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Schwabische

BauWerk GmbH

Werte die Bestand haben.

Die Schwdibische
BauWerk GmbH

Wir sind ein Stuttgarter Unternehmen mit traditionellen
Werten, das sich in 5. Generation mit der Bewirtschaftung
und Aufwertung von Bestandsimmobilien befasst.

Wir erwerben Immobilien und modernisieren, renovieren
oder sanieren diese ihrem Potenzial entsprechend.

So pflegen und erhalten wir bestehende Werte auch fir
kiinftige Generationen.

Ein Unternehmen mit schwabischem Unternehmergeist.

Unternehmensprofil

Mit Verantwortung und Weitblick in die Zukunft.

Die Schwabische BauWerk GmbH ist als Bestandshalter und

in weiteren Tatigkeitsfeldern im Immabilienbereich aktiv.
Wir sind ein diskreter Ansprechpartner fiir Hausbesitzer,
die ihr Gebdude in guten Handen wissen mochten.

Wir planen langfristig, arbeiten nachhaltig und erhalten
bestehende Werte.

Unsere jahrzehntelange Erfahrung und die vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit Kunden zeigen, dass der Fokus auf

Tradition und Werte im richtigen Verhaltnis zu Modernisierung
und Fortschritt steht. ,Werte, die Bestand haben” pflegen wir

mit Weitblick, Verantwortungsbewusstsein und Respekt.

Tradition

Generationeniibergreifende Werte.

Marc-René Ruisinger, geschdftsfithrender Gesellschafter der
Schwabische BauWerk GmbH, fiihrt die Tradition im Bereich der

Bestandsimmobilien in der 5. Generation fort.

Ankaufsprofil

Werte mit Bestand.

.

.

Zum Eigenankauf suchen wir in der Region Stuttgart:

Mehrfamilienhduser, ab drei Wohneinheiten

Wohn- und Ceschaftshauser

Altbauten und Denkmalschutz

Immobilien mit Geschichte und historischem Bewusstsein
Wohnanlagen

Gerne auch sanierungs- und renovierungsbedirftig.
Bitte haben Sie Verstandnis dafir, dass wir am Telefon keine
Ferndiagnose abgeben kdnnen.

Ein Immobilienkauf erfolgt bei uns absolut diskret.
Dafiir stehen wir mit unserem Namen.

Sie kennen oder besitzen ein entsprechendes Objekt?
Nehmen Sie gerne Kontakt mit uns auf!
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Vorwort

Die wirtschaftliche Attraktivitat der Stadt und ihrer Region, das groBe und stark
gewachsene Angebot an Ausbildungs- und Studienplatzen sowie das Bedurfnis
nach stadtischem Wohnen haben wesentlich zur Zuwanderung vor allem jlingerer
Erwachsener nach Stuttgart beigetragen. Fir Wohnungssuchende in Stuttgart
gestaltet es sich angesichts des hohen Nachfragedrucks durch das stetige Bevolke-
rungswachstum zunehmend schwieriger, eine preiswerte Bleibe zu finden. Vor dem
Hintergrund des gegenwartigen Wohnungsmangels und weiter steigenden Mieten
und Immobilienpreisen ist der Wohnungsbau und die Wohnungsmarktregulierung
eines der wichtigsten kommunalpolitischen Handlungsfelder und hat entsprechend
hohe Prioritat.

Die Landeshauptstadt hat mit dem Handlungsauftrag ,Wohnen in Stuttgart” und
dem ,Blndnis fir Wohnen” die Ziele der Stuttgarter Wohnungspolitik fir die
nachsten Jahre formuliert. Absicht der Stadt ist es, attraktiven und bezahlbaren
Wohnraum in Stuttgart zu erhalten beziehungsweise neu zu schaffen, um auch
Familien mit Kindern und Menschen mit geringem Einkommen Wohnraum anbieten
zu koénnen.

Eine realistische Betrachtung der Situation am Wohnungsmarkt in Stuttgart kommt
um die Feststellung nicht herum, dass eine Losung nur in Stadt und Region erfolgen
kann. Dies ist alleine schon der Tatsache geschuldet, dass die Landeshauptstadt in
ihrem engen und begrenzten Stadtgebiet nur tUber begrenzte Entwicklungspoten-
ziale verflgt, die folglich auch die zuklnftige Einwohnerentwicklung limitieren. Es
bedarf daher der gemeinsamen Anstrengungen aller Stadte und Gemeinden in der
Region Stuttgart, um mittel- und langfristig zu einem ausreichenden Angebot an
attraktiven und bezahlbaren Wohnungen zu kommen.

Um wohnungspolitische MaBnahmen voranzutreiben und damit den Wohnungs-
markt zu starken, ist es sehr wichtig, dass ein maglichst umfassendes Bild des hie-
sigen Wohnungsmarktes vorliegt. Die vorliegenden Ergebnisse zeigen in bewahrter
Weise die intensive Angebots- und Nachfragesituation des Stuttgarter Wohnungs-
marktes und bieten eine valide Informationsgrundlage fur die verschiedenen
Akteure am Wohnungsmarkt sowie flr die Stadtentwicklungsplanung und stad-
tische Wohnungspolitik. Der Bericht soll dartber hinaus allen Leserinnen und Lesern
Zusammenhange und Entwicklungen der Mieten und Immobilienpreise sowie des
komplexen 6ffentlich geférderten Wohnungsmarktes naher bringen. Die Vielzahl
der ausgewerteten Daten ermdglicht es den Autoren, auch auf die Situation in der
Wohnungsmarktregion Stuttgart und die klnftige Entwicklung der Nachfrage zu
blicken. Dazu wiinschen wir Ihnen eine interessante Lekture!

Stuttgart, im Marz 2017

)bw:; 1‘; Mab ([ taaiiec

Michael Foll Dr. Martin Schairer
Erster BUrgermeister Blrgermeister
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Die starken Einwohnerzuwéchse seit

2010 verschartfen trotz ebenfalls zuneh-

mendem Wohnungsbau die Situation
auf dem Immobilienmarkt in Stuttgart

Wegen kréftig steigender Mieten und

hoher Kaufpreise fir Wohnungen kén-
nen sich immer mehr Menschen keine

Wohnung in Stuttgart leisten

Die Starkung des Stuttgarter Woh-
nungsmarktes ist derzeit eines der
wichtigsten kommunalpolitischen

Handlungsfelder

Einleitung: Der Stuttgarter Wohnungsmarkt

Die Stadt Stuttgart boomt. Seit 2010 erfahrt Stuttgart insbesondere durch deut-
liche Wanderungsgewinne ein stetiges Bevolkerungswachstum. Die wirtschaftliche
Attraktivitat der Stadt und ihrer Region, das groBe und stark gewachsene Angebot
an Ausbildungs- und Studienplatzen sowie das Bedurfnis nach stadtischem Wohnen
haben wesentlich zur Zuwanderung vor allem jingerer Erwachsener beigetragen.
Seit 2014 verstarkt zudem die hohe Flichtlingszuwanderung die Wanderungsge-
winne der Stadt. Der Bevolkerungszuwachs lag im Jahr 2015 bei fast 9500 Einwoh-
nern, was einem Anstieg um 1,6 Prozent entspricht. Bis zum Jahresende 2016 stieg
die Bevolkerungszahl um weitere 7500 Personen auf rund 610 000 Einwohner.
Stuttgart ist damit eine der am schnellsten wachsenden GroB3stadte in Deutschland.
Gleichzeitig hat sich die Situation am Wohnungsmarkt noch einmal verscharft. Die
hohe Nachfrage nach Wohnungen und die Flachenengpasse fir den Wohnungsbau
bedingen einen angespannten Wohnungsmarkt. Obwohl im Jahr 2015 mit rund
2100 neu gebauten Wohnungen der héchste Wert im Wohnungsbau seit 1998
erzielt wurde, kann der steigende Bedarf an neuem \Wohnraum bereits seit mehreren
Jahren nicht hinreichend gedeckt werden. Deshalb werden Nachverdichtung und
Umstrukturierung von Stadtteilen eine zunehmende Bedeutung fir die Stadtent-
wicklung haben.

Trotz des bereits hohen Niveaus ziehen die Mieten in Stuttgart weiter an. Das
Mietpreisniveau des Mietspiegels ist zwischen 2014 und 2016 um sechs Prozent
gestiegen. Laut Mietspiegel liegt das Kaltmietenniveau gegenwartig bei 8,95 Euro
je m2. Die durchschnittliche Angebotsmiete der aktuell am Markt angebotenen
Wohnungen legte zwischen Mitte 2015 und Mitte 2016 im Jahresvergleich um 9,7
Prozent zu. Im Mietpreis-Ranking fir neue Wohnungen in den teuersten Stadten
Deutschlands liegt Stuttgart hinter Mdnchen und Frankfurt auf Platz drei. Preis-
wertes Wohnen im Stadtgebiet gestaltet sich zunehmend schwieriger. Da die Mieten
schneller als die verfligbaren Einkommen steigen, nimmt die Wohnkostenbelastung
flr viele Haushalte zu.

Die Haus- und Wohnungspreise in Stuttgart kennzeichnet ebenfalls seit Jahren ein
kraftiges Preiswachstum. 2015 fiel der Preisauftrieb noch hoher als in den Vorjahren
aus: Gebrauchte Eigentumswohnungen verteuerten sich um 12 Prozent, Neubau-
wohnungen kosteten im Mittel 18 Prozent mehr. Die Preisspriinge spiegeln die hohe
Attraktivitat von Wohnimmobilien als Kapitalanlage und die wachsende Nachfrage
nach Wohneigentum wider. Die Kaufpreise fir Wohnimmobilien steigen seit einigen
Jahren schneller als die Einkommen und Mieten. Damit wachst die Gefahr, dass die
Preise am Stuttgarter Wohnungsmarkt allmahlich Gberhitzen.

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnungen und die kraftig steigenden Miet-
preise im Stuttgarter Stadtgebiet fiihren dazu, dass sich immer mehr Menschen
keine Wohnung in Stuttgart leisten kénnen. Die Folge sind Wanderungsverluste
insbesondere von jungen Familien an das Umland. Hinzu kommt, dass nicht alle
potenziellen Wohnungsnachfrager inren Wohnraumbedarf im Stadtgebiet decken,
sondern auf preisglnstigere Standorte im Umland ausweichen.

Vor dem Hintergrund dieser aktuellen Entwicklungen steht die Stuttgarter Woh-
nungsmarktentwicklung wieder im Fokus der Offentlichkeit und ist zurzeit eines
der wichtigsten kommunalpolitischen Handlungsfelder mit entsprechend hoher
Prioritat. Der vorliegende Bericht liefert eine valide Informationsgrundlage fur die
Stadtentwicklungsplanung und Wohnungspolitik und nimmt insbesondere zu fol-
genden Fragen Stellung: Wie gestaltet sich die Wohnungsversorgung in der wach-
senden Stadt? Wie hoch ist der Anteil bezahlbarer Mietwohnungen? Wie stark ist
die Mietbelastung der Haushalte? Lassen sich Wirkungen der seit November 2015 in
Kraft getretenen Mietpreisbremse beobachten? Wie werden einkommensschwache
Haushalte in Stuttgart gefordert? Wie hoch ist die Gefahr einer Preisblasenbildung?
Wie wird sich die Nachfrage kinftig entwickeln?
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Wohnungsmarktdaten auf einen Blick

2013 2013/ 2015

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte insgesamt 371237
Einpendler 223731
Auspendler 75 186

&
©

S R IR R

ArbeiT.sIosenquote1 (%)
Verbraucherpreisindex fiir Baden-Wiirttemberg (Basis 2010=100) 105,3

Bautatigkeit

Baugenehmigungen
Wohnungen insgesamt 1983

R
Neu zu errichtende Wohngebaude 262 - *
Baufertigstellungen
Wohnungen insgesamt 1500 *
Neu errichtete Wohngebaude 316 N
Durchschnittliche GréBe einer Neubauwohnung (m2) 101,5 N
biude- und Wot v q

Wohngebaude (einschlieBlich Wohnheime) 74 050 _ >
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (einschlieBlich Wohnheimen) 305132 _ ¥ )
Einwohnerbestand 585 984 ¥ )
Nichtdeutsche (%) 22,8 ¥
Personen unter 18 Jahre (%) 15,2 >
Personen 18 bis unter 30 Jahre (%) 23,2 =
Personen 65 Jahre und élter (%) 18,6 >
Haushalte 312 707 ¥ )
1-Personenhaushalte (%) 51,6 >
2-Personenhaushalte (%) 26,2 >
10 Familien mit Kindern unter 18 Jahren (%) 17,5 =
Durchschnittliche HaushaltsgréBe (Personen) 1,87 >

Wanderungssaldo je 1 000 Einwohner
Stuttgart insgesamt 11,3 L)
mit der Region Stuttgart *

Einwohner je Wohnung

Za

Wohnflache je Einwohner (m2)

Angebotsmieten? (Euro/m2)

VD

Mietspiegelniveau (Euro/m2)

Kaufpreise fiir neue Eigentumswohnunger?® (Euro/m?)
Kaufpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen?® (Euro/m?2)
Verkaufe von Wohnimmobilien

Bestand an geférderten Wohnungen

Bestand an geférderten Wohnungen 17 988 N
Anteil am Gesamtwohnungsbestand (%) 59 >
Sozialmietwohnungen 15 625 A

Wohnungen mit Belegungsrechten 22 289 A"
Stadtische Belegungsrechte 18 480 F

Geférderter Wohnungsbau

Bewilligte Wohnungen insgesamt 138
Mietwohnungen 66
Wohnungen im selbst genutzen Eigentum 72

Vermittlung geférderter Wohnungen

€D

Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine 6063 N
Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei 3626 P
Wohnungsvermittlungen 937 *
! bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen; Jahresdurchschnitt; Verdnderung (% oder %-Punkte)
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit. * 10 und mehr N -10 bis unter -1
2 Erst- und Wiedervermietungsmieten; Quelle: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung. F J 1 bis unter 10 * unter -10

3 Quelle: Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten. => -1 bis unter 1 - kein Wert vorhanden
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Die stadtentwicklungspolitische Leitlinie
in Stuttgart lautet Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung

Das , Konzept Wohnen in Stuttgart”
konkeretisiert die wohnungspolitischen
Ziele der Landeshauptstadt

1 Wohnungspolitische Ziele und MaBnahmen

Vor dem Hintergrund zunehmender Engpasse auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt
haben wohnungspolitische Themen in den vergangenen Jahren deutlich an Bedeu-
tung gewonnen, sowohl in der Stadt-, als auch auf Ebene der Landes- und Bundes-
politik. Ahnlich wie in anderen GroBstadten stehen hierbei Fragen nach einer ange-
messenen Wohnraumversorgung im Mittelpunkt der Debatte. Im Folgenden werden
die zentralen wohnungspolitischen Ziele und Instrumente sowie auf (iberregionaler
Ebene implementierte MaBnahmen zur Mietpreisreduktion sowie zur Steuerung des
Wohnungsmarktes kurz skizziert.

1.1 Wohnungsbaupolitische Ziele

Die stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt Stuttgart sind im , Stadtentwick-
lungskonzept STEK — Strategie 2006" verankert. Stuttgart setzt dabei konsequent
auf die Ubergreifende stadtentwicklungspolitische Leitlinie Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung. Ziel ist es, die Flachenkreislaufwirtschaft anzukurbeln, aber
gleichzeitig den Verbrauch von freier Landschaft durch Bebauung einzudammen
und mit den verfligbaren Flachenressourcen sparsam umzugehen.

Eines der Leitziele des STEK ist die Sicherung und Weiterentwicklung urbanen Wohn-
raums (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2006). Mit der im Amt fir Stadtplanung und
Stadterneuerung aus dem Stadtentwicklungskonzept abgeleiteten Handlungsstra-
tegie ,urbanWohnen” sind grundlegende Weichen gestellt worden, das stadtebau-
lich und sozial integrative Wohnen zu ermdglichen. Dies umfasst MaBnahmen des
Wohnraumschutzes, die Entwicklung qualifizierter Wohndichten, eine umfassende
Programmplanung in neuen Stadtquartieren und die birgerschaftliche Beteiligung
bei der Schaffung von Wohnraum. Hierzu sind in den Jahren 2010 bis 2015 Grund-
satzbeschlisse auf privaten Grundstlcken (SIM) und auf stadtischen Grundsticken
(Konzeptverfahren fir Bautrager und Baugemeinschaften) gefasst worden, nicht
zuletzt um den kommunalen Gestaltungsspielraum zum Beispiel beim geférderten
Wohnungsbau zu vergréBern und den Markt bei Grundstlcksvergabe auf Fest-
preisbasis konsequenter und vorausschauender beeinflussen zu kénnen. Darlber
hinaus wurde 2013 der Wohnraumschutz mittels einer , Milieuschutzsatzung” fur
ein Teilgebeit des Nordbahnhofviertels ausgeweitet.

Mit dem im Dezember 2013 vorgestellten ,Konzept Wohnen in Stuttgart” hat die
Landeshauptstadt die wohnungspolitischen Ziele und Strategien der Stadt fir die
nachsten Jahre konkretisiert: Um die Abwanderung vor allem junger Familien ins
Umland abzuschwachen und mehr bezahlbaren Wohnraum, insbesondere fir sozial
Schwachere bereitzustellen, soll der Wohnungsneubau verstarkt werden (vgl. Lan-
deshauptstadt Stuttgart 2014). Ziel ist es, die ZielgréBe von jahrlich 1800 Fertigstel-
lungen im Wohnungsneubau zu erreichen. Davon sollen jahrlich 600 geforderte
Wohneinheiten entstehen, verteilt auf verschiedene Forderprogramme: 300 im sozi-
alen Wohnungsbau, 100 als Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher, 100
im preiswerten Wohneigentum und 100 im Familienbauprogramm. Ein wesentlicher
und in den kommenden Jahren effektiver Beitrag erfolgt duch das Stuttgarter Innen-
entwicklungsmodell (SIM, vgl. Kapitel 1.2). Auch soll der geférderte Wohnungsbau
auf stadtischen Grundstlcken auf mindestens 50 Prozent steigen.

Um die genannten ambitionierten Ziele im geférderten und frei finanzierten Woh-
nungsbau zu erreichen, haben sich Wohnungsbauunternehmen, Baugenossenschaf-
ten und Interessensverbande sowie die Landeshauptstadt im sogenannten ,Bindnis
fir Wohnen” dem gemeinsamen Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
sowie der Schaffung und Erhaltung von sozialem Wohnraum verpflichtet (vgl. Lan-
deshauptstadt Stuttgart 2016a). Die Anstrengungen der Landeshauptstadt und der
Teilnehmer des ,Blndnis fir Wohnen” konzentrieren sich auf diejenigen MaBnah-
men, die von beiden Seiten jeweils beeinflussbar sind. Die Stadtverwaltung plant
unter anderem Baugenehmigungen zu erleichtern und zu beschleunigen.

1
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Das Stuttgarter Innenentwicklungs-
modell (SIM) ist ein Mittel fir eine
sozial ausgewogene und stadtebaulich
qualifizierte Bodennutzung in Stuttgart

Erganzend zum Blndnisprozess erfolgt seit 2014 der Einstieg in die Diskussion um
eine Nachverdichtung der Stadt (Dichtekonzept Wohnen). Dieses Dichtekonzept soll
im Rahmen der Blndnisgesprache unterstiitzt werden und bei baulandpolitischen
Entscheidungen Berlicksichtigung finden. Es soll die Nachverdichtung unter Bertick-
sichtigung der Aspekte Qualitat und Akzeptanz férdern.

Mit der gemeinsamen Zielsetzung von mindestens 600 gefdrderten Wohneinhei-
ten im Jahr soll insbesondere auch der geférderte Wohnungsbau deutlich forciert
werden. Hierzu erhoht die Stadt Stuttgart in groBeren innerstadtischen Entwick-
lungsgebieten die Anteile der Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau auf
80 Prozent. Diese 80 Prozent teilen sich auf in 60 Prozent sozialer Mietwohnungs-
bau, 10 Prozent Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher und 10 Pro-
zent preiswertes Wohneigentum. Die Halfte des 60-prozentigen Anteils im sozialen
Mietwohnungsbau wird dabei Uber die mittelbare Belegung durch die jeweilige
Wohnbaugesellschaft im eigenen Wohnungsbestand im Stadtgebiet erreicht. Damit
sollin den neuen Quartieren eine sozial gemischte und ausgewogene Bevolkerungs-
struktur sichergestellt werden.

Auch die Zahl der stadtischen Belegungsrechte flr Sozialmietwohnungen soll sta-
bilisiert und mittelfristig erhdht werden. ZukUnftig fallen im Mittel pro Jahr etwa
450 Sozialmietwohnungen aus den Bindungen fir stadtische Belegungsrechte. Im
Rahmen einer freiwilligen Selbstverpflichtung im Bindnis fir Wohnen haben sich die
Wohnungsunternehmen und Baugenossenschaften verpflichtet, kiinftig die beste-
henden Mietpreis- und Belegungsbindungen sowie die stadtischen Belegungsrechte
zu erhalten. Zudem haben sich die Wohnungsunternehmen und Baugenossenschaf-
ten bereit erklart, pro Jahr 150 Belegungsrechte fir Mietwohnungen zu verlangern
beziehungweise neu bereitzustellen.

1.2 Das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Im April 2014 hat der Stuttgarter Gemeinderat nach einer dreijahrigen Pilotphase
das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) dauerhaft als Instrument zur Siche-
rung von gefordertem Wohnraum und von Qualitatszielen in der Stadtentwick-
lung beschlossen. Das SIM soll zu einer sozial ausgewogenen und stadtebaulich
qualifizierten Bodennutzung in Stuttgart beitragen und gilt als Kernbestandteil der
Stuttgarter Wohnbaustrategie. Mit dem Stuttgarter Innenentwicklungsmodell wer-
den Bauherren verpflichtet, einen bestimmten Anteil der Bauflache fir Wohnungen
und geférderten Wohnraum zu reservieren. Konkret massen mindestens 20 Prozent
der bei einem Investitionsvorhaben geschaffenen Geschossflache zum Wohnen vor-
gesehen werden. 20 Prozent dieser Geschossflache Wohnen sollen dann fir die
Wohnbauférderung gesichert werden (,,Doppelquote”). Ab einer GroBe von 450
Quadratmetern neuer Geschossflache, die Wohnzwecken dient, sind geforderte
Wohnungen zu errichten, ab 1350 Quadratmetern unter anderem in Form von Sozi-
almietwohnungen. Das SIM gilt stadtweit, sofern neues Planungsrecht zugunsten
einer hoherwertigen Nutzung geschaffen wird und der Wertzuwachs angemessen
ist (zwei Drittel des Wertzuwachses wird zur Kostentragung des Vorhabens verwen-
det). Neben der Vorgabe der Forderquote sollen im Rahmen des SIM auch stad-
tebauliche Qualitaten und optimale Lebensbedingungen in der Innenentwicklung
gesichert werden. Daher werden fir stadtebauliche Verfahren, wie Wettbewerbe
und Bauleitplane, Planungsgrundsatze, Qualitatsziele und Mindeststandards bezo-
gen auf Energieeinsparung, Konzeptvielfalt oder Griinordnung vorgegeben und die
Bauherren an den Kosten der Planung beteiligt.

Die Zahl der vom Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung betreuten SIM-Ver-
fahren hat seit 2013 deutlich zugenommen. Gab es 2013 23 SIM-Verfahren, waren
es 2016 bereits rund 40 laufende Projektverfahren. In diesem Zeitraum wurden
bereits neun SIM-Verfahren zum Abschluss gebracht und damit insgesamt 147 neue
geforderte Wohnungen geschaffen. Durch die bereits angelaufenen SIM-Verfahren
werden in den nachsten Jahren weitere 1846 geforderte Wohneinheiten entstehen.
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In Stuttgart gilt seit dem 1. Juli 2015

die Kappungsgrenze flir Mieterhéhun-

gen ...

... sowie seit dem 1. November 2015
die Mietpreisbremse

Modell der Stuttgarter Innenstadt (Foto: Harald Beutel)

1.3 Uberregionale wohnungspolitische MaBnahmen des Bundes und
der Lander

Die steigenden Miet- und Eigentumspreise in Folge einer zunehmenden Nachfra-
ge insbesondere in dynamischen Stadtregionen haben in den letzten Jahren dazu
geflihrt, dass die Wohnungsmarktpolitik in Deutschland einen neuerlichen Bedeu-
tungszuwachs erfuhr. Bereits im Rahmen der Koalitionsverhandlungen der Bundes-
regierung 2013 wurde die Frage des , guten und bezahlbaren Wohnens" ausfiihr-
lich thematisiert (vgl. Egner 2014). Und auch auf Landesebene forcierte die 2011
gewahlte grin-rote Landesregierung erganzende MaBnahmen insbesondere zur
Abmilderung der Mietpreisanstiege, wie sie sich in einigen Stadtregionen des Landes
ergaben. Fir die Wohnungsmarktentwicklung in Stuttgart sind vor allem folgende
Uberregionale politische MaBnahmen und Konzepte von Bedeutung.

Kappungsgrenze

Die Kappungsgrenze beschreibt die Hohe der zugelassenen Mietanpassungen in
bewohnten Wohnungen, ohne dass ein Mieterwechsel eintritt. Nach § 558 Abs. 3 BGB
darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren um nicht mehr als 20 Prozent erhéhen.
Wenn eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen besonders gefahrdet ist, kann die Kappungsgrenze aufgrund einer
Verordnung der Landesregierung flr die Dauer von héchstens finf Jahren auf 15 Prozent
reduziert werden. Fir Stuttgart und weitere 43 Stadte und Gemeinden wurde dies durch
die Kappungsgrenzenverordnung Baden-Wrttemberg fir den Zeitraum vom 1. Juli 2015
bis zum 30. Juni 2020 festgelegt. Die Kappungsgrenze gilt nicht fir Mieterhdhungen, die
wegen baulicher Anderungen oder der Erhéhung der Betriebskosten erfolgt sind.

Mietpreisbremse

Die Einflhrung der Mietpreisbremse im Rahmen des Mietrechtsnovellierungsge-
setzes gilt als eine der zentralen wohnungspolitischen MaBnahmen der Bundesre-
gierung. In § 556d BGB wird den Landern seit dem 1. Juni 2015 die Mdglichkeit
gegeben, Gemeinden mit einem angespannten Wohnungsmarkt zu identifizieren, in
denen die Mietpreisbremse gelten soll. Ziel der Mietrechtsreform war es, bezahlbare
Mieten fur alle Einkommensgruppen in den Ballungsgebieten zu sichern.

Stuttgart gehoért zu den 68 Gemeinden in Baden-Wdrttemberg, in denen die Miet-
preisbremse seit dem 1. November 2015 zur Anwendung kommt und in denen die
Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortstibliche Vergleichsmiete nach § 558
Abs. 2 BGB hdochstens um 10 Prozent Uibersteigen darf. Allerdings gibt es Ausnahmen:
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Ein nennenswerter Einfluss der Miet-
preisbremse auf die Mieten konnte
bislang noch nicht festgestellt werden

14

Durch das Zweckentfremdungsverbot
sollen bisher nicht zu Wohnzwecken
genutzte Wohneinheiten dem Woh-
nungsmarkt zurtickgefihrt werden

Lag die Miete des vorherigen Mieters der Wohnung Uber dieser Begrenzung und
wurde diese mindestens ein Jahr vor Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart, darf
weiterhin eine Miete bis zur Hohe der vorangegangenen Miete vereinbart werden.
Ausgenommen von der Begrenzung sind auch die erste Vermietung nach umfassen-
der Modernisierung und die Miete fiir Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet werden. Zusatzlich kann die Begrenzung Gberschritten
werden, wenn bestimmte ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden.

