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Strukturanalyse zum Gebaude- und Wohnungsbe-
stand in Stuttgart

Manfred Arnold
1. Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

Wohnen gehdért zu den existenziellen Bedurfnissen der Menschen.
Der Bestand an Gebduden mit Wohnraum und die darin befindlichen
Wohnungen bilden die Grundlage fur die Wohnraumversorgung der
Bevolkerung. Aufgrund der Sonderstellung des Gutes "Wohnung"
wird die Wohnungsversorgung nicht alleine dem Marktmechanismus
Uberlassen. Deshalb ist es auch Aufgabe des Staates, bedingt auch
der Kommunen, in den Wohnungsmarkt steuernd einzugreifen und
durch besondere Forderungen direkter und indirekter Art den Woh-
nungsmarkt sozialvertraglich zu gestalten.

Zudem ist ein ausgeglichener Wohnungsmarkt ein wichtiger Stand-
ortfaktor, der aufgrund seiner vielfaltigen wirtschaftlichen und sozia-
len Wechselwirkungen sich auch in anderen Bereichen positiv be-
merkbar macht. Denn ein funktionierender Wohnungsmarkt erhéht
nicht nur die Attraktivitat einer Stadt als Wohn- und Wirtschafts-
standort, sondern kann zusatzlich mit der Bau- und Wohnungsbran-
che als Konjunkturmotor fir eine weitere Entwicklung und Starkung
der Wirtschaftskraft dienen.

Die rege Bautatigkeit in den letzten Jahren sowie ein deutlicher Ein-
wohnerrickgang verbunden mit einem erstmaligen Riuckgang der
Zahl der Haushalte als Wohnungsbedarfstrager haben fir eine spr-
bare Entspannung auf dem Wohnungsmarkt in Stuttgart gesorgt. Die
Wohnbautatigkeit lag in Stuttgart in den letzten 20 Jahren bei durch-
schnittlich 2100 Wohnungsfertigstellungen pro Jahr. Dies entspricht
einer Bestandserneuerungsquote von grob 1 Prozent jahrlich. Die
aktuellen Baufertigstellungen tragen somit "nur" einen geringen Teil
zur Gesamtversorgung mit Wohnraum bei, sind jedoch fur die kurz-
fristige Beseitigung von Wohnungsengpassen von Bedeutung. Des-
halb kann nur eine kontinuierliche Bautatigkeit Gber einen langeren
Zeitraum hinweg den Wohnungsbestand deutlich beeinflussen und
somit die Wohnraumversorgung nachhaltig verbessern.

Aufgrund der starken Dynamik und Komplexitat des Wohnungsmark-
tes ist eine laufende Wohnungsmarktbeobachtung auf kommunaler
Ebene unverzichtbar. Zur Steuerung des Wohnungsmarktes muB3 da-
her flr Politik und Planung eine stets aktuelle Informationsversor-
gung Uber den Wohnungsmarkt gewahrleistet sein.
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Datenquellen fur die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung in
Stuttgart bilden die Gebaude- und Wohnungszahlung von 1987 so-
wie die laufende Bautatigkeitsstatistik mittels der die Fortschreibung
des Geb&ude- und Wohnungsbestandes erfolgt.'

FUr Uberregionale Vergleiche wurden Daten des Statistischen Lan-
desamtes, insbesondere aus der Bautatigkeitsstatistik einschlieBlich
der Bestandsfortschreibung sowie der 1-Prozent-Gebadude- und
Wohnungsstichprobe vom 30. September 1993 im Rahmen des Mik-
rozensus, herangezogen.

2. Die Struktur des Gebaudebestandes
2.1 Gebaude mit Wohnraum

In der Landeshauptstadt Stuttgart gab es zum Jahresende 1996 rund
69 300 Wohngebaude; zum 31. Dezember 1995 wurde ein Bestand
von 69 021 Wohngebauden ermittelt’. Neben den Wohngebauden,
die Uberwiegend (mindestens zur Halfte) Wohnzwecken dienen und
(im Rahmen der Bestandsfortschreibung) ohne Wohnheimnutzung
sind’, existierten noch 2868 Nichtwohngebaude mit Wohnraum. Das
sind Gebaude, die zwar Uberwiegend Nichtwohnzwecken dienen,
aber dennoch Wohnraum beinhalten (z.B. Schule mit Hausmeister-
wohnung oder Biro- und Geschaftshaus mit Wohnungen im Dach-
stock).

Seit 1950 hat sich die Zahl der Wohngebdude von 38 785 um (ber
30 000 (+ 78 %) auf den heutigen Bestand erhoht. Die Zuwachsraten
und auch die absoluten Zuwdchse haben sich dabei allerdings, abge-
sehen von Konjunkturspitzen, deutlich abgesenkt. Die Zahl der
Nichtwohngebdude mit Wohnraum hat sich seit 1987 (2719) um
5,5 Prozentpunkte auf den heutigen Bestand erhéht.

