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Vorwort

Vor dem Hintergrund steigender Wohnkosten und Immobilienpreise ist die Woh-
nungspolitik wieder in den Fokus der Offentlichkeit geriickt. Der Wohnungsbau,
vor allem die Versorgung mit preisgtinstigen Wohnungen, hat eine hohe politische
Prioritat. In Stuttgart wurde die Wohnungspolitik zur Chefsache erklart, im Herbst
2013 legte der Oberblrgermeister das neue Konzept ,Wohnen in Stuttgart” vor.

Der vorliegende dritte Bericht zum Wohnungsmarkt Stuttgart dokumentiert in
eingeflhrter Weise die Angebots- und Nachfrageseite der Wohnungsmarktent-
wicklung. Thematisch neue Schwerpunkte im Teil | sind das Wohnen im Alter,
lebensstilgepragte Wohnvorstellungen, erganzende Untersuchungen zur Mieten-
und Immobilienpreisentwicklung und die Situation in der Wohnungsmarktregion
Stuttgart. Die Beschreibung des komplexen Geférderten Wohnungsmarktes im
Teil I wurde mit zusatzlichen aussagekraftigen Tabellen und Abbildungen und zum
ersten Mal auch durch ausfihrliche Erlduterungstexte lesbarer gemacht.

Die aufbereiteten Daten und Fakten aus der amtlichen Statistik, die Geschaftsstatis-
tiken des Amtes fur Liegenschaften und Wohnen sowie die zahlreichen, vom Sta-
tistischen Amt der Stadt Stuttgart durchgefiihrten Umfragen wie die Umzugs- und
Lebensstilbefragung oder die Wohnungsmarkt- und Birgerumfragen der letzten
Jahre sind wichtige Informationsgrundlagen firr die verschiedenen Akteure am
Wohnungsmarkt sowie fir die Stadtentwicklungsplanung und stadtische Woh-
nungspolitik, gerade auch im Hinblick auf die aktuell prognostizierte langfristig
anhaltende positive Einwohnerentwicklung Stuttgarts.

Stuttgart, im Dezember 2013

)&w-? Yuu: Mab ([ taaiiec

Michael Foll Dr. Martin Schairer
Erster Burgermeister Bdrgermeister
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Wohnungspolitik muss auf den
Wohnungsmarktengpass in Stuttgart
reagieren

Paradigmenwechsel in der Wohnraum-
forderungspolitik des Landes Baden-
Wiirttemberg

Wohnungsmarktbericht 2012 geht auf
angebots- und nachfrageseitige Prozesse
ein, greift neue Schwerpunktthemen auf
und

... Ist Informationsgrundlage fiir Investi-
tionsentscheidungen und die Hand-
lungsstrategie ,, urbanWohnen”

Zusammenfassung

Aktuelle Situation

.Wohnen ist ein elementares Grundbedurfnis aller Menschen. Es bestimmt ihre
Lebensqualitat und ihre Chancen zur gesellschaftlichen Teilhabe. Wohnungspoli-
tik ist eine Querschnittsaufgabe, die auf aktuelle gesellschaftliche Entwicklungen
Antworten finden muss.” So steht es im Koalitionsvertrag der Landesregierung von
Baden-Wirttemberg 2011 bis 2016. So haben auch die Menschen in Stuttgart und
die Wohnungsverbande im Frihjahr 2013 massiv die Erfillung dieser Basisfunktion
eingefordert, breit untersttzt durch die lokalen Medien. Die Stuttgarter Nachrich-
ten haben mit der Serie ,, WWohn-Wahnsinn Stuttgart” drei Wochen lang taglich den
Wohnungsmarkt Stuttgart aus verschiedensten Blickwinkeln betrachtet und zum
Schluss festgestellt und gefragt: ,, Wohnraum ist fur alle Einkommensstufen knapp,
die Preise entsprechend hoch. Das sind die Gesetze des Marktes. Doch wie frei soll
der Markt sein? Wo und wie soll Politik regulieren?”1

Die Landesregierung reagierte auf diese Wohnungsmarktsituation mit einem ,,Para-
digmenwechsel” in der Wohnungspolitik: Das Landeswohnraumférderprogramm
2013 stellt mit einem doppelt so starken Fordervolumen und zinsfreien Darlehen
flr die Dauer von 15 bis 25 Jahren den Mietwohnungsbau wieder in den Vorder-
grund. Auch fir Oberblrgermeister Kuhn kam diese Diskussion , zur rechten Zeit”.
. Gebaut werden muss in Stuttgart fur alle Teile der Bevdlkerung. Die Vermogenden
zu bedienen, die anderen in die Region zu verweisen, das geht nicht.”2 Er machte
die Wohnungsmarktpolitik zur Chefsache.

Strategie- und Handlungskonzepte missen auf Basis belastbarer Bestandsaufnah-
men, Problem- und Chancenanalysen fir die raumlich wie sozial getrennten Teil-
markte des Wohnungsmarktes erfolgen. Der vorliegende Bericht ,, \WWohnungsmarkt
Stuttgart 2012" knUpft an die in den vorangegangenen Berichten eingefihrte Weise
der angebots- und nachfrageseitigen Wohnungsmarktprozesse an und greift neue
Schwerpunkte des Wohnungsmarktgeschehens auf wie das Wohnen im Alter, die
energetische Gebaudesanierung, weitergehende Informationen zur Mieten- und
Immobilienpreisentwicklung oder auch die regionale Wohnungsmarktsituation.
Die komplexe Thematik des geférderten Wohnungsmarktes wurde durch eine dif-
ferenziertere, grafisch unterstitzte Datenaufbereitung insgesamt Gbersichtlicher
gestaltet. Grundlage der Berichterstattung sind neben den relevanten Ergebnissen
der amtlichen und kommunalen Statistik umfassende Basisdaten des Statistischen
Amtes der Landeshauptstadt Stuttgart aus den Wohnungsmarktbefragungen, Br-
gerumfragen und Sonderumfragen zum Umzugsverhalten und zu Lebensstilen.

Die Berichtsergebnisse sind Basisinformationen fir Investitionsentscheidungen der
Wohnungsmarktakteure, wie auch fur die Weiterentwicklung des kommunalen
Instrumentariums. So wird die aus dem Stadtentwicklungskonzept Stuttgart (STEK)
abgeleitete Handlungsstrategie , urbanWohnen” nunmehr konzeptionell gefasst
(Entwicklungs- und Dichtekonzepte).
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Wohnungsmarkt Stuttgart nicht von
Finanzkrise betroffen

2012: 1800 fertig gestellte Wohnungen

Steigende Bauinvestitionen im
Wohnungsbestand

Wieder mehr Geschosswohnungsbau

Seit 2000 starker Riickgang beim Ein-
bau von Ol- und Stromheizungen

Seit 2006 Zunahme der Bautatigkeit im
inneren Stadtgebiet

Erweiterung des Wohngebaudebestan-
des durch Einfamilienhduser und groBe
Wohngebaude mit sieben und mehr
Wohnungen

Fehlende Wohnungsbestandserweite-
rung bei Kleinwohnungen ist verant-
wortlich fiir aktuelle Angebotsknapp-
heit

Wohnungsangebot
Bautatigkeit

Die Bautatigkeit in Stuttgart wie generell in Deutschland zeigt sich von der europa-
ischen Finanz- und Wirtschaftskrise unbeeindruckt, profitiert von einem anhaltend
niedrigen Zinsniveau, einem hohen Beschaftigtenstand und der damit verbundenen
positiven Einkommensentwicklung der privaten Haushalte sowie der derzeit hohen
Wertschatzung von Wohnimmobilien als sichere Vermdgensanlage.

In den letzten drei bis vier Jahren hat sich die Zahl der fertig gestellten Wohnungen
auf jahrlich 1500 eingependelt, 2012 waren es sogar 1800, davon unverandert 90
Prozent neu errichtete Wohnungen. Zwar haben die BaumaBnahmen im Gebau-
debestand zumindest statistisch gesehen wenig zur Wohnraumschaffung beige-
tragen, die steigenden Bauinvestitionen und Zunahme der Wohnflachen sind aber
Indizien fir die wachsende Bedeutung dieses Bausektors.

Der Geschosswohnungsneubau hat nach einem starken Rickgang seit Ende der
neunziger Jahre wieder aufgeholt. Im Mittel wurden in den letzten funf Jahren jahr-
lich 950 Wohnungen gebaut, davon ein zunehmender Anteil als Mietwohnungen.
Die seit den achtziger Jahren stetig steigende Quote an fertig gestellten Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhausern (Maximum 2004: 86,9 %) ist dadurch 2011
auf 61,6 Prozent gefallen. Nach wie vor ungebrochen ist der Trend zum Bau immer
noch gréBerer Wohnungen. So ist in den letzten 20 Jahren eine neue Wohnung um
durchschnittlich 27 m2 und 0,9 Raume gréBer geworden.

GroBere Veranderungen ergaben sich im Wohnungsbau im Bereich der Heiztechnik.
Der Einbau von OI- und Stromheizungen in Wohngebauden ist von 83,7 Prozent im
Jahr 2000 zugunsten von umweltvertraglichen Heizungen auf 56,3 Prozent 2011
zurlickgegangen.

Unter Vorgabe der Innenentwicklung entstanden die groBten Wohnbauprojekte im
letzten Jahrzehnt auf Umnutzungsarealen von Gewerbe-, Industriebetrieben, Kli-
niken oder Konversionsflachen der Deutschen Bahn. Insgesamt hat die Bautatigkeit
im inneren Stadtgebiet seit 2006 auf Kosten der AuBenstadt zugenommen, nicht
zuletzt durch die Festlegung eines Mindestwohnanteils bei Neubauprojekten.

Gebaude- und Wohnungsbestand

Kennzeichen des Stuttgarter Gebaudebestandes ist der kleine Anteil an Einfamilien-
hausern (30,9 %) und, unter anderem topografisch bedingt, ein besonders hoher
Anteil an Zweifamilienhausern (18,1 %). Die Erweiterung des Gebaudebestandes
in den letzten Jahrzehnten vollzog sich einerseits im Einfamilienhausbereich vor
allem durch gezielt aufgelegte stadtische Forderprogramme fir Wohneigentum und
andererseits im Segment groBer Wohngebaude mit sieben und mehr Wohnungen.
Hier wurde im Sinne einer nachhaltigen, flachensparenden Innenentwicklung mit
einem hohen Maf3 an baulicher Nutzung vorzugweise im inneren Stadtgebiet an
integrierten Standorten gebaut.

Der Wohnungsbestand in Stuttgart wurde kontinuierlich durch den Bau groBer
Wohnungen mit sechs, sieben und mehr Raumen erweitert, wahrend der Bestand
an kleinen Wohnungen mit bis zu drei Raumen in den letzten zehn Jahren beharrlich
stagniert. Durch den starken Zuwachs an junger Bevolkerung in der Ausbildungs-
und Berufseinstiegsphase seit 2000 ist aktuell in diesem Wohnungsmarktsegment
eine erkennbare Angebotsknappheit entstanden.

Die Erhéhung der Energieeffizienz beim Neubau von Wohngebauden und entspre-
chende Anpassungsprozesse in den Wohnungsbestanden sind ein zentrales Thema.
Nach der neuesten Gebauderichtlinie der EU soll bis 2050 der Gebaudebestand
nahezu klimaneutral werden.
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13 Prozent aller vor 1998 errichteten
Wohngebaude sind umtfassend, 49
Prozent teilweise energetisch saniert

Wohnungsnachfrage wird zunehmend
auch Uber qualitative Aspekte gesteuert

Trend zum urbanen innenstadtnahen
Wohnen wird Uberwiegend von den
18- bis unter 30 Jahrigen, Kinder einsti-
ger Suburbanisierer, getragen

Wohneigentimer sind 2012 zufriede-
ner; Zufriedenheitsniveau der Mieter-
haushalte aber seit 2006 gewachsen

Starkerer Anstieg der Wohneigentimer-
quote bei nichtdeutschen Haushalten

Lebensfihrungstypologie macht
Entscheidungsmuster fir Wohnformen
sichtbar

Nach den Ergebnissen der Wohnungsmarktbefragung in Stuttgart 2012 werden
erst zwei Prozent des Wohngebaudebestandes mit erneuerbaren Energien beheizt.
13 Prozent aller vor 1998 errichteten Wohngebaude sind umfassend und nur knapp
die Halfte teilweise energetisch saniert. Die haufigste MaBnahme bezieht sich auf
die Modernisierung oder Erneuerung der Heizungsanlage (75 %). Der gro3e Nach-
holbedarf spricht fur die Intensivierung und Weiterfihrung des stadtischen Ener-
giesparprogramms. Neben Effizienz und Energieeinsparung steht auch der Bau von
Energie-Plus-Hausern auf der politischen Agenda.

Wohnungsnachfrage

Die wesentlichen Impulse, die die Nachfrage nach Wohnraum steuern, sind demo-
grafischer und okonomischer Art. Neben dem Mengeneffekt, Anstieg der Bevol-
kerung und Zahl der privaten Haushalte, geht es zunehmend auch um qualitative
Aspekte, wie die durch Heterogenisierung und Vervielfaltigung von Lebensstilen
einhergehenden besonderen Anspriiche an Wohnung und Wohnumfeld.

Zwischen 2000 und 2012 hat sich die Einwohnerzahl Stuttgarts um fast fnf Pro-
zent erhoht und die Bewertung des Wohnstandortes grundlegend verandert. Der
Wunsch vor allem junger Menschen nach Zentralitat, kurzen Wegen und leben-
digen Wohnquartieren hat sich zu einem Trend urbanen innenstadtnahen Wohnens
entwickelt, der auch in Stuttgart Uberwiegend von der Altersgruppe der 18- bis
unter 30-Jahrigen getragen wird, den Kindern der einstigen Suburbanisierer. Da
dieses Zuwanderungspotenzial in den kommenden Jahren aber zurlickgehen wird,
ist es fraglich, inwieweit der Reurbanisierungsprozess anhalten wird. Familien und
Senioren ziehen nach wie vor haufiger ins Umland. Der Wanderungssaldo mit der
Region Stuttgart ist immer noch negativ, seit 2000 profitiert Stuttgart aber von
innerdeutschen Wanderungen und seit 2010 wieder zusatzlich von Wanderungen
aus dem Ausland.

Wohnsituation und Wohnwiinsche

Mehrere in den letzten Jahren vom Statistischen Amt der Stadt Stuttgart durchge-
fihrte Umfragen geben Antworten auf Fragestellungen zur Wohnsituation, den
Wohnbedurfnissen und Wohnstandortpraferenzen der etablierten Zielgruppen wie
auch neuer Wohnmilieus und Lebensstilgruppen des Wohnungsmarktes.

Erkenntnisreich sind die Ergebnisse der Wohnungsmarktbefragung 2012 zur Beur-
teilung der Wohnungsausstattung und des Wohnumfeldes: Drei Viertel der Wohnei-
gentdmer, aber nur die Halfte der Mieterhaushalte sind mit der Ausstattung ihrer
Wohnung (Bad, Heizung, Fenster) zufrieden oder sehr zufrieden. Das Zufriedenheits-
niveau der Mieter ist aber seit der Befragung 2006 deutlich gewachsen. Verbesse-
rungen gab es hauptsachlich im Sanitarbereich und der Fenster. Im Wohnumfeld
fhlt sich ein Viertel der Stuttgarter stark oder sehr stark durch Verkehr und Indus-
trie belastet. Mit dem Erholungswert ihres Wohnviertels ist die Halfte der Einwoh-
ner zufrieden oder sehr zufrieden, die Innenstadtbewohner allerdings weniger. Sie
bewerten dagegen die Einkaufsmaglichkeiten sehr viel besser.

Die Wohneigentimerquote, die bei 30,5 Prozent aller Haushalte liegt, ist seit 2006
bei den nichtdeutschen Haushalten starker angestiegen (19 %) als bei den deut-
schen Haushalten (34 %). Neben der demografischen und ékonomischen Entwick-
lung trugen die Forderprogramme des Landes und der Stadt wesentlich zur Steige-
rung der Wohneigentimerquote bei.

Fir die Stadtentwicklungsplanung und Wohnungsbau(férder)politik ist es von groBer
Bedeutung diejenigen Zielgruppen zu kennen, die zu den Tragern von Wohntrends
zahlen. Die Lebensstilbefragung 2008, und die ihr zugrunde liegende Lebensfih-
rungstypologie machte Entscheidungsmuster fir Wohnformen und Wohnstandort-
praferenzen sichtbar. So wurde deutlich, dass zum Beispiel 6kologisches Wohnen

1
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Difu-Studie ermittelte Investitionsbe-
darf fur altengerechte, barrierefreie
Infrastruktur

Ergebnisse aus der Wohnungsmarktbe-

fragung 2012:
- 75 % der Uber 85-Jahrigen lebt noch
in ,normalen Wohnungen

- Nur 2 % der Wohnungen sind voll-
standig barrierefrei

- GroBes Interesse an gemeinsamen
Wohntformen, aber in getrennten
Wohnungen

Trend zum ,aging in place”

Wohnungsmarktbelastungsfaktor
2006/2011 auf -0,7 %-Pkte. angestie-
gen

Jéhrlicher Wohnungsbedarf bei
konstanter Einwohnerzahl:
1300 Wohnungen

in der Zwischenzeit eine breite Akzeptanz in der Mitte der Stadtgesellschaft findet.
Diese Mitte wird reprasentiert durch die ,, Aufstiegsorientierten”, mit 26 Prozent die
groBte Lebensflihrungsgruppe, wahrend die Typen des gesellschaftlichen Leitmilieus
.Konservativ Gehobene”, , Liberal Gehobene”, , Reflexive” trotz vergleichbarer sozi-
alstruktureller Merkmale deutliche Praferenzunterschiede bei der Beurteilung von
Architektur-, und Wohnungstypen sowie dem Wohnstandort zeigten.

Wohnen im Alter

Der demografische Trend der Alterung stellt neue Anforderungen an die kommu-
nale Infrastruktur. Eine Studie des Deutschen Instituts fir Urbanistik ermittelte 2011
den Investitionsbedarf fur die Schaffung altengerechter, barrierefreier Infrastruktur,
wonach der hdchste Handlungsbedarf bei (kommunalen) Wohngebauden festgestellt
wurde, die in Stadten Uber 100 000 Einwohner nur zu 32 Prozent barrierefrei sind.3

Erstmalig wurde in der Stuttgarter Wohnungsmarktbefragung 2012 der Erhebungs-
schwerpunkt Barrierefreiheit und Wohnformen im Alter thematisiert: In Stuttgart leben
101 510 Senioren und Seniorinnen tber 65 Jahre in 75 000 Haushalten, davon zu
93 Prozent in ,,normalen” Wohnungen, selbst 75 Prozent der Uber 85-Jahrigen nut-
zen noch keine besondere Wohnform. Die Halfte der Senioren lebt in einem Mehrper-
sonenhaushalt, Einpersonenhaushalte Gberwiegen erst in der Altersgruppe 80 bis 85
Jahre. Im Eigentum leben 50 Prozent der Senioren, ein Viertel im eigenen Haus. Mit
zunehmendem Alter verfligen Senioren Uber mehr Wohnflache (Remanenzeffekt), aber
gerade alte Menschen bendtigen auch mehr Raum fur die Bewegung mit Hilfsgeraten.

Ein starker Zusammenhang besteht zwischen Mobilitdtsbehinderung und Alter. In
einem Funftel der Stuttgarter Seniorenhaushalte (15 000) lebt eine korperlich ein-
geschrankte oder pflegebedirftige Person. Eine vollstandige Barrierefreiheit erfillen
aber nur zwei Prozent der Wohnungen. So haben breitere Tlren zum Beispiel nur die
Halfte aller Wohnungen, barrierefreie Sanitarbereiche sogar nur 15 Prozent. Auch
beim Zugang zum Gebaude sind bei 87 Prozent der Seniorenwohnungen Hinder-
nisse zu Uberwinden, und das Wohnumfeld, zum Einkauf, Arztbesuch etc., kénnen
nur 57 Prozent der Senioren ohne Hindernisse erreichen.

Die genaue Ermittlung der verschiedenartigen Wohnwinsche des sehr heterogenen
Personenkreises der Generation 50 plus ist wichtig, da die seniorengerechten Woh-
nungsangebote der Vergangenheit immer weniger auf Akzeptanz stoBen. Mehrheit-
lich zeigt diese Befragtengruppe ein groB3es Interesse an gemeinsamen Wohnformen
mit der eigenen Familie/Kindern und (nachbarschaftlichen) Freunden, allerdings in
getrennten Wohnungen. Mit finf Prozent Zustimmung schnitt das Leben in einer
Wohngemeinschaft ohne eigene Wohnung am schlechtesten ab. Dartber hinaus geht
der Trend zum , aging in place”. Alteren Menschen das Weiterwohnen in den eigenen
vier Wanden und vertrauter Umgebung zu ermdglichen wird auch staatlich gefordert.

Wohnungsversorgung und Wohnungsbedarf

Nach dem Wohnungsversorgungsindikator, Verhaltnis Wohnungen zu Haushalten,
ist 2011 der Wohnungsmarkt der Stadt Stuttgart rein rechnerisch ausgeglichen. Die-
ser quantitative Indikator macht weder Aussagen zur qualitativen und strukturellen
Situation des Wohnungsmarktes, noch erlaubt er Riickschlisse auf den Umfang der
tatsachlichen Anspannung durch die starke Nachfrage zuzugswilliger Personen. Eine
deutliche Wohnungsmarktanspannung zeigt der Wohnungsmarktbelastungsfaktor
(Differenz der Veranderungsrate von Einwohner- und Wohnungsbestandsentwick-
lung): In der ersten Halfte der 2000er Jahre lag er bei -0,3 Prozentpunkten, im
Zeitraum 2006/2011 stieg er auf -0,7 Prozentpunkte an.

Eine Trendabschatzung des Statistischen Amtes zum jahrlichen Bedarf an neuen
Wohnungen, die notwendig waren, um eine Einwohnerzahl von rund 580 000 Per-
sonen stabil zu halten, geht von 1300 Wohnungen aus. Dabei wurde berlcksichtigt,
dass sich die HaushaltsgroBen im Zeitablauf reduzieren werden.
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Weiterentwicklung des Wohnungs-
marktmonitorings im Statistischen Amt

Verkéufe von Immobilien 2012 riick-
laufig

Mietpreisniveau in Stuttgart 2012 tber
Miet- und Verbraucherpreisindex in
Baden-W(irttemberg

Mietbelastungsquote in Stuttgart leicht
Uber dem Landeswert

Mietpreisniveau in Wohnungsmarkt-
region liegt etwa bei 76 % des Stutt-
garter Niveaus

Wohnungsmarktbelastungsfaktor
zeigt entspannten Wohnungsmarkt im
Umland

Stuttgart ist kompakteste GroBstadt in
Deutschland

Die aktuelle, teilweise dramatisierende Aufmerksamkeit fur eine ,,neue Wohnungs-
not” in den Stadten wirft die Frage nach der tatsachlichen Lage und neuen Hand-
lungskonzepten auf. Aufbauend auf belastbaren teilmarktdifferenzierten Bestands-
aufnahmen und qualitativen Umfragedaten ist das vom Statistischen Amt der Stadt
Stuttgart bereits angelegte Wohnungsmarktmonitoring weiter zu entwickeln. Ein
jahrlich zu erarbeitendes und mit Wohnungsmarktexperten abzustimmendes Mei-
nungsbild zur aktuellen Wohnungsmarktlage kénnte die Informationsgrundlage
deutlich verbessern.

Immobilienpreise und Mieten

Die Anzahl der Verkaufe von 5102 Wohnimmobilien ist 2012 um 5,4 Prozent auf
das Niveau von 2009 zurlickgegangen, die Verkaufsumsatze erreichten dagegen
mit 1,3 Mrd. Euro nahezu das Ergebnis von 2011. Der starke Rickgang beim Ver-
kauf von Mehrfamilienhdausern um die Halfte bewirkte einen kraftigen Preisanstieg
von 3,5 Prozent. In der Langfristbetrachtung des Stuttgarter Gutachterausschusses
zeigt sich mit Ausnahme der Mehrfamilienhauser eine moderate Preisentwicklung
ohne Anzeichen einer MarktlUberhitzung. Im empirica Kaufpreis-Ranking fir neue
Eigentumswohnungen der zehn teuersten Stadte lag Stuttgart 2012 auf Platz finf.

Das Mietpreisniveau des Mietspiegels ist in Stuttgart zwischen 2010 und 2012 um
5,5 Prozent gestiegen und liegt aktuell Gber dem Miet- und Verbraucherpreisindex in
Baden-Wirttemberg. Die Angebotsmieten fir neue und wieder zu vermietende Woh-
nungen vergleichbarer Flache und Baujahr stiegen 2011/2012 um 9,8 Prozent. Das
mittlere Kaltmietenniveau lag 2012 bei 7,61 Euro je m2. Im empirica Mietpreis-Ranking
far neue Wohnungen in den zehn teuersten Stadten lag Stuttgart auf Platz vier. Der
Druck auf den Mietmarkt geht vor allem von der starken Wohnungsnachfrage jingerer
Singles aus, hat aber auch in allen anderen Marktsegmenten merklich zugenommen.

Die Belastungsquote der Bruttokaltmiete von 23,6 Prozent am Nettoeinkommen liegt
in Stuttgart leicht Uber dem Landeswert in Baden-Wirttemberg von 22,4 Prozent. Eine
deutlich hohere Mietbelastung haben einkommensschwache Haushalte. Bei einem Net-
toeinkommen von weniger als 1500 Euro betragt die Mietbelastungsquote 43 Prozent.

Wohnungsmarktregion und GroB3stadtvergleich

Die konstant hohe Nachfrage nach Wohnungen in der Kernstadt Stuttgart fihrt zur
Verdrangung von Personen ins Umland. Die Folge ist ein weiterhin, wenn auch abge-
schwachter, negativer Wanderungssaldo und eine noch immer anhaltende Subur-
banisierung. Mit zunehmender Entfernung vom Stadtzentrum steigen der Anteil
der Einfamilienhauser am Wohnungsbestand und die Wohneigentliimerquote stetig
an. Hier finden gerade Familien eher den passenden Wohnraum zu akzeptableren
Preisen. Das Mietpreisniveau der an Stuttgart angrenzenden Landkreise liegt bei 76
bis 82 Prozent des Stuttgarter Niveaus, die Angebotspreise flir Mietwohnungen sind
im Zeitraum 2011/2012 nur um 4,6 Prozent gestiegen.

Den erkennbaren Wohnungsmangel Stuttgarts zeigt der Wohnungsmarktbelas-
tungsfaktor im regionalen Vergleich: Trotz der Steigerung der Bautatigkeit in den
letzten funf Jahren konnte flr das kraftige Einwohnerplus in Stuttgart keine Kom-
pensation erreicht werden, wahrend in den Umlandgemeinden trotz ricklaufiger
Bevolkerungsentwicklung weiterhin kraftig gebaut wurde. Die entspannte Woh-
nungsmarktsituation im Umland von Stuttgart drickt die positive , Belastungsquo-
te” von 1,3 Prozentpunkten im naheren und 2,4 im weiteren Umland aus.

Stuttgart ist mit einer Siedlungsdichte von 5304 Einwohnern, einer Bebauungsdichte
von 2796 Wohnungen je km2 und einer unverbauten Flache von 49,5 Prozent die
kompakteste GroB3stadt in Deutschland. In der Folge liegt sie beim Anteil flachenin-
tensiver Einfamilienhauser am Ende des GroBstadtrankings. Vordere Platze nimmt
Stuttgart beim Anteil der Eigentimerwohnungen und der WohnungsgréBe nach
der Wohnflache ein.
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Baulandknappheit, steigende Bo-
denpreise, Akzeptanzprobleme u.a.
erschweren zunehmend die Wohn-
raumforderung

Anderungen der (kommunalen) Férder-
struktur seit Inkrafttreten des Landes-
wohnraumforderungsgesetzes

2011 Einfahrung des Stuttgarter Innen-

entwicklungsmodells (SIM)

Bestand an geforderten Wohnungen
seit 1992 um 20 % geschrumpft

SWSG hat einen Marktanteil von sechs
Prozent am Gesamtwohnungsbestand

Geforderter Wohnungsmarkt

Der Engpass des Stuttgarter Wohnungsmarktes bezieht sich in erster Linie auf den
Teilbereich Geforderter Wohnungsmarkt, insbesondere auf den kleiner werdenden
Bestand an preisgtnstigen Mietwohnungen bis zu sechs Euro (auslaufende Preisbin-
dungen und Uberproportionale Mietpreissteigerungen nach Modernisierungen). In
der Erkenntnis, dass nicht nur das Arbeitsplatzangebot, sondern auch ein attraktives,
bedarfsgerechtes und preiswertes Wohnungsangebot die Zukunftsfahigkeit der
Stadt Stuttgart bestimmt, investierte die kommunale Wohnungspolitik seit Jahren
in den Bau von Sozialmietwohnungen und die Forderung selbst genutzten Wohnei-
gentums. Veranderte und unsichere Perspektiven in der Foérderstruktur, Bauland-
knappheit, steigende Bodenpreise und auch eine sinkende Akzeptanz gegentber
sozialem Wohnungsbau vor Ort in den Stadtquartieren trugen dazu bei, dass sich
die Erflllung dieser kommunalen Kernaufgabe zunehmend schwieriger gestaltete
und der Bestand an Sozialmietwohnungen in den letzten zwanzig Jahren um ein
Viertel schrumpfte.

Die Versorgung breiter Gesellschaftsschichten mit Wohnraum wurde mit dem
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung (WoFG) ab 2002 auf die Férderung
von Haushalten, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen
kdnnen, eingeschrankt. Im Rahmen der Forderalismusreform ging 2008 mit dem
Landeswohnraumforderungsgesetz (LWoFG) diese Aufgabe vollstandig auf das Land
Baden-Widirttemberg Uber. Zahlreiche (stadtische) Forderregelungen wie zum Beispiel
die Uberfiihrung der Kostenmiete in eine satzungsgebundene Marktmiete mussten
an die geanderte Gesetzeslage und die neuen Forderprogramme angepasst werden.
Neu eingeflhrt wurde 2011 das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM), ein
Verfahren zur Gewinnung von Grundstticken fir den gefoérderten Wohnungsbau.

Bestand an geforderten Wohnungen

Der Wohnungsbestand an geférderten Wohnungen besteht 2012 aus 16 369 Sozi-
almietwohnungen und 2576 Wohnungen im selbst genutzten Eigentum. Seit 1992
ist der Gesamtbestand (18 945) um fast ein Flnftel geschrumpft. Sein Anteil am
Gesamtwohnungsbestand in der Stadt Stuttgart betrug 2011 nur noch 6,3 Prozent.
Stuttgart liegt damit im Vergleich mit anderen GroBstadten im unteren Drittel.

Der starke Rlckgang an Sozialmietwohnungen in den 1990er-Jahren wurde lange
Zeit durch die kontinuierliche Forderung des selbst genutzten Wohneigentums kom-
pensiert, der Forderrlickgang in diesem Bereich ab 2009 lie3 dann aber auch den
Gesamtbestand kleiner werden.

Wohnungsbestand der SWSG

Die SWSG ist mit rund 18 000 Wohnungen das gréBte kommunale Wohnungsun-
ternehmen in Baden-Wdirttemberg und hat einen Marktanteil von sechs Prozent
am Gesamtwohnungsbestand Stuttgarts. Bei den gefdrderten (preisgebundenen)
Wohnungen betragt der Marktanteil 2012 45,5 Prozent, 10 593 Wohnungen sind
sogenannte frei finanzierte Wohnungen.

Die GréBenstruktur des Wohnungsbestandes ist kleinteilig, nahezu drei Viertel der
Wohnungen haben eine Wohnflache unter 75 m2. Die durchschnittliche Nettokalt-
miete stieg 2011/2012 um 1,8 Prozent (11 Cent je m2).
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Durch vertragliches Bindungsrecht
wurden zusatzliche Belequngsrechte
geschaffen

82 % aller Belegungsrechte gehéren
der Stadt Stuttgart

Einschrankung der SWSG-Eigenbele-
gungsquote brachte ab 2009 zusatzli-
che Belegungsrechte

Starker Riickgang geférderter Woh-
nungen nach Féderalismusreform,
Forderschwerpunkt liegt ab 2011 auf
dem Mietwohnungsbau

Planung von 400 SIM-Wohnungen ab
2014

Forderung von Sozialmietwohnungen
seit 2006 stark riicklaufig; ...

.. von Mietwohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher seit 2010

Forderschwerpunkt liegt zwischen
1997 und 2011 beim selbst genutzten
Wohneigentum

Wohnungsbelegungsrechte

Kommunen mit einem angespannten Wohnungsmarkt verfolgen die Strategie auf
vertraglicher Basis, tber die forderrechtlichen Bindungen hinaus, Belegungsrechte
zu erhalten. In Stuttgart wurde 2008 das vertragliche Belegungsrecht bei gefér-
derten Wohnungen von Erbbaurechtsgrundstlicken auf 40 Jahre verlangert. DarG-
ber hinaus werden seit Jahrzehnten die aus der Landesférderung sich ergebenden
Mietpreis- und Belegungsbindungen mit stadtischen Mitteln auf 20 Jahre verlangert.

2012 gab es in Stuttgart 22 768 Wohnungen mit Belegungsrechten, darunter
18 616 Wohnungen mit einem stadtischen Belegungsrecht. Von diesen Wohnungen
mit stadtischem Belegungsrecht besteht fur 12 217 Wohnungen auch eine Miet-
preisbindung. Bei den restlichen 6399 Wohnungen besteht keine Mietpreisbindung
(mehr), das Belegungsrecht ergibt sich aus den Erbbaurechtsvertragen.

Seit 2001 sind die stadtischen Belegungsrechte mit Mietpreisbindung um 19,3 Pro-
zent zurlickgegangen. Die Belegungsrechte an Wohnungen ohne Mietpreisbindung,
Uberwiegend im Bestand der SWSG, schrumpften zwischen 2001 und 2009 um 55
Prozent auf 3800. Durch die vom Gemeinderat beschlossene Beschrankung der
Eigenbelegungsquote der SWSG allein auf die Gebiete der Sozialen Stadt konnten
seit 2009 zusatzlich ca. 2600 Belegungsrechte (aus Erbbaurechtsvertragen) hinzu
gewonnen werden.