In der Praxis ist es nach wie vor umstritten, ob die Mietpreisbremse in ihrer jetzigen
Form die gesteckten Ziele tatsachlich erreicht. Aktuelle Untersuchungen in Berlin,
wo die Mietpreisbremse bereits seit dem 1. Juni 2015 gilt, deuten darauf hin, dass
die Mietpreisbremse nicht zu einem messbaren Rickgang der Mieten gefiihrt hat
(vgl. Bodelschwingh et al. 2016). Uber die Grinde dieser Wirkungslosigkeit gehen
die Meinungen auseinander: Wahrend in der Praxis haufig darauf hingewiesen
wird, dass die Mietobergrenzen meist ignoriert und nur in seltenen Fallen gerichtlich
eingeklagt werden, wird in einigen wissenschaftlichen Studien die grundsatzliche
Beflirchtung geduBert, dass die Mietpreisbremse zum einen zu mehr Verkaufen von
freien Mietwohnungen an Selbstnutzer fhren wird (vgl. Deschermeier et al. 2014)
und zum anderen die Nachfrage nach stadtischen Wohnungen weiter verscharft.
Beides wiirde sich — entgegen dem eigentlichen Ziel der Mietpreisbremse — mittel-
fristig in steigenden Mieten niederschlagen (vgl. Hein/Thomschke 2016).

Bestellerprinzip

Neben der Mietpreisbremse wurde zum 1. Juni 2015 durch die Bundesregierung
das sogenannte Bestellerprinzip eingefihrt. Die Novellierung des Wohnungsver-
mittlungsgesetzes legt fest, dass Wohnungsvermittler grundsatzlich von demjenigen
bezahlt werden, der sie beauftragt. Zuvor mussten in der Regel die Mieter fir die
Maklerprovision aufkommen, auch wenn der Auftrag fir die Wohnungsvermittlung
durch den Vermieter erfolgt war.

Verlangerung der Kindigungssperrfrist

Eine weitere durch die Landesregierung im Jahr 2015 angesto3ene wohnungspolitische
MaBnahme ist die Verlangerung der Kiindigungssperrfrist nach Wohnungsverkauf. Die
in § 577a BGB festgesetzte Frist von drei Jahren, in welcher ein neuer Eigentiimer seinen
Mietern nicht wegen Selbstnutzung oder aus Grinden der wirtschaftlichen Verwertung
des Grundsttickes kindigen darf, wurde durch die Verordnung zur Bestimmung der
Gebiete mit verlangerter Kiindigungssperrfrist bei Wohnungsumwandlungen in Eigen-
tumswohnungen (KSpVO BW) ab dem 1. Juli 2015 auf finf Jahre verlangert.

Zweckentfremdungsverbot

Mit dem Zweckentfremdungsverbot soll erreicht werden, dass den Wohnungsmark-
ten in Stadten mit einer besonders hohen Wohnungsnachfrage bisher nicht fur
Wohnzwecke genutzte Wohnungen zur Verfligung stehen und sich die Marktan-
spannung entsprechend reduziert. Die gesetzliche Grundlage hierfir schuf die Lan-
desregierung bereits Ende 2013 mit dem Gesetz Uber das Verbot der Zweckent-
fremdung von Wohnraum. Hierin wird Kommunen, in denen die Versorgung der
Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen beson-
ders gefahrdet ist und die diesem Wohnraummangel nicht mit anderen zumutba-
ren Mitteln in angemessener Zeit begegnen koénnen, die Moglichkeit eingeraumt,
Leerstand und Zweckentfremdung von Wohnungen mit BuBgeldern zu ahnden.

In Stuttgart wurde das Zweckentfremdungsverbot nach kontroverser Diskussion auf
Beschluss des Gemeinderats zum 1. Januar 2016 fir zunachst finf Jahre eingefihrt.
Eine Zweckentfremdung liegt demnach vor, wenn Wohnraum Uberwiegend fir
gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet oder Uberlassen wird, durch bauliche
Veranderung fur eine Wohnnutzung nicht mehr geeignet ist, nicht nur voriiberge-
hend gewerblich fur Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt wird, langer als sechs
Monate leer steht oder beseitigt wird (Abbruch). Inwieweit die Ziele des Zweckentfrem-
dungsverbots tatsachlich erreicht werden, kann aktuell noch nicht beurteilt werden.
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Seit Ende der 1990er-Jahre waéchst die
Stuttgarter Bevolkerung

Abbildung 1: Entwicklung der
Einwohnerzahl in Stuttgart seit 1970

2 Wohnungsnachfrage

Stuttgart befindet sich unter spirbarem Wachstumsdruck. In den letzten Jahren hat
die Stadt insbesondere durch hohe Zuziige aus dem In- und Ausland einen erheb-
lichen Bevdlkerungsanstieg erfahren. Die kraftigen Uberregionalen Wanderungs-
gewinne spiegeln den allgemeinen Trend zur Reurbanisierung in Ballungszentren
wider. In die Stadt drangen vor allem jingere Menschen, die einen Ausbildungs-
beziehungsweise Arbeitsplatz suchen. Die groBBe Attraktivitat Stuttgarts schlagt sich
in der sehr hohen Wohnungsnachfrage und einem erheblichen Engpass im Ange-
bot an Wohnungen nieder. Zahlreichen Haushalten fallt es derzeit schwer, sich auf
dem Wohnungsmarkt zu behaupten. In diesem Kapitel wird anhand ausgewahlter
Detailfragen die aktuelle Entwicklung der Wohnungsnachfrage illustriert: Welchen
Einfluss haben die Zielgruppen Familien, junge Nachfrager und Seniorenhaushalte
auf die Wohnungsnachfrage? Welcher Wohnraumbedarf entsteht durch die Wan-
derungsgewinne? Wie entwickelt sich die Nachfrage nach Mietwohnungen? Und
wer schafft es angesichts des knappen Angebots und hoher Mieten noch in die
Stadt?

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl Stuttgarts steigt seit Ende der 1990er-Jahre fast ausnahmslos
an. Allein in den vergangenen zehn Jahren hat sich die Zahl der in Stuttgart mit
Hauptwohnung gemeldeten Einwohner um Uber 52 000 (+ 9,4 %) auf 609 219
zum Jahresende 2016 erhoht —dem hdchsten Stand seit Mitte der 1970er-Jahre. Seit
2010 fallt das Bevolkerungswachstum mit jahrlich Gber einem Prozent besonders
hoch aus (vgl. Abbildung 1; Mading et al. 2016). Hinter dieser Einwohnerdynamik
stehen verschiedene Ursachen:
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Die naturlichen Einwohnerbewegungen trugen in dem betrachteten Zeitraum seit
Ende 2005 mit einem Geburtenlberschuss von rund 5800 Personen nur in gerin-
gem Umfang zum Einwohnerzuwachs bei. Wahrend jedoch in anderen Regionen
Deutschlands und Baden-Wdrttembergs mehr Menschen versterben, als geboren
werden, liegt die Zahl der Geburten in Stuttgart immerhin seit 2004 kontinuierlich
Uber der Zahl der Sterbefalle. Dabei blieb die Geburtenhaufigkeit (durchschnittliche
Zahl der Kinder, die eine Frau im Laufe ihres Lebens zur Welt bringt) in Stuttgart auf
einem stabilen Niveau von knapp 1,3 (vgl. Schmitz-Veltin 2012a).
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Die Einwohnerzuwachse der Stadt sind
hauptséchlich auf Wanderungsgewinne
zurlickzufihren

Die Renaissance stadtischen Wohnens
fuhrt zu Wanderungsgewinnen aus
dem weiteren Umland

Die wichtigste Ursache der Einwohnerzuwachse bilden die Wanderungen. Die
Bilanz aus Zuzlgen und Fortzigen betrug zwischen 2005 und 2016 insgesamt rund
+ 46 700.1 Diese kraftigen Wanderungsgewinne lassen sich auf unterschiedliche
Ursachen zurtckfihren:

Stuttgart profitiert seit dem Jahr 2010 insbesondere von Wanderungen aus
dem Ausland. Wahrend der Wanderungssaldo in den Jahren zuvor negativ bis
ausgeglichen war, zogen zwischen 2010 und 2016 Gber 39 000 mehr Personen
aus dem Ausland nach Stuttgart als in umgekehrter Richtung (vgl. Abbildung
2). Hinter diesem Trend stehen verschiedene Wanderungsursachen. Bis 2013
lieBen sich die Wanderungen aus dem Ausland vor allem auf die mit einer hohen
Arbeitsnachfrage verbundene wirtschaftliche Dynamik der Region Stuttgart,
die 6konomischen wie politischen Krisen in Stideuropa sowie den Wegfall der
Beschrankungen der EU-Arbeitnehmerfreiziigigkeit im Jahr 2011 zurtckfihren.
Seit 2014 hat die Zuwanderung von Flichtlingen aus den Krisengebieten in
Syrien und Afghanistan enorm an Bedeutung gewonnen. Zwischen Januar 2015
und Juni 2016 zogen ca. 8000 Migranten in Flichtlingsunterklnfte der Stadt
Stuttgart zu und ca. 1700 von dort wieder aus Stuttgart fort. Danach entfielen
in diesem Zeitraum ca. 16 Prozent der auslandischen Zuzige auf Flichtlinge
(vgl. Mading 2016b).

Neben der Zuwanderung aus dem Ausland profitiert die Stadt Stuttgart aber
auch von innerdeutschen Wanderungen. Zwischen Ende 2005 und 2016 lag
der Saldo aus innerdeutschen Zu- und Fortzligen bei rund 28 000. Wahrend er
mit dem Umland seit 2011 sinkt, weil immer mehr Menschen keine passende
Wohnung innerhalb Stuttgarts finden und stattdessen auf die angrenzenden
Kreise ausweichen, ist der Saldo mit dem Ubrigen Bundesgebiet konstant positiv.
Nach wie vor profitiert Stuttgart von Zuzligen insbesondere junger Menschen.
Von den jahrlich rund 50 000 Zuziehenden nach Stuttgart sind Uber die Halfte
zwischen 18 und 30 Jahren alt. Neben der steigenden Arbeitskraftenachfrage
gehdrt die gestiegene Bedeutung Stuttgarts als Ausbildungs- und Studienort zu
den Hauptgriinden dieser Entwicklung. Seit 2005 ist die Zahl der Studienplatze
an den Universitaten, Hochschulen und Akademien um 20 000 auf inzwischen
ca. 61 000 gestiegen (vgl. Mading et al. 2016).

Hinter den gestiegenen Wanderungsgewinnen steht auch eine Wandlung hin-
sichtlich der Bewertung des Wohnstandortes Stadt. Wahrend die stadtischen
Agglomerationen in den 1970er- bis 1990er-Jahren durch den Prozess der Sub-
urbansierung Einwohner vor allem an das Umland verloren, deutet heute vieles
darauf hin, dass urbane Zentren als Wohnstandorte zunehmend an Attraktivitat
gewinnen und die Suburbansierung als dominierendes Raummuster weitgehend
von einer Reurbanisierung abgeldst wird (vgl. Fricke et al. 2015). Sich andernde
Familien- und Beziehungsformen, insbesondere der Anstieg von Singlehaushal-
ten, die zunehmende Erwerbsbeteiligung von Frauen, das Aufkommen neuer,
egalitarer Erwerbsformen, steigende Mobilitatspreise, ein lang anhaltendes nied-
riges Zinsniveau und nicht zuletzt die eigenen Reurbanisierungsstrategien der
Stadte befoérdern eine zunehmende Nachfrage nach urbanem Wohnen, die auf
ein nicht beliebig erweiterbares stadtisches Wohnungsangebot trifft. Verdran-
gungs- und Gentrifizierungsprozesse sind die Folge.

FUr Stuttgart lassen sich Reurbansierungstendenzen teilweise nachweisen. War
die zweite Halfte des 20. Jahrhunderts vor allem durch Bevdlkerungsverluste der
Kernstadt bei gleichzeitigem Bevolkerungswachstum in immer entfernter vom
Zentrum liegenden Umlandgemeinden gepragt, so steigt seit Jahren die Zahl der
Einwohner in den nahe gelegenen Umlandgemeinden und in Stuttgart selbst,
wahrend die weiter entfernt liegenden Gemeinden Einwohner an die Kernstadt
verlieren. Zwar ist in den vergangenen Jahren auch die Zahl der Fortziige in
das nahe Umland wieder angestiegen, dies jedoch ist eher als Konsequenz der
hohen Wohnungspreise in Stuttgart in Folge des Bedeutungsgewinns urbaner
Wohnformen zu interpretieren.
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Die Altersstruktur der Zu- und Fort-
ziehenden bleibt stabil

Abbildung 2: Wanderungssalden in
Stuttgart flr ausgewahlte Gebiete seit
1990

Einwohnergewinne bedingen steigende
Haushaltszahlen

Die Stuttgarter Haushalte werden
kleiner und alter

Mit dem Bedeutungsgewinn des Wohnstandortes Stadt gehen auch neue Muster
bezlglich der Alltagsmobilitat einher. So ist die Zahl der Einpendler nach Stuttg-
art zwischen 2005 und 2015 um knapp 15 Prozent, die Zahl der in Stuttgart woh-
nenden und auBerhalb arbeitenden Auspendler im gleichen Zeitraum sogar um
Uber 40 Prozent gestiegen (vgl. Veller 2016a; Veller 2016b). Diese Entwicklung
verweist darauf, dass Stuttgart als Wohnstandort auch fiir jene an Bedeutung
gewinnt, die im Umland oder dartber hinaus arbeiten.

Unabhangig von der Debatte um eine Reurbanisierung zeigt die Altersstruktur
der Zu- und Fortziehenden vergleichsweise stabile Muster. Kinder (als Indikator
fir Familien) und Senioren ziehen haufiger von der Kernstadt in das Umland als
umgekehrt, junge Erwachsene eher in die Stadt. Entsprechend wird die Reurba-
nisierung Stuttgarts vor allem von der Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen
getragen — den Kindern der einstigen Suburbanisierer. Da das Zuwanderungs-
potenzial dieser Gruppen in den kommenden Jahren jedoch zurlickgehen wird,
bleibt es fraglich, inwieweit die aktuell hohen Zuzugszahlen auch in Zukunft
anhalten werden (vgl. Schmitz-Veltin 2015).
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2.2 Haushaltsstrukturen und -entwicklung

Die Einwohnergewinne der letzten Jahre in Stuttgart spiegeln sich in der steigenden
Zahl der privaten Haushalte wider. Zwischen 2005 und 2016 stieg die Zahl der Haus-
halte um 7,4 Prozent auf rund 324 400 Haushalte.2 Allein 2015 wuchs die Haus-
haltszahl um Gber 3700. Daraus folgt eine wachsende Nachfrage nach Wohnungen.

Ein- und Zweipersonenhaushalte dominieren die Wohnungsnachfrage in Stuttgart.
Knapp 52 Prozent der Haushalte sind Einpersonenhaushalte, gefolgt von etwa
26 Prozent Zweipersonenhaushalten. Haushalte mit drei Personen machen fast die
Halfte der groBeren Haushalte ab drei Personen aus. Ein- und Zweipersonenhaus-
halte haben in den letzten Jahren weiter an Bedeutung gewonnen (vgl. Abbildung
3). Damit einher geht die Verkleinerung der durchschnittlichen GroBe der Stuttgar-
ter Haushalte. Lebten im Jahr 2000 noch durchschnittlich 1,95 Personen in einem
Haushalt, ging die mittlere HaushaltsgroBe 2016 auf 1,87 Personen zurtick (vgl.
Held/Mading 2016). Diese Entwicklung verstarkt den ohnehin hohen Druck auf den
Stuttgarter Wohnungsmarkt.
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Abbildung 3: Entwicklung der Haus-
haltsgréBen in Stuttgart seit 2000

Abbildung 4: Entwicklung von Haus-
haltstypen in Stuttgart seit 2000
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Neben der zunehmenden Singularisierung verdndert auch die Alterung der Bevol-
kerung die Nachfrage nach bestimmten Wohnungstypen und Wohnformen. Die
Unterscheidung der Haushalte nach Haushaltstypen zeigt die hohe Bedeutung der
alteren Haushalte mit Bezugspersonen ab 65 Jahre. Fast jeder vierte Haushalt in
Stuttgart entfallt auf diesen Haushaltstyp. Die Zahl der alteren Haushalte hat seit
2010 um 3,7 Prozent weiter zugenommen. Aufgrund des anhaltenden Zuzugs jin-
gerer Erwachsener nach Stuttgart erfuhren in den vergangenen Jahren jedoch vor
allem junge Ein- und Zweipersonenhaushalte starke Zuwachse. Gegenlber 2010
stieg deren Zahl um rund 9000 Haushalte (+ 18,6 %). Ihr Anteil an allen Haushal-
ten liegt inzwischen bei 17,7 Prozent. GréBere Haushalte mit Bezugspersonen bis
unter 45 Jahre haben dagegen aufgrund von altersstrukturellen Effekten und Wan-
derungsverlusten an zahlenmaBiger Bedeutung verloren (- 1200 Haushalte). Der
Geburtenberg der 1960er-Jahre besetzt zunehmend die Haushalte ab 45 Jahre, nach
Auszug ihrer Kinder fallen sie zum Teil auch in die Gruppe der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte (vgl. Abbildung 4). Zudem befriedigen junge Familien ihre Wohnbe-
dirfnisse angesichts des dauerhaft angespannten Wohnungsmarktes zunehmend
an Wohnstandorten im Stuttgarter Umland.
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Altere Haushalte ab 65 Jahre dominie-
ren in den meisten Stadtteilen

Im Zuge des starken Einwohnerzuwachses und der hohen Geburtenzahlen ist in den
vergangenen Jahren auch die Zahl der Familienhaushalte wieder leicht angestiegen,
auf nunmehr knapp 57 000. In der Halfte der Familienhaushalte lebt ein Kind, 37
Prozent der Familien haben zwei Kinder, 12 Prozent drei oder mehr Kinder. In rund
20 Prozent der Familienhaushalte leben Kinder mit nur einem alleinerziehenden
Elternteil (vgl. Gunderlach 2014).

Karte 1 zeigt den jeweils dominierenden Haushaltstyp. In den meisten Stadtteilen
dominieren altere Haushalte ab 65 Jahre. Dieser Haushaltstyp ist vor allem in den
Halb- und Hohenlagen vorherrschend. Auch Familienhaushalte mit Bezugsperson
bis unter 65 Jahre sind in einigen Stadtteilen im duBeren Stadtgebiet am starksten
vertreten, wie beispielsweise in den neu entstandenen Wohnquartieren Méhringen-
Mitte oder Burgholzhof. Im inneren Stadtgebiet ballen sich hingegen die jingeren
Ein- und Zweipersonenhaushalte bis unter 45 Jahre. Junge Ein- und Zweipersonen-
haushalte wohnen zudem gehauft in der Nahe der Hochschulstandorte Stuttgart-
Mitte, Vaihingen und Plieningen (Universitat Hohenheim).

Karte 1: Dominierende Haushaltstypen in den Stuttgarter Stadtteilen 2016
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Die Kaufkraft liegt in Stuttgart rund
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2.3 Entwicklung der Einkommen

Die Entwicklung und Verteilung der Einkommen haben maBgeblichen Einfluss
auf die Art und Qualitat der nachgefragten Wohnungen. Generell stellen Bezie-
her héherer Einkommen hohere Anspriiche an die Flache und die Ausstattung der
Wohnung. Zudem begUlnstigen steigende Einkommen die Erschwinglichkeit von
selbstgenutztem Wohneigentum oder Mietwohnungen. Als Indikator fir die Ein-
kommensentwicklung kann die Kaufkraft herangezogen werden. Sie misst das den
privaten Haushalten fir Konsumzwecke zur Verfligung stehende Einkommen. Die
Kaufkraft in Stuttgart ist im Bundesvergleich relativ hoch. Sie lag Anfang 2016
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rund 13 Prozent Uber dem Bundesdurchschnitt. Im Zeitraum 2010 bis 2015 stieg
die Kaufkraft je Einwohner moderat von 21 600 Euro auf 24 800 Euro. Dies ent-
spricht einem durchschnittlichen Zuwachs von 2,5 Prozent pro Jahr. Damit lag der
Kaufkraftzuwachs Uber der im Betrachtungszeitraum geringen Inflationsrate von
1,1 Prozent in Baden-W(rttemberg.

Die einwohnerbezogene Kaufkraft weist raumlich eine deutliche Ungleichverteilung
im Stadtgebiet auf. Karte 2 zeigt das Kaufkraftgefalle vom inneren Stadtgebiet und
einigen sudlichen AuBenbezirken hin zu den noérdlichen Bezirken. Spitzenreiter sind
die Stadtbezirke Nord und Degerloch mit Kaufkraftniveaus von Uber 28 000 Euro.
Demgegeniber haben die Einwohner in Stammheim, Minster und Weilimdorf im
Schnitt nicht ganz 22 000 Euro und damit sogar etwas weniger als der Bundesdurch-
schnitt fir den Konsum zur Verfligung.

Karte 2: Kaufkraft je Einwohner in den Stuttgarter Stadtbezirken 2016

Stammheim
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Ein Drittel der Stuttgarter Haushalte
lebt im Eigentum
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2.4 Wohnsituation
Wohneigentum

Rund 89 200 Stuttgarter Haushalte wohnen im Eigentum. Das entspricht einer
Quote von 27,5 Prozent an allen Haushalten. Kleinere Haushalte mit einer Person
wohnen Uberwiegend zur Miete, wahrend groBere Haushalte haufiger im Wohn-
eigentum leben. Nur jeder finfte Einpersonenhaushalt in Stuttgart ist Eigenttimer,
wahrend Zweipersonenhaushalte zu 32 Prozent und groBere Haushalte ab drei
Personen zu 28 Prozent im Eigentum wohnen. Die hochsten Eigentiimerquoten
haben Familienhaushalte mit Bezugsperson im Alter von 45 bis unter 65 Jahre sowie
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Abbildung 5: Wohneigentimerquoten
in Stuttgart 2016 nach ausgewahlten
Haushalttypen

Steigende Wohneigentumsquote
aufgrund gunstiger 6konomischer
Rahmenbedingungen

Seniorenhaushalte. Fast jeder zweite dieser Haushalte lebt in der eigenen Wohnung.
Bei den jingeren Familienhaushalten sind 18 Prozent der Haushalte Wohnungsei-
gentlmer. JUngere Ein- und Zweipersonenhaushalte bis 45 Jahre haben deutlich
niedrigere Eigentumsquoten (vgl. Abbildung 5).

Junge Ein- und Zweipersonenhaushalte bis 29 Jahre
Ein- und Zweipersonenhaushalte 30 bis 44 Jahre
GroBere Haushalte bis 44 Jahre

Ein- und Zweipersonenhaushalte 45 bis 64 Jahre
GroBere Haushalte 45 bis 64 Jahre

Altere Haushalte ab 65 Jahre
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Quellen: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, Wohnungsmarktbefragung 2016;
Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg, Mikrozensus 2014

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Das selbstgenutzte Wohneigentum hat weiterhin einen hohen Stellenwert fir die
Menschen in Stuttgart. Die Eigentumsbildung wird aktuell durch die 6konomischen
Rahmenbedingungen sehr begtinstigt. Seit einigen Jahren ist das Wohneigentum
deutlich gunstiger als das Wohnen zur Miete, auch in den GroBstadten, da die his-
torisch niedrigen Zinsen den Preisanstieg bei Wohneigentum tberkompensieren (vgl.
Seipelt/Voigtlander 2016a). Zudem begunstigen steigende Einkommen und wach-
sende Vermdgen, insbesondere durch Erbschaften, die Eigentumsbildung. Vor allem
altere Haushalte wohnen vermehrt im Eigentum. Bei den jliingeren Haushalten sinkt
die Quote hingegen (vgl. Abbildung 6). So ging die Wohneigentumsquote bei den 30
bis unter 40-Jahrigen von 16,4 Prozent im Jahr 2012 auf 12,2 Prozent 2016 deutlich
zurlck. Ursachlich hierfdr ist angesichts der stark gestiegenen Kaufpreise (vgl. Kapitel
4.2) vor allem das fehlende Eigenkapital dieser Altersgruppen fiir den Erwerb von
Wohneigentum (vgl. Nieshues/Voigtlander 2016). Zudem wohnt die hohe Zahl an
Zugewanderten in der Regel zunachst zur Miete. Kiinftig konnte auch das seit Marz
2016 in Kraft getretene Gesetz zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie
und die damit verbundene Verscharfung der Kreditkriterien3 dazu fihren, dass die
Nachfrage nach Wohneigentum sinkt. Denn bestimmte Gruppen wie Senioren und
junge Kreditnehmer mit niedrigen Einkommen ddirften es klinftig schwerer haben, an
ein Darlehen zu kommen (vgl. z. B. Immobilienverband Deutschland 2016).

Mieterhaushalte wohnen gréBtenteils in Mehrfamilienhausern (ca. 92 %). Auch
selbstnutzende Eigentlmer leben mehrheitlich in einer Geschosswohnung (ca.
66 %). Nur ein Drittel der Eigentiimerhaushalte in Stuttgart bewohnt ein Einfami-
lienhaus oder eine Doppelhaushalfte, wahrend im gesamten Bundesgebiet 78 Pro-
zent der Selbstnutzer im eigenen Haus leben. Dies liegt vor allem daran, dass wegen
der sehr hohen Bodenpreise und Flachenknappheit in Stuttgart nur ein kleiner Teil
der Haushalte den Wunsch vom Hausbau oder -kauf im Stadtgebiet verwirklichen
kann. Selbst gréBere Haushalte mit mindestens drei Personen mieten zumeist eine
Wohnung (vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 6: Wohneigentlimerquoten
in Stuttgart 2006, 2012 und 2016
nach Alter der Haushaltsbezugsperson %

70

o 53
49 50 50
45
a4 43 0
39
40 37 36

32
30
30 29 29 28 =28

bis 29 30bis39 40bis49 50bis59 60bis69 70bis79 80 und Gesamt
alter

Alter der Haushaltsbezugsperson in Jahren
2006 = 2012 m 2016
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Abbildung 7: Wohnstatus der
Haushalte in Stuttgart 2011 nach
Gebaudetypen Haushalte
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

WohnungsgrdBe nach der Wohnflache

Seit 2010 sinkt in Stuttgart die Pro-Kopf- Insgesamt hat in Stuttgart die Wohnflache in den letzten Jahren weniger stark zuge-

Wohnflache nommen als die Bevolkerung, was zu einer Verringerung des Pro-Kopf-Verbrauchs
an Wohnflache gefihrt hat. So ist die durchschnittliche Wohnflache pro Person
von 41,17 m2 im Jahr 2010 auf 39,8 m2 2015 gesunken. Damit liegt Stuttgart am
unteren Ende der zehn groBten deutschen Stadte (9. Platz) und weist einen um etwa
3 m2 (2014) niedrigeren einwohnerbezogenen Wohnflachenverbrauch auf als der
Spitzenreiter DUsseldorf.
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Abbildung 8: Durchschnittliche
Wohnflache je Wohnung (Median) in
Stuttgart 2016 nach ausgewahlten
Haushaltstypen

Deutliche Unterschiede beim Wohn-
flachenkonsum zwischen deutschen
und nichtdeutschen Haushalten

Die Zufriedenheit der Stuttgarter mit
ihrer Wohnungsausstattung steigt

Nach Ergebnissen der Wohnungsmarktbefragung 2016 bewohnen die Stuttgarter
Haushalte durchschnittlich eine 73 m2 gro3e Wohnung. Im Mittel hat ein Eigen-
timerhaushalt mit 90 m2 Wohnflache deutlich mehr Wohnflache zur Verfligung
als ein Mieterhaushalt (68 m2) (vgl. Abbildung 8). Allerdings sind Eigentimerhaus-
halte mit durchschnittlich 2,2 Personen auch erheblich gréBer als Mieterhaushalte
(1,7 Personen). Ein genauer Blick auf die Pro-Kopf-Wohnflachen zeigt den hoheren
Wohnflachenkonsum der Wohneigentiimer: Wahrend Mieterhaushalte pro Kopf im
Mittel Gber 34 m2 Wohnflache verfligen, liegt die personenbezogene Wohnflache
der Eigentimerhaushalte um 11 m2 hoher bei 45 m2.