Die aktuelle Fortschreibung des Gebaude- und Wohnungsbestandes erfolgt auf der Basis der
Gebaude- und Wohnungszahlung als Teil der Volkszédhlung vom 25. Mai 1987. Dabei wurden die
Gebdude mit Wohnraum erfa3t, die bis zum aktuellen Zeitpunkt mit den Daten der Bautatig-
keitsstatistik (Baufertigstellungen und Abgange) fortgeschrieben werden. In der Vergangenheit
waren die Gebaude- und Wohnungszéhlungen von 1950, 1956, 1961 und 1968 die Basis fur die
Bestandsfortschreibung.

Die genauen Bestandsdaten zum 31.12.1996 liegen erst in der zweiten Jahreshélfte vor. Die
Strukturanalyse bezieht sich deshalb auf die Bestandsdaten von Anfang 1996, zumal durch die
geringfligige Bestandsveranderung keine Verédnderung der Struktur eintritt.

Zusatzlich gibt es noch 527 Wohnheime (Wohngebaude mit Wohnheimnutzung), die allerdings

einen eigenen abgeschlossenen Wohnungsteilmarkt bilden und in der amtlichen Bestandsfort-
schreibung nicht enthalten sind.
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2.2 Gebaudealter

Die Entwicklung des Gebdudebestandes und der quantitative Verlauf
der Aufsiedelung und Verdichtung spiegelt sich deutlich in der Al-
tersstruktur der Gebaude wider. Knapp die Halfte (46 %) des aktuel-
len Bestandes an Wohngebduden in Stuttgart ist vor 1949 errichtet
worden. Noch beinahe jedes flinfte Wohngebdude (18 %) stammt
aus der Zeit vor 1918. Wahrend in der Folgezeit bis 1948 im Land
vergleichsweise wenig gebaut wurde, erlebte die Landeshauptstadt in
der Zwischenkriegsphase eine stiirmische Entwicklung. Uber 28 Pro-
zent der Wohngebaude in Stuttgart von heute stammen noch aus
dieser Zeit.

Betrachtet man den nach dem Krieg errichteten Bestand an Wohnge-
bauden naher, so zeigt sich, wie der Umfang der Neubautatigkeit in
den funf Jahrzehnten seit Kriegsende kontinuierlich abgenommen
hat. Wahrend aus der Wiederaufbauphase von 1949 bis 1962 heute
noch Uber ein Viertel (26 %) der Wohngebdude stammen, sind in
dem etwa gleich langen Zeitraum von 1981 bis 1995 nur ein Zehntel
(10 %) des Wohngebaudebestandes errichtet worden. Fa3t man die
Gebdude zusammen, die in den letzten 33 Jahren (Baujahr 1963 bis
1995) errichtet wurden, so ergibt sich mit einem Bestandsanteil von
28 Prozent nur unmerklich mehr (+ 2 %-Pkte) als in der dreizehnjah-
rigen Wiederaufbauphase von 1949 bis 1962 (26 %).

Abbildung 1: Altersstruktur des Wohngebdudebestandes in Stuttgart
1995
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Will man die Daten zur Altersstruktur des Wohngebdudebestandes
von Stuttgart mit aktuellen Uberregionalen Ergebnissen vergleichen,
so muf3 man auf die Ergebnisse der 1-Prozent-Wohnungsstichprobe
vom 30. September 1993 zurlckgreifen, die im Rahmen des Mikro-
zensus vom Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg durchge-
fuhrt wurde.

Der in den Jahren von 1969 bis 1993 errichtete Bestand an Wohnge-
bauden liegt in Stuttgart mit einem Anteil von 20 Prozent deutlich
unter dem Wert von Baden-Wurttemberg bzw. der Region Stuttgart
ohne die Landeshauptstadt, wo mit fast 40 Prozent bzw. sogar fast
42 Prozent der doppelte Anteil am aktuellen Wohngebdudebestand
in diesem Zeitraum errichtet worden ist. Dieser von allen Stadt- und
Landkreisen Baden-Wurttembergs geringste Anteil an Neubauten
(Baujahr 1969 bis 1993) ist in der Landeshauptstadt Uberwiegend auf
das in Stuttgart nur noch bedingt fir eine Siedlungsentwicklung zur
Verfligung stehende Flachenpotential und auf die hohen Bauland-
preise in Stuttgart zurlckzufidhren. Die Nahe zu Stuttgart hat zusam-
men mit einer weiter verbesserten Nahverkehrsanbindung die Sied-
lungsentwicklung vor allem in den Ubrigen Gemeinden der Region
Stuttgart spirbar beeinfluBt.