Geforderter Wohnungsbau

Die Anzahl geforderter Wohnungen ist nach der Férderalismusreform ab 2006 deut-
lich zurtickgegangen, von durchschnittlich jahrlich 670 Wohnungen in den ersten finf
Jahren des zweiten Jahrtausends auf 380 Wohnungen in der zweiten Halfte, bis zum
historischen Tiefstand von 86 geforderten Wohnungen 2012. Der Schwerpunkt der
Wohnraumférderung wurde 2011 von der neuen Landesregierung bewusst auf den
Mietwohnungsbau gelegt. Die erw(inschte Zunahme bewilligter Mietwohnungen wurde
aber bis heute nicht erreicht, da die Forderprogramme 2011 und 2012 von Investoren
kaum in Anspruch genommen wurden. Das deutlich verbesserte Wohnraumférderpro-
gramm 2013 wurde inzwischen von der EU-Kommission freigegeben, so dass wieder
mit einer Zunahme der neu geférderten Sozialmietwohnungen gerechnet werden kann.

Das neue Stadtentwicklungsmodell SIM wird zur Mobilisierung von Wohnbau-
kapazitaten in allen Forderprogrammen beitragen. In 2014 und Folgejahren sind bis
jetzt ungefahr 400 SIM-Wohnungen in Planung.

Mietwohnungen

Die wechselnde Prioritatensetzung in den jahrlichen Landeswohnraumférderungs-
programmen hat teilweise bis heute eine instabile, stark schwankende Forder-
struktur zur Folge. Zwischen 2007 und 2012 sind die Fordermittel fir den Bau
von Sozialmietwohnungen um 75 Prozent zurlickgegangen. An Ursachen fir die
Investitionszurickhaltung kénnen das extrem niedrige Marktzinsniveau, Gberobliga-
torische energetische Standards, aber auch der Mangel an geeigneten Bauflachen
fir den sozialen Wohnungsbau genannt werden. Auch Uber das erfolgreiche, rein
kommunale Programm Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher wurden
seit 2010 nur wenige Wohnungen gefdrdert.

Wohnungen im selbst genutzten Eigentum

Der Forderschwerpunkt wurde ab 1997 neben dem Familienbauprogramm vor allem
durch den Ausbau des Sonderprogrammes Preiswertes Wohneigentum auf das
selbst genutzte Eigentum gelegt. Die Bewilligungsquoten stiegen im Folgejahrzehnt
mit wenigen Ausnahmen weit Uber die 50-Prozent-Marke. Der Paradigmenwechsel
in der Forderpolitik des Landes hin zum Mietwohnungsbau flhrte in den letzten
zwei Jahren allerdings zu starken Rickgangen.
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Energetische SanierungsmaBnahmen
an 13 288 Wohnungen seit 1998,
kumulierte CO,-Einsparung 280 600
Tonnen

Standig rund 3000 wohnungssuchende
Haushalte

GréBte und weiter wachsende Zielgruppe
sind Einpersonen-Haushalte

Durchschnittliche jahrliche Vermittlungs-
quote liegt bei einem Dirittel

Ubernahme der KdU bei Empfangern
von Grundsicherungsleistungen ist
bedeutendster Beitrag

Heizkostensteigerung seit 2006 um
22 Prozent

Durchschnittliche Mietbelastung nach
Wohngeldzahlung in Stuttgart: 324 Euro

Wohnungsmiete der Wohngeldemptan-
ger in Stuttgart ist die héchste von allen
Stadtkreisen Baden-Wi(irttembergs

Energiesparprogramm fir private Wohngebaude

Seit 1998 fordert die Stadt Stuttgart energetische Sanierungen in privaten Wohnge-
bauden. Die Gesamtinvestitionen flr 13 288 Wohnungen lagen bei 243 Mio. Euro,
das Fordervolumen belief sich auf 24 Mio. Euro. Durch Anderung der Forderricht-
linien 2003 nahm die Zahl gefoérderter Wohnungen, die Gesamtinvestitionssum-
me und die CO,-Einsparung je Fordereinheit betrachtlich zu. Die CO,-Minderung,
neben der Energieeinsparung wichtigster Effekt der Gebaudesanierung, betragt im
jahrlichen Durchschnitt 3000 Tonnen.

Vermittlung geférderter Wohnungen

Das Amt fir Liegenschaften und Wohnen flhrt seit Jahrzehnten eine Vormerkdatei
flr Wohnungssuchende, die als Voraussetzung fur eine Wohnungsvermittiung einen
Wohnungsberechtigungsschein benétigen. Die Vormerkdatei enthalt standig rund
3000 wohnungssuchende Haushalte, etwa die Halfte sind Not- und Dringlichkeitsfalle.

In den letzten zehn Jahren gibt es einen deutlichen Anstieg bei den Einpersonen-
Haushalten, die mit 56 Prozent die groBte Zielgruppe ist. Zunehmend Probleme am
Wohnungsmarkt haben altere Menschen ab 60 Jahre. Diese Personengruppe ist in
den letzten sechs Jahren um 15 Prozent gewachsen.

Im Durchschnitt kann pro Jahr an ein Drittel der vorgemerkten Haushalte eine Woh-
nung vermittelt werden, der Versorgungsgrad der einzelnen Zielgruppen weist aller-
dings groBere Unterschiede auf. Die Wartezeit ist abhangig von der HaushaltsgroBe
und der Angehdrigkeit eines EU-Staates. Einpersonen-Haushalte und Haushaltsbe-
zugpersonen, die keinem EU-Staat angehdren, missen am langsten warten.

Soziale Absicherung des Wohnens

Mit wohnungspolitischen Instrumenten werden einkommensschwache Haushalte
angemessen unterstltzt und stadtraumlichen Segregationsprozessen entgegen
gewirkt. So wurden im Dezember 2011 an SGB II-Bedarfsgemeinschaften 8,4 Mio.
Euro fir die laufenden Kosten der Unterkunft (KdU) ausbezahlt, 4,3 Prozent mehr
als noch im Dezember 2006, trotz zurlickgehender Zahl der Bedarfsgemeinschaf-
ten um 7,4 Prozent. Die durchschnittliche Kaltmiete der Bedarfsgemeinschaften lag
2011 um 12 Prozent unter dem stadtischen Durchschnitt. Fir den Mietanstieg seit
2006 ist vor allem die starke Steigung der Heizkosten um 22 Prozent verantwortlich.

Wohngeld ist ein subjektbezogenes Instrument und erhéht als Miet- oder Lastenzu-
schuss direkt das Haushaltseinkommen. Seit der Wohngeldreform 2009 hat die Zahl
der Wohngeldempfanger wieder zugenommen, die gréB3te Zielgruppe fur Wohn-
geld sind Rentner und Pensionare. Die durchschnittliche Mietbelastung nach der
Wohngeldzahlung lag in Stuttgart 2011 bei 324 Euro.

Nach Anzahl der Wohngeldempfanger und gezahlten Wohngeldbetragen liegt
Stuttgart im Landesdurchschnitt von Baden-Wurttemberg. Die durchschnittliche
Wohnungsmiete der Wohngeldempfanger war in Stuttgart mit 471 Euro von allen
Stadtkreisen am teuersten.

1 Stuttgarter Nachrichten, Nummer 52, Samstag, 2. Marz 2013, S. 21.
2 Stuttgarter Nachrichten, Nummer 68, Donnerstag, 21. Marz 2013, S. 19.

3 Vgl. Eberlein, Marion; Klein-Hitpa3, Anne: Altengerechter Umbau der Infrastruktur: Investitionsbe-
darf der Stadte und Gemeinden. Difu-impulse, 6/2012.
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Daten zur Wohnungsmarktbeobachtung

2008 2011 2012 2008 / 2012 (2011)
Wirtschaftliche Rahmendaten
Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen (WZ 2008) ' 37 868 37 960 - =>
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte insgesamt 346 433 350 176 359313 P
in Stuttgart wohnhaft 135 698 139 062 143218 P
Einpendler 210735 211114 216 599 D
Auspendler 64 603 70 004 73 665 m
Erwerbstdtige am Wohnort 291 500 296 500 299 000 X
Arbeitslosenquote? (%) 53 5,5 5,6 >
Verbraucherpreisindex fur Baden-Wurttemberg (Basis 2005=100) 106,7 110,4 12,3 ¥
Preisindex ftr Wohngebaude in Baden-Wurttemberg (Basis 2005=100) 112,8 118,3 121,3 F )
Wohnungsangebot
Bautatigkeit
Baugenehmigungen
Wohnungen insgesamt 1199 1727 1584 *
Neu zu errichtende Wohnungen 1020 1650 1439 m
Neu zu errichtende Wohngebaude 264 302 296 *
Neu zu errichtende 1- und 2-Familienh&user 175 187 199 m
Baufertigstellungen
Wohnungen insgesamt 1317 1417 1881 )
Neu errichtete Wohnungen 1193 1254 1774 *
Neu errichtete Wohngebaude 362 377 304 *
Neu errichtete 1- und 2-Familienhauser 250 251 187 *
Durchschnittliche GréBe einer Neubauwohnung (m2) 103,1 101,8 94,0 N
Bautiberhang®
Wohnungen insgesamt 3354 4493 4577 )
Gebaude- und Wohnungsbestand
Bestand Wohngebaude 72723 73 554 - P
1- und 2-Familienhauser (%) 48,8 49,0 - D 2
Bestand Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden ohne Wohnheime 296 084 299 528 - P
Wohnungen mit bis zu 3 Raumen (%) 34,1 33,9 - =
Wohnungen mit 4 und 5 Rdumen (%) 55,1 55,1 - D 2
Wohnungen mit 6 und mehr Rdumen (%) 10,8 10,9 - p
Wohnbaupotenziale (Zeitstufenliste Wohnen)
Verfuigbare Bauflachen (ha) 282,6 - 270,0
Wohnbaukapazitat (Wohneinheiten) 21966 - 23 000
Wohnungsnachfrage
Einwohnerbestand 561 526 573 054 578 886 P
Nichtdeutsche (%) 22,1 21,8 22,3 =
Personen unter 6 Jahre (%) 5,4 5.5 54 D 2
Personen unter 18 Jahre (%) 15,6 15,4 15,3 >
Personen 18 bis unter 30 Jahre (%) 17,3 17,6 17,7 D 2
Personen 65 Jahre und élter (%) 19,1 18,8 18,7 =
Haushalte 306 368 303210 308 944 =
1-Personenhaushalte (%) 50,3 50,9 51,6 F
2-Personenhaushalte (%) 25,9 26,3 26,1 D
Familien mit Kindern unter 18 Jahren (%) 17,6 17,8 17,6 =
darunter Alleinerziehende (%) 20,9 20,1 20,2 D 2
Durchschnittliche HaushaltsgréBe (Personen) 1,90 1,89 1,87 N

Wanderungssaldo je 1 000 Einwohner
Stuttgart insgesamt 3,7 11,7 9,5
mit der Region Stuttgart - 3,0 - 31 -59

>
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Daten zur Wohnungsmarktbeobachtung

2008 2011 2012 2008 / 2012 (2011)

Wohnungsversorgung

Einwohner je Wohnung 1,90 1,91 = >
Wohnfléche je Wohnung (m2) 74,7 75,2 - =
Wohnflache je Einwohner (m?) 39,4 39,3 - L
Wohneigentimerquote® (%) 30,1 31,6 - )
Mietpreisentwicklung

Angebotsmieten® (Euro/m2) 8,75 10,39 10,68

A D>

Mietspiegelniveau (Euro/m2) 6,95 - 7,61

Immobilienpreisentwicklung

Angebotspreise’ (Euro/m?) 2592 2 840 3071 *
Verkdufe von Wohnimmobilien 4925 5391 5102 P
Geldumséatze (Mio. Euro) 1130 1366 1305 m

Geforderter Wohnungsmarkt

Bestand an geférderten Wohnungen

Bestand an geférderten Wohnungen 20502 19 240 18 945
Anteil am Gesamtwohnungsbestand (%) 6,9 6,4 -
Sozialmietwohnungen 17 334 16 558 16 369

Wohnungen mit Belegungsrechten 21212 22917 22768
Stadtische Belegungsrechte 16 641 19 308 18616

Geforderter Wohnungsbau

CECEECEEDEE DA

Bewilligte Wohnungen insgesamt 362 224 86
Mietwohnungen 84 102 37
Sozialmietwohnungen 3 85 21
Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher 81 17 16
Wohnungen im selbst genutzen Eigentum 278 122 49
Stadtisches Familienbauprogramm 202 102 40

darunter Neubauwohnungen 92 44 19

"Preiswertes Wohneigentum" 76 20 ]

Stadtisches Energiesparprogramm

Geforderte Wohnungen 1090 1029 1118 |
Vermittlung geférderter Wohnungen
Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei 3153 2834 3330 |
Wohnungsvermittlungen 1039 948 997 L]
Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine 5608 5326 5721 d
Soziale Absicherung des Wohnens
Empfénger von Grundsicherung

fur Arbeitssuchende (SGB 1) 39 484 37 775 - N

im Alter und bei Erwerbsminderung (SGB XlI) 6 560 7 093 - y |

Wohngeld (31.12.)

Empfénger von Allgemeinem Wohngeld 2759 4375 - *
Wohngeld je Wohngeldempféanger (Euro) 105 150 - *
Durchschnittliche Quadratmetermiete /-belastung (Euro) 7,85 8,74 - *
Durchschnittliche Wohnflache (m2) 54 54 - L 2

' Veranderung 2008/2010. Veranderung (% oder %-Punkte)

2 bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen; Jahresdurchschnitt; * 10 und mehr
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit. r 1 bis unter 10

? Personen 65 Jahre und lter je 100 erwerbsfahigen Personen. > -1 bis unter 1

4 Genehmigte, aber noch nicht fertig gestellte Bauvorhaben. | -10 bis unter -1

> Anteil der von Eigentiimern bewohnten Wohnungen an den bewohnten * unter -10

Wohneinheiten insgesamt. Quelle: Mikrozensus 2006 und 2010;

Veranderung 2006/2010. - kein Wert vorhanden

® Neubau, 60-80 m2, gehobene Ausstattung; Quelle: Empirica Mieten-Ranking. X Aussage nicht sinnvoll
’ Neu errichtete Eigentumswohnungen; Quelle: Empirica Kaufpreis-Ranking.
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Wohnungen und Immobilien haben
eine zentrale Stellung im alltaglichen
Leben ...

... und tragen in erheblichem MaBe zur
Wirtschaftsleistung bei

Immobilien stellen 2011 den groBten
Teil des volkswirtschaftlichen Vermé-
gens

Soziale Bedeutung von Immobilien

Wohnungs- und Immobilienmarkt Stuttgart

1 Okonomische und gesellschaftliche Rahmenbedingungen

. Wo wir wohnen, sind wir zu Hause. Unser Zuhause ist Riickzugsort, Heimat, und
zugleich Gegenstand von Marktentwicklungen”?, ist im Vorwort des Berichtes,
Wohnungs- und Immobilienmarkte in Deutschland 2011 des Bundesinstitutes fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) zu lesen. Wo, wie und zu welchem Preis
wir wohnen, beeinflusst erheblich unsere Lebensqualitat. Der hohe Stellenwert des
Wohnens spiegelt sich in den regelmaBigen Stuttgarter Blrgerumfragen wie euro-
paweiten Meinungsbefragungen des Urban Audit-Projektes wider: So stehen seit
Jahren trotz hoher Zufriedenheit mit dem Wohnstandort das Wohnungsangebot
und Mietpreisniveau in der Dauerkritik, unter den gré3ten Stadtproblemen nehmen
sie in Stuttgart die vordersten Range ein.

Auch Arbeit und ein Grof3teil der Freizeit finden in Immobilien statt. Ein maBRgeb-
licher Teil der gebauten Umwelt wird so durch Immobilien gepragt. Zugleich liegt die
volkswirtschaftliche Bedeutung der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in ihrem
beachtlichen Beitrag zur Wirtschaftsleistung Deutschlands und in der Schaffung
und Sicherung von Beschéaftigung.2 Eine differenzierte Beobachtung und genaue
Kenntnis der Wohnungs- und Immobilienmarkte ist die Voraussetzung fur effektive
Investitionsentscheidungen und Forderprogramme im Rahmen der Stadtentwick-
lungs- und Wohnbaupolitik.

1.1 Wirtschaftlicher und sozialer Stellenwert von Immobilien in
Deutschland

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft3 hat eine zentrale gesamtwirtschaftliche
Bedeutung. Mit 87 Prozent am deutschen Nettoanlagevermdgen machen Immo-
bilien 2011 den groBten Teil des volkswirtschaftlichen Vermdgens aus (vgl. Abbil-
dung 1.1). Auf Immobilien entfallt fast ein Drittel aller Bruttoanlageinvestitionen in
Deutschland, zur gesamten wirtschaftlichen Wertschopfung trug die Immobilien-
wirtschaft 2010 etwa 20 Prozent bei. Nahezu drei Millionen Personen waren 2010
im Grundstticks-, Wohnungswesen und im Baugewerbe beschaftigt.

Daneben etabliert sich die Immobilie immer starker als mobiles Anlageprodukt.
Obwohl Immobilien naturgemaR standortgebunden sind, sind es die Anleger immer
weniger. Die Zeit des ,versteinerten” Immobilienmarktes mit fast ausschlieBlich
lokalem Bezug weicht einer weltweiten Kapitalmarktorientierung mit neuen Formen
der Immobilienfinanzierung, wie die Emission von Aktien und Fondsanteilen sowie
eine den Finanzmarkten entspringende Vielzahl innovativer neuer Anlagevehikel 4

Der hohe Stellenwert von Immobilien zeigt sich auch in ihrer sozialen Funktion.
Wohnraum zahlt zu den existenziellen menschlichen BedUrfnissen: Fir die privaten
Haushalte sind die Kosten fur den Wohnungsbereich der gro3te Posten aller Kon-
sumausgaben mit steigender Tendenz (2010: 25 %). Mehr als die Halfte des deut-
schen Privatvermdgens ist in Immobilien angelegt. Selbst genutztes Wohneigentum
dient zunehmend der Alterssicherung. Jeder zweite Seniorenhaushalt etwa lebt im
Wohneigentum. Mit dem Eigenheimrentengesetz ist die eigengenutzte Immobilie seit
2008 in die staatlich geforderte Altersvorsorge (,,Riester-Rente”) integriert. Bis Ende
2011 wurden insgesamt 775 000 Vertrage zur Riesterforderung fur selbst genutzte
Wohnimmobilien abgeschlossen. Hinzu kommt die private Wohnungsvermietung
als Anlageinstrument, rund ein Flinftel der insgesamt 17 Millionen selbst nutzenden
Wohneigentimer verfiigen Uber Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung.>
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Abbildung 1.1: Nettoanlagevermégen
zu Wiederbeschaffungspreisen in
Deutschland 2001 und 2011

Die deutsche Wirtschaft berwindet
rasch die Finanz- und Wirtschaftskrise
der Jahre 2008 und 2009
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2011 expandiert nach zehnjahriger
Strukturanpassung die deutsche Bau-
wirtschaft wieder

Auch die aktuelle Konjunkturprognose
LHerbst 2012" geht von weiterem
Wachstum der Wohnungsbau-
investitionen aus
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

1.2 Entwicklung der Immobilien- und Bauwirtschaft in Deutschland

Den Negativschlagzeilen der Finanz- und Wirtschaftskrisenjahre 2008/2009, wie
.Deutschland im Sog der Weltrezession” oder ,Die Konjunktur kippt”, folgten
bereits 2010 wieder positive Headlines. , Deutschland im Aufschwung” lautete
das Credo der vier fihrenden Wirtschaftsinstitute in ihrer , Gemeinschaftsdiagnose
Herbst 2010". Die wirtschaftliche Erholung ging auf den rasanten Anstieg des Welt-
handels zuriick, aber auch auf die in jenem Jahr angesprungene Binnenkonjunktur
mit einer splrbaren Steigerung der privaten Konsumausgaben sowie der Unterneh-
mensinvestitionen. Der wirtschaftliche Aufwartstrend wurde 2011 weder durch die
Atom-Katastrophe in Japan noch die Nordafrika-Krise aufgehalten, das deutsche
LJobwunder” auf dem Arbeitsmarkt ging weiter. Die schwache Entwicklung der
Weltwirtschaft und die europaische Schuldenkrise belasteten 2012 aber zunehmend
auch die deutsche Konjunktur.

Die deutsche Bauwirtschaft war nur in geringem MaB von der Wirtschaftskrise
betroffen. Durch die vorausgegangene zehnjahrige Strukturanpassung, seit Mitte
der 1990er-Jahre schrumpfte die Bautatigkeit um ein Drittel, konnte ein Bauboom
gar nicht erst entstehen. Zum anderen stiitzten die umfangreichen 6ffentlichen Inve-
stitionen in TiefbaumaBnahmen und in die energetische Sanierung von privaten und
offentlichen Hochbauten die Branche. Seit 2011 expandierten die Bauinvestitionen
so kraftig wie seit 1994 nicht mehr.

Auch im Prognosezeitraum 2012/2013 bleiben die Wohnungsbauinvestitionen bei
unverandert gunstigen Zinsen und Einkommensaussichten aufwarts gerichtet. Die
.Flucht in die Sachwerte” dlrfte dabei eine Rolle spielen. Die Gemeinschaftspro-
gnose ,Herbst 2012 geht von einem Wachstum der Wohnungsbauinvestitionen
von 2,8 Prozent fir 2012 und 3,8 Prozent fiir 2013 aus (vgl. Abbildung 1.2). Der
hohe und bis zuletzt gestiegene Auftragsbestand im Wohnungsbau sowie die Bau-
genehmigungen, die einen ldngeren Vorlauf als die Auftragseingange aufweisen,
stltzen diese Prognose, ebenso der zu beobachtende Wechsel der Impulsgeber von
den privaten Haushalten hin zu den Wohnungsunternehmen und Immobilienfonds,
der einen Anstieg der Neubauaktivitat bei Mehrfamilienhausern und Gebauden mit
Eigentumswohnungen mit sich bringt.®
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Abbildung 1.2: Entwicklung der
realen Bauinvestitionen in Deutschland
2009 bis 2013

Bisher keine Gefahrdung durch Immo-
bilienpreisblasen

Bausektor ist stark von der lokalen und
regionalen Entwicklung abhdngig

Herausragende Stellung des Baugewer-
bes in Baden-Wiirttemberg und Bayern
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Quelle: Statistisches Bundesamt,

T Prognosewerte. Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose Herbst 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Die enge Verknlipfung von Finanz- und Immobilienwirtschaft wirkte sich auf die
deutschen Immobilienmarkte kaum negativ aus. Die verhaltene Baukonjunktur in
den letzten 15 Jahren und das bewahrte, relativ konservative deutsche System der
Eigenheimfinanzierung mit einer Uberwiegend auf risikoarme Festzinsprodukte und
Bausparvertrage ausgerichteten standardisierten Kreditliberwachung, lassen Ent-
wicklungen wie in den USA nicht zu. Die Entstehung von Immobilienpreisblasen,
wie sie auch fir GroBbritannien und Spanien typisch waren, sind in Deutschland
unwahrscheinlich, ein ahnlicher Abschwung am deutschen Immobilienmarkt blieb
aus.’

1.3 Regionale und lokale Entwicklung der Immobilien- und Bauwirtschaft

Der Bausektor ist als standortgebundenes Gewerbe in besonderem MafBe von den
lokalen und regionalen Entwicklungen abhangig und hat einen relativ groBen Ein-
fluss auf die Beschaftigungssituation vor Ort. Die noch Uberwiegend klein- und mit-
telstandische Gewerbestruktur ist durch enge Verflechtungsbeziehungen gekenn-
zeichnet, lokale und regionale Entwicklungen wirken sich daher besonders stark auf
die Baunachfrage aus.

Die verflgbaren Daten aus der amtlichen Statistik tragen dieser Bedeutung fir
die Regionalentwicklung jedoch nicht ausreichend Rechnung. Fir die Immobilien-
wirtschaft stehen zwar kleinrdumige Daten zur Verfligung, die Klassifikation der
Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes erfasst aber die Teilsegmente nur
unzureichend.

Die volkswirtschaftlichen Kennziffern, Bauinvestitionen, Betriebe und Beschaftigte
im Baugewerbe in Tabelle 1.0 sowie die Entwicklung der Bruttowertschopfung im
Baugewerbe zwischen 2000 und 2010 (vgl. Abbildung 1.3) zeigen die herausra-
gende Stellung der aus Baden-W(rttemberg und Bayern bestehenden GroBregion
Sd. Auch die Bruttowertschépfung pro Erwerbstatigen mit 49 000 Euro liegt hier
deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt.
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Abbildung 1.3: Reg]iconale Entwicklung

der Bruttowertschopfung im Baugewer- _
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS

Bauhauptgewerbe in Stuttgart wurde Die Entwicklung des Bauhauptgewerbes wurde auch im Stadtkreis Stuttgart in
durch deutschlandweite Strukturanpas- den letzten 15 Jahren durch die deutschlandweite Strukturanpassung der Bau-

sung gepragt wirtschaft gepragt (vgl. Abbildung 1.4). Allein seit 2000 hat dieser Wirtschafts-

24 zweig einen Rlckgang von 28 Prozent bei der Zahl der Betriebe und 49 Prozent

bei den Tatigen Personen® erfahren. 2012 arbeiteten 3392 Personen in 187 Betrie-
ben des Bauhauptgewerbes. Der Gesamtumsatz ist seit 2000 riicklaufig. Nach den
Schwankungen um die Jahre der Finanz- und Wirtschaftskrise lag er 2011 bei
690 Mio. Euro.

Abbildung 1.4: Betriebe, Beschaftigte
und Gesamtumsatz im Bauhaupt-
gewerbe' in Stuttgart 2000 bis 2012 Jahr 2000 = 100
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Gesamtjahresumsatz
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60 :
Tatige Personen (30.6.)

40
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1 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Hoch- und Tiefbau; seit 2009
nach der Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008
(WZ 2008); Angaben aus den vorherigen Klassifikationen der
Wirtschaftszweige sind vergleichbar. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
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Das Gesamtvolumen der veranschlag-
ten Baukosten ist konjunktur-
abhéngig, ...

Abbildung 1.5: Veranschlagte Bau-
kosten neu fertig gestellter Wohn-
gebaude in Stuttgart 1990 bis 2011

... aber auch durch wohnungsmarktpo-
litische Instrumente gesteuert

Auch im Grundsticks- und Wohnungswesen, der Immobilienwirtschaft im engeren
Sinne, gab es einen Riickgang der Sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten seit
des Konjunktureinbruchs 2009 um nahezu 20 Prozent.

Wesentliche Einflussfaktoren der Baukosten sind konjunkturelle Einflisse, die Gro-
Benstruktur der Wohngebaude, regionale Unterschiede in den Bauweisen und der
Wirtschaftskraft, vor allem aber die Verfligbarkeit von Bauland. In die veranschlagten
Kosten des Bauwerks gehen die Kosten der Baukonstruktion (einschl. Erdarbeiten),
Installationen der betriebstechnischen Anlagen und betriebliche Einbauten ein. Bau-
preise dagegen sind die vom Bauherrn tatsachlich gezahlten Preise flr neu errichtete
Wohngebaude.

In der Zeitreihendarstellung der insgesamt veranschlagten Baukosten fur die Erstel-
lung neuer Wohngebaude in Stuttgart (siehe Abbildung 1.5) wird einerseits der
konjunkturelle Einfluss sichtbar: Dem kraftigen Riickgang des veranschlagten Bau-
kostenvolumens zu Beginn der Jahrtausendwende folgte erst Ende des letzten Jahr-
zehnts wieder ein deutlicher Anstieg.

Veranschlagte Baukosten in 1 000 €
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Andererseits beeinflusst auch der Einsatz wohnungsmarktpolitischer Instrumente
das Gesamtvolumen der veranschlagten Kosten. So wurden im Rahmen der expan-
siven Stuttgarter Wohnbaufdrderpolitik in den letzten 15 bis 20 Jahren durch
Erweiterung und Neuauflegung von Férderprogrammen fir Wohneigentum und
Mietwohnungen auch flr mittlere Einkommensbezieher zeitweise bis zu 600 Woh-
nungen jahrlich bezuschusst. Die Kostenobergrenzen im geférderten Wohnungsbau
und der Bau von Low-Budget-Hauser in einfacher Standardausfihrung dricken die
Gesamtsumme der veranschlagen Kosten, was sich besonders stark beim Ein- und
Zweifamilienhausbau auswirkt. Im Zeitraum 2006 bis 2010 lagen die veranschlagten
Baukosten je m2 Wohnflache fir ein fertig gestelltes frei finanziertes Einfamilien-
haus bei 1350 Euro, ein gefordertes Eigenheim verursachte dagegen veranschlagte
Kosten nur in Hohe von 1150 Euro (siehe Abbildung 1.6).
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Abbildung 1.6: Veranschlagte Bau-
kosten je Quadratmeter Wohnflache in
neu fertig gestellten Wohngebauden in
Stuttgart 1996 bis 2010

Baupreise liegen seit 2006 (Uber den
allgemeinen Verbraucherpreisen
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Abbildung 1.7: Preisindex flr neue
Wohngebaude und Verbraucherpreis-
index in Baden-Wirttemberg 1990 bis
2012
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt Ko#unlS

Die Belebung der Bautatigkeit in Stuttgart ab 2006 schlug sich nach der voraus-
gegangenen sechs- bis achtjahrigen Abschwungphase deutlich in der Entwicklung
der Baupreise nieder. Der Baupreisindex fir Wohngebaude stieg vom Basisjahr der
Indexrechnung 2005 bis 2008 um 10 Index-Punkte auf 110, stagnierte in den darauf-
folgenden Krisenjahren (+ 1 %-Pkt), um dann 2010 wieder augenfallig anzusteigen.
2012 lag der Baupreisindex bei 121 Punkten. Der Vergleich mit der allgemeinen
Verbraucherpreisentwicklung in Abbildung 1.7 verdeutlicht die schnellere Zunahme
der Baupreise.
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Das , Stadtentwicklungskonzept STEK —
Strategie 2006” enthalt Handlungsstra-
tegien fir den Wohnstandort Stuttgart

Zusammenstellung der Wohnbaupoten-

Ziale in Zeitstufenlisten

Abbildung 1.8: Wohnbaukapazitat
und Bauflachen in Stuttgart 2010/2012
nach Zeitstufen

1.4 Stadtentwicklungsplanung und wohnungspolitische Ziele in Stuttgart

Stadtentwicklungsplanung hat die Aufgabe, die in die Zukunft gerichtete raumliche
und konzeptionelle Entwicklung der Stadt vorauszudenken und zu begleiten. Als
Bindeglied zwischen Gbergeordneter Regionalplanung und umsetzender stadtebau-
licher Planung greifen die strategischen Konzeptionen der Stadtentwicklungspla-
nung und die Ziele der Bauleitplanung direkt ineinander.9

Orientierungsrahmen fir die stadtebauliche, 6konomische und gesellschaftliche
Entwicklung der Stadt ist das 2004 vom Gemeinderat der Stadt Stuttgart beschlos-
sene ,, Stadtentwicklungskonzept STEK — Strategie 2006". Diese Handlungsstrategie
enthalt zehn Ubergreifend geltende Leitziele, darunter auch das Ziel ,, Wohnraum
sichern und urbane Wohnformen entwickeln”. Weiter sind vier thematische Leitpro-
jekte definiert, denen jeweils raumliche Schwerpunkte zugeordnet sind, um die Ent-
wicklungspotenziale der Stadt als Wohn-, Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort
exemplarisch zu verorten, sowie einige Impulsprojekte. So zielt der , Schwerpunkt
Stuttgart-Mitte, Urbanes Wohnen und Renaissance des offentlichen Raums” auf die
Erhaltung und Sicherung Stuttgarts als Wohnstandort mit besonderem Fokus der
kommunalen Wohnungspolitik auf Familien mit Kindern, auf generationendbergrei-
fende Wohngruppen, Alleinerziehende, Senioren und Baugemeinschaften.10 Kon-
kretisiert wird dieses Leitziel in dem dmterUbergreifend zu erarbeitenden sektoralen
Entwicklungskonzept ,urbanWohnen”.

Die Starkung der Wohnfunktion, insbesondere die Flachenvorsorge fir den Woh-
nungsbau, gehort zu den wichtigsten Aufgaben einer zukunftsfahigen Stadtent-
wicklung. Traditionell werden in Stuttgart Wohnbaupotenziale in sogenannten
Zeitstufenlisten zusammengestellt. Im Zweijahresrhythmus werden planerisch akti-
vierbare Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan 2010 und nach der tat-
sachlichen Lage im Bestand erfasst und nach ihrer , Planungsreife” Zeitstufen von
0 bis 3 (sofort bebaubar, kurz-, mittel-, langfristig bebaubar) zugeordnet.

Die Zeitstufenliste weist fiir 2010/201211 195 Gebiete mit 273 ha verfliigbarer Bau-
flache und einer Wohnbaukapazitat von 23 300 Wohneinheiten auf. Die Wohnbau-
potenziale liegen zu 93,3 Prozent in Bestandsgebieten und auf Konversionsflachen,
nur 6,7 Prozent (13 Gebiete mit 41,8 ha) sind Neubauflachen aus der Flachennut-
zungsplanung (vgl. Abbildung 1.8).
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Verdoppelung der Wohnbaukapazita-
ten seit 2004

Abbildung 1.9: Wohnbaupotenziale
in Stuttgart — Zeitstufenlisten 2004 bis
2012

28

ZielgroBen fir einen rechnerisch
ausgewogenen Wohnungsmarkt:

Bau von jahrlich 1300 Wohnungen,
Bereitstellung von 20 ha Bauland in 10
Wohnungsbauschwerpunkten

Zeitstufenliste 2010/2012:
Wohnbaukapazitdten reichen bis zum
Jahr 2020

Seit 2004 haben sich die ausgewiesenen Gebiete und Wohnbaukapazitaten mehr
als verdoppelt. GemaB dem Leitbild der Flachennutzungsplanung, Vorrang der
Innenentwicklung'2, werden bereits bebaute Flachen neu genutzt. Die durch den
gewerblichen Strukturwandel frei werdenden Flachen bieten die Chance , Uberholte
Siedlungsstrukturen zu optimieren und an ausgewiesenen Stellen ,, Stadtreparatur”
zU betreiben. Der damit angestoBene Prozess einer ,,Nachurbanisierung” setzt sich
fort, aber auch dieses Potenzial ist endlich.”13 In den letzten zwei bis vier Jahren
zeichnete sich eine Sattigung beim Flachennachweis fir das Wohnen ab, gegentber
2008 gab es zum ersten Mal einen Riickgang an verfligbaren Bauflachen um - 4,1
Prozent. Die verfligbaren Bauflachen und Wohnbaukapazitaten liegen zum Stand
2012 bei 273 ha (vgl. Abbildung 1.9).
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

FUr einen ausgewogenen und entspannten Wohnungsmarkt mit einer Wohnbevol-
kerung, die in etwa der aktuellen Einwohnerzahl entspricht, ist mit einer zusatzlichen
Wohnungsnachfrage von jahrlich rund 1300 Wohneinheiten zu rechnen und ein
Baulandbedarf von 20 ha im Jahr sicher zu stellen. Die Erhéhung der Siedlungsdichte
aller Gebiete auf einen durchschnittlichen stadtebaulichen Orientierungswert von
80 bis 85 Wohneinheiten je Hektar festigt diese Zielgroie.

