
von fossilen Brennstoffen zunehmend zurlick. Seit 2018
dominieren in Stuttgarter Neubauprojekten Heizungssysteme
mit erneuerbaren Primarenergietragern wie Umweltwarme
(vorwiegend Warmepumpen), Geothermie oder Brennstof-
fen aus nachwachsenden Rohstoffen (meist Holz). Gas als
wichtigster Heizenergietrager im Neubau wurde somit
abgelost (vgl. Held 2024).

Informationen zum energetischen Sanierungsstand der
Stuttgarter Wohngebaude liefert die Wohnungsmarktbe-
fragung 2024. Demnach wurden an vielen Wohngebauden
in Stuttgart bereits einzelne MaBnahmen zur Verbesserung
der Energieeffizienz durchgefiihrt. So hat in den vergangenen
27 Jahren etwa jedes sechste Wohngebdaude, das vor 2007
errichtetet wurde, eine Dammung an der Gebaudehlle —
entweder an den AuBen- oder Innenwanden erhalten. Zu
den haufigsten SanierungsmaBnahmen zahlen die Erneu-
erung der Heizungsanlage (bei 46 % der Gebaude) sowie
der Austausch von Fenstern (32 %). Auch die Dammung
des Dachs wurde bei rund 27 Prozent der Gebaude nach-
traglich vorgenommen. Eine Dammung des Kellers oder
der untersten Geschossdecke erfolgte hingegen nur bei 11
Prozent der vor 2007 errichteten Wohngebaude.

Als energetisch umfassend saniert werden im Folgenden
Wohngebaude bezeichnet, bei denen mindestens drei von
vier der oben genannten SanierungsmaBnahmen — Dammung
der Fassade, Austausch der Fenster, Dachdammung und
Kellerddmmung — durchgefihrt wurden (ohne Berlicksich-
tigung der Heizung). Dies trifft auf etwa 13 Prozent aller
vor 2007 errichteten Wohngebaude in Stuttgart zu. Mit Blick
auf die GebaudegroBen zeigt sich: GroBere Mehrfamilien-
hausern mit sieben oder mehr Wohnungen wurden insbe-
sondere bei den MaBnahmen Heizungsmodernisierung
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Abbildung 31: Wohnungen in Stuttgart nach Heizungsart 2022
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Abbildung 32: Wohnungen in Stuttgart nach Energietrager
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und Fenstertausch seltener saniert als kleinere Wohnge-
baude (vgl. Abbildung 33).

Bezogen auf das Baualter wurden Gebaude aus den Jahren

1919 bis 1978 etwas haufiger voll oder zumindest teilweise
energetisch saniert als jiingere Baujahre. Besonders hoch
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Abbildung 33: MaBBhnahmen der Sanierung in Wohngebduden mit
Baujahr vor 2007 in Stuttgart 2024 nach Zahl der
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Abbildung 34: Umfang der energetischen Sanierung in Wohn-
gebauden mit Baujahr vor 2007 in Stuttgart
2024 nach Baualtersgruppen
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ist der Anteil bisher noch nicht energetisch optimierten
Gebaude in der Baualtersklasse 1984 bis 1997: Hier sind
48 Prozent der Gebaude bislang ohne nennenswerte ener-
getische MaBnahmen geblieben. Ursache dafir ist, dass
diese Hauser groBtenteils noch nicht in den klassischen
Sanierungszyklus fallen (vgl. Abbildung 34).

Bei umfassenden energetischen Sanierungen lassen sich
verschiedene Strategien erkennen: Einerseits werden meh-
rere MaBnahmen innerhalb eines kurzen Zeitraums gebin-
delt umgesetzt. Weit haufiger ist jedoch eine schrittweise
Sanierung, bei der MaBnahmen Uber einen langeren Zeit-
raum verteilt erfolgen. Dies hangt wesentlich mit der Nut-
zungs- und Lebensdauer der verschiedenen Gebaudeteile
sowie ihrem Energieeinsparpotenzial zusammen. So zeigt
sich beispielsweise bei teilweise sanierten Wohngebauden,
die nach 1998 errichtet wurden, dass die Erneuerung der
Heizungsanlage die am haufigsten umgesetzte MaBBnahme
ist.

Wie effizient sind die Wohngebaude in Stuttgart im Hin-
blick auf ihren Energiebedarf? Aussagen zum energeti-
schen Zustand und den anfallenden Energiekosten eines
Wohnhauses liefert der Energieausweis. Dieser ermdglicht
einen Uberschlagigen Vergleich der Energieeffizienz ver-
schiedener Gebaude. Dazu wird je nach berechnetem Energie-
bedarf oder gemessenem Energieverbrauch eine Effizienz-
klasse von A+ (sehr effizient) bis H (sehr ineffizient)
vergeben. Abbildung 35 zeigt die Verteilung der Stuttgarter
Wohngebaude mit Energieausweis auf die einzelnen Energie-
effizienzklassen. Etwa 22 Prozent der Gebdude weisen
einen jahrlichen Energiebedarf von unter 75 kWh/m2 und
erreichen damit die Effizienzklassen A+ bis B flr sehr effi-
ziente Immobilien. Am anderen Ende des Spektrums steht
knapp ein Drittel der Gebaude mit den Effizienzklassen G
oder H (Endenergiebedarf tiber 200 kWh/m2 pro Jahr).

Im Rahmen der Bundesforderung fir effiziente Gebaude
definiert die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) sogenann-
te ,,Worst Performing Buildings” (WPB) — also Wohngebaude,
die sich in einem besonders schlechten energetischen
Zustand befinden. Nach den Kriterien der Bundesforderung
zahlen hierzu unter anderem alle Wohngebaude mit einem
Energiebedarfsausweis der Effizienzklasse H. In Stuttgart
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gehdren 12 Prozent der Wohngebaude zu dieser schlech-
testen Effizienzklasse. Nach dem von der deutschen Energie-
agentur (dena) formulierten Prinzip ,,Worst First” sollten
gerade diese Gebdude mit hochster Prioritat energetisch
saniert werden (vgl. dena 2022). Denn hier ist das Einspar-
potenzial beim Energieverbrauch besonders hoch — ebenso
wie die mogliche Minderung der Treibhausgasemissionen.

Abbildung 35: Wohngebdudebestand nach Energieeffizienzklassen
(Bedarfskennwerte) in Stuttgart 2024
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www.stuttgart.de/statistik

Abbildung 36: Geplante MaBnahmen der energetischen
Sanierung in Wohngebauden in Stuttgart 2024
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Ein groBer Teil der Wohngebaude befindet sich demzufolge
in einem energetisch unzureichenden Zustand und ver-
braucht zu viel Energie. Diese Ergebnisse zeigen, dass die
energetische Sanierung der Wohnhauser in Stuttgart
insgesamt nur langsam voranschreitet. Sie weisen aber
auch darauf hin, dass nach wie vor groBe Potenziale flr
Energieeinsparungen im Gebaudebestand vorhanden sind.

Welche SanierungsmaBnahmen planen die Stuttgarter
Immobilienbesitzenden? Um die Energieeffizienz ihres
Wohngebaudes zu erhéhen, hegen 16 Prozent der Eigen-
timerinnen und Eigentimer die Absicht, konkrete Moder-
nisierungen in den nachsten funf Jahren zu tatigen. Der
Fokus liegt dabei auf EinzelmaBBnahmen. Die mittelfristige
Anschaffung einer Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung
planen 15 Prozent, circa 12 Prozent sehen einen Austausch
der Heizung vor. Nur eine Minderheit beabsichtigt eine
umfassende Sanierung. In den nachsten 6 bis 10 Jahren
erwagen 10 Prozent die Durchfiihrung von einzelnen MaB-
nahmen (vgl. Abbildung 36).

Gebdudeenergiegesetz und Bundesférderung
fir energieeffiziente Gebaude

Das Gebaudeenergiegesetz, kurz GEG, tratam 1. November
2020 in Kraft und |6ste damit die Energieeinsparverord-
nung (EnEV), das Energieeinsparungsgesetz (EnEG) und das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) ab. Das
GEG legt den einheitlichen Rahmen fiir die energetischen
Mindestanforderungen an Neubauten, Bestandsgebaude
und den Einsatz von erneuerbaren Energien zur Warme-
und Kalteversorgung fest. Mit dem GEG wurde ein neues
gleichwertiges Verfahren zum Nachweis der Einhaltung der
energetischen Anforderungen bei der Errichtung von
Wohngebauden eingefliihrt. Beim Neubau besteht die
Pflicht zur Nutzung erneuerbarer Energien. Eine Verscharfung
energetischer Anforderungen an Neubauten fand zum
1. Januar 2023 statt. Die Reduzierung des zulassigen Jahres-
Primarenergiebedarfs im Neubau wurde von bisher 75 Pro-
zent des Referenzgebaudes auf 55 Prozent gesenkt.

Bundesforderung fiir effiziente Gebaude
Der Bund férdert mit der Bundesférderung fir effiziente

Gebaude, kurz BEG, energetische Sanierungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen am Haus. Die BEG fasst seit 2021
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frihere Forderprogramme des Bundes zur Forderung von
Energieeffizienz und erneuerbaren Energien im Gebaude-
bereich zusammen und unterstltzt unter anderem den
Einsatz neuer Heizungsanlagen, die Optimierung bestehender
Heizungsanlagen, MaBnahmen an der Gebaudehiille und
den Einsatz optimierter Anlagentechnik. Im vergangenen
Jahr lag das Férdervolumen der BEG in Stuttgart bei rund
96 Millionen Euro. Damit wurden energetische Sanierungs-
mafRnahmen an etwa 3170 Stuttgarter Wohnungen gefordert.
Bei gleichzeitiger Inanspruchnahme mehrerer Forderprodukte
der BEG sind allerdings Doppelzahlungen bei den geférderten
Wohneinheiten moglich.

Stuttgarter Energiesparprogramm
fiir private Wohngebaude

Mit dem Programm zur Forderung von MaBnahmen zur
Energieeinsparung und Schadstoffreduzierung — dem kom-
munalen Energiesparprogramm — bezuschusst die Stadt
Stuttgart seit 1998 energetische Sanierungen an privaten
Wohngebauden, die auBerhalb stadtebaulicher Sanierungs-
und Entwicklungsgebiete liegen. Das Programm ist Teil des
stadtischen Klimaschutzkonzeptes (KLIKS), das 2016 in das
Energiekonzept , Urbanisierung der Energiewende in Stutt-
gart” eingebunden wurde.

Geférdert werden sowohl EinzelmaBnahmen an der
Gebaudehlle (wie Dach, Fassade oder Fenster) oder der
technischen Gebaudeausristung (z. B. Heizung, Solarthermie
oder Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen), als auch umfas-
sende, aufeinander abgestimmte MaBnahmenpakete, sofern
diese Uber die gesetzlichen Mindestanforderungen hinaus-

gehen. Ein wichtiger Aspekt ist dabei die mieterfreundliche
Ausgestaltung: Um Verdrangung nach einer Gebaudesa-
nierung zu vermeiden, darf die Kaltmiete nur begrenzt erhoht
werden. Gleichzeitig profitieren die Mieterinnen und Mieter
von reduzierten Heizkosten aufgrund des geringeren Ener-
gieverbrauchs. Seit einer Richtlinienanderung, die juristische
Personen einbindet, ist der Anteil an umfassenden Sanierungen
deutlich gestiegen. Lag der Anteil zuvor bei etwa 10 Prozent,
umfasste im Jahr 2024 bereits deutlich Uber ein Viertel der
Antrage eine Komplettsanierung. Das stadtische Programm
kann dabei mit Bundes- und Landesférderprogrammen zur
Energieeinsparung kombiniert werden.

Bis Ende 2024 wurden Uber das Stuttgarter Energiespar-
programm energetische SanierungsmaBnahmen an knapp
29 900 Wohnungen gefdrdert. Die Eigentiimerinnen und
Eigentimer investierten insgesamt rund 830 Millionen
Euro, davon stammen rund 103 Millionen Euro aus stadti-
schen Fordermitteln. In den Jahren 2023 und 2024 allein
wurden 35 Millionen Euro fir rund 3900 Wohnungen
bewilligt beziehungsweise gebunden (vgl. Abbildung 37).

Nicht alle Gebaudeeigentimerinnen und -eigentiimer neh-
men flr die Finanzierung von energetischen Sanierungsmal3-
nahmen Fordermittel in Anspruch. So zeigen Auswertungen
der Stuttgarter Befragung zur Energiewende 2022, dass
etwa 62 Prozent, die zwischen 2020 und 2022 sanierten,
diese Kosten allein Gber Eigenkapital trugen (vgl. Held et
al. 2024). Es ist daher davon auszugehen, dass die Sanie-
rungstatigkeit im Gebaudebestand deutlich Uber den in
den Forderstatistiken der Stadt und des Bundes erfassten
Sanierungsfallen liegt.

Wohnhaus in Stuttgart-Weil im Dorf vor und nach der energetischen Sanierung. Der Endenergiebedarf konnte um 82 Prozent reduziert werden
(Foto: Energieberatungszentrum Stuttgart e.V.).
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Abbildung 37: Energetische Gebdudesanierung nach dem Energiesparprogramm der Stadt Stuttgart seit 1998
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Stadtplanung und Wohnen

Neben den Fordermitteln unterstitzt die Stadt Stuttgart
Gebaudeeigentimerinnen und -eigentimer mit kostenlosen
Energieberatungen durch das Energieberatungszentrum
Stuttgart e. V.

Seit 2018 erganzt das kommunale Heizungsaustauschpro-
gramm das Energiesparprogramm. Es wurde im Rahmen
des ,,BUndnisses fir Mobilitdt und Luftreinhaltung” initiiert.
Gefordert wird der Austausch veralteter Heizsysteme — ins-

www.stuttgart.de/statistik

besondere Kohledfen und Ol-Kesselanlagen - durch
umweltfreundliche Alternativen wie Fernwarme, Umwelt-
warme oder Holzpelletanlagen (mit Staubfilter). Auch
Nichtwohngebaude sind férderfahig. Seit Oktober 2022 ist
der Austausch gegen eine Gasheizung nicht mehr forder-
fahig, um eine nachhaltige Energieversorgung zu unter-
stitzen und die kommunalen Klimaziele konsequent
umzusetzen.

Wohnhaus in Stuttgart-Wolfbusch vor und nach der energetischen Sanierung. Der Endenergiebedarf konnte um 95 Prozent reduziert werden
(Foto: Energieberatungszentrum Stuttgart e.V.).
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Sowohl die Mieten als auch die Kaufpreise flr Eigentumswohnungen in Stuttgart zogen
zuletzt wieder an. Der anhaltende Mangel an verfigbarem Wohnraum trifft auf eine nach
wie vor robuste Nachfrage. Vor diesem Hintergrund zahlt der Stuttgarter Wohnungsmarkt
weiterhin zu den teuersten in Deutschland.

(Bild: Neuer Seniorenwohnpark Ménchfeld auf dem Geldnde der Kirchengemeinde St. Johannes Maria Vianney im Stadt-
bezirk Mdhlhausen — 64 altersgerechte Wohneinheiten inklusive ambulanter Pflegeangebote. Foto: Matthias Straul3)

ﬂ Immobilienpreise und Mieten

Basisindikatoren zu Miet- und Kaufpreisen in Stuttgart 2024

Mit dem sprunghaften Anstieg der Zinsen Mitte 2022 kam es erstmals
seit mehreren Jahrzehnten zu Preisrlickgangen bei Bestandsimmo-
bilien. Nach Angaben des Gutachterausschusses fur die Ermittlung

von Grundstiickswerten in Stuttgart kehrte sich dieser Trend in der Kaufpreise fiir neue

Eigentumswohnungen (Euro/m?) 8360

zweiten Jahreshalfte 2024 jedoch wieder um. Im Neubausegment (Verdnderung zu 2022: + 2,0 %)

bI|eben. die Ffreme hingegen Weltgehend stab.ll —vor a.IIem aufgrund Kaufpreise fir gebrauchte

der weiterhin hohen Baukosten. Viele Kaufinteressierte und Bau- Eigentumswohnungen (Euro/m?) 4133
e " . . . a = 9

willige zdgern angesichts der gestiegenen Darlehenszinsen und (Verdnderung zu 2022: - 16.1 %)

der nach wie vor hohen Baukosten, Wohneigentum zu erwerben. Verkaufe von

Eigentumswohnungen 3161
(Veranderung zu 2022: + 7,4 %)

Auf dem Mietmarkt hingegen hat die anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnungen erneut zu deutlich steigenden Angebotsmieten Angebotsmieten (Euro/m?) 15,51
geflihrt. Die Wohnungsbaukrise, das unzureichende Wohnungsan- (Veranderung zu 2022: + 4,6 %)
gebot und die aktuell erhéhte Nachfrage tben weiterhin erheblichen
Druck auf den Stuttgarter Mietwohnungsmarkt aus. Selbst wirt-
schaftliche Unsicherheiten wirken bislang kaum dampfend auf die
Nachfrage. Angesichts des bereits hohen Mietniveaus haben ins-

Mietspiegelniveau (Euro/m?2) 1 1,1 5
(Veranderung zu 2022: + 1,0 %)
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besondere Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen
zunehmend Schwierigkeiten, bezahlbaren Wohnraum im
Stadtgebiet zu finden.