Wahrend in Stuttgart die Bautatigkeit in der Zwischenkriegsphase
und direkt danach in der Wiederaufbauphase mit Abstand am starks-
ten war, setzte die Wohnbautatigkeit vor allem in den Gemeinden
der Region Stuttgart, aber auch in ganz Baden-Wdrttemberg erst
nach 1957 verstarkt ein. Eine Bautatigkeit, die in Stuttgart selbst
mangels gréBerer Flachen fir die Siedlungsexpansion nur bedingt
stattfinden konnte. Die Bautatigkeit im Umland (Region Stuttgart)
kann seit 1958 als weitgehend ungebremst bezeichnet werden, da
weit Uber die Halfte (ca. 60 %) des aktuellen Wohngebadudebestands
aus der Zeit nach 1957 stammt, in Stuttgart selbst jedoch nur gut ein
Drittel (36 %) ausmacht.

In den letzten 20 Jahren verlief die Entwicklung der Wohnbautatig-
keit im Land Baden-Wirttemberg und in der Region Stuttgart ohne
die Landeshauptstadt etwa parallel, war aber fast doppelt so stark wie
in Stuttgart selbst. Allerdings scheinen nun die Boomjahre im Land
und in der Region vorbei zu sein. Wahrend sich die Wohnbautatig-
keit in der Landeshauptstadt stabilisiert und bei fir Stuttgart "nor-
malen" Verhadltnissen eingependelt hat, ist im Land und in der Regi-
on durch den starken Riuckgang der letzten beiden Jahre die Wohn-
bautatigkeit auf ein NormalmalB abgesunken, jedoch im Verhaltnis
immer noch starker als in Stuttgart.
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Abbildung 2: Altersstruktur des Wohngebdudebestandes im Regio-
nalvergleich zum 30. September 1993
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KOMUNIS

2.3 GebaudegroBe

Entscheidender als die Veranderung und die Anzahl der Wohnge-
baude ist fir das Siedlungsgeflige die Differenzierung des Bestandes
an Wohngebduden nach der GroBe. Die GréBenstruktur des Bestan-
des an Wohngebaduden in Stuttgart ist im Uberblick in Abbildung 3
dargestellt. Danach waren 1995 29 Prozent (19 856) der Wohnge-
baude Einfamilienhduser und 19 Prozent (13 227) Zweifamilienhau-
ser. Zusammengerechnet ist also fast jedes zweite (48 %) Wohnge-
baude ein Ein- oder Zweifamilienhaus.

Die andere Halfte (52 %) der bestehenden Wohngebadude sind dem-
nach Mehrfamilienhauser, wobei die Dreifamilienhauser mit 16 Pro-
zent (10 937) einen vergleichbar hohen Anteil am Wohngebaudebe-
stand und flr Stuttgart aufgrund seiner Kessel- und Hanglage eine
typische GebdudegroBe darstellen. Daneben betragt der Anteil der
Wohngebdude mit 4 bis 6 Wohnungen 19 Prozent (13 357) und 14
Prozent (9584) bei den Wohngebauden mit 7 bis 12 Wohnungen am
gesamten Wohngebdudebestand. Der Anteil der groBen Wohnge-
baude mit 13 und mehr Wohnungen liegt schlieBlich bei 3 Prozent
(2060).
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Abbildung 3: Wohngebdudebestand in Stuttgart 1995 nach der An-
zahl der Wohnungen
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KOMUNIS

Seit der Gebaude- und Wohnungszahlung von 1961 hat sich der An-
teil der Ein- und Zweifamilienhduser am gesamten Wohngebaudebe-
stand leicht von 46 Prozent auf 48 Prozent bis heute erhoht. Aller-
dings hat sich dabei die Struktur zugunsten der Einfamilienhauser
verschoben (Erhéhung von 24 % auf 29 %). Der Anteil der Zweifami-
lienhduser ist von 22 Prozent im Jahre 1961 auf einen aktuellen An-
teil von 19 Prozent abgesunken. Die Strukturverschiebung hat sich
aber primar mit der Gebdude- und Wohnungszahlung von 1987 und
dem Wegfall der Zweifamilienhaus-Férderung nach 1986 ergeben.
Denn bei der Gebdude- und Wohnungszahlung von 1987 sind nicht
die bauplanmaBigen Gegebenheiten gemaB dem Baugenehmi-
gungsverfahren und der laufenden Bautatigkeitsstatistik abgebildet
worden, sondern es wurde auf die tatsachliche Nutzung der Gebadude
abgestellt.*

* Wurden mehrere Wohnungen in einem Gebaude von nur einem Haushalt bewohnt, so wurden
diese Wohnungen nur als eine Wohnung gezahlt. Auch sind nur zu gewerblichen Zwecken ge-
nutzte Wohnungen nicht berlcksichtigt worden.
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GemaRB der Fortschreibung des Wohngebaudebestandes mit den Er-
gebnissen der Bautatigkeitsstatistik hatte der Bestand an Zweifamili-
en- und Mehrfamilienhdusern zum Zahlungsstichtag deutlich héher
liegen mussen. Ein Teil dieses Verlustes an Wohnungen ("Verkleine-
rung" der Wohngebaude) beruht vermutlich auf Zusammenlegungen
oder Umnutzungen von Wohnungen (steuerliche Einliegerwohnun-
gen), denn der Bestand an Einfamilienhdusern lag ziemlich genau um
die Differenz bei den Zwei- und Mehrfamilienhdusern tber dem Zu-
wachs gemaR Baufertigstellungsstatistik.