Zehn Schwerpunkte des Wohnungsbaus in unterschiedlichen Wohnlagen sind als
Vorranggebiete fir den Wohnungsbau auch im Regionalplan verankert: Es sind
neben den Ortsmitten zunehmend auch die Bahnhofsumfelder in Méhringen, Vai-
hingen, Feuerbach, Untertlrkheim, Zuffenhausen, die GroBwohnsiedlungen Rot,
Freiberg-Monchfeld, Fasanenhof, ein Entwicklungsbereich zwischen dem nérdlichen
Innenstadtrand, dem Neckarknie und den Aussichtslagen am Pragsattel und Killes-
berg sowie der Cityrandbereich, wo nach jahrzehntelangem Verdrangungsprozess
verstarkt versucht wird, die Wohnnutzung wieder starker zu etablieren.

Die Wohnbaukapazitaten aus der Zeitstufenliste 2010/2012 reichen aus, um den
bis 2020 bestehenden Wohnungsbedarf zu decken. Die Flachen im Rosenstein-
und Europaviertel (Erhéhung des Wohnanteils auf Gber 50 %) wirden dann rein
rechnerisch das Anschlusspotenzial darstellen. Da das Wohnen in der Stadt aber mit
Sicherheit kein Selbstlaufer ist, muss das Angebot maBgeschneidert zur Verfligung
stehen. ,Flachen sparen, Flachenkreislaufwirtschaft sowie die Investitionslenkung
auf die Schwerpunkte des Wohnungsbaus sind nur mit einer konsequenten Bau-
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Einflahrung , Stuttgarter Innenentwick-

lungsmodell” 2011 (SIM)

Bei allen Bauvorhaben: 20 % Wohn-
bauforderung auf neu geschaffener
Geschossflache

In City: 20 % Wohnanteil, daran 20 %
Wohnbauférderung

landpolitik und einer vorausschauenden Wohnungsvorsorge moglich. Dazu gehort
auch eine Flachensicherungsstrategie” 4. Das Protokoll zur Beschlussvorlage der
.Zeitstufenliste Wohnen 2010” (GRD 550/2010) enthalt die ausfihrliche Erlaute-
rung und Diskussion in den Ausschissen des Gemeinderates. Berichterstatter war
Axel Fricke, Leiter der Stadtentwicklungsplanung Wohnen im Amt fir Stadtplanung
und Stadterneuerung.

Stadtebauliche Planungen sind nicht nur fir eine ausreichende Baulandbereitstel-
lung erforderlich, sondern zugleich die Grundlage fir eine sozial integrative Stadt-
entwicklung. Seit Jahren fehlt es dem Stuttgarter Wohnungsmarkt an preisglns-
tigen und familiengerechten Wohnungen insbesondere fir mittlere und untere
Einkommensgruppen. Schwierige férder- und steuerpolitische Rahmenbedingungen
auf Landes- und Bundesebene, Akzeptanzprobleme bei der Wohnungswirtschaft
und auch vor Ort im nachbarschaftlichen Umfeld bewirkten in erheblichem Umfang
ein Abschmelzen des Sozialwohnungsbestandes. Der Stuttgarter Gemeinderat hat
daher im Marz 2011 in einem Grundsatzbeschluss , zur Sicherung einer sozial aus-
gewogenen und stadtebaulich qualifizierten Bodennutzung in der Innenentwick-
lung und zur Gewahrung von Verfahrenstransparenz sowie Gleichbehandlung aller
Vorhabentrager” die Einfihrung eines neuen Stuttgarter Innenentwicklungsmodells
(SIM) beschlossen. 1>

Die beiden Hauptkonditionen von SIM sind: Sicherung von 20 Prozent der (fir Woh-
nen) neu geschaffenen Geschossflachen fur die Wohnbauférderung sowie die Siche-
rung eines Wohnanteils mit mindestens 20 Prozent bei allen Bauvorhaben im Bereich
der Stuttgarter City, der Stadteilzentren und an sonstigen geeigneten Standorten.
Detaillierte Erlauterungen und erste Ergebnisse aus der inzwischen zweijahrigen
Testphase zu SIM befinden sich im Teil Il, Kapitel 1.6.
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Wohnungsmarkt Stuttgart nicht von
Finanzkrise betroffen

Baugenehmigungen 2012 tber Finf-
Jahresdurchschnitt

Abbildung 1.10: Baugenehmigungen,

Baufertigstellungen und Bautiberhang
in Stuttgart 1995 bis 2012

Umfangreiche BaumaBnahmen auf
Umnutzungsarealen

2 Wohnungsangebot
2.1 Bautatigkeit
2.1.1 Entwicklung der Bautatigkeit

Die Auswirkungen der weltweiten Wirtschafts- und Finanzmarktkrisen seit 2008
hatten den Wohnungsmarkt Stuttgart nicht negativ beeinflusst. Die langsame
Aufschwungphase nach dem historischen Tiefstand der Bautatigkeit im Jahr 2003
wurde auch im Krisenjahr 2009 nicht unterbrochen, mit 1550 Wohnungen sogar
ein neuer Hochststand erreicht. 2012 kletterten die Fertigstellungen dann auf das
Rekordniveau von 1881 Wohnungen, das ist die hdchste Zahl fertig gestellter Woh-
nungen seit 1999.

Der zeitliche Vorlauf der Baugenehmigungen gegenUlber den Baufertigstellungen
liefert Hinweise Uber das mittelfristige Angebot an neuen Wohnungen und zuséatz-
liche Wohnungen durch Ausbau im Wohnungsbestand. 2012 wurde fir 1584 Woh-
nungen eine Baugenehmigung erteilt, darunter fir 1439 Wohnungen in neu zu
errichteten Wohngebauden. Gegentber dem Vorjahr ist dies zwar ein Rickgang
um 13 Prozent, die Anzahl liegt aber Gber dem Durchschnitt der letzten finf Jahre.

Der hohe Bautberhang im Jahr 2009 von 4209 Wohnungen wurde 2010 vor allem
durch erloschene Genehmigungen um 318 Wohnungen abgeschmolzen, stieg aber
in Folge der guten Baukonjunktur und bedingt durch die finanzielle Stagnation eines
groBeren Wohnbauprojektes im Stadtbezirk Mohringen bis 2012 wieder auf 4577
Wohnungen an (vgl. Abbildung 1.10 und Tabellen 1.1, 1.9,1.16).
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Raumliche Entwicklung der Bautatigkeit

Drei Viertel der Bautatigkeit fanden zwischen 2001 und 2011 im duBeren Stadt-
gebiet statt. Die groBRten Bauprojekte mit einem Anteil von jeweils mehr als zehn
Prozent aller fertig gestellten Wohnungen entstanden auf Umnutzungsarealen von
Gewerbe-, Industriebetrieben und Klinken. Darunter Konversionsflachen der Deut-
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Rlckgang der Bautatigkeit in der
AuBenstadt

Abbildung 1.11: Entwicklung der
Bautatigkeit im inneren und auBeren
Stadtgebiet von Stuttgart 2000 bis
2011

32

Wohnverdrangung im Cityrandbereich
gestoppt

Seit 2006 zunehmende Bautatigkeit im
inneren Stadtgebiet

schen Bahn und Militarkasernen. In Bad Cannstatt wurde aus dem Terrotareal das
Wohngebiet Seelberg, in Vaihingen die Brauerei Leicht zum Wohngebiet RosenPark,
in Feuerbach das Feuerbacher Krankenhaus zum Wohngebiet Feuerbacher Balkon.
In Mohringen wurde der Bahnhofsbereich zum Wohngebiet umgenutzt, am Mari-
en- und Stdheimer Platz entstand das sogenannte Sldportal. Im Zeitraum 2006 bis
2011 ist die Bautatigkeit in der AuBenstadt allerdings zugunsten des inneren Stadt-
gebietes um sieben Prozentpunkte zurlickgegangen. Ricklaufig war in dieser Zeit
der Wohnungsbau insbesondere in den nérdlichen Stadtbezirken (- 10,6 %-Pkte),
wahrend das auBere Stadtgebiet Std vor allem durch das Vaihinger Projekt (935
Wohnungen) mit einem Zuwachs von vier Prozentpunkten von der Konjunktur im
Wohnungsbau profitierte (vgl. Abbildung 1.11, Karte 1.1, Tabelle 1.2).

Anteil der Baufertigstellungen insgesamt in %

100
21,7 287
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40 |
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m AuBeres Stadtgebiet Std m AuBeres Stadtgebiet Nord Inneres Stadtgebiet
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Der jahrzehntelange Bevolkerungsriickgang am Cityrand durch die teilweise groB3-
flachige Verdrangung des Wohnens (z. B. im Hospitalviertel) fand im Jahr 2000 ein
vorlaufiges Ende. Die Starkung und Férderung des Wohnens durch die Umsetzung
des Leitzieles 4 ,,Urbanes Wohnen” aus dem Innenstadtkonzept , StadtKernZiele”,
eines von vier Strukturkonzepten fir die Schwerpunkte des Stadtumbaus aus dem
Stadtentwicklungskonzept Stuttgart (STEK), zeigt seine Wirkung in einer stabilen
bis leicht wachsenden Wohnbautatigkeit. Neben der Schaffung neuer Baumaog-
lichkeiten sowie von Ersatzwohnraum bei Wegfall von Wohneinheiten, wurde ein
Mindestwohnanteil von 20 Prozent bei Neubauprojekten verbindlich festgesetzt.16

Der Bevolkerung des inneren Stadtgebietes (Stadtbezirke Mitte, West, Ost, Sid,
Nord) ist zwischen 2000 und 2011 um 7037 Personen gewachsen, die Zahl ins-
gesamt fertig gestellter Wohnungen um 3978. Deutlich hat sich der Anteil der
innerstadtischen Wohnbautatigkeit an der gesamten Bautatigkeit in Stuttgart von
21,7 Prozent im Zeitraum 2000/2005 auf 28,7 Prozent im darauf folgenden Finf-
jahreszeitraum erhoht.
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Karte 1.1: Bautatigkeit in Stuttgart 2000 bis 2011
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# Bei BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden 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(rttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
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BaumaBnahmen im Gebaudebestand
tragen wenig zur Wohnraumschaffung
bei

Abbildung 1.12: Fertig gestellte
Wohnungen in Wohn-, Nichtwohn-
gebauden und Wohnheimen in
Stuttgart seit 1995

Neue Wohnfldache im Wohnungs-
bestand auf Kosten der Nutzfldche

Steigende Bauinvestitionen im \Wohn-
gebaudebestand

2.1.2 Art der Bautatigkeit — Neubau und MaBnahmen im
Wohnungsbestand

1254 Wohnungen, 89 Prozent des gesamten Bauvolumens, entstanden 2011 in 428
neu errichteten Gebauden, darunter 377 Wohngebauden. 163 Wohnungen wurden
im Rahmen von Umbau- und AusbaumaBnahmen (Dachausbauten, Umnutzung
gewerblicher Flache in Wohnflache etc.) im Gebdudebestand geschaffen (vgl. Abbil-
dung 1.12), mehr als doppelt soviel wie im vorausgegangenen Jahr und deutlich
mehr als das jahrliche Mittel von 109 Wohnungen im letzten Jahrzehnt. Die Um- und
Ausbauquote’” 2011 von 11,5 Prozent liegt zwar deutlich Gber der mittleren Quote
der letzten zehn Jahre von 8,6 Prozent, der deutschlandweite Trend — Kompensa-
tion des riicklaufigen Wohnungsneubaus durch Zunahme der BaumaBnahmen im
Wohnungsbestand'8 —ist in Stuttgart aber (noch) nicht zu beobachten. Zu vermuten
ist allerdings, dass die Zahl fertig gestellter Wohnungen im Wohnungsbestand tat-
sachlich hoher liegt, da nach der 2010 novellierten Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) die Schaffung zusatzlichen Wohnraums in Wohngebauden

bestimmter Gebaudeklassen verfahrensfrei ist.
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I
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Durch Dachausbauten und Umwandlung gewerblicher Flachen zu Wohnraum oder
Anbauten konnten in den letzten finf Jahren durchschnittlich 26 000 m2 Wohnfla-
che hinzu gewonnen werden. Die Nutzflache nahm dagegen im gleichen Zeitraum
nur um 260 m2 zu. Abbildung 1.13 zeigt anschaulich die gegenlaufige Entwicklung
von Wohn- und Nutzflache seit 2005.

Die umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen gréBerer Wohnungsbestande in
den letzten Jahren, Anpassung der Wohnungsausstattung an zeitgemaBe Standards,
energetische SanierungsmaBnahmen, Schaffung adaquater Wohnungsgréen und
Wohnungsgrundrisse schlugen sich in beachtlichen Investitionszuwachsen nieder.
Lagen die veranschlagten Kosten bei BaumaBnahmen im Bestand in den neunziger
Jahren durchschnittlich bei 15,2 Prozent der gesamten Wohnungsbauleistung, so
stiegen sie im vergangenen Jahrzehnt auf 21,7 Prozent jahrlich an.
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Abbildung 1.13: Veranschlagte Bau-
kosten und fertig gestellte Wohn- und
Nutzflachen bei BaumaBnahmen in
bestehenden Gebduden in Stuttgart
1995 bis 2011

Geschosswohnungsbau erholt sich
langsam

Abbildung 1.14a: Neu errichtete Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhauser
in Stuttgart 1995 bis 2011
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— Fertig gestellte Nutzflache Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Einfamilienhaus- und Geschosswohnungsbau

Der stete Rlickgang des Geschosswohnungsneubaus in den neunziger Jahren ende-
te 2007 in einem absoluten Tiefstand von 76 Mehrfamilienhausern mit drei und
mehr Wohnungen. Dieses Segment hat sich seither erholt. 2011 wurden 126 neue
Mehrfamilienhduser (Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen) erstellt, die
Zahl der errichteten Einfamilienhduser dagegen war leicht rlicklaufig. Mit 231 neuen
Einfamilienhausern wurde jedoch 2011 wieder der Jahresdurchschnitt des letzten
Jahrzehnts erreicht (vgl. Abbildung 1.14 a und Tabelle 1.5).
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T Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Abbildung 1.14b: Wohnungen

in neu errichteten Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern in Stuttgart 1995
bis 2011

GréBere Wohngebaude werden
seltener gebaut

Abbildung 1.15: Neu errichtete
Wohngebaude in Stuttgart 1995
bis 2011 nach der GréBe (Zahl der
Wohnungen im Gebdude)

Auch nach der Zahl der Wohnungen in neu errichteten Mehrfamilienhausern hat
sich die durchschnittliche jahrliche Bauleistung von 1750 Wohnungen in den neun-
ziger Jahren auf 750 Wohnungen in den ersten flnf Jahren nach der Jahrtausend-
wende fast halbiert. Mit einem jahrlichen Durchschnitt von 948 Wohnungen wurde
eine gewisse Konsolidierung seit 2006 wieder erreicht (vgl. Abbildung 1.14 b).
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Die GroBenstruktur der neu errichteten Mehrfamilienhduser hat sich im letzten Jahr-
zehnt verandert. Wurden in den neunziger Jahren noch nahezu zwei Drittel aller
Wohnungen in Wohngebauden mit sieben und mehr Wohnungen gebaut, so waren
es zwischen 2000 und 2011 nur noch die Halfte (vgl. Abbildung 1.15).
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Mietwohnungsbau holt auf

Abbildung 1.16: Neu errichtete
Miet- und Eigentumswohnungen in
Wohngebauden in Stuttgart 1995 bis
2011

Anhaltender Trend zu gréBeren
Wohnungen nach der Wohnfléache ...

... und Zahl der Raume

Rickgang beim Bau von Kleinwohn-
ungen verursacht Anspannung in die-
sem Wohnungsmarktsegment

Bau von Mietwohnungen und Wohnungen im Eigentum

Trotz der groBen Nachfrage nach Mietwohnungen ist der Trend zum Bau von
Wohneigentum ungebrochen. Die seit den achtziger Jahren stetig steigende Eigen-
tumsquote an fertig gestellten neuen Wohnungen (Eigentumswohnungen und Ein-
familienhauser) hatte im Flinfjahreszeitraum 2001 bis 2005 mit 75,1 Prozent ihren
Hohepunkt erreicht. Zwischen 2006 und 2011 ging sie zunachst auf 67,6 Prozent
zurlick, um aktuell 2011 zugunsten des Mietwohnungsbaus auf 61,6 Prozent zu
fallen. Absolut betrachtet ist die Anzahl der Eigentumswohnungen im letzten Finf-
jahreszeitraum aber angestiegen (vgl. Abbildung 1.16 und Tabelle 1.3).
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Warttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

2.1.3 WohnungsgroBe

Die GroBe der fertig gestellten Wohnungen nahm in den letzten zwei Jahrzehnten
unabhangig von der Art des Wohngebaudes zu. So wurde die durchschnittliche Woh-
nung in einem neu errichteten Ein- oder Zweifamilienhaus im Zeitraum 1990/2010
um 19 m2, in einem Mehrfamilienhaus um 20 m2 gréBer. Abbildung 1.17 zeigt die
Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache je Wohnung in Flinfjahreszeitraumen.
Eine Wohnung in einem Ein-/Zweifamilienhaus, in der Regel eine Eigentlimerwoh-
nung, ist danach auch um durchschnittlich 55 m2 gréBer als eine Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus.

Der Trend zu gréBeren Wohnungen wird auch in der zunehmenden Anzahl der
Raume'? sichtbar. Hatte noch in den neunziger Jahren eine durchschnittliche Neu-
bauwohnung in Wohn- und Nichtwohngebauden 3,7 Raume, so waren es im ver-
gangenen Jahrzehnt schon 4,4, aktuell 2011 sind es 4,3 Radume. Ab dem Jahr 2000
nahm der Bau gréBerer Wohnungen deutlich zu. Lag der Anteil fertig gestellter neuer
Wohnungen mit finf und mehr Wohnraumen in den neunziger Jahren bei 22,8 Pro-
zent, so stieg er im Folgejahrzehnt um gut das Doppelte auf 49 Prozent an. Der Riick-
gang beim Bau von Kleinwohnungen mit bis zu zwei Raumen von 13,5 Prozent auf
7,6 Prozent in den Jahren 2001 bis 2010 ist fir die aktuelle, erhebliche Anspannung
in diesem Wohnungsmarktsegment verantwortlich. Durch die positive Bevélkerungs-
entwicklung Stuttgarts seit 2000, die sich fast ausschlieBlich aus dem Zuzug der 18-
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Abbildung 1.17: Wohnflache in neu
errichteten Wohngebauden in Stuttgart
1991 bis 2010

Abbildung 1.18: GroBe der
Wohnungen in neu errichteten
Wohngebauden in Stuttgart 1990 bis
2011 nach Zahl der Raume
(einschlieBlich Kiichen)

GroBe Verdnderungen bei Heiztechnik
und energetischen Gebdudeeigenschaf-
ten

bis unter 35-Jahrigen speist, darunter doppelte Abiturjahrgange, entstand in den
letzten drei Jahren ein massiver Engpass im Wohnungsangebot fir junge Menschen.
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2.1.4 Energetische Eigenschaften der Gebaude

Seit dem Jahr 2010 wird im Rahmen der Baugenehmigung der verwendete Ener-
gietrager erfragt. Ab 2012 sind neben der Art der Warmwasserbereitung und dem
vorgesehenen Energietrager, die Anlagen zur Liftung und zur Kiihlung sowie die Art
der Erflllung des Erneuerbaren-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) zu benen-
nen.20

Die groBten Veranderungen im Wohnungsbau haben sich in den vergangenen
Jahren im Bereich der Heiztechnik der Gebaude ergeben. 2000 wurden von 391
genehmigten Wohngebauden noch 83,7 Prozent mit den traditionellen Heizener-
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Kaum noch Einbau von Ol- und Strom-

heizungen

Abbildung 1.19: Baugenehmigungen
von neu zu errichtenden Wohnge-
bauden in Stuttgart 2000 und 2011

nach Primarer Heizenergie

Im GroBstadtvergleich niedriger Anteil

an Einfamilienhausern ...

... aber hoher Anteil an Zweifamilien-

héusern

gietragern Ol, Gas und Strom ausgestattet, 2011 waren es von 302 Gebauden nur
noch 56,3 Prozent. Gas hat stark an Bedeutung verloren (- 13,6 %-Pkte), OI- und
Stromheizungen werden so gut wie nicht mehr eingebaut. Jedes flinfte Wohnge-
baude wird mit einer Warmepumpe arbeiten, 10,6 Prozent der Bauherren haben
sich fUr Biogas oder Holz entschieden, flinf Bauherren werden ein Passivhaus bauen
(vgl. Abbildung 1.19 und Tabelle 1.8 und 1.15).
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS

Insgesamt haben sich 2011 mehrheitlich private Bauherren fir die nachhaltigen,
umweltfreundlichen Energietrager entschieden (38,1 %). Die Halfte der Woh-
nungen der Wohnungsunternehmen und Immobilienfonds werden durch Fernwar-
me beheizt werden.

2.2 Gebdude- und Wohnungsbestand
2.2.1 Wohngebaude

In Stuttgart gibt es 2011 73 554 Wohngebaude, 4,2 Prozent mehr als im Jahr 2000,
10,6 Prozent mehr seit 1987. Darunter sind 22 719 Einfamilienh&user, das sind
30,9 Prozent des Gebaudebestandes. In der kompakten und dichten Bebauung
des Talkessels einerseits und der groBzlgigen villenartigen Siedlungsstruktur der
Halbhdhenlage andererseits liegt die Ursache flr den sehr niedrigen Anteil an Ein-
familienhausern im Vergleich der deutschen GroB3stadte. Stuttgart liegt weit unter
dem Durchschnitt von 44,9 Prozent an letzter Stelle.

Eine weitere Besonderheit des Stuttgarter Wohnungsbestandes ist sein hoher Anteil
an Zweifamilienhausern. Mit 18,1 Prozent steht Stuttgart an der Spitze des Grof-
stadtrankings. Diese GebaudegrdBe dominiert in den Hanglagen des Neckars und
entlang den Verkehrsachsen zur Filderhochflache, unter anderem in den Stadtbe-
zirken Unter- und Obertirkheim, Hedelfingen aber auch in Botnang. Neben topo-
grafisch bedingten bautechnischen Gegebenheiten hatte auch die Wohnungs- und
Siedlungspolitik der Vorkriegszeit einen pragenden Einfluss auf die Haufigkeit der
Gebaudeart. Seit 1987 spielte der Bau von Zweifamilienhausern (+ 257 Zweifamili-
enhauser) aber kaum eine Rolle mehr (vgl. Abbildung 1.20 und Tabelle 1.21).
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Abbildung 1.20: Bestand an
Wohngebauden in Stuttgart 1987 und
2011 nach der GebaudegroBe (Anzahl
der Wohnungen)

Deutliche Zuwéchse bei Einfamilien-
héausern und groBen Wohngebauden
mit sieben und mehr Wohnungen
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Abbildung 1.21: Entwicklung des
Bestands an Wohngebauden in Stuttgart
1987 bis 2011 nach der GebdudegroBe
(Anzahl der Wohnungen)
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Zahl der Wohnungen im Gebaude
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Veranderungen in der GroBenstruktur des Wohngebdudebestandes betreffen vor
allem die Kategorien Einfamilienhduser und Wohngebaude mit mehr als sieben
Wohnungen. Der seit 1987 um 3775 Gebaude erweiterte Bestand an Einfamilien-
hdusern (+ 19,9 %) ist auch eine Folge der stadtischen Wohnbauférderpolitik. Das
Mitte der neunziger Jahre aufgelegte Familienbauprogramm und Programm , Preis-
wertes Wohneigentum” der Stadt Stuttgart wirkt gezielt daraufhin, junge Familien
an Stuttgart zu binden. Abbildung 1.21 zeigt deutlich den starken Anstieg an Ein-
familienhausern ab 1998. Die zweite Strukturveranderung im Wohnungsbestand ist
die starke Zunahme der Gebaude mit 7 bis 12 und der mit 13 und mehr Wohnungen
in den neunziger Jahren und erneut ab 2006. Sie kann als Realisierung der Leitziele
der Stadtentwicklungsplanung gedeutet werden. Eine nachhaltige, flachensparende
Innenentwicklung ist in Stuttgart mit einem hohen MalB der baulichen Nutzung
verbunden. Urbanes Wohnen ist Bauen an integrierten Standorten, vorzugsweise in
der Innenstadt. 2011 lagen 44,5 Prozent der Wohngebaude mit mehr als 13 Woh-
nungen im inneren Stadtgebiet, der Zuwachs seit 1987 ist bei dieser GebaudegroBe
mit 26,7 Prozent am hochsten (vgl. Tabelle 1.20).
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Zunahme des Wohnungsbestandes war
nach 2000 sehr verhalten

Nur kleiner Anteil an Einfamilienhdusern

Seit 2000 starke Zunahme groBer Woh-
nungen mit sechs und mehr Raumen,
kaum Zuwachs bei kleinen Wohnungen

Die mittlere Wohnflache je Wohnung ist
im stdlichen Stadtgebiet am héchsten

39 Prozent der Wohnungen wurden
vor 1949 gebaut, 10 Prozent sind nach
1990 erstellte Neubauwohnungen

2.2.2 Wohnungen

Stuttgart hatte Ende 2011 einen Bestand an 299 528 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden. Seit der Gebaude- und Wohnungszahlung 1987 ist die Zahl
der Wohnungen um 13,6 Prozent gestiegen. Die hohe Zuwachsrate in den neun-
ziger Jahren (+ 7,3 %) ist nach der Jahrtausendwende bis 2011 begleitet von einer
stark ricklaufigen Bautatigkeit auf 3,4 Prozent gesunken. Insgesamt wuchs der
Wohnungsbestand im Zeitraum 2000/2011 um 9981 Wohnungen. Die raumlichen
Veranderungsschwerpunkte in Karte 1.2 korrespondieren mit den in Karte 1.1 dar-
gestellten groBen Baugebieten (vgl. Tabelle 1.19).

Wohnungen in Einfamilienhdusern

Stuttgart ist die Stadt der Geschosswohnungen. Mit einem Wohnungsanteil in Ein-
familienhausern von nur 7,6 Prozent liegt es weit unter dem Durchschnitt auf dem
vorletzten Platz der deutschen GroBstadte tGber 400 000 Einwohner. Im Stuttgarter
Sliden mit seinen traditionell besseren Wohnlagen liegt der auf Wohnungen bezo-
gene Einfamilienhausanteil bei elf Prozent, im Norden des auBeren Stadtgebietes bei
8,5 Prozent, im inneren Stadtgebiet bei 3,7 Prozent (vgl. Karte 1.3).

WohnungsgroBe — Anzahl Raume

Die GroBenstruktur des Wohnungsbestandes (Zahl der Rdume je Wohnung?2') hat
sich seit 1987 nicht wesentlich geandert (vgl. Abbildung 1.22), die Entwicklung in
den einzelnen WohnungsgréBenklassen ist Gber die Jahrzehnte aber differenziert
verlaufen (vgl. Abbildung 1.23). So haben vor allem groBe Wohnungen mit sechs,
sieben und mehr Wohnraumen den Wohnungsbestand erweitert (+ 20 %). Durch
Zusammenlegung von Wohnungen auch im Rahmen genehmigungsfreier Bauvor-
haben, kann der Bestand an groBeren Wohnungen jedoch tatsachlich héher liegen.
Der Bestand an kleinen Wohnungen mit bis zu drei Wohnraumen (Ein-Zimmer-
Appartments und Zwei-Zimmer-Wohnungen) hat in den neunziger Jahren eine
starke Zunahme erfahren, stagniert aber in den letzten zehn Jahren. Durch den
deutlichen Zuwachs an junger Bevolkerung in der Ausbildungs- und Berufseinstiegs-
phase seit 2000 ist aktuell in diesem Bereich eine erkennbare Angebotsknappheit
entstanden. Die Anzahl an Wohnungen mit finf Raumen hat sich seit 1987 sehr
stetig entwickelt (+ 14 %). Nur einen geringen Anstieg gab es bei den Vier-Raum-
Wohnungen (+ 8 %).

WohnungsgroBe — Wohnflache

Die Gesamtwohnflache hat seit 1987 insgesamt um 15,8 Prozent zugenommen,
in Abhangigkeit vom Bauvolumen in den neunziger Jahren starker (+7,4 %) als im
vergangenen Jahrzehnt (+ 5,5 %) und im nérdlichen Stadtgebiet mit 17,2 Prozent
weniger stark als im Stden Stuttgarts (+ 21,5 %), in dessen attraktiveren Wohnlagen
der Anteil an Komfortwohnungen hoher liegt (vgl. Karte 1.2, Tabelle 1.18).

Die durchschnittliche WohnungsgréBe lag 2011 bei 75,2 m2. 4,3 m2 groBer ist
eine mittlere Wohnung im Siden des duBeren Stadtgebietes, durchschnittlich
1,2 m? kleiner eine im Norden von Stuttgart gelegene Wohnung. Die durchschnitt-
liche WohnungsgroBe in der Innenstadt liegt bei 73 m?2 (vgl. Tabelle 1.37).-

Baualter der Wohnungen

Nach den Ergebnissen der 2012 durchgefiihrten Wohnungsmarktbefragung wur-
den 39 Prozent der Wohnungen vor 1949 erbaut. Diese Wohnungen liegen zu
einem GroBteil in der Innenstadt und den innenstadtnahen Wohngebieten der
Grlnderzeit, aber auch in den alten Ortskernen der duBeren Stadtbezirke, in den
industrienahen Wohnvierteln entlang des Neckars und der Verkehrsachsen sowie in
den Stadtrandsiedlungen der Vorkriegsjahre. 34 Prozent des Wohnungsbestandes
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Abbildung 1.22: Wohnungsbestand
in Stuttgart 1987 und 2011 nach der
WohnungsgroBe (Anzahl der Raume,
einschlieBlich Kiichen)
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Abbildung 1.23: Entwicklung des
Wohnungsbestandes in Stuttgart 1987
bis 2011 nach der WohnungsgroBe
(Anzahl der Raume)

wurden in den Nachkriegsjahren zwischen 1949 und 1970 errichtet. Aus der darauf
folgenden weiteren expansiven Wohnbauphase bis 1990 (GroBwohnsiedlungen)
stammen 17 Prozent des Bestandes. Sechs Prozent der Wohnungen wurden zwi-
schen 1990 und 2000 Uberwiegend in Aufsiedlungsgebieten, auf Nachverdichtungs-
und Konversionsflachen errichtet, vier Prozent sind im letzten Jahrzehnt entstanden.
Die Baualtersstruktur des Stuttgarter Wohnungsbestandes zeigt Karte 1.4.
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Karte 1.2: Verdnderung des Wohnungsbestandes in Stuttgart 2000 bis 2011
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bestandes 2000 bis 2011 in Prozent

[:] unter - 2,0

- 2,0 bis unter 0,0
0,0 bis unter + 2,0
+ 2,0 bis unter + 4,0
+ 4,0 bis unter + 8,0

+ 8,0 und mehr

J 08800

Bevolkerungsdichte
unter 150 EW/km?

Stuttgart insgesamt: + 3,4 %

Cj) Stadtteile
C:s Stadtbezirke

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS
Karte 1.3: Wohnungen in Einfamilienhdusern in Stuttgart 2011

Anteil der Wohnungen in Einfamilien-
hdusern am Wohnungsbestand 2011
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Karte 1.4: Wohnungen in Stuttgart 2012 nach Baualtersgruppen
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40 Prozent des Endenergieverbrauchs
wird fir Raumwéarme und Warmwas-
serversorgung aufgewendet

Wérmebedarf des Wohnungsbestandes
in Deutschland soll bis 2050 nahezu
klimaneutral werden

Wohnungsmarktbefragung 2012
erfasste energetische SanierungsmabB-
nahmen

Nur zwei Prozent des Wohngebaude-
bestandes werden 2012 mit erneuer-
baren Energietragern beheizt

13 Prozent aller vor 1998 errichteten
Wohngebaude umfassend, 47 Prozent
teilweise energetisch saniert

2.2.3 Energieeffizienz des Gebdudebestandes

40 Prozent des Endenergieverbrauchs werden in Deutschland fir Raumwarme- und
Warmwasserversorgung im Gebaudebestand aufgewendet, zu 15 Prozent ist der
Gebaudebereich fir die CO,-Emissionen verantwortlich. Im Rahmen des Integrier-
ten Energie- und Klimaprogrammes der Bundesregierung (IEKP) wird versucht, das
groBe Energieeinsparpotenzial durch Anpassung von Gesetzen und Gesetzesnovel-
len zu heben. Wesentliche Effekte lassen sich durch die Novellierung der Energie-
einsparverordnung (EnEV 2009 und 2012), das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG 2008 und 2011) und die Férderprogramme fir Klimaschutz und Ener-
gieeffizienz (insbesondere im CO,-Gebaudesanierungsprogramm auch durch die
KfW-Forderprogramme fir energieeffizientes Sanieren und Bauen) erzielen.

Der Warmebedarf von Gebaudebestanden soll bis 2050 so weit gesenkt werden,
dass dieser bis dahin nahezu klimaneutral ist, was eine Verdoppelung der energe-
tischen Sanierungsrate von jahrlich etwa ein auf zwei Prozent erfordert. Bis 2020 soll
die Reduzierung des Warmebedarfs um 20 Prozent, bis 2050 um 80 Prozent erreicht
sein. Die neueste Gebauderichtlinie der EU enthalt das Ziel, bis zum Jahr 2021 fdr
Neubauten den technischen Standard von Niedrigstenergiehausern zu erreichen.
Neue , Energietiberschusshauser” sollen dann Uber den eigenen Verbrauch hinaus
Energie erzeugen, die in 6ffentliche Netze eingespeist wird.22 Das 2011 im Auf-
trag des BMVBS in Berlin errichtete sogenannte Effizienzhaus Plus bringt praktische
Erkenntnisse zur Energieeffizienz und dient der Offentlichkeit als Anschauungs-,
Informations- und Veranstaltungsplattform zum gesellschaftlichen Forschungsdia-
log.23

Im Rahmen der 2012 in Stuttgart durchgefiihrten Wohnungsmarktbefragung wurde
auch der Umfang energetischer SanierungsmaBnahmen erfragt: Wanddammung,
Dach- und Kellerdammung, Erneuerung der Heizung. Die Befragung richtete sich an
Mieter wie Wohnungseigenttmer. ErwartungsgemaR ist der Kenntnisstand in Bezug
auf GebaudemaBnahmen bei Mietern niedriger als bei Eigentiimern, nicht auszu-
schlieBen ist deshalb eine gewisse Unterschatzung der Sanierungsquoten in reinen
Mietshausern. Diese Fehleinschatzung wachst mit zunehmender GebaudegrdBe, da
die Wahrscheinlichkeit, dass ein Mieter in die Stichprobe einbezogen wird, in groBen
Wohngebauden ungleich héher ist. Alle hier getroffenen Aussagen beziehen sich
ausschlieBlich auf sogenannte ,informierte” Befragte. Die Befragungsergebnisse
wurden dahin gehend plausibilisiert, dass Befragte, die keinerlei Angaben machen
wollten oder konnten, aus der Auswertung ausgeschlossen wurden. Nachfolgende
Ergebnisse sind einer noch unverdffentlichten Analyse von Ulrich SteinZ24 entnom-
men.