Junge Ein- und Zweipersonenhaushalte bis 29 Jahre
Ein- und Zweipersonenhaushalte 30 bis 44 Jahre
GroBere Haushalte bis 44 Jahre

Ein- und Zweipersonenhaushalte 45 bis 64 Jahre
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Altere Haushalte ab 65 Jahre
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Quellen: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt,
Wohnungsmarktbefragung 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Auffallig ist, dass nichtdeutsche Haushalte in kleineren Wohnungen (62 m2) woh-
nen als deutsche (75 m2). Die Unterschiede sind bei den Eigentimern besonders
ausgepragt. So besitzen nichtdeutsche Eigentimerhaushalte mit 78 m2 Wohn-
flache deutlich kleinere Wohnungen als deutsche Wohneigentimer (96 m2). Bei
den Mieterhaushalten steht nichtdeutschen Blrgern mit 60 m2 ebenfalls weniger
Wohnflache zur Verfligung als deutschen Haushalten (70 m2). Zudem sind nicht-
deutsche Mieterhaushalte im Mittel auch etwas groBer (1,8 Personen) als deutsche
Mieterhaushalte (1,5 Personen).

Beurteilung der Wohnausstattung und des Wohnumfeldes

Wichtige Erkenntnisse zur Qualitat der Wohnungsausstattung und des Wohnum-
feldes kénnen aus den Stuttgarter Wohnungsmarktbefragungen gewonnen wer-
den. Betrachtliche Unterschiede in der Wohnungsausstattung bestehen zwischen
Mietwohnungen und selbst genutzten Eigentimerwohnungen. Mit der Ausstat-
tung ihrer Wohnung (Bad, Heizung, Fenster, Boden, Fassade) waren 2016 rund
76 Prozent der Selbstnutzer sehr zufrieden oder zufrieden, Mieter dagegen nur zu
54 Prozent. Lediglich 16 Prozent der Mieter beurteilten die WWohnungsausstattung
als schlecht oder sehr schlecht. Im Vergleich zur Wohnungsmarktbefragung 2012
hat sich die Zufriedenheit mit der Wohnungsausstattung sowohl bei den Selbstnut-
zern als auch bei den Mietern Uber alle Ausstattungsmerkmale weiter verbessert
(vgl. Abbildung 9).
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Abbildung 9: Beurteilung der
Wohnungsausstattung in Stuttgart
2012 und 2016

Wachsende Zufriedenheit mit dem
Erholungswert des Wohnumfeldes
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Etwa 21 Prozent der Stuttgarter Haushalte flhlen sich in ihrem Wohnumfeld
durch Verkehrs- oder Industrielarm stark oder sehr stark belastigt. Damit hat sich
die subjektive Larmbelastung im Vergleich zur Befragung 2012 nicht verbessert.
Uberdurchschnittlich stark von Larm betroffen sind die Bewohner der Stadtbezirke
Bad Cannstatt (36 %) und Zuffenhausen (27 %). Immerhin 46 Prozent der Befragten
haben keine oder nur eine geringe Larmbelastung. Insbesondere die Bewohner von
Méhringen (64 %) und Stuttgart-Std (63 %) flhlen sich eher schwach oder gar
nicht belastigt.

Den Erholungswert ihres Wohnumfeldes durch Grinflachen schatzen etwa zwei
Drittel der Haushalte als gut oder sehr gut ein. 2012 war dies nur etwa bei der Halfte
der Haushalte der Fall. Somit hat sich in den letzten vier Jahren die Zufriedenheit
der Stuttgarter mit dem Zugang zu Erholungsflachen (wie Griinanlagen und Parks)
insgesamt deutlich erhéht. Nur knapp neun Prozent der Befragten sehen einen
schlechten oder sehr schlechten Erholungswert ihres Wohnumfeldes.

Ein gutes bis sehr gutes Angebot an Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen
Bedarf haben rund 71 Prozent der Stuttgarter Haushalte in ihrem Wohnumfeld.
Nur 12 Prozent beschreiben die Einkaufssituation als schlecht beziehungsweise sehr
schlecht. Besonders die Bewohner der Stadtbezirke Stuttgart-Std (82 %), Weilim-
dorf (78 %), Obertirkheim (77 %) und Bad Cannstatt (77 %) sind in dieser Hin-
sicht zufrieden. Anzeichen flr ernst zu nehmende lokale Versorgungsprobleme gibt
es in Sillenbuch, Vaihingen und Stuttgart-Nord. Zwischen 25 und 35 Prozent der
dort lebenden Haushalte schatzen ihre Einkaufsmaoglichkeiten als schlecht bis sehr
schlecht ein.
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Die Wohnbautatigkeit ist aktuell wieder
so hoch wie Ende der 1990er-Jahre

Abbildung 10: Entwicklung der
Baufertigstellungen und des Netto-
zugangs in Stuttgart seit 1995

Auch landes- und bundesweit nimmt
die Bautatigkeit zu

3 Wohnungsangebot

Vor dem Hintergrund des starken Einwohnerzuwachses in Stuttgart und ausge-
schopfter Leerstandsreserven kann die hohe Nachfrage nach Wohnraum nur durch
eine entsprechende Ausweitung des Angebots gedeckt werden. Neu gebaute
Wohnimmobilien sind als Investitionsobjekte sowie zur Selbstnutzung zurzeit sehr
gefragt. Nach einer Phase geringer Neubauaktivitaten in Stuttgart hat mit der stei-
genden Nachfrage der letzten Jahre die Bautatigkeit insbesondere seit 2012 wieder
splrbar an Fahrt aufgenommen. Auch das Potenzial von NeubaumaBnahmen an
bestehenden Gebauden, die in den letzten Jahren eher wenig zur Wohnraumschaf-
fung beigetragen haben, wird in Stuttgart aktuell wieder starker genutzt. Allerdings
reicht das aktuelle Niveau der Bautatigkeit noch nicht aus, um den Bedarf an Wohn-
raum zu decken.

Die zentralen Fragen des Kapitels lauten vor diesem Hintergrund: Wie entwickelt sich
aktuell der Wohnungsneubau? In welchen Segmenten vollzog sich eine spurbare
Angebotsausweitung? Wo liegen die raumlichen Schwerpunkte? Wie verandern sich
die Struktur und Qualitaten des Wohnungsbestandes?

3.1 Wohnungsbautatigkeit

Im Jahr 2015 wurden in Stuttgart insgesamt 2129 Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden fertiggestellt, 11 Prozent mehr als im Jahr 2014. Damit hat das Fer-
tigstellungsvolumen fast wieder den Umfang, der zuletzt wahrend der Hochphase
der Bautatigkeit in den 1990er-Jahren erreicht wurde (vgl. Held/Strau3 2016). Den
Tiefpunkt der Bautatigkeit markierte das Jahr 2003, damals wurden lediglich 911
Wohnungen bezugsfertig gemeldet.

Der Nettozugang an Wohnungen, also die Baufertigstellungen abzlglich der durch
(Teil-)Abriss oder Nutzungsdnderungen dem Markt entzogenen Wohnungen, ist
im Vergleich zum Jahr 2014 um 24 Prozent auf 1762 Wohnungen gestiegen (vgl.
Abbildung 10).
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS

Nicht nur in Stuttgart, auch auf Landes- und Bundesebene zieht die Wohnungsbau-
tatigkeit seit einigen Jahren wieder deutlich an. Im Gegensatz zur Landeshauptstadt,
wo die Zahl der baufertiggestellten Wohnungen seit 2004 stetig ansteigt, hat die
Erholungsphase der Bautatigkeit in Baden-Wirttemberg und Deutschland erst im Jahr
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Wohnungsneubau

Neubau des Studentenwohnheimes RosensteinstraBBe
(Foto: Matthias Strauf)

6 Wohneinheiten in Stuttgart-Ost (Fraasstral3e)
(Foto: Singer-Wohnbau)

Einfamilienhduser im Neubaugebiet Zuffenhausen-Hohlgrabenacker
(Foto: Stadtische Bilddatenbank Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung)
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Abbildung 11: Baufertigstellungen
je 1000 Einwohner im regionalen
Vergleich seit 2000

Abbildung 12: Baufertigstellungen in
Stuttgart seit 1995 nach Neubau und
BaumaBnahmen im Bestand

2011 eingesetzt (vgl. Abbildung 11). Lag die einwohnerbezogene Bautatigkeit im Jahr
2000 in Stuttgart noch deutlich unter der von Land und Bund, hat sich der Abstand
mit der Zunahme des Bauvolumens sukzessiv verringert. Mittlerweile befindet sich die
Stuttgarter Bautatigkeit auf dem Niveau des Landes und der Ubrigen Region.
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Im Vergleich zur dynamischen Entwicklung der privaten Haushalte (vgl. Kapitel 2.2)
als Trager der Wohnungsnachfrage, zeigt sich, dass die positive Entwicklung der
Bautatigkeit in Stuttgart jedoch bei weitem noch nicht ausreicht, um den Bedarf an
neuen Wohnungen in Stuttgart zu decken.

Art der Bautatigkeit

Im Jahr 2015 entstanden in Stuttgart insgesamt 1872 Wohnungen in neu errichteten
Gebéauden. Durch Um- und AusbaumaBnahmen an bestehenden Gebduden wur-
den 257 Wohnungen geschaffen. Damit machen die Wohnungen in BestandsmaB-
nahmen 12,1 Prozent der insgesamt fertiggestellten Wohnungen aus und liegen,
wie schon 2014, Uber dem zehnjahrigen Durchschnitt (vgl. Abbildung 12).
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Abbildung 13: Wohnungen in neu
errichteten Ein-, Zwei- und Mehr-
familienhausern in Stuttgart seit 1995

Der Schwerpunkt der Bautatigkeit ver-
lagert sich von den nordlichen AuBen-
bezirken in die Innenstadt Stuttgarts

Der weiterhin boomende Bau groBerer Wohngebaude zeigt sich auch an der Zahl
der darin entstandenen Wohnungen (vgl. Abbildung 13). 2015 wurden 1591 Woh-
nungen in neuen Mehrfamilienhdusern zum Bezug freigegeben, so viele wie zuletzt
im Jahr 1999. Dies liegt vor allem daran, dass Wohngebaude mit sieben und mehr
Wohnungen mittlerweile eine groBBe Rolle bei den Neuerrichtungen spielen.
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In Stuttgart umfasste 2015 eine durchschnittliche Neubauwohnung 89 m2 Wohn-
flache und hatte 3,4 Raume. Im Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre lagen die
Mittelwerte bei 95 m2 und 4,2 Raumen. Die groBten Wohnungen entstehen in neu
gebauten Ein- und Zweifamilienhausern, wobei besonders die Einfamilienhauser in
den letzten Jahren deutlich an GroBe zugelegt haben. Neubauwohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern waren mit 166 m2 Wohnflache und 5,9 Raumen zudem
im Durchschnitt wesentlich gréBer als Geschosswohnungen mit durchschnittlich
84 m2 Wohnflache und 3,2 Rdumen. Damit sind die neu gebauten Geschosswoh-
nungen mit Baujahr 2015 im Mittel 4 m2 und 0,4 Raume kleiner als im Mittel der
vorangegangenen zehn Jahre.

Raumliche Entwicklung der Bautatigkeit

Durch die Zielsetzung der Stadtentwicklungsplanung, die einer verdichteten, flachen-
sparenden Innenentwicklung Vorrang vor der ErschlieBung und Bebauung bislang
unbebauter Flachen gibt (vgl. Kapitel 1.2), haben sich die raumlichen Schwerpunkte
der Bautatigkeit innerhalb des Stadtgebietes seit Anfang dieses Jahrtausends deut-
lich verlagert (vgl. Abbildung 14). Wahrend das innere Stadtgebiet in den letzten
Jahren an Bedeutung gewann, ging der Anteil an den Fertigstellungen im nérdlichen
Stadtgebiet splrbar zurtick. Im Mittel der letzten funf Jahre wurden die meisten
Wohnungen in den stdlichen AuBenbezirken gebaut.

In den vergangenen Jahren wurden groBere Neubauprojekte auf Umnutzungs-
arealen von Gewerbe-, Industriebetrieben sowie Kliniken realisiert (vgl. Karte 3).
Beispiele hierfir sind das auf dem Gelande des ehemaligen Neoplan-Stammwerks
entstandene Wohngebiet Seepark in Mdhringen, die Neubebauung der alten Messe
auf dem Killesberg (Killesberghohe), das Terrot-Areal in Bad Cannstatt (Seelberg
Wohnen) sowie das Wohnquartier Feuerbacher Balkon. Nordlich und stdlich der
Einkaufsmeile KonigsstraBe entstanden die Quartiere ,,Milaneo” und , Das Gerber”,
die neben einem Einkaufszentrum auch Wohnungen und BUros einschlieBen. Als
eines der wenigen Wohnbauprojekte auf der griinen Wiese kann das Gebiet Hohl-
grabenacker in Zuffenhausen genannt werden.
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Neue Wohn- und Stadtquartiere

Mohringen — Seepark — rund 490 Wohnungen und angeschlossene Feuerbacher Balkon —rund 180 Wohnungen: u.a. barrierefreie Mietwohnungen,
Kindertagesstatte (Foto: Ansgar Schmitz-Veltin) Wohngruppen, Kindertagesstatte und Nahwarmenetz (Foto: Matthias Straul3)

Heumaden — Neubau und Kernsanierung von rund 150 Wohnungen L42West” — Rund 40 Eigentumswohnungen auf dem Gelande des
(Foto: Axel Fricke) ehemaligen Oberschulamts (Foto: Axel Fricke)

Killesberghthe — exklusiver Wohnraum, Gastronomie, Gewerbe- und Birofldchen sowie eine Kindertagesstatte direkt am Hohenpark Killesberg
(Foto: Matthias StrauB)

29



Wohnungsmarkt Stuttgart 2017

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2017

Neue Wohn- und Stadtquartiere

46 luxuriose Eigentumswohnungen auf dem Heinrich-Hermann-Areal
in Wangen (Foto: Axel Fricke)
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Milaneo — Einzelhandel, Gastronomie, Blros, Hotels und rund 420
Wohnungen im Europaviertel (Foto: Matthias Straul3)

Europaplatz Fasanenhof —\Wohnensemble mit knapp 270 Mietwohnungen
(Foto: Axel Fricke)

Loft-Wohnungen auf dem Areal der ehemaligen Schokoladenfabrik
Friedel in Bad Cannstatt (Foto: Axel Fricke)
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Das Gerber — Einkaufszentrum am stidlichen Rand der Innenstadt mit
dariber liegenden Biros und rund 70 Mietwohnungen (Foto: Tobias Held)

: N
Maybach-Quartier — Rund 120 Mietwohnungen am Killesberg-Park
(Foto: Axel Fricke)
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Abbildung 14: Durchschnittliche
Anteile der Baufertigstellungen in
Stuttgart seit 1996 nach Innen- und
AuBenstadt

74 Prozent der Bezieher neu errichteter
Wohnungen haben schon vorher in
Stuttgart gewohnt

Starker Zuwachs an Baugenehmigungen
im ersten Halbjahr 2016

1996 bis 2000 2001 bis 2005 2006 bis 2010 2011 bis 2015

u Inneres Stadtgebiet  m AuBeres Stadtgebiet Nord AuBeres Stadtgebiet Stid

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
Neubaubezieher

Bezieher der Neubauwohnungen, die zwischen 2014 und 2015 gebaut wurden,
sind Uberwiegend Stuttgarter. 61 Prozent der Neubaubewohner wohnten bereits
vor ihrem Einzug im Stuttgarter Stadtgebiet. Aus demselben Stadtteil, in dem die
Neubauwohnung liegt, kamen 12 Prozent. Weitere 12 Prozent der Haushalte wohn-
ten vorher zwar nicht im Stadtteil, aber im selben Stadtbezirk. 36 Prozent zogen von
auBerhalb des Stadtbezirks zu. Nur 37 Prozent der Neubaubezieher kamen Uber die
Stadtgrenzen, meist aus Baden-Wrttemberg (22 %), gefolgt vom Gbrigen Bundes-
gebiet (9 %) und dem Ausland (6 %).

Uberdurchschnittlich hoch ist der Anteil von Ein- und Zweipersonenhaushalten
im mittleren Alter, da die hohen Miet- und Kaufpreise von Neubauwohnungen
oft nur Singles und kinderlose Paare bezahlen kénnen. Knapp 53 Prozent der
Neubaubezieher sind Ein- und Zweifamilienhaushalte mit Bezugsperson zwischen 30
bis unter 65 Jahre, wahrend ihr Anteil an den insgesamt umgezogenen Haushalten
nur bei 36 Prozent liegt. Knapp 22 Prozent der Neubaubewohner sind Familienhaus-
halte bis unter 65 Jahre. Diese Gruppe macht nur einen kleinen Teil aller Wohnungs-
wechsler aus (12 %). Auch altere Haushalte sind weniger umzugsbereit. Bei den
Neubaubeziehern sind sie jedoch Uberproportional vertreten (vgl. Abbildung 15),
da sie im Neubau offenbar eher altengerechte Wohnformen finden als im Bestand.

Baugenehmigungen

Noch dynamischer als die Fertigstellungen haben sich die Baugenehmigungen
entwickelt. 2015 wurde fir 1909 Wohnungen eine Baugenehmigung in Stuttgart
erteilt. Die vorldufige Zahl der Genehmigungen 2016 betragt 2134 Wohnungen.
Das ist ein Zuwachs von 12 Prozent zum Vorjahreszeitraum. Die positive Entwicklung
der Baugenehmigungen wird allerdings durch die deutliche Zunahme an neuen
Wohneinheiten in Flichtlingsunterklnften getragen (vgl. Strau8 2016). Insgesamt
wurden 28 neue Wohnheime mit 740 Wohnungen genehmigt. Diese werden als
Systembauten errichtet. Ohne die Berlcksichtigung der Wohnungen in geplanten
Flichtlingsunterktinften wurden 2016 rund 500 Wohnungen weniger genehmigt
als in den Vorjahren.

Ublicherweise dauert es von der Erteilung der Baugenehmigung bis zur Baufertig-
stellung bis zu drei Jahre, in einigen Fallen auch deutlich langer. BaumaBnahmen,
die nicht im Jahr der Genehmigung abgeschlossen werden konnten, werden bis zu
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Karte 3: Baufertigstellungen in Stuttgart 2010 bis 2015

Baufertigstellungen von Wohnungen' in Wohn-,
Nichtwohngebauden und Wohnheimen 2010 bis 2015
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! Bei BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden kann durch Ausbau, Nutzungsanderung und
Zusammenlegung von Wohnungen der Saldo aus dem Zustand vor und dem Zustand nach der
BaumaBnahme negative Werte annehmen.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
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Abbildung 15: Haushalte in Neubau-
wohnungen in Stuttgart 2014 und
2015

Seit 2010 hat am starksten dlie Zahl der
grolBen Wohngebaude zugenommen

18,1
Junge Ein- und Zweipersonenhaushalte bis 29 Jahre _ 183
. . . 27,6
Ein- und Zweipersonenhaushalte 30 bis 44 Jahre 554
1.3
GroBere Haushalte bis 44 Jahre -9 o
Ein- und Zweipersonenhaushalte 45 bis 64 Jahre 110
10,6
GroBere Haushalte 45 bis 64 Jahre ?
M 7.3
Altere Haushalte ab 65 Jahre H

0 10 20 30 40 50 60 %
m Haushalte in Neubauwohnungen umgezogene Haushalte insgesamt
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS

ihrer Realisierung im Bautlberhang gefihrt. Ende 2015 umfasste der Bautiberhang
in Stuttgart rund 5000 Wohnungen. Da davon auszugehen ist, dass sich die Fertig-
stellungszahlen zeitversetzt in Richtung der Genehmigungs- und Uberhangszahlen
bewegen, dlrfte kurzfristig weiterhin ein hohes Wohnungsbauvolumen erreicht
werden.

3.2 Gebdude und Wohnungsbestand

Der Gebaude- und Wohnungsbestand eines Jahres wird mittels des Saldos der Zu-
und Abgange aus der Bautatigkeitsstatistik fortgeschrieben. Die Fortschreibung
basiert dabei auf der jeweils aktuellen Gebdude- und Wohnungszahlung (GW?Z). Bis
2009 war dies die als Teil der Volkszahlung durchgefihrte GWZ im Jahr 1987. Mit
der im Zuge des Zensus 2011 durchgefiihrten GWZ steht nun wieder eine zuver-
lassige Grundlage fur die Berechnung des Gebaude- und Wohnungsbestands zur
Verfligung.

Wohngebaude

Ende 2015 gab es in Stuttgart insgesamt 74 472 Wohngebaude, wovon je etwa
die Halfte auf Ein-/Zweifamilienhauser (50,2 %) und Mehrfamilienhauser (49,4 %)
entfallen. Wohnheime spielen nur eine marginale Rolle (0,4 %). Den mit Abstand
groBten Anteil an den Wohngebauden stellen mit 35 Prozent die Einfamilienhauser
dar, Zweifamilienhduser machen rund 15 Prozent aus. Mit 18 Prozent die groBte
Gruppe bei den Mehrfamilienhausern sind die Wohngebaude mit 4 bis 6 Wohnun-
gen. In Ein- und Zweifamilienhausern befinden sich im Mittel 1,3 Wohnungen, in
Mehrfamilienhdusern durchschnittlich 6,5 Wohnungen.

Seit dem Jahr 2010 hat sich in Stuttgart der Bestand an Wohngebauden insgesamt
um 1,5 Prozent erhoht. Den kraftigsten Zuwachs haben dabei groBere Wohngebau-
de mit 13 und mehr Wohnungen (+ 6 %) erfahren, mit weitem Abstand gefolgt
von Einfamilienhdusern (+ 2,9 %) und Wohngebauden mit 7 bis 12 Wohnungen
(+ 2,1 %). Leicht abgenommen hat die Zahl der Wohngebaude mit zwei und drei
Wohnungen (- 0,4 bzw. - 0,3 %) (vgl. Abbildung 16).
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Abbildung 16: Veranderung des
Bestandes an Wohngebauden in
Stuttgart 2010 bis 2015 nach der
GebaudegroBe

Die meisten Wohnungen in Stuttgart
befinden sich in Mehrfamilienhdusern
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Im GroBstadtvergleich der WohngebaudegréBen zeigen sich deutlich die stadt-
strukturellen Besonderheiten Stuttgarts. Aufgrund der sehr dichten Bebauung im
Talkessel und entlang des Neckars hat Stuttgart unter den zehn gréBten deutschen
Stadten den niedrigsten Anteil an Einfamilienhdusern. Gleichzeitig ist der Mehrfa-
milienhausanteil zusammen mit Disseldorf am hochsten.

Eine Besonderheit in Stuttgart ist der hohe Anteil an Zweifamilienhausern. Hier
belegt Stuttgart im GroBstadtranking sogar Platz eins. Zweifamilienhauser wurden
in Stuttgart hauptsachlich zwischen den Weltkriegen und in den Nachkriegsjahren
errichtet. Sie sind typisch fir die Kesselrandlagen, den Norden des Bezirks Botnang
sowie die Stadtbezirke Ober- und Unterttrkheim. In den vergangenen Jahren spielte
der Bau von Zweifamilienhdusern aber kaum mehr eine Rolle (vgl. Kapitel 3.1).

Wohnungen

Der Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden betragt Ende 2015
in Stuttgart 308 376 Wohnungen, davon befinden sich 297 149 (96,4 %) in Wohn-
gebduden und 11 227 in Nichtwohngebauden. Rund ein Flnftel der Wohnungen
haben einen oder zwei Raume, ein weiteres Flnftel sind groBe Wohnungen mit
funf und mehr Raumen. Fast 60 Prozent sind Wohnungen mittlerer GroBe mit drei
oder vier Raumen. Der Wohnungsbestand wird von Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern mit drei und mehr Wohnungen dominiert. Sie machen fast 78 Prozent aller
Wohnungen aus. 8,6 Prozent der Wohnungen befinden sich in Einfamilienhdusern,
7,1 Prozent in Zweifamilienhdusern. Auf die ebenfalls zu den Wohngebauden zah-
lenden Wohnheime entfallen 2,9 Prozent aller Wohnungen Stuttgarts. Im Stuttgar-
ter Siden mit seinen traditionell besseren Wohnlagen und im Norden des duBeren
Stadtgebietes weisen mehrere Stadtteile einen relativ hohen Anteil an Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern auf (vgl. Karte 4).

Entsprechend der Bautatigkeit stieg die Zahl der Wohnungen in Stuttgart in den
letzten fUnf Jahren um 2,1 Prozent. Besonders stark ist der Wohnungsbestand im
Stadtbezirk Mitte gewachsen (+ 7,5 %), bedingt durch die ersten Neubauten im
neuen Stadtteil Europaviertel. Im Bezirk Méhringen wurde vor allem durch die Fer-
tigstellung des Wohngebiets ,, Seepark” und den Neubau des Europaplatzes im Fasa-
nenhof ein Wohnungszuwachs von + 6,7 Prozent erreicht. Die geringsten Verande-
rungen haben in Botnang (+ 0,3 %), Unterttrkheim und Muhlhausen (je + 0,4 %)
stattgefunden (vgl. Abbildung 17).
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Karte 4: Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in Stuttgart 2015

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Abbildung 17: Veranderung des
Wohnungsbestandes in den Stuttgarter
Stadtbezirken 2010 bis 2015
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Eine durchschnittliche Wohnung in
Stuttgart ist 77,7 m2 grof3

Abbildung 18: Wohnungen in
Wohngebauden (ohne Wohnheime)
in Stuttgart 2011 nach GebdudegroBe
und Baujahr

Wohnungseigentimergemeinschaften
und Privatpersonen besitzen den groBten
Teil des Stuttgarter Wohnungsbestandes

Die durchschnittliche WohnungsgroBe betragt in Stuttgart aktuell 77,7 m2 und
damit 0,7 m2 mehr als im Jahr 2010. Zuletzt zeigte sich jedoch der Trend zu kleine-
ren WohnungsgroBen im Geschosswohnungsbau (vgl. Kapitel 3.1). Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern sind mit 115,7 m2 Wohnflache im Mittel wesentlich
groBer als Geschosswohnungen mit durchschnittlich 71,5 m2 Wohnflache.

Deutlich sind die Unterschiede zwischen dem inneren und auBeren Stadtgebiet. In
den groBtenteils dicht bebauten Innenstadtbezirken liegt die mittlere Wohnungs-
groBe 2,1 m2 unter dem stadtischen Durchschnitt, in den duBBeren Bezirken 1,1 m2
darUber. Besonders grof3 sind die Wohnungen in den Bezirken Degerloch (87,1 m?)
und Botnang (86,1 m2), am kleinsten in Mnster und Wangen (jeweils 70,7 m2).

Baualter der Wohnungen

16 Prozent aller Wohnungen in Stuttgart wurden vor dem Jahr 1919 errichtet.
Sie befinden sich in groBerem Umfang im Stuttgarter Kessel und im Zentrum von
Bad Cannstatt, in den stdlichen Neckarbezirken sowie in den alten Ortskernen von
Botnang, Zuffenhausen und Vaihingen. In der Zeit zwischen 1919 und 1948 sind
neben einer Vielzahl von Wohnungen entlang des hochpreisigen Kesselrandes auch
Wohngebiete auBerhalb des Kessels wie Neuwirtshaus in Zuffenhausen oder Alten-
burg in Bad Cannstatt entstanden. Bei Wohnungen dieses Baualters ist der Anteil
der kleineren Wohngebaude, besonders der Zweifamilienhduser, stark erhéht (vgl.
Abbildung 18). Wohnungen mit Baujahr 1949 bis 1978 machen mit 45 Prozent den
groBten Anteil des Bestandes aus. Seit den 1980er-Jahren sind rund 22 Prozent des
Wohnungsbestandes entstanden.