Die Strukturverschiebung mag in Stuttgart zwar betrachtlich erschei-
nen (ca. 2000), aber im Vergleich dazu war dieser "Wohnungsver-
lust" in Baden-Wirttemberg und in der Region Stuttgart wesentlich
starker als in Stuttgart selbst. Grinde hierflr sind unterschiedliche
Gegebenheiten auf dem Wohnungsmarkt im Vergleich zu Stuttgart
wie beispielsweise ein wesentlich héherer Eigentumsanteil, geringere
Mieterl6se und eine andere Siedlungs- bzw. Gebdudestruktur.

Bei den Mehrfamilienhdausern insgesamt ist von 1961 bis heute der
Anteil von 54 Prozent auf 52 Prozent gesunken. Fir eine differenzier-
tere Betrachtung der GréBenstruktur der Mehrfamilienhduser gibt es
erst seit der Gebdude- und Wohnungszahlung von 1987 entspre-
chende Daten, die in obiger Grafik bereits dargestellt und erldutert
wurden. Seit der letzten Zahlung von 1987 hat sich an der heute be-
stehenden Struktur nur wenig gedndert. Die Abweichungen der An-
teile belduft sich auf maximal plus/minus 0,5 Prozentpunkte, wobei
der Anteil der groBen Mehrfamilienhduser mit 7 und mehr Wohnun-
gen leicht angestiegen und der der "kleineren" Mehrfamilienhduser
mit 3 bis 6 Wohnungen leicht abgesunken ist.

Im Vergleich zur Landeshauptstadt sind im Land Baden-Wurttemberg
der Uberwiegende Teil (82 %) der Wohngebaude Ein- und Zweifami-
lienhduser. Der Anteil der Einfamilienhduser ist mit 57 Prozent dabei
doppelt so hoch, der Anteil der Zweifamilienhauser allerdings mit
25 Prozent nur um 6 Prozentpunkte héher als in Stuttgart. Ein ahnli-
ches Bild zeigt sich in der Region Stuttgart ohne die Landeshaupt-
stadt, wo mit einem Anteil von insgesamt 81 Prozent der Wohnge-
bdude Einfamilienhauser (54 %) bzw. Zweifamilienhduser (27 %)
sind.

Bei den Mehrfamilienhdusern spiegelt sich die groBstadtische Sied-
lungsstruktur von Stuttgart in einem 2,5fachen Anteil (52 %) am
Wohngebaudebestand im Vergleich zur landlichen Siedlungsstruktur
von Baden-Wdrttemberg (18 %) und der Region Stuttgart ohne die
Landeshauptstadt (19 %) wider.
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Tabelle 1: Wohngebdudebestand nach der Anzahl der Wohnungen
im Zeit- und Regionalvergleich

Wohn- Davon mit ... Wohnungen
Jahr gebaude
(31.12) insgesamt 1 2 3 und mehr
Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
Stuttgart
1961" 52 916 12 594 23,8 11640 22,0 28 682 54,2
1968" 57 606 14 264 24,8 12331 21,4 31011 53,8
1986” 66 377 16 897 25,5 14177 21,3 35303 53,2
19877 66 438 18 944 28,5 13133 19,8 34 411 51,7
1995 69 021 19 856 28,8 13227 19,2 35938 52,0
Region Stuttgart ohne Stuttgart
1995 389 659 211 444 54,3 103 631 26,6 74 584 19,1
Region Stuttgart insgesamt
1995 458 680 231300 50,4 116 858 25,5 110 522 24,1
Baden-Wiirttemberg
1995 2041819 1168398 57,2 513270 25,1 360 151 17,7

" Gebsude- und Wohnungszahlung.
? Fortschreibung auf Basis der Gebaude- und Wohnungszihlung von 1968.
? Fortschreibung auf Basis der Gebaude- und Wohnungszihlung von 1987.

3. Die Struktur des Wohnungsbestandes
3.1 Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

In der Landeshauptstadt Stuttgart gab es zum Ende des Jahres 1996
rund 282 200 Wohnungen. Zum 31. Dezember 1995 befanden sich
in den Wohngebauden (ohne Wohnheime, vgl. FuBnote 3) und den
Nichtwohngebduden mit Wohnraum 280 100 Wohnungen.