In Stuttgart wurden 2012 zwei Drittel der Wohngebaude mit Gas, 17 Prozent mit
Ol, 10 Prozent mit Strom und 5 Prozent durch Fernwérme beheizt. In 2 Prozent
des Gebaudebestandes wurden nachhaltige, erneuerbare Heiz-Energietrager wie
Holz, Pellets, Solarenergie, Erdwarme oder Geothermie verwendet und das fast
ausschlieBlich in Einfamilienhausern (vgl. Abbildung 1.24).

13 Prozent aller vor 1998 errichteten Stuttgarter Wohngebaude wurden nach 1998
energetisch umfassend (drei von vier der 0.g. SanierungsmaBBnahmen) saniert, 47
Prozent wurden teilweise energetisch saniert. Bei 40 Prozent dieser Gebaudealters-
gruppe wurden keinerlei energetischen MaBnahmen durchgefiihrt. Die haufigste
SanierungsmaBnahme bezieht sich auf die Modernisierung oder Erneuerung der
Heizungsanlage (75 %), in der Halfte der Wohngebaude wurde das Dach oder
die oberste Geschossdecke geddammt, 16 Prozent erhielten eine Keller-/unterste
Geschossdeckendammung und zu 38 Prozent erfolgte eine Dammung der Innen-
und/oder AuBenwande (vgl. Abbildungen 1.25 und Tabellen 1.23, 1.24).
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Abbildung 1.24: Heizenergietrager
der Wohngebaude in Stuttgart 2012

Abbildung 1.25: MaBnahmen der
energetischen Sanierung in Wohn-
gebauden mit Baujahr vor 1998

in Stuttgart 2012 nach Anzahl der
Wohnungen
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Ein wichtiges Ergebnis der Studie ist die offensichtliche Tatsache, dass die Art des
Wohneigentums und der Wohnsitz des Eigentiimers die Sanierungsintensitat beein-
flussen. So weisen in Stuttgart jene Gebaude die hochsten Sanierungsquoten auf, in
denen mindestens ein Eigentlimer selbst wohnt. Danach folgen Gebaude im institu-
tionellen Eigentum. Die Vollsanierungsquote im privaten und institutionellen Eigen-
tum liegt bei je 15 Prozent, bei der Teilsanierung weisen die im eigenen Gebaude
lebenden Privateigentimer jedoch eine um elf Prozentpunkte hohere energetische
Sanierungsquote auf. Reine Mietshauser im Privateigentum sind die ,, Stiefkinder”25
im Sanierungsgeschehen, sie kommen nur auf eine Vollsanierungsquote von sechs
Prozent (vgl. Abbildung 1.26 und 1.27 und Tabelle 1.23).
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Abbildung 1.26: Wohngebaude mit
BauLahr vor 1998 in Stuttgart 2012
nach Art des Wohneigentums

Abbildung 1.27: Umfang der energe-
tischen Sanierung in Wohngebauden
mit Baujahr vor 1998 in Stuttgart 2012
nach Art des Wohneigentums
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Wohnungseigentimer wohnen haufiger in kleineren Wohngebauden und bewir-
ken offensichtlich ,vor Ort” eine héhere Sanierungsquote. So liegt die Vollsanie-
rungsquote in Wohngebauden mit bis zu drei Wohnungen deutlich Gber jener in
Gebauden mit vier bis sechs und sieben und mehr Wohnungen (vgl. Tabelle 1.25).
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Alter des Gebaudes hat keine Auswir-
kungen auf Sanierungsquote

Abbildung 1.28: Umfang der
energetischen Sanierung in Wohn-
gebauden mit Baujahr vor 1998 in
Stuttgart 2012 nach Baualtersgruppen
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GréBere Gebaude seltener saniert

Bedarf an Energie-Plus-Hausern

Keinen gréBeren Sanierungseinfluss scheint das Baualter der Gebdude zu haben.
Die Vollsanierungsquote der Bauklasse vor 1918 liegt mit 12 Prozent zwar unter-
halb der Rate der Baualtersgruppen 1919 bis 1948 (19 %) und 1949 bis 1968
(15 %), zu vermuten sind in diesem Sektor allerdings bereits vor 1998 stattgefun-
dene SanierungsmaBnahmen (vgl. Abbildung 1.28 und Tabelle 1.26). Auffallig hoch
ist der Sanierungsumfang der institutionellen Eigentimer bei Nachkriegsgebauden.
Diese in der Regel nicht mehr zeitgemaBen Wohnungen werden gebietsweise dann
auch unter energetischen Gesichtspunkten einer Vollmodernisierung/-sanierung
unterzogen. Das Investitionsprogramm der SWSG sieht zum Beispiel die jahrliche
Modernisierung von rund 400 Wohnungen vor.
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Einen gewissen ,Nachholbedarf’ in Bezug auf die energetische Sanierung haben
offensichtlich gréBere Wohngebaude. Die Vollsanierungsquote liegt schon bei
Gebauden mit vier bis sechs WWohnungen mit neun Prozent deutlich unter dem Mit-
telwert kleinerer Hauser von 15 Prozent. Gebaude mit sieben und mehr Wohnungen
sind zu acht Prozent umfassend saniert (vgl. Tabelle 1.26).

Die Vorstellungen von nachhaltigem Bauen mussen konkretisiert werden, da Stutt-
gart auch nach Meinung von Oberblrgermeister Kuhn in diesem Bereich noch groB-
ten Nachholbedarf hat. Bei der Umsetzung seines Wahlkampfslogans ,,Mit griinen
Ideen schwarze Zahlen schreiben” geht es auch darum einen VorstoB beim Bau von
Energie-Plus-Hausern zu unternehmen.
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Demografische und ékonomische
Impulse steuern die Wohnraumnach-
frage

Qualitative Ansprtiche an Wohnung
und Wohnumfeld nehmen zu

Wunsch nach Zentralitdt und urbanem

Wohnen setzten umfassende Reurbani-

sationsdebatte in Gang

Seit 2000 steigende Einwohnerzahlen
in Stuttgart

Abbildung 1.29: Entwicklung der
Einwohnerzahl in Stuttgart seit 1980

3 Wohnungsnachfrage

Die wesentlichen Impulse, die die Nachfrage nach Wohnraum steuern, sind demo-
grafischer und 6konomischer Art. Dabei geht es aber nicht nur um den augenblick-
lichen Anstieg der Bevolkerungszahlen in deutschen GroBstadten, auch nicht nur
um die noch immer steigende Zahl der privaten Haushalte, die eigentlichen Trager
der Wohnungsnachfrage. Ohnehin wird die derzeit stark besetzte Alterskohorte
der 18- bis unter 30-Jahrigen, die es in die Stadte zieht, in den kommenden Jahren
in ihrem Anteil an allen Altersgruppen zurlickgehen — ,,eine Tendenz, die flr sich
genommen fir nachlassende Zuzlge in die GroBstadte und deren innerstadtische
Bereiche sprache.” 26

Neben dem Mengeneffekt gibt es eine zunehmend wichtiger werdende qualita-
tive Komponente, die im Rahmen des fortwahrenden gesellschaftlichen Wandels
durch Heterogenisierung und Vervielfaltigung von Lebensstilen auch mit besonderen
Anspriichen an Wohnung und Wohnumfeld einhergeht. Der Wunsch vor allem jun-
ger Menschen nach Zentralitat, kurzen Wegen und lebendigen Wohnquartieren hat
sich zu einem Trend urbanen innenstadtnahen Wohnens entwickelt. Die seit Jahren
positive Bevélkerungsentwicklung in den GroBstadten bei gleichzeitig ricklaufigen
Suburbanisierungstendenzen setzte eine umfassende Reurbanisierungsdebatte in
Gang. Bedeutet diese Entwicklung aber automatisch eine neue Attraktivitat der
Stadt? Welchen Einfluss haben die drei groBen Segmente der Wohnungsnach-
frage — die familidre Zielgruppe, die jungen Nachfrager und die Seniorinnen und
Senioren — auf das zukinftige Wohnen in der Stadt? Fragen, die neben anderen im
folgenden Kapitel erortert werden.

3.1 Demografische Entwicklung
3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl Stuttgarts steigt seit 2000 fast ausnahmslos an. Zwischen
2000 und 2012 hat sich die Zahl der in Stuttgart mit Hauptwohnung gemeldeten
Einwohner um fast finf Prozent auf 578 886 zum Jahresende 2012 erhoht (vgl.
Abbildung 1.29). Hinter dieser positiven Einwohnerdynamik stehen verschiedene
Ursachen:

Einwohner
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Kleiner Einwohnerzuwachs durch
Geburteniberschuss

Einwohnerentwicklung wird durch
Wanderungen bestimmt

Zunehmende Attraktivitat der Kern-
stadte als Wohnstandort

Reurbanisierungstrend teilweise nach-

weisbar

Junge Erwachsene ziehen in die Kern-

stadt, Familien und Senioren eher in
das Umland

Zahlreiche Zuzlige aus den anderen
Regionen Deutschlands

Die natUrlichen Einwohnerbewegungen trugen in dem betrachteten Zeitraum mit
einem GeburtenlUberschuss von 1627 nur im geringen Umfang zum Einwohner-
zuwachs bei. Immerhin, wahrend in anderen Regionen Deutschlands und Baden-
Wirttembergs mehr Menschen versterben als geboren werden, liegt die Zahl der
Geburten in Stuttgart 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
1,3.27

Die weitaus wichtigere Komponente der Einwohnerentwicklung sind die Wande-
rungen. Die Bilanz aus Zuztgen und Fortzligen betrug zwischen 2000 und 2012
insgesamt + 26 000. Ein Teil hiervon ist auf die Einflhrung der Zweitwohnungs-
steuer zum Jahresbeginn 2011 zurlickzufihren. Die Ummeldungen von bisherigen
Zweitwohnsitzen in neue Erstwohnsitze schlugen sich in der Statistik der Einwoh-
nerbewegung als Wanderungen nieder. Rund 4500 Zuzlige der Jahre 2010 und
2011 mussen vor diesem Hintergrund als Wohnstatusveranderungen interpretiert
werden.28 Zieht man diese , unechten Wanderungen” ab, so bleibt zwischen 2000
und 2012 ein Wanderungslberschuss von rund 21 500 Personen. Diese kraftigen
Wanderungsgewinne lassen sich auf unterschiedliche Ursachen zurtckfihren:

® Die Bewertung des Wohnstandortes Stadt hat sich im Laufe des vergangenen
Jahrzehnts grundlegend verandert. Wahrend die stadtischen Agglomerationen
in den 1970er- bis 1990er-Jahren durch den Prozess der Suburbansierung Ein-
wohner 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 Reur-
banisierung abgeldst wird.29 Sich andernde Familien- und Beziehungsformen,
insbesondere der Anstieg von Singlehaushalten, die zunehmende Erwerbsbetei-
ligung von Frauen, das Aufkommen neuer, egalitarer Erwerbsformen, steigende
Mobilitatspreise, ein lang anhaltendes niedriges Zinsniveau und nicht zuletzt die
eigenen Reurbanisierungsstrategien der Stadte, beférdern eine zunehmende
Nachfrage nach urbanem Wohnen, die auf ein nicht beliebig erweiterbares stad-
tisches Wohnungsangebot trifft. Verdrangungs- und Gentrifaktionsprozesse sind
die Folge. Fir Stuttgart lassen sich Reurbansierungstendenzen teilweise nachwei-
sen. War die zweite Halfte des 20. Jahrhunderts vor allem durch Bevélkerungs-
verluste der Kernstadt bei gleichzeitigem Bevolkerungswachstum in immer ent-
fernter vom Zentrum liegenden Umlandgemeinden gepragt, so steigt inzwischen
die Zahl der Einwohner in den nahe gelegenen Umlandgemeinden und duBeren
Stadtbezirken, wahrend die weiter entfernt liegenden Gemeinden Einwohner an
die Kernstadt verlieren.

Bei der Betrachtung differenzierter Altersgruppen erweisen sich die Wanderungs-
muster jedoch als ausgesprochen stabil: 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 Reurbanisierung Stuttgarts
vor allem von der Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen getragen — den
Kindern der einstigen Suburbansierer. Da das Zuwanderungspotenzial dieser
Gruppen in den kommenden Jahren jedoch zurlickgehen wird, bleibt es fraglich,
inwieweit die aktuell hohen Zuzugszahlen auch in Zukunft anhalten werden.30

® Stuttgart profitiert seit dem Jahr 2000 von innerdeutschen Wanderungen.
Uber 22 000 Einwohner sind zwischen 2000 und 2012 im Saldo aus ande-
ren Bundeslandern nach Stuttgart gezogen (vgl. Abbildung 1.30). Mit Ausnah-
me des konjunkturellen Krisenjahres 2009 ziehen jahrlich rund 1000 bis 2000
Personen mehr aus anderen Teilen Deutschlands in die ékonomisch starke
Landeshauptstadt als umgekehrt. Diese groBe Bedeutung innerdeutscher
Wanderungen spiegelt sich auch in der Altersstruktur der Zu- und Fortziehenden
wider: WanderungsUberschisse verzeichnet Stuttgart insbesondere bei den
jungen Erwachsenen. Altere Berufstatige und Senioren Uber 65 Jahren ziehen
dagegen eher von Stuttgart aus in andere Teile Deutschlands.
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Abbildung 1.30: Wanderungssaldo
der Stadt Stuttgart fir ausgewahlte
Gebiete seit 1980

Seit 2010 starke Zuwanderung aus dem
Ausland

Demografische Entwicklung spiegelt
sich in der Struktur privater Haushalte
wider

Infolge demografischer Vleranderungen
und Zuztige steigende Zahl junger und
alterer Haushalte
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e Stuttgart profitiert seit dem Jahr 2010 wieder zusatzlich von Wanderungen aus
dem Ausland. Zwischen 2010 und 2012 zogen 9979 mehr Personen aus dem
Ausland zu, als von Stuttgart ins Ausland. Hinter dieser Entwicklung stehen im
Wesentlichen drei Ursachen: Hauptmotiv fir Uberregionale Wanderungen ist
das Arbeitsplatzangebot, das sich seit 2009 parallel zum Konjunkturaufschwung
positiv entwickelt hat. Die zweite Ursache liegt in den 6konomischen wie politi-
schen Krisen Stdeuropas, die dort zu einer hohen Arbeitslosigkeit und zu Abwan-
derungen flhren. Gerade in Stuttgart leben bereits viele Einwohner mit stideu-
ropaischem Migrationshintergrund, die bestehenden Netzwerkbeziehungen sind
fir Neuankommende attraktiv. Die dritte Ursache liegt in den vermehrten Zuzu-
gen aus Osteuropa, vorwiegend Rumanien und Bulgarien, die sich zumindest
zum Teil auf den Wegfall der Beschréankungen der EU-Arbeitnehmerfreiziigigkeit
im Jahr 2011 zurtickfihren lasst.

3.1.2 Haushalteentwicklung

Die demografische Entwicklung der vergangenen Jahre spiegelt sich auch in der
Zusammensetzung und Entwicklung der privaten Haushalte wider. Insgesamt liegt die
Zahl der Haushalte in Stuttgart zum Jahresende 2012 bei rund 308 000 und ist damit
seit 2000 um rund sieben Prozent angestiegen.3! Fiir die Nachfrageentwicklung am
Wohnungsmarkt sind vor allem junge Haushalte mit einer Bezugsperson unter 30
Jahren, Haushalte mit Kindern und altere Haushalte mit einer Bezugsperson ab 65
Jahren von Bedeutung. Zusammengenommen machen diese drei Haushaltstypen
rund 58 Prozent aller privaten Haushalte aus (vgl. Tabelle 1.27).

Sowohl die Zahl der jungen als auch die Zahl der alteren Haushalte sind wahrend
des vergangenen Jahrzehnts angestiegen. Wahrend die Entwicklung der Senioren-
haushalte als direkte Folge der demografischen Veranderungen zu interpretieren ist,
ist die Zunahme der jungen Haushalte sowohl auf den starken Ausbau der Studien-
und Wohnheimplatze seit 2000 (Zunahme der Studierenden an Hochschulen und
Akademien zwischen 2000 und 2011 um 61 Prozent) als auch auf die konjunkturell
bedingten Zuziige von jungen Berufstatigen aus dem In- und Ausland zurlckzufih-
ren. Uber drei Viertel der jungen Haushalte sind Einpersonenhaushalte, weitere 20
Prozent leben zusammen mit einem Partner oder einer Partnerin. Dagegen entfal-
len bei den alteren Haushalten nur rund die Halfte auf Einpersonenhaushalte, 42
Prozent sind Zweipersonenhaushalte, in sieben Prozent der alteren Haushalte leben
weitere Personen, meist erwachsene Kinder (vgl. Abbildung 1.31).
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Abbildung 1.31: Privathaushalte in
Stuttgart 2012 nach Haushaltstypen
und Anzahl der Personen im Haushalt
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Die Zahl der Familienhaushalte ist im Zuge des starken Einwohnerzuwachses leicht
angestiegen3? und bewegt sich seit Uber zehn Jahren auf einem stabilen Niveau
von 54 000, was auch auf die Neubewertung stadtischen Wohnens und auf die
Zunahme gréBerer Wohnungen in diesem Zeitraum zurtckgefihrt werden kann. In
der Halfte der Familienhaushalte lebt ein Kind, 37 Prozent der Familien haben zwei
Kinder, 12 Prozent drei und mehr Kinder. Rund 20 Prozent der Familienhaushalte
sind alleinerziehende Familienhaushalte.

3.2 Wohnsituation und Wohnwiinsche

Das wieder entdeckte Stadtwohnen, die ,,urban renaissance”, zeigt sich in einer Viel-
falt an Wohnraumansprichen. Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft konnen
aber nur dann erfolgreich agieren, wenn sie eine ausreichende Kenntnis tUber die
Wohnformen und Architekturtypen haben, die kiinftig nachgefragt werden. Aus der
Burgerumfrage und der Zu- und Umzugsbefragung 2007, der Lebensstilbefragung
2008 und den Wohnungsmarktbefragungen 2006 und 2012 in Stuttgart konnten
wichtige Erkenntnisse zur Wohnsituation, den Wohnbeddrfnissen, Wohnwtinschen
und Wohnstandortpraferenzen der etablierten Zielgruppen wie auch neuer Wohn-
milieus und Lebensstilgruppen des Wohnmarktes gewonnen werden. Die Ergebnisse
stellen grundlegende Informationen fir das Kommunikationskonzept ,, urbanWoh-
nen” dar, eine aus dem Stadtentwicklungskonzept (STEK) fir die Gesamtstadt abge-
leitete Handlungs- und Kommunikationsstrategie.33
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Eigentimerwohnungen sind durch-
schnittlich 22 m2 gréBer als Mietwoh-
nungen

Die mittlere Wohnung einer nicht-
deutschen Familie mit Kindern ist
25 m? kleiner

Abbildung 1.32: Durchschnittliche
Wohnflache je Wohnung (Median) in
Stuttgart 2012 nach Haushaltstypen

Drei Viertel der Wohneigentimer, aber
nur die Hélfte der Mieter sind mit der
Wohnungsausstattung zufrieden oder
sehr zufrieden

Zufriedenheitsniveau der Mieter seit
2006 gestiegen: Verbesserung bei
Sanitarausstattung und Fenster

3.2.1 Wohnsituation — Ergebnisse aus der Wohnungsmarktbefragung 2012
WohnungsgréBe nach der Wohnflache

In Stuttgart ist die durchschnittliche Wohnung 74 m2 groB. Eigentimerhaushalte
besitzen mit 90 m2 Wohnflache im Mittel um 22 m2 gréBere Wohnungen als Mie-
terhaushalte (68 m2). Nichtdeutsche Haushalte34 leben in kleineren Wohnungen
(64 m2) als deutsche (76 m2). Dies betrifft aber fast ausschlieBlich die Wohneigen-
tumer unter ihnen, die mit 75 m2 im Durchschnitt deutlich kleinere Wohnungen als
deutsche Eigentiimerhaushalte besitzen. Nichtdeutsche Mieterhaushalte haben mit
63 m?2 fast eben soviel Wohnflache zur Verfligung wie deutsche Mieter (65 m?).

Eine ausreichend groBe Wohnung hat besonders fir Familien mit Kindern einen
hohen Stellenwert. Deutschlandweit bewohnen Familien groBere Flachen, mehr
Raume und leben mehrheitlich im Eigentum. In Stuttgart bewohnen Familien
mit Kindern mit durchschnittlich 90 m2 gréBere Wohnungen. Kinderlose Paare
unter 65 Jahre kommen mit 80 m2 aus. Deutsche Familien haben mit 103 m2 um
25 m2 groBere Wohnungen als nichtdeutsche Familien (vgl. Abbildung 1.32, Tabelle
1.28).

Singles unter 65 Jahren 60
Singles und Paare 65 Jahre und alter 77
Paare ohne Kinder unter 65 Jahren 80
Paare mit Kindern' 20
Alleinerziehende 75
Deutsche Haushalte 76
Nichtdeutsche Haushalte’ 65
Mieterhaushalte 68
Eigentimerhaushalte 90
Haushalte insgesamt 74
0 20 40 60 80 100 m2

! Kinder unter 18 Jahren.
2 Haushaltsbezugsperson keine deutsche Staatsbirgerschaft.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Beurteilung der Wohnungsausstattung und des Wohnumfeldes3>

Generell bestehen betrachtliche Ausstattungsunterschiede zwischen Eigentlimer-
und Mieterwohnungen. 2012 waren 77 Prozent der Eigentimer mit der Ausstat-
tung ihrer Wohnung (Bad, Fenster, Heizung) sehr zufrieden oder zufrieden, Mieter
dagegen nur zu 49 Prozent, ein Flinftel beurteilte sie sogar als schlecht oder sehr
schlecht. Die Zufriedenheit der Mieterhaushalte ist seit der Wohnungsmarktbefra-
gung 2006 aber merklich gewachsen, wahrend das hohe Zufriedenheitsniveau der
Eigentlmer nicht weiter anstieg. Abbildung 1.33 zeigt, dass sich offensichtlich vor
allem die Sanitarausstattung und die Qualitat der Fenster in den Mietwohnungen
verbessert haben (+ 10 %-Pkte). Auch mit der Heizung sind inzwischen die Halfte
der Mieter zufrieden (+ 4 %-Pkte). Nicht so die Eigentimer, die 2012 nur noch
zu 77 Prozent ihre Heizung als sehr gut oder gut bezeichneten, der Riickgang um
7 %-Pkte deutet auf einen steigenden Modernisierungsbedarf hin (vgl. Tabelle 1.28).
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Abbildung 1.33: Beurteilung der
Wohnungsausstattung in Stuttgart
2006 und 2012
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Belastung durch Verkehr und Industrie

21 Prozent der Stuttgarter Haushalte fihlen sich in ihrem Wohnumfeld durch Ver-
kehr oder Industrie stark oder sehr stark belastet, das sind acht Prozentpunkte mehr
an Haushalten als 2006. Uberdurchschnittlich stark betroffen sind die gesamten
Innenstadtbezirke, vor allem Stuttgart-Mitte (47 %), Zuffenhausen (32 %) und
Untertlrkheim (23 %). 44 Prozent der befragten Haushalte haben keine oder nur
eine geringe Belastung durch Larm oder Abgase zu ertragen. Insbesondere in Sillen-
buch, Birkach und Botang, aber auch in Weilimdorf und Obertirkheim schatzt man
diese Belastung mit Werten zwischen 60 und 70 Prozent sehr niedrig oder niedrig
ein (vgl. Tabelle 1.29).

Erholungswert

Die Halfte der Bevolkerung schatzt den Erholungswert ihres Wohnumfeldes (leicht
erreichbare Walder, Felder, Parks, Griinanlagen) hoch oder sehr hoch ein. In Birkach,
Botnang und Plieningen ist man damit zu Uber 90 Prozent zufrieden, wahrend die
Bezirke Mitte, Sd und der hoch verdichtete Westen des inneren Stadtgebietes auch
in dieser Hinsicht benachteiligt sind. Im duBeren Stadtbereich ist es nur Untertlrk-
heim, das in den Augen von einem Viertel der Befragten einen sehr niedrigen Erho-
lungswert zu bieten hat, obwohl der Stadtteil zu 40 Prozent aus Landwirtschafts-
flache besteht und schéne Hoéhenwege nach Rotenberg und in die Waldgebiete
Obertlirkheims fiihren (vgl. Tabelle 1.30).

Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf

Zwei Drittel aller Stuttgarter Haushalte haben in ihrem Wohnumfeld gute oder sehr
gute Einkaufsmaoglichkeit fir den taglichen Bedarf. Besonders die Bewohner in den
Innenstadtbezirken Mitte und West sowie in Wangen, Botnang und Weilimdorf sind
in dieser Hinsicht zwischen 80 und 95 Prozent sehr zufrieden/zufrieden. Ernst zu
nehmende Versorgungsprobleme scheinen Hedelfingen, Stuttgart-Nord und Unter-
tdrkheim zu haben. Die dort lebenden Haushalte schatzen die Einkaufsmaoglich-
keiten zwischen 26 und 39 Prozent schlecht oder sehr schlecht ein. Auch Birkach
(20 %), Oberturkheim (26 %) und Vaihingen (17 %) liegen noch weit Uber dem
Mittelwert von acht Prozent in dieser Kategorie (vgl. Tabelle 1.31).
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Lebensstilanalysen erweitern Wohn-
wissen

Lebensfihrungstypologie nach G. Otte

Aufstiegsorientierte sind groBte
gesellschaftliche Gruppe

Heimzentrierte groBter Typus im
traditionellen Milieu

Konservativer Typus hat nur geringen
Anteil am gesellschaftlichen Leitmilieu

Hedonisten zéhlen in Stuttgart eher zur
modernen Lifestylegeneration

3.2.2 Lebensstilspezifische Wohnwiinsche —
Ergebnisse aus der Lebensstilbefragung 2008 36

Seit Anfang der 1980er-Jahre etablierten sich Lebensstilkonzepte in der Marktfor-
schung, wo zielgenaue Kaufer- und Konsumtypen gefragt sind. Auch fir die Stadt-
entwicklungsplanung und Wohnbaupolitik in der Landeshauptstadt Stuttgart ist es
von herausragender Bedeutung diejenigen Zielgruppen tatsachlich zu kennen, die zu
den Tragern von Wohntrends zahlen, wie zum Beispiel Teile der ,68er-Generation”
mit ihren ganzlich anderen Vorstellungen vom , Seniorenwohnen”, innenstadtaffi-
ne junge Familien, die in den neuen Formen des urbanen und dichten Wohnens in
stadtebaulich integrierten Lagen Vorteile erkennen oder auch die kreativen Wohn-
experimentalisten.

Mit den Daten der 2008 durchgefihrten Lebensstilumfrage wurde der Versuch
unternommen, die Stuttgarter Bevdlkerung nach dem vorherrschenden alltaglichen
Lebensstil zu kategorisieren, um dadurch eine erweiterte, die Sozialstruktur ergan-
zende Beschreibung zu erhalten. Eingesetzt wurde dabei die Lebensflihrungstypolo-
gie von Gunnar Otte37, die je nach , Ausstattungsniveau: Konsumguter/Kulturprak-
tiken” und , Modernitat/Biografische Perspektive” neun Typen der Lebensflihrung
(vgl. Abbildung 1.34) unterscheidet:38

® Die Mitte der Gesellschaft wird durch die Aufstiegsorientierten, mit 26 Prozent
der groBte Lebensfihrungstypus, reprasentiert. Gut die Halfte rechnet sich der
Mittelschicht, fast ein Flinftel der oberen Mittelschicht zu. Eine weitere ausge-
pragte Mittelschichtgruppe sind die Konventionalisten (7 %), die sich durch ihre
traditionelle Form der Lebensfiihrung auszeichnen.

® Traditionelle Arbeiter (7 %), Heimzentrierte (14 %) und Unterhaltungssuchen-
de (4 %), in Bezug auf KonsumguUterausstattung und Kulturpraktiken durch
ein niedriges Niveau gekennzeichnet, unterscheiden sich untereinander jedoch
wesentlich hinsichtlich Modernitat und Lebensfliihrung. Die junge, relativ gut
gebildete Gruppe der Unterhaltungssuchenden ist modern und offen, wah-
rend die Traditionellen Arbeiter tatsachlich als traditionell in ihrem Verhalten zu
bezeichnen sind. Die Heimzentrierten wiederum sind eine lebenszyklisch konsoli-
dierte Gruppe. Alle drei Typen ordnen sich zu einem Uberdurchschnittlich hohen
Anteil in die Unter- und Arbeiterschicht ein.

® Die statushohen gesellschaftlichen Leitmilieus, Konservativ Gehobene, Liberal
Gehobene und Reflexive, die insgesamt 28 Prozent der Bevdlkerung ausmachen,
verorten sich zu gut drei Viertel in der mittleren Oberschicht oder Oberschicht.

® Eine gewisse Sonderstellung nehmen in Stuttgart die Hedonisten (14 %) ein. In
anderen Milieumodellen eher als statusniedrig beschrieben, sind sie nach der
Lebensflhrungstypologie dem mittleren Ausstattungsniveau zugeordnet und als
modern und offen zu klassifizieren. Entsprechend ihres sehr guten Bildungsni-
veaus sieht sich die Halfte der Mittelschicht und zu einem Viertel der oberen
Mittelschicht zugehdrig.

Auf eine ausfihrliche Beschreibung der Typologie wird in diesem Beitrag verzichtet
und auf den Hauptbeitrag (vgl. Anmerkung 36) verwiesen. Die sozialstrukturelle
Synopse der Lebensfiihrungstypen, Tabelle 1.32, findet sich im Anhang.

Die raumliche Verteilung der Lebensflihrungstypen (siehe Karte 1.5) weist keine
Gebiete mit idealtypischer Pragung lokaler Milieus in den Stadtbezirken auf. Den-
noch ist eine Prasenz gewisser Lebensfihrungsgruppen in bestimmten Wohnlagen
zu erkennen, die sich in markanten Raummustern auBert.
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Abbildung 1.34: Typen alltaglicher
Lebensfiihrung nach Gunnar Otte
(nach Ausstattungsniveau und
Modernitat) in Stuttgart 2008

Wohnstandortpréferenz wird auch
durch den Lebensstil beeinflusst
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Innenstadtaffine Lebensfliihrungstypen sind vor allem die hochurbanen Hedonisten,
aber auch Teile der Reflexiven, Aufstiegsorientierten und Unterhaltungssuchenden.
Die Halbhohe ist das Dorado der drei gesellschaftlichen Leitmilieus. Suburbane
Wohnpraferenzen zeigen Uberdurchschnittlich haufig die Lebensfiihrungstypen mit
mittlerem und einfachem Status, von den Aufstiegsorientierten bis zu den Unter-
haltungssuchenden. Es gibt aber nicht nur Wohnstandortpraferenzen zwischen den
sich stark unterscheidenden Lebensstilgruppen, sondern auch innerhalb sozialstruk-
turell vergleichbarer Typen, wie das am Beispiel der Leitmilieus nachzuweisen ist.
So sind die konservativ Gehobenen in der inneren Stadt im Bezirk Nord Uberdurch-
schnittlich stark vertreten, die Reflexiven zwar im gesamten Innenstadtbereich, aber
nicht im Bezirk Nord, der mit dem Killesberg eine der exklusivsten Wohnlagen der
Stadt besitzt.

Auch in der Frage nach dem Wunsch-Wohngebiet lassen sich verschiedene Prafe-
renzen innerhalb der Leitmilieus erkennen: Reflexive bevorzugen ebenso wie Konser-
vativ und Liberal Gehobene zu einem hohen Anteil die Halbhohe, die Begeisterung
flr die Innenstadtlage teilt diese hochurbane Personengruppe jedoch allein mit den
Hedonisten und Unterhaltungssuchenden.

Der Trend zum Wohnstandort (Innen)stadt folgt dem Wandel des Wohnleitbildes
einzelner Bevolkerungsgruppen: Neue Wohnformen sind gefragt, suburbane Wohn-
formen (Einfamilienhauser etc.) verlieren zunehmend an Attraktivitat, so die Trend-
these. Unter Berlcksichtigung ihrer finanziellen Situation haben sich 46 Prozent
der Stuttgarter fir das , Standardwohnen” mit normaler Ausstattung und norma-
lem Grundriss, ein Drittel fur ,Gehobenes, grof3ziigiges Wohnen”, 29 Prozent fir
., Okologisches Wohnen", 21 Prozent firr das , Wohnen im Altbau” und 12 Prozent
far , Experimentelles Wohnen” mit besonderer Architektur entschieden (Mehrfach-
nennungen maglich).

Uberraschend ist das groBe Interesse der Aufstiegsorientierten an 6kologischem
Wohnen (34 %). Nachhaltiges Bauen und Wohnen, so scheint es, ist inzwischen
auch in der Mittelschicht auf eine breite Akzeptanz gestoBen. Die gesellschaftlichen
Leitmilieus, Konservative, Liberal Gehobene und Reflexive wiinschen zwar zur Halfte
gehobenes Wohnen, doch in der Praferenz weiterer Wohnformen zeigen sie beacht-
liche lebensstilspezifische Unterschiede: Das fiir Konservativ und Liberal Gehobene
so bedeutsame okologische Wohnen (33 %) hat fur die intellektuelle Avantgarde
der Reflexiven nur eine nachgeordnete Bedeutung. Sie haben daflr ein weit Uber-
durchschnittliches Interesse am experimentellen Wohnen (31 %) und Wohnen im
Altbau (41 %). Ein deutliches Interesse an experimentellem Wohnen zeigen auch die
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Karte 1.5: Typen alltdglicher Lebensfiihrung in den Stuttgarter Stadtbezirken 2008 (Auswahl)

Liberal Gehobene (15 %)

Reflexive (10 %)

Hedonisten (14 %)

Konventionalisten (7 %) Heimzentrierte (14 %)

Anteil an den Lebensfuihrungstypen
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Lebensstilbefragung 2008

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Noch immer groBBe Bedeutung des
klassischen Einfamilienhauses bei
mittleren und niedrigeren Statusgrup-
pen

Urbane Lebenstflihrungstypen bevor-
zugen Uberdurchschnittlich haufig
Architekturexperimente

Abbildung 1.35: Bevorzugte
Architekturtypen der Lebensfiihrungs-
typen in Stuttgart 2008

Ein Drittel der Befragten, Uberwiegend

gebildete, mittlere Einkommensschicht,

hat Interesse an Forderprogrammen zur
Bildung von Wohneigentum

GroBes Interesse an 6kologischem und
experimentellem Wohnen

jungen, unkonventionellen, hoch urbanen Hedonisten (16 %). Traditionelle Arbei-
ter, Heimzentrierte und Unterhaltungssuchende sind die groBten Nachfragegruppen
nach Standardwohnungen (60 bis 73 %).