Wie hoch ist die Mietbelastung der privaten Haushalte? Wo
gibt es noch bezahlbare Mietwohnungen? Diese Fragen stehen
im Mittelpunkt der folgenden Analysen zur Mietenentwicklung
in Stuttgart. Zuvor bietet das Kapitel einen Uberblick Gber
die aktuelle Preisentwicklung von Wohnbauland und Wohn-
immobilien in der Landeshauptstadt. Abgerundet werden
die Ausflihrungen durch einen Blick auf den Index zur
Wohnungsmarktanspannung, die Einschatzung der lokalen
Fachleute sowie einen Ausblick auf die voraussichtliche Ent-
wicklung von Kaufpreisen und Mieten.

4.1 Immobilienpreise
e Bauland fiir Eigenheime kostete am Stuttgarter
Grundstlicksmarkt im Jahr 2024 durchschnittlich

1560 Euro je m2

e Der Durchschnittspreis fir Geschosswohnungs-
baugrundstlicke lag zuletzt bei 1810 Euro je m2.

e Die Preise fiir Eigentumswohnungen im Bestand zogen
in der zweiten Jahreshélfte 2024 wieder etwas an.

e Fine Eigentumswohnung im Wiederverkauf kostete
2024 im Schnitt 4130 Euro je m2 neue Eigentums-
wohnungen rund 8360 Euro je m2.

Die Talfahrt, die den Stuttgarter Immobilienmarkt in den
Jahren 2022 und 2023 gepragt hat, scheint 2024 ein Ende
gefunden zu haben. Im vergangenen Jahr registrierte der
Gutachterausschuss flr die Ermittlung von Grundstiicks-
werten in Stuttgart Gber alle Segmente, das heil3t Wohnen
wie Gewerbe, 4870 verkaufte Immobilien und Grundstlcke,
16 Prozent mehr als 2023 (vgl. Abbildung 38). Auch der
Geldumsatz ist um 22 Prozent auf 2,82 Milliarden Euro
gestiegen. Bei den vorliegenden Verkaufspreisen waren
teilweise noch Rickgange zu beobachten, in der zweiten
Jahreshaélfte lieB sich aber eine Seitwartsbewegung erkennen.
Die Marktentwicklung verlief allerdings nicht in allen Teil-
markten gleich. Bebaute Grundstlicke zeigten insgesamt
eine Transaktionszunahme, fir unbebaute Grundstlcke
hingegen sind die Transaktions- und Umsatzzahlen weiter-
hin rlcklaufig.

Baulandpreise

Ein Bauplatz fir den individuellen ein- bis zweigeschossigen
Wohnungsbau kostete am Stuttgarter Grundsticksmarkt

2024 durchschnittlich 1560 Euro je m2. Die Preise fir

Abbildung 38: Umsatze und Verkdufe von Wohnimmobilien in Stuttgart seit 2010
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundsttckswerten
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Nach rund zehn Jahren Bauzeit entstehen im letzten Bauabschnitt auf dem friheren Auto-Staiger-Areal im Stadtbezirk Nord weitere 82 \Wohnungen.
Insgesamt umfasst das neue Stadtquartier , Rosenstein” dann (ber 470 Wohnungen (Foto: Matthias Straul3).

Wohnbauland sind im Jahresvergleich leicht gefallen, die
Entwicklung schwachte sich in der zweiten Jahreshalfte
2024 jedoch ab. Basis der Zahlen ist die Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte in Stutt-
gart (vgl. ebd. 2024). Die Verkaufszahlen bleiben weiterhin
auf einem niedrigem Niveau: Im vergangenen Jahr wurden
70 Baugrundstticke fir den Eigenheimbau verkauft, wahrend
es 2023 nur 60 waren. Die durchschnittliche BauplatzgroBe
(600 m2) und der Flachenumsatz (41 730 m?2) sind etwas
hoher als im Jahr 2023.

Fur den Geschosswohnungsbau registrierte der Gutachter-
ausschuss im vergangenen Jahr lediglich elf Bauplatzverkaufe,
im Vorjahr waren es 13 Verkaufe. Die anhaltend geringe Zahl
zeigt, dass Investierende aktuell sehr zurlickhaltend sind.
Damit fehlen wichtige Impulse fir neue Bauvorhaben—und
mittelfristig die Grundlage flr eine splirbare Ausweitung
des Wohnungsangebots.

Der durchschnittliche Preis flr einen Quadratmeter Bau-
grund im Geschosswohnungsbau lag bei 1810 Euro. Die durch-
schnittliche BauplatzgroBe (520 m?) und der Flachenumsatz
(5723 m2) sind weiter gesunken.
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Haus- und Wohnungspreise

Am Stuttgarter Markt fir Wohnimmobilien zeigte sich
2024 eine erneute Trendumkehr: Nach einem drastischen
Rickgang der Verkaufszahlen in den Jahren 2022 und
2023, verursacht vor allem durch die hohe Inflation und die
Zinserhohungen 2022, steigt die Zahl der Verkdufe von
Wohnimmobilien in Stuttgart nun wieder.

Bei den bebauten Grundstiicken haben die Transaktions-
und Umsatzzahlen flr Ein-, Drei- und Mehrfamilienhausern
2024 zugenommen. Fir Zweifamilienhauser blieben die
Verkaufszahlen im Vergleich zum Vorjahr nahezu stabil.
Insgesamt wurden im vergangenen Jahr 3969 Verkaufe von
Wohnimmobilien erfasst (vgl. Abbildung 38). Der GroBteil
der Verkaufe entfallt auf Eigentumswohnungen. So wur-
den im vergangenen Jahr 3039 Eigentumswohnungen im
Bestand verkauft, knapp 20 Prozent mehr als 2023. Die
EigentumsUberschreibungen von Neubauwohnungen (Erst-
verkauf) sind im Jahresvergleich um rund 35 Prozent gestiegen,
bleiben jedoch weiterhin auf niedrigem Niveau: Insgesamt
wurden 124 Wohnungen verkauft. Bei den Eigentumswoh-
nungen im Bestand stiegen die Verkaufszahlen um etwa 21
Prozent auf 3039 Wohnungen.

59



Abbildung 39: Kaufpreise fir Eigentumswohnungen und
Eigenheime in Stuttgart seit 2010
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Gutachterausschuss
fur die Ermittlung von Grundstlckswerten
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Nachdem die Kaufpreise flr Eigentumswohnungen in Stutt-
gart seit 2013 jedes Jahr ein starkes Wachstum erfahren
hatten (vgl.Abbildung 39), ergaben sich ab der zweiten
Jahreshalfte 2022 deutliche Preisrlickgange fur gebrauchte
Eigentumswohnungen. Bei Neubauwohnungen stagnieren
die Kaufpreise seitdem. Im ersten Halbjahr 2024 fielen die
Preise fUr altere Eigentumswohnungen noch. Im zweiten
Halbjahr zogen die Preise wieder an. Der Durchschnittspreis
fUr eine Eigentumswohnung im Wiederverkauf ist im Gesamt-
jahresvergleich trotzdem um fast 5 Prozent gesunken und
liegt bei rund 4130 Euro je m2 Wohnflache. Damit schwachte
sich der Preisrtickgang im Vergleich zum Vorjahr (- 12 %)
deutlich ab. Bei Neubaueigentumswohnungen ist zuletzt
eine Stagnation beziehungsweise eine leichte Steigerung der
Preise auszumachen. Eine neu erstellte Eigentumswohnung
kostete 2024 im Durchschnitt 8360 Euro je m2.

Vergleicht man die Quadratmeterpreise fir gebrauchte
Eigentumswohnungen in den sieben gréBten deutschen
Stadten, so liegt Stuttgart preislich auf einem &hnlichen

Niveau wie Dusseldorf und Koln. In Minchen, Hamburg,
Frankfurt am Main und Berlin sind die Durchschnittspreise
dagegen hoher. Neubauwohnungen sind im Schnitt nur in
Mdinchen und Hamburg teurer als in Stuttgart.

FUr ein gebrauchtes Eigenheimgrundstiick wurden in Stutt-
gart 2024 durchschnittlich 826 000 Euro bezahlt. Die Preise
flr gebrauchte Eigenheime sind damit im vergangenen Jahr
leicht gestiegen, liegen aber noch deutlich unter dem Héchst-
stand des Jahres 2022 von durchschnittlich 949 000 Euro.

Die etwas gesunkenen Wohnimmobilienpreise, die leicht
verbesserten Finanzierungskosten und die gestiegene
Kaufkraft machten den Erwerb von Wohneigentum in
Stuttgart 2024 wieder etwas attraktiver. Die privaten Haus-
halte profitierten zunehmend von steigenden Einkommen,
wahrend die Inflation sank (vgl. Deutsche Bundesbank
2025, S. 119). Zugleich wirkten die geringe Angebotsaus-
weitung (vgl. Kap. 3.1) sowie die weiter steigenden Bau-
preise starkeren Preisrlickgangen in Stuttgart entgegen.
Angesichts des nach wie vor hohen Preisniveaus und hohen
Zinsen ist der Erwerb von Wohneigentum in Stuttgart fr
viele Kaufinteressierte jedoch weiterhin nicht erschwinglich.
Insbesondere Haushalte mit geringem und mittleren Ein-
kommen haben nur geringe Chancen auf den Erwerb von
bezahlbarem Wohneigentum in Stuttgart.

Die Kaufpreise fir Wohnungen in Stuttgart waren wahrend
des langjéhrigen Aufschwungs am Stuttgarter Wohnimmobi-
lienmarkt bis etwa 2021 jedes Jahr starker als die Mieten und
Einkommen gestiegen und hatten bislang nicht gekannte
Hohen erreicht. Da die Kaufpreise zuletzt wieder sanken
und die Angebotsmieten gleichzeitig weiter stiegen,
schrumpft die Gefahr einer Preisblase bei Wohnimmobilien
in Stuttgart derzeit. Dadurch wird das immer noch hohe
Bewertungsniveau von Wohnungen und Hausern zunehmend
gerechtfertigt und potenzielle Preisrlickschlage werden kleiner.

Auch aus Sicht der Deutschen Bundesbank bauten sich, in
Anbetracht der in deutschen Stadten gesunkenen Wohnimmo-
bilienpreise, die Uberbewertungen bei Wohnimmobilien in
Deutschland im vergangenen Jahr gro3tenteils ab (Deutsche
Bundesbank 2025, S.122).

Wie schatzen die lokalen Marktakteure! die Situation in
Stuttgart ein? Zuletzt beflrchteten nur noch 20 Prozent der
Stuttgarter Wohnungsmarktexpertinnen und -experten
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eine Preisblase in der Landeshauptstadt. Im Jahr 2022
waren es noch 29 Prozent (vgl. Held und Primke 2024).

4.2 Wohnungsmieten und Mietbelastungen

e Die ortstbliche Vergleichsmiete in Stuttgart lag im
April 2024 bei durchschnittlich 11,15 je m? nettokalt.

e Die Angebotsmieten online inserierter Wohnungen
legten im Jahr 2024 um durchschnittlich flnf Prozent zu.

e Die durchschnittliche Mietbelastungsquote der
Stuttgarter Haushalte liegt bei 29 Prozent. Rund 20
Prozent der Miethaushalte gelten jedoch aufgrund
ihrer hohen Wohnkosten als finanziell (iberlastet.

Mietspiegelmiete

Auf dem Mietwohnungsmarkt bleibt die Lage angespannt:
Laut dem Stuttgarter Mietspiegel lag die ortstbliche Ver-
gleichsmiete2 im April 2024 bei durchschnittlich 11,15
Euro pro m2 Wohnflache (Nettokaltmiete). Im Vergleich zur
Mietspiegelerhebung 2022 ist dies ein Anstieg um lediglich
1 Prozent bei den mitspiegelrelevanten Wohnungen. Wie
Abbildung 40 zeigt, weicht dieser moderate Zuwachs deut-
lich von der bisherigen Mietpreisentwicklung in Stuttgart

Abbildung 40: Entwicklung des Mietpreisniveaus in Stuttgart und
des Mieten- und Verbraucherpreisindexes in
Baden-Wiirttemberg seit 2010
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sowie der aktuellen Entwicklung der Nettokaltmieten in Baden-
Wirttemberg ab. Angesichts der neuen gesetzlichen Aus-
kunftspflicht haben dieses Mal offensichtlich Personen-
gruppen an der Befragung teilgenommen, die sich bei
friheren Mietspiegelerhebungen in geringerem Ausmal3
beteiligt hatten. Viele dieser Haushalte leben nachweislich
in vergleichsweise glnstigen Mietverhaltnissen. Dies erklart
den moderateren Anstieg der ortstiblichen Vergleichsmiete
(vgl. Hillerich-Sigg 2024). Auch in anderen Stadten wie in
Mannheim (+1,3 %), Reutlingen (+2,9 %) und Leinfelden-
Echterdingen (+1,7 %) fielen die Mietpreissteigerungen in
den Mietspiegeln nach Einfihrung der Auskunftspflicht
auffallend moderat aus. Der preisdampfende Effekt dieser
Neuregelung diirfte jedoch nicht von Dauer sein — in den
Folgejahren konnte die durchschnittliche Mietspiegelmiete
also wieder deutlicher steigen. Da die Mietspiegel im Zwei-
jahresrhythmus erhoben werden, wurden die Preisentwicklun-
gen in Abbildung 40 Uber entsprechende Zweijahreszeitraume
gemittelt dargestellt.

Angebotsmieten
Die Ergebnisse der Mietspiegelbefragung zum Mietpreis-
niveau lassen sich sinnvoll durch Analysen von online inse-

rierten Wohnungsanzeigen bei Erst- und Wiedervermietungen
erganzen. Nachdem die sogenannten Angebotsmieten in der

Abbildung 41: Entwicklung der Angebotsmieten in den
Top 7 Metropolen
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Abbildung 42: Mietenspannen der Angebotsmieten
in Stuttgart 2019 und 2024
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Landeshauptstadt zwischen 2021 und 2023 nur moderat
gestiegen waren, zogen sie zuletzt wieder deutlich starker
an. Im vergangenen Jahr stiegen die Angebotsmieten um
5 Prozent — so stark wie zuletzt im Jahr 2018 (vgl. Abbil-
dung 41). Laut Zahlen von empirica-regio haben die Ange-
botsmieten 2024 in allen der sieben gréBten Stadten
Deutschlands kraftig zugelegt. Im GroBstadtvergleich belegt
Stuttgart inzwischen Platz vier der teuersten Angebotsmieten
— hinter Mlnchen, Frankfurt am Main und Berlin. Besonders
Berlin verzeichnet seit dem Jahr 2022 hohe Wachstumsraten
bei anhaltend starker Nachfrage. In der Folge hat Berlin das
Mietpreisniveau Stuttgarts Uberholt.

Die wieder anziehende Mietpreisdynamik in Stuttgart
macht deutlich, dass die gestiegenen Bevolkerungs- und
Haushaltszahlen seit 2022 wieder zu starkeren Zuwéachsen
bei den inserierten Mieten flihren. Gleichzeitig hat das héhere
Zinsniveau die Finanzierungskosten merklich erhéht und
damit den Erwerb von Wohneigentum erschwert. Die Folge
ist eine erhohte Nachfrage nach Mietwohnungen.

Neben der Entwicklung der Angebotsmieten ist von Interesse,
auf welchem Niveau diese in Stuttgart inzwischen liegen.
Im ersten Halbjahr 2024 betrug die durchschnittliche Netto-
kaltmiete — Uber alle Wohnungsinserate hinweg — im Schnitt
15,51 Euro je m2 (Median). Bei Erstvermietungen im Neu-
bau wurden durchschnittlich 18,17 Euro je m2 aufgerufen,

bei Wiedervermietungen 15,44 Euro pro m2. Seit Beginn
der Zeitreihe 2009 sind die Angebotsmieten in Stuttgart
damit um 81 Prozent gestiegen.

Die Differenz zwischen mittlerer Bestandsmiete des Miet-
spiegels und den online angebotenen Mietwohnungen
liegt bei knapp 4,36 Euro je m2. Diese Entkopplung von
Bestands- und Angebotsmieten verdeutlicht die sehr hohe
Mietpreisdynamik bei Neuvertragsmieten. Eigentlimerinnen
und Eigentlmer streben bei Neuvermietungen offenbar
hohere Mieten an als in bestehenden Mietverhaltnissen.
Zudem zeigt die Stuttgarter Mietspiegel und Wohnungs-
marktbefragung: Wohnungen, die in Immobilienportalen
inseriert werden, sind im Schnitt fast zwei Euro pro m2 teurer,
als Mietwohnungen, die unter der Hand vergeben werden
(vgl. Held und Arnold 2023).

Ein Blick auf die Verteilung der Wohnungsinserate nach
Mietenspannen verdeutlicht den wachsenden Anteil des
hochpreisigen Mietsegments in Stuttgart. Stellten im ersten
Halbjahr 2019 bereits 11 Prozent der Inserate besonders
teure Wohnungen ab 20 Euro je m?, sind es inzwischen fast
17 Prozent. Im gunstigeren Preissegment hingegen wird das
Angebot immer knapper: Nur noch 3 Prozent der inserierten
Wohnungen wurden im 1. Halbjahr 2024 zu Mietpreisen
von unter 10 Euro je m2 angeboten (vgl. Abbildung 42).
Diese Entwicklung zeigt: Das anhaltend zu geringe Woh-
nungsangebot in Kombination mit der gleichzeitig hohen
Nachfrage setzt den Mietwohnungsmarkt in Stuttgart spdrbar
unter Druck.