Wohnungen
140 000
120 000 .
100 000 |
80000 |
60 000 |
40 000
20000 | - - —
.
0 : : :
Vor 1919 1919 1949 1979 1996
bis 1948 bis 1978 bis 1995 bis 2011
Zahl der Wohnungen im Gebaude
1 2 = 3 bis 6 7 bis 12 = 13 und mehr
Quelle: Gebaude- und Wohnungszahlung vom 9.5.2011
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Der Stuttgarter Wohnungsbestand ist mehrheitlich im Besitz von Wohnungsei-
gentlimergemeinschaften und Privatpersonen (vgl. Abbildung 19). Eigentimer-
gemeinschaften, deren Mitglieder Sondereigentum an ihren Wohnungen bezie-
hungsweise einen Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum besitzen,
halten fast die Halfte aller Wohnungen in Mehrfamilienhausern und 38 Prozent
der Wohnheimwohnungen. Privatpersonen Uberwiegen klar als Eigentiimer von
Einfamilienhausern. Daneben gehdren ihnen rund drei Viertel aller Wohnun-
gen in Zweifamilienhausern, ein Viertel der Mehrfamilienhauswohnungen sowie
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Wohnungsbestand

Altbauten um 1900 im Bohnenviertel NordbahnhofstraBe — Ende des 19. Jahrhunderts fir Bahnarbeiter
(Foto: Matthias StrauB) errichtete Klinkerhauser (Foto: Matthias StrauB)
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Heusteigviertel — Grinderzeit- und Jugendstilarchitektur Heslach — BurgstallstraBe
(Foto: Tobias Held) (Foto: Ansgar Schmitz-Veltin)

Reihenhduser in der Weienhofsiedlung, Baujahr 1927 Mehrfamilienhaus mit Ladenlokalen in Stadtmitte, Baujahr 1889
(Foto: Matthias StrauB) (Foto: Matthias StrauB)
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Wohnungsbestand

Bad Cannstatt — Mehrfamilienhauser im Quartier Neckarvorstadt, Lehenviertel - Wohnhauser aus der Griinderzeit und dem Jugendstil
Baujahr 2008 (Foto: Ansgar Schmitz-Veltin) (Foto: Ansgar Schmitz-Veltin)

Gewachsener Ortskern Stammheim Hallschlag — Mehrfamilienhauser der 1920er-Jahre
(Foto: Stadtische Bilddatenbank Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung)  (Foto: Ansgar Schmitz-Veltin)

Feuerbach - Ein- und Zweifamilienhauser der 1950er-Jahre Feuerbach - Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahre ab Mitte 1990
(Foto: Matthias StrauB) (Foto: Matthias StrauB)
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Abbildung 19: Eigentumsform des
Wohnungsbestandes in Stuttgart 2011

Kaum Wohnungsleerstande in Stuttgart

Tabelle 1: Marktaktiver Leerstand
(nur Geschosswohnungen) in Stuttgart
2010 bis 2015

47 Prozent der Wohnungen in Nichtwohngebauden. Wohnungsgenossenschaf-
ten und Wohnungsunternehmen haben ihren Schwerpunkt im Besitz von groBe-
ren Geschosswohnungsbauten. Genossenschaften verfligen tber 7,6 Prozent des
Wohnungsbestandes. Im kommunalen Besitz sind 6,7 Prozent der Wohnungen und
damit etwas mehr als im Besitz aller privatwirtschaftlichen Unternehmen (5,7 %). Bei
Wohnheimwohnungen bilden Organisationen ohne Erwerbszweck mit 39 Prozent
die gréBte Eigentimergruppe.

Gemeinschaft von
Wohnungseigentimern/-innen

Privatperson/en

Wohnungsgenossenschaft

Kommune oder Kommunales
Wohnungsunternehmen

Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen

Organisation ohne Erwerbszweck (z. B. Kirche)

Anderes privatwirtschaftliches
Unternehmen

Bund oder Land

0 10 20 30 40 50 %

Quelle: Gebaude- und Wohnungszahlung vom 9.5.2011

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

3.3 Wohnungsleerstande

Durch die starken Wanderungsgewinne und der damit verbundenen steigenden
Wohnungsnachfrage ist der Wohnungsleerstand in marktaktiven Mehrfamilien-
hdusern in Stuttgart ricklaufig. Nach dem ,, CBRE-empirica-Leerstandsindex” fir
marktaktive Geschosswohnungen in Stuttgart ist die Leerstandsquote zwischen
2010 und 2015 von 1,7 auf 0,8 Prozent zuriickgegangen. Im selben Zeitraum
reduzierte sich der Leerstand landesweit um 0,6 Prozentpunkte auf 1,7 Prozent (vgl.
Tabelle 1).

Leerstandquote in %
2010 2011 2012 2013 2014 2015
Stuttgart 1,7 1,6 1,3 1,2 1,0 0,8
Baden-Wurttemberg 2,3 2,2 2,0 1,9 1,8 1,7
Deutschland 3,6 3,4 3,3 3,1 3,0 3,0

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
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Angaben zum Sanierungsstand der
Wohngebaude liefert die Wohnungs-
40| Mmarktbefragung 2016

Nur 13 % der vor 1998 erbauten

Wohngebéaude wurden bereits umfas-

send energetisch saniert

Im Rahmen der Vollerhebung des Zensus 2011 wurde die Leerstandsquote aller
Wohnungen in Mehrfamilienhausern ermittelt, das heiBt inklusive des fluktuati-
onsbedingten Leerstands (Umzlige). Zum Zensusstichtag im Mai 2011 standen in
Stuttgart insgesamt etwa 7830 Wohnungen in Mehrfamilienhausern leer (ohne
Substandard- und Neubauwohnungen). Dies entspricht einer Leerstandsquote von
3,4 Prozent (vgl. Jacobi 2015).

Zur aktuellen Schatzung der Leerstandsquote aller Wohnungen in Mehrfamilien-
hauser wird die Leerstandsquote laut Zensus mit der Veranderungsrate des CBRE-
empirica-Leerstandsindex zwischen 2011 und 2015 fortgeschrieben. Demnach
ergibt sich 2015 eine Leerstandsquote von etwa 1,9 Prozent des Wohnungsbestands
in Mehrfamilienhdusern. Somit lag die Leerstandsquote bereits 2015 im unteren
Bereich der fur einen funktionierenden Mietwohnungsmarkt erforderlichen Fluktu-
ationsreserve von zwei bis drei Prozent, was die angespannte Lage am Stuttgarter
Wohnungsmarkt verdeutlicht.

3.4 Energieeffizienz des Gebdudebestandes

Im Energiekonzept von 2010 hat die Bundesregierung ambitionierte nationale Kli-
maschutzziele aufgestellt. Fir den Gebaudebestand, auf den 40 Prozent des End-
energieverbrauchs in Deutschland und fast 30 Prozent der CO,-Emissionen entfal-
len, bedeutet dies, den Warmebedarf bis 2020 um 20 Prozent zu senken. Bis 2050
soll der Gebaudebestand nahezu klimaneutral sein. Bis dahin soll Energie durch
energieeffiziente Gebaudehdllen und Anlagentechnik eingespart beziehungsweise
durch erneuerbare Energien ersetzt werden.

Hinweise Uber den Umfang energetischer Sanierungen der AuBenhullen und Erneue-
rungen der Heizsysteme im Stuttgarter Wohngebaudebestand liefert die Wohnungs-
marktbefragung 2016. Diese richtete sich an Mieter wie Wohnungseigentiimer und
beinhaltete auch Fragen zur Erneuerung der Heizung sowie zur Innen- und AuBen-
wanddammung und der Dammung von Dach und Keller. Aufgrund des erwar-
tungsgemal geringeren Kenntnisstandes der Mieter zu SanierungsmaBnahmen ist
eine gewisse Unterschatzung der Sanierungstatigkeit in reinen Mietshausern nicht
auszuschlieBen. Die Befragungsergebnisse wurden dahin gehend plausibilisiert, dass
Befragte, die keinerlei Angaben gemacht haben, aus der Auswertung ausgeschlos-
sen wurden.

Die Auswertungen der Wohnungsmarktbefragung 2016 zeigen, dass zwei Drittel
der Wohngebaude in Stuttgart mit Gas beheizt werden. Ol wird bei 16 Prozent,
Strom bei 10 Prozent und Fernwarme bei 6 Prozent des WWohngebaudebestands als
vorwiegender Heizenergietrager eingesetzt. Nachhaltige erneuerbare Energietrager,
wie Holz, Pellets, Solarenergie oder Erdwarme werden bei 4 Prozent der Wohnge-
baude verwendet. Im Vergleich zur Wohnungsmarktbefragung 2012 hat der Anteil
der regenerativen Energietrager um 2 Prozentpunkte zugelegt.

An vielen Stuttgarter Wohngebauden wurden bereits EinzelmaBBnahmen zur Verbes-
serung der Energieeffizienz durchgefiihrt. So wurden zwischen 1998 und 2016 bei
etwa 24 Prozent der vor 1998 errichteten Stuttgarter Wohngebaude die Innen- und/
oder AuBenwande gedammt. Die haufigste SanierungsmaBnahme ist die Moder-
nisierung oder Erneuerung der Heizungsanlage (46 %), gefolgt von der Sanierung
des Dachs beziehungsweise der obersten Geschossdecke (30 %). Insgesamt wur-
den allerdings erst 13 Prozent aller vor 1998 errichteten Wohngebaude energe-
tisch umfassend (drei von funf o.g. SanierungsmaBnahmen) saniert. 46 Prozent
dieser Gebaudealtersgruppe wurden zumindest teilweise energetisch ertlchtigt.
Fur 41 Prozent der Wohngebaude steht aber noch eine komplette energetische
Sanierung an. In Bezug auf die GebaudegroéBen lasst sich feststellen, dass gréBere
Wohngebaude ab sieben Wohnungen weniger haufig energetisch saniert wurden
als kleinere (vgl. Abbildung 20).
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Sanierungen

41
Sanierung in der Weienhofsiedlung

(Foto: Matthias StrauB)

Umfassend saniertes Mehrfamilienhaus in Mohringen
(Foto: Ansgar Schmitz-Veltin)

=
—-

Wohngebaude mit Sanierungsbedarf Sanierungsgebiet in Plieningen
(Foto: Matthias StrauB) (Foto: Stadtische Bilddatenbank Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung)
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Abbildung 20: MaBnahmen der
Sanierung in Wohngebduden mit
Baujahr vor 1998 in Stuttgart 2016
nach Anzahl der Wohnungen

Abbildung 21: Umfang der energe-
tischen Sanierung in Wohngebauden
mit Baujahr vor 1998 in Stuttgart 2016
nach Baualtersgruppen

%
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1 Wohnung 2 Wohnungen 3 bis 6 Wohnungen 7 und mehr Gesamt
Wohnungen
mHeizung mDach Keller Innenwande  mAuBenwédnde = Umfassende Sanierung

Mehrfachantworten méglich

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, Wohnungsmarktbefragung 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Der genaue Blick auf das Gebaudealter zeigt, dass altere Gebaude mit Baujahr bis
1968 bereits haufiger voll saniert wurden. Fast jeweils die Halfte der Gebaude der
Baualtersgruppen bis 1983 ist zumindest teilsaniert. Der Anteil der bisher noch nicht
energetisch optimierten Gebaude ist mit 61 Prozent in der Baualtersklasse 1984 bis
1997 am hochsten, da diese Hauser noch nicht in den natirlichen Sanierungszyklus
fallen (vgl. Abbildung 21).

%
80

bis 1918 1919 1949 1969 1979 1984 Gesamt
bis 1948 bis 1968 bis 1978 bis 1983 bis 1997
= Sanierung umfassend = Sanierung teilweise = keine Sanierungen

Mehrfachantworten méglich

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, Wohnungsmarktbefragung 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

KfW-Programm ,Energieeffizient Sanieren”

Bund, Lander und Kommunen bietenvielfaltige Forderprogramme fiir die energetische
Gebaudesanierung an. Der Bund fordert mit dem KfW-Programm «Energieeffizient
Sanieren» energiesparende Modernisierungsvorhaben durch zinsverbilligte Darle-
hen mit Tilgungszuschiissen sowie Zuschussvarianten. Gefordert werden sowohl
EinzelmaBnahmen und MaBnahmenkombinationen als auch Gesamtpakete zur
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Abbildung 22: Fordervolumen des
KfW-Programms , Energieeffizient
Sanieren” in Stuttgart seit 2010

Erreichung von Energieeffizienz-Standards fir das Gesamtgebaude. Dies beinhaltet
sowohl WarmeschutzmalBnahmen als auch MaBnahmen der Warmeversorgung.
Zwischen 2011 und 2016 lag das durchschnittliche Fordervolumen in Stuttgart bei
rund 36 Mio. Euro pro Jahr. Im Schnitt wurden rund 500 Forderzusagen gegeben
und jahrlich energetische SanierungsmaBnahmen an etwa 2170 Stuttgarter Woh-
nungen gefordert (vgl. Abbildung 22).

Wohneinheiten Mio. Euro
7000 140
6000 +---- - 120
5000 +---- - 100
4000 - - 80
3000 +--- - 60
2000 +---- - 40
1000 | 1+ 20
0 - T T T T T T + 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
mm geforderte Wohneinheiten =——Fo6rdersumme
Quelle: Kreditanstalt fir Wiederaufbau (Kfw)
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Stuttgarter Energiesparprogramm fir private Wohngebaude

Mit dem Programm Uber die Forderung von MaBnahmen zur Energieeinsparung
und Schadstoffreduzierung (Kommunales Energiesparprogramm), Bestandteil des
Klimaschutzkonzeptes Stuttgart (KLIKS), bezuschusst die Stadt Stuttgart seit 1998
energetische Sanierungen in privaten Wohngebauden, die auBerhalb von stadtebau-
lichen Sanierungs- und Entwicklungsgebieten liegen. KLIKS ist in den Folgejahren
weiterentwickelt und 2016 in das Konzept der ,,urbanen Energiewende” einge-
bunden worden. Das Forderprogramm bietet Gebaudeeigentiimern verschiedene
Alternativen: Bezuschusst werden EinzelmaBnahmen an der Gebadudehdille (wie
Dach, Fassade oder Fenster) beziehungsweise der technischen Gebaudeausristung
(beispielsweise Zentralheizung, Solarthermie oder Kraft-Warme-Kopplungs-Anlage).
Voraussetzung dafUr ist eine vorangehende Erstberatung durch das Energiebera-
tungszentrum Stuttgart e.V. (EBZ). Bautechnisch und energetisch geeignete Kombi-
nationen (wie Fassade und Fenster oder Heizung und Solaranlage) werden Gber eine
Addition der Einzelpauschalen geférdert. Die Bezuschussung einer umfassenden
energetischen Gebaudesanierung (vgl. Fotos) erfolgt Gber die Regelférderung und
ist an eine Energiediagnose des EBZ gebunden. Gefordert werden ausschlieBlich
energetische Sanierungen, die Uber den gesetzlich vorgeschriebenen Standards
liegen. Der Leerstand von Wohnraum flhrt zum Forderausschluss, das hei3t jede
Zuschussgewahrung ist stets an die Nutzung des sanierten Wohnhauses beziehungs-
weise der Wohnungen gekoppelt. Forderfahig sind maximal 50 000 Euro je Woh-
nung beziehungsweise je Einfamilienhaus. Die férderfahige Kostenobergrenze pro
Gebaude betragt 1 Mio. Euro. Im Jahr 2016 ist das Contracting-Modell als zusatz-
licher Fordertatbestand eingefiihrt worden. Alle Férderprogramme des Bundes und
des Landes zur Energieeinsparung kénnen mit der stadtischen Forderung kumuliert
werden.
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Abbildung 23: Energetische Gebaude-
sanierung nach dem Energiespar-

programm der Stadt Stuttgart seit 1998:

Gesamtinvestitionen und Férder-
zuschiisse

44

Die Mehrheit der Eigentimer finanziert
SanierungsmaBnahmen nur Uber Eigen-
kapital

Nach dem Stuttgarter Energiesparprogramm investierten Eigentimer bis Ende 2016
rund 322 Mio. Euro in energetische SanierungsmalBnahmen von insgesamt 17 200
Wohnungen. Das Fordervolumen der Stadt betragt fir den gesamten Zeitraum
knapp 30 Mio. Euro. Mit der Einfihrung der Forderkomponente , warmedammen-
de EinzelmaBnahme” 2003 nahmen die Gesamtinvestitionen im Energieeinspar-
programm und damit auch die Zahl der sanierten Wohneinheiten erheblich zu. Seit
2011 zeigt sich eine konstante Inanspruchnahme des Energieeinsparprogramms
(vgl. Abbildung 23). In diesem Zeitraum sind durchschnittlich rund 1010 Wohnun-
gen jahrlich geférdert worden. Damit verbunden waren ein Investitionsvolumen in
Hohe von rund 20 980 Euro pro Wohnung und 1350 Euro stadtischer Zuschuss je
Wohnung.

Wohnungen Mio. Euro

1750 35
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1250 4 S\ A - 25
1000 4945 /A B N B e BN W\ - 20
750 15
500 10
250 | 5

0 - 0
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mm Geforderte Wohnungen = Forderzuschisse — Gesamtinvestitionen

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Nicht alle Gebdudeeigentiimer nehmen fiir die Finanzierung von energetischen
SanierungsmaBnahmen Fordermittel in Anspruch. So zeigen Auswertungen der
Stuttgarter Eigentimerbefragung 2016 zur Energiewende, dass etwa zwei Drittel
der Eigentlimer, die seit 2002 energetische SanierungsmaBnahmen durchgefihrt
haben, diese allein Uber Eigenkapital finanzierten. Es ist daher davon auszugehen,
dass die Sanierungstatigkeit im Gebaudebestand deutlich Uber den in den Forder-
statistiken der Stadt und der KfW erfassten Sanierungsfallen liegt.



Wohnungsmarkt Stuttgart 2017 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2017

Energiesparprogramm

Wohnhaus in Stuttgart-Ost vor und nach der energetischen Sanierung. Der Endenergieverbrauch konnte um 63 % reduziert werden.
(Fotos: Energieberatungszentrum Stuttgart e.V.)
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Wohnhaus in Stuttgart-Obertirkheim vor und nach der energetischen Sanierung. Der Endenergieverbrauch konnte um 77 % reduziert werden.
(Fotos: Energieberatungszentrum Stuttgart e.V.)

v oy

Wohnhaus in Stuttgart-Feuerbach vor und nach der energetischen Sanierung. Der Endenergieverbrauch konnte um 71 % reduziert werden.
(Fotos: Kraft Architekten, Stuttgart und Energieberatungszentrum Stuttgart e.V.)
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Ein Eigenheimbauplatz kostete in
Stuttgart 2015 rund 750 Euro/m?,
10 % mehr als im Vorjahr

Karte 5: Durchschnittliche Bodenwerte
fur den individuellen Wohnungsbau

in guter bis mittlerer Lage in Stuttgart
2015

4 Immobilienpreise und Mieten

Die Lage auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt spitzt sich weiter zu. Aufgrund der
anhaltend hohen Nachfrageliberhange ziehen die Miet- und Kaufpreise fir Wohn-
immobilien in Stuttgart, wie in vielen deutschen GroBstadten und Universitats-
standorten auch, seit einigen Jahren erheblich an und Ubertrafen 2015 sogar die
Steigerungsraten der Vorjahre. Wegen des vermehrten Zuzugs in die Landeshaupt-
stadt und der extremen Enge am Wohnungsmarkt sind viele Wohnungssuchende
in Stuttgart bereit, sehr hohe Mietpreise zu zahlen. Auch steigt die Nachfrage nach
Wohnungen als Anlageform und zur Selbstnutzung weiter. Wohnimmobilien wer-
den von Investoren als vermeintlich sichere Kapitalanlage angesehen, wahrend es
gleichzeitig an attraktiven Anlagealternativen mangelt. Kapitalanlegern und Selbst-
nutzern ermoglichen die niedrigen Zinsen eine langfristig glinstige Finanzierung. Die
sich zuletzt positiv entwickelnde Bautatigkeit reicht nicht aus, um die gestiegene
Nachfrage zu decken.

Diese Entwicklungen erschweren es insbesondere Haushalten mit kleinen und mitt-
leren Einkommen, erschwinglichen Wohnraum im Stadtgebiet zu finden. Die neu
eingeflhrte Mietpreisbremse soll vor allem in den teuren GroBstadten Mieter vor
allzu stark steigenden Mieten schiitzen. Lasst sich in Stuttgart die Wirkung der Miet-
preisbremse bereits beobachten? Wie stark ist die Mietbelastung? Wie hoch ist der
Anteil bezahlbarer Mietwohnungen? Diese Fragen bestimmen die folgenden Analy-
sen zur Mietenentwicklung in Stuttgart. Zudem werden die aktuellen Entwicklungen
der Kaufpreise am Wohnungsmarkt und Anzeichen fir eine Immobilienpreisblase
in den Blick genommen.

4.1 Baulandpreise

Ein Eigenheimbauplatz in Stadtrandwohngebieten in mittlerer Lage kostete nach
Analyse des Gutachterausschusses fir die Ermittlung von Grundstickswerten in
Stuttgart 2015 im Durchschnitt ca. 750 Euro je m2. Die Preisentwicklung bei Eigen-
heimbauplatzen ging 2015 gegenliber dem Vorjahr um etwa zehn Prozent nach
oben. Innerhalb des Stadtgebiets sind kleinrdumige Lageunterschiede erheblich. So
erhoht sich der durchschnittliche Baulandpreis fir Eigenheime in bevorzugten Lagen
auf 1410 Euro je m2. Der Spitzenwert in der Stuttgarter Halbhohenlage betragt gar
1890 Euro je m2.

Karte 5 zeigt das groBraumige Bodenpreisgefalle innerhalb des Stadtgebietes. Sehr
hohe Bodenpreise weist der Bereich Mitte auf, gefolgt vom Bereich Filder. Etwas
niedrigere Grundstlckspreise werden im Bereich Neckar gezahlt.

450 - 650 m2 200 - 360 m?2
freistehend, Geschossflachenzahl: 0,6 DHH/Reihenhaus, Geschossflachenzahl: 0,7

Bereich Ne‘ckkar BereichiNord| Bereich Ne‘ckkar
(660 Euro/m?) (820JEliro/m2); (720 Euro/m?)

BeTeichiMitel BeTeichiMittel
(950JEUTem2)) (900JEUTSYm3))

Bereichihilder ; Filder:
(830]EUr0/m2)] . (790/Euro/m?)

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
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2016 wurden in Stuttgart 5700 Immo-
bilienverkaufe mit einem Gesamtum-
satz von 3,41 Mrd. Euro registriert

Abbildung 24: Umsatze und Verkaufe
von Wohnimmobilien in Stuttgart seit
2000

48

Gebrauchte Eigentumswohnungen
verteuerten sich 2016 um fast 15 %
auf im Schnitt 3120 Euro/m?

Kaufpreise streuen ahnlich stark
innerhalb der Stadtbezirke wie die
Mietpreise

4.2 Haus- und Wohnungspreise

Nach den Spitzenwerten im Vorjahr wurden 2016 vom Gutacherausschuss fur
die Ermittlung von Grundstlckswerten in Stuttgart mit rund 5700 Transaktionen
(- 10 %) wieder so viele Immobilienverkaufe registriert wie 2014. Der damit verbun-
dene Geldumsatz ergibt mit 3,4 Milliarden Euro trotz einem leichten Rlickgang um
knapp zehn Prozent den zweithdchsten Wert der vergangenen zehn Jahre. In dem
hohen Umsatz spiegeln sich die Preissteigerungen und vermehrte Anzahl an groBvo-
lumigen Vertragen wider (vgl. Gutachterausschuss 2016, S. 6). Die weitaus meisten
Verkaufe entfallen mit ca. 4500 Verkaufsfallen auf Wohnimmobilien. Das Angebot
von Wohnimmobilien blieb weiter hinter der Nachfrage zurtick. Wahrend die Zahl
der Transaktionen 2016 um 6,1 Prozent gefallen ist, nahm der damit verbundene
Geldumsatz um 5,3 Prozent auf ca. 1,74 Milliarden Euro zu (vgl. Abbildung 24).
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Umsatze Wohnen —mmm Umsatze Gesamt Verkdufe Wohnen == Verkdufe Gesamt
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundsttickswerten
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Trotz einem Rickgang der verkauften Eigentumswohnungen um 5,6 Prozent auf
insgesamt 3700 Verkaufe ist der Geldumsatz durch die positive Preisentwicklung in
diesem Teilmarkt auf 1,11 Milliarden Euro (+ 4,9 %) gestiegen. Unter den verkauften
Eigentumswohnungen befanden sich 725 Neubauwohnungen. Aufgrund des knap-
pen Angebots und steigender Nachfrage erfahren die Kaufpreise fir Eigentums-
wohnungen nach zuvor eher moderaten Preissteigerungen seit 2012 ein starkes
Wachstum (vgl. Abbildung 25 links). Im Vergleich zu 2015 verteuerten sich die Preise
fir gebrauchte Eigentumswohnungen 2016 nochmals um fast 15 Prozent auf im
Mittel 3120 Euro je m2. Damit haben auch Haushalte mit mittleren Einkommen nur
geringe Chancen auf bezahlbares Wohneigentum.

Mit Blick auf die Preisentwicklung seit 2005 sind die Preise um 82 Prozent gestie-
gen. Seit 2009 haben sich die Durchschnittspreise in diesem Segment um 70 Pro-
zent erhoht. Bei den Neubauten erhdhte sich nach hohen Preisspriingen 2015 von
durchschnittlich knapp 18 Prozent der Durchschnittspreis 2016 auch aufgrund des
Verkaufs exklusiver Wohnungen weiter von 5040 auf 5425 Euro je m2 (+ 7,5%).

Die Kaufpreisniveaus streuen ahnlich wie die Mietpreise sehr stark in den Teilrdu-
men Stuttgarts. Das Gros der Preise flr gebrauchte Eigentumswohnungen 2015
bewegt sich zwischen durchschnittlich 2010 Euro je m2 im Stadtbezirk Hedelfingen
bis zu 3980 Euro je m2 im innerstadtischen Bezirk Nord. Die Bezirke in unmittelbarer
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Abbildung 25: Kaufpreise flr Eigen-
tumswohnungen und Eigenheime in
Stuttgart seit 2005
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Innenstadtnahe und in den Halbhdhen heben sich hier deutlich von den auBeren
Stadtbezirken ab. Zudem ist das preisliche Std-Nord-Gefélle deutlich zu erkennen
(vgl. Karte 6 links).

Auch bei den Preissteigerungen zeigt sich die besonders hohe Nachfrage in den
Innenstadtbezirken und in den Halbhohenlagen. Vor allem diese Lagen verzeichne-
ten zwischen 2012 und 2015 ein Gberdurchschnittliches Preiswachstum von Gber
zehn Prozent pro Jahr (vgl. Karte 6 rechts).