Der Wunsch des Architekturtyps, anhand von Bildbeispielen ausgewahlt (vgl. Abbil-
dung 1.35), zeigte sich deutlich als lebensstilspezifisch gepragt, wahrend beim
Wohnungstyp keine hervorstechenden Praferenzen erkennbar waren. Spitzenreiter
der Wunschliste war mit 40 Prozent das frei stehende Einzel-/ Doppelhaus oder Rei-
henhaus (Typ D), gefolgt von den frei stehenden Mehrfamilienhausern auf eigener
Parzelle (Typ C: 28 %). Dieses in der Gesamtheit wenig Uberraschende Nachfra-
gemuster zeigt aber in der Differenzierung der Lebensfiihrungstypen signifikante
Unterschiede: So hat das Einfamilienhaus im Grinen (Typ D) eine grol3e Bedeutung
flr die Gruppen mit einem mittleren und einfachen Sozialstatus, von den Unterhal-
tungssuchen bis zu den Aufstiegsorientierten, allen voran flr Heimzentrierte, wah-
rend die gesellschaftlichen Leitmilieus in diesem Gebaudetypus tberwiegend nicht
ihren Wohntraum sehen. Sie méchten lieber in frei stehenden Mehrfamilienhausern/
Stadtvillen (Typ C) leben, wie sie flr die Halbhdhenlage typisch sind. Fir Reflexive
und Hedonisten scheint zudem auch das Architekturexperiment im Bestand (Typ E)
eine gute Moglichkeit einen selbstbestimmten Wohnstil zu leben.

Konservativ Gehobene 39 2
Liberal Gehobene 31 1 |
Reflexive 19 22 |
Hedonisten 32 17 |
Aufstiegsorientierte 45 8 |
Konventionalisten 49 2|
Traditionelle Arbeiter 58 Zl
Heimzentrierte 56 5 |
Unterhaltungssuchende 44 10 |
Gesamt 40 10 !

ALO éO éO 100 %

mTypA mTypB Typ C Typ D Typ E

o p

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Lebensstilbefragung 2008

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Fur die stadtische Wohnbauforderpolitik ist es von groBer Bedeutung, die Wohn-
vorstellungen ihrer Klientel zu kennen. Ein Drittel der Befragten war an den For-
derprogrammen zur Wohneigentumsbildung interessiert, und wie bereits friher
festgestellt, ist es die gebildete, mittlere Einkommensschicht: Aufstiegsorientierte
und Reflexive, eine mittlere Eigentumsquote aufweisend, zeigten zusammen mit
den noch wenig Wohneigentum besitzenden Hedonisten das groBte Interesse (ca.
38 %), am wenigsten interessiert waren die Konventionalisten (21 %).

In Bezug auf die Wohnform (vgl. Abbildung 1.36) liegt der Schwerpunkt der an
den Forderprogrammen Interessierten, abweichend vom gesamtstadtischen Durch-
schnitt, bei den besonderen Wohnstilen des 6kologischen und experimentellen
Wohnens, in Bezug auf den gewlinschten Architektur- und Wohnungstyp entspre-
chen sie den durchschnittlichen Vorstellungen der Stadtgesellschaft.
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Abbildung 1.36: Die bevorzugte
Wohnform der Lebensflihrungstypen
mit Interesse an Forderprogrammen zur
Wohneigentumsbildung in Stuttgart
2008

Forderung von Wohneigentum schon
immer Schwerpunkt der deutschen
Wohnungspolitik

30 Prozent aller Stuttgarter Haushalte
wohnen im Eigentum

Wohneigentimerquote nichtdeutscher
Haushalte seit 2006 auf 19 Prozent
angestiegen

Konservativ Gehobene 15 12
Liberal Gehobene 32 18
Reflexive 50 33
Hedonisten 17 20
Aufstiegsorientierte 19 9
Konventionalisten 23 1
Traditionelle Arbeiter 18 3
Heimzentrierte 10 10
Unterhaltungssuchende 9 12
Gesamt 23 15
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Lebensstilbefragung 2008

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

3.3 Wohneigentum

Die Forderung von Wohneigentum ist ein zentraler Schwerpunkt deutscher Woh-
nungspolitik. Das Prinzip der direkten Forderung wurden in den 1970er-Jahren
durch die indirekte steuerliche Forderung in Form von Abschreibungen und Son-
derausgabenabzligen (§ 7e, § 10e EStG) abgeldst. Mit der Eigenheimzulage, eine
der groBten Subventionen fir selbst genutztes Wohneigentum, wurde ab 1997
die Herstellung oder Anschaffung einer Wohnung flr eigene Wohnzwecke gefor-
dert, aber bereits zehn Jahre spater zunachst aus fiskalpolitischen, dann auch aus
verteilungs- und regionalpolitischen Griinden wieder abgeschafft. Seither gibt es
Fordermdglichkeiten durch verschiedene Programme der Lander und Kommunen.
Auf bundesweiter Ebene wurde 2008 das Eigenheimrentengesetz eingefihrt, mit
dem das Wohneigentum in die Altersvorsorge integriert wurde.39

Nach den Ergebnissen aus der Mikrozensus-Zusatzerhebung, der groten amtlichen
Haushaltsbefragung in Deutschland, sind in Stuttgart 89 000 Haushalte Eigentiimer
ihrer Wohnung, das entspricht einer Quote von 30,5 Prozent an allen Haushalten.
Bezogen auf die bewohnten Wohnungen insgesamt ergibt sich mit 86 000 Eigen-
timerwohneinheiten eine Wohneigentiimerquote von 31,6 Prozent (vgl. Tabelle
1.33).

Die groBte Wohneigentimergruppe sind erwartungsgemaf die Senioren Uber 65
Jahre, jeder zweite Haushalt lebt in der eigenen Wohnung. Auch unter den Familien
mit Kindern ist das Eigenheim, die Eigentumswohnung eine haufig gewahlte Wohn-
form (41 %). Kinderlose Paare und Single-Haushalte besitzen weniger oft Wohnei-
gentum. Der Anteil der nichtdeutscher Haushalte40 mit Wohneigentum ist seit 2006
um fanf Prozentpunkte auf 19 Prozent angestiegen, bei den deutschen Haushalten
betrug der Zuwachs zwei Prozentpunkte auf nun 34 Prozent (vgl. Abbildung 1.37).
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Abbildung 1.37: Wohneigentimer-
quoten in Stuttgart 2012 nach Haus-
haltstypen

Altersspezifische Steigerung der Wohn-
eigentimerquoten

60

Abbildung 1.38: Wohneigentiimer-
quoten in Stuttgart 2006 und 2012
nach Alter der Haushaltsbezugsperson

Singles unter 65 Jahren

Singles und Paare 65 Jahre und alter
Paare ohne Kinder unter 65 Jahren
Paare mit Kindern'

Alleinerziehende
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Nichtdeutsche Haushalte”

Gesamt

60 %

' Kinder unter 18 Jahren.
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

Die demografische und 6konomische Entwicklung tragt wesentlich zur Steigerung
der Wohneigentlimerquote bei. Zum einen ist dies einem Struktureffekt geschul-
det, das heiBt Haushalte, die in friheren Jahren weniger Wohneigentum gebildet
haben, werden sukzessive im Rahmen der nattrlichen Alterung durch nachriickende
Haushalte mit hoheren Eigentumsquoten ersetzt. Zum anderen fliihren steigende
Einkommen und wachsende Vermdgen, insbesondere durch Erbschaften, zu einer
dynamischen Erhohung der Eigentiimerquoten (Verhaltenseffekt). Abbildung 1.38
zeigt trotz des kleinen Zeitintervalls von nur sechs Jahren die anteilig groBere Zunah-
me der Eigentlimerquoten in den jungen und mittleren Altersgruppen. Die Daten
stammen aus den Wohnungsmarktbefragungen 2006 und 2012.
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2006 und 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Raumliche Wohneigentimerquoten
zeigen typisches Std-Nord-Gefélle

Die fiinf Sozialraumtypen mit hohen
Wohneigentimerquoten

Die raumliche Verteilung, der in Eigentiimerwohnungen (Eigentumswohnungen und
selbst genutzte Einfamilienhduser) lebenden Haushalte)41, entspricht der bekannten
sozialraumlichen Struktur des Stadtgebietes: Die Hohenlagen im stdlichen, auBeren
Stadtgebiet, gepragt durch einen hohen Anteil an Einfamilienhauser in durchgriinten
Wohnquartieren, haben mit 38,1 Prozent die hochste Eigentimerquote: 5,9 Pro-
zentpunkte mehr als der nordliche Bereich mit seinen gréoBeren Schwerpunkten an
sozialem Mietwohnungsbau und 15,2 Prozentpunkte mehr als im stark verdichteten
inneren Stadtgebiet mit seinem traditionell hohen Mietwohnungsbestand (vgl. Karte
1.6).

Hohe Wohneigentiimerquoten korrespondieren aber nicht per se mit einem hohen
soziodkonomischen Status der Haushalte. So lassen sich die 19 Stuttgarter Stadtteile
mit einer Wohneigentimerquote gréBer/gleich 50 Prozent folgenden Sozialstruk-
turtypen zuordnen:

® Gehobene Wohnquartiere der ersten Suburbanisierungsphase in den stdlichen
Halb- und Hohenlagen:
Frauenkopf (58,7 %), Weinsteige (51,2 %), Haigst (51,5 %), Sonnenberg
(51,2 %), Mohringen-Nord (56,3 %), Schonberg (53,3 %), Botnang-West
(63,4 %) und Botnang-Sud (55,4 %).

® Stadtrandsiedlungen der Vorkriegszeit mit Kleineigenheimen fir einen spezi-
fischen Nutzerkreis:
Bergheim (56,9 %), Neuwirtshaus (84,1 %), Wolfbusch (66,1 %), Sommerrain
(51,4 %), Hoffeld (53,9 %).

® \Wohnbaugebiete mit hohen Anteilen staatlich geférderter Wohnungen im
Eigentum:
Stammheim-Sid (57 %), Zuffenhausen-Im Raiser (67,3 %), Osterfeld (54,5 %),
Zazenhausen (53,7 %).

® \Wohnanlage Asemwald mit hohen Anteilen frei finanzierten Eigentumswoh-
nungen (80,2 %).

® _Weingartnerdorf Rotenberg” (52,4 %) mit heute noch tatigen Winzerbetrieben.

Karte 1.6: Wohneigentimerquoten in Stuttgart 2010

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Anteil der in Eigentumerwohnungen1
lebenden Haushalte an den Haushalten
insgesamt 2010 in Prozent
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Spezifische (Wohn)bed(irfnisse alterer
Menschen wurden durch Behinderten-
gleichstellungsgesetz 2002 in Fokus
kommunaler Aufgaben gertickt

Difu-Studie ermittelt Investitionsbedarf
fur die Schaffung altengerechter, barri-
erefreier Infrastruktur

Hochster Handlungsbedarf in Stadten
uber 100 000 Einwohner bei kommu-
nalen Wohngebauden

Abbildung 1.39: Einschatzung der
aktuellen Barrierefreiheit und des
kinftigen Investitionsbedarfs der
Infrastrukturbereiche flr eine vollstan-
dige altengerechte Barrierefreiheit in
den Stadten Uber 100 000 Einwohner
im Jahr 2011

3.4 Wohnen im Alter

Der bundesweite demografische Trend der Alterung stellt neue Anforderungen an
die kommunalen Infrastrukturen, insbesondere an die baulichen Anlagen, ihre Lage
und Erreichbarkeit. Die spezifischen BedUrfnisse der alteren Menschen zu befriedi-
gen und gleichzeitig ihre gesellschaftliche Teilhabe zu sichern, wurden durch Inkraft-
treten des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG) im Jahr 2002 in den Fokus der
gesellschaftspolitischen Aufgaben der Kommunen gerlickt. Danach soll die Gleich-
stellung und Barrierefreiheit im offentlichen Bereich sichergestellt werden, um eine
selbststandige Lebensflihrung in allen Bereichen der Gesellschaft zu ermdglichen,
das heil3t, allen Menschen den Zugang zu samtlichen Lebensbereichen ohne beson-
dere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zu gewahren. Seither werden
die Belange (mobilitats)behinderter Menschen starker bertcksichtigt und minden
in Normen und Regeln zur Barrierefreiheit. Der Grad der Umsetzung ist durch die
mittelbare gesetzliche Bindungswirkung in den Kommunen sehr unterschiedlich und
sowohl von der politischen Sensibilisierung wie den finanziellen Mitteln abhangig.42

Um eine belastbare Kenntnis Gber den zu erwartenden finanziellen Umfang
altengerechter Anpassungen zu erhalten, lieB das Deutsche Institut fir Urba-
nistik (Difu) in einer 2011 von der KfW-Bankengruppe beauftragten Studie den
Investitionsbedarf fur die Schaffung einer altengerechten, barrierenfreien Infrastruk-
tur ermitteln. Zentrales Ergebnis der schriftlichen Kommunalbefragung, Fokusgrup-
pendiskussionen und leitfadengestitzten Telefoninterviews ist, dass in den Infra-
strukturbereichen Wohngebaude43, StraBen, Wohnumfeld und Zugéange zum OPNV
die groBten Investitionsbedarfe und die groBten Bedarfe an Férderprogrammen
gesehen werden. Abbildung 1.39 zeigt, dass es den hochsten Handlungsbedarf
bei den kommunalen Wohngebauden gibt, die in der GemeindegroBenklasse Gber
100 000 Einwohner nur zu 32 Prozent barrierefrei sind. StraBen und das Wohnum-
feld kommen auf 52 Prozent, die Zugange zum OPNV sind zu 63 Prozent barrierefrei.
Deutschlandweit wird der Investitionsbedarf bis 2030 auf insgesamt 53 Milliarden
Euro geschatzt.44

Infrastrukturbereiche in kommunaler
Tragerschaft

Wohngebaude

Wohnumfeld und 6ffentlicher Raum

Zugang zum OPNV

StraBen in kommunaler Baulast inkl.
Nebenanlagen

Verwaltungsgebaude
Krankenhauser (ohne Reha)
Rehabilitationszentren
Pflegeheime

Kultureinrichtungen

74

Sportstatten inkl. Bader
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= Bereits vorhandene barrierefreie Infrastruktur
= Hoher Investitionsbedarf in die Barrierefreiheit der Infrastruktur

Quelle: Deutsches Institut fur Urbanistik

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Wohnen im Alter ist Themenschwer-
punkt in der Wohnungsmarktbefragung
2012

Uberwiegende Wohnform im Alter ist
die ,normale” Wohnung

Einpersonenhaushalte Gberwiegen
erst bei den 80-jahrigen und alteren
Senioren

Abbildung 1.40: Seniorenhaushalte
in Stuttgart 2012 nach Alter der
Haushaltsbezugsperson

Die Hélfte der Senioren wohnt im
Eigentum ...

... ein Viertel im eigenen Haus

Wohnen im Alter wurde in Stuttgart zum ersten Mal in der Wohnungsmarktbefra-
gung 2012 thematisiert. Erhebungsschwerpunkte waren die Barrierefreiheit in der
Wohnung und im Wohnumfeld sowie die Wohnformen im Alter.

3.4.1 Wohnsituation der Seniorenhaushalte4> in Stuttgart

Wohnen im Alter wird oft mit Sonderwohnformen in Verbindung gebracht. Die
haufigste Wohnform im Alter ist jedoch die ,,normale” Wohnung. In Stuttgart wie
auch bundesweit4® leben 93 Prozent der Uber 65-Jdhrigen noch in ,normalen”
Wohnungen, das heiBt nicht in einem Alten- oder Pflegeheim. Selbst drei Viertel
der Uber 85-Jahrigen nutzen keine besonderen Wohnformen. Ende 2012 leben in
Stuttgart 108 000 Senioren und Seniorinnen in 75 000 Haushalten. Gut die Halfte
sind junge Seniorenhaushalte mit einer Haushaltsbezugsperson unter 75 Jahren, 13
Prozent sind hochbetagte Haushalte, in denen die Bezugsperson 85 Jahre oder alter
ist (vgl. Abbildung 1.40 und Tabelle 1.34). Insgesamt lebt die Halfte der Senioren in
einem Mehrpersonenhaushalt, Einpersonenhaushalte Gberwiegen erst in der Alters-
gruppe 80 bis 85 Jahre.

85 Jahre und alter

13 65 bis unter 70 Jahre

80 bis unter 85 Jahre

14

75 000
Haushalte

20

75 bis unter 80 Jahre 70 bis unter 75 Jahre

in %

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS

37 580 Seniorenhaushalte (51 %) sind Wohnungseigentimer und leben in der
eigenen Wohnung oder im eigenen Haus. Die Halfte der 36 000 Senioren-Mietwoh-
nungen werden von Privatpersonen oder Eigentlimergemeinschaften, 30 Prozent
von Wohnbaugenossenschaften, 10 Prozent von Wohnungsunternehmen vermietet
(vgl. Tabelle 1.34).

Ein Flnftel der Seniorenhaushalte bewohnt ein Einfamilienhaus, Reihenhaus oder
eine Doppelhaushalfte. In Gebauden mit drei bis finf Wohnungen lebt ein Viertel
der alteren Haushalte, ein knappes weiteres Viertel in Gebauden mit sechs bis acht
Wohnungen. Ein Flinftel der Seniorenwohnungen liegt in einem Hochhaus mit 13
und mehr Wohnungen.

Die GroBe der Seniorenwohnungen (vgl. Abbildung 1.41), gemessen an der Wohn-
flache, weicht nicht wesentlich vom Durchschnitt der Gbrigen Wohnungen ab.
Lediglich in sehr groBen Wohnungen mit mehr als 120 m2 Wohnflache leben etwas
mehr Seniorenhaushalte (+ 4 %-Pkte), kleine Wohnungen bis 50 m2 werden dage-
gen haufiger von jingeren Haushalten bewohnt (+ 7 %-Pkte).
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Abbildung 1.41: Seniorenwohnungen
in Stuttgart 2012 nach der Wohnungs-
groBe

Remanenzeffekt: Zunahme der
Pro-Kopf-Wohnflache im Alter

Altere Menschen bendétigen
ausreichend groBBe Wohnungen

Abbildung 1.42: Wohnflachen-
beanspruchung je Haushalt und Person
in Stuttgart 2012 nach Altersgruppen
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS

Andererseits zeigt der altersspezifischne Wohnflachenverbrauch in Abbildung 1.42
deutlich den sogenannten Remanenzeffekt, den Wohnflachenzuwachs pro Kopf
aufgrund der Tendenz alterer Menschen nach Auszug der Kinder, dem Tod des
Partners in ihrer angestammten Wohnung zu verbleiben. Schon in der Altersgruppe
der 55- bis 60-Jahrigen liegt die Pro-Kopf-Wohnflache bei 43 m2. Uber-80-Jahrige
verfligen im Durchschnitt Gber 57 m2, das sind 22 m2 mehr als einer Person in der
Altersgruppe 45 bis 50 Jahre zur Verfligung stehen. Die an der Universitat Stutt-
gart zum altengerechten Wohnen forschende Stuttgarter Architektin Ulrike Scherzer
warnt allerdings vor dem weit verbreiteten Eindruck, dass Menschen im Alter weni-
ger Wohnflache bendtigen. ,Senioren halten sich Uberwiegend in ihrer Wohnung
auf, da ist es wichtig, dass die Wohnung groB genug ist. Sie bendtigen mehr Raum
fur die Bewegung, um Hilfsgerate zu verwenden. "4/
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Gut die Halfte der Seniorenwohnungen
wurden vor 1960 erbaut

Abbildung 1.43: Seniorenwohnungen
in Stuttgart 2012 nach Baualters-

gruppen

Forderung nach umfassender Barriere-
freiheit: Alle Lebensbereiche mussen
fur alle Menschen ohne fremde Hilfe
zuganglich sein

Vor Ort oft nur Schaffung einer weit-
gehenden Barrierefreiheit/Barrierearmut
maoglich

In einem Flnftel der Stuttgarter
Seniorenhaushalte lebt eine korperlich
eingeschrankte oder pflegebedlirftige
Person

Auch in Bezug auf das Baualter der Wohnungen gibt es keine bedeutenden Unter-
schiede zwischen Seniorenwohnungen und Ubrigem Wohnungsbestand. Ein Drittel
liegt in vor 1949 errichteten Wohngebauden, ein weiteres Drittel in Gebauden der
Baualtersgruppe 1960 bis 1980. Seniorenwohnungen in neuen nach 1991 errich-
teten Wohngebauden halten mit sechs Prozent allerdings nur einen halb so hohen
Anteil (vgl. Abbildung 1.43).

1991 bis 2012

1981 bis 1990
vor 1949

1971 bis 1980

16
75 000
Wohnungen

1961 bis 1970
1949 bis 1960

in %

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

3.4.2 Barrierefreiheit - Wohnungen und Wohnumfeld

Der Begriff der Barrierefreiheit hat unterschiedliche Bedeutungen und wird sowohl
in der wissenschaftlichen Literatur als auch in der Umgangssprache oft synonym mit
behindertengerecht verwendet. So ist zum Beispiel das Anbringen einer Rollstuhl-
rampe eine behindertengerechte MaBnahme, sie erflllt jedoch nicht das Kriterium
der Barrierefreiheit, da der Rollstuhlfahrende auf fremde Hilfe angewiesen ist. Die
oben genannte Forschungsstudie versteht unter Barrierefreiheit, ,dass alle gestal-
teten Lebensbereiche fir alle Menschen ohne fremde Hilfe zuganglich sein missen.
Fir die Zuganglichkeit von Raumen, Gebauden und Infrastruktureinrichtungen sind
neben der baulichen Anpassung der einzelnen Standorte vor allem durchgangig bar-
rierefreie Wegeketten und Wegenetze erforderlich.”48 Sektorale Planungsansatze
greifen folglich zu kurz. Um vollstandige Barrierefreiheit zu gewahrleisten, sollten
Kommunen einen ganzheitlichen Planungsansatz verfolgen, der auch die Qualitat
der Gestaltung und Leitbilder wie , die Stadt der kurzen Wege” berticksichtigt. Ein
Ergebnis der Studie ist, dass, die strenge Auslegung des Begriffs Barrierefreiheit im
Sinne eines , Design for all” von den Kommunen nicht vollumfanglich geteilt wird
und oft aus finanziellen oder praxisbezogenen Griinden durch den Anspruch einer
~weitgehenden Barrierefreiheit” oder ,Barrierearmut” ersetzt wird. Umfassende
Barrierefreiheit birgt auch durchaus Konfliktpotenzial. Besonders haufig entstehen
Zielkonflikte im Bereich architektonischer Gestaltung und des Denkmalschutzes.49

Barrierefreiheit in der Wohnung und beim Wohnungszugang

Die Barrierefreiheit der Wohnung spielt zwar bei jeder Form von korperlicher Ein-
schrankung eine wichtige Rolle, ein besonders starker Zusammenhang besteht aber
zwischen Mobilitatsbehinderung und Alter. In 15 000 Haushalten, das sind 21 Pro-
zent der Seniorenhaushalte in Stuttgart, ist ein Haushaltsmitglied kérperlich einge-
schrankt oder pflegebedurftig.
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Nur ein kleiner Teil der Senioren-
wohnungen hat barrierefreie Sanitar-
bereiche

Abbildung 1.44: Barrierefreiheit von
Seniorenwohnungen in Stuttgart 2012
nach Kategorien

66

Nur 17 Prozent der Gebaude sind ohne
Treppenstufen zuganglich

Altengerechte UmbaumaBnahmen
werden als hilfreich bewertet

Eine Wohnung kann als barrierefrei bezeichnet werden, wenn alle Tiren brei-
ter als 70 cm sind, der Mindestabstand zwischen den Wanden, auch im Flur,
1,20 m betragt, der Mindestdurchmesser flr den Rollstuhlwendekreis in Klichen-
und Sanitarbereichen bei 1,50 m liegt, die Wohnung sich auf einer Etage befindet.
Alle sechs Kriterien, also eine volle Barrierefreiheit erflllen in Stuttgart nur zwei
Prozent der Seniorenwohnungen (4200) und 1,4 Prozent der Wohnungen, in denen
ein korperlich eingeschranktes Haushaltsmitglied lebt. In Abbildung 1.44 sind die
Einzelkriterien flr Barrierefreiheit zusammengestellt. Danach liegen drei Viertel aller
Seniorenwohnungen auf einer Etage, nahezu zwei Drittel haben gréBere Wandab-
stande, 57 Prozent breitere Tlren und rollstuhlgerechte Klichen gibt es in 39 Prozent
aller Wohnungen. Die meisten Hindernisse bestehen in den Sanitarbereichen, die
offensichtlich nur zu 15 Prozent ausreichend Bewegungsraum flr einen Rollstuhl
bieten. Nur 12 Prozent der Bader verfligen Uber eine bodengleiche Dusche oder
einen TUlreinstieg in die Badewanne.
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m Seniorenhaushalte mit korperlich eingeschréanktem oder pflegebedurftigem Haushaltsmitglied

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Auch oder gerade beim Zugang zum Gebaude sind groBe Hindernisse zu Uber-
winden. Lediglich 17 Prozent der Seniorenwohnungen sind ohne Treppenstufen
zwischen Gehweg und Gebaudeeingang erreichbar. Bei 30 Prozent der Wohnungen
sind bis zu drei Stufen, bei 28 Prozent vier bis neun Stufen zu Uberwinden. Zu 15
Prozent der Seniorenwohnungen flihren 20 und mehr Treppenstufen.

Insgesamt sind 46 Prozent der Seniorenhaushalte mit einem korperlich eingeschrank-
ten oder pflegebedirftigen Mitglied (11 384) der Ansicht, dass durch UmbaumaB-
nahmen eine bessere Zuganglichkeit der Wohnung zu erreichen ware und die Woh-
nung dadurch (weitgehend) ohne fremde Hilfe genutzt werden kénnte.

Barrierefreiheit im Wohnumfeld
Neben der Wohnung spielt das barrierefreie Umfeld mit moglichst durchgangigen

barrierefreien Wegeketten und Wegenetzen eine groB3e Rolle fiir die Aufrechterhal-
tung einer selbststandigen Lebensfihrung im Alter.
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Nur die Hélfte der Arztpraxen, Apo-
theken und Lebensmittelgeschéfte im
Wohnumfeld barrierefrei erreichbar

Abbildung 1.45: Barrierefreiheit im
Wohnumfeld von Senioren in Stuttgart
2012 nach Kategorien

Wohntformen im Alter bereits 2008
erfragt

Hohe Akzeptanz der Generation
50 plus fur gemeinschaftliche Wohn-
formen, ...

... aber kaum Interesse an Wohn-
gemeinschaften

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, eine Praxis fir Allgemeinmedi-
zin oder eine Apotheke kénnen 52 bis 57 Prozent der Senioren ohne Hindernisse
erreichen. Die nachstgelegene Haltestelle des offentlichen Nahverkehrs ist auch in
Stuttgart nur fir knapp zwei Drittel der Seniorenhaushalte ohne Uberwindung von
Barrieren erreichbar (vgl. Abbildung 1.45). ,Der OPNV dient der im Grundgesetz
verankerten Daseinsvorsorge zur Sicherstellung einer ausreichenden Bedienung der
Bevolkerung mit Verkehrsleistungen und ist fir die Sicherstellung der Mobilitat und
der Teilhabe- und Teilnahmemaglichkeiten aller unverzichtbar,” heiBt es in der Difu-
Studie.50 Tabelle 1.35 listet den Grad der barrierefreien Erreichbarkeit des OPNV in
den Stadtbezirken in absteigender Reihenfolge auf.
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

3.4.3 Bewertung von Wohnformen im Alter

Die Generation 50 plus ist ein groBer heterogener Personenkreis mit unterschied-
lichen Lebenssituationen und Interessen, die selbst im Rentenalter nur zu einem klei-
nen Teil dem Bild des alten, auf Hilfe angewiesenen Menschen entspricht. Die genaue
Ermittlung der verschiedenartigsten Wohnwtinsche dieser Generation ist wichtig, da
die seniorengerechten Wohnungsangebote der Vergangenheit immer weniger auf
Akzeptanz stoBen. Bereits 2008 wurden Fragen nach Wohn-und Lebensformen im
Alter in die Umfrage ,Lebensstile in Stuttgart 2008" Ubernommen.

Die Ergebnisse zeigten ein mehrheitliches Interesse dieser Befragtengruppe an
gemeinsamen Wohnformen, sowohl mit der eigenen Familie/Kindern als auch mit
(nachbarschaftlichen) Freunden, allerdings eher in getrennten Wohnungen/Hausern.
84 Prozent der Generation 50 plus wiirden danach gerne ,mit Jung und Alt gemein-
sam in der Nachbarschaft, aber in getrennten Wohnungen” leben oder ,, mit Familie/
Kindern in der Nachschaft, auch jeweils in getrennten Wohnungen”. Die Halfte
der Befragten konnten sich ein gemeinsames Wohnen mit Familie oder Freunden
vorstellen, so auch in einem Mehrgenerationenhaus. Mit finf Prozent Zustimmung
schnitt das Leben in einer Wohngemeinschaft mit Freunden ohne eigene Wohnung
am schlechtesten ab.>'
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Umfrage 2012: Haus- und Wohnge-
meinschaften werden mit zunehmen-
dem Alter schlechter beurteilt

Abbildung 1.46: Beurteilung der
Wohnformen im Alter durch die
Generation 50 plus in Stuttgart 2012

Wohnanpassung fir altengerechtes
Wohnen wird wichtiger, ...

... um der wachsenden Zahl alter Men-
schen das Weiterwohnen in vertrauter
Umgebung zu ermoglichen

Wie die Generation 50 plus die Wohnformen in der Wohnungsmarktbefragung
2012 bewertete, ist in Abbildung 1.46 dargestellt. Danach wird das ,, Betreute Woh-
nen” in der eigenen Wohnung und das ,normale Wohnen” zur Halfte als sehr gut
oder gut bezeichnet und in einer ,,Hausgemeinschaft” wirden 40 Prozent, in einem
Zimmer einer ,Wohngemeinschaft” 20 Prozent sehr gerne oder gerne wohnen.

Auch hier ist feststellbar, dass mit zunehmendem Alter die gemeinsamen Wohn-
formen wie die Haus- oder Wohngemeinschaft weniger gut beurteilt werden. So
bewerten die Uber 65-Jahrigen das Zimmer in einer Wohngemeinschaft nur noch zu
13 Prozent mit sehr gut/gut, flr ein Drittel dieser Seniorengruppe ist es sogar eine
schlechte oder sehr schlechte Wohnform. Auch die Bewertung flr die Wohnung
in der Hausgemeinschaft geht bei den Senioren jenseits des 65. Lebensjahres in
der Kategorie sehr gut/gut auf 29 Prozent zurlick. Dies kdnnte sich aber mit dem
Nachriicken der “68-er Generation” kinftig andern.

Wohnung im , betreuten Wohnen*

Wohnung in einer , Hausgemeinschaft”

Zimmer in einer , Wohngemeinschaft” 28

Wohnen in einer ,,normalen” Wohnung

0 20 40 60 80 100 %

= Sehr gut/gut Teils/teils = Schlecht/sehr schlecht = WeiB nicht

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS

3.4.4 Fazit

Wohnanpassung fir ein altengerechtes Wohnen riickt zunehmend in den Fokus von
Forschung und Architektenausbildung. Die Universitat Stuttgart bietet ein Master-
Studiengang in Integrierter Gerontologie an und aktuell ist ein Forschungsprojekt
zum altengerechten Wohnen mit der freiberuflichen Architektin Ulrike Scherzer
geplant, deren Arbeitsschwerpunkt auf der Beratung von Kommunen und Woh-
nungsunternehmen zu diesem Themenbereich liegt.

Den alteren Menschen das , Weiterwohnen” in den eigenen vier Wanden und in
der vertrauten Umgebung zu ermdglichen (aging in place), im Gegensatz zum Ver-
sorgtsein in der Institution, wird immer wichtiger. ,Es bringt groBe Vorteile, eine
Uberwiegend sozial stabile, zuverlassige Klientel so lange wie moglich zu halten.”52
Die KfW-Bank fordert den fachgerechten Umbau von Wohnraum zu barrierearmen
Wohnungen und Hausern mit zinsverbilligten Darlehen. Das Férderprogramm basiert
auf flexiblen und frei kombinierbaren Forderbausteinen. Antrage konnen neben
Wohnungsunternehmen, Wohnungsgenossenschaften, Bautrager, Korperschaften
und Anstalten des 6ffentlichen Rechts auch Privatpersonen stellen. Auch Mieter sind
mit Zustimmung des Vermieters bei bestimmten MaBnahmen antragsberechtigt.
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Debatte Uber die Wohnungsmarkt-
anspannung wird teilweise sehr
emotional gefuhrt

Klassischer Gradmesser der
Wohnungsversorgung: Verhaltnis
Wohnungen zu Haushalten

Wohnungsmarkt rein rechnerisch
ausgeglichen

Wohnungsmarktbelastung ist seit 2006
deutlich groBer geworden: Bautatig-
keit hat mit Bevolkerungsanstieg nicht
Schritt halten kénnen

4 Wohnungsversorgung und Wohnungsbedarf

Das Thema Wohnraumversorgung l6st zurzeit in den GroB- und Universitatsstadten,
die in Regionen mit angespannten Wohnungsmarkten liegen, emotional gefihrte
Debatten aus. Auch in Stuttgart spricht man von ,, Wohnungsnot” und , Wohn-
wahnsinn”, wenn eigentlich ein Wohnungsmangel in bestimmten Teilmarkten
gemeint ist und je nach Interessenlage wird ein unterschiedlich hoher Fehlbestand
an Wohnungen beklagt. Statistisch verlassliche Daten tber den tatsachlichen Woh-
nungsbedarf einer Kommune sind nicht zu ermitteln, da sich der Wohnungsmarkt
nicht auf einen Verwaltungsbereich beschrankt. ,Auf der Suche nach einer Woh-
nung sind die Stadtgrenzen fir den Blrger eher zweitrangig.” , Deshalb werde in
der Forschung viel 6fter mit Szenarien gearbeitet als mit absoluten Zahlen. Dabei
werden dann zum Beispiel verschiedene Entwicklungsmodelle der Bevilkerung und
deren Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf durchgerechnet. Aber auch hier
muss das Ergebnis interpretiert werden”,53 wird Professor Kippes in den Stuttgarter
Nachrichten zitiert. In diesem Kapitel wird neben der Wohnungs- und Wohnflachen-
versorgung der Stuttgarter Bevilkerung in einer Trendabschatzung auch auf den
jahrlichen Wohnungsbedarf eingegangen.