Wie stark unterscheiden sich die Mietniveaus in den ver-
schiedenen Wohnquartieren? Einen Uberblick Giber die klein-
raumige Verteilung der Mietpreise in Stuttgart gibt Karte 4.
Grundlage ist die Gebaude- und Wohnungszahlung des
Zensus 2022, die detaillierte Informationen zu den Netto-
kaltmieten pro m2 liefert. Die Karte zeigt die durchschnitt-
lichen Nettokaltmieten zum Stichtag 15.05.2022 auf
100-Meter-Gitterbasis in Stuttgart.

Dabei wird ersichtlich: In stark nachgefragten Lagen nahe der
Innenstadt sowie in den Halbhéhenlagen liegen die Mieten
besonders hoch — hier werden kalt oft mehr als 13 Euro pro
m2 gezahlt. Deutlich glinstiger ist das Mietniveau dagegen
in vielen Quartieren der nordlichen Stadtbezirke und ent-
lang des Neckars. Dort liegen die durchschnittlichen
Bestandsmieten teils unter 8,50 Euro pro m2. Zu beachten
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Karte 4: Durchschnittliche Nettokaltmieten von Mietwohnungen in Stuttgart 2022

Durchschnittliche Nettokaltmiete der Wohnung
in EUR/m? am 15.05.2022 im 100 m-Gitter

- bis 7,00
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I o8 14,50 920 15,00 Quelle: Zensus 2022
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ist, dass die dargestellten Durchschnittsmieten keine Differen-
zierung nach WohnungsgrdBe, Ausstattung oder Baualter
enthalten. Hohere Quadratmeterpreise konnen daher auch
Ausdruck eines insgesamt hoheren Wohnstandards sein.

Mietbelastung

Im Allgemeinen wird eine Mietbelastung von 30 Prozent,
also der Anteil der Mietkosten am Haushaltsnettoeinkommen,
als angemessen betrachtet. Jedoch kénnen hohe Mietpreise
fur betroffenen Privathaushalte zu Belastungen fihren,
welche Uber diese Schwelle hinausgehen. In Stuttgart gaben
Miethaushalte im Jahr 2024 im Schnitt 29 Prozent ihres
Nettoeinkommens fir ihre Bruttokaltmiete (Kaltmiete inkl.
kalte Nebenkosten) aus. Im Vergleich zum Jahr 2022 (30 %)
blieb die Mietbelastung in Stuttgart nahezu unverandert. In
Wohnungsmarkten mit hoher Nachfrage zeigt sich jedoch,
dass private Haushalte auf steigende Mietpreise haufig mit
Reduzierung ihres Wohnflachenkonsums reagieren, um ihre
Wohnkostenbelastung stabil zu halten (vgl. Henger 2025).

Im raumlichen Vergleich liegt die Mietbelastungsquote in
Stuttgart etwas Uber dem Niveau in Baden-Wdrttemberg
(ca. 28 Prozent) und entspricht dem Niveau anderer deutscher
GroBstadte (ca. 29 Prozent; vgl. Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg 2023; Statistisches Bundesamt 2023).
Wenn die wohnungsbezogenen Heiz- und Warmwasser-
kosten hinzugerechnet werden, muissen die Stuttgarter
Haushalte durchschnittlich 30 Prozent ihres Einkommens
fur die Bruttowarmmiete verwenden. Demnach mussen
viele zur Miete wohnende Privathaushalte in Stuttgart, trotz
einer vergleichsweisen guten finanziellen Ausgangslage
(vgl. Kapitel 2.7), einen erheblichen Anteil ihres Einkommens
flr die Wohnkosten aufbringen.

Starker belastet sind insbesondere Miethaushalte mit geringem
Einkommen. So missen Geringverdienende mit weniger als
1250 Euro Nettoeinkommen im Monat im Mittel 55 Prozent
ihres Haushaltseinkommens fur die Bruttokaltmiete aufwen-
den, wahrend wohlhabendere Haushalte mit Einkommen
von monatlich 6000 Euro und mehr nur durchschnittlich 16
Prozent ihres Nettoeinkommens flir das Wohnen ausgeben
(vgl. Abbildung 43). Die meisten Haushalte leben in Woh-
nungen, die sich nach ihren wirtschaftlichen Verhaltnissen
ausrichten: Haushalte mit einem monatlichen Nettoeinkom-
men von 6000 Euro und mehr wohnen in Mietwohnungen,
die im Mittel 1282 Euro (Median) kosten, wahrend Haushalte,

Abbildung 43: Durchschnittliche Mietbelastung (Anteil der Bruttokalt-
miete am Haushaltsnettoeinkommen) von Miethaushal-
ten in Stuttgart 2024 nach Einkommensgruppen
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt,
Wohnungsmarktbefragungen 2024
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Abbildung 44: Stuttgarter Miethaushalte nach Mietbelastung (Anteil
der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen)
2024
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Wohnungsmarktbefragung 2024
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deren Einkommen im Monat unter 1250 Euro liegt, im Schnitt
517 Euro fir Miete (bruttowarm) ausgeben. Trotz geringerer
Wohnkosten mussen die einkommensschwacheren Haushalte
also eine Uberdurchschnittliche Wohnkostenbelastung tragen.

Nach EU-Definition sind Haushalte von einer finanziellen
Uberbelastung betroffen, wenn sie mehr als 40 Prozent
ihres verfligbaren Einkommens fir Wohnkosten ausgeben
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mussen. In Stuttgart ist demnach fast jeder fiinfte Haushalt,
der in einer Mietwohnung lebt, einer Uberbelastung aus-
gesetzt (vgl. Abbildung 44). Dieses Niveau wurde schon in
den letzten vier Jahren festgestellt und hat sich demnach
nicht nennenswert verandert. Auch 2024 haben 28 Prozent
eine, gemal EU-Definition, unproblematische Mietbelastungs-
guote unterhalb von 20 Prozent des Haushaltseinkommens.

4.3 Angespannter Wohnungsmarkt

e Trotz stagnierender Bevolkerungszah! besteht nach
wie vor ein erheblicher Nachfrageliberschuss nach
Wohnraum in der Stadt.

e Die Wohnungsknappheit in Stuttgart bleibt wie in den
Vorjahren auf einem hohen Niveau.

* FEine grundlegende Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen fir den schwédchelnden Wohnungsbau ist
derzeit nicht absehbar. Daher ist davon auszugehen,
dass in den kommenden Jahren deutlich weniger
Wohnungen als bendtigt gebaut werden.

Wann ist ein Wohnungsmarkt angespannt? Fir die Abgren-
zung angespannter Wohnungsmarkte nennt der Gesetzestext
zur Mietpreisbremse (§ 556d Abs. 2 BGB) Voraussetzungen
und Indikatoren. Demnach liegen Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt vor, ,wenn die ausreichende Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist. Dies kann insbesondere
dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den
bundesweiten Durchschnitt deutlich Ubersteigt,

3. die Wohnbevélkerung wachst, ohne dass durch Neubau-
tatigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen
wird, oder

4. geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht.”
In Stuttgart bedingen die hohe Nachfrage nach Wohnun-

gen und die Flachenengpasse flir den Wohnungsbau einen
angespannten Wohnungsmarkt. Die Zusammenschau der
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in diesem Bericht analysierten Indikatoren zeigt deutlich,
dass die Marktlage weiter angespannt ist. Doch wie ange-
spannt ist die Situation aktuell tatsachlich? Seit wann
bestehen die Angebotsengpasse — und wie hat sich die
Marktanspannung seither entwickelt?

Index zur Wohnungsanspannung in Stuttgart

Um die Marktanspannung auf dem Stuttgarter Wohnungs-
markt zu beobachten, werden zunachst vier Kriterien zur
Identifizierung angespannter Wohnungsmarkte abgeleitet:

Mietpreisanstieg:

Zur Beurteilung der aktuellen Marktlage und -entwicklung
wird die jahrliche Veranderungsrate der mittleren Stuttgarter
Angebotsmiete herangezogen.

Mietbelastung:

Die Mietbelastung in Stuttgart berechnet sich ebenfalls mit-
tels der Angebotsmieten. Um die Mietbelastungsquote zu
erhalten, wird die Jahresmiete fir eine durchschnittliche
Mietwohnung ins Verhaltnis zum verfligbaren Einkommen
(einwohnerbezogene Kaufkraft) gesetzt.

Verhaltnis von Nachfrage und Angebot:

Da die Zahl der Haushalte, die gerne in Stuttgart wohnen
wurden, unbekannt ist, wird fir die rechnerische Woh-
nungsversorgung der Hilfsindikator ,Zahl der Haushalte
gegenUber Zahl der Wohnungen” hinzugezogen. Die Rela-
tion zeigt, wie sich das Verhaltnis der in Stuttgart lebenden
Haushalte zum Wohnungsangebot verandert, und damit,
ob die Ausweitung des Angebotes (Neubau) mit den Nach-
fragezuwachsen Schritt halt.

Leerstand:

Fr die Funktionsfahigkeit eines Wohnungsmarktes ist eine
gewisse Fluktuationsreserve an leerstehenden Wohnungen
notwendig. Allgemein wird von einer notwendigen Fluktua-
tionsreserve in Hohe von 2 bis 3 Prozent ausgegangen. Als
Indikator wird auf die Leerstandsquote fir marktaktive
Geschosswohnungen nach dem CBRE-empirica Leerstands-
index zurtickgegriffen.

Die Auswertung der Zeitreihenindikatoren seit 2005 iden-
tifiziert das Jahr 2009 als Basisjahr mit einem weitgehend
ausgeglichenen Wohnungsmarkt. So stiegen die Angebots-
mieten in Stuttgart — wie auch im Bundesdurchschnitt —im
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Jahr 2009 nur um etwa 1 Prozent. Auch die Mietbelastung
lag gegenuiber dem Bundesdurchschnitt in einem moderaten
Bereich (+ 5 %-Punkte). Der marktaktive Leerstand — also
der Anteil kurz- oder mittelfristig vermietbarer Geschoss-
wohnungen, lag Ende 2009 bei 1,8 Prozent — ein ebenfalls
moderates Niveau. Zwischen 2005 und 2009 war zudem
ein Gleichlauf zwischen dem Wachstum der Haushaltszahl
und dem Ausbau des Wohnungsangebotes zu beobachten.

Aus allen vier Indikatoren wird der ungewichtete und addi-
tive ,,Index zur Wohnungsmarktanspannung in Stuttgart”
gebildet (vgl. Abbildung 45). Zwar lasst sich mit dem
Marktanspannungsindex nicht direkt der Grad der Anspan-
nung messen, jedoch die Entwicklung im Vergleich zum aus-
geglichenen Referenzniveau beobachten. Die Anspannung
steigt, wenn die Vergleichswerte aus dem Jahr 2009 splrbar
Uberschritten werden. Es wird deutlich, dass es zwischen 2005
und 2010 eine Phase mit einem ausgewogenen \Wohnungs-
markt gegeben hat, die Marktsituation jedoch zu keinem
Zeitpunkt von Entspannung gekennzeichnet war. Ab 2012
zeigen sich Anzeichen fir einen deutlich angespannten
Stuttgarter Wohnungsmarkt (Mietenanstieg tber 4 %).

Nach einer kurzen Phase sinkender Marktanspannung in
den Corona-Jahren 2020 und 2021 stieg die Wohnungs-
nachfrage in der Landeshauptstadt mit dem Beginn des
Krieges gegen die Ukraine durch die Zuwanderung von
Gefllichteten wieder unerwartet stark und schnell. In den
Jahren 2023 und 2024 blieb die Einwohnerzahl zuletzt

Abbildung 45: Index zur Wohnungsmarktanspannung in Stuttgart

Verdnderung in %

nahezu unverandert (vgl. Kapitel 2.2). Allein durch diese
Entwicklung hat sich der Wohnungsmarkt in Stuttgart
jedoch nicht grundlegend entspannt. Im Gegenteil: Die
zuletzt wieder starker gestiegenen Angebotsmieten sowie
die Teilindizes ,Mietbelastung” und , Nachfrage-Angebots-
Relation” belegen, dass der Mietmarkt weiterhin stark
angespannt ist.

Einschdtzung der Experteninnen und Experten

Die Einschatzungen von Wohnungsmarktexpertinnen und
-experten zur Marktsituation und -entwicklung in Stuttgart
komplementiert die statistische Berichterstattung in wert-
voller Weise. Das Statistische Amt holt daher regelmaBig
die fundierten Sichtweisen der Wohnungsmarktakteure?
durch Expertenbefragungen ein (vgl. Held und Primke
2024).

Mitte 2024 bezeichneten 84 Prozent der Befragten die
Wohnungsmarktsituation in Stuttgart als angespannt oder
sehr angespannt (vgl. Abbildung 46 links), was dem Niveau
der Befragung 2022 entspricht (85 %). Fur 38 Prozent der
Befragten ist die Lage sogar sehr angespannt. Im Vergleich
zum Hochstwert von 67 Prozent ,,sehr angespannt” im Jahr
2018 hat die Marktanspannung jedoch etwas nachgelassen.
Der Anteil der Fachleute, die keinen Druck auf dem Immo-
bilienmarkt sehen, ist jedoch von 10 Prozent im Jahr 2022
auf aktuell 5 Prozent gesunken.
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, eigene Berechnung
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Auch in den kommenden Jahren erwarten die meisten
Expertinnen und Experten ein vorherrschendes Ungleichge-
wicht zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt. Dabei hat sich der Blick in die Zukunft
eingetribt: Erstmals seit 2018 rechnet wieder eine wach-
sende Zahl der Befragten auch mittelfristig mit einer sehr
angespannten Marktlage. Der Anteil derjenigen, die in finf
Jahren einen angespannten Wohnungsmarkt prognostizieren,
ist von 69 Prozent im Jahr 2022 auf 77 Prozent im Jahr
2024 gestiegen. Sogar 41 Prozent gehen von einer sehr
angespannten Situation aus — doppelt so viele wie noch

2022 (vgl. Abbildung 46 rechts). Zugleich hat sich der Anteil
der Befragten, die in flnf Jahren mit einer entspannten oder
sehr entspannten Marktlage rechnen, von 15 auf 7 Prozent
mehr als halbiert.

Mit Blick auf die einzelnen Marktsegmente im frei finan-
zierten und offentlich geférderten Wohnungsmarkt bewerten
die Befragten die aktuelle Anspannung in allen drei unter-
suchten Bereichen —Mietwohnungen, Eigentumswohnungen
und Familienhauser — insgesamt als hoch (vgl. Abbildung 47
links). Besonders stark angespannt wird der Mietwohnungs-

Abbildung 46: Allgemeine Beurteilung der Situation auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt 2024
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Abbildung 47: Beurteilung der Situation auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt 2024 nach Segmenten
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markt eingeschatzt, sowohl im frei finanzierten als auch im
offentlich geférderten Segment. Eine splrbare Entspannung
ist hier aus Sicht der Befragten auch mittelfristig kaum zu
erwarten (vgl. Abbildung 47 rechts). Fir den Markt von
Eigentumswohnungen und Familienhausern rechnen die
Expertinnen und Experten ebenfalls mit einem anhaltend
hohen Anspannungsgrad — unabhangig davon, ob es sich
um frei finanzierten oder 6ffentlich geférderten Wohnraum
handelt.

4.4 Ausblick Wohnungsmarktentwicklung

e Die Landeshauptstadt bleibt trotz angespannter
Marktlage ein attraktiver Wohnstandort.

e Angesichts der aktuell riickldufigen Neubauaktivitaten
und weiterhin hohen Wohnungsnachfrage ist auf dem
Stuttgarter Wohnungsmarkt mittelfristig nicht mit
einer splrbaren Entlastung zu rechnen.

e In der Gesamtschau ist daher auch in den kommenden
Jahren von einer anhaltenden Miet- und Preisdynamik
auszugehen.

Im Jahr 2022 verzeichnete Stuttgart einen deutlichen
Bevolkerungszuwachs von fast 6300 Personen, vor allem
infolge der Zuwanderung gefllchteter Menschen aus der
Ukraine. Gleichzeitig stiegen Baukosten und Zinsen sprung-
haft an, was das Investitionsklima erheblich belastete. In
der Folge geriet der Wohnungsbau in eine ernsthafte Krise:
Die Zahl der Baugenehmigungen ist seither — in Stuttgart
wie bundesweit — rlcklaufig. In den kommenden Jahren
durfte daher deutlich weniger Wohnraum entstehen als
bendtigt.

In den Jahren 2023 und 2024 stagnierte die Einwohnerzahl.
Eine splrbare Entlastung des Wohnungsmarkts brachte
dies jedoch nicht mit sich, zumal sich die Zahl der privaten
Haushalte weiter erhohte (vgl. Kapitel 2.2). Vielmehr durfte

die Nachfrage durch anhaltende Zuwanderung weiter steigen

und der Wohnungsbedarf in Stuttgart auch in den kom-
menden Jahren auf einem hohen Niveau verbleiben (vgl.
Kapitel 2.5). Vor diesem Hintergrund ist mittelfristig nicht
mit einer Entspannung des Wohnungsmarkts zu rechnen.
Auch angesichts der begrenzten Wohnbaupotenziale im
Stadtgebiet (vgl. Kapitel 3.2) wird Wohnraum in Stuttgart
auf absehbare Zeit knapp bleiben.