Karte 6: Kaufpreise flr gebrauchte
Eigentumswohnungen und jahrliche

Entwicklung in Stuttgart 2012 bis 2015 Kaufpreise fur gebrauchte Eigentums- Jahrliche Entwicklung der Kaufpreise fur
wohnungen 2015 in Euro je m? gebrauchte Eigentumswohnungen
Wohnflache 2012 bis 2015 in Prozent
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstuickswerten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Die Immobilienpreise werden voraus-
sichtlich auch in den kommenden
Jahren weiter steigen

Zwei Drittel der Experten sehen in
Stuttgart keine Uberhitzung des
Wohnungsmarktes

50

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist
zwischen 2014 und 2016 in Stuttgart
um 6 % angestiegen

Ebenfalls stark gestiegen ist die Nachfrage nach bebauten Eigenheimgrundstticken.
Sie erfuhren 2016 bei nur geringer Veranderung der Vertragszahlen (530 Verkaufe)
einen weiteren Preisanstieg von 16 Prozent gegenlber 2015. Fir ein gebrauchtes
Eigenheim wurden durchschnittlich 632 000 Euro bezahlt. 2006 lagen die Preise fur
gebrauchte Eigenheime noch bei rund 370 000 Euro. Das bedeutet, dass die Preise in
den letzten zehn Jahren um etwa 71 Prozent gestiegen sind. Lediglich 2008 gingen
die Preise im Zuge der Finanzkrise leicht zurtck (vgl. Abbildung 25 rechts).

Die steigenden Immobilienpreise sind vor allem auf die zunehmende Liicke zwischen
Nachfrage und Angebot zurtickzufthren. Der wieder anziehende Wohnungsneubau
in Stuttgart reicht jedoch noch nicht aus, um die gestiegene Nachfrage zu decken
(vgl. Kapitel 3.1 und 2.2). Angesichts der weiter steigenden Einwohner- und Haus-
haltszahlen (vgl. Kapitel 5.1), der positiven Einkommenssituation (vgl. Kapitel 2.3)
und den glnstigen Finanzierungsbedingungen durfte der Trend steigender Immo-
bilienpreise in Stuttgart somit noch einige Jahre anhalten.

Das kraftige Preiswachstum bei Wohnimmobilien hat in der Fachoffentlichkeit schnell
die Frage nach méglichen Uberhitzungen am Markt in Form einer Immobilienpreis-
blase aufgeworfen. Von einer Preisblase am Immobilienmarkt spricht man, wenn
Immobilienkdufe maBgeblich von den Erwartungen kiinftiger Preissteigerungen und
entsprechenden Renditen der Kaufer getragen sind und sich dabei von den realen
Marktbedingungen abkoppeln (vgl. Stiglitz 1990). Zwar steigen die Wohnungspreise
in Stuttgart seit 2011 insgesamt schneller als die Mieten in bestehenden Mietver-
tragen (vgl. Kapitel 4.3) — die Kaufpreise flr den Erwerb einer Mietwohnung Uber-
steigen mittlerweile das 30-fache der Jahresmiete (vgl. empirica 2016) — so dass die
sogenannte Mietrendite sinkt und eine Uberhitzung in einzelnen Teilméarkten nicht
auszuschlieBen ist. Auch kann die Entwicklung der Einkommen nicht mit den Preis-
steigerungen Schritt halten (vgl. Kapitel 2.3). Jedoch zeigen die objektiven Knapp-
heiten am Wohnungsmarkt und die niedrigen Zinsen, dass die Preissteigerungen in
Stuttgart zu einem groBen Teil durch fundamentale Einflussfaktoren begrtindet sind.
Die Deutsche Bundesbank sieht zudem aktuell keine Anzeichen fiir eine exzessive
Kreditvergabe (vgl. Deutsche Bundesbank 2016). Auch die Experten4 des Stuttgarter
Wohnungsmarkts sehen mehrheitlich (65 %) keine Uberhitzung des Marktes in Form
einer Immobilienpreisblase. Allerdings geht immerhin fast ein Drittel der Befragten
davon aus, dass bereits eine Preisblase am Stuttgarter Wohnungsmarkt existiert.

Eine Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft Kéln kommt zu dem Ergebnis, dass
das Wohnen im selbstgenutzten Wohneigentum aktuell rund 35 Prozent billiger als
das Mieten ist. Nach Auslauf einer angenommenen zehnjahrigen Zinsbindung kann
der Finanzierungszinssatz demnach um bis zu 3,5 Prozentpunkte gegenlber dem
heutigen Zins steigen, ohne dass die laufende finanzielle Belastung fir Stuttgarter
Kaufer die Hohe der Miete einer vergleichbaren Wohnung Ubersteigt (vgl. Seipelt,
Voigtlander 2016b). Auf Basis dieses Vergleichs von Selbstnutzerkosten und Miete
lasst sich zeigen, dass die Kaufpreise noch weiter steigen kénnten.

4.3 Wohnungsmieten und Mietbelastungen
Mietspiegelmiete

Die zunehmende Enge auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt lasst sich eindrick-
lich aus der aktuellen Mietenentwicklung ablesen. Zwischen April 2014 und April
2016 stieg die ortstbliche Vergleichsmiete des Stuttgarter Mietspiegels um durch-
schnittlich 6 Prozent. Der aktuelle Anstieg liegt damit deutlich Gber der allgemeinen
Steigerungsrate des Preisindex flr Nettokaltmieten in Baden-Wrttemberg im glei-
chen Zeitraum (+ 2,2 %). Mietwohnungen mit Baujahren vor 1915 verzeichneten
einen Uberdurchschnittlichen Preisanstieg von 9 Prozent, noch deutlicher steigen die
Mietpreise im Neubausektor ab 2010. Hier nahm die ortstbliche Vergleichsmiete
zwischen April 2014 und April 2016 um rund 18 Prozent zu. Unterdurchschnittliche
Preisanstiege von rund 4 Prozent entfallen auf die Wohnungen der Baujahre 1915
bis 1984.
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Abbildung 26: Entwicklung des Miet-
preisniveaus in Stuttgart und des
Mieten- und Verbraucherpreisindexes in
Baden-Wirttemberg seit 2000

Das Kaltmietenniveau , mietspiegel-
relevanter” Wohnungen betragt derzeit
8 95 Euro/m?

Es werden immer haufiger hochpreisige
Mietwohnungen angeboten

Auch in der Langzeitbetrachtung stiegen die Mieten in Stuttgart starker als die
Miet- und Verbraucherpreise in Baden-Wirttemberg (vgl. Abbildung 26). Aufgrund
des zweijahrigen Turnus der Mietspiegelbefragung wurden fir den Vergleich die
Preisentwicklungsraten flr die Zweijahreszeitraume gemittelt. Zwischen 2005 und
2016 verteuerten sich die Mieten in Stuttgart durchschnittlich um 2,7 Prozent pro
Jahr, wahrend in Baden-Wirttemberg die Verbraucherpreise jahrlich um 1,3 Prozent
und die Mieten ebenfalls um 1,3 Prozent stiegen. Insbesondere in den Jahren seit
2012 ist das Wohnen in Stuttgart deutlich teurer geworden.
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Bei den , mietspiegelrelevanten”> Wohnungen liegt das mittlere Kaltmietenniveau in
Stuttgart gegenwartig bei 8,95 Euro pro m? (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2016b).
Die Quadratmetermiete ist dabei wohnflachenabhangig. Sie liegt bei Wohnungsgro-
Ben zwischen 30 und 45 m2 bei 10,20 Euro, bei Wohnflachen von 45 bis unter 110 m?
bei 8,80 Euro. Ohne Kuchenausstattung und Moblierung ist bei einer Kleinwohnung
zwischen 30 und 40 m2 momentan eine Kaltmiete von etwa 360 Euro zu erwarten.
Fir eine Wohnung mit 80 m2 sind Kaltmieten um 750 Euro am wahrscheinlichsten.

Angebotsmieten

Die Ergebnisse der Mietspiegelbefragung zum Mietpreisniveau kénnen durch Analy-
sen von Wohnungsanzeigen bei Erst- und Wiedervermietung erganzt werden. Diese
sogenannten Angebotsmieten verfligbarer Wohnungen sind ein wichtiger Indikator
fr die Mietpreissituation, da sie aufgrund ihrer hohen Aktualitat und Zeitreihenfa-
higkeit gut die aktuellen Markttrends widerspiegeln.

Demnach betrug das durchschnittliche Niveau der Angebotsmieten® in Stuttgart im
zweiten Quartal 2016 11,97 Euro pro m2 (Median). Die Licke zwischen mittlerer
Bestandsmiete des Mietspiegels und den Mieten der inserierten Wohnungen liegt
bei knapp drei Euro pro Quadratmeter. Diese deutliche Entkopplung von Bestands-
und Angebotsmieten ist auf die hohe Mietpreisdynamik bei den Neuvertragsmieten
zurlckzufihren. Eigentimer nehmen bei Neuvermietungen also deutlich héhere
Mieten als in bestehenden Mietverhaltnissen.

Die Zusammensetzung der Wohnungsinserate nach Mietenspannen zeigt die zuneh-
mende Ausweitung des hochpreisigen Mietsegments in Stuttgart. Stellten zwischen
Mitte 2013 und Mitte 2014 lediglich 19 Prozent der Inserate besonders teure Woh-
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Abbildung 27: Mietenspannen der
Angebotsmieten in Stuttgart 2013 bis
2016

Die Mietpreisbremse zeigt bislang noch
keine Wirkung in Stuttgart

Stuttgart ist bei der Hohe der Ange-
botsmieten die drittteuerste GroBstadt

nungen ab 12 Euro je m2, umfasst dieses Segment mittlerweile rund 43 Prozent der
inserierten Wohnungen. Im glnstigeren Segment fehlen zunehmend Wohnungs-
angebote. Zwischen Mitte 2015 und Mitte 2016 wurde nur noch jede zehnte Woh-
nung zu Mietpreisen von unter 9 Euro je m2 angeboten (vgl. Abbildung 27).
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Die Angebotsmieten flr Wohnungen vergleichbarer Flache und vergleichbaren Bau-
jahrs stiegen aufgrund des starken Nachfragelberhangs von Juli 2014 bis Juni 2016
um 15,3 Prozent. Wahrend die Steigerung der Angebotsmieten zwischen Mitte
2014 und Mitte 2015 bei 6,2 Prozent lag, verstarkte sich die Dynamik von Mitte
2015 bis Mitte 2016 insgesamt auf 7,9 Prozent. Demnach zeigt die Mietpreisbrem-
se (vgl. Kapitel 1.3) ein halbes Jahr nach ihrer Einfiihrung in Stuttgart noch keine
sichtbare Wirkung. Die Not der Mieter, in Stuttgart Gberhaupt eine Wohnung zu
bekommen, fordert die Bereitschaft, auch tUberhohte Mieten zu bezahlen. Auch
Experten schatzten die Mietspreisbremse in Stuttgart nach Recherchen der Stuttgar-
ter Zeitung aktuell als weitgehend wirkungslos ein (vgl. Hahn 2016).

Karte 7 zeigt das kleinrdumige Mietniveau im Stuttgarter Stadtgebiet. Dargestellt ist
das um Flachen- und Baualtersstruktureffekte bereinigte Mietniveau fir vergleichbar
groBe und alte Wohnungen. Dieses relative Mietniveau der einzelnen Lage gegen-
Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt spiegelt unter anderem ihre Attraktivitat
wider. Deutlich erkennbar ist die hohe Lagegunst der sehr stark nachgefragten
innerstadtischen Wohnquartiere und in den Halbhéhen gegenlber den AuBenbe-
zirken.

Im Bundesgebiet weisen vor allem einige Metropolkerne und GroBstadte aufgrund
der hohen Nachfrage durch Binnenwanderungen und internationale Zuzlige anhal-
tende Mietpreissteigerungen auf (vgl. BBSR 20164, S.7). Im Vergleich der mittleren
Angebotsmieten der groBten deutschen Stadte liegt Stuttgart hinter Minchen und
Frankfurt am Main auf Platz drei und zahlt damit zu den teuersten Stadten Deutsch-
lands (vgl. Abbildung 28). Mit Blick auf den Zeitraum zwischen 2011 und 2016
verzeichneten vor allem Stuttgart, Minchen und Berlin anhaltend hohe Mietenstei-
gerungen — im Schnitt jahrlich zwischen finf und sieben Prozent.
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Karte 7: Angebotspreisniveau von Mietwohnungen in Stuttgart Mitte 2014 bis Mitte 2016
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Abbildung 28: Entwicklung der
Angebotsmieten in den groBten deut-
schen Stadten seit 2007

Mieterhaushalte mussen im Schnitt
25,9 % ihres Nettoeinkommens fiir die
Miete ausgeben

54

Abbildung 29: Durchschnittliche
Mietbelastung (Bruttokaltmiete) von
Mieterhaushalten in Stuttgart 2016
nach Einkommensklassen
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Mietbelastung

Wahrend die Mieten in Stuttgart einen deutlichen Preisauftrieb erfahren, stiegen
die Einkommen in den letzten Jahren nicht annahernd so schnell (vgl. Kapitel 2.3).
Dadurch missen die Stuttgarter Mieterhaushalte einen deutlich groBeren Anteil
ihres Einkommens fiir die Wohnkosten aufbringen, als noch vor einigen Jahren. Die
Mietbelastungsquote, das heil3t der Anteil des Nettoeinkommens, den ein Stuttgar-
ter Mieterhaushalt flr seine Miete aufwenden muss, lasst sich aus der Stuttgarter
Wohnungsmarktbefragung 2016 ableiten. Demnach geben die Mieterhaushalte in
Stuttgart im Schnitt 25,9 Prozent ihres Nettoeinkommens fir die Bruttokaltmiete
aus. Betrachtet man die Bruttowarmmieten, beansprucht die Miete durchschnittlich
28,8 Prozent des Einkommens.

FUr einkommensschwache Mieterhaushalte ist die durchschnittliche Wohnkosten-
belastung allerdings erheblich hdher als im Schnitt. Wahrend Mieterhaushalte mit
weniger als 1300 Euro Nettoeinkommen im Mittel 58 Prozent (bruttokalt) ihres
Einkommens fir das Wohnen verwenden, haben Haushalte mit Nettoeinkommen
ab 5000 Euro eine unterdurchschnittliche Mietbelastung von nur 17 Prozent — trotz
der in absoluten Zahlen etwa doppelt so hohen Mietausgaben (vgl. Abbildung 29).
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Die Bevdlkerungsvorausberechnung
des Statistischen Landesamtes geht fur
Stuttgart von einem Einwohnerzuwachs
von 3,9 % bis 2030 aus

5 Wohnungsbedarf und Wohnungsbaupotenziale

Die hohe Wohnungsnachfrage und der notwendige Wohnungsneubau werden in
Stuttgart derzeit intensiv diskutiert. Seit 2010 hat die Bautatigkeit nicht mit dem
starken Einwohnerzuwachs Schritt halten kénnen. Dadurch hat sich in den vergan-
genen Jahren ein splrbares Wohnungsdefizit aufgebaut. Entscheidende Rahmen-
bedingung fur die Stuttgarter Bauland- und Wohnungsmarktpolitik ist der Umgang
mit knapper Flache. Durch die begrenzte Flache hat sich die Landeshauptstadt dem
Ziel der Innenentwicklung und qualitatsvollen Nachverdichtung verpflichtet. Wachs-
tum erfolgt nach , Stuttgarter MaB"” (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2016a), mit
der Folge, dass nicht jeder Bedarf an Wohnraum und Wohnungen im Stadtgebiet
befriedigt werden kann. Selbst eine deutliche Erhéhung des Wohnungsbaus dirfte
auf absehbare Zeit nicht zu einer vollstandigen Deckung des aktuellen Nachfra-
geliberhangs fihren. Gleichwohl bedarf es verstarkter Anstrengungen, um mehr
Wohnraum zu schaffen.

Auf Basis der aktuellen Trends und Potenziale fiir Neubau wird im Folgenden auf-
gezeigt, welche Entwicklungen im Wohnungsbau in Zukunft erwartet werden kén-
nen: Wie wird sich die Wohnungsnachfrage in Stuttgart kiinftig entwickeln? Wird
der aktuelle Boom am Stuttgarter Wohnungsmarkt wieder nachlassen? Wo liegen
kinftig die Schwerpunkte des Wohnungsneubaus?

5.1 Kiinftige Entwicklung von Bevélkerung und Haushalten

Die zukUnftige Entwicklung von Bevélkerung und Haushalten gibt wesentliche Infor-
mationen Uber die Wohnungsnachfrageentwicklung und den Neubaubedarf. Die
vom Statistischen Amt der Landeshauptstadt Stuttgart zuletzt 2013 erstellte Bevol-
kerungsvorausberechnung (vgl. Schmitz-Veltin 2013) weist auf eine anhaltend hohe
Nachfrage und zumindest bis zum Jahr 2020 auf weiter steigende Einwohnerzahlen
hin. Die starken Zuzlge der Jahre 2014 bis 2015 sind in dieser Prognose jedoch
noch nicht berlcksichtigt. Um dennoch ein Gespur fur die zu erwartende Einwoh-
nerentwicklung zu geben, wird im Folgenden auf die Ergebnisse der regionalisierten
Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
zurlckgegriffen. Diese berlicksichtigt bereits die aktuellen Entwicklungen der relativ
hohen Zuwanderung von Flichtlingen und Personen aus den EU-Staaten. Nach der
sogenannten Hauptvariante, die auch in den kommenden Jahren von einer relativ
hohen Zuwanderung ausgeht (vgl. Hochstetter, Brachat-Schwarz 2016), ergibt sich
bis 2030 in Stuttgart ein Bevolkerungszuwachs um fast 25 000 Einwohner. Damit
wird die Bevélkerungszahl knapp 3,9 Prozent hoher liegen als 2015.

Der Blick auf die fir die Wohnungsnachfrage bedeutsame Unterscheidung nach
kurz-, mittel- bis langfristigen Perspektiven zeigt, dass in den ersten Jahren der
Vorausberechnung ein noch sehr dynamisches Bevolkerungswachstum zu erwarten
ist, welches sich mit der Zeit abschwacht. Ab 2025 wird ein jahrlicher Bevélke-
rungsriickgang von - 0,1 Prozent vorausberechnet (vgl. Abbildung 30). Anders als
die kommunalen Einwohnervorausberechnungen berlcksichtigt die regionalisier-
te Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes keine Bauland-
und Wohnungspotenziale und schreibt die Dynamik der vergangenen Jahre ohne
Berlcksichtigung der konkreten Entwicklungspotenziale vor Ort in die Zukunft fort.
Eine detaillierte Vorausberechnung, die auch die ortlichen Gegebenheiten bertick-
sichtigt und daher ein realistischeres Bild der zu erwartenden Einwohnerentwicklung
zeichnet, wird im zweiten Halbjahr 2017 durch das Statistische Amt der Landes-
hauptstadt Stuttgart erstellt.

Entgegen der im Kontext des demographischen Wandels erwarteten Entwicklung
verzeichnete Stuttgart in den letzten zehn Jahren eine deutlich steigende Kinderzahl
(vgl. Mading 2016a). Zwar steigt die Zahl der unter 20-Jahrigen aufgrund von alters-
strukturellen Effekten und Zuwanderung zwischen 2015 bis 2030 weiter um rund
7 Prozent. Der Vergleich der kinftigen Altersstruktur der Bevolkerung zeigt jedoch
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Abbildung 30: Jahrliche Veranderung
der Bevolkerungszahlen in Stuttgart
2015 bis 2030

Abbildung 31: Entwicklung von
Altersgruppen in Stuttgart 2015 bis
2030

Probleme bei der Abschatzung des
kunftigen Neubaubedarfs

deutlich, wie Stuttgart insgesamt langsam alter wird (vgl. Abbildung 31). Wahrend
die Altersklasse der 20- bis unter 40-Jahrigen bis 2030 um fast 4 Prozent zurlickgeht,
steigt die Altersgruppe der Uber 60-Jahrigen um Uber 14 Prozent beziehungsweise
20 000 Personen. Der Alterungsprozess wird dabei auch kinftig durch die hohe
Zuwanderung abgeschwacht.
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5.2 Kiinftiger Neubaubedarf

Eine Abschatzung des kiinftigen Neubaubedarfs ist auf Grundlage der vorliegenden
Zahlen nur schwer moglich. Die Ergebnisse der regionalisierten Bevélkerungsvoraus-
berechnung des Statistischen Landesamtes machen deutlich, dass die Nachfrage
nach Wohnungen in Stuttgart zumindest kurz- und mittelfristig auf einem hohen
Niveau bleiben wird, da die Zahl der Einwohner und der wohnungsnachfragen-
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Die Zeitstutfenliste Wohnen ist die
Grundlage fir die Aktivierung der
Wohnbaupotenziale

den Haushalte weiter steigen wird. Gleichzeitig ist der Markt durch verschiede-
ne Ausgleichsmechanismen gekennzeichnet. So zeigen die Wanderungsdaten der
vergangenen Jahre, dass Wohnungsengpasse innerhalb Stuttgarts zum Teil durch
Abwanderungen in das Umland kompensiert werden kdénnen.

Gleichzeitig tragt ein ,Zusammenricken” in bestehenden Wohnungen, sowohl in
Wohngemeinschaften als auch innerhalb von Familien, dazu bei, dass sich die Ent-
wicklungen der Zahl der Wohnungen und der Haushalte zunehmend entkoppeln.
Die steigende Anzahl an Wohngemeinschaften oder die Aufnahme zusatzlicher
Familienmitglieder in bestehenden Wohnungen haben zur Folge, dass die Einwoh-
nerzahlen zuletzt deutlich starker stiegen als die Wohnungszahlen. Das heiBt, die
Stuttgarter rlicken angesichts des Bevolkerungswachstums und der Wohnungs-
knappheit enger zusammen.

DarUber hinaus ist eine Abschatzung des Neubaubedarfs auch daher schwierig,
da sich Nachfrageimpulse durch strukturelle und verhaltensbezogene Effekte, wie
beispielsweise eine erhdhte Eigentumsbildung (vgl. Held/Waltersbacher 2015), nur
schwer voraussagen lassen. Unumstritten ist, dass sich die in der Vorausberechnung
des Statistischen Landesamtes dargestellten Einwohnerzuwachse (vgl. Kapitel 5.1)
nur durch eine weitere Intensivierung der Bautatigkeit realisieren lassen. Dies gilt
umso mehr, da ein Teil des derzeitigen Wohnungsbaus als Ersatzbedarf bendtigt
wird. Abgerissene, umgewidmete oder zusammengelegte Wohnungen mussen
ersetzt werden, um die Wohnungszahl stabil zu halten. AuBerdem fiihrt die seit
Jahrzehnten zu beobachtende Verkleinerung der Haushalte dazu, dass die Zahl
der Wohnungen selbst bei konstanter Einwohnerzahl steigen muss (vgl. Heilweck-
Backes/Schmitz-Veltin 2011).

5.3 Planungen und Potenziale fiir Neubau

Die Entlastung des Wohnungsmarktes durch eine zligige und verbesserte Aktivie-
rung der Wohnbaupotenziale ist eines der wichtigsten wohnungspolitischen Ziele in
Stuttgart. So wurde im Rahmen des Handlungsauftrags ,Wohnen in Stuttgart” (vgl.
Landeshauptstadt Stuttgart 2014) die ZielgroBe im Wohnungsbau fir die Landes-
hauptstadt auf jahrlich 1800 Wohneinheiten erhéht und deren Umsetzung prazisiert.

Grundlage fir die Umsetzung dieses Handlungsauftrags ist die sogenannte Zeitstu-
fenliste Wohnen. Mit der Zeitstufenliste Wohnen werden Prioritaten bei der Entwick-
lung von Bauflachenpotenzialen zur Deckung des aktuellen und absehbaren Woh-
nungsbedarfs gesetzt. In der Liste wird daher eine zeitliche Abfolge der Realisierung
von Wohnbauflachen nach Zeitstufen von 0 bis 3 (sofort bebaubar, kurz-/ mittel-/
langfristig bebaubar) festgelegt. Damit lassen sich die aktuelle stadtische ZielgroBe
im Wohnungsbau von jahrlich 1800 Wohnungen und die zeitliche Reichweite der
Potenziale einordnen. Die Zeitstufenliste Wohnen wird im Vierjahresrhythmus mit
zweijahrigem Sachstandsbericht fortgeschrieben.

Uber den Zeitraum 2004 bis 2010 konnte die Zahl der ausgewiesenen Gebiete
und die Wohnbaupotenziale zunachst mehr als verdoppelt werden. Allerdings hat
sich das ermittelte Wohnbaupotenzial zwischen den beiden Zeitstufen 2010 und
2014 wieder verringert. So ist die Zahl der Gebiete — inkl. zurlckgestellter und
entfallener Gebiete — um 21 Gebiete gesunken und der Umfang der verfligharen
Bauflachen um rund 8,5 Prozent zurlickgegangen. Ebenso deutlich schrumpften
die errechneten Wohnbaupotenziale um 8,1 Prozent. Dies entspricht einem Rlck-
gang um annahernd 2000 Wohneinheiten (vgl. Abbildung 32). Die Grinde flr das
zurlckgehende Gesamtpotenzial liegen vor allem im nachlassenden Strukturwandel
und Entwicklungsproblemen bei einer Reihe von Gebieten (vgl. Landeshauptstadt
Stuttgart 2015).
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Abbildung 32: Wohnbaupotenziale
in Stuttgart — Zeitstufenlisten 2004 bis
2014

Die aktuelle Zeitstufenliste Wohnen
umfasst insgesamt 247 ha Bauland,
auf denen 21 415 Wohnungen gebaut
werden konnen

Abbildung 33: Wohnbaukapazitat
und Bauflachen in Stuttgart 2014 nach
Zeitstufen
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Die aktuelle Zeitstufenliste Wohnen 2014 weist 174 Gebiete mit 247 ha verfligbaren
Bauflachen und einem Wohnbaupotenzial von 21 415 Wohnungen auf. Das gesamte
Wohnungsbaupotenzial liegt zu 87 Prozent in Bestandsgebieten und auf Konversions-
flachen; allein 30 Prozent entfallen auf das Stadtebauprojekt Stuttgart 21. 55 Prozent

des Neubaupotenzials befindet sich im

inneren Stadtgebiet. Lediglich finf Prozent

sind Neubauflachen aus der Flachennutzungsplanung (Innenbereich/private Grin-
flachen). Kurz- und mittelfristig (bis 2020) stehen Potenziale fir den Bau von rund

13 700 Wohneinheiten zur Verfligung.

Dies entspricht einem jahrlichen Wohnbau-

potenzial von 2290 Einheiten (vgl. Abbildung 33). Da das Anschlusspotenzial von
Stuttgart 21 voraussichtlich erst ab 2025 dem Wohnungsmarkt zur Verfligung steht,
konnte nach 2020 jedoch bei begrenzt nachriickenden Potenzialen die Deckung des
kinftigen Bedarfs an Wohnungen erschwert sein. Daher werden groBere Anstren-
gungen zur Aktivierung neuer Potenziale erforderlich. Die Zeitstufenliste Wohnen
wird im zweiten Quartal 2017 fortgeschrieben.
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Weitere Wohnbaupotenziale vor allem
in kleinen Baulticken

Der mittelfristige Neubaubedarf kann
auch bei der Aktivierung aller Wohn-
baupotenziale nicht gedeckt werden

Ein Teil der Neubaunachfrage in Stutt-
gart kann im Umland gedeckt werden

Uber die in der Zeitstufenliste Wohnen aufgefiihrten Baugebiete hinaus ergeben
sich weitere Potenziale fir Wohnbauaktivitaten insbesondere in Baullicken. Anfang
2017 waren Eigentiimer von rund 200 Baullicken mit einem Wohnbaupotenzial
von ca. 800 Wohneinheiten bau- und verkaufsbereit. Berticksichtigt man zudem
weitere Reserven durch Abriss und Ersatzneubau, ergibt sich mit den ca. 200 WE aus
den Baullicken insgesamt ein zusatzliches Neubaupotenzial bis 2020 von rund 250
Wohnungen pro Jahr. Lasst sich das gesamte Wohnbaupotenzial der Zeitstufenliste
2014 mobilisieren, kann somit von einer Obergrenze des kurz- bis mittelfristigen
Wohnbaupotenzials (bis 2020) in Stuttgart in Hohe von insgesamt rund 2500 Wohn-
einheiten pro Jahr ausgegangen werden. Jedoch stehen der vollstandigen Reali-
sierung dieses Potenzials Entwicklungsprobleme bei einigen Gebieten entgegen.
Dachausbauten und Dachaufstockungen bieten mittel- bis langfristig ein weiteres
Potenzial zur Ausweitung des Wohnungsangebots. Da Dacher aber Uberwiegend
nur im Rahmen einer anstehenden Gebaudesanierung oder -modernisierung ausge-
baut oder aufgestockt werden, ist es jedoch fraglich, inwieweit sich diese Potenziale
fir neue Wohnungen ausschopfen lassen (vgl. BBSR 2016b).