4.1 Wohnungsversorgung

Ein klassischer Gradmesser fir die Beurteilung der Wohnungsversorgung ist die
Wohnungsversorgungsquote. Unter der normativen Annahme ,,je Haushalt eine
Wohnung” wird der aktuelle Wohnungsbedarf durch die Gegenlberstellung der
»Haushalte mit Wohnungsbedarf” und dem ,,zu berlicksichtigenden Wohnungsbe-
stand” berechnet. Der quantitative Versorgungsgrad stieg seit 2001 von 98 auf 100
Prozent im Jahr 2011. Aktuell steht nahezu jedem Haushalt in Stuttgart eine Woh-
nung zur Verfigung, der Wohnungsmarkt Stuttgart ist somit rein rechnerisch gese-
hen ausgeglichen. Eine ernst zu nehmende Unterversorgung lag zuletzt zu Beginn
der 1990er-Jahre vor, als die nach Stuttgart zugezogenen Burgerkriegsfllchtlinge
und Spataussiedlerfamilien Gberwiegend und fir ldngere Zeit nur in Heimen/Flicht-
lingsunterklnften untergebracht werden konnten.

Dieser strukturelle, quantitative Wohnungsversorgungsindikator macht aber weder
Aussagen zur qualitativen und strukturellen Situation des Wohnungsmarktes, noch
erlaubt er Rickschlisse auf das AusmaB und den Umfang der tatsachlichen Anspan-
nung durch die starke Nachfrage zuzugswilliger Personen. Abbildung 1.47 zeich-
net die Entwicklung des zu bericksichtigenden Wohnungsbestandes (Abzug einer
Fluktuationsreserve von 3 % vom Wohnungsbestand) und der Haushalte mit Woh-
nungsbedarf (keine Heimbevolkerung; Untermieterhaushalte in Hohe von 1 % aller
Haushalte) seit 1992 nach (vgl. auch Tabelle 1.36). Beachtet werden muss ferner
die vor Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer im Jahr 2010 Uberhoéhte Haushaltszahl
um ca. 7000.

Interessante Erkenntnisse zum Thema Anspannung des Wohnungsmarktes bringt
der Zeitvergleich in der Entwicklung von Einwohner- und Wohnungsbestand (vgl.
Abbildung 1.56 im Kapitel 6).54 So ist die Veranderungsrate des Einwohnerbe-
standes in Stuttgart im Zeitraum 2000/2005 von 1,5 Prozent auf 2,5 Prozent im
Zeitraum 2006/2011 angewachsen, der Wohnungsbestand hat sich in den gleichen
Zeitraumen jedoch nur von 1,2 auf 1,8 Prozent erhoht. Die Wohnungsmarktbe-
lastung, der errechnete Abstand der Wohnungsbestandveranderung zur Einwoh-
nerveranderung, ausgedriickt in Prozentpunkten, ist seit 2006 deutlich groBer
geworden. Der Abstandswert im Zeitraum 2006/2011 von -0,7 Prozentpunkten
gegenUber -0,3 in den Jahren 2000/2005 belegt die deutliche Zunahme der Woh-
nungsmarktanspannung. Vor allem im duBeren Stadtgebiet hat die Bautatigkeit
(1,7 %) mit der starken Einwohnerentwicklung (2,8 %) nicht Schritt halten kénnen.
In Kapitel 6 und 7 wird der Wohnungsmarktbelastungsindex auch fir den regionalen
Wohnungsmarkt und im GroBstadtvergleich gerechnet.
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Abbildung 1.47: Entwicklung der
Wohnungsversorgung in Stuttgart seit
1992
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Wohlstandseffekte
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4.2 Wohnflachenversorgung

Eine wichtige MessgroBe zur Abbildung der Wohnungsversorgung der Bevolkerung
ist die Pro-Kopf-Wohnflache. Die Wohnflachennachfrage, bestimmt durch demo-
grafische (Alterseffekt) und ékonomische (Wohlstandseffekt) Einfllsse, wird durch
den Prozess der Haushalteverkleinerung und den Remanenzeffekt nach den meisten
Prognoserechnungen noch bis etwa 2025 zunehmen. In Abbildung 1.42 im Kapitel
3.4.1 kann der altersspezifische Wohnflachenverbrauch in Stuttgart je Haushalt und
Person fir das Jahr 2012 nachvollzogen werden. Merklich steigt die Wohnflache
ab der Altersgruppe der 60- bis 64-jahrigen Personen. Ferner zeigt der Kurvenver-
lauf der durchschnittlichen WohnungsgroéBen, dass Haushalte der hoheren Alters-
gruppen kleinere Wohnungen bewohnen als nachfolgende Geburtsjahrgénge. Der
Remanenzeffekt wird in der nachsten Generation, die in gréBeren Wohnungen
leben wird, eine weitere Zunahme der Pro-Kopf-Wohnflache bewirken.

Der wohlstandsbedingte Wohnflachenkonsum zeigt sich in der steten Steigerung
der GroBe neu errichteter Wohnungen. Die durchschnittliche neue Wohnung wuchs
in den letzten 20 Jahren um 20 m?2 (siehe auch Kapitel 2.1.3). Der fur Stuttgart
typisch hohe Anteil an Wohneigentum beschleunigt diesen Trend.

2011 betragt in Stuttgart die Wohnflache pro Kopf 39,3 m?2, das sind 0,6 m2 mehr als
vor zehn Jahren. In den nérdlichen Stadtbezirken verfliigt man im Durchschnitt Gber
36,7 m2, in den Innenstadtbezirken, hierzu gehéren auch die exklusiven Halbhéhen-
und Hohenrandlagen des Stuttgarter Talkessels, sind es 40,5 m2, in den auBeren
Stadtbezirken des Stdens mit seinen hohen Anteilen an guten Wohnlagen liegt die
Pro-Kopf-Wohnflache bei 41,7 m2. Aber auch in einfachen Wohnlagen mit einem
hohen Anteil an Sozialmietwohnungen kann der Remanenzeffekt zu steigenden
Pro-Kopf-Wohnflachen flhren, so etwa in Stuttgart-Fasanenhof (vgl. Tabelle 1.37).

Auch der Indikator Wohnflache je Wohnung zeigt in der Tendenz die gleiche raum-
liche Struktur, groBe Wohnungen liegen Gberdurchschnittlich haufig in besseren
Wohnquartieren, vor allem in Gebieten mit einem hohen Anteil von Einfamilienhau-
sern. Beide Indikatoren machen in Karte 1.7 auf je verschiedene Weise die sozial-
raumliche Segregation im Stadtgebiet sichtbar. In der Gesamtschau zeigt Karte 1.8,
dass in 86 von 222 Stadtviertel die Wohnungsversorgung sowohl hinsichtlich der Pro-
Kopf-Wohnflache als auch nach der Wohnflache je Wohnung Uberdurchschnittlich
gut ist. 79 Stadtviertel sind in dieser Hinsicht unterdurchschnittlich versorgt.
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Karte 1.7: Wohnflachenversorgung in Stuttgart 2011
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Karte 1.8: Zusammengefasster Indikator zur Wohnfldchenversorgung in Stuttgart 2011

72 Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
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- WFW > Durchschnitt
WEFE > Durchschnitt

D WFW > Durchschnitt
WEFE < Durchschnitt

WFW < Durchschnitt
WEFE > Durchschnitt

WFW < Durchschnitt
WEFE < Durchschnitt

D Bevolkerungsdichte
unter 150 EW/km?

Durchschnitt Stuttgart:

Wohnflache je Wohnung: 75,2 m2
Wohnflache je Einwohner: 39,3 m2

Stadtviertel
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4.3 Trendabschatzung des jahrlichen Wohnungsbedarfs

Um die unsichere Datenlage bis zum Vorliegen der Zensusdaten Mitte 2013 bis
Anfang 2014 zu Uberbriicken, wurde im Statistischen Amt der Landeshauptstadt
Stuttgart eine Modellrechnung zur Abschatzung des Wohnungsbedarfs erstellt.>>
Anders als bei Wohnungsbedarfsprognosen Ublich, liegen dem Modell keine Pro-
gnosewerte zur Einwohner- oder Haushalteentwicklung zugrunde. Bewusst wurde
auf ein Endjahr verzichtet und stattdessen in jahrlichen Schritten gerechnet. In die-
sem Sinne ist die Schatzung des Wohnungsbedarfs als Status-Quo-Schatzung zu
interpretieren, die sich unter aktuellen Bedingungen jeweils bezogen auf das fol-
gende Jahr ergibt.

Der Neubedarf an Wohnungen wird aus der Tatsache errechnet, dass der noch
immer anhaltende Prozess der Haushalteverkleinerung durch die Heterogenisierung
und Alterung der Gesellschaft, die Zahl der Haushalte ansteigen lasst.
Modellannahmen:

® Konstante Einwohnerzahl von 580 000 Personen (Stand 2011)

® Je Haushalt soll eine Wohnung zur Verfligung stehen

® HaushaltsgroBe bei Bezug einer neu errichteten Wohnung 2,5 Personen

® Ausgeglichener Wohnungsmarkt zum Ausgangszeitpunkt der Schatzung
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Neubedarf: 700 Wohnungen

Ersatzbedarf: 600 Wohnungen

Jahrlicher Wohnungsgrundbedarf
bei konstanter Einwohnerzahl: 1300
Wohnungen

Wohnungsmarkte sind inhomogen und
bestehen aus getrennten Teilmarkten

Suche nach neuen Forderwegen

Neues Wohnungskonzept fir Stuttgart
wurde im Herbst 2013 vorgelegt

Modellkomponenten:

® Der Neubedarf ergibt sich aus dem Verkleinerungsfaktor des durchschnittlichen
Haushaltes von 0,0058 Personen, das heif3t, dass jahrlich 1700 Personen nicht
mehr in den bestehenden Haushalten (= Wohnungen) untergebracht werden
kdnnen. Unterstellt man, dass davon jeweils 2,5 Personen eine neue Wohnung
beziehen, mdissten jahrlich rund 700 zusatzliche Wohnungen entstehen, um
diesen Verdrangungseffekt auszugleichen.

® Der jahrliche Ersatzbedarf fir abgerissene, umgewidmete und zusammengelegte
Wohnungen belduft sich nach einer pauschalen Abgangsquote von 0,2 Prozent
des Wohnungsbestandes auf 600 Wohnungen.

Der jahrliche Wohnungsgrundbedarf an neuen Wohnungen, die notwendig waren,
um die Einwohnerzahl weiterhin zu halten, ldge danach bei jahrlich 1300 Woh-
nungen.

4.4 Fazit

.Die aktuelle, teilweise dramatisierende Aufmerksamkeit fir eine ,neue Wohnungs-
not’ in Stadten wirft die Frage nach der tatséchlichen Lage auf.”56 Wohnungs-
markte sind inhomogen und bei der planerischen und politischen Handhabung
muss berlcksichtigt werden, dass sie aus getrennten Teilmarkten bestehen. Selbst
innerhalb einer Stadt, sogar in Quartieren, gibt es soziale und rdumliche Ausdiffe-
renzierungen. Von den vielfaltigen Grinden hierfir, wie der Zunahme von Ein-,
Zweipersonenhaushalten und Alleinerziehenden, mehr allein lebenden alteren Men-
schen, Anforderungen an Barrierefreiheit, Multilokalitat der Wohnstandorte oder
auch die verstarkte Nutzung von Wohnungen als Arbeitsplatze (Home Office), geht
eine Nachfrage nach neuen Wohnformen, nach neuen Rechts-, Organisations- und
Finanzierungsformen aus: generationendbergreifende \Wohnprojekte, Bau(herren)-
gemeinschaften, Baugruppen, neue Genossenschaftsmodelle.

Gemeinsam mit den Landern und dem Bund muss nach neuen Forderwegen gesucht
werden, die auf die Investitionsbereitschaft von Haushalten mit mittlerem und leicht
unterdurchschnittlichem Einkommen abzielen und AnstdBe fir Wohninvestitionen
geben: zum Beispiel zur Grindung von oder dem Beitritt in Wohnbaugenossen-
schaften oder auch zur Starkung der Eigenheimrente. , Es besteht Handlungsbedarf
zur Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung und zur abgewogenen Stitzung
der ,Renaissance der Stadte’. Das Thema verdient hochste Aufmerksamkeit und
hochsten Einsatz, es vertragt keine Aufgeregtheit und Kurzfristreaktionen. 56

Baden-Wrttemberg wird seine Wohnbauférderung neu ausrichten, um den am
Wohnungsmarkt benachteiligten Gruppen sozial gebundenen und ginstigen
Wohnraum zu bieten. Der kiinftige Férderschwerpunkt wird im Verhaltnis 4:1 bei
den Mietwohnungen liegen. Angestrebt wird ferner eine Mittelerhéhung. Fir Stutt-
gart wurde im Herbst 2013 das neue Konzept , Wohnen in Stuttgart” vorgelegt.>7
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Immobilienpreis- und Mietenentwick-
lung wichtige KenngroBen zur Markt-
einschatzung

Unterschiedliche Produkte zur
Immobilienpreisbeobachtung

BBSR legte 2010 Synopse zur Immobilien-

preisbeobachtung in Deutschland vor

Datengrundlagen

Immobilien haben individuelle und
heterogene Struktur

Methodik

5 Immobilienpreise und Mieten
5.1 Situation und Methoden der Immobilienpreisbeobachtung

Wohnungsmieten und Immobilienpreise sind wichtige KenngréBen zur Beurtei-
lung des Wohnungs- und Immmobilienmarktgeschehens. Anforderungen werden
einerseits aus dem Bereich der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik geduBert,
die zielgerichtet auf Marktprobleme reagieren missen, andererseits sind regional
und nach Segmenten differenzierte Informationen fir Investitionen in Immobilien
erforderlich. , Anbieter wie Nachfrager bendtigen ausreichend Marktkenntnisse, um
Fehlinvestitionen zu vermeiden und marktgerechte Entscheidungen zu treffen. Die
hohe volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienbranche und die zunehmenden
internationalen Verflechtungen bestarken das Erfordernis der Markttransparenz. Die
jungste Vergangenheit hat noch einmal deutlich gemacht, welcher Sprengstoff sich
in der Preisentwicklung von Immobilien verbergen kann."58

Infolge des begrenzten Umfangs an verflgbaren amtlichen statistischen Daten
haben sich in Deutschland anstelle eines Leitindexes fir Immobilienpreise zahlreiche
Produkte der Immobilienpreisbeobachtung verschiedenster Akteure entwickelt, die
sich je nach Anforderungen, Fragestellungen und Zielsetzungen der Kunden an die
Preisbeobachtung unterscheiden. Dabei werden verschiedene Datengrundlagen und
Methoden verwendet. Die Beurteilung der Aussagequaltitadten der einzelnen Pro-
dukte fir die individuellen Fragestellungen werden immer komplexer.

Das Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), das als wissenschaft-
liche Einrichtung des Bundes die Entwicklung aussagekraftiger Produkte der Woh-
nungs- und Immobilienbeobachtung férdert, legte 2010 als Ergebnis des Arbeits-
kreises ,,Immobilienpreise” mit Fachleuten aus Wissenschaft, amtlicher Statistik,
der Deutschen Bundesbank, der oberen Gutachterausschisse, privater Beratungs-
institute und der Kreditwirtschaft eine Synopse zur Immobilienpreisbeobachtung in
Deutschland vor.59 In Form von Steckbriefen werden die wichtigsten Produkte der
Immobilienpreisbeobachtung (Destatis: Preisindizes flr neu erstellte und bestehende
Wohngebaude, empirica-Preisdatenbank, BulwienGesa Immobilienindex etc.) unter
anderem nach Datengrundlage, angewandter Methode, Raum- und Zeitbezug tber-
sichtlich dargestellt.

Die wichtigsten Datengrundlagen sind:

Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte
Kreditdaten

Immobilien- und Zeitungsinserate

Maklerdaten/Maklerbewertungen

Immobilien zeichnen sich durch eine ausgesprochene Heterogenitat aus. Die Indivi-
dualitat der Objekte (Gebaude-, WohnungsgréBe, Grundriss, Ausstattung, Baualter,
Lage, etc.) erschwert die preisliche Vergleichbarkeit. Zur Lésung dieser Schwierig-
keiten sind mathematische Verfahren notwendig.

Die wichtigsten Methoden der Aufbereitung von Mieten- und Immobilienpreisdaten
sind:60

® Hedonische Regressionen
Isolierung preisbeeinflussender Qualitdtsmerkmale; Minimierung von Verzer-
rungen durch Struktureffekte durch Zu- und Abschlage fir definierte Standard-
immobilien.

® Durchschnittspreise nach typischen Fallen
Vergleichbarkeit wird durch das Definieren von Objekttypen ermoglicht. Die
leicht anwend- und nachvollziehbare Methodik erreicht aber nicht die Qualitat
hedonischer Regressionen.
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Deutsche Immobilienpreise waren auch
wahrend Finanzmarktkrise stabil

76

Preisentwicklung von demografischen
und wirtschaftlichen Faktoren abhangig

Empirica Kaufpreis-Ranking

2011 liegt Stuttgart bei neuen Eigen-
tumswohnungen auf Rang sechs der
zehn teuersten Stadte

® Matched-Model-Ansatz
Verfahren fir den Vergleich nahezu identischer Objekte. Nicht direkt nutzbar fur
die Beobachtung heterogener Immobilien. Teilsegmente wie Bauleistungspreise
kdnnen analysiert werden und gehen beispielsweise beim Statistischen Bundes-
amt in den Index , Eigenbau” ein.

® Einfache Durchschnittspreise
Strukturelle Unterschiede verbleiben vollstandig in der Preisberechnung, Markt-
entwicklungen lassen sich dadurch schlechter abbilden, zeitliche und radumliche
Vergleiche sind schwierig. Anstelle von Preisveranderungen werden die Veran-
derungen von Transaktionswerten dargestellt.

5.2 Aktuelle Trends der Immobilienmarkte in Deutschland und Stadteranking

Die Immobilienpreise in Deutschland sind aktuell und waren auch wahrend der
Finanzmarktkrise insgesamt stabil. Die vergleichsweise geringe Dynamik der Haus-
und Wohnungspreise in den letzten Jahren hat sich als Starke erwiesen. Die fol-
genden Grinde trugen dazu bei, dass sich hier nicht wie in anderen Landern eine
Immobilienpreisblase mit tiefgreifenden finanziellen Auswirkungen gebildet hat: 61

® Vielfaltigkeit der Gebaudebestandsstruktur in Art, Ausstattung und Qualitat

® Attraktiver Mietwohnungsmarkt als Alternative zum Wohneigentumserwerb; bei
Preis- oder Mietanstiegen ist ein Wechsel zwischen Miet- und Eigentumsmarkt
maoglich; diese Marktreaktionen kénnen mieten- oder preismindernd wirken und
Markte dauerhaft austarieren

® Sehr gemischte Eigentiimerstrukturen der Mietwohnungen erméglichen die freie
Wahl der Wohnform

® System der Immobilienfinanzierung und Bankenaufsicht ist von Kontrolle und
Sicherheit gepragt

® Marktstabilitdt durch Uberdurchschnittlich hohe Langfristorientierung der Inve-
storen und Eigenheimbesitzer

® Kalkulationssicherheit durch lange Hypothekenlaufzeiten

Neben einem groBraumigen Preisgefalle in Deutschland vom Sliden Uber den Westen
und Norden nach Osten, besteht ein deutliches Gefalle von Stadten zu den land-
lichen Kreisen. Metropolkerne heben sich darliber hinaus starker von den weiteren
GrofBstadten ab. Im bundesweiten Durchschnitt stagnieren zwar die Angebotspreise,
aber je nach wirtschaftlicher und demografischer Entwicklung von Raumen differie-
ren die Preisveranderungen.62

Uber Preisveranderungen lassen sich Trendwenden in einzelnen Marktsegmenten
rechtzeitig erkennen. Das wirtschafts- und sozialwissenschaftliche Beratungsunter-
nehmen empirica bietet aktuelle Datenauswertungen an. Diese basieren auf einer
umfangreichen Preisdatenbank der IDN Immodaten GmbH, in die regelmaBig und
deutschlandweit Angebotspreise verschiedener Kauf- und Mietobjekte aus den
Immobilieninseraten von rund 100 Anzeigequellen (zurzeit ca. 2 Mio. Objekte je
Quartal) eingehen. Die groBBe Beobachtungsmenge der Angebotspreise, die die
aktuelle Marktstimmung besser als Bestandspreise reflektieren, erlaubt neben den
Ublichen Mittelwerten auch die Berechnung von StreuungsmafBen oder Verteilungen,
eine Grundvoraussetzung fur die zeitnahe Wahrnehmung von Trendanderungen.

Im empirica Kaufpreis-Ranking fir neue Eigentumswohnungen (Angebotspreise)
nimmt Stuttgart 2011 mit 2840 Euro/m2 den sechsten Platz der zehn teuersten
Stadte in Deutschland ein. 2012 ist Stuttgart nach dem Mittelwert der Quartale
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.. 2012 auf Platz finf

Abbildung 1.48: Die zehn teuersten
Stadte im empirica Kaufpreis-Ranking
fur neu errichtete Eigentums-
wohnungen 2004, 2007 und 2011
und Quartalszahlen far 2012

(3070 Euro/m?2) auf Platz funf vorgeriickt. Spitzenreiter sind nach einer Gberaus
starken Preisentwicklung Minchen und Freiburg. Die Differenz zwischen Min-
chen (Platz eins) und Stuttgart betragt 1600 Euro/m2, zwischen Stuttgart und Ulm
(Platz 10) nur rund 242 Euro/m?2 (vgl. Abbildung 1.48). Im ersten Quartal 2013 gab es
in allen Stadten einen weiteren Preisanstieg. In Stuttgart liegt der Mittelwert aktuell
bei 3465 Euro/mZ, in Miinchen bei 5054 Euro/m?2.
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Hinweis:

Hedonische Preise; der Wechsel der Datenquelle verbessert die Analyseschérfe. Briche im Indexverlauf werden
vermieden, weil dort nur Preisanderungen, nicht aber Preisniveaus aus alter und neuer Quelle einflieBen. Im Ranking
gibt es z.T. Spriinge im regionalen Preisniveau. Aktuelle Angaben fiir Baujahre der jeweils letzten zehn, 60-80 m2,
hoherwertige Ausstattung.

Quelle: empirica Preisdatenbank auf Basis
- IDN Immodaten GmbH (bis 2011)
- www.emprica-systeme.de (ab 2012)

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

5.3 Wohnimmobilienmarkt Stuttgart

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Stuttgart hat
im Marz 2013 in einer Pressekonferenz die Entwicklung am Stuttgarter Immobili-
enmarkt dargestellt (Grundstlcksmarktbericht 201363 ). In die Kaufpreissammlung
sind 2012 6371 Immobilienobjekte eingegangen. Die Ermittlung der Preisentwick-
lung erfolgt Uber eine hedonische Regressionsrechnung und der Simulation von
Standardobjekten.

77



78

Wohnungsmarkt Stuttgart 2012

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Verkaufe von Immobilien 2012 riick-
laufig

Riickgang beim Verkauf von Mehr-
familienhéuser um die Halfte

Starker Preisanstieq bei Mehrfamilien-
hausern

Moderate Immobilienpreisentwicklung,
Ausnahme Mehrfamilienhauser

Abbildung 1.49: Umsatze und
Verkdufe von (Wohn)immobilien in
Stuttgart seit 2000

Die Anzahl der Verkaufe von Wohnimmobilien ist 2012 nach dem Verkaufshoch
von 2011 auf 5102 Falle um 5,4 Prozent zurlickgegangen und entspricht damit dem
Niveau von 2009. Die Verkaufsumsatze erreichten dagegen 2012 mit 1,3 Mrd. Euro
nahezu das Niveau von 2011 (vgl. Abbildung 1.49).

Der groBte Teil der Kaufvertrage entfallt auf Eigentumswohnungen. Mit 4130 Woh-
nungen, darunter 700 Neubauwohnungen, waren es 2012 insgesamt drei Prozent
weniger als 2011, der Anteil an neuen Wohnungen stieg allerdings um 11,7 Pro-
zent. Auch Einfamilien- und Doppelhduser wurden 2012 weniger verkauft, 340 statt
zuvor 416. Die Zahl der verkauften Mehrfamilienhduser hat sich gegentiber 2011
fast halbiert. Nur noch 129 wechselten 2012 den Eigenttiimer, 2011 waren es 238
Gebaude. Ebenso unterlag der Verkauf von Wohnbauland einem (beraus starken
Abwartstrend. 2011 wurden 180 Bauplatze, 2012 nur noch 80 verkauft (vgl. Tabelle
1.38 und 1.39).

Ein deutlich reduziertes Angebot und die steigende Nachfrage fihrten zu Verknap-
pungen, die sich in steigenden Preisen bemerkbar machten. Fur 2012 stellte der
Gutachterausschuss bei Einfamilien- und Reihenhdusern ein Plus von 3,5 Prozent,
bei Mehrfamilienhauser von sechs Prozent fest. Der Durchschnittspreis fir ein Ein-
familienhaus lag bei 500 000 Euro, fur ein Reihenhaus bei 330 000 Euro.

Eigentumswohnungen aus dem Bestand legten je nach Baualter um 3,5 bis 4 Prozent
auf Uberwiegend 1950 bis 2700 Euro zu. Eine Neubauwohnung verteuerte sich im
Durchschnitt, infolge besserer Qualitat und Ausstattung, von 3370 auf 3475 Euro,
ein Anstieg von 3,1 Prozent.

Die Langfristbetrachtung des Stuttgarter Gutachterausschusses zeigt, dass die Immo-
bilienpreisentwicklung mit Ausnahme der Mehrfamilienhauser moderat verlauft und
eine MarktUberhitzung nicht zu erkennen ist.
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundsttickswerten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Abbildung 1.50: Preisentwicklung fir Bauland, bebaute Grundsticke und Eigentumswohnungen in Stuttgart seit 1985
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Anstieqg des Stuttgarter Mietpreisniveaus
zwischen 2010 und 2012 um
5,5 Prozent

Mietpreisniveau Stuttgart 2012 tber
dem Miet- und Verbraucherpreisindex
in Baden-Wiirttemberg

Mittleres Kaltmietenniveau in Stuttgart
bei 7,61 Euro pro Quadratmeter

Abbildung 1.51: Entwicklung des
Mietpreisniveaus in Stuttgart und des
Mieten- und Verbraucherpreisindexes
in Baden-Wrttemberg seit 1991

5.4 Mietpreisentwicklung in Stuttgart
5.4.1 Mietspiegel®4

Das Mietspiegelniveau in Stuttgart ist zwischen April 2010 und April 2012 um durch-
schnittlich 5,5 Prozent gestiegen (zum Vergleich: Anstieg des Nettomietpreisindex
im gleichen Zeitraum in Baden-Wdrttemberg: + 2,2 %, Anstieg des Verbraucher-
preisindex: + 4,5 %). Die Wohnungen mit Baujahren vor 1975 verzeichneten mit 6,0
Prozent einen Uberdurchschnittlichen Preisanstieg (vgl. Tabelle 1.40). Mit 86 Prozent
aller mietspiegelrelevanten Wohnungen umfasst dieses Wohnungsmarktsegment
den weit Uberwiegenden Teil des Gesamtbestandes an Wohnungen in Stuttgart.
Mit 2,1 Prozent am geringsten fiel der Mietspiegelniveauanstieg bei Wohnungen
mit Baujahren zwischen 1995 und 2004 aus.

In der Abbildung 1.51 ist die langfristige Entwicklung des Mietspiegelniveaus in
Stuttgart im Vergleich mit der Verbraucher- und Mietpreisentwicklung in Baden-
Wirttemberg insgesamt dargestellt, dabei sind aufgrund des zweijahrigen Turnus
bei der Mietspiegelbefragung die Preisentwicklungsraten aus Vergleichbarkeitsgrin-
den fir Zweijahreszeitraume gemittelt worden. In der Langzeitbetrachtung lag der
Mietpreisanstieg in Stuttgart oberhalb des Preisanstiegs im Land insgesamt. In den
zehn Jahren zwischen Ende 2002 und Ende 2012 verteuerten sich die Mieten in
Stuttgart durchschnittlich um 2,4 Prozent pro Jahr bei einem Verbraucherpreisan-
stieg in Baden-Wrttemberg um jahrlich 1,6 Prozent und einem Anstieg der Kalt-
miete um jahrlich 1,3 Prozent, was auf eine im Landesvergleich nachhaltig hohe
Wohnungsnachfrage in Stuttgart schlieBen lasst.

Bei den , mietspiegelrelevanten” Wohnungen®> liegt das mittlere Kaltmietenniveau
in Stuttgart gegenwartig bei 7,61 Euro pro Quadratmeter. Die Quadratmetermiete
ist dabei stark wohnflachenabhangig; sie liegt bei WohnungsgréBen zwischen 30
und 40 Quadratmeter bei 8,68 Euro, bei Wohnflachen von 70 und mehr Quadrat-
meter bei 7,49 Euro. Ohne Klichenausstattung und Méblierung ist bei einer Klein-
wohnung (ca. 35 m2) momentan eine Kaltmiete von etwa 305 Euro zu erwarten. Fur
eine Wohnung mit 80 Quadratmeter sind Kaltmieten von 600 Euro wahrscheinlich.
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Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg,
Landeshauptstadt Stuttgart, Mietspiegelbefragungen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Steigende Mietpreise infolge starker
Wohnungsnachfrage junger Single-
haushalte

1766 ,mietspiegelrelevante” Falle

Auswertung von Wohnungsanzeigen
erganzen Ergebnisse der Mietspiegel-
befragung

Angebotsmieten steigen 2012 um 9,8
Prozent

Kleinrdumige Darstellung des Miet-
niveaus macht Qualitdtsunterschiede
der Wohnlagen deutlich

Der auf Basis seines Vorgangers fortgeschriebene qualifizierte Stuttgarter Mietspie-
gel 2013/2014 ist vom 1. Januar 2013 bis zum 31. Dezember 2014 gliltig. Die
Miethdhen der 255 im Mietspiegel unterschiedenen Wohnungstypen wurden in der
Mietspiegelbefragung im April 2012 ermittelt. An der Mietspiegelerstellung waren
neben dem Statistischen Amt und dem Amt fur Liegenschaften und Wohnen der
Landeshauptstadt Stuttgart der Mieterverein Stuttgart und Umgebung e.V. und
Haus & Grund Stuttgart e.V. beteiligt.

Die bevolkerungsstatistische Analyse der Entwicklung der unterschiedlichen Haus-
haltstypen belegt, dass der Druck auf dem Mietmarkt in Stuttgart mit relativ starken
Mietpreissteigerungen vor allem von der Wohnungsnachfrage jingerer Singles aus-
geht (vgl. Tabelle 1.41).

Sondereffekte wie die Aussetzung der Wehrpflicht, erste Doppelabiturjahrgange
in einzelnen Bundeslandern und die Wirtschaftskrise in Stdeuropa bewirkten in
den letzten drei Jahren einen Uberdurchschnittlich starken Zuzug junger Menschen
nach Stuttgart. Die Nachfrage dieser jingeren Singlehaushalte konzentriert sich
vorwiegend auf glinstigen Wohnraum in Gebieten mit alter Bausubstanz und nied-
rigerer Ausstattungsqualitat der Wohnungen, wie zum Beispiel in Innenstadtlagen.
Die Marktenge bei Mietwohnungen groBerer Flache dirfte sich in mittlerer Frist
aufgrund der zurtickgehenden HaushaltsgroBen dagegen mildern.

Bei der Mieterbefragung, auf deren Auswertung der Mietspiegel beruht, konnten
etwa 8000 Fragebogen an zufallig ausgewahlte Mieterhaushalte zugestellt werden.
Etwa 3000 Mieterhaushalte (37 %) sandten den Fragebogen an das Statistische Amt
zurlck. Fur die Fortschreibung des Mietspiegels konnten letztlich 1766 , mietspie-
gelrelevante” Falle verwendet werden, also die Angaben aus knapp 60 Prozent der
von Mietern zurlickgesandten Fragebdgen berlcksichtigt werden.

5.4.2 Angebotsmieten: Neu- und Wiedervermietung

Die in der Wohnungsmarktbefragung 2012 erfragten und fir die Mietspiegelerstel-
lung verwendeten Informationen Uber das Mietpreisniveau kénnen durch eine Ana-
lyse von Wohnungsanzeigen erganzt werden. Die Anzeigen liefern aufgrund ihrer
standigen Verflgbarkeit und ihrer groBen Zahl die Datengrundlagen fur Analysen
des kleinrdumigen Preisniveaus und der Mietpreisentwicklung. Fir die folgenden
Ausfihrungen wurden Preis-, Wohnflachen- und Baujahresinformationen von
knapp 12 000 Mietwohnungen ausgewertet, die in den Jahren 2011 und 2012 im
Internet-Portal der Immoscout24 GmbH inseriert waren und alle fir die Auswertung
notwendigen Angaben enthielten (Wohnflache, Baualter der Wohnung, Miethohe).

Demnach stiegen die Angebotsmieten fir Wohnungen vergleichbarer Flache und
vergleichbaren Baujahrs von Anfang 2011 bis Ende 2012 um 9,8 Prozent. Dabei
waren zwischen Anfang 2011 bis April 2012 (dem Zeitpunkt der Erhebung der
Mietspiegel-Daten) die Angebotsmieten ,nur” um vier Prozent gestiegen, zwischen
April 2012 und dem Jahresende 2012 beschleunigte sich der Preisanstieg stark und
betrug 5,2 Prozent. Ab dem Sommer 2012 hat sich die Wohnungsnachfrage somit
deutlich erhoht.