Allerdings wirken am Stuttgarter Wohnungsmarkt auch
ausgleichende Mechanismen. So zeigen die Wanderungsdaten
der vergangenen Jahre, dass bestehende Wohnungsengpasse
teilweise durch ein vergleichsweise hohes MaB an Abwan-
derung ins Umland kompensiert werden (vgl. Kapitel 6.1).
Die Mehrheit der Fortziehenden verlasst die Landeshauptstadt
aus wohnungsmarktbezogenen Griinden (vgl. Kapitel 2.4).
Gleichzeitig bestatigt die Befragung weggezogener Stutt-
garterinnen und Stuttgarter die Attraktivitat der Stadt als
Wohnstandort: Uber die Halfte der Abgewanderten kann
sich eine RlUckkehr grundsatzlich vorstellen. Voraussetzung
daflr ist jedoch ein verbessertes Wohnungsangebot zu
bezahlbaren Preisen — ein Faktor, der die Stadt-Umland-
Wanderung in den letzten Jahren zusatzlich verstarkt hat.
Sollte sich die Lage fir Wohnungssuchende spirbar ent-
spannen, ist daher davon auszugehen, dass auch die
Zuwanderung aus dem Umland nach Stuttgart wieder
zunehmen wird.

Nachdem die Kaufpreise fir Hauser und Wohnungen in
Stuttgart Uber Jahre unverhaltnismaBig schneller als die
Mieten gestiegen waren, kehrte sich dieser Trend in der
zweiten Jahreshalfte 2022 um: Die Kaufpreise gingen
zuriick, wodurch sich die zuvor bestehende Uberbewertung
von Wohnimmobilien spirbar verringerte. Inzwischen ziehen
sowohl die Miet- als auch die Kaufpreise wieder an. Angesichts
des anhaltenden Wohnungsmangels, der ungebrochen hohen
Nachfrage und einer absehbar niedrigen Neubautatigkeit ist
in den kommenden Jahren zwar mit weiter steigenden Preisen
auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt zu rechnen —allerdings
ohne eine Ruckkehr zur Dynamik der friheren Boomjahre.
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Viele Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen in Stuttgart haben Schwierigkeiten,
ausreichend bezahlbaren Wohnraum zu finden. Die Stadt unterstitzt mit der sozialen Wohn-
raumférderung Haushalte, die sich am freien Markt nicht eigenstandig angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen. Dabei werden sowohl die Bereitstellung preiswerter Miet-
wohnungen als auch die Bildung selbst genutzten Wohneigentums gefordert.

(Bild: Ersatzneubau in der ehemaligen , Keltersiedlung” in Stuttgart-Zuffenhausen: 180 neue Wohnungen, darunter
51 Sozialmietwohnungen und eine Pflege-WG. Foto: Friedemann Riecker fir die SWSG)

ﬂ Geforderter Wohnungsmarkt

Der Bedarf an preisguinstigen Mietwohnungen in Stuttgart ist sehr
groB3. Aufgrund des Wohnraummangels und der hohen Mietpreise
fallt es einkommensschwachen Haushalten in Stuttgart besonders
schwer, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Viele dieser Haushalte sind
auf geférderte Wohnungen und die Hilfe der Stadt angewiesen.
Aber auch immer mehr Haushalte mit durchschnittlichem Einkommen,
vor allem Familien mit Kindern, haben Schwierigkeiten, sich aus-
reichend und angemessen mit Wohnraum auf dem freien Markt zu
versorgen. Deshalb investiert die Landeshauptstadt seit Jahrzehnten
in den Bau von Sozialmietwohnungen, férdert den Mietwoh-
nungsbau fur die Mittelschicht und unterstitzt die Bildung von
Wohneigentum, um junge Familien in der Stadt zu halten.

Basisindikatoren zum geférderten

Verdnderung
zu 2022

16 199 e

+0,7 %

Wohnungsmarkt in Stuttgart 2024

Bestand an gefor-
derten Wohnungen

davon Sozialmietwohnungen 14 587

Wohnungen mit
stadtischen
Belegungsrechten

19 066 |
342 =
5435 [Ran
717 D

Bezugsfertige geforderte
Wohnungen

Haushalte in der
Wohnungsvormerkdatei

Wohnungsvermittlungen
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Das Kapitel betrachtet die Entwicklung des geforderten
Wohnungsbestands und Wohnungsbaus in Stuttgart. Es geht
dabei insbesondere auf folgende Fragen ein: Wie viele Haus-
halte warten auf eine Sozialmietwohnung? Wie entwickelt
sich die Zahl der stadtischen Belegungsrechte fir Mietwoh-
nungen? Welchen Beitrag leistet die SWSG als stadtisches
Wohnungsunternehmen zur sozialen Wohnraumversorgung?
Im Anschluss werden die Leistungen der 6ffentlichen Hand
zur sozialen Absicherung des Wohnens durch die Mindest-
sicherungssysteme und das Wohngeld in Stuttgart erldutert.
Das Kapitel schlieBt mit den BemUhungen der Stadt,
geflichtete Menschen mit Wohnraum zu versorgen.

5.1 Rahmenbedingungen

e Das Land Baden-Wi(irttemberg stellte fir die soziale
Wohnraumfdrderung im Jahr 2024 insgesamt 641
Mio. Euro zur Verfligung. Dennoch waren die Forder-
mittel bereits Mitte des Jahres ausgeschdpft, so dass
das Programm nach wie vor unterfinanziert ist.

* In 2025 sollen nach Angaben des Landes insgesamt
760 Millionen zur Verfigung stehen. Im Jahr 2024
konnten in Stuttgart 284 neue Sozialmietwohnungen
bezogen werden.

Wohnraumférderungsprogramm des Landes

Bei der Forderung von Sozialmietwohnungen unterstltzt der
Staat die Schaffung sozial gebundenen Mietwohnraums.
Der Bund stellt fir 2025 bundesweit 3,5 Milliarden Euro
zur Verflgung. Im Rahmen der Foderalismusreform wurden
die Zustandigkeiten fir die Gesetzgebung auf die Lander
Ubertragen. Fur Baden-Wirttemberg stehen 456 Mio. Euro
Bundesmittel zur Verfligung. Diese werden durch Komple-
mentarmittel des Landes aufgestockt, so dass die Forder-
summe flr geforderte Eigentums- und Mietwohnungen
auf Uber 750 Mio. Euro pro Jahr steigen.

Um eine Forderung flr geférderte Sozialmietwohnungen
zu erhalten, verpflichten sich die Wohnungsunternehmen,
die ortstibliche Vergleichsmiete fir einen Zeitraum von min-
destens 10 Jahren bis maximal 40 Jahren zwischen 20 und
40 Prozent zu unterschreiten und die Wohnung ausschlieBlich
an Menschen mit Wohnberechtigungsschein zu vermieten.
Die genaue Hohe der Férderung hangt von der Dauer der

sozialen Miet- und Belegungsbindungen ab und davon, wie
stark die Miete zu reduzieren ist. Neben Mietwohnungen
fordert das Land selbst genutztes Wohneigentum fir Familien
mit mindestens einem Kind.

Stadtische Wohnbauférderung - Ausblick und Mittel

Bezahlbarer Wohnraum wird in Stuttgart insbesondere
geschaffen, wenn stadtische Flachen fir den Wohnungsbau
entwickelt werden oder das kommunale Baulandmodell
SIM (vgl. Kapitel 1.2) auf privaten Flachen greift. Mit dem SIM
sichert die Stadt 40 Prozent preisgebundenen Wohnraum
flr jede neu geschaffene Wohnflache bei der Schaffung
von neuem Planrecht. Durch den Grundsatzbeschluss des
Gemeinderats zur Neuausrichtung der Bodenpolitik betragt
die Forderquote auf (groBeren) stadtischen Flachen derzeit
mindestens 70 Prozent. Zudem kommt bei stadtischen Flachen
erstmalig das Instrument ,, preisgedampfter Mietwohnungs-
bau” zum Tragen: Die durchschnittliche ortsibliche Ver-
gleichsmiete ist dort dauerhaft um 10 Prozent zu reduzieren
(vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2022). Ein weiterer Baustein,
um bezahlbare Mietwohnungen zu schaffen.

In Zeiten unsicherer Forderkulissen, hoher Baukosten und
Zinsschwankungen werden die stadtischen Forderpro-
gramme und die Anwendung von Grundsatzbeschlissen
immer einem aktuellen Praxistext unterzogen. Gegebenenfalls
erfolgen begriindete Abweichungen, um das Ubergeordnete
Ziel, Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum, zu ermoglichen.

Die Zeitstufenliste Wohnen 2022 (vgl. Kapitel 3.2) listet die
Wohnbaupotenziale in Stuttgart auf. Neben den freifinan-
zierten Neubauwohnungen ist damit auch ablesbar, wie viele
Wohnungen kurz-, mittel- und langfristig im geférderten
Wohnungsbau entstehen kénnen.

Im Zuge der Grundlagenvereinbarung zwischen Stuttgarter
Wohnungswirtschaft und der Stadt wurde das Ziel vereinbart,
die Anzahl der geforderten Wohnungen sowie die stadtischen
Belegungsrechte zumindest stabil zu halten. Flr bezahlbaren
Wohnraum ist neben dem Neubau noch entscheidender,
die bezahlbaren Mietwohnungen im Wohnungsbestand
maoglichst in der Bindung zu halten und zeitgleich Miet-
preis- und Belegungsbindungen mit den Partnerinnen und
Partnern des Blindnisses fir Wohnen neu zu begrinden.

70 WOHNUNGSMARKT STUTTGART 2025 Statistik und Informationsmanagement / Themenheft 2/2025



Im Jahr 2023 konnten 304 Sozialmietwohnungen neu
bezogen werden, im Jahr 2024 waren es 284 Sozialmiet-
wohnungen. In den nachsten beiden Jahren wird die Zahl
an neu errichteten Sozialmietwohnungen voraussichtlich
merklich geringer ausfallen. In diesem Jahr wird unter
anderem die Fertigstellung des Quartiers am Wiener Platz
in Stuttgart-Feuerbach erwartet.

GroBere Entwicklungsflachen mit hohen Anteilen an gefor-
derten Wohnungen werden erst in den folgenden Jahren
fertiggestellt. Hierzu zahlen die weiteren Bauabschnitte im
BUrgerhospital in Stuttgart-Nord, der NeckarPark in Stutt-
gart-Bad Cannstatt, die Bockinger StraBe sowie der Rotweg
jeweils in Stuttgart-Zuffenhausen (Rot), das SSB-Zentrum
sowie Aurelis-Quartier jeweils in Stuttgart-Oberturkheim.

Die Landeshauptstadt fordert Sozialmietwohnungen und
mit dem kommunalen Programm ,Mietwohnungen fir
mittlere Einkommensbezieher” (MME). Die Stadt stellt
Investorinnen und Investoren hierzu einige stadtische
Grundstlicke verbilligt zur Verfigung. Sofern erforderlich
wird eine stadtische Mitfinanzierung gewahrt.

Unter gewissen Voraussetzungen gewahrt die Stadt fir
Forderantrage auf Sozialmietwohnungen im Neubau eine
erganzende stadtische Mitfinanzierung in H6he von 300 Euro
je m2Wohnflache. Die Besonderheit ist, dass der stadtische
Zuschuss zu Beginn des Bauvorhabens vollstandig ausgezahlt
wird und damit dazu beitragt, dass das Wohnungsunter-
nehmen weniger Fremdkapital aufnehmen muss. Dies
erleichtert den Bau von dringend bendtigten Sozialmietwoh-
nungen erheblich. Der entsprechende Gemeinderatsbeschluss
gilt zunachst flr Forderantrage in 2024 und 2025.

Seit 2019 fordert die Landeshauptstadt mit einem Forder-
programm Mietwohnungen flr die Bezieherinnen und
Bezieher mittlerer Einkommen. Im Programm ,Schaffung
von Wohnraum zur Miete” gewahrt die Stadt bei Wohn-
raumschaffung Zuschusse.

Um Sozialmietwohnungen, die aus der Bindung herausfallen,
weiterhin langfristig als glinstigen Mietwohnraum anzubieten,
ist es gemeinsam mit der SWSG gelungen, in den beiden
vorangegangenen Jahren insgesamt 75 WWohnungen mit einer
langfristigen Anschlussforderung der L-Bank zu versehen.
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Die geférderten Haushalte halten die Einkommensgrenzen
nach dem Landeswohnraumférderungsprogramm ein und
weisen in Bezug auf die WohnungsgroBe eine angemesse-
ne HaushaltsgroBe auf. Zusatzlich wurden in den letzten
beiden Jahren bei 558 Wohnungen mit unterschiedlichen
Wohnungsunternehmen die Miet- und Belegungsbindungen
mit stadtischen Fordergeldern verlangert.

Beim neu eingeflhrten , preisgedampften Mietwohnungs-
bau” auf stadtischen Flachen wird die dauerhafte Mietpreis-
begrenzungen durch einen reduzierten Grundstlckspreis
ausgeglichen. DarUber hinaus wird durch die Landeshaupt-
stadt Eigentumsférderung betrieben. Im ,Stuttgarter
Eigentumsprogramm® (SEP) erhalten begunstigte Familien
Baukostenzuschusse von der Stadt.

5.2 Angebote an geforderten Wohnungen

e Der Bestand an geférderten Wohnungen in Stuttgart
umfasst rund 16 199 Wohnungen.

e Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft
mbH (SWSG) hat 20 093 eigene Mietwohnungen im
Bestand. Sie stellt Gber die Halfte der geférderten
Sozialmietwohnungen in Stuttgart.

Abbildung 48: Bestand an geférderten Wohnungen in Stuttgart seit 2000
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Ende 2024 umfasst der Bestand an geforderten Wohnungen in
Stuttgart 16 199 Wohnungen, darunter sind 14 587 Sozialmiet-
wohnungen, 39 Wohnungen aus dem Programm ,,Schaffung
von Wohnraum zur Miete”, sowie 775 Mietwohnungen fir
mittlere Einkommensbezieher und 798 geforderte Woh-
nungen im selbstgenutzten Eigentum. Seit 2020 bleibt der
Bestand an geforderten Wohnungen nahezu stabil, nachdem
zuvor seit den 90er-Jahren ein stetiger Rickgang zu ver-
zeichnen war (vgl. Abbildung 48). Sein Anteil am gesamten
Wohnungsbestand liegt bei 5,1 Prozent. Insgesamt verfligt
Stuttgart im GrofBstadtvergleich Gber einen durchschnittlichen
Anteil an geférderten Wohnungen (vgl. Adami und Wecke
2021).

Sozialmietwohnungen
Der raumliche Schwerpunkt der Sozialmietwohnungen,

8500 an der Zahl, liegt im Norden des auleren Stadtgebiets
(vgl. Karte 5). Hier machen Sozialmietwohnungen 7 Prozent

Karte 5: Sozialmietwohnungen in Stuttgart 2023

Plieningenc—

des Wohnungsbestands aus. Vor allem die Stadtbezirke
Mdahlhausen (Freiberg, Neugereut), Weilimdorf (Hausen,
Giebel) und Zuffenhausen weisen mit 11 bis 13 Prozent Gber-
durchschnittlich hohe Anteile an Sozialmietwohnungen
auf. In den sldlichen duBeren Stadtbezirken gibt es 3500
geférderte Wohnungen. Das sind 4 Prozent des Wohnungs-
bestandes. Hier sind es die Stadtbezirke Birkach, Vaihingen
und Sillenbuch mit Gberdurchschnittlich hohen Anteilen an
Sozialmietwohnungen. Im inneren Stadtgebiet sind gefor-
derte Wohnungen fast ausschlieBlich Sozialmietwohnungen.
Der Anteil am Wohnungsbestand insgesamt liegt jedoch
nur bei 3 Prozent.

Wohnungsbestand der SWSG

Mit ihren 20093 Mietwohnungen zdhlt die Stuttgarter
Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) zu
den groBen kommunalen Wohnungsunternehmen in
Deutschland. Alleingesellschafterin der SWSG ist die Landes-
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Abbildung 49: Wohnungsbestand der SWSG in Stuttgart
2016 bis 2028
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Quelle: Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG)

www.stuttgart.de/statistik

hauptstadt Stuttgart, in deren Auftrag das Unternehmen
eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung sicherstellt.
Schwerpunkte der Tatigkeit liegen in der Bewirtschaftung
des SWSG eigenen Wohnungsbestands, in der nachhaltigen
Bestandsentwicklung sowie im Bautragergeschaft. Zugleich
unterstitzt die SWSG die Wohnungsbaupolitik der Stadt
und erfillt wichtige stadtebauliche Entwicklungs- und Infra-
strukturmaBnahmen. Im Fokus steht hierbei der Erhalt von
attraktivem und bezahlbarem Wohnraum in Stuttgart. In
den letzten beiden Jahren konnten 183 auslaufende Sozial-
mietwohnungen mit Hilfe stadtischer Mittel langfristig in der
Bindung gehalten werden. Diese ansonsten nicht mehr gebun-
denen Wohnungen wurden Uber einen Bindungszeitraum von
30 Jahren langfristig als Sozialmietwohnungen Haushalten
aus der Vormerk- und Belegungsdatei (vgl. Kapitel 5.3)
angeboten. Weiterhin schopft die SWSG die Mdglichkeiten
des Landeswohnraumférderprogramms zur Verlangerung
von auslaufenden Mietpreis- und Belegungsbindungen aus
und setzt, nach Priifung der Voraussetzungen, eine Anschluss-
forderung um. Durch dieses Instrument der Landesforderung
konnten in den beiden vergangenen Jahren insgesamt weitere
75 SWSG-Wohnungen langfristig als Sozialmietwohnungen
erhalten werden. Im Betrachtungsraum von zwei Jahren konn-
ten zudem 40 Wohnungen aus dem stadtischem Programm

.Mietwohnungen flr mittlere Einkommensbezieher” um
weitere 30 Jahre gebunden werden, nachdem die Bindung
urspriinglich Ende 2023 endete.