Weitere Zusatzpotenziale aus neuen Baugebieten sind aufgrund des vom Gemein-
derat beschlossenen Prinzips vorrangiger Innenentwicklung und eines nachhalti-
gen Bauflachenmanagements begrenzt. Daher wird der Bestandsentwicklung und
-umnutzung kinftig ein groBeres Gewicht zukommen. In der Gesamtschau des
kurz- bis mittelfristigen Wohnbaulandpotenzials in Stuttgart wird erkennbar, dass
der mittelfristige potenzielle Neubaubedarf nicht vollstandig gedeckt werden kann.
Demnach wird die Lage am Stuttgarter Wohnungsmarkt in den nachsten Jahren
weiter angespannt bleiben.

Bei der Betrachtung von Neubaubedarf und Wohnbaupotenzialen ist allerdings auch
zu bertcksichtigen, dass sich der Wohnungsmarkt nicht auf eine Verwaltungsgrenze
beschrankt und Wohnungssuchende innerhalb des Ballungsraumes auf Standorte
im Umland ausweichen. Insgesamt werden in der Region Stuttgart ausreichend
Wohnbauflachen bereitgestellt. Zudem sind Wachstumsoptionen in regionalen
Wohnungsbauschwerpunkten gegeben (vgl. Kapitel 8.2).
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Vier Kriterien als Voraussetzung fir
einen angespannten Wohnungsmarkt

6 Angespannter Wohnungsmarkt

Wann ist ein Wohnungsmarkt angespannt? Fir die Abgrenzung angespannter \Woh-
nungsmarkte nennt der Gesetzestext zur Mietpreisbremse (§ 556d Abs. 2 BGB)
Voraussetzungen und Indikatoren. Demnach liegen Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt vor, ,wenn die ausreichende Versorgung der Bevélkerung 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 Durch-
schnitt deutlich Ubersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht.”

In Stuttgart bedingen die hohe Nachfrage nach Wohnungen und die Flacheneng-
passe flr den Wohnungsbau einen angespannten Wohnungsmarkt. Die Zusam-
menschau der in den Kapiteln 2 bis 4 analysierten Indikatoren verdeutlicht, dass
sich die Marktsituation weiter verscharft. Aber wie angespannt ist der Stuttgarter
Wohnungsmarkt inzwischen? Seit wann gibt es Angebotsengpasse und wie hat sich
die Marktanspannung seither entwickelt? Das Kapitel stellt einen neuen Ansatz zur
Messung der Marktanspannung vor. Einschatzungen von Wohnungsmarktexperten
erganzen die Analyse. Wie sieht die Lage auf dem Stuttgarter Wohnimmobilien-
markt aus Sicht der Experten aus? Welche Teilsegmente des Wohnungsmarktes sind
besonders nachgefragt?

6.1 Index zur Wohnungsmarktanspannung in Stuttgart

Um die Marktanspannung auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt zu beobachten,
werden zunachst aus den im Gesetz zur Mietpreisbremse angefiihrten Kriterien zur
Identifizierung angespannter Wohnungsmarkte vier Indikatoren abgeleitet:

Uberdurchschnittlicher Mietpreisanstieg:
Zur Beurteilung der aktuellen Marktlage und -entwicklung wird die jahrliche
Verdnderungsrate der mittleren Stuttgarter Angebotsmiete herangezogen.

Uberdurchschnittliche Mietbelastung:

Die Mietbelastung in Stuttgart wird im Verhaltnis zum Bundesdurchschnitt
bewertet und ebenfalls mittels der Angebotsmieten berechnet. Um zunachst
die Jahresmiete zu erhalten, wird die Angebotsmiete je Quadratmeter mit der
durchschnittlichen MietwohnungsgréBe sowie mit 12 multipliziert. Die Jahres-
miete wird anschlieBend ins Verhaltnis zum verfligbaren Einkommen (einwoh-
nerbezogene Kaufkraft) gesetzt. Um diese Mietbelastungsquote in der Einheit
.Miete je einwohnerbezogenes Einkommen” interpretieren zu kénnen, wird
der Quotient aus den Mietbelastungsquoten fiir Stuttgart und Deutschland ins-
gesamt gebildet.

Verhaltnis von Nachfrage und Angebot:

Da die Zahl der Haushalte, die gerne in Stuttgart wohnen wirden, unbekannt
ist, wird fUr die rechnerische Wohnungsversorgung der Hilfsindikator , Zahl der
Haushalte gegendber Zahl der Wohnungen” hinzugezogen. Die Relation zeigt,
wie sich das Verhaltnis der in Stuttgart lebenden Haushalte zum Wohnungsan-
gebot verandert und damit, ob die Ausweitung des Angebotes (Neubau) mit den
Nachfragezuwachsen Schritt halt.
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2009 als Basisjahr eines eher ausgegli-
chenen Wohnungsmarktes in Stuttgart

Ab 2012 Anzeichen einer deutlichen
Marktanspannung
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Abbildung 34: Index zur Wohnungs-
marktanspannung in Stuttgart 2005
bis 2015

Geringer Leerstand:

Fir die Funktionsfahigkeit eines Wohnungsmarktes ist eine gewisse Fluktuations-
reserve an leer stehenden Wohnungen notwendig. Allgemein wird von einer
notwendigen Fluktuationsreserve in Hohe von zwei bis drei Prozent ausgegan-
gen. Eine geringerer Leerstand deutet auf einen angespannten Wohnungsmarkt
hin (vgl. z.B. Simons/Weiden 2015, S.12). Als Indikator wird auf die Leerstands-
quote fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zurtickgegriffen und der Riick-
gang der Leerstandsreserven beobachtet.

Im Ergebnis der Zeitreihenbetrachtung der Indikatoren seit 2005 kann das Jahr 2009
als Basisjahr mit einem eher ausgeglichenen Wohnungsmarkt identifiziert werden.
So stiegen 2009 die Angebotsmieten in Stuttgart wie auch bundesweit nur um
0,8 Prozent. Auch die Mietbelastung war im Vergleich zum Bundesniveau eher
moderat (+18 %) und die Leerstandsquote lag mit 3,8 Prozent noch oberhalb der
Fluktuationsreserve. Zwischen 2005 und 2009 zeigte sich zudem ein Gleichlauf von
Haushaltswachstum und Ausweitung des Wohnungsangebotes.

Aus allen vier Indikatoren wird der ungewichtete ,Index zur Wohnungsmarktan-
spannung in Stuttgart” gebildet (vgl. Abbildung 34). Zwar lasst sich mit dem
Marktanspannungsindex nicht direkt der Grad der Anspannung messen, jedoch
die Entwicklung im Vergleich zum ausgeglichenen Referenzniveau beobachten. Die
Anspannung steigt, wenn die Vergleichswerte aus dem Jahr 2009 spurbar tber-
schritten werden. Es wird deutlich, dass es zwischen 2005 und 2011 eine Phase
mit eher ausgewogenem Wohnungsmarkt gegeben hat, die Marktsituation jedoch
zu keinem Zeitpunkt von Entspannung gekennzeichnet war. Ab 2012 zeigen sich
Anzeichen fir einen deutlich angespannten Stuttgarter Wohnungsmarkt (Leer-
standsquote: 3,0 %, Mietenanstieg: + 4,9 %). Seither hat sich die angespannte
Lage weiter verscharft. Auch wenn die Spitze scheinbar noch nicht erreicht ist und
es somit noch kein Referenzniveau fir die groBte Marktanspannung gibt, muss am
aktuellen Rand eine sehr angespannte Marktsituation festgestellt werden.

Verdnderung in %
12

10

angespannt

ausgeglichen

entspannt

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

——Teilindex Nachfrage-Angebot —Teilindex Mietbelastung
(2009 = 0%) (2009 = 0%)
Teilindex Mietpreis —=Teilindex Leerstand (2009 = 0%)

==-=Gesamtindex

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, eigene Berechnung

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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94 Prozent der Wohnungsmarkt-

experten sehen derzeit einen angespann-

ten Wohnungsmarkt in Stuttgart

Abbildung 35: Allgemeine Beurteilung
der Situation auf dem Stuttgarter
Wohnungsmarkt 2016

Die derzeitige Wohnungsmarktan-
spannung wird in allen Segmenten
hoher eingeschétzt als 2014

6.2 Einschatzung der Experten

Die Einschatzungen von Wohnungsmarktexperten zur Marktsituation und -ent-
wicklung in Stuttgart kénnen die statistische Berichterstattung in wertvoller Weise
erganzen. Das Statistische Amt der Landeshauptstadt Stuttgart hat daher in Koope-
ration mit dem Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung im Sommer 2016 eine
Expertenbefragung? zum Stuttgarter Wohnungsmarkt durchgefthrt. Hierin wurden
verschiedene Fragen aufgegriffen, die bereits im Rahmen der Expertenbefragung
2014 gestellt worden waren.

Die aktuelle Marktlage halten 94 Prozent der befragten Wohnungsmarktexperten fur
angespannt. Die Uberwiegende Mehrheit (60 %) bewertet die Situation sogar als sehr
angespannt. Nach Einschatzung der Experten hat die Marktanspannung gegentber
2014 nochmals zugenommen. So stellten 2014 nur etwa 45 Prozent der Experten eine
sehr groBe Anspannung am Wohnungsmarkt fest (vgl. Abbildung 35).
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Der prognostische Blick auf die kommenden zehn Jahre weist weiter in Richtung eines
Ungleichgewichts zwischen Angebot und Nachfrage. Die Befragten gehen ebenso in
zwei und funf Jahren mehrheitlich von einem weiterhin angespannten Wohnungs-
markt aus (93 % bzw. 91 %). Fir Mitte der 2020er-Jahre sehen noch 71 Prozent der
Experten einen angespannten beziehungsweise sehr angespannten Wohnungsmarkt
voraus. 27 Prozent schatzen die Situation in Stuttgart dann als ausgeglichen ein.

Fir eine differenzierte Betrachtung der verschiedenen Segmente im frei finanzierten
und im offentlich geférderten Wohnungsmarkt wurden die Experten gebeten, ihre
Einschatzungen zur jeweiligen Lage derzeit und in finf Jahren abzugeben. Nach
Einschatzung der Experten ist die gegenwartige Anspannung in den drei abgefrag-
ten Marktsegmenten Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und Familienhauser
im Vergleich zu 2014 weiter gestiegen und insgesamt hoch. Besonders angespannt
wird der frei finanzierte wie auch der offentlich geférderte Mietwohnungsmarkt
bewertet (vgl. Abbildung 36). Daneben sehen die Experten aber auch bei Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhdusern groBe Knappheiten. In den kommenden
funf Jahren erwarten die Experten im frei finanzierten Wohnungsmarkt insgesamt
zwar einen leichten Rickgang der Anspannung, rechnen aber nach wie vor mit
einem deutlich angespannten Wohnungsmarkt. In den Segmenten des geférderten
Wohnungsmarktes wird keine Abnahme der Anspannung erwartet.
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Abbildung 36: Beurteilung der Situation
auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt
nach Segmenten (angegeben ist jeweils
der Anteil der Experten, der die jewei-
lige Lage als sehr oder eher angespannt
bewertet)

Insgesamt bestatigen die fundierten Einschatzungen der Wohnungsmarktsituation
durch die beteiligten Akteure die hohe Anspannung des Stuttgarter Wohnungs-
marktes, die in allen Teilmarkten zu beobachten ist und mittelfristig anhalten wird.
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Das ,, Btindnis flir Wohnen” sieht vor,
dass jahrlich 600 neue Sozialmietwoh-
nungen geschaffen werden

7 Geforderter Wohnungsmarkt

Angesichts des Wohnraummangels und weiter steigender Mieten finden einkom-
mensschwache Haushalte in Stuttgart immer schwerer bezahlbaren Wohnraum und
sind auf geférderte Wohnungen und die Hilfe der Stadt angewiesen. Aber auch
immer mehr Haushalte mit durchschnittlichem Einkommen, insbesondere Familien
mit Kindern haben Probleme, sich angemessen mit Wohnraum am freien Woh-
nungsmarkt zu versorgen. Die Landeshauptstadt investiert daher seit Jahrzehnten in
den Bau von Sozialmietwohnungen und férdert die Bildung von Wohneigentum, um
junge Familien in der Stadt zu halten. Dennoch steht der anhaltend hohen Nachfra-
ge im mittleren und unteren Preissegment ein rlicklaufiges Angebot preisglinstiger
Wohnungen gegentiber, da Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung
fallen. Die Zahl der geforderten Sozialmietwohnungen in Stuttgart ist in den letz-
ten zehn Jahren um etwa 3080 Einheiten zurlickgegangen. Um mehr bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, hat sich die Landeshauptstadt die Zielzahl von jahrlich min-
destens 600 Wohnungen im geférderten Wohnungsbau gesetzt. Im ,,Blndnis fur
Wohnen” haben sich die Stadt und die Wohnungsbauakteure zur Verwirklichung
dieser Zielzahlen im Juli 2016 gemeinsam verpflichtet.

Eine weitere Aufgabe flr die kommunale Wohnraumversorgung ergibt sich aus
der hohen Flichtlingszuwanderung: Stuttgart steht vor der groBen Herausforde-
rung der weiteren Unterbringung und Integration der anerkannten Fllchtlinge in
den Wohnungsmarkt. Das Kapitel blickt auf die Entwicklung des geforderten Woh-
nungsbestands und Wohnungsbaus in Stuttgart. Wie ist das Verhaltnis von sozial
schwachen Haushalten zum Bestand an Sozial- und Belegrechtswohnungen? Wie
werden bedurftige Haushalte bei der Wohnungsversorgung unterstitzt? Wie wer-
den Flichtlinge mit Wohnungen versorgt?

7.1 Rahmenbedingungen

Die mit dem allgmeinen Trend zur Reurbanisierung in Ballungszentren verbundenen
kraftigen Einwohnergewinne der letzten Jahre (vgl. Kapitel 2.1) haben nicht nur in
Stuttgart, sondern in vielen GroB- und Universitatsstadten zu erheblichen Woh-
nungsengpassen geflhrt. Bund, Land und Kommunen haben darauf reagiert. Die
Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung mit ausreichend und bezahlbaren
Wohnungen ist wieder ein wichtiges politisches Thema auf allen politischen Ebenen.
Neben vielen Vorschlagen zur Vermeidung weiterer Kostensteigerungen im Woh-
nungsbau, zur starkeren Verdichtung im Bestand (urbanes Gebiet) und zur Beschleu-
nigung der Verwaltungsverfahren hat insbesondere der Bund seine Fordermittel fur
den sozialen Wohnungsbau zuletzt wieder stark erhoht:

2015: 500 Millionen Euro
2016: 1 Milliarde Euro

2017: 1,5 Milliarden Euro
2018: 1,5 Milliarden Euro

Landeswohnungsbauprogramme und stadtische Wohnungsbauférderung

Baden-Wirttemberg stelltin den Landeswohnungsbauprogrammen 2017 und 2018
einschlieBlich dem Bundesanteil jahrlich 250 Mio. Euro zur Verfligung. Neben der
Erhdhung der Zahl der geforderten Wohnungen ist optional nun auch eine Verlan-
gerung der Bindungen der Sozialmietwohnungen auf 30 Jahre geplant. Von der
Landeshauptstadt werden darlber hinaus die dortigen Férderangebote fir Sozi-
almietwohnungen und die Eigentumsfoérderung erforderlichenfalls durch Grund-
stlicksverbilligungen, Zuschisse oder verbilligte Darlehen ergdnzt und erweitert.
Uberdies fordert die Stadt in einem eigenen Programm ,, Mietwohnungen fur mitt-
lere Einkommensbezieher” (vgl. Kapitel 7.2).
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Geforderte Wohnungen machen 5,5 %
aller Stuttgarter Wohnungen aus

Abbildung 37: Bestand an geforderten
Wohnungen in Stuttgart seit 2000
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Abbildung 38: Bestand an gefor-
derten Wohnungen in Stuttgart 2016
nach Eigentimer

7.2 Angebot an geférderten Wohnungen

Ende 2016 umfasste der Bestand an geférderten Wohnungen in Stuttgart 17 029
Wohnungen, darunter waren 14 540 Sozialmietwohnungen, 462 Mietwohnungen
fur mittlere Einkommensbezieher, 83 Wohnungen aus dem ,,Biindnis fiir Wohnen”
und 1944 geforderte Wohnungen im selbstgenutzten Eigentum. Seit 2010 hat sich
der Gesamtbestand geférderter Wohnungen um knapp 3050 Einheiten verringert
und sein Anteil am gesamten Wohnungsbestand ist sukzessive von 6,7 Prozent auf
aktuell 5,5 Prozent geschrumpft (vgl. Abbildung 37).
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Abbildung 38 zeigt die Eigentiimerstruktur des geférderten Wohnungsbaus. GroB-
tes Einzelunternehmen ist die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft
(SWSG) in deren Eigentum sich 43 Prozent der Sozialmietwohnungen befinden.
39 Prozent entfallen auf die ehemals gemeinnltzigen Wohnungsunternehmen
und Genossenschaften. Zu 7 Prozent sind sonstige Eigentiimer (Kirchen, Trager der
Wohnungsnotfallhilfe, freie Wohnungsunternehmen und Privatpersonen) beteiligt.
11 Prozent der geférderten Wohnungen sind selbstgenutztes Wohneigentum.
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Bis 2024 wird mit einem leichten
Rlckgang des Sozialmietwohnungs-
bestandes gerechnet

Abbildung 39: Bestand an Sozialmiet-
wohnungen in Stuttgart 2016 nach
Forderwegen

Mehr als die Halfte der Sozialmietwoh-
nungen befinden sich in den nérdlichen
auBeren Stadtbezirken

Sozialmietwohnungen

Abbildung 39 zeigt die Bestandsentwicklung der Sozialmietwohnungen nach den
verschiedenen Forderwegen. Die Uberwiegende Mehrheit der Stuttgarter Sozial-
mietwohnungen wurde im ersten Forderweg langfristig gebunden. lhre Zahl ist,
wie die im 4. Forderweg (Objektforderung kombiniert mit einkommensabhangi-
ger Subjektforderung) geférderten Wohnungen sowie die sonstigen Forderungen,
ricklaufig. In den sonstigen Forderungen sind alle neu gefoérderten Wohnungen
nach den Sonderprogrammen und nach dem Landeswohnraumfordergesetz
zusammengefasst. Bis 2024 (Ende der 8-jahrigen Nachwirkungsfrist vorzeitiger
Darlehensriickzahlungen) wird sich der Sozialmietwohnungsbestand voraussicht-
lich leicht auf rund 14 000 Wohnungen reduzieren. Diese Berechnung basiert auf
den bereits erfolgten vorzeitigen Darlehensriickzahlungen, sowie planmaBigen
Bindungsenden und der Annahme, dass jahrlich 300 neue Sozialmietwohnungen,
wie im Stuttgarter ,Bundnis fir Wohnen” vereinbart, geschaffen werden.
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Der raumliche Schwerpunkt der Sozialmietwohnungen mit rund 8500 Wohnun-
gen liegt im Norden des duBeren Stadtgebiets (vgl. Karte 8). Hier machen Sozi-
almietwohnungen 7 Prozent des Wohnungsbestands aus. Vor allem die Stadtbe-
zirke Muhlhausen (Freiberg, Rot, Neugereut), Weilimdorf (Hausen, Giebel) und
Zuffenhausen weisen mit 13 bis 11 Prozent Gberdurchschnittlich hohe Anteile an
Sozialmietwohnungen auf. In den sidlichen duBeren Stadtbezirken gibt es 3500
geforderte Wohnungen. Das sind 4 Prozent des Wohnungsbestandes. Hier sind es
die Stadtbezirke Birkach, Vaihingen und Sillenbuch mit Gberdurchschnittlich hohen
Anteilen an Sozialmietwohnungen. Im inneren Stadtgebiet sind geférderte Wohun-
gen fast ausschlieBlich Sozialmietwohnungen. Der Anteil am Wohungsbestand liegt
jedoch nur bei 3 Prozent.

Wohungsbestand der SWSG

Mit ihren rund 18 000 Mietwohnungen zahlt die Stuttgarter Wohnungs- und Stad-
tebaugesellschaft (SWSG) zu den groBen kommunalen Wohnungsunternehmen
in Baden-Wirttemberg. Alleingesellschafterin der SWSG ist die Landeshauptstadt
Stuttgart, in deren Auftrag das Unternehmen eine sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung sicherstellt. Die Schwerpunkte der Tatigkeit liegen in der Bewirtschaftung
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Karte 8: Sozialmietwohnungen in
Stuttgart 2015

Der Wohnungsbestand der SWSG
ist Uber die letzten zehn Jahre stabil
geblieben

Abbildung 40: Wohnungsbestand der
SWSG in Stuttgart seit 2000
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des SWSG-eigenen Wohnungsbestands, in der nachhaltigen Bestandsentwicklung
sowie im Bautragergeschaft. Zugleich unterstitzt die SWSG die Wohnungsbaupo-
litik der Stadt und erfullt wichtige stadtebauliche Entwicklungs- und Infrastruktur-
maBnahmen. Sie bringt sich ferner aktiv in das Stuttgarter ,Bindnis fir Wohnen”
ein, dessen Ziel es ist, die angespannte Wohnungssituation der Landeshauptstadt zu
verbessern. In den Jahren 2015 und 2016 unterstitzte die SWSG die Landeshaupt-
stadt auBerdem maBgeblich bei der Bereitstellung von Fliichtlingsunterkiinften.

Uber das vergangene Jahrzehnt hinweg ist der Wohnungsbestand der SWSG nahezu
stabil geblieben (vgl. Abbildung 40). 2016 besal3 die SWSG 18 134 eigene Miet-
wohnungen. Der Marktanteil der SWSG am Stuttgarter Wohnungsbestand liegt
aktuell bei sechs Prozent. In den kommenden Jahren wird sich die zahlenmaBige
Bedeutung der SWSG am Stuttgarter Wohungsbestand aufgrund geplanter Neu-
bau- und Modernisierungsvorhaben voraussichtlich erhéhen.
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Sozialer Mietwohnungsbau

GWG - Europaplatz — Fasanenhof — 11 geforderte Wohneinheiten

Caritas — Am Klingenbach — Stuttgart-Ost — 15 geforderte Wohneinheiten

69



Wohnungsmarkt Stuttgart 2017

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2017

Die durchschnittliche GroBe der SWSG-
Wohnungen entspricht etwa der einer
Stuttgarter Mietwohnung

Abbildung 41: GroBenstruktur des
Wohnungsbestandes der SWSG in
Stuttgart 2015

Abbildung 42: Mietengeflige des
Wohnungsbestandes der SWSG in
Stuttgart 2015

Mit 7061 Einheiten stellte das Wohnungsunternehmen im Jahr 2015 rund 43 Pro-
zent des geférderten Wohnraums in Stuttgart. Ein GroB3teil des Wohnungsbestandes
befindet sich auf Erbbaugrundstiicken der Landeshauptstadt. Hier raumt die SWSG
der Kommune ein Belegungsrecht ein und zahlt im Gegenzug einen verminderten
Erbbauzins. Neben dem 6ffentlich geférderten Wohnraum verfligt die SWSG auBer-
dem Uber 11 073 frei finanzierte Wohnungen. In den Stadtgebieten mit besonderem
Entwicklungsbedarf (,, Soziale Stadt”) darf das kommunale Wohnungsunternehmen
30 Prozent der nur durch Erbbaurechte, jedoch nicht aufgrund von Fordermitteln
gebundenen Wohnungen als Struktur verbessernde MaBnahme selbst vermieten.

Der SWSG-Bestand weist mit einer durchschnittlichen WohnungsgréBe von rund
66 m2 Uberwiegend kleinere Wohnungen auf. Dies enstpricht etwa der mittleren
Wohnflache aller Stuttgarter Mietwohnungen (68 m2, vgl. Kapitel 2.4). Knapp drei
Viertel aller SWSG-Wohnungen haben weniger als 75 Quadratmeter Wohnflache.
Insgesamt verfligen knapp 84 Prozent der Wohnungen U(ber ein bis drei Zimmer.
Rund die Halfte der Wohnungen sind 3-Zimmer-Wohnungen (vgl. Abbildung 41).

Wohnungsbestand nach Zahl der Zimmer Wohnungsbestand nach GréBe (m?)

% %
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Durchschnitt: Durchschnitt:
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20 H 20 4
14,5 o
10 -| . 10 : 9.6
’—" 18
0 0
1 2 3 4 5 und Unter 45 45-60 60-75 75-90 90 und
mehr mehr

Von ... bis unter ... m?
Quelle: Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Zum Jahresende 2015 betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete innerhalb des
SWSG-Bestands 6,92 Euro/m? (vgl. Abbildung 42). Aufgrund von investitionsbe-
dingten Mieterhohungen nach Modernisierungs- oder NeubaumaBnahmen ist diese
von 6,48 Euro/m2 im Jahr 2014 gestiegen. Zum Vergleich: Das Mietspiegelnvieau in
Stuttgart lag 2015 bei 8,44 Euro/m2.

Nettokaltmiete (Euro/m?) Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)
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Quelle: Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Die Stadt Stuttgart hat Belequngsrecht
an rund 19 400 Wohnungen

Bis 2024 werden sich die Belegungs-
rechte der Stadt auf 20 000 Wohnun-
gen erhéhen

Abbildung 43: Wohnungsbelegungs-
rechte in Stuttgart seit 2001

Stadtische Belegungsrechte

Die Landeshautpstadt hat das Belegungsrecht an rund 19 200 Mietwohnungen in
Stuttgart. In der Regel bezieht sich das stadtische Belegungsrecht sowohl auf die
Vermittlung einer Wohnung an Wohnungssuchende aus der stadtischen Vormerk-
datei (Kapitel 7.3) als auch auf die Festlegung und Bindungsdauer des Mietpreises.
FUr rund 12 350 Wohnungen ist das stadtische Belegungsrecht mit einer Mietpreis-
bindung gekoppelt, bei 7000 Wohnungen geht es nur um die reine Belegung (vgl.
Abbildung 43). Entgegen der Entwicklung bei den Sozialmietwohnungen haben sich
die stadtischen Belegungsrechte seit 2012 um rund 600 Wohnungen erhéht, weil
Bindungen aus Erbbaurechten unabhangig vom Forderende weiterlaufen und aus
dem ,,Blindnis Wohnen in Stuttgart” neue Belegungsrechte dazu gekommen sind.

2016 hatte die Stadt bei der SWSG 12 880 Belegungsrechte. Diese teilen sich wie
folgt auf

7061 gebundene Sozialmietwohnungen, Belegungsrecht aus Forderung
5819 ehemalige Sozialmietwohnungen, Belegungsrecht nur aus Erbbaurecht

2016 hatte die Stadt bei den anderen Wohnungsunternehmen 5485 Belegungs-
rechte. Diese teilen sich wie folgt auf

5285 gebundene Sozialmietwohnungen, Belegungsrecht aus Férderung

200 ehemalige Sozialmietwohnungen, Belegungsrecht nur aus Erbbaurecht
Zusatzlich hatte die Landeshauptstadt 2016 noch 803 Wohnungen im eigenen
Bestand. Bis 2024 werden sich die stadtischen Belegungsrechte voraussichtlich auf
knapp 20 000 Wohnungen erhéhen. Diese Berechnung basiert auf den auslaufen-
den Bindungen und der Annahme, dass jahrlich 300 neue Sozialmietwohnungen

und 150 neue Belegungsrechte, wie im Stuttgarter , Bindnis fiir Wohnen” verein-
bart, dazu kommen.