Fur die Darstellung des kleinraumigen Mietniveaus in Karte 1.9 wurden die Infor-
mationen aus 26 700 inserierten Angeboten der Jahre 2009 bis 2012 verwendet.
Dargestellt ist das um Flachen- und Baustruktureffekte bereinigte Mietniveau fur
vergleichbar groBe und alte Wohnungen auf 50 m-Rasterquadrat-Ebene. Gelb ein-
gefarbt sind Gebiete mit einer flr Stuttgart durchschnittlichen Miethdhe, Rottone
zeigen ein Uberdurchschnittliches Mietniveau an, Griintdne ein unterdurchschnitt-
liches. Im Kartenbild erkennbar sind die hohe Lagegunst der Wohngebiete in unmit-
telbarer Innenstadtndhe und in den Halbhdhen und das preisliche Stid-Nordgefalle
im Stadtgebiet.
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Karte 1.9: Angebotspreisniveau von Mietwohnungen vergleichbarer Flache und vergleichbaren Baualters in Stuttgart in den Jahren 2009 bis 2012
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Die durchschnittlichen Angebotsmieten flr eine neue Wohnung in den zehn teu-
ersten Stadte Deutschlands lagen 2012 nach dem empirica Mietpreis-Ranking zwi-
schen 9,53 Euro/m2in Erlangen und 12,93 Euro/m?2 in Miinchen (vgl. Abbildung 1.52).
In Stuttgart war eine Wohnung durchschnittlich fir 10,77 Euro/m2 zu haben und
belegte damit den vierten Rang. Im ersten Quartal 2013 liegen zum ersten Mal in
Berlin die inserierten Mieten Uber zehn Euro, damit ist die Bundeshauptstadt erst-
mals im Mieten-Ranking vertreten. Stuttgart schiebt sich an Hamburg vorbei auf
Platz drei (11,26 Euro/m2).

5.4.3 Mietbelastung

Der Anteil des Nettoeinkommens, den ein Stuttgarter Mieterhaushalt fir seine Miete
aufwenden muss, lasst sich aus Mikrozensusdaten ableiten. Die in vierjahrigen Zeit-
abstanden stattfindende ,, Zusatzerhebung zur Wohnsituation” wurde zuletzt 2010
durchgefiihrt. Demnach ist davon auszugehen, dass die Mietbelastungsquote in
Stuttgart mit 23,6 Prozent (bruttokalt), beziehungsweise 27,5 Prozent (bruttowarm)
leicht vom Landeswert in Baden-Wurttemberg nach oben abweicht (Landeswert:
22,4, bzw. 26,5 %). Die durchschnittliche Miethdhe in Stuttgart liegt zwar um 15
Prozent (bruttokalt) und um 13,5 Prozent (bruttowarm) tber dem Landesdurch-
schnitt, aber auch das durchschnittliche Nettoeinkommen eines Mieterhaushaltes
darfte um etwa zehn Prozent héher sein als das mittlere Einkommen in Baden-
Wirttemberg (Definition zur Brutto- und Nettokaltmiete siehe Glossar).
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Abbildung 1.52: Die zehn teuersten
Stadte im empirica Mietpreis-Ranking
2012

Deutlich héhere Mietbelastung bei
einkommensschwachen Haushalten

Abbildung 1.53: Durchschnittliche
Mietbelastung (Bruttokaltmiete) von
Mieterhaushalten in Stuttgart und
Baden-Wirttemberg im Jahr 2010
nach Einkommensklassen
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gehobene Ausstattung.

Quelle: empirica Preisdatenbank auf Basis www.emprica-systeme.de

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Fir einkommensschwache Mieterhaushalte ist die durchschnittliche Mietbelas-
tungsquote allerdings erheblich hoher als im Schnitt. Wahrend Mieterhaushalte
mit weniger als 1500 Euro Nettoeinkommen im Schnitt 43 Prozent (bruttokalt)/
49 Prozent (bruttowarm) ihres Einkommens fir das Wohnen verwenden, betragt
die Mietbelastungsquote in der Netto-Einkommensklasse ,,4500 Euro und mehr”
nur 15 beziehungsweise 17 Prozent — trotz der in absoluten Zahlen etwa doppelt
so hohen Mietausgaben (vgl. Abbildung 1.53).
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Wohnstandortwahl bezieht auch das
Stadtumland mit ein

Wohnungsmarktregion Stuttgart:
Kernstadt und Umlandgemeinden im
10 bis 20 Kilometer-Umkreis

Wohnungsmarkt Stuttgart durch
regionale Verflechtungen gekenn-
zeichnet

Rlcklaufige Bautatigkeit in Region und
Land, positiver Trend in Stuttgart

Im Umland deutlich hoherer Anteil an
Einfamilienhausern

Seit 2006 Bautatigkeit bei Eigenheimen
in Stuttgart starker

Wohneigentimerquote im Umland
hoéher

6 Wohnungsmarktregion Stuttgart

Wohn- und Wohnstandortentscheidungen lassen sich kaum auf Gemeinde- oder
Kreisebene fassen, denn die Aktionsrdume von Haushalten sind unabhangig von
administrativen Grenzen: Sie werden einerseits durch individuelle Verhaltens-
muster — finanzielle Situation, Familienstand, Wohnwiinsche — gepragt, andererseits
durch groBrdumige Aspekte — Arbeitsmarkt, Verkehrs- und Freizeitinfrastruktur der
Region — bestimmt. Auch die ortliche oder regionale Planung beeinflusst das Ange-
bot wie die Nachfrage nach Wohnungen.66

Die Wohnungsmarktregion Stuttgart (vgl. Karte 1.10), bestehend aus der Kernstadt
Stuttgart, dem naheren Umland (angrenzende Gemeinden im 10 Kilometer-Umkreis)
und dem mittleren Umland (10 bis 20 Kilometer), liegt in einer der wirtschaftlich
starksten Regionen Europas. Die konstant hohe Nachfrage nach Wohnungen in
der Kernstadt fihrt zur Verdrangung ins Umland. Die Folge ist ein weiterhin, wenn
auch abgemilderter, negativer Wanderungssaldo und eine noch immer anhaltende
Suburbanisierung (siehe Kapitel 3.1.1). Gerade Familien finden den fir sie passenden
Wohnraum, vor allem das noch immer beliebte Einfamilienhaus, eher im Umland von
Stuttgart, wobei es sich aber nicht unbedingt um den bevorzugten Wohnstandort
handeln muss, wie alle in den letzten Jahren durchgefiihrten Umfragen in Stuttgart
zeigen. Die Nachfrage im Umland erhdht auch dort die Mieten und Immobilienpreise
und tragt die Suburbanisierung in die weiter entfernten Gebiete der Region.

6.1 Regionale Wohnungsmarktindikatoren

Wohnungsmarktregionen sind aufgrund vielfaltiger Verflechtungen eine wichtige
Raumkategorie der Wohnungs- und Immobilienmarktbeobachtung. So stehen Wan-
derungsaktivitaten, Baugeschehen, Bevolkerungs- und Beschaftigungsentwicklung,
Neu- und Wiedervermietungsmieten, Immobilienpreise in einem wechselseitigen
Wirkungsgeflige mit vielfaltigen Auswirkungen auf das Marktgeschehen. Der raum-
lich erweiterte regionale Blick ist wichtig, um den Wohnungsmarkt Stuttgart in der
Tragweite seiner urbanen Verflechtung qualifiziert erfassen zu konnen.®”

Ausgewahlte Eckwerte zur Wohnungsmarktregion Stuttgart (vgl. Tabelle 1.42):

® Im Gegensatz zu der seit Mitte des vergangenen Jahrzehnts stark ricklaufigen
Wohnbautatigkeit in der Region und in Baden-Wurttemberg lasst sich in Stutt-
gart ein stabiler positiver Trend beobachten. Mit 5,2 Fertigstellungen auf 1000
Wohnungen des Wohnungsbestandes lag Stuttgart 2010 erstmals sogar vor dem
Regions- und Landeswert, fiel aber 2012 wieder auf eine Quote von 4,7 zurlick
(vgl. Abbildung 1.54, Tabelle 1.43).

® Mit zunehmender Entfernung vom Stadtzentrum Stuttgart steigt sowohl der
Anteil an Einfamilienhausern als auch die Wohneigentimerquote stetig an. 2011
lag der Wohnungsanteil bei Einfamilienhdusern in der Kernstadt Stuttgart bei
7,6 Prozent, im naheren Umland bei 17,1 Prozent und im mittleren Umland
schon bei 25 Prozent. In der Gbrigen Region befinden sich nahezu zwei Drittel
aller Wohnungen in einem Einfamilienhaus (vgl. Karte 1.11). Trotz reger Bauta-
tigkeit in diesem Segment, zwischen 2006 und 2011 lag die Bestandsverande-
rungsquote bei Einfamilienhdusern von 5,1 Prozent deutlich tGber dem vergleich-
baren Anteil im naheren und mittleren Umland (4,4 %) und der Gbrigen Region
(3,4 %), ist Stuttgart hier nur eingeschrankt konkurrenzfahig.

® Stuttgart verfligt zwar Uber einen hohen Anteil an Eigentdmerwohnungen (Platz 2
im GroBstadtranking), kommt aber nicht an die Quote im Umland heran. Der Anteil
der Wohneigentlimer-Haushalte von 30,1 Prozent in der Kernstadt steigt tiber 45,9
Prozent im ndheren Umland auf 51,6 Prozent im mittleren Umland von Stuttgart.
Die Eigentimerquote flr die restliche Region von 57,3 Prozent liegt sogar Uber
dem Landesdurchschnitt von 52,8 Prozent (vgl. Karte 1.12 und Tabelle 1.42).68
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Karte 1.10: Wohnungsmarktregion Stuttgart
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Abbildung 1.54: Baufertigstellungen
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Karte 1.11: Wohnungen in Einfamilien-
hausern in Gemeinden der Region
Stuttgart 2011
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Deutlicher Anstieg der Angebotsmieten
in Stuttgart 2011 bis 2012 um 9,8 %

Mietpreisniveau der an Stuttgart an-
grenzenden Landkreisen zwischen
76 und 82 % des Stuttgarter Niveaus

Dauerhaftigkeit der Marktanspannung
kann infrage gestellt werden

88

Abbildung 1.55: Entwicklung der
Angebotsmieten in Stuttgart und in
der Region Stuttgart seit 2011

Das enge Wohnungsangebot und die wirtschaftliche Dynamik fiihrten in den
letzten zwei Jahren in Stuttgart und im weiteren Verlauf auch in der Region
Stuttgart zu einem deutlichen Anstieg der Mieten. Die Auswertung der Immo-
scout-Angebotspreise flir Mietwohnungen ergibt fir den Zeitraum Januar 2011
bis Dezember 2012 einen Preisanstieg in Stuttgart um 9,8 Prozent, in den Land-
kreisen der Region betrug er 4,6 Prozent. Nach einer etwa parallel verlaufenden
Mietpreisentwicklung in Stuttgart und den Landkreisen der Region kam es
ab Herbst 2011 in Stuttgart zu einem starken Preisschub. Zum Vergleich: Der
Verbraucherpreisanstieg lag in Baden-Wdrttemberg im gleichen Zeitraum bei
4,0 Prozent, der Nettokaltmietenanstieg bei 1,7 Prozent (vgl. Abbildung 1.55).

Mit 6,2 Prozent war unter den Landkreisen der Region der Preisanstieg im Kreis
Esslingen am hdchsten, gefolgt vom Kreis Boblingen (5,1 %), Kreis Ludwigsburg
(5,0 %), Rems-Murr-Kreis (3,6 %) und dem Kreis Gppingen (2,1 %). Die Miet-
preisabstande zwischen Stuttgart und den Landkreisen der Region flir vergleich-
bar gro3e und alte Wohnungen wuchsen von 17,4 Prozent im Januar 2011 auf
21,3 Prozentim Dezember 2012 an. Am glinstigsten ist das Mietwohnen im Kreis
GOppingen mit Mietpreisen von 66 Prozent des Stuttgarter Niveaus. In den an
Stuttgart direkt angrenzenden Kreisen bewegen sich die Mieten fir vergleich-
baren Wohnraum zwischen 76 Prozent (Rems-Murr-Kreis) und 82 Prozent (Kreis
Esslingen) des Stuttgarter Niveaus (Stand Dezember 2012).

Die starke Marktanspannung in Stuttgart ist die Folge der sehr guten wirtschaftli-
chen Situation im Ballungsraum Stuttgart und einer relativ starken Zuwanderung
aus den europaischen Krisenstaaten. Sondereffekte wie stark besetzte Geburten-
jahrgange im Ausbildungs- und Studienalter in Kombination mit der Abschaffung
der Wehrpflicht und doppelter Abiturjahrgange verstarken diesen Effekt. Die
Dauerhaftigkeit dieser Entwicklung ist aber infrage zu stellen: Der Riickgang der
Zahl junger Erwachsener in Deutschland wird sich auf den Zuzugsort Stuttgart
ebenso auswirken, wie eine mittelfristige Normalisierung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse in Europa.
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Quelle: Immobilienscout24.de-Inserate, eigene Berechnung
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Karte 1.12: Eigentimer in selbst
genutzten Wohnungen und Einfamilien-
hausern in Gemeinden der Region
Stuttgart 2009
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6.2 Wohnungsmarktbelastung

Die bereits im Kapitel 4.1 erlauterte hohe Wohnungsmarktbelastung Stuttgarts zeigt
sich im regionalen Vergleich besonders deutlich. Stuttgart hatte im vergangenen
Finfjahreszeitraum ein kraftiges Einwohnerplus von 2,5 Prozent zu verzeichnen,
wahrend die Gemeinden im naheren Umland um 1,4, im mittleren Umland nur noch
um 0,5 Prozent wuchsen. Die tbrige Region verlor sogar Einwohner.

Die Steigerung der Bautatigkeit in Stuttgart, die zwischen 2006 und 2011 zu einer
Zunahme des Wohnungsbestandes um 1,8 Prozent flhrte, liegt trotz des kraftigen
Ruckgangs der Bautatigkeit in der Region und im Land noch weit unter der dortigen
Bauquote. Im naheren Umland wuchs der Wohnungsbestand um 2,7 Prozent, im
mittleren Umland um 2,9 Prozent.

Die Wohnungsmarktbelastung in Stuttgart®9, das ist der errechnete Abstand der
Wohnungsbestandsentwicklung zur Einwohnerentwicklung, ist seit 2006 mit einem
Wert von minus 0,7 Prozentpunkten deutlich groBer geworden und zeigt sich beson-
ders im duBeren Stadtgebiet (-1,1). Der starken Bevolkerungszunahme seit 2006 um
2,8 Prozent stand dort nur eine Wohnungsbestandserweiterung von 1,7 Prozent
gegenuber. Im Gegensatz dazu steht die nach diesen Kriterien berechnete vollig ent-
spannte Wohnungsmarktsituation im Umland von Stuttgart, die sich in den letzten
funf Jahren noch weiter entspannt hat. Das nahere Umland mit den angrenzenden
Gemeinden hat eine positive , Belastungsquote” von 1,3, das mittlere Umland von
2,4 Prozentpunkten (vgl. Abbildung 1.56 und Tabelle 1.44).
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Abbildung 1.56: Wohnungsmarktbelastung in Stuttgart und im Umland 2000 bis 2011
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Stuttgart ist kompakteste Grofstadt
Deutschlands ...

... und hat den geringsten Anteil an
Einfamilienhdusern

Abbildung 1.57: Einfamilienhauser
und Wohnungen in Einfamilienhausern
im GroBstadtvergleich 2011

7 Wohnungsmarkt Stuttgart im GroBstadtvergleich

Vergleichbare und aussagekraftige Informationen tragen dazu bei, Starken und
Schwachen des Wohnungsmarktes der eigenen Stadt zu erkennen. Neben quanti-
tativen Indikatoren spielen aus Umfragen gewonnene qualitative Einschatzungen,
zum Beispiel zur Wohnungsversorgung, eine wichtige Rolle bei der Beurteilung von
Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit der Stadt:

® Anteil Einfamilienhauser am Wohnungsbestand

Topografische Gegebenheiten und eine relativ kleine Gemarkungsflache, aber
vor allem die Grundsatze der Flachennutzungs- und Stadtentwicklungsplanung
haben Stuttgart mit einer Siedlungsdichte von 5304 Einwohnern und einer
Bebauungsdichte von 2796 Wohnungen je m2 Siedlungs- und Verkehrsflache
zur kompaktesten GroBstadt in Deutschland gemacht, die mit 49,5 Prozent den
hochsten Anteil an unverbauter Flache besitzt.

In der Folge ist der Anteil an flachenintensiven Einfamilienhdusern im GroBstadt-
vergleich relativ klein. Mit 30,9 Prozent am Gebaudebestand liegt der Anteil um
14,1 Prozentpunkte unterhalb des groBstadtischen Durchschnitts und Stuttgart
damit auf dem letzten Rang. Auch der Anteil der Wohnungen in Einfamilienhau-
sern ist mit 7,6 Prozent stark unterdurchschnittlich, hier belegt Stuttgart aber vor
Dusseldorf den vorletzten Platz (vgl. Abbildung 1.57).

Anteil der Einfamilienhauser an den Wohngebauden

Bremen 59,4
Hamburg 56,3
Nurnberg 55,3
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Durchschnitt: 45 %
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Regionaldatenbank

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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® Anteil Eigentimerwohnungen am Wohnungsbestand

Beim Anteil der Eigentiimerwohnungen Im Durchschnitt lag der Anteil der Eigentimerwohnungen in den 15 deutschen

liegt Stuttgart auf Rang zwel, ... GroBstadten 2010 bei 23 Prozent, einen Prozentpunkt mehr als bei der Mikro-
zensuserhebung 2006. Stuttgart belegt mit 31,6 Prozent Eigentimerwohnungen
nach wie vor den zweiten Platz. Minchen (25,1 %) ist im Tausch mit den NRW-
Stadten Duisburg, Dortmund und Essen, die in den letzten Jahren offensichtlich
mehr Mietwohnungen gebaut haben, von Rang sieben auf Rang flinf vorgerlckt
(vgl. Abbildung 1.58).

Abbildung 1.58: Eigentimerwohnungen
im GroBstadtvergleich 2011

Bremen
Stuttgart
Nurnberg
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Essen
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Leipzig Durchschnitt: 23 %
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Regionaldatenbank

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

® WohnungsgrdBe nach der Wohnflache

... bei der durchschnittlichen Wohnungs- Eine Eigentimerwohnung ist in Stuttgart im Durchschnitt um 22 m2 gréBer

groBe auf Rang drei als eine Mietwohnung. In Folge der hohen Wohneigentiimerquote ist auch die
durchschnittliche Wohnung gréBer. Mit 73,5 m? liegt Stuttgart hinter Bremen
und Hannover zusammen mit Nlrnberg auf dem dritten Platz des GroBstadt-
rankings (vgl. Abbildung 1.59).

Abbildung 1.59: Wohnflache je
Wohnung im GroBstadtvergleich 2011

Bremen 76,3
Hannover 73,6
Stuttgart ' 73,5
Nurnberg : 73,5
Dortmund 73,4
KéIn 72,0
Hamburg 71,7
Essen 71,5
Duisburg 170,5
Dusseldorf 170,4
Berlin §70,0
Frankfurt am Main e‘:g,5
Munchen 6?,5
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Dresden 650 /02%
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Regionaldatenbank

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Uberwiegend starke Einwohnerzuwéchse
in den GroBstadten, ...

... aber nur maBige Bautatigkeit
fuhrten seit 2006 zu einer deutlich
gréBeren Marktanspannung

Blrgerumfrage 2013:
Fur 69 % der Stuttgarter sind die
hohen Mieten das gré3te Problem

Urban Audit-Befragung 2012:
Beurteilung der Wohnkosten hat sich
weiter verschlechtert

Wohnungsmarktbelastung

Auch fir den GroBstadtvergleich ist der Wohnungsmarktbelastungsfaktor, das
ist die Differenz zwischen Einwohner- und Wohnungsbestandsveranderung, ein
aussagekraftiger Indikator (vgl. Abbildung 1.60).

Mit Ausnahme der Stadte Essen, Dortmund und Duisburg, die kraftige Einwoh-
nerverluste hinnehmen mussten, hatten alle anderen GroBstadte seit 2006 teil-
weise starke Einwohnerzuwachse zu verzeichnen. Neun Stadte liegen dabei tber
dem groBstadtischen Mittel von 2,3 Prozent, in Minchen, Frankfurt, Leipzig
und Dresden sogar zwischen 5,0 und 6,5 Prozent. Der Wohnungsbestand mit
Zuwachsraten um 0,4 Prozent konnte aber mit der Bevolkerungsentwicklung in
diesen Stadten nicht Schritt halten. In der Folge haben seit 2006 acht weitere
GrolBstadte mit den Auswirkungen eines angespannteren WWohnungsmarktes zu
kampfen. Stuttgart liegt mit einem Belastungsfaktor von — 0,7 Prozentpunkten
noch unter dem Mittelwert der GroB3stadte (— 0,9). Dresden, Leipzig und MUn-
chen fUhren das Ranking der Wohnungsmarktbelastung mit Werten um - 4,5
beziehungsweise - 3,6 an.

Wohnungsversorgung aus Sicht der Bevolkerung

Neben den objektiven Kennziffern zur Wohnungsversorgung ist auch die Sicht
der Birgerinnen und Birger Uber die Wahrnehmung der Wohnungssituation von
Bedeutung. Den hohen Zufriedenheitswerten mit dem Wohnstandort Stuttgart
steht in den regelmaBig durchgeflhrten Blrgerumfragen aber auch seit Jahren
die starke Kritik an einem mangelhaften Wohnungsangebot und dem hohen
Mietpreisniveau gegenlber. So empfanden 69 Prozent der Befragten die hohen
Mieten auch 2013 wieder als das groBRte Problem in der Stadt, acht Prozent-
punkte mehr als 2011.70

Auch in der vierten 2012 durchgeflihrten europaischen Urban Audit-Befragung
hat sich die ohnehin pessimistischne Meinung der Stuttgarter Bevélkerung zur
Frage ,Ist es leicht in Stuttgart eine gute Wohnung zu einem verntinftigen Preis
zu finden” weiter verschlechtert.”! Aus dem Differenzwert der Antwortvorgaben
»Stimme sehr zu/stimme eher zu” und ,stimme Gberhaupt nicht zu/stimme eher
nicht zu” wurden Indexpunkte errechnet und auf 0 bis 100 standardisiert. Je
hoher der Wert, desto groBer ist die Zustimmung zur Aussage.

2006 lag in Stuttgart das ermittelte Niveau bei 14, 2009 bei 12 Indexpunk-
ten, und nur die Minchener Bevolkerung bewertete den Wohnungsmarkt im
deutschen Stadtevergleich noch schlechter (vgl. Abbildung 1.61). In der Urban
Audit-Befragung 2012 erreichte Stuttgart bei dieser Frage dann nur noch einen
Indexwert von 10. Noch wesentlich schlechter beurteilten allerdings die Univer-
sitatsstadte Stadte Freiburg, Konstanz mit 3 Punkten, Frankfurt mit 7 Punkten
die Kostensituation auf dem Wohnungsmarkt.”1
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Abbildung 1.60: Wohnungsmarktbelastung im GroBstadtvergleich 2000/2005 und 2006/2011

Veranderung des Einwohner- und Wohnungsbestandes 2000 bis 2005
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Abbildung 1.61: Urban Audit-Befra-
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" Aus dem Differenzwert der Antwortvorgaben "Stimme sehr zu/stimme eher zu" und "Stimme Gberhaupt
nicht zu/stimme eher nicht zu" wurden Indexpunkte errechnet und auf 0 bis 100 standardisiert. Je hoher der
Wert, desto mehr Zustimmung zu der Aussage.

Quellen: Urban Audit-Wahrnehmungserhebung 2006 und 2009;
Koordinierte Brgerbefragung zur Lebensqualitat in deutschen Stadten 2006 und 2009

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Vgl. Beckmann, Klaus J.: Wohnraumversorgung in Stadten — eine neue Wohnungsnot?! In Difu-Berichte, 3/2012, S. 2-3.

Anlage zur Pressekonferenz ,Wohnen in Stuttgart” am 5.12.2013. 14 S.

Synopse Immobilienpreisbeobachtung in Deutschland 2010. Anforderungen — Datengrundlagen — Verfahren — Produkte. Hrsg.: Bundesinstitut fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn, Juni 2010. BBSR-Online-Publikation, Nr.
01/2010, S. 2.

Synopse Immobilienpreisbeobachtung in Deutschland 2010. Anforderungen — Datengrundlagen — Verfahren — Produkte. Hrsg.: Bundesinstitut fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn, Juni 2010. BBSR-Online-Publikation, Nr.
0172010, S. 2.

Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Wohnungs- und Immo-
bilienmaérkte in Deutschland 2011. Analysen Bau. Stadt. Raum, Band 5, Bonn, S. 145.

Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Wohnungs- und Immo-
bilienmaérkte in Deutschland 2011. Analysen Bau. Stadt. Raum, Band 5, Bonn, S. 151.

Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Wohnungs- und Immo-
bilienmaérkte in Deutschland 2011. Analysen Bau. Stadt. Raum, Band 5, Bonn, S. 150.

Der schriftliche Bericht fur das Jahr 2012/13 wird einschlieBlich detaillierter Bodenrichtwertkarte zur Jahresmitte vorliegen.

Kapitel 5.4.1 entspricht dem Beitrag, Stein, Ulrich: Mietspiegel 2013/2014 erschienen. In: Statistik und Informationsmanagement, Landeshaupt-
stadt Stuttgart, Monatsheft 12/2012, S. 400-401.

Gesetzlich vorgegeben ist, dass nur relativ marktnahe Wohnungen des freien Wohnungsmarktes bei der Mietspiegelaufstellung berticksichtigt
werden kénnen. Nicht zum freien Wohnungsmarkt zahlen von Freunden und Verwandten angemietete Wohnungen, Werkswohnungen, Woh-
nungen in Wohnheimen und Sozialwohnungen. Zusatzlich missen bei Wohnungen des freien Wohnungsmarktes die Miethohen innerhalb der
letzten vier Jahre vor der Erhebung angepasst oder in dieser Zeit die Wohnung neu vermietet worden sein.

Vgl. Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Wohnungs- und Immo-
bilienmérkte in Deutschland 2011. Analysen Bau. Stadt. Raum, Band 5, Bonn, S. 173.

Vgl. StrauB, Matthias: Wohnungsmarktindikatoren der Region Stuttgart. Statistisches Amt der Stadt Stuttgart, noch unveréffentlichter Beitrag,
April 2013, 15 S.

Vgl. Stein, Ulrich: Altersstruktur der Bewohner von Eigentumswohnungen und prognostischer Ausblick auf die Nachfrageverschiebungen. In: Sta-
tistik und Informationsmanagement, Landeshauptstadt Stuttgart, Monatsheft 3/2012, S. 108.

Siehe Anmerkung 54.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt: Die Ergebnisse der Blrgerumfrage 2013 in der Gesamtschau. Statistik und Informationsmanage-
ment, Themenheft 1/2014, Tabellenteil.

Stadtegemeinschaft Urban Audit (2013) (Hrsg.): 3. Koordinierte Biirgerbefragung. Lebensqualitat aus Burgersicht — Deutsche Stadte im Vergleich.
Chartbericht 2012.
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9 Tabellen

Tabelle 1.0: Volkswirtschaftliche Kennziffern des Bausektors nach Regionen in Deutschland 2008 bis 2010

: " Bruttowertschépfung Betriebe im Erwerbstatige im
Bauinvestitionen
Bundeslinder 2008 des Baugewerbes Baugewerbe Baugewerbe
2010 2009 2010
Mio. € Anzahl 1 000 Personen
Nord-Ost
(Berlin, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern) 1ty 780 HUEED 2l
Nord-West
(Bremen, Hamburg, Niedersachsen, Schleswig-Holstein) Slass Lok B S
Mitte-West
(Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland) 8Ly L2 A0 e 5l
Mitte-Ost
(Sachsen, Sachsen-Anhalt, Thuringen) 4L 258 1zl B e e
i 88 030 32183 101 377 650
(Baden-Wirttemberg, Bayern)
Nordrhein-Westfalen 41 828 16 280 65 453 409
Deutschland insgesamt 241 460 92 620 349 181 2204
Quelle: Statistisches Bundesamt; Volkwirtschaftliche Gesamtrechung der Lander, Umsatzsteuerstatistik (Stat. Bundesamt) 101

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS
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Tabelle 1.1: Baufertigstellungen insgesamt in Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen in Stuttgart seit 1987 und 2012
nach Stadtbezirken

BaumaBnahmen Davon
darin veran- Errichtung BaumaBnahmen
insgesamt | Wohnungen . . Nutzflache schlagte neuer an bestehenden
Wohnraume | Wohnflache Kosten Gebaude Gebauden
Anzahl m2 1 000 Euro Anzahl
Jahr Stuttgart insgesamt
1987 996 1910 6 657 137 235 305 040 471 534 557 439
1990 953 2 026 7738 154 763 496 844 740 924 584 369
1995 841 2238 7 825 157 181 294 813 642 746 400 441
2000 1036 1752 7 230 161 200 184 700 459 600 562 474
2001 807 1103 4747 106 600 195 600 444 832 397 410
2002 821 930 4548 101 504 418 858 703 365 424 397
2003 707 911 4164 92 476 321 499 639 248 287 420
2004 950 1187 5302 124 043 324229 638213 448 502
2005 847 1122 5057 115 700 185 700 389 421 366 481
2006 853 1494 6 047 146 700 321 100 744 896 422 431
2007' 994 1260 5835 137 841 133197 369 721 546 448
2008 946 1317 6122 147 254 208 078 555 087 435 511
2009 979 1550 6997 152 305 188 179 526 184 371 608
2010 918 1550 6715 164 003 152 672 515 654 388 530
2011 941 1417 6202 154 916 177 205 540 432 428 513
2012 870 1881 7 059 169 905 196 127 602 214 361 509
Stadtbezirk Stadtbezirke 2012
Mitte 48 18 60 3058 24 422 89 089 5 43
102 Nord 56 429 1118 28 682 28792 69 098 28 28
Ost 49 37 181 5069 10 884 29136 10 39
Sud 15 16 97 3073 983 8 540 4 11
West 69 65 267 8591 7 190 47 952 9 60
Inneres Stadtgebiet 237 565 1723 48 473 72 271 243815 56 181
Bad Cannstatt 92 372 1268 28 331 41035 97 959 40 52
Birkach 28 86 398 8 545 431 9 500 21 7
Botnang 8 3 17 449 233 1521 1 7
Degerloch 31 46 137 4 464 4033 13 754 13 18
Feuerbach 52 141 650 15 245 11 966 33914 23 29
Hedelfingen 25 51 205 4600 26 347 31689 21 4
Mohringen 37 44 211 5274 8543 25803 15 22
Muhlhausen 4 = 1 45 1344 2 300 3 1
Munster 4 1 6 182 - 31 478 1 3
Obertlrkheim 13 14 61 1344 800 2 659 7 6
Plieningen 30 25 119 3175 3144 7 867 19 11
Sillenbuch 38 66 298 7 568 3279 12 561 20 18
Stammheim 16 12 78 1712 1415 2102 13 3
Unterttrkheim 60 1 75 2131 3421 21305 16 44
Vaihingen 94 288 1120 21784 14171 64 678 46 48
Wangen 14 5 - 4 985 453 5055 4 10
Weilimdorf 32 1 88 2972 - 493 6 120 8 24
Zuffenhausen 55 140 608 12 626 3765 19134 34 21
AuBeres Stadtgebiet 633 1316 5336 121432 123 856 358 399 305 328
Stuttgart 870 1881 7 059 169 905 196 127 602 214 361 509

" EinschlieBlich Nacherfassung Baufertigstellungen: Neu errichtete Gebaude, 152; neu errichtete Wohnungen, 161.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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nach Stadtbezirken

Stadtbezirk

Mitte

Nord

Ost

Sud

West

Inneres Stadtgebiet

Bad Cannstatt
Botnang
Feuerbach
Muhlhausen
Mdinster
Stammheim
Unterttrkheim
Weilimdorf
Zuffenhausen
AuBeres Stadtgebiet
Nord

Birkach
Degerloch
Hedelfingen
Mohringen
Obertirkheim
Plieningen
Sillenbuch
Vaihingen
Wangen
AuBeres Stadtgebiet
Sud

AuBeres Stadtgebiet

Stuttgart

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Anzahl

86
322
261
481
367

1517

761
117
835
408
13
165
135
503
281
3218

102
143
70
222
146
123
275
1094
95
2270

5488

7 005

Baufertigstellungen insgesamt

%

1.2
4,6
3,7
6,9
5,2
21,7

10,9
1.7
11,9
5,8
0,2
2,4
1.9
7.2
4,0
45,9

1.5
2,0
1,0
3,2
2,1
1.8
3,9
15,6
1.4
32,4

78,3

100,0

Anzahl

112
501
604
589
655
2 461

871
55
411
246
54
157
133
443
659
3029

211
228
113
649
156
521
246
935
39
3098

6127

8588

Tabelle 1.2: Summe der Baufertigstellungen insgesamt in Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen in Stuttgart 2000 bis 2011

%

1.3
58
7.0
6,9
7,6
28,7

10,1
0,6
4,8
2,9
0,6
1.8
1,5
52
7,7

35,3

2,5
2,7
1.3
7,6
1,8
6,1
2,9
10,9
0,5
36,1

71,3

100,0

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

KounlS
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Tabelle 1.3: Baufertigstellungen in neu errichteten Wohngebauden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart seit 1987 und 2012
nach Stadtbezirken

Errichtung neuer Gebaude

insgesamt darunter -
Wohngebdude Nichtwohngebaude
Wohnungen
. darunter Wohn- . Woh- Wohn- . Woh-
Gebaude |, - . insgesamt . insgesamt
insgesamt Wohnungen im flache nungen flache nungen
Eigentum'
Anzahl % m?2 Anzahl m?2 Anzahl

Jahr Stuttgart insgesamt
1987 557 1663 622 37,4 117 844 418 1596 112 446 139 67
1990 584 1907 795 41,7 142 898 437 1801 135739 146 105
1995 400 2 049 961 46,9 140 063 319 1959 134 499 78 52
2000 562 1618 671 41,5 140 968 464 1400 129 037 85 27
2001 397 1050 443 42,2 94 414 326 1003 90 057 70 29
2002 424 877 496 56,6 89 326 349 852 87 117 74 24
2003 287 827 423 51,1 80 527 217 806 78770 70 21
2004 448 1099 729 66,3 109 265 371 1082 108 227 77 17
2005 366 998 556 55,7 96 900 302 957 93 769 61 41
2006 422 1390 876 63,0 129 126 355 1297 123 880 65 27
20072 546 1075 446 41,5 113162 485 1011 107 932 56 12
2008 435 1193 722 60,5 123 088 362 1182 121 826 73 11
2009 371 1375 552 40,1 123 289 318 1327 121110 51 12
2010 388 1471 635 43,2 139 049 336 1357 136510 50 7
2011 428 1254 549 43,8 126 428 377 1228 125 051 50 5
2012 361 1774 986 55,6 147 805 304 1428 134 289 53 172