In den vergangenen Jahren ist der Wohnungsbestand der
SWSG durch deren Neubautatigkeit kontinuierlich gewachsen.
Zum Ende des Jahres 2024 besal3 die SWSG 20 093 eigene
Mietwohnungen. Dies entspricht einem Anteil von rund sechs
Prozent an allen Stuttgarter Wohnungen. Der Marktanteil
der SWSG an allen Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern
betragt sogar rund 9 Prozent. In den kommenden Jahren
wird sich der Wohnungsbestand der SWSG durch ihr Inves-
titionsprogramm stetig weiter erhohen (vgl. Abbildung 49).
In diesem Zeitraum werden durch die Realisierung von pro-
jektierten Neubauvorhaben circa 1250 Wohnungen entstehen,
knapp die Halfte davon als Sozialmietwohnungen.

Das Wohnungsunternehmen stellt Ende 2024 mit 7753
Einheiten rund 53 Prozent der geférderten Sozialmietwoh-
nungen in Stuttgart. Neben dem oOffentlich geférderten
Wohnraum verflgt die SWSG auBerdem Uber 12 340 weitere
Mietwohnungen. Davon sind 357 Wohnungen im kommu-
nalen Programm , Mietwohnungen flr mittlere Einkom-
mensbezieher” mit einer Belegungs- und Mietpreisbindung
gebunden. Rund 5974 weitere Wohnungen unterliegen
einem Belegungsrecht zugunsten der Landeshauptstadt.

Der SWSG-Bestand weist mit einer durchschnittlichen
WohnungsgroBe von 66 m2 Uberwiegend kleinere Woh-
nungen auf. Dies entspricht etwa der mittleren Wohnflache
aller Stuttgarter Mietwohnungen (vgl. Kapitel 2.1). Mehr
als zwei Drittel aller SWSG-Wohnungen haben weniger als
75 m2 Wohnflache (vgl. Abbildung 50). 83 Prozent der
Wohnungen sind Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen.

Zum Jahresende 2024 betrug die durchschnittliche Netto-
kaltmiete innerhalb des SWSG-Bestands 8,16 Euro/m?
(vgl. Abbildung 51). Aufgrund von investitionsbedingten
Mieterhohungen nach Modernisierungs- oder Neubauma@3-
nahmen ist diese innerhalb der letzten beiden Jahre um
durchschnittlich 3,3 Prozent gestiegen (2022: 7,89 Euro/m2).
Zum Vergleich: Die ortstibliche Vergleichsmiete in Stuttgart
betragt durchschnittlich 11,15 Euro/m2 (vgl. Kapitel 4.2).
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Eines der groBten Wohnbauprojekte in Stuttgart: Im Stadtteil Zuffenhausen-Rot entsteht an der Bockinger StraBBe bis 2027 ein
nachhaltiges Quartier, dass neben 396 Wohnungen (davon 294 é&ffentlich gefordert), eine sechsgruppige Kita und ein Stadtteil-
haus als Begegnungsstatte umfasst. Ein griines Nahwdrmenetz sorgt fir eine CO,-freie Energieversorgung. Das Projekt ist Teil
der Internationalen Bauausstellung 2027 StadtRegion Stuttgart (IBA'27) (Foto: Sebastian Bullinger).

Kernsanierung von 86 Mitarbeiterwohnungen der Diak Altenhilfe im Ebinger Weg in
Stuttgart-Mohringen (Foto: Diakonische Altenhilfe GmbH).
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Abbildung 50: GréBenstruktur des Wohnungsbestandes der SWSG
in Stuttgart 2024
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Quelle: Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG)

Abbildung 51: Mietengefiige des Wohnungsbestands der SWSG
in Stuttgart 2024
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Abbildung 52: Wohnungsbelegungsrechte in Stuttgart seit 2001
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Stadtische Belegungsrechte

Die Landeshauptstadt besitzt das Belegungsrecht an 19 066
Mietwohnungen in Stuttgart. In der Regel bezieht sich das
stadtische Belegungsrecht sowohl auf die Vermittlung einer
Wohnung an Wohnungssuchende aus der stadtischen Vor-
merkdatei (Kapitel 5.3) als auch auf die Festlegung und
Bindungsdauer des Mietpreises. Fiir 11 849 Wohnungen ist
das stadtische Belegungsrecht mit einer Mietpreisbindung
gekoppelt; bei 7217 Wohnungen geht es nur um die reine
Belegung (vgl. Abbildung 52). Darunter sind 979 Wohnungen
im eigenen stadtischen Bestand. Die Belegungsrechte sind
seit dem letzten Wohnungsmarktbericht um 265 Einheiten
zurlickgegangen.

Eine Prognose Uber die zuklinftige Entwicklung der Bele-
gungsrechte ist sehr schwierig. Dies hangt auch von den
Vorgaben des Fordergebers, aktuell im ,Férderprogramm
Wohnungsbau BW 2022" ab. Derzeit wird die Schaffung
von Belegungsrechten durch das Férderprogramm erheblich
eingeschrankt. Die Stadt generierte zusatzliche Belegungs-
rechte Uber Verlangerungen von Mietpreis- und Belegungs-
bindungen durch eine stadtische Finanzierung und versucht
Uber diesen Weg ein Abschmelzen der Belegungsrechte zu
verhindern.

Mietwohnungen fiir mittlere Einkommens-
bezieherinnen und -bezieher

In dem stadtischen Forderprogramm ,, Mietwohnungen fir
mittlere Einkommensbezieher” werden seit 2003 Miet-
wohnungen fir Haushalte gefordert, die die Einkommens-
grenzen flir Sozialmietwohnungen Uberschreiten, sich aber
Marktmieten am freien Wohnungsmarkt nicht leisten kénnen.
Die Stadt stellt den Investorinnen und Investoren dafur stark
verbilligte Grundstlcke (bis zu 80 % des Verkehrswertes)
zur Verfligung. Die Richtlinien des stadtischen Forderpro-
gramms wurden zum 26.07.2023 Uberarbeitet und an die
derzeitigen Entwicklungen im Wohnungsmarkt angepasst.
Unter anderem die WohnungsgréBen und das Wohnungs-
gemenge. Zusatzlich wurde die geforderte Anfangsmiete
erhoht. Wahrend des 20-jdhrigen Bindungszeitraums muss
die Kaltmiete mindestens um 20 Prozent unter der tatsach-
lichen ortsUblichen Vergleichsmiete liegen. Die geférderte
Anfangsmiete darf derzeit jedoch 12 Euro/m2 nicht Gber-
steigen. Im Jahre 2024 hatten 775 Wohnungen eine Miet-
preisbindung fur Haushalte mit mittleren Einkommen.
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Forderprogramm
~Schaffung von Wohnraum zur Miete”

Am 21.02.2019 hat der Gemeinderat die neuen Forderricht-
linien fur die ,,Schaffung von Wohnraum zur Miete” be-
schlossen und entsprechende Haushaltsmittel zur Verfligung
gestellt. Die Stadt will mit diesem weiteren Frderprogramm
Eigentimerinnen und Eigentimer anregen, bestehende
Raume, wie etwa leerstehende Ladengeschafte oder Dach-
geschosse, zu Wohnungen umzugestalten. Wer neuen
Wohnraum schafft, erhalt von der Stadt 20 Prozent der
Investitionssumme als Zuschuss. Zum Forderprogramm gab
es bis Ende 2024 Uber 200 Beratungen. Von bislang circa
60 bewilligten neuen Wohnungen sind 39 Wohnungen
bereits bezogen. Voraussetzung flir einen Zuschuss ist, dass
zuklinftige Mieterinnen und Mieter die Einkommensgrenzen
aus dem Programm , Mietwohnungen flr mittlere Einkom-
mensbezieher” einhalten. Die Bindungsdauer betragt zehn
Jahre.

Férderung des selbst genutzten Wohneigentums

Neben der Férderung des Mietwohnungsbaus fordern Land
und Stadt selbstgenutztes Wohneigentum fir Familien und
Paare mit mindestens einem Kind unter 18 Jahren. Die zins-
verbilligten Darlehen des Landesprogramms ,, WWohnungsbau
BW" werden dabei mit den stadtischen Forderungen kom-
biniert. Seit Beginn der Eigentumsférderung hat die Stadt
Uber 107 Millionen Euro an Zuschiissen und Grundsttick-
verbilligungen investiert.

Die Stadt hatte seit 1978 mit dem ,Familienbauprogramm*
(FBP) und seit 1984 mit dem Forderprogramm ,, Preiswertes
Wohneigentum” (PWE) insgesamt 5569 Reihenhauser und
Eigentumswohnungen sowohl im Neubau als auch im
Bestand mit stadtischen Zuschissen gefordert.

Seit dem 29.07.2020 wurden die vorgenannten Eigen-
tumsforderprogramme zu einem neuen Forderprogramm,
dem ,Stuttgarter Eigentumsprogramm® (SEP) vereint. Die
berechtigten Haushalte erhalten Baukostenzuschiisse der
Stadt. Durch die Erhéhung des Eigenkapitalanteils soll es
Familien ermoglicht werden, ein Eigenheim zu finanzieren. Im
Vergleich zum Familienbauprogramm wurden die Baukosten-
zuschusse deutlich erhoht. Die Stadt tragt somit dazu bei,
die Eigentumsquote von jungen Familien zu erhdhen.

Abbildung 53: Bezogene Wohnungen im geférderten Wohnungsbau
nach Férderprogrammen seit 2014
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Die Zuschusshohe ist davon abhangig, ob ein Neubau oder
eine Bestandsimmobilie erworben wird, Gber welches Ein-
kommen der Haushalt verfligt und wie viele Kinder im
Haushalt leben. Im Programm gibt es drei Einkommens-
gruppen. Die hdchste Forderung erhalt die Einkommens-
gruppe mit dem geringsten Haushaltseinkommen. Die
beiden ersten Gruppen erhalten zudem zinsverbilligte
Darlehen aus dem Landesprogramm ,, Wohnungsbau BW*".
Die darlber hinausgehende dritte Einkommensgruppe
liegt Uber den Einkommensgrenzen des Landesprogramms
und wird ausschlieBlich von der Stadt gefordert. Wird die
Obergrenze der dritten Einkommensgruppe uberschritten,
entfallt der stadtische Zuschuss.

Aufgrund der stark gestiegenen Finanzierungs- und Bau-
kosten konnten in den beiden vergangenen Jahren nur 30
Einheiten bezogen werden. Die Beratungen zeigen aller-
dings, dass der Wunsch junger Familien nach Eigentum
ungebrochen hoch ist.
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Beziige im geférderten Wohnungsbau

Im geforderten Mietwohnungsbau (Sozialmietwohnungen
und Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher)
konnten insgesamt 2844 geférderte Wohneinheiten aus
den zurtickliegenden Programmijahren 2014 bis 2024 be-
zogen werden; davon 2112 geforderte Sozialmietwohnungen,
398 Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher
und 334 Wohnungen geférdert im Stuttgarter Eigentums-
programm (vgl. Abbildung 53).

5.3 Vermittlung geférderter Wohnungen

o Aktuell befinden sich 5435 Haushalte in Stuttgart auf
der Warteliste fir eine Sozialmietwohnung.

e Durchschnittlich konnten in den vergangenen funf
Jahren rund 737 Sozialmietwohnungen pro Jahr neu
vermittelt werden, im vergangenen Jahr waren es 717.

Wohnungssuchende Haushalte, welche die freien Wohnungs-
marktmieten nicht bezahlen kénnen oder dort aufgrund von
Akzeptanzproblemen keine Chance haben, eine angemessene
Wohnung zu bekommen, werden von der Landeshaupt-
stadt Stuttgart bei der Wohnungsversorgung unterstitzt.
Auf Antrag wird ihnen vom Amt fir Stadtplanung und

Abbildung 54: Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine, vorgemerkte
Haushalte und Wohnungsvermittlungen in Stuttgart
seit 2000
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Wohnen ein Wohnberechtigungsschein ausgestellt. Diese
Bescheinigung berechtigt zum Bezug einer geférderten
Mietwohnung. Voraussetzung ist, dass das Einkommen
aller zum Haushalt zdhlenden Familienangehérigen die im
jeweils glltigen Landeswohnraumférderungsprogramm
festgelegten Einkommensgrenzen nicht Ubersteigt (zum
Beispiel in einem Vierpersonenhaushalt 75 800 Euro). Im
stadtischen Programm ,Mietwohnungen fir mittlere Ein-
kommensbezieher” gelten erhdhte Einkommensgrenzen.
Im Jahr 2024 wurden 6642 Wohnberechtigungsscheine
ausgestellt (vgl. Abbildung 54).

Vormerkung von Haushalten

Das Amt fir Stadtplanung und Wohnen fihrt fir Haushalte,
die dringend auf der Suche nach einer Sozialwohnung sind,
eine Warteliste: die sogenannte Vormerkdatei der Woh-
nungssuchenden. Die fir eine Wohnungsvergabe relevanten
Faktoren setzen sich aus Punkten der Dringlichkeit, der
angemessenen Wohnungsversorgung und der Wartezeit
zusammen. Zum 31.12.2024 waren 5435 Haushalte fur
eine Sozialmietwohnung vorgemerkt. Darunter waren
4023 Not- oder Dringlichkeitsfalle, die mit hochster Prioritat
vermittelt werden. Die zahlenmaBig groBte Gruppe in der
Vormerkdatei sind Singles (51 % aller vorgemerkten Haus-
halte, vgl. Abbildung 55).

Abbildung 55: Vorgemerkte Haushalte fiir eine Sozialmietwohnung
und Wohnungsvermittlungen in Stuttgart 2024
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Wohnungsvermittlungen

In den letzten flinf Jahren konnten durchschnittlich rund
737 Wohnungen neu vermittelt werden. Im Jahr 2024
waren es 717 Wohnungen. Die durchschnittliche Wartezeit
hangt vor allem von der HaushaltsgroBe und der damit
nachgefragten WohnungsgroBe ab. Zweipersonenhaushalte
haben mit durchschnittlich neun Monaten die kirzeste
Wartezeit. Einpersonenhaushalte, die den groBten Anteil in
der Vormerkdatei ausmachen, mussen durchschnittlich 21
Monate auf eine Wohnung warten. Auch aufgrund der sehr
begrenzten Anzahl an groBen geforderten Wohnungen
haben groBe Haushalte mit fiinf und mehr Personen die
langste Wartezeit. Hier betragt die Wartezeit durchschnittlich
vier bis finf Jahre. Der Anteil dieser Haushalte betragt circa
14 Prozent der vorgemerkten Haushalte.

5.4 Soziale Sicherung des Wohnens

e Ende 2023 erhielten in Stuttgart rund 30 900 Privat-
haushalte Unterstitzung durch Grundsicherung,
wdahrend mehr als 4700 Haushalte mit Wohngeld
bei ihren Wohnkosten unterstutzt wurden.

e Zum 1. Januar 2025 wurde das Wohngeld um
durchschnittlich 15 Prozent erhéht.

Haushalte, die von Arbeitslosigkeit betroffen sind oder ein
niedriges Einkommen haben, erhalten von der 6ffentlichen
Hand Unterstlitzung bei der Finanzierung angemessenen
und familiengerechten Wohnraums, vor allem durch
Wohngeld sowie die Ubernahme angemessener Kosten fiir
Unterkunft und Heizung (KdU).

Ubernahme der Kosten der Unterkunft (KdU)
nach SGB Il und SGB XII

Im Rahmen der Grundsicherung fir Arbeitsuchende Gber-
nehmen Bund und Kommunen die Kosten fir Unterkunft
und Heizung gemaB dem Zweiten Sozialgesetzbuch (SGB II).
Dies betrifft Empfangerinnen und Empfanger von Arbeits-
losengeld Il und deren Bedarfsgemeinschaften. Auch Emp-
fangerinnen und Empfanger von Sozialhilfe nach dem
zwolften Sozialgesetzbuch (SGB Xll) erhalten staatliche
Transferleistungen zur Deckung ihrer Unterkunftskosten.
Die Wohnkosten werden hierbei grundsatzlich in voller
Hohe Gbernommen, soweit sie als angemessen gelten.