Wohnungen

30 000
oo LELLLLLEEHEHE

15000

25000
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m Belegungsrechte der Stadt - mit Mietpreisbindung
Belegungsrechte der Stadt - ohne Mietpreisbindung
= Belegungsrechte anderer Eigenttmer'

1 Ehemals gemeinnitzige Wohnungsunternehmen und sonstige Eigentimer (Private Vermieter,
freie Wohnungsunternehmen, Kirchen).

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

VAl



Wohnungsmarkt Stuttgart 2017

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2017

Abbildung 44: Bewilligte Wohnungen
im Forderprogramm ,, Mietwohnungen
fur mittlere Einkommensbezieher” in

Stuttgart seit 2003 nach Stadtbezirken
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Stadtische Programme erganzen die
Landesforderung von selbst genutztem
Wohneigentum

Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher

In dem stadtischen Forderprogramm , Mietwohnungen fir mittlere Einkommens-
bezieher” werden seit 2003 Mietwohnungen fir Haushalte geférdert, die die Ein-
kommensgrenzen flr Sozialmietwohnungen zwar etwas Uberschreiten, sich aber
Marktmieten am freien Wohnungsmarkt nicht leisten konnen. Die Stadt stellt den
Investoren dafur stark verbilligte Grundstticke (bis zu 80 % des Verkehrswertes) zur
Verfligung. Daflir mUssen die Wohnungsanbieter die Mieten auf die Dauer von 20
Jahren auf 9 Euro/m2 bis 10,50 Euro/m?2 verbilligen.

Seit 2003 wurden insgesamt rund 462 Mietwohnungen flr mittlere Einkommens-
bezieher von der Stadt gefordert. Die weitaus meisten Wohnungen entstanden in
den Stadtbezirken Bad Cannstatt und Zuffenhausen (vgl. Abbildung 44).

Bad Cannstatt
Zuffenhausen
Weilimdorf
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West
Vaihingen
Ost

Nord
Stammheim
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Feuerbach
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Quellen: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Forderung des selbst genutzten Wohneigentums

Neben der Forderung des Mietwohnungsbaus fordern Land und Stadt selbstge-
nutztes Wohneigentum fir Familien und Paare mit mindestens einem Kind unter
18 Jahren. Das Land Baden-Wurttemberg fordert im Rahmen der jeweiligen Landes-
wohnungsbauprogramme mit zinsverbilligten Darlehen private Haushalte. Im Fami-
lienbauprogramm erganzt die Stadt Stuttgart die Landesférderung mit Zuschlssen
und setzt Familien damit oft erst in die Lage, die notwendige Eigenkapitalquote fir
eine Landesférderung aufzubringen. Im seit 1978 bestehenden Familienbaupro-
gramm wurden inzwischen 3245 Reihenhauser beziehungsweise Eigentumswoh-
nungen mit stadtischen Zuschussen in Hohe von 58 Mio. Euro gefordert.

In einem zweiten stadtischen Forderprogramm ,, Preiswertes Wohneigentum” stellt
die Stadt fir die gleichen Zielgruppen verbilligte Grundsticke zur Verfliigung, die
von Investoren mit preisglnstigen Reihenhausern und familiengerechten Eigentums-
wohnungen bebaut werden. Seit dem Programmstart 1984 wurden inzwischen
2218 Reihenhauser bzw. Eigentumswohnungen mit stadtischen Grundsttcksverbil-
ligungen in Hohe von 47,25 Mio. Euro gefdrdert.
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Mietwohnungen flr mittlere Einkommensbezieher

Siedlungswerk — BernsteinstraBe — Heumaden — 10 geférderte Wohneinheiten
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Preiswertes Wohneigentum

Geiger & Co — Pastorenbirnenweg — Zazenhausen — 6 geforderte Geiger & Co — Bohnapfelweg — Zazenhausen — 12 geforderte
Wohneinheiten Wohneinheiten

Activ Bau — Am Bergwald — Hedelfingen — 9 geforderte Wohneinheiten Activ Bau - Sillenbucher StraBe — Rohracker — 3 geforderte Wohneinheiten
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Die Zahl der ausgestellten Wohnbe-
rechtigungsscheine liegt seit 2013 bei
etwa 5900

Der groBte Teil der Haushalte in der

Vormerkdatei sind Not- und Dringlich-

keitstalle

Die Hohe der stadtischen Forderung ist in beiden Programmen einkommensabhan-
gig und in drei Einkommensgruppen aufgeteilt. Die beiden ersten Gruppen erhalten
dazu zinsverbilligte Darlehen aus den jeweiligen Landeswohnungsbauprogrammen.
Die darUber hinausgehende dritte Einkommensgruppe liegt Gber den Einkommens-
grenzen des Landesprogramms und wird ausschlieBlich von der Stadt gefordert.

7.3 Vermittlung geférderter Wohnungen

Wohnungssuchende Haushalte, welche die Mieten der am freien Wohnungsmarkt
angebotenen Wohnungen nicht bezahlen kénnen oder dort aufgrund von Akzep-
tanzproblemen keine Chance haben, eine angemessene Wohnung zu bekommen,
werden von der Stadt Stuttgart bei der Wohnungsversorgung unterstitzt. Diesen
Haushalten wird auf Antrag vom Amt fir Liegenschaften und Wohnen ein Wohn-
berechtigungsschein ausgestellt. Diese Bescheinigung berechtigt zum Bezug einer
offentlich geférderten Mietwohnung. Voraussetzung ist, dass das Einkommen aller
zum Haushalt zahlenden Familienangehorigen die im Landeswohnraumférderungs-
gesetz festgelegten Einkommensgrenzen nicht tbersteigt:

1 Person: 40 500 Euro
2 Personen: 40 500 Euro
3 Personen: 49 000 Euro
4 Personen: 57 500 Euro
5 Personen: 66 000 Euro

Je nach Erstbezugsjahr und Foérderart gelten fir Sozialmietwohnungen auch niedri-
gere Einkommensgrenzen. Im stadtischen Programm ,, Mietwohnungen fur mittlere
Einkommensbezieher” gelten erhdhte Einkommensgrenzen.

Die Zahl der jahrlich beantragten Wohnberechtigungsscheine hat seit 2012 um 499
Gesuche auf 7168 Antrage zugenommen. 2015 und 2016 wurden in Stuttgart 5921
beziehungsweise 5872 Wohnberechtigungsscheine tatsachlich ausgestellt. Damit
blieb der Umfang der ausgestellten Bescheinigungen auf dem Niveau der beiden
Vorjahre.

Vormerkung von Haushalten

Das Amt fur Liegenschaften und Wohnen fihrt seit Jahrzehnten eine Warteliste
fUr Sozialwohnungen, die sogenannte Vormerkdatei der Wohnungssuchenden.
Die wichtigsten Voraussetzungen flr eine Vormerkung sind ein Wohnberechti-
gungsschein und ein mindestens dreijahriger Aufenthalt in Stuttgart. Ausnah-
men gelten fur auswartige Wohnungssuchende, die einen Arbeitsplatz in Stutt-
gart haben.

Die Vormerkdatei enthalt standig Gber 3000 wohnungssuchende Haushalte. Zum
31.12.2016 waren 3965 Haushalte flr eine Sozialmietwohnung vorgemerkt.
Davon waren 34 Notfalle und 2394 Dringlichkeitsfalle, die mit hochster Prioritat
vermittelt werden. Hierunter fallen zum Beispiel Schwangerschaftskonfliktfalle,
Raumungsfalle, Rollstuhlfahrer und Wohnungssuchende, die in Wohnheimen,
Frauenhausern oder auch gesundheitsgefahrdenden Wohnverhaltnissen leben.
Wohnungssuchende, deren aktuelle Wohnung zu klein oder zu teuer ist, werden
in der allgemeinen Vormerkdatei gefiihrt. Angesichts von knapp 8050 Flicht-
lingen, die aktuell in Stuttgart untergebracht sind (vgl. Kapitel 7.6), ist davon
auszugehen, dass sich die Zahl der Anwarter auf eine subventionierte Wohnung
in absehbarer Zeit deutlich erhéht. Ende 2016 waren lediglich 265 Flichtlings-
haushalte vorgemerkt. In 2016 konnten 25 Haushalte in eine Sozialmietwohnung
vermittelt werden.

75



Wohnungsmarkt Stuttgart 2017

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2017

Mit dem Rickgang des Sozialmietwoh-
nungsbestandes sinkt auch die Zahl der
Wohnungsvermittlungen

Die zahlenmaBig bedeutendste Zielgruppe in der Vormerkdatei sind Singles und
Paare unter 60 Jahren. Diese Haushaltsgruppe macht Uber ein Drittel der Woh-
nungssuchenden aus. 2016 waren 15 Prozent aller vorgemerkten Haushalte altere
Haushalte ab 60 Jahren, gefolgt von kinderreichen Familien (13 %) und Schwer-
behinderten (12 %) (vgl. Abbildung 45 links). GroBe Unterschiede bestehen auch
in der Einkommensart der wohnungssuchenden Haushalte in der Vormerkdatei.
40 Prozent der Haushalte haben ein Arbeits- und/oder Renteneinkommen. 45 Pro-
zent beziehen Arbeitslosengeld, 10 Prozent Sozialhilfe und 5 Prozent verfligen Uber
sonstige Einklnfte.

Wohnungsvermittlungen

In den letzten flnf Jahren konnten durchschnittlich rund 900 Wohnungen neu
vermittelt werden. Im Schnitt wurde pro Jahr an jeden vierten Haushalt in der Vor-
merkdatei eine Wohnung vermittelt. Bereits seit einigen Jahren gehen die jahrli-
chen Vermittlungen jedoch zurtick, da die Zahl der Sozialmietwohnungen und die
Fluktuationsquote sinken (vgl. Kapitel 7.2). 2016 wurden mit 832 Vermittlungen
ein Flinftel Wohnungen weniger vermittelt als noch 2010. Am haufigsten erhielten
Singles/Paare (27 %) und altere Haushalte (24 %) eine Vermittlung (vgl. Abbildung
45 rechts).

Abbildung 45: Haushalte in der Vormerkdatei und Wohnungsvermittlungen in Stuttgart 2016 nach Zielgruppen
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KoitiunlS

Die durchschnittliche Wartezeit hangt vor allem von der HaushaltsgroBe und der
damit nachgefragten WohnungsgroBe ab. Zwischen 2010 und 2016 mussten
Einpersonenhaushalte mit im Mittel 17 Monaten am langsten auf eine Wohnung
warten. Zweipersonenhaushalte warteten ca. acht Monate, Dreipersonenhaushal-
te sieben Monate. GréBere Haushalte ab vier Personen erhielten nach etwa 12
Monaten eine Wohnung. Haushalte ohne EU-Staatsangehorigkeit der Bezugsperson
mussten teilweise bis zu zwei Monate langer warten. Wegen der reduzierten Zahl
an Sozialmietwohnungen und der steigenden Nachfrage muss aktuell mit generell
verlangerten Wartezeiten gerechnet werden.
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Schwangere Frauen und Alleinerziehen-

de mit hochster Vermittlungsquote

Abbildung 46: Vermittlungsquote der
Haushalte in der Wohnungsvormerk-
datei in Stuttgart 2016 nach Ziel-
gruppen

Die Gegenuberstellung von vermittelten und vorgemerkten Haushalten ermdglicht
eine Einschatzung Uber den Versorgungsgrad der einzelnen Zielgruppen mit Wohn-
raum. Danach konnte 2016 an 46 Prozent der schwangeren Frauen und an 42 Pro-
zent der Alleinerziehenden eine Wohnung vermittelt werden. Die Vermittlungsquote
bei den alteren Haushalten lag bei einem Drittel. Am schwierigsten gestaltet sich
die angemessene Wohnraumversorgung bei Schwerbehinderten und kinderreichen
Familien —nur 21 beziehungsweise 14 Prozent dieser Haushalte erhielten eine Woh-
nung (vgl. Abbildung 46).
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

7.4 Soziale Absicherung des Wohnens

Haushalte, die von Arbeitslosigkeit betroffen sind oder ein niedriges Einkommen
haben, werden von der 6ffentlichen Hand bei der Finanzierung angemessenen und
familiengerechten Wohnraums unterstltzt. Fir die unterschiedlichen Lebenslagen
und Einkommenssituationen der bedurftigen Haushalte stehen verschiedene staat-
liche Instrumente zur sozialen Absicherung des Wohnens zur Verfligung. Die wich-
tigsten Instrumente sind dabei das Wohngeld und die Ubernahme angemessener
Kosten fir Unterkunft und Heizung (KdU).

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

Die bedeutsamste staatliche Sozialleistung fir das Wohnen ist — gemessen an der
Empfangerzahl und am Finanzvolumen — die Ubernahme der Kosten der Unterkunft
von Transferleistungsempfangern. Im Rahmen der Grundsicherung fir Arbeitssu-
chende tGbernehmen Bund und Kommunen die Kosten fir Unterkunft und Heizung
nach dem Zweiten Sozialgesetzbuch (SGB ), also fir Empfanger von Arbeitslosen-
geld Il und deren Bedarfsgemeinschaften. Auch Empfanger von Sozialhilfe nach dem
zwolften Sozialgesetzbuch (SGB Xll) erhalten staatliche Transferleistungen fir ihre
Kosten der Unterkunft. Die Wohnkosten werden hierbei grundsatzlich in voller Hohe
Ubernommen, soweit sie angemessen sind. Die Angemessenheitsgrenzen werden
hierzu von den Kommunen festgelegt. In Stuttgart wird fir die Bemessung der
KdU auf die , Produktmethode” zurlickgegriffen. Demnach sind die fir bestimmte
HaushaltsgroBen festgelegten WohnungsgroBen und die Miethche die relevanten
Faktoren flr die KdU-Richtwerte. Das sich jeweils ergebende Produkt der beiden

77



Wohnungsmarkt Stuttgart 2017

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 1/2017

7 % der Stuttgarter Privathaushalte
bekommen die Kosten der Unterkunft
erstattet

Abbildung 47: Empfanger staatlicher
Leistungen zur sozialen Absicherung
des Wohnens in Stuttgart seit 2010
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Die Wohnungsmiete einer SGB Il-Bedarfs-
gemeinschaft ist im Schnitt 34 Cent/m?
geringer als der stadtische Durchschnitt

Faktoren bildet somit die Mietobergrenze. Dabei ist es unerheblich, ob die Haushalte
eine kleine, womaglich qualitativ hochwertigere Wohnung mit einer hbheren Quad-
ratmetermiete oder aber eine gegebenenfalls schlechter ausgestatte Wohnung mit
groBerer Wohnflache und geringerer Quadratmetermiete bewohnen.

Ende 2015 wurden flr ca. 21600 Bedarfsgemeinschaften beziehungsweise sie-
ben Prozent der Privathaushalte in Stuttgart die Kosten der Unterkunft nach SGB |I
erstattet. Das sind knapp zwei Prozent weniger als 2010 (vgl. Abbildung 47). Die
Bedarfsgemeinschaften hatten im Durchschnitt monatlich Wohn- und Heizkosten in
Hohe von 578 Euro zu tragen. Insgesamt wurden die SGB II-Bedarfsgemeinschaften
in Stuttgart 2015 mit etwa 147 Mio. Euro unterstitzt.
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit; Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt;
Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Fur weitere 8500 Bedarfsgemeinschaften wurden die Wohnkosten nach dem SGB Xl
Ubernommen. Insgesamt erhalten rund 49 000 Personen beziehungsweise 30 200
Privathaushalte in Stuttgart Grundsicherungsleistungen. Bei einer Aufsummierung
der Haushalte mit staatlichen Leistungen zur sozialen Absicherung des Wohnens
ist zu berlcksichtigen, dass in manchen Haushalten Empfanger unterschiedlicher
Transferleistungen zusammen leben.

Etwa 19 500 Bedarfsgemeinschaften im Rahmen des SGB Il wohnten Ende 2015 in
einer selbst zu finanzierenden Mietwohnung, 280 Bedarfsgemeinschaften lebten
im Eigentum und 510 in Heimen. Die Kosten der Kaltmiete der Bedarfsgemein-
schaften stiegen zwischen 2011 und 2015 um rund 27 Prozent auf durchschnittlich
8,48 Euro/m2. Die mittlere Kaltmiete aller Stuttgarter Mieterhaushalte lag 2016 um
34 Cent/m2 héher (8,82 Euro/m?2).

SGB lI-Bedarfsgemeinschaften bewohnen mit im Schnitt 51 m2 Wohnflache deut-
lich kleinere Wohnungen als ein durchschnittlicher Mieterhaushalt, der im Mittel
Uber rund 80 m2 Wohnflache verfligt. Single-Bedarfsgemeinschaften stehen durch-
schnittlich 22 m2 Wohnflache weniger zur Verfligung als einem durchschnittlichen
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Abbildung 48: Wohnsituation von
SGB II-Bedarfsgemeinschaften im Ver-
gleich zu den Mieterhaushalten
insgesamt in Stuttgart 2016

Einpersonenhaushalt. Familien-Bedarfsgemeinschaften mit zwei Kindern leben in
40 m2 kleineren Wohnungen als die Stuttgarter Durchschnittsfamilie (vgl. Abbildung
48). Neben der die Miethohe reduzierenden Flachendifferenz zwischen Bedarfsge-
meinschaften und den Durchschnittsmietern kommt noch eine zusatzliche Kosten-
differenz hinzu, die auf eine geringere Ausstattungsqualitdt oder geringere Lage-
gunst der Wohnungen von SGB lI-Leistungsempfangern zurlckzufihren ist.
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Quelle: Bundesagentur flr Arbeit; Wohnungsmarktbefragung 2016

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Wohngeld

Haushalte mit niedrigem Einkommen oder einer geringen Rente, die oberhalb der
Schwelle der Grundsicherung nach SGB Il und SGB XII liegen, werden mit Wohngeld
unterstltzt. Dieser Zuschuss zu den Wohnkosten wird sowohl fir selbstnutzende
Wohnungseigentimer als auch fir Mieter gezahlt und jeweils zur Halfte von Bund
und Landern finanziert. Flr das Wohngeld gelten nach HaushaltsgréBe und Mie-
tenstufe gestaffelte Hochstbetrdge. Darlber hinaus muss in jedem Fall ein Teil der
Wohnkosten von den Wohngeldhaushalten selbst gezahlt werden. 2015 erhielten
knapp 2850 Haushalte in Stuttgart Wohngeld. Damit verbunden waren Gesamt-
ausgaben in Héhe von rund 5,1 Mio. Euro. Im Mittel wurden monatlich 148 Euro
Wohngeld gewahrt. 40 Prozent der Empfanger erhielt ein monatliches Wohngeld
von unter 100 Euro, rund ein Viertel 200 Euro und mehr. Mit der am 1.1.2016 in
Kraft getretenen Wohngeldreform wurden die regionalen Miethdchstbetrdge an
die Entwicklung der Einkommen und Warmmieten seit der letzten Wohngeldreform
2009 angepasst. Damit wird die Mietzahlungsfahigkeit von Haushalten mit gerin-
gem Einkommen insbesondere in Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten
verbessert und insgesamt werden wieder mehr Empfanger erreicht.

Unter den Wohngeldempfangern bilden Einpersonenhaushalte die grote Gruppe mit
mehr als der Halfte (56 %). Singlehaushalte sind damit unter den Wohngeldempfan-
gern leicht Uberreprasentiert, da knapp 51 Prozent der Stuttgarter Haushalte Sing-
lehaushalte sind. Auch flr Familien mit Kindern spielt das Wohngeld eine wichtige
Rolle. Gut ein Drittel der Wohngeldhaushalte sind Familien, wahrend ihr Anteil an
der Gesamtbevolkerung nur bei 23 Prozent liegt. Insgesamt zeigt sich, dass vor allem
Rentner/Pensionare mit Wohngeld unterstltzt werden. Rund 42 Prozent der Wohn-
geldempfanger sind Rentner, gefolgt von Arbeitnehmern mit gut 29 Prozent. Etwa
17 Prozent der Haushalte mit Wohngeld-Bezug stellen Studierende (vgl. Abbildung 49).
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Abbildung 49: Empfanger von
Allgemeinem Wohngeld in Stuttgart
2015 nach sozialer Stellung

Starkes Nord-Sid-Gefélle in Stuttgart
beim Anteil der Haushalte mit staatli-
chen Leistungen zur sozialen Absiche-
rung des Wohnens

Karte 9: Soziale Absicherung des
Wohnens in Stuttgart 2015
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Innerhalb des Stadtgebietes der Landeshauptstadt gibt es deutliche Unterschie-
de in Bezug auf die Empfanger von staatlichen Leistungen zur sozialen Absiche-
rung des Wohnens, wie Karte 9 zeigt. Das duBere Stadtgebiet im Norden hat
entsprechend seinem hdéheren Anteil an Sozialmietwohnungen auch den hochs-
ten Anteil an Haushalten, die mit sozialen Sicherungsleistungen fir das Wohnen
unterstitzt werden. So werden in den Stadtbezirken Muhlhausen, Zuffenhausen,
Bad Cannstatt und Wangen Uber 13 Prozent der Privathaushalte unterstiitzt. Im
inneren Stadtgebiet sind Stuttgart-Ost und Mitte durch leicht Gberdurchschnittliche
Anteile gepragt, wahrend im Stden Stuttgarts und in Stuttgart-West relativ wenige
Leistungsempfanger wohnen.

Anteil der Empféngerhaushalte von Grund-
sicherung nach SGB Il und SGB XII* und
Wohngeld an allen Privathaushalten in Prozent
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Plieningen von Einrichtungen.

Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit; Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Abbildung 50: Untergebrachte
Fllichtlinge in Stuttgart seit 2011

Aktuell leben in Stuttgart knapp 8050
Schutzsuchende in rund 130 Unter-
klinften

7.5 Fliichtlingsunterbringung

Im Jahr 2015 ist die Zahl der unterzubringenden Fliichtlinge in Stuttgart, wie im
gesamten Bundesgebiet stark gestiegen. So sind 2015 Uber 4500 Schutzsuchende
nach Stuttgart gekommen. Der Hohepunkt wurde im November 2015 mit 1200 neu
aufgenommenen Flichtlingen erreicht. In den ersten beiden Monaten des Jahres
2016 wurden weitere 1200 neu angekommene Schutzsuchende registriert. Seit dem
Flichtlingsabkommen der Bundesrepublik Deutschland mit der Turkeiim Marz 2016
hat die Zuwanderung von Schutzsuchenden erheblich nachgelassen (vgl. Abbildung
50).
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt, 36. Flichtlingsbericht

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

In Stuttgart sind (Stand Ende 2016) knapp 8050 Fluchtlinge in rund 130 Unter-
kiinften dezentral verteilt auf 20 Stadtbezirke untergebracht. Die Schutzsuchen-
den wohnen vor allem in bestehenden Wohnheimen und Wohnungen sowie in
neuen Systembauten. Um Notunterklinfte zu vermeiden, setzt die Stadt neben der
Anmietung von Gebauden vor allem auf neue Systembauten (vgl. Foto), deren Nut-
zung zunachst auf einen Zeitraum von flnf Jahren befristet ist. Momentan sind 26
Systembaustandorte mit insgesamt etwa 5750 Platzen vorhanden oder im Bau. In
diesen Gemeinschaftsunterklinften teilen sich in der Regel drei Personen die rund
14 Quadratmeter groBen Wohnraume.

Aufgrund der langen Bearbeitungsdauer des Asylverfahrens verbringen Fllichtlinge
bis zu 24 Monate in den Sammelunterkiinften. Auch nach der Anerkennung ver-
bleiben die Fliichtlinge in der Regel in den Unterkinften bis Individualwohnraum
zur Verfligung steht. Die anerkannten Fllichtlinge treten also erst zeitversetzt als
Nachfrager am reguldren Wohnungsmarkt auf. Bei den Uberlegungen zum Wohn-
raumbedarf ist zudem zu berlicksichtigen, dass nicht alle Asylbewerber zu Asylbe-
rechtigten werden. Geht man davon aus, dass die Gesamtschutzquote weiterhin
bei rund 60 Prozent (BAMF 2016) liegt, ist mit einer Zahl von etwa 4800 aner-
kannten Flichtlingen zu rechnen. Bei einer angenommen HaushaltsgroBe von 2,5
Personen werden demnach ca. 1900 Flichtlingshaushalte in Stuttgart Wohnungen
nachfragen. Die kiinftige Entwicklung der Flichtlingszahlen ist momentan nicht
vorhersehbar.
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Durch die hohe Zahl an Fliichtlingen
wird auch die Zahl der Bewerber auf
subventionierte Wohnungen groBer
werden

Flichtlingsunterkunft in Systembauweise (Foto: SWSG/Friedemann Rieker)

Es ist davon auszugehen, dass durch die untergebrachten Fllchtlingshaushalte die
Zahl der Anwarter auf eine subventionierte Wohnung deutlich steigen wird. Noch
hat die Zahl der Flichtlinge allerdings kaum einen Effekt auf den Wohnungsmarkt.
Aufgrund der langen Asylverfahren waren Ende 2016 lediglich 265 Fllichtlingshaus-
halte auf der Warteliste flr eine Sozialwohnung, der sogenannten Vormerkdatei der
Stadt Stuttgart (vgl. Kapitel 7.4) registriert.

Die Zahl der anerkannten Fllichtlinge verstarkt die Gruppe der Menschen mit gerin-
gem Einkommen und die Nachfrage nach Wohnraum im niedrigen Preissegment.
Trotz der schwierigen Bedingungen des Wohnungsmarktes wurden von 2013 bis
2015 rund 550 Flichtlinge nachhaltig in Individualwohnraum (Mietwohnungen)
vermittelt. Insbesondere mangels einfachen Wohnraums flr Einzelpersonen und
groBe Familien konnten die Bedarfe in zahlreichen Fallen trotz groBer Anstrengun-
gen allerdings noch nicht gedeckt werden (vgl. Landeshauptstadt Stuttgart 2016c¢).
Vor dem Hintergrund der aktuell eher niedrigen Zuweisungszahlen von Flichtlingen
werden die Systembaustandorte kiinftig auch als Anschlussunterbringung genutzt.
Es ist geplant, dazu mehr Durchgangstiiren in den Bewohnerzimmern zu schaffen,
um gréBere Wohnbereiche zu ermdglichen.
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Stuttgarter Einwohner weichen ver-
mehrt auf glnstigere Wohnstandorte
im Umland aus

Die Wohnungsmarktregion Stuttgart ist
eine polyzentrale Stadtregion

In den vergangenen Jahrzehnten hat
sich das Bevolkerungswachstum in der
Region Stuttgart starker in die Zentren
verlagert

8 Wohnungsmarktregion Stuttgart

Die Wohnstandortwahl der Haushalte ist nicht an administrative Grenzen gebun-
den, sondern wird vielmehr durch individuelle Wahrnehmungs- und Aktionsraume,
berufliche und finanzielle Aspekte sowie individuelle Wohnwinsche bestimmt. Ent-
sprechend endet auch der Stuttgarter Wohnungsmarkt nicht an der Stadtgrenze.
Seit rund fUnf Jahren ist zu erkennen, dass Stuttgarter Einwohner infolge des hohen
Miet- und Preisniveaus in der Kernstadt vermehrt in die Region ausweichen. Vor
allem junge Familien befriedigen ihre Wohnbedrfnisse zunehmend an Wohnstand-
orten im Stuttgarter Umland (vgl. Kapitel 1.2) und nehmen flr eine finanzierbare
Wohnung auch Abstriche hinsichtlich der Lage in Kauf. Die erhohte Nachfrage im
Umland fUhrt dort ihrerseits zu Miet- und Immobilienpreissteigerungen. Umgekehrt
gewinnt Stuttgart bei jenen, die es sich leisten kdnnen, weiter an Attraktivitat als
Wohnstandort. Zunehmend wahlen auch Arbeitnehmer aus der Region zentrale
Wohnlagen, weil sich hier die komplexen Arbeits- und Haushaltsstrukturen am
besten organisieren lassen. Damit steigt in beiden Richtungen auch die Mobilitat
zwischen Umland und Stadt — und verstarkt damit das Verkehrsaufkommen. Das
Kapitel liefert einen Uberblick Uber die unterschiedliche Marktlage in Umland und
Kernstadt und geht den Fragen nach den Strukturen und aktuellen Entwicklungen
innerhalb der Wohnungsmarktregion nach.