Wenn man die Entwicklung des Wohnungsbestandes in Stuttgart seit
1950 betrachtet, kann man einen ahnlichen Verlauf wie bei den
Wohngebduden erwarten. Der Wohnungsbestand hat sich jedoch
seit 1950 von 117 046 Wohnungen um 139 Prozent auf das 2,4fache
erhéht. Der Grund fdr den wesentlich starkeren Anstieg ist, daB3 die
nach dem 2. Weltkrieg errichteten Gebadude durchschnittlich mehr
Wohnungen beinhalten als im damals vorhandenen Ausgangsbe-
stand, obwohl die Zahl der Ein- und Zweifamilienhduser leicht ange-
stiegen ist. Diese Entwicklung wurde aber auf der anderen Seite
durch die VergréBerung der Mehrfamilienhduser Uberkompensiert.
Das heil3t, die Wohngebaude beinhalten im Durchschnitt mehr Woh-
nungen als friher. Zudem hat sich der Wohnungsbestand durch den
weiteren Ausbau bereits bestehender Geb&dude (z.B. durch Dachaus-
bau) oder die Umnutzung von gewerblichen Gebauden auBerhalb
des Neubaus weiter erhoht. In den letzten 15 Jahren gingen durch-
schnittlich 10 Prozent der Wohnungsfertigstellungen aus BaumaR-
nahmen an bestehenden Gebduden hervor.
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Abbildung 4: Wohnungsbestand in Stuttgart seit 1950 nach der An-
zahl der Wohnraume
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KOMUNIS

3.2 Die Wohnungen nach der GebaudegroBe

FUr eine genauere Analyse der Wohnungsversorgung muf3 die Ver-
teilung der Wohnungen auf verschiedene Gebaudetypen ermittelt
werden. Fir ein Ballungszentrum wie die Landeshauptstadt Stuttgart
genigt es allerdings nicht, eine Differenzierung nach Ein- und Zwei-
familienhdusern sowie nach Mehrfamilienhdusern vorzunehmen,
sondern die Mehrfamilienhduser mussen aufgrund ihrer groBBen Be-
deutung differenzierter betrachtet werden. Da sich Gber 95 Prozent
der Wohnungen in Wohngebduden befinden, wird nur die Vertei-
lung der Wohnungen in Wohngebaduden (273 435) naher betrach-
tet.
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Abbildung 5: Wohnungsbestand in Wohngebduden in Stuttgart
1995 nach der Anzahl der Wohnungen
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Obwohl fast die Halfte (48 %) der Wohngebadude in Stuttgart Ein-
und Zweifamilienhduser sind, ist dieser Gebaudetyp fir die Woh-
nungsversorgung in der Landeshauptstadt jedoch nur von unterge-
ordneter Bedeutung, denn nur insgesamt 17 Prozent (46 310) der
Wohnungen in Wohngebduden sind in diesem Gebadudetyp vorhan-
den. Davon sind 7 Prozent (19 856) der Wohnungen in Einfamilien-
hdusern und 10 Prozent (26 454) der Wohnungen in Zweifamilien-
hausern.

12 Prozent (32 811) der Wohnungen befinden sich in Dreifamilien-
hausern und 24 Prozent (66 259) der Wohnungen sind in Wohnge-
bauden mit 4 bis 6 Wohnungen. Weiterhin beinhalten die Wohnge-
baude mit 7 bis 12 Wohnungen 31 Prozent (83 767) der Wohnungen
in Wohngebauden und zu guter Letzt entfallt auf die Wohnungen in
den ganz groBen Wohngebduden mit 13 und mehr Wohnungen ein
Anteil von 16 Prozent (44 288).

Vergleicht man diese Zahlen mit friher (ab 1961), so stellt man fest,
daB die anteilsmaBige Wohnungsversorgung durch die Ein- und
Zweifamilienhduser leicht gesunken ist, obwohl der Anteil der Ein-
und Zweifamilienhduser am Wohngebdudebestand insgesamt sogar
leicht angestiegen ist. Dies liegt, wie bereits erwahnt, daran, dal3 eine
Strukturverschiebung von den Zweifamilien- zu den Einfamilienhau-
sern stattgefunden hat und die Mehrfamilienhduser in den letzten 35
Jahren im Durchschnitt etwas gréBer geworden sind.
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In Baden-Wurttemberg und in der Region Stuttgart tragen die Ein-
und Zweifamilienhduser trotz ihrer Gberragenden Stellung (Bestands-
anteil Gber 80 %) nur zur Halfte (50 % bzw. 49 %) zur gesamten
Wohnungsversorgung bei. Die Mehrfamilienhduser haben trotz ihres
geringen Anteils am Wohngebdudebestand (weniger als 20 %) be-
reits auch in landlicheren Gegenden (mit einem Anteil von 50 %
bzw. 51 % der Wohnungen) eine genauso starke Bedeutung fur die
Wohnungsversorgung der Bevélkerung wie die Ein- und Zweifamili-
enhduser.