Abbildung 56: Empfingerinnen und Empfanger staatlicher Leistungen
zur sozialen Absicherung des Wohnens in Stuttgart seit
2010
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Ende 2023 wurden fur etwa 22 250 Bedarfsgemeinschaften
in Stuttgart die Kosten der Unterkunft Gbernommen. Die
Zahlist im Vergleich zu 2021 um fast 4 Prozent gestiegen. Fiir
etwa 8080 Bedarfsgemeinschaften auBerhalb von Einrichtun-
gen wurden die Wohnkosten nach dem SGB Xll Gbernommen
(Hilfe zum Lebensunterhalt und Grundsicherung im Alter und
bei Erwerbsminderung). Insgesamt erhielten knapp 30 900
Privathaushalte in Stuttgart Grundsicherungsleistungen.
Das sind fast 10 Prozent mehr als 2021 (vgl. Abbildung 56)
und 9,5 Prozent aller Privathaushalte in der Stadt. Bei der
Betrachtung der Haushalte mit staatlichen Leistungen zur
sozialen Absicherung des Wohnens ist zu beachten, dass
in manchen Haushalten Empfangerinnen und Empfanger
unterschiedlicher Transferleistungen zusammenleben.

Ende 2023 wohnten rund 20 200 Bedarfsgemeinschaften im
Rahmen des SGB Il in einer selbst finanzierten Mietwohnung.
Die durchschnittliche Kaltmiete dieser Haushalte lag bei
522 Euro—und damit rund 216 Euro unter dem stadtischen
Durchschnitt von 738 Euro im April 2024.
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SGB II-Bedarfsgemeinschaften wohnen im Schnitt deutlich
kleiner: Ihre durchschnittliche Wohnfldache betragt 52 m2,
wahrend ein durchschnittlicher Miethaushalt in Stuttgart
Uber etwa 67 m2 verfligt. Single-Bedarfsgemeinschaften
stehen im Schnitt fast 11 m2 Wohnflache weniger zur
Verfligung als Einpersonenhaushalten insgesamt. Familien-
Bedarfsgemeinschaften mit zwei Kindern leben in Woh-
nungen, die durchschnittlich rund 19 m2 kleiner sind als bei
einer vergleichbaren Stuttgarter Durchschnittsfamilie (vgl.
Abbildung 57). Neben der geringeren Wohnflache wirken sich
haufig auch eine einfachere Ausstattung oder geringere
Lagequalitat ddmpfend auf die Miethdhen der Wohnungen
von SGB Il-Leistungsempfangern aus.

Wohngeld

Haushalte mit niedrigem Einkommen oder geringer Rente,
die Uber der Schwelle der Grundsicherung nach SGB Il und
SGB Xil liegen, erhalten einen Zuschuss zu ihren Wohnkosten
in Form von Wohngeld. Im Jahr 2023 erhielten 4775
Haushalte in Stuttgart Wohngeld. lhr monatlicher Wohn-
geldanspruch belief sich im Mittel auf 363 Euro. Vor allem
Renten- beziehungsweise Pensionsbeziehende bekommen
Wohngeld. Jeder zweite reine Wohngeldhaushalt in Baden-
Wirttemberg ist dieser Gruppe zuzurechnen.

Mit dem sogenannten ,Wohngeld Plus” hatte der Bund
zum 1. Januar 2023 eine umfassende Wohngeldreform auf
den Weg gebracht. Aufgrund der seither gestiegenen Mieten
und Preise wurde das Wohngeld Plus zum 1. Januar 2025
angepasst, so dass Wohngeldhaushalte mit einer weiteren
Erhdhung um durchschnittlich 15 Prozent rechnen kénnen.

5.5 Unterbringung von Gefliichteten

e |Im Februar 2025 lebten ca. 10 250 Gefliichtete
in Stuttgarter Unterklinften fir Gefllichtete.

e Zur Unterbringung der Gefllichteten standen im
Februar 2025 197 Unterklinfte im Stadtgebiet
zur Verfigung.

Nachdem die Zahl der unterzubringenden Gefllichteten in
Stuttgart zwischen 2016 und 2021 stetig zurlickging, ist
sie seit Beginn des Krieges in der Ukraine wieder sprunghaft
gestiegen (vgl. Abbildung 58). Ende Februar 2025 lebten
rund 10 250 Gefllichtete in Stuttgart. Das sind doppelt so
viele wie noch im Jahr 2022, vor dem Ausbruch des Krieges
in der Ukraine. Sie sind in insgesamt 197 Unterkinften im
gesamten Stadtgebiet untergebracht. Rund ein Drittel der
untergebrachten Personen kommt aus der Ukraine, gefolgt

Abbildung 57: Wohnsituation von SGB ll-Bedarfsgemeinschaften und Miethaushalten insgesamt in Stuttgart 2024
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Abbildung 58: Untergebrachte Fliichtlinge in Stuttgart seit 2011
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von Gefllchteten aus Syrien (14 %), der Turkei (13 %),
Afghanistan (9 %) und dem Irak (5 %).

Im Jahresverlauf 2024 sind durchschnittlich 329 Personen
pro Monat in Gemeinschaftsunterklinfte zugezogen. Die
Zuzlge ergaben sich unter anderem aus Zuweisungen aus den
Landeserstaufnahmestellen (im Durchschnitt 174 Personen
pro Monat), Familiennachziigen und Geburten. Im gleichen
Zeitraum zogen aus den Gemeinschaftsunterkinften
durchschnittlich 296 Personen pro Monat aus (z. B. Auszug in
Privatwohnraum, freiwillige Rickkehr, Umverteilungsantrag).
Aktuell zeichnet sich laut Expertinnen und Experten der
Stadt eine leichte Entspannung bei der Unterbringung von
Gefllchteten ab. So geht das Stuttgarter Amt fir Soziales
und Teilhabe davon aus, dass die Zahl der Gefllichteten, die
in Stuttgart leben werden, mittelfristig stabil bleiben wird.

Von den knapp 13 000 zur Verfliigung stehenden Platzen
befinden sich nach wie vor etwa 27 Prozent in temporaren
Notunterklnften. Die vorhandenen Kapazitaten in den

regularen Unterkinften fir Gefllichtete in Stuttgart sind
seit dem Zustrom aus der Ukraine nahezu vollstandig aus-
gelastet. Deshalb missen nach wie vor rund 24 Prozent der
Gefllchteten in den Notunterkiinften untergebracht werden,
meist ohne die Moglichkeit zur Selbstversorgung. Der Aus-
bau regularer Unterbringungskapazitaten wird daher von
der Stadtverwaltung aktuell intensiv vorangetrieben. Auch
wenn der weitere Kriegsverlauf in der Ukraine ungewiss ist,
durfte ein groBerer Teil der Gefllichteten eine zumindest
mittelfristige Bleibeabsicht haben. Befragungsergebnisse
zeigen, dass mehr als die Halfte der gefllichteten Personen
aus der Ukraine beabsichtigt, langerfristig in Deutschland
zu bleiben, besonders spater Zugezogene (vgl. Kosyakova
et. al 2025).

Es ist davon auszugehen, dass die gefliichteten Menschen,
die derzeit noch in Gemeinschaftsunterkinften leben, in
den nachsten Jahren auf dem reguldren Wohnungsmarkt
aktiv werden und vor allem die Nachfrage nach Wohnraum
im niedrigen Preissegment erhdhen werden.
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Neue Unterkunft fur Gefliichtete in Stuttgart-Plieningen in Modulbauweise: Nach einer Planungs- und Bauzeit
von nur knapp zehn Monaten bieten 39 wohnungsahnliche Einheiten 156 Platze (Foto: Sebastian Bullinger fir
die SWSG).
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Die Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt in der Region Stuttgart das verfligbare Angebot
— und das nicht nur in der Landeshauptstadt, sondern vor allem auch im nahen Stuttgarter
Umland und in den Mittelzentren der Region. Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
zahlt daher zu den zentralen Herausforderungen der kommenden Jahre fir die Region Stuttgart.
Angesichts der angespannten Lage auf vielen Teilmarkten erfordert diese Aufgabe gemein-
same Anstrengungen Uber Gemeinde- und Kreisgrenzen hinweg.

(Bild: Uberbauung eines neuen Parkhauses mit 48 Wohnungen. Auf dem ehemaligen Krankenhausgelande von Backnang
im Rems-Murr-Kreis entstanden zuvor insgesamt 130 Wohnungen. Foto: Tobias Held)

ﬂ Wohnungsmarkt Region Stuttgart

Basisindikatoren zur Region Stuttgart 2023
Die Wahl des Wohnstandorts ist fiir Haushalte keine Frage admi-

nistrativer Grenzen, sondern hangt maBgeblich von individuellen - i Einwohner:

Lebensumstanden und Aktionsrdumen, beruflichen und finanziellen " 2777 542 tverancerung 20 2021:-0,2 %)
Aspekten sowie personlichen Wohnwiinschen ab. Entsprechend
endet auch der Stuttgarter Wohnungsmarkt nicht an der Stadt-
grenze — vielmehr erstreckt sich der funktionale Wohnungsmarkt
in die Region.

Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden:

1370 613  (veranderung zu 2021: + 1,2 %)

Einwohner je Wohnung:

2,1 Veranderung zu 2021: +2,2 %
Die Region Stuttgart besteht aus den Landkreisen Boblingen, Esslin- ! ( una s * )

gen, Goppingen, Ludwigsburg und Rems-Murr sowie der Landes-
hauptstadt Stuttgart. In diesem dicht verflochtenen Raum befinden

Wohnflache je Einwohner (m2):

2B E

sich 18 Mittelzentren, die Uber leistungsfahige Verkehrssysteme - 44,8 (Veranderung zu 2021:+ 1,6 %)
gut erreichbar sind. Die Stadte Ludwigsburg und Esslingen mit P .
. . . . . - Genehmigte Wohnungen:
jeweils Uber 90 000 Einwohnerinnen und Einwohnern erreichen o
o S 5490 (Veranderung zu 2021: - 40,8 %)

beinahe GroBstadtniveau und Gbernehmen zentrale Versorgungs-
und Wohnfunktionen in der Region.

Fertiggestellte Wohnungen:
7975 (Veranderung zu 2021: + 6,6 %)
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Wie viele wirtschaftlich dynamische GroBstadtregionen
steht die Region Stuttgart unter Wachstumsdruck. Der regi-
onale Wohnungsmarkt ist dabei von zwei gegenlaufigen
Entwicklungen gepragt: Seit den frithen 2000er-Jahren ist
der Wunsch nach zentralen, urbanen und gut angebundenen
Wohnstandorten gestiegen. Gleichzeitig lasst sich seit etwa
2012 beobachten, dass Haushalte aus Stuttgart vermehrt
in die Region ausweichen — vor allem bedingt durch das
hohe Miet- und Kaufpreisniveau in der Stadt. Insbesondere
junge Familien orientieren sich bei der Wohnungssuche
zunehmend an Standorten im Stuttgarter Umland, wo sie
sich Wohnraum eher leisten kdnnen, der ihren Bedlrfnissen
entspricht — auch wenn dies mit einem Verzicht auf urbane
Qualitaten einhergeht.

Das Kapitel gibt einen Uberblick tber die differenzierte Ent-
wicklung der Wohnungsnachfrage in der Landeshaupt-
stadt und den Teilrdumen der Region. Im Mittelpunkt steht
dabei die Frage, welche Auswirkungen der Trend ins Umland
zu ziehen auf die Versorgungslage und die Preisentwicklung
in der Region hat. Zudem werden die Struktur des Woh-
nungsangebots sowie die Entwicklung der Bautatigkeit
innerhalb der Region analysiert. AbschlieBend wird beleuchtet,
wie sich die Marktlage in Stadt und Umland aktuell darstellt
und welche Herausforderungen sich fir die Wohnungs-
politik ergeben.

6.1 Wohnungsnachfrage

e In den Jahren 2022 und 2023 verzeichnete die Region
Stuttgart erneut einen Bevélkerungsanstieg, flr 2024
zeichnete sich eine stabile Entwicklung ab.

e Nach wie vor profitieren die Gemeinden im Stuttgarter
Umland in hohem MaBe von Abwanderungen aus der
Landeshauptstadit.

* In seiner aktuellen Bevolkerungsvorausberechnung
geht das Statistische Landesamt davon aus, dass die
Region bis 2035 um rund 72 000 Personen wachsen
wird.

In den vergangenen drei Jahrzehnten hat die Region Stuttgart
nahezu durchgangig ein Bevolkerungswachstum erfahren.
Zwischen 1990 und 2019 nahm die Bevolkerungszahl um
rund 310 000 Personen zu — ein Zuwachs von etwa 12
Prozent. In den Jahren 2020 und 2021 kam es pandemie-

bedingt zu einem leichten Riickgang der Bevolkerungszahl,
vor allem infolge deutlich verringerter Auslandszuwande-
rung. Ab dem Jahr 2022 setzte jedoch wieder ein splrbares
Wachstum ein: Besonders die starke Zuwanderung von
Kriegsflichtlingen aus der Ukraine lieB die Bevolkerung in
den Jahren 2022 und 2023 erneut steigen (+1,2 % bzw.
+0,4 %). Dieser unerwartet starke Bevolkerungsanstieg fuhr-
te in kurzer Zeit zu einer splrbaren zusatzlichen Nachfrage
auf dem ohnehin schon angespannten Wohnungsmarkt.

Abbildung 59: Durchschnittliche jahrliche Entwicklung der Bevélkerungs-
zahl in der Region Stuttgart nach Raumtypen seit 2002
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Karte 6: Entwicklung der Bevolkerungszahl in den Kommunen der Region Stuttgart zwischen 2019 und Mitte 2024
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Im Jahr 2024 zeigte sich die Bevolkerungsentwicklung
zuletzt stabil. Nach den aktuellsten Zahlen der Bevdlke-
rungsfortschreibung auf Basis des Zensus 2022 lebten im
Herbst 2024 knapp 2,8 Millionen Menschen in der Region
Stuttgart.

Ab Mitte der 2000er-Jahre verlagerte sich der Schwerpunkt
des Bevdlkerungswachstums zunehmend nach Stuttgart.
Im Zuge der Reurbanisierung gewannen innerstadtische,
gut erschlossene und infrastrukturell ausgestattete Wohn-
standorte deutlich an Attraktivitdt gegentber dem klassi-
schen ,Wohnen im Grinen” (vgl. Schmitz-Veltin 2012).

Seit einigen Jahren zeichnen sich jedoch erneut gegenlaufige
Entwicklungen ab: Das Wachstum und die Bevolkerungs-
bewegungen verlagerten sich wieder starker in das Umland
(vgl. Mading 2021). In den Jahren 2017 und 2019 lagen
die Bevolkerungszuwachse, bei insgesamt abgeschwachter
Dynamik, in den Mittelzentren sowie im nahen und sogar
im entfernten Umland Uber dem Stuttgarter Wert (vgl.
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Abbildung 59). In den Pandemiejahren 2020 und 2021
konnten dann nur die Stadte und Gemeinden im mittleren
und entfernten Umland leichte Bevoélkerungsgewinne
erzielen. Die Landeshauptstadt und die Mittelzentren sowie
die Kommunen im naheren Umland verloren hingegen
Bevdlkerung.

Karte 6 veranschaulicht, welche Kommunen in der Region
zwischen 2019 und 2023 —wahrend der Corona-Pandemie
und der anschlieBenden starken Zuwanderung von Kriegs-
flichtlingen aus der Ukraine — in der Bilanz die gréBten
Bevolkerungszuwachse verzeichneten und welche Kommu-
nen dagegen an Bevdlkerung verloren haben. Etwa 22 Prozent
der Stadte und Gemeinden in der Region mussten in diesem
Zeitraum leichte Bevdlkerungsverluste hinnehmen. Dazu
zahlen die Landeshauptstadt (-0,4 %), das Mittelzentrum
Vaihingen an der Enz (-0,5%) und einige Kommunen im
mittleren und entfernteren Umland. Im Gegensatz dazu
verzeichneten mehrere Gemeinden im mittleren und ent-
fernteren Umland der Region sowie einige Mittelzentren
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Karte 7: Durchschnittliches jahrliches Wanderungssaldo mit Stuttgart je 1000 Einwohner der jeweiligen Kommune zwischen 2020 und 2024
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Karte 8: Vorausberechnete Bevolkerungsentwicklung in den Kommunen der Region zwischen 2023 und 2035
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deutliche Bevolkerungsgewinne von mehr als 2 Prozent.
Hierzu gehdren die Stadte Leonberg, Schorndorf, Back-
nang, Goppingen, Geislingen an der Steige, Kirchheim
unter Teck, Béblingen und Herrenberg, die alle zwischen 2
und 4 Prozent an Bevélkerung zulegten. Diese Entwicklung
spiegelt auch die anhaltende Tendenz wider, dass immer
mehr Menschen aus Stuttgart und dessen unmittelbarem
Umland in die mittleren und auBeren Gebiete der Region
ziehen, um dort von gunstigeren Wohnmoglichkeiten und
guter Anbindung zu profitieren.