Besonderes Augenmerk gilt dabei den Wanderungsbewegungen zwischen Kern-
stadt und Umland. Auch im Stuttgarter Umland werden die Einwohnergewinne
jungerer Menschen durch innerdeutsche Wanderungen und durch Zuztige aus dem
Ausland verstarkt. Beide Entwicklungen wirken sich unmittelbar an den Wohnungs-
markten aus, die sich auf die neuen Bedarfe und Anforderungen einstellen mussen.

Die fUr die Wanderungsverflechtungen Stuttgarts relevanten Gebiete werden im
Folgenden als Wohnungsmarktregion Stuttgart abgegrenzt. Die Wohnungsmarkt-
region Stuttgart umfasst die Kernstadt Stuttgart, das nahere Umland (angrenzende
Gemeinden im 10 Kilometer-Umkreis) und das mittlere Umland (10 bis 20 Kilo-
meter) (vgl. Karte 10). Bei der Betrachtung der Wohnungsmarktentwicklung in der
Region Stuttgart ist deren differenzierte regionale Struktur zu beachten. Die Region
ist kein einseitig auf die Landeshauptstadt ausgerichteter Ballungsraum, sondern
eine polyzentrale Stadtregion (vgl. Harlander/Jessen 2001, S. 187). In der Region
befinden sich mehrere Mittelzentren mit zum Teil sehr langer Stadtgeschichte, die
Uber leistungsfahige Verkehrssysteme gut erreichbar sind und mit ihrer GréBe und
Ausstattung eine eigene Attraktivitat entfalten. Ludwigsburg und Esslingen sind mit
je rund 90 000 Einwohnern sogar fast GroBstadte.

8.1 Wohnungsnachfrage

In der Gesamtschau auf die vergangenen 20 Jahre war die Region Stuttgart durch
eine fast ausnahmslos positive Einwohnerentwicklung gekennzeichnet. Zwischen
Beginn der 1990er-Jahre und 2015 stieg die Bevolkerungszahl um rund 300 000,
zum Jahresende 2015 lebten 2,7 Mio. Menschen in der Region.

Lagen die Schwerpunkte der Bevolkerungsentwicklung bis 2005 noch in den Rand-
bereichen der Region, in denen die Bevolkerungszahl infolge der Suburbanisierung
stieg, so hat sich der Wachstumsschwerpunkt im Rahmen der sogenannten Reur-
banisierung seitdem starker in die Zentren verlagert (vgl. Schmitz-Veltin 2012b).
Gut erschlossene und infrastrukturell ausgestattete urbane Wohnstandorte haben
gegenlber dem ,, Wohnen im Griinen” massiv an Bedeutung gewonnen. Abbildung
51 zeigt die jahrliche Bevolkerungsentwicklung in den Kreisen der Region Stuttgart
flr ausgewahlte Zeitraume seit 1990. Wahrend in den friihen Perioden vor allem die
Umlandkreise Einwohner hinzugewannen und Stuttgart in der zweiten Halfte der
1990er-Jahre gar durch eine sinkende Bevélkerungszahl charakterisiert war, steigt
die Zahl der Einwohner seit etwa 2005 in Stuttgart starker an als in den Umlandkrei-
sen. Zwischen 2010 und 2015 verzeichneten vor allem Gemeinden im naheren Stutt-
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Karte 10: Wohnungsmarktregion Stuttgart
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garter Umland und gut erschlossene Orte im mittleren Umland Einwohnergewinne,
wahrend Gemeinden mit Einwohnerverlusten eher im Randbereich der Region, bei-
spielsweise im stdwestlichen Teil des Landkreises Boblingen, im stlichen Bereich
des Rems-Murr-Kreises und im Landkreis Géppingen zu finden sind (vgl. Karte 11).

Trotz einer vergleichsweise positiven Einwohnerentwicklung Stuttgarts gegentber
den Jahren vor 2005 verliert die Stadt aufgrund von Wanderungen jedoch weiterhin
Einwohner an ihr Umland. Dies ist einerseits auf stabile Wohnstandortpraferenzen
verschiedener Nachfragergruppen zurlckzufihren, die ihre Praferenzen zugunsten
suburbaner Wohnstandorte beibehalten haben, andererseits aber auch als Reaktion
auf die starke Zunahme der Wohnungspreise an zentralen Standorten. Denn die
Neubewertung urbaner Wohnlagen im Rahmen der Reurbanisierung, die dazu bei-
trug, dass die Mieten an zentralen Standorten besonders stark stiegen (vgl. Kapitel
4.3), blieb nicht ohne Folgen fir die regionale Wohnraumnachfrage: Viele, die sich
eine Wohnung im Stuttgarter Zentrum nicht mehr leisten konnen, weichen auf
Wohnstandorte im Umland aus.
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Abbildung 51: Durchschnittliche jéhr-
liche Entwicklung der Einwohnerzahl in Entwicklung in %
den Kreisen der Region Stuttgart seit -
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Karte 11: Entwicklung der Einwohner-
zahl in den Gemeinden der Region
Stuttgart zwischen 2010 und 2015
sowie die vorausberechnete Einwohner-
entwicklung zwischen 2015 und 2030
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Die intraregionale Zuwanderung
konzentriert sich derzeit starker auf das
nahere Umland

Karte 12: Durchschnittliches jahrliches
Wanderungssaldo mit Stuttgart je 1000
Einwohner der jeweiligen Gemeinde
zwischen 2012 und 2016

86

Im Jahr 2015 lag die Zahl der Fortziige aus der Landeshauptstadt in die umliegenden
Kreise der Region Stuttgart mit fast 15 700 nochmals Gber den Vorjahreswerten
und bescherte der Stadt Stuttgart mit einem Saldo von minus 4400 den hochsten
regionalen Wanderungsverlust seit Mitte der 1990er-Jahre. Die gréBten Verluste
gab es mit dem Landkreis Ludwigsburg, gefolgt von Esslingen, Béblingen und dem
Rems-Murr-Kreis. Nur mit dem Landkreis Goppingen, der nicht direkt an die Lan-
deshauptstadt angrenzt, konnte Stuttgart einen geringfligigen Wanderungsgewinn
erzielen (vgl. Mading et al. 2016).

Im Gegensatz zu den 1990er-Jahren, in denen in erster Linie die Gemeinden des
weiteren Umlandes von den Wanderungsgewinnen aus Stuttgart profitierten, kon-
zentriert sich die intraregionale Zuwanderung heute starker auf das nahere Umland.
Die Gemeinden, die zwischen 2010 und 2015 am starksten von der Zuwanderung
aus Stuttgart profitierten, Remseck am Neckar, Ostfildern, Leinfelden-Echterdingen,
Gerlingen, Fellbach, Kornwestheim und Korntal-Minchingen, grenzen alle direkt an
das Stuttgarter Stadtgebiet an (vgl. Karte 12). Als Folge der hohen Marktanspan-
nung in Stuttgart bleibt der Nachfragedruck hier — ebenso wie an gut erschlosse-
nen Wohnstandorten insbesondere entlang der Verkehrsachsen, beispielsweise im
Remstal — auf einem hohen Niveau.
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In den weiter entfernt liegende Ge-
meinden Uberwiegen die Einwohner-
verluste nach Stuttgart

Von den 1,3 Mio. Wohnungen der
Region befindet sich jede vierte in
Stuttgart

Aus den weiter entfernt liegenden Gemeinden dominiert dagegen der Fortzug nach
Stuttgart. Die weiter von der Landeshauptstadt entfernt liegenden Gemeinden pro-
fitierten in den 1990er-Jahren stark von dem Zuzug aus dem Zentrum, weil sich
hier der Wunsch nach einem Eigenheim noch vergleichsweise einfach verwirklichen
lieB und die damit verbundenen hohen Fahrtkosten und -zeiten in Kauf genommen
wurden. Die Kinder der einstigen Suburbanisierer kehren heute — zumindest zum
Studium — teilweise in die Kernstadt zurlick und bedingen einerseits den entspre-
chenden Wanderungsverlust in den ferneren Umlandgemeinden und andererseits
die hohe Nachfrage in Stuttgart und an anderen Hochschulstandorten der Region.

Fur die kommenden Jahre wird nach der Vorausrechnung des Statistischen Landes-
amtes mit anhaltenden Einwohnergewinnen nicht nur in Stuttgart, sondern auch
in den meisten Gemeinden der Region gerechnet (vgl. Karte 11 unten). Der Land-
kreis Ludwigsburg gehért demnach zu den am starksten wachsenden Kreisen des
Bundeslandes, aber auch in den Landkreisen Boblingen, Esslingen und Teilen des
Rems-Murr-Kreises wird die Bevolkerungszahl weiter steigen. Die Vorausrechnung
geht davon aus, dass 2030 rund 100 000 mehr Menschen in der Region Stuttgart
wohnen als heute.

Bei einer angenommenen konstanten durchschnittlichen HaushaltsgroBe ergibt sich
hieraus auch eine weiter steigende Zahl privater Haushalte. Bis zum Jahr 2030 wird
mit einem Anstieg um rund 40 000 auf 1,32 Mio. gerechnet.

8.2 Wohnungsangebot

Der Wohnungsbestand in der Region Stuttgart umfasst zusammengenommen rund
1,3 Mio. Wohnungen. In der Landeshauptstadt Stuttgart befindet sich davon fast
jede vierte Wohnung. Weitere 20 Prozent des Wohnungsangebots der Region liegen
in den als naheres Umland bezeichneten Nachbargemeinden Stuttgarts. 30 Prozent
der Wohnungen befinden sich in den Gemeinden des weiteren Umlandes und in der
Ubrigen Region 28 Prozent. Die groBRten Wohnungsbestande in der Nachbarschaft
Stuttgarts haben die Kreisstadt Esslingen am Neckar (46 000 Wohnungen) und
Sindelfingen (30 000 Wohnungen). Zusammen mit den Stadten Leonberg, Filder-
stadt und Fellbach (jeweils rund 22 000 Wohnungen) machen sie 55 Prozent der
Wohnungen im naheren Umland aus. Im Bereich des weiteren Umlandes befinden
sich die Kreisstadte Ludwigsburg (46 000 Wohnungen), Waiblingen (26 000 Woh-
nungen) und Bdéblingen (24 000 Wohnungen) mit groBeren Wohnungsbestanden.
Mit zunehmender Entfernung vom Stuttgarter Stadtzentrum nimmt der Anteil von
Familienhausern und Eigentimern in der Region stetig zu. Wahrend 2015 die Quote
der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern im Stuttgarter Stadtzentrum bei
8 Prozent und im duBeren Stadtbereich bei 20 Prozent lag, machten Familienhauser
im naheren Umland Stuttgarts rund 32 Prozent aus, im mittleren Umland schon
45 Prozent. In der Ubrigen Region befanden sich nahezu 58 Prozent aller Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern.

Wohneigentiimerquoten

Stuttgart verfligt zwar im GroBstadtvergleich Uber einen recht hohen Anteil von
Wohneigentliimern (Platz zwei im GroBstadtranking), kommt aber nicht an die Quo-
ten im Umland heran. In der Region Stuttgart wurden zum Stichtag des Zensus 2011
rund 606 000 Wohnungen beziehungsweise 47,7 Prozent aller Wohnungen vom
Eigentlmer selbst bewohnt. Wahrend 2011 der Anteil des selbst genutzten Wohnei-
gentums in Stuttgart bei 30,5 Prozent lag, war es in den direkten Nachbargemeinden
45,5 Prozent. Die hochsten Eigentiimerquoten wiesen das mittlere Umland (53,4 %)
und die Ubrige Region (58 %) auf.
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Karte 13: Ein- und Zweifamilienhauser
in der Region Stuttgart 2015
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Wohnbautatigkeit

Wahrend die Wohnbautatigkeit Mitte des vergangenen Jahrzehnts in der Ubrigen
Region Stuttgart stark rlicklaufig war, zeigt sich in der Stadt Stuttgart ein stabil
positiver Trend (vgl. Kapitel 3.1). Seit einigen Jahren verzeichnet auch die Ubrige
Region wieder steigende Neubauzahlen. Besonders stark legten die Wohnungsbau-
fertigstellungen 2015 im Landkreis Goppingen (+ 25,7 %) zu, aber auch die Stadt
Stuttgart (+ 11,2 %) sowie die Landkreise Esslingen (+ 9,2 %) und Ludwigsburg
(+ 8,1 %) verbuchten ein deutliches Plus. Insgesamt wurden 2015 fast 9400 Woh-
nungen in der Region Stuttgart fertiggestellt. Einwohnerbezogen werden seit 2013
die meisten Wohnungen im Landkreis Boblingen errichtet (vgl. Abbildung 52). Mit
der zuletzt deutlichen Zunahme hat die Bautatigkeit in Stuttgart am aktuellen Rand
das Niveau der Ubrigen Region Stuttgart erreicht (3,4 fertiggestellte Wohnungen je
1000 Einwohner).

Das Wachstum wird in der Region Stuttgart, ebenso wie auf Bundesebene, vor allem
durch den Geschosswohnungsbau bestimmt, wahrend die Baufertigstellungszah-
len bei Eigenheimen zurlickgehen. So legten die Fertigstellungen im Geschosswoh-
nungsbau in der Stadt Stuttgart 2015 um 10,5 Prozent (vgl. Kapitel 3.1) und in der
Ubrigen Region um 9,4 Prozent zu, wahrend in der gesamten Region 7,1 Prozent
weniger Eigenheime fertiggestellt wurden (vgl. Abbildung 53).
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Abbildung 52: Wohnungsbaufertig-
stellungen in den Kreisen der Region
Stuttgart seit 2005

Abbildung 53: Wohnungsbaufertig-
stellungen in der Region Stuttgart seit
2005 nach Gebaudetyp
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Wohnungsleerstande

Vor allem durch die Wanderungsgewinne haben sich in den letzten Jahren die
Leerstande in marktaktiven Mehrfamilienhausern in der Region Stuttgart splrbar
verringert (vgl. Abbildung 54). Die niedrigsten Leerstandsquoten nach der Landes-
hauptstadt Stuttgart (0,8 %, vgl. Kapitel 3.3) finden sich derzeit im Rems-Murr-Kreis
(1,3 %) und im Landkreis Esslingen (1,7 %). Sie geben Hinweise auf Engpdasse auf
den Wohnungsmarkten der Region Stuttgart. Marktaktive Leerstande knapp Uber
dem Landesdurchschnitt weisen hingegen nur die Landkreise Géppingen, Béblingen
und Ludwigsburg mit 1,9 Prozent beziehungsweise 2,0 Prozent auf. Wahrend der
Abbau von Leerstandsreserven in der jingsten Vergangenheit noch einen Beitrag zur
Entlastung des Wohnungsmarktes in der Ubrigen Region Stuttgart leisten konnte,
sind die Leerstandsreserven nun weitgehend ausgeschopft.
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Abbildung 54: Marktaktiver Leerstand
(nur Geschosswohnungen) in der Region
Stuttgart 2010 bis 2015
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8.3 Wohnungsmarktsituation
Angebotspreise flr Eigentumswohnungen

In der Region werden gebrauchte Eigentumswohnungen auf einem sehr unter-
schiedlichen Preisniveau angeboten. Die durchschnittlichen Preisforderungen in den
Gemeinden der Region spannen sich im Zeitraum Mitte 2014 bis Mitte 2016 von
der Gemeinde Murrhardt mit knapp 1300 Euro je m2 bis in die hochpreisige Lan-
deshauptstadt Stuttgart mit knapp 3000 Euro je m2 auf. Es besteht ein deutliches
Preisgefalle zwischen dem Metropolkern, den Gemeinden im naheren und mittleren
Umland und der weiteren Region (vgl. Karte 14). Da viele Haushalte die hohen Preise
in Stuttgart und im naheren Umland nicht zahlen kénnen oder wollen, weichen sie
fir den Eigentumserwerb ins weitere Umland aus (vgl. Kapitel 8.1).

Neben der Landeshauptstadt erfahren auch die Landkreise der Region Stuttgart seit
einigen Jahren einen splrbaren Preisauftrieb. Im ersten Halbjahr 2016 lagen die
Angebotspreise flr gebrauchte Eigentumswohnungen etwa 40 Prozent hoher als
in der ersten Jahreshélfte 2013. Uberdurchschnittliche Preissteigerungen zwischen
30 und 34 Prozent verzeichneten auch die Landkreise Ludwigsburg, Esslingen und
Boblingen, wahrend sich inserierte Eigentumswohnungen in den Landkreisen Gép-
pingen und Rems-Murr-Kreis — mit einem hoheren Anteil ldndlicher Gemeinden —im
Schnitt um 24 beziehunsgweise 25 Prozent verteuerten (vgl. Abbildung 55).

Angebotsmieten

Die durchschnittlichen Wohnungsmieten der in den Gemeinden der Region Stutt-
gart angebotenen Wohnungen zeigen eine weite Spanne. Das typische Preisgefalle
von der Kernstadt Stuttgart ins Umland wird bei den Mieten besonders deutlich. Die
ausgepragten Nachfragelberhdnge in der Region fiihren zu hohen Mietenniveaus
im naheren Stuttgarter Umland von Uber 9 Euro je m2. Diese reichen entlang der
S-Bahn-Bereiche bis weit in das Umland mit durchschnittlichen Angebotsmieten
Uber 8,50 Euro je m2 (vgl. Karte 15). Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass einige
Mittelzentren in der Region Stuttgart Uber eigene Attraktivitdten verfligen. So fallen
beispielsweise die Kreisstadt Ludwigsburg und ihr Umland mit einem eigenen Stadt-
Land-Gefalle auf.
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Karte 14: Angebotspreise fir gebrauch-
te Eigentumswohnungen in der Region
Stuttgart Mitte 2014 bis Mitte 2016

Abbildung 55: Angebotspreise fur
gebrauchte Eigentumswohnungen in
der Region Stuttgart Mitte 2013 bis
Mitte 2016
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Karte 15: Angebotsmieten von
Wohnungen in der Region Stuttgart
Mitte 2014 bis Mitte 2016
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Mit Blick auf die Mietenentwicklung verzeichneten auch die Landkreise in der Regi-
on seit 2011 hohe Mietensteigerungen. Nach Stuttgart (+ 6,2 %) verteuerten sich
die Angebotsmieten am starksten im Rems-Murr-Kreis (+ 4,9 % pro Jahr). In den
Landkreisen Esslingen, Ludwigsburg und Bdblingen legten die Mieten im Schnitt
jahrlich zwischen 4,0 und 4,7 Prozent zu. Im Landkreis Goppingen stiegen die Ange-
botsmieten ebenfalls deutlich — um jahrlich etwa 3,4 Prozent (vgl. Abbildung 56).

Einschatzung der Experten zur kiinftigen Nachfrageentwicklung

Neben der Einschatzung der Wohnungsmarktlage in Stuttgart wurde in der Experten-
befragung zum Stuttgarter Wohnungsmarkt 2016 (vgl. Kapitel 6.2) auch erhoben,
welche Nachfrageentwicklung die befragten Marktakteure in den kommenden Jah-
ren in den Ubrigen Gemeinden der Region Stuttgart erwarten. Bei den Gemeinden
mit Anschluss an das U- und S-Bahnnetz des Verkehrs- und Tarifverbunds Stuttgart
(VVS) sehen 97 Prozent der Experten in den kommenden fiinf Jahren einen Nach-
fragezuwachs. Davon geht etwas Uber die Halfte von einer starken Zunahme der
Nachfrage und damit von einem ahnlich hohen Nachfragepotenzial wie in den Rand-
gebieten des Stuttgarter Stadtgebiets aus. Fir die Gemeinden ohne Anschluss an das
VVS-Netz erwarten die Experten hingegen Uberwiegend (51 %) nur ein schwaches
Nachfrageplus beziehungsweise eine Nachfragestagnation (34 %). Insgesamt wird
auch hier das Nachfragepotenzial inzwischen deutlich besser eingeschatzt als noch
2014 (vgl. Abbildung 57).
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Abbildung 56: Entwicklung der
Angebotsmieten in den Kreisen der
Region Stuttgart seit 2007

Abbildung 57: Beurteilung der Nach-
frageentwicklung in den kommenden
funf Jahren in den Gemeinden der
Region Stuttgart
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Potenziale fir Neubau

Die Siedlungsentwicklung in der Region Stuttgart wird im Regionalplan koordiniert.
Mit dem Regionalplan erfolgt eine langfristige Flachenvorsorge. Der aktuelle Regi-
onalplan sieht in allen Gemeinden einen Flachenzuwachs vor. Die zuwandernden
Menschen sind allerdings vor allem im Kern der Region unterzubringen, da dort
die Arbeitsplatze und eine gute Infrastrukturausstattung vorhanden sind. Daher
sollen neue Wohnungen bevorzugt in Stadten und Gemeinden entlang der S-Bahn-
Linien (,, Entwicklungsachsen”) entstehen oder in den 41 regionalen Wohnungsbau-
schwerpunkten.
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In den Schwerpunkten des Wohnungsbaus sind zum Stand Juli 2015 mit rund 390 ha
kurz- bis mittelfristig bebaubaren Flachen Wachstumsoptionen fiir ca. 34 800 Ein-
wohner (ca. 16 200 Wohneinheiten) gegeben (vgl. Verband Region Stuttgart 2015).
In Wohnungsbauschwerpunkten mit einer mittel- bis langfristigen Umsetzungs-
perspektive kann zusatzlich Wohnraum fdr rund 3300 Einwohner entstehen. Dies
entspricht zusammengenommen etwas mehr als einem Drittel des bis 2030 vom
Statistischen Landesamt prognostizierten Einwohnerzuwachses um gut 100 000
Einwohner (vgl. Kapitel 80.1). In den Stadten und Gemeinden auBerhalb der regio-
nalen Wohnungsbauschwerpunkte stehen weitere, in den Flachennutzungsplanen
gesicherte Wohnbauflachen fir knapp 110 000 Einwohner beziehungsweise rund
51 000 Wohneinheiten zur Verfligung. Betrachtet man das gesamte regionalpla-
nerisch verflgbare Flachenpotenzial der Region, so wurde dies sogar fir 190 000
Einwohner ausreichen (vgl. Verband Region Stuttgart 2015). Damit stehen fir die
Deckung des prognostizierten Bedarfs in ausreichendem Umfang Wohnungsbau-
standorte in der Region zur Verfligung.

Allerdings Gbertrifft in der Landeshauptstadt Stuttgart das erwartete Einwohner-
wachstum die Potenziale fir den Wohnungsbau (vgl. Kapitel 5.3). Im Rahmen der
regionalplanerischen Gesamtbetrachtung kénnte der insofern benétigte Wohnraum
aber entlang der Siedlungsachsen in der Region bereitgestellt werden.
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Anmerkungen

1 Ein Teil der Wanderungsgewinne ist auf die Einfihrung der Zweitwohnungssteuer zum Jahresbeginn 2011 zurtickzufiihren. Die Ummeldungen
von bisherigen Zweitwohnungen in neue Hauptwohnungen schlugen sich in der Statistik der Einwohnerbewegung als Wanderungen nieder.
Rund 4500 Zuzlige aus den beiden Jahren 2010 und 2011 mussen vor diesem Hintergrund als Wohnstatusveranderungen interpretiert werden
(vgl. Schmitz-Veltin 2011). Zieht man diese , unechten Wanderungen” ab, so bleibt zwischen 2005 und 2016 ein Wanderungslberschuss von
knapp 42 000 Personen.

2 Der tatsachliche Anstieg der Zahl der privaten Haushalte liegt noch hoher als der angegebene Wert, da durch die Einfihrung der Zweitwoh-
nungssteuer zum 1. Januar 2011 die Zeitreihe nicht konsistent ist. Vor 2010 wurde die Zahl der Haushalte infolge einer hohen Anzahl an Kartei-
leichen Uberschatzt.

3 §505aAbs. 1 BGB.
4 Befragung von 86 Experten zum Stuttgarter Wohnungsmarkt im Sommer 2016, siehe Kapitel 6.2.

5  Gesetzlich vorgegeben ist, dass nur relativ marktnahe Wohnungen des freien Wohnungsmarkts bei der Mietspiegelaufstellung als , mietspiegel-
relevant” beriicksichtigt werden kénnen. Nicht zum freien Wohnungsmarkt zéhlen von Freunden und Verwandten angemietete Wohnungen,
Werkswohnungen, Wohnungen in Wohnheimen und Sozialwohnungen. Bei Wohnungen des freien Wohnungsmarkts missen die Miethhen
innerhalb der letzten vier Jahre vor der Erhebung angepasst oder in dieser Zeit die Wohnung neu vermietet worden sein.

6 Fur die folgenden Ausflihrungen wurden nach umfangreichen Plausibilisierungen und Bereinigungsprozessen die Preis-, Wohnflachen und
Baujahresinformationen von knapp 11 000 Mietwohnungen ausgewertet, die zwischen dem 2. Halbjahr 2014 und dem 1. Halbjahr 2016 im
Internet-Portal der Immoscout24 GmbH inseriert wurden.

7  Die Wohnungsmarktbefragung 2016 richtete sich an 157 ausgewahlte Experten, die als Akteure auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt direkt
oder indirekt tatig sind. Das hohe Interesse an der Thematik zeigt die Riicklaufquote von 54 Prozent. Insgesamt konnten die Meinungen und
Einschatzungen von 86 Experten in die folgenden Auswertungen einflieBen. Um ein breites Meinungs- und Erfahrungsspektrum einzubeziehen,
wurden sowohl Investoren (Bautrager), Wohnungsvermieter (Wohnungsunternehmen und Wohnbaugenossenschaften), Wohnungsvermittler
(Makler), Baufinanzierer als auch eher marktbeobachtende Experten aus der Wissenschaft und von Interessenverbanden sowie Sachverstandige
ausgewahlt.
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SWSG. IN STUTTGART zU HAUSE. SEIT UBER 80 JAHREN.

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH (SWSG)
sorgt seit Uber 80 Jahren dafiir, dass moglichst viele Menschen ein
attraktives Zuhause in Stuttgart zu fairen Preisen finden. Wir bieten
rund 18.000 Mietwohnungen an und erméglichen den Kauf von
glinstigen Eigenheimen.

Als Unternehmen der Landeshauptstadt arbeiten wir aktiv daran,
die Lebensqualitat in Stuttgart zu steigern. Durch Neubauprojekte
und Modernisierung fir gute Quartiere mit hohem Wohnwert. Mit
besonderem Engagement fir Familien, Kinder und dltere Menschen.
Mit speziellem Augenmerk auf Integration und sozialen Ausgleich.

AUGSBURGER STRASSE 696 | 70329 STUTTGART | TELEFON: 0711 9320-222 | WWW.SWSG.DE

SWSG

STUTTGARTER WOHNUNGS- UND
STADTEBAUGESELLSCHAFT MBH