Tabelle 2: Wohnungsbestand in Wohngebauden nach der Anzahl
der Wohnungen im Zeit- und Regionalvergleich

Wohnungen in Davon in Wohngebduden mit ... Wohnungen
Jahr Wohngebéuden
(31.12)) insgesamt 1 2 3 und mehr
Anzahl I % Anzahl | % Anzahl I %
Stuttgart
1961" 184 958 12594 6,8 23 280 12,6 149 084 80,6
1968" 202 854 14 264 7,0 24 662 12,2 163928 80,8
19877 258743 18 944 7,3 26 266 10,2 213533 82,5
1995 273 435 19 856 7,3 26 454 9,7 227125 83,0

Region Stuttgart ohne Stuttgart

1995 835398 211 444 25,3 207 262 24,8 416 692 49,9
Region Stuttgart insgesamt

1995 1108 833 231300 20,9 233716 21,1 643817 58,0

Baden-Wiirttemberg

1995 4297 389 1168 398 27,2 1026540 239 2102451 48,9

" Geb4ude- und Wohnungszahlung.
? Fortschreibung auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung von 1987.

3.3 Die WohnungsgréBe

Die GroBe der Wohnung gemessen an der Raumzahl ist ein weiteres
wichtiges Merkmal zur Beurteilung der Wohnqualitat. Bei der Raum-
zahl der Wohnung zdhlen alle Wohnraume mit sechs und mehr
Quadratmetern sowie die Kiichen als Raume.

Nur gut ein Zehntel (11 %) des Bestandes sind Kleinstwohnungen mit
ein und zwei Rdumen. Zusammen mit den Wohnungen mit 3 Rau-
men, die einen Anteil von 23 Prozent haben, sind also gut ein Drittel
(34 %) der Wohnungen in Stuttgart Kleinwohnungen mit bis zu 3
Raumen. Den groBten Anteil nehmen die 4-Raum-Wohnungen mit
39 Prozent ein. Jede sechste Wohnung (17 %) hat 5 Rdume und im-
merhin noch ein Zehntel (10 %) der Wohnungen ist mit 6 und mehr
Raumen ausgestattet. Zusammen gibt es also in Stuttgart gut ein Vier-
tel (27 %) groBe Wohnungen mit 5 und mehr Raumen.
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Abbildung 6: Wohnungsbestand in Stuttgart 1995 nach der Anzahl
der Wohnraume

Wohnungen mit ...
6 und mehr Rdumen 1 und 2 Raumen
10 % 11 %
5 Rdumen
17 %
3 Rdumen
23 %
4 Raumen
39 %
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KOMUNIS

Eine Wohnung weist in Stuttgart durchschnittlich eine GréBe von 4
Raumen einschl. der Kiiche und eine Wohnflache von 74 gm auf. Seit
1950 hat sich, trotz einer konstanten DurchschnittsgroBe der Woh-
nung gemessen an der Raumzahl, eine beachtliche Veranderung der
GroBenstruktur der Wohnungen ergeben. So hat sich der Anteil der
Kleinstwohnungen mit 1 und 2 Rdumen von 5 Prozent auf 11 Prozent
mehr als verdoppelt, der absolute Wert hat sich sogar verflnffacht.
Die Wohnungen mit 3 Raumen haben durch den Rickgang von
26 Prozent auf 23 Prozent seit 1950 insgesamt nur leicht an Bedeu-
tung verloren, haben sich aber absolut gesehen mehr als verdoppelt
und gewinnen seit Mitte der 80er Jahre wieder verstdrkt an Bedeu-
tung.

Die 4-Raum-Wohnungen hatten einen leichten Anteilsrickgang um
3 Prozentpunkte von urspringlich Gber 42 Prozent (1950) auf den
heutigen Wert zu verzeichnen. Sie haben dennoch auf dem Stuttgar-
ter Wohnungsmarkt die gré3te Bedeutung, zumal sich die absolute
Zahl weit mehr als verdoppelt hat. Bei den groBen Wohnungen war
die Entwicklung gegenlaufig. Der Anteil der Wohnungen mit 5 und
mehr Raumen betragt damals wie heute 27 Prozent. Allerdings ist der
Anteil in der Wiederaufbauphase zunachst auf 21 Prozent abgesun-
ken und hat sich dann wieder kontinuierlich bis heute auf den Aus-
gangsanteil erhoht. Die absolute Zahl der groBen Wohnungen hat
sich dabei auf das 2,5fache erhoht.
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Im Vergleich dazu betrdgt in Baden-Wdirttemberg und in der Region
Stuttgart ohne die Landeshauptstadt der Anteil der Kleinwohnungen
mit bis zu 3 Rdumen nur knapp einem Viertel (jeweils 24 %), wah-
rend in Stuttgart der Anteil bei gut einem Drittel (34 %) liegt. Die
Bedeutung der Wohnungen mit 4 Raumen ist im Land und der Re-
gion mit einem Anteil von nicht einmal einem Drittel (29 % bzw.
31 %) um 10 Prozentpunkte geringer als in der Landeshauptstadt.