Bereits in den Jahren vor der Pandemie, als die Bevolkerungs-
entwicklung in Stuttgart Uberwiegend positiv war, verlor
die Stadt Stuttgart aufgrund von Wanderungsbewegungen
Einwohnerinnen und Einwohner an ihr Umland (vgl. Kapitel
2.2). Dies ist zum einen auf stabile Wohnstandortentschei-
dungen verschiedener Nachfragegruppen zurickzufiihren,
die ihre Praferenzen zugunsten suburbaner Wohnlagen
beibehalten haben. Zum anderen ist dies auch eine direkte
Reaktion auf die starke Zunahme der Wohnungspreise in
Stuttgart (vgl. Kapitel 4.1 und 4.2). Die anhaltende Woh-
nungsknappheit und die hohen Miet-und Kaufpreise fiihren
dazu, dass viele Haushalte auf Wohnstandorte im Umland aus-
weichen (vgl. Kapitel 2.4). Vor allem junge Familien entscheiden
sich flr suburbane Wohngebiete, wobei insbesondere die
Mittelzentren bevorzugt werden (vgl. Mading 2021). Die
Wanderungsbilanz Stuttgarts mit der Region ist im Vergleich
zu den vorangegangenen Jahrzehnten seit dem Jahr 2012
deutlich negativ. In den Jahren 2020 bis 2024 verlor die
Landeshauptstadt in der Bilanz von Zu- und Fortzligen ins-
gesamt rund 21 200 Personen an das Umland. Auch im Jahr
2024 zogen rund 3200 Personen mehr von Stuttgart in die
Region als umgekehrt.

Im Gegensatz zur klassischen Suburbanisierung des letzten
Jahrhunderts profitieren von den aktuellen Wanderungsbe-
wegungen vor allem die Mittelzentren und verkehrstechnisch
gut erschlossene Stadte im nahen und mittleren Umland
der Landeshauptstadt. Diese Stadte, insbesondere entlang
der SchnellstraBen und S-Bahn-Trassen, haben sich zu
attraktiven Wohnstandorten entwickelt (vgl. Karte 7). Die
stadtregionale Bevolkerungsdynamik ist daher nicht als neuer-
licher Trend zu Ungunsten der Kernstadt zu interpretieren,

sondern als Folge des starken Wachstums der vergangenen
Jahre, das nicht mehr allein von der Stadt Stuttgart bewaltigt
werden kann.

Aus den weiter entfernt liegenden Kommunen dominiert
dagegen weiterhin der Fortzug nach Stuttgart. Diese Stadte
und Gemeinden profitierten in den 1990er-Jahren stark
vom Zuzug aus dem Zentrum, da sich hier der Wunsch nach
einem Eigenheim noch vergleichsweise einfach verwirklichen
lieB. Dabei wurden die héheren Fahrtkosten und -zeiten in
Kauf genommen. Heute kehren die Kinder der einstigen
Suburbanisierer — zumindest zum Studium - teilweise in
das Oberzentrum Stuttgart zurlck. Dies erklart einerseits
die entsprechenden Wanderungsverluste in den ferneren
Umlandgemeinden und andererseits die weiterhin hohe
Nachfrage nach Wohnraum in Stuttgart und an anderen
Hochschulstandorten der Region.

Das Statistische Landesamt Baden-Wrttemberg rechnet in
seiner neuen regionalisierten Vorausberechnung flr den
Stdwesten (vgl. Bohm und Brachat-Schwarz 2025) bis zum
Jahr 2045 mit einem weiteren Bevolkerungswachstum —
nicht nur in der Landeshauptstadt Stuttgart, sondern in der
gesamten Region. In der Hauptvariante der Vorausrechnung,
fur die eine Zuwanderung unterstellt wurde, die dem lang-
jahrigen Durchschnitt entspricht, wird erwartet, dass im
Jahr 2035 rund 73 000 Menschen mehr in der Region Stutt-
gart wohnen werden als heute. Dies wiirde eine Zunahme
der Bevolkerung in Stuttgart von fast 3,0 Prozent im
Vergleich zu 2023 und in der gesamten Region von 2,6
Prozent bedeuten.

Die starksten Bevolkerungszuwachse zwischen 3 und 4
Prozent bis 2035 erwartet das Statistische Landesamt dabei
vor allem in kleineren Gemeinden im mittleren und entfern-
teren Umland der Region (vgl. Karte 8). Diese Entwicklung
deutet auf eine anhaltende Suburbanisierung hin, bei der
insbesondere landlich gepragte Gemeinden von der anhal-
tenden Nachfrage nach Wohnraum im weiteren Einzugs-
bereich der Metropole profitieren. Sie stellt Stadte und
Gemeinden gleichermafen vor die Herausforderung, Infra-
struktur, Mobilitatsangebote und Wohnungsbau mit dem
erwarteten Wachstum in Einklang zu bringen.

WOHNUNGSMARKT STUTTGART 2025 Statistik und Informationsmanagement / Themenheft 2/2025 87



6.2 Wohnungsangebot

e Wie auf Bundes- und Landesebene gingen auch in der
Region Stuttgart die Baufertigstellungen im Jahr 2024
spurbar zurtick — insgesamt um rund 20 Prozent
gegenlber dem Vorjahr.

e Zugleich entstehen im Land Baden-W(irttemberg seit
einigen Jahren pro Kopf mehr Wohnungen als in der
Region Stuttgart.

* In den vergangenen Jahren hat das verdichtete Bauen
sowohl im Land als auch in der Region weiter an
Bedeutung gewonnen.

Wohnungsangebot

Die Region Stuttgart verfligt insgesamt Gber rund 1,37 Mil-
lionen Wohnungen. Etwa 23 Prozent davon entfallen auf
die Landeshauptstadt mit 321 300 Wohnungen. Damit
stellt Stuttgart den mit Abstand groBten Wohnungsmarkt
der Region. Neben Stuttgart befinden sich die groBten
Wohnungsbestande in den Kreisstadten Esslingen am
Neckar (48 300 Wohnungen) und Ludwigsburg (47 700
Wohnungen), gefolgt von Sindelfingen (30 500), Gppingen
(28 900), Waiblingen (27 300) und B&blingen (25 800).

In der GroBstadt Stuttgart dominiert der Geschosswoh-
nungsbau: Rund die Halfte aller Wohngebaude sind Mehr-
familienhauser. Einfamilienhduser machen 37 Prozent,
Zweifamilienhduser rund 13 Prozent des Bestands aus. In
den funf Landkreisen der Region Stuttgart zeigt sich dagegen
ein deutlich anderes Bild, das naher am Landesdurchschnitt
liegt: Hier sind rund 62 Prozent der Wohngebauden Einfami-
lienhduser und circa 18 Prozent Zweifamilienhauser. Der
Anteil der Mehrfamilienhauser liegt dagegen bei lediglich
knapp 21 Prozent.

Mit zunehmender Entfernung vom Stuttgarter Stadtzentrum
verandert sich die Struktur des Wohngebaudebestands
deutlich. In den landlich gepragten Kommunen des dulBeren
Umlands steigt nicht nur der Anteil kleinerer Familienhauser,
sondern auch die Wohneigentimerquote deutlich an.

Knapp die Hélfte der Haushalte in der Region Stuttgart lebten
2022 in selbstgenutztem Wohneigentum. Die Spannweiter
innerhalb der Region ist jedoch erheblich: Die Wohneigen-
tumsquoten reichen von 31 Prozent in der Landeshaupt-
stadt* bis hin zu 76 Prozent in landlichen Gemeinden. Nicht
berlcksichtigt sind: Leerstehende Wohnungen, Ferien- und
Freizeitwohnungen sowie gewerblich genutzte Wohnungen.
Die Berechnung erfolgt fir Wohnungen in Wohngebauden
(ohne Wohnheime).

In den Mittelzentren sowie in den Gemeinden des nahen
Stuttgarter Umlands liegt die Wohneigentumsquote im
Durchschnitt bei rund 50 Prozent. Mit abnehmender Sied-
lungsdichte steigt der Anteil an selbstgenutztem Eigentum
deutlich an. Besonders in den landlich gepragten Kommunen
des mittleren und duBeren Umlands sind Eigentumsquoten
von Uber 60 Prozent die Regel (vgl. Karte 9).

Diese Unterschiede spiegeln sowohl die regionalen Siedlungs-
strukturen als auch die Verflgbarkeit und Erschwinglichkeit
von Wohneigentum wider. Wahrend im urbanen Raum der
hohe Flachendruck und die starkere Ausrichtung auf den
Mietwohnungsbau das selbstgenutzte Eigentum einschranken,
bleibt es in vielen landlichen Gemeinden die vorherrschende
Wohnform — insbesondere in Form von Ein- und Zweifami-
lienhausern.

Wohnbautatigkeit

Im Jahr 2009 war der Stuttgarter Wohnungsmarkt noch
annahernd ausgeglichen (vgl. Kapitel 4.3). Die seither deutlich
gestiegene Bevolkerungszahl in der Region bedeuten nicht
nur fur die Kernstadt, sondern auch fir die Stadte und
Gemeinden im Umland, dass sie sich um eine entsprechende
Ausweitung des Wohnungsangebots bemihen mussen.

Dabei ging die langjahrige positive Bevolkerungsentwicklung
in der Region einher mit einer Ausweitung des Wohnungs-
angebots. In den letzten 10 Jahren wurden im Mittel rund
8450 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt, die Fertigstel-
lungszahlen lagen dabei zwischen 7500 (2019) und fast
9400 Wohneinheiten (2015). Dies bedeutete eine jahrliche
Ausweitung des Wohnungsangebots um 0,4 bis 0,6 Prozent
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Karte 9: Wohneigentumsquoten in den Gemeinden der Region Stuttgart 2022
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Abbildung 60: Baufertigstellungen je 10 000 Einwohner in der Region Stuttgart seit 2000
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Abbildung 61: Anteil an Neubauwohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern an allen Neubauwohnungen
im Vergleich seit 2000
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Tabelle 5: Wohnungsleerstand Stuttgart und den Mittelzentren
der Region Stuttgart 2022

Leerstand gesamt Marktaktiver Leerstand

Gemeinde Quote (%) Anteil (%) Quote (%)
Schorndorf 3,6 28,4 1,0
Waiblingen 3,4 30,9 1.1
Vaihingen an der Enz 4,7 241 1.1
Backnang 3,7 31,1 1.1
Kirchheim unter Teck 3,3 35,1 1,2
Nurtingen 3,8 32,1 1,2
Bietigheim-Bissingen 3,8 32,5 1,2
Besigheim 4,1 30,4 1,2
Herrenberg 4,1 31,3 1,3
Ludwigsburg 3,7 36,9 1,4
Leonberg 3,6 38,6 1,4
GoOppingen 4,1 35,4 1,5
Boblingen 3,4 42,9 1,5
Sindelfingen 4,1 36,1 1,5
Fellbach 3,5 44,7 1,6
Landeshauptstadt Stuttgart 3,5 49,1 1,7
Kornwestheim 3,4 49,8 1.7
Geislingen an der Steige 5,6 33,2 1,9
Esslingen am Neckar 4,3 45,7 2,0
Region Stuttgart 41 35,9 1,5

Quelle: Zensus 2022

www.stuttgart.de/statistik

des Wohnungsbestandes. Seit 2016 liegt die Wohnbauta-
tigkeit in der Region personenbezogen etwas unter dem
Landesdurchschnitt (vgl. Abbildung 60). Im regionalen
Vergleich entwickeln sich seit 2018 die Fertigstellungszahlen
der Landeshauptstadt Stuttgart unterdurchschnittlich. So
lagen die Neubauaktivitaten in Stuttgart im Jahr 2024 mit
21 Wohnungen je 10 000 Personen deutlich unter dem
Niveau der Gbrigen Region (26 Wohnungen).

Derzeit erschweren die hohen Baukosten und Finanzie-
rungszinsen die Ausweitung des Wohnungsangebots in
der Region. Wie im Bund und im Land gingen auch in der
Region Stuttgart die Baufertigstellungen im Jahr 2024
deutlich zurtick (vgl. Kapitel 3.1). Insgesamt wurden in der
Region 7381 Wohnungen fertiggestellt — rund 20 Prozent
weniger als im Vorjahr. Der Einbruch ist vor allem auf den
anhaltenden Rickgang der erteilten Baugenehmigungen
seit der Zinswende im Jahr 2022 zurlickzufthren. In den
vergangenen drei Jahren ist die Zahl der genehmigten
Wohnungen um rund 58 Prozent gesunken. Wahrend
2021 noch 9596 Wohnungen genehmigt wurden, waren
es im Jahr 2024 nur noch 4033 Wohnungen.

Bei einer angenommenen durchschnittlichen HaushaltsgroBe
von 2,1 Personen je Haushalt ist die Zahl der Haushalte in
der Region Stuttgart zwischen 2014 und 2019 um rund
47 900 gewachsen. Im selben Zeitraum vergréBerte sich der
Wohnungsbestand der Region jedoch nur um etwa 39 300
Wohnungen. Dies macht deutlich, dass der Wohnungsbau
der Dynamik bei der Wohnraumnachfrage Uber einen lan-
geren Zeitraum hinterherhinkte. In diesen Jahren schafften
es lediglich die Gemeinden im entfernten Umland, einen
Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage herzustellen. In
den Jahren 2021 und 2022 sorgten die pandemiebedingten,
leichten Bevélkerungsverluste bei gleichzeitig stabiler Woh-
nungsbautatigkeit voriibergehend fiir eine gewisse Entlas-
tung am regionalen Wohnungsmarkt.

Zwischen 2022 und 2024 konnte der Wohnungsbau den
Zuwachs an privaten Haushalten in etwa ausgleichen, auch
wenn das Verhaltnis zwischen Nachfrage und Angebot vieler-
orts angespannt bleibt. Angesichts des drastischen Rick-
gangs der Baugenehmigungen ist jedoch absehbar, dass
die Wohnungsbauaktivitaten in den kommenden Jahren
deutlich zurtickgehen werden. Damit droht sich die ange-
spannte Lage auf dem Wohnungsmarkt der Region Stuttgart
erneut zu verscharfen.
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Ein- und Zweifamilienhduser sind in den Landkreisen der
Region immer noch der meistgebaute Haustyp. Zwischen
2020 und 2024 entfielen rund drei Viertel aller neu errich-
teten Wohngebaude auf diese Bauformen. In der Stadt
Stuttgart war ihr Anteil im selben Zeitraum deutlich geringer
und lag im Mittel bei etwa 50 Prozent.

Gleichzeitig lasst sich seit 2011 ein klarer Trend erkennen:
Der Anteil der fertiggestellten Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern an allen Neubauwohnungen geht
sowohl in der Region Stuttgart als auch im Land Baden-
Wirttemberg kontinuierlich zurlck (vgl. Abbildung 61).
Dies verweist auf eine Abkehr von flachenintensiveren
Wohnformen zugunsten kompakterer und flachenschonen-
derer Siedlungsstrukturen — ein Trend, der sich inzwischen
auch in den eher suburban gepragten Gebieten der Region
zunehmend bemerkbar macht. In Stuttgart liegt der Anteil
der Neubauwohnungen, die in Ein- und Zweifamilienhau-
sern entstehen, seit mehreren Jahren bei lediglich rund 10
Prozent.

Wohnungsleerstinde

Laut der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus
standen in der Region zum Stichtag 15. Mai 2022 knapp
54 000 Wohnungen leer. Das entspricht einem Anteil von
4,1 Prozent in Wohngebauden und liegt damit anndhernd
auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts von 4,3 Prozent.

Innerhalb der Region Stuttgart zeigen sich jedoch deutliche
Unterschiede bei den Leerstandswerten. Die Landeshaupt-
stadt weist einen vergleichsweise niedrigen Leerstand von
3,5 Prozent auf. In den Mittelzentren der Region liegt die
Leerstandsquote zwischen 3,3 Prozent in Kirchheim unter Teck
und 5,6 Prozent in Geislingen an der Steige (vgl. Tabelle 5).

Wie Karte 10 zeigt, steigt der Leerstand tendenziell mit
zunehmender Entfernung von Stuttgart. Besonders in eini-
gen Gemeinden im auBeren Randbereich der Region ist der
Leerstand mit 5 bis 10 Prozent Uberdurchschnittlich hoch
— ein Hinweis auf geringere Wohnungsnachfrage oder
strukturelle Herausforderungen.

Karte 10: Wohnungsleerstand in den Gemeinden der Region Stuttgart 2022
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Ein Blick auf die Dauer der Leerstande zeigt, dass der soge-
nannte strukturelle Leerstand in der Region weit verbreitet
ist. Jede flinfte nicht bewohnte Wohnung (22 %) in der
Region stand zum Zensuszeitpunkt wenige als drei Monate
leer. Fast die Halfte (49%) der leerstehenden Wohnungen
war jedoch schon langer als ein Jahr ungenutzt — ein deut-
liches Zeichen fur strukturellen Leerstand.

Etwa 36 Prozent der leerstehenden Wohnungen in der
Region waren innerhalb von 3 Monaten bezugsfertig — also
kurzfristig vermarktbar — und zéhlen damit zum marktaktiver
Leerstand. Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand
liegt der marktaktive Leerstand in der Region damit bei
lediglich 1,5 Prozent. Dieses Niveau liegt noch deutlich unter
der allgemein als notwendig angesehenen Fluktuations-
reserve von 2 bis 3 Prozent (vgl. Kapitel 3.4). Diese Reserve
ist erforderlich, um UmzUge ohne groBe Verzégerungen zu
ermoglichen und Wohnungssuchenden ausreichend Auswahl
zu bieten.

Vor allem in Stuttgart und den Mittelzentren zeigt sich die
angespannte Lage deutlich: In Stuttgart betragt der markt-
aktive Leerstand 1,7 Prozent, in den Mittelzentren liegt er
zwischen 1,0 Prozent in Schorndorf und 2,0 Prozent in
Esslingen am Neckar (vgl. Tabelle 5). Der verbreitet niedrige
Anteil an marktaktivem Leerstand verdeutlicht die ange-
spannte Wohnraumsituation in vielen Teilen der Region
und unterstreicht die Notwendigkeit, dem Wohnungsbau
und der Aktivierung leerstehender Wohnungen weiterhin
hohe Prioritat einzurdumen.

6.3 Wohnungsmarkt

e Die angespannte Marktsituation fihrt von Stuttgart
entlang des S-Bahn-Netzes bis weit in das Umland
zu hohen Miet- und Kaufpreisniveaus.

e Von Fachleuten wird mehrheitlich eine steigende
Wohnraumnachfrage in der Region erwartet.

e Trotz ausreichend geplanter Wohnbaufldachen stockt
die Umsetzung — der Vlerband Region Stuttgart
entwickelt daher eine Wohnbaufldchenstrategie
zur Flachenaktivierung.

Angebotsmieten

Wie entwickelt sich die Marktlage in Umland und Landes-
hauptstadt? In Stuttgart stiegen die Angebotsmieten online
inserierter Wohnungen innerhalb der ersten sechs Monate
des Jahres 2024 im Schnitt um 2,7 Prozent. Bei Wiederver-
mietungen im Bestand wurden durchschnittlich 15,50 Euro
je m2 aufgerufen. Die hohen Mieten Stuttgarts und die
Nachfragetiberhange pragen auch den Mietwohnungsmarkt
im weiteren Umland. So werden Mietwohnungen in den
Mittelzentren durchschnittlich fiir 12,90 Euro prom2 (+1,7 %)
online angeboten. Die hochsten Mietensteigerungen von
rund 3 Prozent ergaben sich in der ersten Jahreshalfte 2024
in den Gemeinden des nahen Stuttgarter Umlands. Hier
lagen die Angebotsmieten durchschnittlich bei 13,50 Euro
je m2. Im mittleren Umland erreichen die Angebotsmieten

Abbildung 62: Entwicklung der Angebotsmieten in der Region Stuttgart nach Raumtypen seit 2009
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Karte 11: Nettokaltmieten in den Gemeinden der Region Stuttgart 2022
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im Mittel immerhin noch 12,30 pro Euro/m? (+2,1%) und
im entfernteren Umland 11,20 Euro je m2 (+2,4 %).

In der Stadt Stuttgart setzten hohe Mietensteigerungen
bereits im Jahr 2012 ein. Im Umland lassen sich diese erst
seit 2015 beobachten (vgl. Abbildung 62). Durch diese Ent-
wicklung vergroBerte sich der Preisabstand zwischen Stutt-
gart und dem Umland. Aktuell wird eine Mietwohnung in
der Landeshauptstadt durchschnittlich rund 2,70 Euro/m?
teurer angeboten als in den Kommunen im nahen Umland.
In den Jahren 2022 bis 2024 sind die Angebotsmieten in
den Gemeinden im entfernteren Umland insgesamt etwas
starker gestiegen als in der Landeshauptstadt, was zeigt,
dass sich auch hier die Mieten an die hohe Nachfrage
anpassen.

Wichtige Informationen zum Niveau der tatsachlich gezahlten
Nettokaltmieten — den sogenannten Bestandsmieten — liefert
der Zensus 2022. Demnach mdssen die Stuttgarterinnen
und Stuttgarter die hdchsten Nettokaltmieten in der Region
Stuttgart stemmen: Im Jahr 2022 lag der durchschnittliche
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Mietpreis bei 10,40 Euro pro m2. Auch in den unmittelbaren
Nachbarkommunen Gerlingen und Leinfelden-Echterdingen
wurden durchschnittlich 10 Euro pro m2 gezahlt. Im naheren
Stuttgarter Umland liegen die Mieten mit Werten meist
zwischen 9 und 10 Euro pro m2 ebenfalls auf hohem
Niveau. Entlang des S-Bahn-Netzes erreichen die Nettokalt-
mieten bis weit in das Umland Niveaus von Uber 8 Euro je m2.
Dies zeigt sich etwa in Herrenberg, Kirchheim unter Teck,
Schorndorf, Besigheim und Weil der Stadt (vgl. Karte 11).
Die Wohnungsengpasse der Region entspannen sich erst in
den landlichen Gemeinden des entfernteren Umlands. Dort
lagen die durchschnittlichen Bestandsmieten unter 8 Euro
je m2 —zum Teil deutlich darunter.

Bei der Betrachtung des typischen Preisgefalles zwischen
Kernstadt und Umland ist zu beachten, dass einige Mittel-
zentren innerhalb der Region ebenfalls eine hohe Wohn- und
Arbeitsplatzattraktivitat aufweisen. So fallt die Kreisstadt
Ludwigsburg mit ihrem eigenen Stadt-Umland-Gefalle auf
— ein Phanomen, das sich nicht ausschlieBlich an der Ent-
fernung zu Stuttgart erklart.
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Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen

Der Uber ein Jahrzehnt anhaltende Anstieg der Kaufpreise
flr Eigentumswohnungen in der Region Stuttgart setzte sich
bis in die erste Jahreshalfte 2022 fort. Wahrend Stuttgart
bereits seit 2013 ein starkes Preiswachstum verzeichnete,
zogen die Kaufpreise in nahezu allen Stadten und Gemeinden
vor allem ab dem Jahr 2016 deutlich an.

Mit der Zinswende in der zweiten Halfte des Jahres 2022
endete der Boom abrupt: Die steigenden Finanzierungskos-
ten und die hohe Inflation flhrten zu einem deutlichen
Nachfragerlckgang, der sich unmittelbar in Ricklaufigen
Wohnimmobilienpreisen niederschlug. Sowohl in der Lan-
deshauptstadt Stuttgart (vgl. Kapitel 4.1) als auch in den
Mittelzentren und landlichen Gemeinden der Region gingen
die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen spulrbar
zurlck. Im zweiten Halbjahr 2023 sanken die Angebots-
preise fur online inserierte Eigentumswohnungen gegen-
Uber dem Vorjahreszeitraum um fast 13 Prozent. In den
Gemeinden des nahen Umlands fielen die Rickgange mit
durchschnittlich 14 Prozent ebenfalls hoch aus. In den Mittel-
zentren und den Ubrigen Teilen der Region lag das Minus
bei rund 11 Prozent (vgl. Abbildung 63).

Auch in der ersten Jahreshalfte 2024 hielt der Preisrlick-
gang an — wenn auch abgeschwacht: In Stuttgart gingen
die Angebotspreise um weitere 7 Prozent zurlck, in der
Ubrigen Region um 6 Prozent. Aktuell deutet sich jedoch
eine mogliche Trendumkehr an. Wie das Statistische Bundes-
amt fUr das vierte Quartal 2024 berichtete (vgl. ebd. 2025b),
zogen die Preise fir Wohnimmobilien in Stuttgart und den
meisten Gegenden in Deutschland wieder leicht an.

Karte 12 zeigt das ausgepragte Preisgefalle innerhalb der
Region: Wahrend Eigentumswohnungen in Stuttgart und
in gut an den offentlichen Personennahverkehr angebun-
denen Kommunen des naheren und mittleren Umlands
besonders teuer sind, liegen die Preise in weiter entfernten
Gemeinden splrbar niedriger. Viele Haushalte, die sich Eigen-
tum in Stuttgart oder im nahen Umland nicht leisten kénnen
oder wollen, weichen daher auf Standorte im weiteren
Umland aus (vgl. Kapitel 2.4). Diese Ausweichbewegungen
tragen zur raumlichen Dynamik der Eigentumsnachfrage in
der Region bei.

Einschatzung der Expertinnen und Experten
zur kiinftigen Nachfrageentwicklung

In der Expertenbefragung 2024 (vgl. Kapitel 4.4.) gehen die
Fachleute des Stuttgarter Wohnungsmarktes mehrheitlich
davon aus, dass die Wohnraumnachfrage nicht nur in der
Landeshauptstadt, sondern auch in den Gemeinden der
Ubrigen Region zunehmen wird. Dabei zeigen sich deutliche
Unterschiede in der Einschatzung je nach Erreichbarkeit
durch den &ffentlichen Personennahverkehr. Rund 85 Prozent
der Befragten erwarten, dass die Nachfrage in den Gemeinden
mit Anschluss an das S- und Stadtbahnnetz des Verkehrs-
und Tarifverbunds Stuttgart (VVS) in den nachsten funf
Jahren steigen wird. Dies sind etwa genauso viele wie in
der vorangegangenen Befragung im Jahr 2022. Knapp die
Halfte rechnet sogar mit einem deutlichen Nachfrageschub.

In den Gemeinden ohne direkten VVS-Anschluss wird das
Nachfragepotenzial zunehmend positiv eingeschatzt. Wah-
rend im Jahr 2022 nur 10 Prozent der Befragten mit einem
sehr starken Nachfragezuwachs rechneten, hat sich dieser
Anteil inzwischen auf 20 Prozent verdoppelt. Ein weiteres
Drittel der Fachleute erwartet hier eine moderate Zunahme
der Wohnraumnachfrage (vgl. Abbildung 64).

Diese Ergebnisse belegen die nach wie vor hohe Bedeutung
einer guten OPNV-Anbindung fur die zukinftige Wohnraum-
entwicklung — zugleich zeigen sie aber auch, dass sich die
Nachfrage zunehmend in die Flache ausdehnt und nicht
mehr allein auf gut angebundene Zentren konzentriert ist.

Potenziale fir Neubau

Auf dem Wohnungsmarkt der Region Stuttgart fehlt es
weiterhin an preisglinstigem und bedarfsgerechtem Wohn-
raum. Gleichzeitig stockt die Bereitstellung dringend beno-
tigter Neubauwohnungen. Aus Sich des Verbands der Region
entwickelt sich dieser Mangel zunehmend zu einem Stand-
ortrisiko. Insbesondere jungen Menschen und dringend
bendtigten Fachkrafte fehlen bezahlbare Perspektiven fir
einen eigenen Hausstand in der Region (vgl. Verband Region
Stuttgart 2024).

Dabei sind die planerischen Voraussetzungen fir den Woh-
nungsbau grundsatzlich gegeben: Laut Verband Region
Stuttgart wurde mit dem aktuellen Regionalplan eine aus-
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Karte 12: Angebotspreise fir gebrauchte Eigentumswohnungen in den Gemeinden der Region Stuttgart
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Abbildung 63: Entwicklung der Angebotspreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in der Region Stuttgart nach Raumtypen seit 2009

Kaufpreis in Euro je m?
6000

/\ Weitere Gemeinden
5000 \ im nahen Umland

(bis 10 Kilometer)

e Mlittelzentren

—— Stuttgart

4000

3000 Weitere Gemeinden

im mittleren Umland
2000 (10 bis 20 Kilometer)
— Weitere Gemeinden

im entfernten Umland
1000 (20 bis 50 Kilometer)

0 I I I I [ I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I [ |
THL TH. THL THL THL THL TH THL THL THL THL THL TH THL THL TH]
2000 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 2024

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Immobilienscout24.de-Inseraten

www.stuttgart.de/statistik

WOHNUNGSMARKT STUTTGART 2025 Statistik und Informationsmanagement / Themenheft 2/2025 95



reichende Flachenvorsorge flir Wohnbauzwecke geschaffen.
Insgesamt stehen in der Region Stuttgart rund 2000 Hektar
an Wohnbauflachen zur Verfligung. Rein rechnerisch ent-
spricht dies einem Potenzial fir rund 190 000 Einwohne-
rinnen und Einwohner (Bezugsjahr 2015). Hinzu kommen
weitere Innenentwicklungspotenziale — vorrangig in Form
von Baulticken (vgl. Verband Region Stuttgart 2018).

Berlicksichtigt man das Bevolkerungswachstum der Region
zwischen 2015 und 2023 um rund 94 000 Personen sowie
den vom Statistischen Landesamtes vorausberechneten
weiteren Zuwachs um rund 73 000 Personen bis 2035,
wirde das vorhandene Wohnbaupotenzial insgesamt
deutlich ausreichen — vorausgesetzt es wird auch tatsach-
lich aktiviert und baulich umgesetzt.

Der Regionalplan sieht eine Ausweitung der Wohnbaufla-
chen in allen Gemeinden der Region vor. Neue Wohnungen
sollen dabei bevorzugt in Stadten und Gemeinden entlang der
S-Bahn-Linien entstehen, den sogenannten , Entwicklungs-
achsen”. Besonders im Fokus stehen dabei 41 definierte
regionale Wohnungsbauschwerpunkte. Diese Standorte
verflgen Uber groBere Wohnbauflachen, eine gute ver-
kehrliche Anbindung und bieten Voraussetzungen fiir eine
kompakte und flachensparende Siedlungsentwicklung.

Gleichzeitig stellt der Verband Region Stuttgart seit mehreren
Jahren ein ,,Umsetzungsproblem” vor Ort fest. Neben lang-
wierigen und komplexen Planungsverfahren, erschweren
insbesondere eine sinkende Akzeptanz in der Blrgerschaft
sowie schwierige politische Mehrheitsfindungen die Akti-
vierung der planerisch gesicherten Wohnbaupotenziale
(Verband Region Stuttgart 2024).

Um diesen Herausforderungen zu begegnen erarbeitet der
Verband Region Stuttgart aktuell eine Wohnbauflachen-
strategie. Dieses strategische Regionalentwicklungskonzept
(SREK) soll auf empirischer Grundlage eine realistische Fla-
chenkulisse identifizieren. Darauf aufbauend soll eine
Gesamtstrategie mit Beratungsangeboten und Anreizsys-
temen entstehen, die den Kommunen gezielt bei der Akti-
vierung gut angebundener Wohnbauflachen zur Seite
steht. Ziel ist es, die bestehende Lucke zwischen Planung
und tatsachlicher Realisierung deutlich zu verringern und
s0 einen substanziellen Beitrag zur Wohnraumschaffung in
der Region zu leisten.

Abbildung 64: Beurteilung der Nachfrageentwicklung in den
kommenden fiinf Jahren in den Gemeinden der Region Stuttgart
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ﬁ Endnoten und Verzeichnisse

Endnoten

1 Befragung von 101 Expertinnen und Experten zum Stuttgarter Wohnungsmarkt im Sommer 2024, siehe Kapitel 4.4

2 Die ortslbliche Vergleichsmiete wird im Rahmen des Mietspiegels ermittelt. Einzelheiten hierzu sind im Blrgerlichen Gesetzbuch (8§ 558 d BGB)
geregelt. Fur die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete werden nur marktnahe Wohnungen des freien Wohnungsmarkts berticksichtigt,
in denen die Miethohen innerhalb der letzten sechs Jahre angepasst oder in dieser Zeit die Wohnung neu vermietet worden ist. Vor 2020 betrug

der Bezugszeitraum 4 Jahre.

3 Die Expertenbefragung wurde im Sommer 2024 durchgeflihrt und umfasst die Meinungen und Einschatzungen von 101 Expertinnen und Experten,
die auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt direkt oder indirekt tatig sind, ausgewertet werden. Die Befragten decken das ganze Spektrum der
Marktakteure ab, darunter die Bereiche Bauinvestitionen, Wohnungsvermietung (Wohnungsunternehmen und -genossenschaften), Wohnungs-
vermittlung (Makler), Baufinanzierung sowie marktbeobachtende Expertinnen und Experten aus Wissenschaft und Interessenverbanden.

4 Die im Zensus ausgewiesene Eigentiimerquote gibt den Anteil der von Eigentimerinnen und Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen an allen
tatsachlich bewohnten Wohnungen (ohne Wohnheime) an. Nicht berlicksichtigt sind werden dabei leerstehende Wohnungen, Ferien- und Freizeit-
wohnungen sowie gewerblich genutzte Wohnungen. Aus diesem Grund fallt die Eigentimerquote des Zensus hoher als die etwa die Wohneigen-
tlimerquote der Stadt Stuttgart, die sich auf den gesamten Wohnungsbestand bezieht — also auch auf leerstehende Wohnungen Ferienwohnungen

sowie Einheiten in Wohnheimen (vgl. Kapitel 2.1).
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SWSG

Mehr als ein Zuhause.

Heimatgeber - so lauten Anspruch und Zielsetzung der SWSG, eines der grofien kommunalen Wohnungsunternehmen
in Deutschland mit rund 20.000 Mietwohnungen. Wir handeln verantwortungsvoll, zukunftsorientiert und zielgerichtet:
Uber 50.000 Mieterinnen und Mietern bieten wir attraktiven und bezahlbaren Wohnraum in funktionierenden Nach-

barschaften. Mit leistungsstarken Bauprogrammen, energieeffizienten Mafinahmen und nachhaltigen Investitionen in
den Bestand verwirklichen wir die SWSG-Klimamission 2035. Fir |hr lebenswertes Zuhause - heute und in Zukunft.

#heimatgeber #verantwortungstrager #zukunftsgestalter
#klimaverbesserer #instuttgartzuhause

Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
Augsburger Strafe 696 | 70329 Stuttgart | Tel 0711 93 20-222 | www.swsg.de
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