Wahrend also der Wohnungsbestand in Stuttgart durch die kleinen
und mittelgroBen Wohnungen geprdgt ist (drei Viertel aller Woh-
nungen haben 4 und weniger Rdume), haben im Land und in der
Region ohne die Landeshauptstadt die groBen Wohnungen (mit 5
und mehr Raumen) mit einem Anteil von fast der Halfte (jeweils
45 %) die groBte Bedeutung. In Stuttgart ist der Anteil um fast 20
Prozentpunkte geringer. Der Hauptunterschied liegt dabei aber nicht
bei den Wohnungen mit nur 5 Raumen (+5 % bzw. +6 %), sondern
bei den ganz groBBen Wohnungen, deren Anteil in der Landeshaupt-
stadt weniger als die Halfte im Vergleich zum Land und der Region
betragt.

Tabelle 3: Wohnungsbestand nach der Anzahl der Wohnraume im
Zeit- und Regionalvergleich

Wohnungen Davon mit ... Wohnrdumen (einschl. Klichen)
Jahr insgesamt 1und 2 3 4 5
(31.12) Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | % Anzahl | %
Stuttgart
1950" 117 046 5981 5.1 30152 25,8 49721 425 31192 26,6
1956" 165 220 14215 8,6 46998 28,4 68666 41,6 35341 21,4
1961" 192 577 16 516 8,6 52557 27,3 82679 429 40825 21,2
1968" 209 477 16 186 7,7 50205 24,0 92667 44,2 50419 2441
19877 264 740 29125 11,0 58287 22,0 105917 40,0 71411 27,0
1995 280 100 31894 11,4 63271 22,6 110011 39,3 74 924 26,7
Region Stuttgart ohne Stuttgart
1995 853 522 62 087 7,3 143642 16,8 267312 31,3 380481 44,6
Region Stuttgart insgesamt
1995 1133622 93981 83 206913 18,2 377323 33,3 455405 40,2
Baden-Wiirttemberg
1995 4403 407 347 633 7,9 775499 17,6 129049 29,3 1989779 45,2

" Gebaude- und Wohnunaszahluna.
? Fortschreibuna auf Basis der Gebaude- und Wohnunaszahlung von 1987.

Statistik und Informationsmanagement Monatsheft 5/1997

Im Land und in der
Region haben die
groBen Wohnungen
die groBte Bedeutung



Die Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern
sind in Stuttgart nicht
kleiner als in der Region
oder im Land

Je gréBer das Wohn-
gebdude desto kleiner
die Wohnungen

Auch die Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern sind
differenziert betrachtet

in Stuttgart nicht kleiner
als in der Region oder im
Land

26

3.4 Die WohnungsgroBe in Abhdngigkeit von der Gebaude-
groBe

Es gibt vielfaltige Grlinde fir die unterschiedlichen GréBenstrukturen
der Wohnungen in Stadt und Land. Ein Aspekt davon zeigt sich ganz
deutlich bei der Betrachtung der WohnungsgréBe in Abhangigkeit
von der GebaudegréBe. In der Landeshauptstadt haben die Woh-
nungen in Einfamilienhdusern eine DurchschnittsgréBe von 5,8 Rau-
men und 117 gm Wohnflache. In der Region ist die Wohnflache
gleich gro3 und im Land Baden-Wurttemberg mit 120 gm je Woh-
nung im Einfamilienhaus nur minimal gréBer. Bei den Zweifamilien-
hausern liegt die durchschnittliche GréBe einer Wohnung bei 4,5
Rdume und 86 gm Wohnflache. In der Region ist die Wohnfldache
wiederum identisch und im Land mit 90 gm nur geringfligig groBer.
Bei den Mehrfamilienhdusern insgesamt (Wohngebdude mit 3 und
mehr Wohnungen/GeschoBwohnungsbau) umfaBt in der Landes-
hauptstadt bei diesem Gebaudetyp eine Wohnung nur noch durch-
schnittlich 3,7 Raume und 68 gm Wohnflache. Im Land und in der
Region hingegen betragt die durchschnittliche Wohnflache in diesem
Gebdudetyp immerhin noch jeweils 72 gm.

Aufgrund der groBen Bedeutung der Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern fur die Wohnungsversorgung in Stuttgart ist eine differen-
ziertere Betrachtung fir diesen Gebaudetyp erforderlich. Dabei laBt
sich feststellen, daB mit zunehmender Zahl der Wohnungen in einem
Wohngebdude die WohnungsgréBe kontinuierlich abnimmt: Ein
Dreifamilienhaus weist in Stuttgart eine DurchschnittsgréBe von 4,2
Raumen und 76 gm Wohnflache auf, Wohnungen in Wohngebau-
den mit 4 bis 6 Wohnungen haben eine durchschnittliche GréBe von
3,9 Rdumen bzw. 71 gm Wohnflache. Die Wohngebaude mit 7 bis
12 Wohnungen beinhalten Wohnungen mit durchschnittlich 3,7
Rdumen und 67 gm Wohnflache und die Wohnungen in den ganz
groBen Wohngebadude mit 13 und mehr Wohnungen haben schliel3-
lich noch eine DurchschnittsgréBe von 3,2 Rdumen und 62 gm
Wohnflache.

Bei der Betrachtung der GréBenstruktur der Wohnungen hat sich
gezeigt, daB in Stuttgart die kleineren und mittelgroBen Wohnungen
den Markt dominieren und im Land und der Region eher die groBe-
ren Wohnungen. Wie die Ergebnisse zeigen, hangt dies auch von den
dominierenden Gebdudetypen ab, denn die Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhduser sind in Stuttgart, in der Region und im Land im
Durchschnitt gleich groB. Bei den Mehrfamilienhdusern waren bei
einem differenzierteren Vergleich ebenfalls keine GréBenunterschie-
de erkennbar, da die wesentlich starkere Bedeutung der sehr groBen
Wohngebdude in Stuttgart die Durchschnittsbildung verzerrt. Das
heift, da im Land und der Region der Anteil der Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhduser ungefahr 2,5 Mal so groB ist wie in Stuttgart,
ist dort auch der Anteil der gréBeren Wohnungen wesentlich hoher.
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3.5 Die Wohnungen nach den Besitzverhaltnissen

Daten zu den Besitzverhdltnissen der Wohnungen stehen durch die
stichtagsbezogenen Erhebungen wie die Gebaude- und Wohnungs-
zahlung von 1987 oder, als aktuellste Datengrundlage, durch die
1-Prozent-Gebadude- und Wohnungsstichprobe von 1993 zur Verfi-

gung.

In Stuttgart ist der Mietwohnungsbereich traditionell dominierend.
Momentan sind fast drei Viertel (72 %) aller Wohnungen Mietwoh-
nungen, wobei die Tendenz ricklaufig ist, denn 1987 betrug der
Mietwohnungsanteil noch 76,5 %. Neun von zehn Mietwohnungen
befinden sich dabei in Mehrfamilienhdusern, wahrend sich nur ein
Zehntel der vermieteten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern befinden.

Dementsprechend gering ist der Anteil der Eigentimerwohnungen
einschlieBlich der selbstbewohnten Eigentumswohnungen in Stutt-
gart mit 28 Prozent, wobei seit 1987 ein Zuwachs von fast
5 Prozentpunkten zu verzeichnen war.

Im Vergleich dazu sind in Baden-Wirttemberg und in der Region
Stuttgart ohne die Landeshauptstadt immerhin die Halfte aller Woh-
nungen (48 % bzw. 50 %) Eigentimerwohnungen oder selbstbe-
wohnte Eigentumswohnungen.

4. ErschlieBung und Aufbau weiterer Datenquellen

Die zu Beginn erwdhnten Datenquellen (laufende Bautatigkeitsstatis-
tik, Gebaude- und Wohnungszdhlung 1987, Bestandsfortschreibung)
bilden die Grundlage fir die kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung. Damit darUberhinaus wichtige Fragestellungen nicht nur bei
GroBzahlungen in groBen Zeitabstanden oder aufgrund mangelnder
Datenquellen nur teilweise oder sehr ungenau beantwortet werden
kdnnen, soll im Statistischen Amt eine Statistische Gebdudedatei
aufgebaut werden. Damit kann dann eine aktuelle adressbezogene
Fortschreibung des Gebaude- und Wohnungsbestandes durchgefihrt
werden, mit der eine noch flexiblere und kleinrdumigere kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung mdéglich ware. Zudem kénnte erstmals
eine genaue Bestandsaufnahme des Nichtwohnbaus (z.B. gewerbli-
che Gebadude mit Blroflachen etc.) und damit auch eine komplette
Ubersicht tber die gesamte Gebaudebestandsstruktur in Stuttgart
erfolgen.

Ausgangsbasis und Datengrundlage bilden die Gebdudedaten des
Stadtmessungsamtes, die mit den Daten der Bautatigkeitsstatistik fur
die Zukunft fortgeschrieben und mit den Merkmalen der Bautatig-
keitsstatistik aus samtlichen BaumaBnahmen erweitert und erganzt
werden.
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