104

Stadtbezirk Stadtbezirke 2012
Mitte 5 9 9 100,0 1303 1 9 1303 4 -
Nord 28 393 375 95,4 26 263 22 392 26 177 6 1
Ost 10 39 19 48,7 3251 8 39 3251 2 -
Sud 4 17 15 88,2 2 449 4 17 2 449 - -
West 9 48 13 27,1 5430 6 19 2981 3 29
Inneres Stadtgebiet 56 506 431 85,2 38 696 41 476 36 161 15 30
Bad Cannstatt 40 337 147 43,6 23703 B8 200 21102 7 137
Birkach 21 83 69 83,1 8163 20 83 8 163 1 -
Botnang 1 3 - - 257 1 3 257 - -
Degerloch 13 46 39 84,8 4209 11 46 4209 2 -
Feuerbach 23 137 95 69,3 14 557 18 137 14 557 5 -
Hedelfingen 21 49 35 71,4 4289 20 49 4 289 1 -
Mohringen 15 47 33 70,2 4912 11 47 4912 4 -
Muhlhausen 3 - - - - - - - 3 -
Munster 1 1 - - 135 1 1 135 - =
Oberttrkheim 7 14 8 57,1 1343 7 14 1343 - -
Plieningen 19 23 9 39,1 2 857 16 20 2710 3 3
Sillenbuch 20 72 51 70,8 7 403 19 70 7 235 1 2
Stammheim 13 12 - - 1572 12 12 1572 1 -
Untertlrkheim 16 13 8 61,5 1864 13 13 1864 3 -
Vaihingen 46 278 57 20,5 19 989 37 104 11924 5 -
Wangen 4 7 - - 643 4 7 643 - -
Weilimdorf 8 10 - - 1311 8 10 1311 - -
Zuffenhausen 34 136 4 2,9 11902 32 136 11902 2 -
AuBeres Stadtgebiet 305 1268 555 43,8 109 109 263 952 98 128 38 142
Stuttgart 361 1774 986 55,6 147 805 304 1428 134 289 53 172

"Wohnungen, fir die Sondereigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz begriindet wurde.
2 EinschlieBlich Nacherfassung Baufertigstellungen: Neu errichtete Wohnungen in Wohngebauden, 161.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.4: Baufertigstellungen von BaumaBnahmen an bestehenden Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen in Stuttgart seit
1987 und 2012 nach Stadtbezirken

BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

darin Umbau- und
insgesamt Wohnungen ; ; Nutzflache TEELESILELE Ausbauquote
Wohnréume Wohnfléche Kosten

Anzahl m?2 1 000 Euro %
Jahr Stuttgart insgesamt
1987 439 247 815 19 391 46018 120 304 12,9
1990 369 119 545 11 865 58 715 148 037 5,9
1995 441 189 728 17118 10 847 90 663 8,5
2000 474 134 568 20 265 11978 110 113 7,7
2001 410 53 352 12174 12 400 107 150 4,8
2002 397 53 420 12178 31022 131 304 57
2003 420 84 452 11949 10273 143 340 9,2
2004 502 88 422 14778 21536 133 593 7,4
2005 481 124 700 18798 7 699 83713 11,1
2006 431 104 508 17 531 - 492 170 869 7,0
2007 448 185 737 24 679 -5717 87 045 14,7
2008 511 124 689 24 166 8 367 143 378 9,4
2009 608 175 881 29016 2 534 150 012 11,3
2010 530 79 696 24 954 -2674 173 993 5,1
2011 513 163 805 28 488 -1230 128 681 11,5
2012 509 107 564 22 100 20 889 161238 5,7
Stadtbezirk Stadtbezirke 2012 10
Mitte 43 9 20 1755 - 1442 21958 50,0 >
Nord 28 36 82 2419 375 7 827 8,4
Ost 39 -2 24 1818 -1332 5292 X
Sud 11 -1 12 624 21 1906 X
West 60 17 71 3161 433 32 868 26,2
Inneres Stadtgebiet 181 59 209 9777 - 1945 69 851 10,4
Bad Cannstatt 52 35 184 4628 - 3846 17 325 9,4
Birkach 7 3 10 382 220 1041 3,5
Botnang 7 - 6 192 148 1196 -
Degerloch 18 - 2 255 131 1922 -
Feuerbach 29 4 28 688 325 5206 2,8
Hedelfingen 4 2 12 311 24 689 25270 3,9
Méhringen 22 -3 -2 362 208 3362 X
Mihlhausen 1 - 1 45 - 120 X
Munster 3 - 1 47 - 31 320 -
Oberturkheim 6 - -1 1 340 777 -
Plieningen 11 2 4 318 99 3421 8,0
Sillenbuch 18 -6 -6 165 250 1754 X
Stammheim 3 - 6 140 91 547 -
Untertlrkheim 44 -2 -4 267 490 11494 X
Vaihingen 48 10 74 1795 272 7 351 3,5
Wangen 10 -2 - 28 342 309 4107 X
Weilimdorf 24 1 37 1661 - 936 4 447 9,1
Zuffenhausen 21 4 31 724 75 1727 2,9
AuBeres Stadtgebiet 328 48 355 12 323 22 834 91 387 3,6
Stuttgart 509 107 564 22 100 20 889 161 238 57

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.5: Baufertigstellungen neu errichteter Wohngebaude in Stuttgart seit 1987 und in den Stuttgarter Stadtbezirken 2012
nach GebdudegroBe (Zahl der Wohnungen) und Wohnheimen

Davon mit . . . Wohnungen

Wohngebaude - - Wohnheime
2 3 4 bis 6 7 bis 12 13 und mehr
Jahr Stuttgart insgesamt
1987 418 178 89 26 48 62 15 -
1990 437 187 54 48 71 58 19 1
1995 319 100 32 16 53 82 36
2000 464 311 34 15 37 41 26 13
2001 326 221 16 13 27 37 12
2002 349 247 22 1 34 29 6 1
2003 217 109 19 10 35 37 7 -
2004 371 257 21 9 38 40 -
2005 302 193 20 16 29 29 15 3
2006 355 224 21 8 44 36 22 2
2007' 485 384 25 12 28 23 13 5
2008 362 224 26 10 35 56 11 -
2009 318 196 22 13 20 44 23 2
2010 336 192 15 17 40 50 22 2
2011 377 231 20 11 53 48 14 1
2012
Stadtbezirk Stadtbezirke 2012
Mitte 1 - - - 1 - - -
Nord 4 2 - 2 - - - -
Ost 6 3 - - 1 1 1 -
Sad 6 - 1 1 1 3 - -
106 West 19 2 = = 5 10 2 =
Inneres Stadtgebiet 36 7 1 3 8 14 3 -
Bad Cannstatt 26 6 1 1 15 2 1 -
Birkach 2 1 - - 1 - - -
Botnang 5 2 2 1 - - -
Degerloch 15 6 1 2 1 1 4 1
Feuerbach 39 22 2 1 6 8 - -
Hedelfingen 28 25 = - 1 2 - -
Méhringen 56 49 - 1 2 4 - -
Miuhlhausen 9 - 1 - 5 2 1 -
Munster 3 - - - 1 2 - -
Oberttrkheim 1 - 1 - - - - -
Plieningen 43 31 1 2 2 5 2 -
Sillenbuch 11 6 1 - 1 3 - -
Stammheim 1 - - - - 1 - -
Unterttrkheim 8 8 - - - - - -
Vaihingen 47 37 3 1 4 2 - -
Wangen 1 - - - - 1 - -
Weilimdorf 19 11 2 - 2 1 3 -
Zuffenhausen 27 20 4 - 3 - - -
AuBeres Stadtgebiet 341 224 19 8 45 34 1 1
Stuttgart 377 231 20 1" 53 48 14 1

" EinschlieBlich Nacherfassung Baufertigstellungen:
Neu errichtete Wohngebdude mit 1 Wohnung, 149; neu errichtete Wohngebaude mit 4 bis 6 Wohnungen, 2.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 1.6: Baufertigstellungen insgesamt von Wohnungen in Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen in Stuttgart seit 1987
und in den Stuttgarter Stadtbezirken 2012 nach WohnungsgréBe (Anzahl der Wohnraume)

Jahr

1987
1990
1995
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007"
2008
2009
2010
2011
2012

Stadtbezirk

Mitte

Nord

Ost

Sad

West

Inneres Stadtgebiet

Bad Cannstatt
Birkach
Botnang
Degerloch
Feuerbach
Hedelfingen
Mohringen
Mihlhausen
Munster
Obertirkheim
Plieningen
Sillenbuch
Stammheim
Untertlrkheim
Vaihingen
Wangen
Weilimdorf
Zuffenhausen
AuBeres Stadtgebiet

Stuttgart

Wohnungen
insgesamt

1910
2 026
2238
1752
1103

930

911
1187
1122
1494
1260
1317
1550
1550
1417
1881

18
429
37
16
65
565

372
86
3
46
141
51
44

1

14
25
66
12
11
288
5

11
140
1316

1881

287
128
212
125

33

27
31
183
27
11
60
67
38
170

196
211
242
131
65
26
73
110
44
94
109
37
109
108
109
285

134
23

15
176

Davon mit ... Wohnraumen

3

4

Stuttgart insgesamt

460
565
772
433
222
147
146
177
217
266
182
217
210
310
282
486

485
565
618
326
340
199
221
296
279
374
232
359
371
366
352
312

Stadtbezirke 2012

156
20
=7
11
180

28

16
20

11

N — NN

173
10
-4
28
306

486

! EinschlieBlich Nacherfassung Baufertigstellungen: Neu errichtete Wohnungen, 161.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

4
49
1
3
16
73

88
18
1
50
11
8
= {
=
-1
3
17
= 2
=
30
=20
= 1
40
239

312

5

298
300
212
388
230
234
263
263
296
300
337
428
419
380
354
371

312
371

6 7 und mehr
132 52
126 131
81 101
191 158
129 84
201 116
91 112
197 117
145 110
132 145
231 142
143 122
249 132
197 122
155 127
140 117
- 1
6 7
10 7
1 1
4 5
1 21
19 23
3 1
1 1
-2 6
11 13
1 2
6 1
2 -
10 3
9 8
14 -
13 1
33 19
3 1
9 4
7 3
139 96
140 117

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg
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Tabelle 1.7: Baufertigstellungen neu errichteter Gebaude in Stuttgart 2012 nach Bauherren und Gebdudeart

Darin Daftr
Gebaude ) . . veranschlagte
Bauherr Rauminhalt Wohnungen Wohnflache Nutzflache
Kosten
Anzahl m3 Anzahl m? 1 000 Euro

Wohngebaude, Wohnheime und Nichtwohngebaude

Offentliche Bauherren' 27 424 051 162 3807 68 523 169 307
Wohnungsunternehmer? 214 781210 1267 112 158 66 733 184 442
Sonstige Unternehmen 24 202 746 203 10 053 30412 47 265
Private Haushalte 96 125 085 142 21787 9570 39 962
Bauherren insgesamt 361 1533092 1774 147 805 175238 440 976

Wohngebaude und Wohnheime

Offentliche Bauherren' 3 6750 25 1170 316 1 600
Wohnungsunternehmer? 202 580 779 1235 109 491 34724 145 320
Sonstige Unternehmen 9 49 222 200 9 906 2984 9925
Private Haushalte 94 119772 142 21787 8627 39 643
Bauherren insgesamt 308 756 523 1602 142 354 46 651 196 488

Nichtwohngebaude

Offentliche Bauherren' 24 417 301 137 2 637 68 207 167 707
Wohnungsuntemehmen2 12 200 431 32 2 667 32 009 39122
Sonstige Unternehmen 15 153 524 3 147 27 428 37 340
Private Haushalte 2 5313 - - 943 319
108 Bauherren insgesamt 53 776 569 172 5451 128 587 244 488
davon
BlUrogebaude
Offentliche Bauherren' 1 123571 - - 19376 57 360
Wohnungsunternehmen’ 7 169 935 - - 26212 30828
Sonstige Unternehmen 2 52 822 - - 8703 16 449
Private Haushalte - - - - - -
Bauherren insgesamt 10 346 328 - - 54 291 104 637
gewerbliche Betriebsgebaude
Offentliche Bauherren' 7 17 169 - - 2954 7169
Wohnungsunternehmer? 2 3812 2 168 961 1232
Sonstige Unternehmen 11 97 215 3 147 18 138 20 691
Private Haushalte 2 5313 - - 943 319
Bauherren insgesamt 22 123 509 5 315 22 996 29411
sonstige Nichtwohngebaude
Offentliche Bauherren' 16 276 561 137 2 637 45 877 103 178
Wohnungsunternehmer? 3 26 684 30 2 499 4 836 7 062
Sonstige Unternehmen 2 3487 - - 587 200
Private Haushalte - - - - - -
Bauherren insgesamt 21 306 732 167 5136 51 300 110 440

" EinschlieBlich Organisationen ohne Erwerbscharakter.
2 EinschlieBlich Immobilienfonds.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Tabelle 1.8: Baufertigstellungen von neu errichteten Wohngebauden in Stuttgart 2000 und 2011 nach vorwiegender Heizenergie

Primar verwendete Energie

ol

Gas

Strom
Fernwarme

Konventionelle/Fossile
Heizenergietrager

Warmepumpen (Erde, Luft, Wasser)
Solarthermie

Biomasse (Holz, Biogas)

Passivhaus

Sonstige Heizenergie

Regenerative Heizenergietrager

Insgesamt

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Insgesamt

19
332

53

412

51

52

464

41
71,6
1,7
11,4

88,8

11,0

2000

darin Wohnungen

insgesamt

85
1076
23
164

1348

51

52

1400

%

0,1
3,7

100,0

Neu errichtete Wohngebaude

insgesamt

223

234

100

39
4

143

377

0,3
59,2
0,5
2,1

.

62,1

26,5

10,3

100,0

2011

darin Wohnungen

insgesamt

670

65

738

276

209
5

490

1228

%

0,1
54,6
0,2
53

60,1

22,5

17,0
0,4

39,9

100,0

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg
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Tabelle 1.9: Baugenehmigungen insgesamt fir Wohngebaude, Nichtwohngebaude und Wohnheime in Stuttgart seit 1987 und 2012
nach Stadtbezirken

BaumaBnahmen Davon
darin veran- Errichtung BaumaBnahmen
insgesamt | Wohnungen . . Nutzflache schlagte neuer an bestehenden
Wohnraume | Wohnflache Kosten Gebéude Gebauden
Anzahl m2 1 000 Euro Anzahl
Jahr Stuttgart insgesamt
1987 966 1443 5792 117 922 537 261 659 162 565 401
1990 1174 2908 10 293 213928 647 445 966 130 713 461
1995 1128 2 751 9 898 195614 198 412 579 649 490 638
2000 913 1242 5508 123 951 353 869 681511 504 409
2001 732 854 4071 88 339 312 095 549 706 362 370
2002 560 709 3450 79 156 200 160 380 726 256 304
2003 877 1007 4395 107 954 295 837 683 661 353 524
2004 1015 1773 6 969 170 250 191 504 394 816 493 522
2005 747 889 4140 96 906 152 301 377 847 309 438
2006 991 1445 6767 158 386 156 759 438 296 466 525
2007 767 1280 5575 136 928 102 617 375 066 313 454
2008 800 1199 5377 129 248 116 115 395 599 324 476
2009 999 1701 7 424 200 426 282 995 827 165 385 614
2010 952 1401 5837 152 487 199 609 585511 407 545
2011 975 1727 6 288 179 804 263 398 813438 355 620
2012 875 1584 5791 154 651 195 572 620 476 347 528
Stadtbezirk Stadtbezirke 2012
Mitte 61 146 340 11 304 28819 108 203 8 53
110 Nord 39 45 227 7312 3440 20 699 20 19
Ost 42 116 279 7614 2713 16 699 8 34
Sud 42 53 232 6 305 4126 25285 6 36
West 82 96 335 12 311 - 3660 28 907 6 76
Inneres Stadtgebiet 266 456 1413 44 846 35438 199 793 48 218
Bad Cannstatt 91 90 396 11132 10 992 44 956 24 67
Birkach 16 20 99 2 811 1643 6 949 1 5
Botnang 15 10 68 1899 775 4311 8 7
Degerloch 36 1 84 3484 1073 9028 10 26
Feuerbach 66 103 420 10 981 28 052 33842 27 39
Hedelfingen 17 20 113 2 415 2 063 5954 1 6
Mohringen 84 294 993 23573 22183 73227 58 26
Muhlhausen 15 4 19 627 1512 6 248 4 11
Munster 2 - 1 56 - 43 95 - 2
Oberttrkheim 11 18 74 2 364 987 4 862 7 4
Plieningen 33 41 220 5180 6 448 14 642 26 7
Sillenbuch 26 34 187 4485 1686 7 394 13 13
Stammheim 4 -1 -3 24 11918 41 388 1 3
Unterttrkheim 21 -3 1 204 7 035 8 457 2 19
Vaihingen 89 260 746 18 802 28 047 94 506 58 31
Wangen 17 - 15 - 23 468 351 5459 1 16
Weilimdorf 34 207 808 17211 13 995 40122 23 11
Zuffenhausen 32 35 175 4 089 21417 19 243 15 17
AuBeres Stadtgebiet 609 1128 4378 109 805 160 134 420 683 299 310
Stuttgart 875 1584 5791 154 651 195 572 620 476 347 528

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Tabelle 1.10: Baugenehmigungen fir neu zu errichtende Wohngebaude, Nichtwohngebaude und Wohnheime in Stuttgart seit 1987 und 2012

nach Stadtbezirken

insgesamt
Gebaude iy
nungen
Anzahl
Jahr
1987 565 1252
1990 713 2717
1995 490 2 286
2000 504 1193
2001 362 826
2002 256 677
2003 353 856
2004 493 1615
2005 309 740
2006 466 1336
2007 313 1051
2008 324 1020
2009 385 1562
2010 407 1314
2011 355 1650
2012 347 1439
Stadtbezirk
Mitte 8 124
Nord 20 36
Ost 108
Sud 6 18
West 40
Inneres Stadtgebiet 48 326
Bad Cannstatt 24 68
Birkach 11 20
Botnang 8 14
Degerloch 10 17
Feuerbach 27 101
Hedelfingen 11 18
Mohringen 58 289
Mihlhausen 4 3
Munster - -
Obertirkheim 7 18
Plieningen 26 41
Sillenbuch 13 35
Stammheim 1 -
Unterttrkheim 2 1
Vaihingen 58 252
Wangen 1 -
Weilimdorf 23 202
Zuffenhausen 15 34
AuBeres Stadtgebiet 299 1113
Stuttgart 347 1439

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Errichtung neuer Gebaude

Wohngebaude
Wohn- ) Woh- Wohn-
flache Insgesamt nungen flache
m?2 Anzahl m?2
Stuttgart insgesamt
101 383 389 1134 93 267
197 111 534 2541 185 898
159 477 395 2174 152 274
109 879 391 995 98 833
80619 293 809 79127
70 521 211 658 68 694
86 303 293 854 85513
148 203 430 1607 147 710
75 764 256 715 73 261
135 425 400 1274 130 153
106 468 271 1016 104 343
97 967 264 842 89 477
171 894 327 1557 171274
132 709 344 1292 129 482
156 308 302 1515 145 047
127 358 296 1200 117 387
Stadtbezirke 2012

8844 4 43 5400
5769 18 36 5769
6 399 5 58 5122
1915 5 18 1915
3571 4 25 2 492
26 498 36 180 20698
8529 18 64 8223
2 637 11 20 2 637
1822 8 14 1822
2713 10 17 2713
10 240 21 101 10 240
2 066 1 18 2 066
22673 53 285 21988
440 2 2 328
2237 7 18 2237
5081 25 1 5081
4 402 12 35 4402
215 1 1 215
17 783 48 185 15 892
16 254 19 185 15077
3768 14 34 3768
100 860 260 1020 96 689
127 358 296 1200 117 387

davon
Nichtwohngeb&dude Wohnheime

insgesamt iy insgesamt LGy
nungen nungen

Anzahl Anzahl
167 112 9 6
178 176 1 -
92 82 3 30
102 19 1 179
69 17 - -
45 19 - -
60 2 - -
60 8 3 -
53 25 - -
60 10 6 52
41 25 1 10
56 4 174
57 5 1 -
63 22 - -
52 135 1 -
48 123 3 116
4 81 - -
2 - - -
2 - 1 50
1 - - -
2 15 - -
" 96 1 50
6 4 - -
6 - - -
5 4 - -
2 1 - -
1 - - -
1 - - -
1 - - -
1 - - -
8 1 2 66
1 - - -
4 17 - -
1 - - -
37 27 2 66
48 123 3 116

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg

KoiunlS
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Tabelle 1.11: Baugenehmigungen fir BaumaBnahmen an bestehenden Wohngebauden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen in Stuttgart
seit 1987 und 2011 nach Stadtbezirken

BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

darin
insgesamt Wohnungen B B Nutzflache TERTEiIEgE
Wohnraume Wohnflache Kosten
Anzahl m?2 1 000 Euro

Jahr Stuttgart insgesamt
1987 401 191 696 16 539 39938 105 327
1990 461 191 665 16 817 50 224 204 737
1995 638 465 1587 36 137 - 1090 171 860
2000 409 49 475 14 072 9 891 128 259
2001 370 28 199 7720 25915 97 566
2002 304 32 269 8635 14 697 72214
2003 524 151 565 21651 16 944 190 278
2004 522 158 714 22 047 1187 87 761
2005 438 149 713 21142 8194 104 816
2006 525 109 631 22 961 -2 644 110 022
2007 454 229 1024 30 460 - 6004 82 996
2008 476 179 947 31 281 -10278 99 302
2009 614 139 738 28 532 36 869 233 185
2010 545 87 429 19778 -2 005 140 770
2011 620 77 528 23 496 3594 169 179
Stadtbezirk Stadtbezirke 2011

112 Mitte 67 14 38 1657 - 197 34 648
Nord 29 23 44 1697 477 10747
Ost 53 -6 22 1956 - 1691 12 382
Sud 60 16 6 2414 - 1460 19 908
West 44 45 168 5432 -4102 11147
Inneres Stadtgebiet 253 60 266 13156 -6973 88 832
Bad Cannstatt 53 17 94 3098 - 858 6 407
Birkach 9 -1 5 378 293 1057
Botnang 5 1 2 77 163 710
Degerloch 16 - 2 309 - 139 2 458
Feuerbach 35 2 28 465 6720 23821
Hedelfingen 4 2 4 15 89 282
Mohringen 26 =2 14 514 374 6 741
Mihlhausen 11 1 18 400 - 121 771
Munster 3 -1 -1 39 10 256
Oberttirkheim 5 -1 -4 - 32 227 1261
Plieningen 12 -7 8 835 - 110 5579
Sillenbuch 15 - 11 322 39 933
Stammheim 4 -1 4 94 19 303
Unterttrkheim 36 -2 -6 263 455 9 084
Vaihingen 63 4 57 1677 2 094 10 943
Wangen 9 =1l - 29 74 29 3011
Weilimdorf 25 =5 2 336 1084 3635
Zuffenhausen 36 11 53 1476 199 3095
AuBeres Stadtgebiet 367 17 262 10 340 10 567 80 347
Stuttgart 620 77 528 23 496 3594 169 179

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 1.12: Baugenehmigungen fir neu zu errichtende Wohngebaude in Stuttgart seit 1987 und in den Stuttgarter Stadtbezirken 2011
nach Anzahl der Wohnungen (GebaudegréBe) und der Wohnheime

Davon mit . . . Wohnungen

Wohngebdude - - Wohnheime
1 2 3 4 bis 6 7 bis 12 13 und mehr

Jahr Stuttgart insgesamt
1987 389 222 54 20 47 38 8 9
1990 534 204 60 43 102 84 41 1
1995 395 146 26 16 60 128 19 3
2000 391 276 15 18 34 40 8 1M
2001 293 202 15 9 25 36 6 -
2002 211 119 17 10 39 21 5 -
2003 293 189 33 10 27 29 5 -
2004 430 293 18 12 34 48 25 3
2005 256 173 13 6 36 21 7 -
2006 400 250 33 13 36 50 18 6
2007 271 152 18 13 34 40 14 1
2008 264 159 16 13 28 44 4 4
2009 327 167 14 15 40 57 34 1
2010 344 216 25 12 25 41 25 -
2011 302 159 28 8 47 35 25
Stadtbezirk Stadtbezirke 2011
Mitte 1" - - - - 2 9 -
Nord 17 10 3 - 2 2 - -
Ost 11 2 - 3 2 2 -
Sud 5 1 - 1 1 - 1
West 14 - 1 6 4 - -
Inneres Stadtgebiet 58 17 6 1 12 11 11 1
Bad Cannstatt 15 7 - 1 2 2 3 -
Birkach 1 - 1 - - - - -
Botnang 3 1 2 - - - - -
Degerloch 13 7 4 - - 2 - -
Feuerbach 30 8 3 1 4 8 6 -
Hedelfingen 9 6 - 1 1 - 1 -
Mohringen 12 4 1 1 6 - - -
Muhlhausen 4 1 - - 3 - - -
Munster - - - - - - - -
Obertirkheim 7 3 - - 4 - - -
Plieningen 23 21 1 1 - - - -
Sillenbuch 9 3 3 - 2 1 - -
Stammheim 15 12 1 - 1 - 1 -
Unterttrkheim 9 9 - - - - - -
Vaihingen 51 34 2 1 8 6 - -
Wangen 3 - 2 - 1 - -
Weilimdorf 19 10 1 1 1 3 3 -
Zuffenhausen 21 16 1 - 2 2 - -
AuBeres Stadtgebiet 244 142 22 7 35 24 14 -
Stuttgart 302 159 28 8 47 35 25 1

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.13: Baugenehmigungen insgesamt fir Wohnungen in Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen in Stuttgart seit 1987
und in den Stuttgarter Stadtbezirken 2011 nach Anzahl der Wohnrdume

Wohnungen Davon mit ... Wohnraumen
insgesamt 1 2 3 4 5 6 7 und mehr
Jahr Stuttgart insgesamt
1987 1443 63 110 476 295 237 181 81
1990 2908 295 375 762 860 322 200 94
1995 2751 152 288 1041 760 282 115 113
2000 1242 47 46 251 318 286 189 105
2001 854 33 47 98 177 209 196 94
2002 709 - 25 87 186 197 130 84
2003 1007 55 121 151 214 191 135 140
2004 1773 115 222 387 423 358 160 108
2005 889 -4 67 156 248 218 76 128
2006 1445 - 31 92 254 360 406 195 169
2007 1280 38 17 256 275 329 170 95
2008 1199 9 86 288 246 264 187 119
2009 1701 - 17 113 397 509 428 153 118
2010 1401 15 174 360 281 353 119 99
2011 1727 168 446 322 229 271 143 148
Stadtbezirk Stadtbezirke 2011
Mitte 529 124 272 82 37 10 3 1
Nord 64 19 7 3 - 10 24 9 12
Ost 71 -2 -4 45 -5 18 8 "1
14 sud -1 - - - 13 - 26 24 4 10
West 124 5 28 37 25 14 6 9
Inneres Stadtgebiet 787 146 303 154 21 90 30 43
Bad Cannstatt 129 -3 5 14 50 38 9 16
Birkach 1 - - 1 - -3 2 1
Botnang 6 = = 2 = = 2 2
Degerloch 31 1 -1 15 5 3 -2 10
Feuerbach 230 26 53 47 61 25 8 10
Hedelfingen 39 - 25 4 4 3 3 -
Mohringen 39 - 1 7 - 13 7 11
Muhlhausen 18 - 1 - 2 12 - 3
Mdinster -1 - - -1 - - -1 1
Obertlrkheim 18 2 5 1 8 - 2
Plieningen 19 - 10 3 1 -1 6 13 7
Sillenbuch 30 1 1 2 6 9 7 4
Stammheim 35 -1 9 4 6 3 14 -
Unterttrkheim 7 - 1 -2 -2 - 9 1
Vaihingen 132 - 5 16 32 32 17 30
Wangen 62 6 5 26 13 12 1 -1
Weilimdorf 90 1 25 24 21 5 10 4
Zuffenhausen 55 1 8 3 10 15 14 4
AuBeres Stadtgebiet 940 22 143 168 208 181 113 105
Stuttgart 1727 168 446 322 229 271 143 148

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.14: Baugenehmigungen neu errichteter Gebaude in Stuttgart 2011 nach Bauherren und Gebaudeart

Darin Dafur
el Gebaude il h o fisch veranschlagte
auherr Rauminhalt Wohnungen Wohnflache Nutzflache BeulGsian

Anzahl m?3 Anzahl m?2 1 000 Euro

Wohngebéaude, Wohnheime und Nichtwohngebaude

Offentliche Bauherren? 24 270 246 41 3432 42 457 89919
Wohnungsunternehmer’ 175 760 883 1255 109 951 64 755 216012
Sonstige Unternehmen 14 1354 961 76 6 987 138 880 277 562
Private Haushalte 142 197 835 278 36 358 13712 60 766
Bauherren insgesamt 355 2 583 925 1650 156 728 259 804 644 259

Wohngebaude und Wohnheime

Offentliche Bauherren? 4 16 074 32 2 805 415 4364
Wohnungsunternehmer’ 159 527 383 1200 105 961 24 132 156 268
Sonstige Unternehmen 1 2523 5 343 300 820
Private Haushalte 139 191 192 278 36 358 12 263 60 151
Bauherren insgesamt 303 737172 1515 145 467 37 110 221 603

Nichtwohngebaude

Offentliche Bauherren 20 254172 9 627 42 042 85 555
Wohnungsunternehmer? 16 233 500 55 3990 40 623 59 744
Sonstige Unternehmen 13 1352 438 71 6 644 138 580 276 742
Private Haushalte 3 6643 - - 1449 615
Bauherren insgesamt 52 1846 753 135 11261 222 694 422 656
davon
Blurogebaude

Offentliche Bauherren?

Wohnungsunternehmer’ 5 129 384 - - 22 230 29710
Sonstige Unternehmen 6 570 165 71 6 644 78 711 145 954
Private Haushalte - - - - -
Bauherren insgesamt 11 699 549 71 6 644 100 941 175 664
gewerbliche Betriebsgebaude
Offentliche Bauherren’ 5 22848 - - 3 824 6471
Wohnungsunternehmer? 10 101012 55 3990 17 643 29 104
Sonstige Unternehmen 5 774238 - - 58 694 130578
Private Haushalte 3 6 643 - - 1449 615
Bauherren insgesamt 23 904 741 55 3990 81610 166 768
sonstige Nichtwohngebaude
Offentliche Bauherren? 15 231 324 9 627 38218 79 084
Wohnungsunternehmer?’ 1 3104 - - 750 930
Sonstige Unternehmen 2 8 035 - - 1175 210
Private Haushalte - - - - - -
Bauherren insgesamt 18 242 463 9 627 40 143 80 224

" Wohnflache in Wohnungen und sonstigen Wohneinheiten.
? EinschlieBlich Organisationen ohne Erwerbscharakter.
? EinschlieBlich Immobilienfonds.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.15: Baugenehmigungen fir neu zu errichtende Wohngebaude in Stuttgart 2000 und 2011 nach vorwiegender Heizenergie

Neu zu errichtende Wohngebaude
2000 2011

Primar verwendete Energie -
darin Wohnungen

darin Wohnungen

insgesamt % - insgesamt % -
insgesamt % insgesamt %

Ol 1" 2,8 21 2,1 2 0,7 7 0,5
Gas 266 68,0 759 76,3 168 55,6 613 40,5
Strom 50 12,8 58 5,8 - - - -
Fernwdrme 64 16,4 157 15,8 29 9,6 644 42,5
Konventionelle/Fossile 391 100,0 995 100,0 199 65,9 1264 83,4
Heizenergietrager

Wérmepumpen (Erde, Luft, Wasser) - - - - 64 21,2 159 10,5
Solarthermie - - - - 1 0,3 1 0,1
Biomasse (Holz, Biogas) - - - - 32 10,6 79 5,2
Passivhaus - - - - 5 1,7 10 0,7
Sonstige Heizenergie - - - - 1 0,3 2 0,1
Regenerative Heizenergietrager - - - - 103 34,1 251 16,6
Insgesamt 391 100,0 995 100,0 302 100,0 1515 100,0

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg

116 Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 1.16: Bautiberhang in Stuttgart seit 1987 und 2012 nach Stadtbezirken

Darin Erloschene

Baumas- darin Veran- Baugenehmigungen

nahmen Wohnungen . schlagte -
Jahr . . . ) Nutzflache ) darin

insgesamt insgesamt | Wohnrédume | Wohnflache Kosten insgesamt

Wohnungen
Anzahl 100 m2 1000 Euro Anzahl

1987 1655 2 655 10 161 209 770 1091671 1481012 66 210
1990 1910 4267 15 185 311435 1254 046 1882414 50 89
1995 1742 4226 14 864 298 074 700 391 1559 554 48 52
2000 1392 2221 9290 207 200 569 200 1175 890 99 271
2001 1263 1901 8374 183 000 703 500 1280736 57 71
2002 977 1626 7113 158 144 576 300 1211578 54 75
2003 1169 1731 7 388 174 400 584 000 1310 085 36 75
2004 1393 2671 10619 257 006 594 258 1314 596 46 28
2005 1357 2625 10 233 249 765 624 773 1379497 41 45
2006 1589 2922 12123 288 700 480 700 1136 508 47 39
2007 1541 3219 13336 319 907 451 702 1171633 125 164
2008 1494 3354 13777 326 943 439 328 1213769 55 53
2009 1641 4209 16 822 423 262 675 821 1922 460 84 154
2010 1724 3891 15 527 405 006 758 586 2021782 73 310
2011 1826 4493 16 595 446 498 810 099 2218 604 65 88
2012 1847 4577 16 726 456 080 806 760 2284285 56 53
Stadtbezirk Stadtbezirke 2012
Mitte 176 1014 2 557 82 509 269 225 694 599 7 3
Nord 144 216 892 25428 110 899 350 260 2 21
Ost 123 314 1079 30761 25952 131305 5 -
Sud 151 200 732 25110 66 201 152 884 2 =
West 120 186 867 25176 9201 66 878 4 -2
Inneres Stadtgebiet 714 1930 6127 188 984 481 478 1395926 20 22
Bad Cannstatt 137 174 812 22 892 24 637 88 647 8 27
Birkach 20 24 116 3317 1896 7 563 - -
Botnang 33 37 197 5436 1593 9775 1 -1
Degerloch 56 33 194 6176 5916 25 261 3 -2
Feuerbach 167 399 1484 38 590 53042 117 573 6 5
Hedelfingen 29 57 212 5029 4202 11535 1 -
Mohringen 145 793 3138 76 214 49 011 182 250 4 1
Mihlhausen 25 24 121 2 897 2 590 9 884 1 =
Minster 5 2 13 352 129 586 - -
Oberttirkheim 27 49 193 5392 2 657 10474 - -
Plieningen 45 38 249 6 397 8 882 21254 2 -1
Sillenbuch 36 44 227 7028 4374 16 379 - -
Stammheim 11 31 104 2 546 12 473 45 499 - -
Untertrkheim 23 4 19 950 8 095 8 684 1 -
Vaihingen 221 536 1855 46 335 73 686 203 290 3 -7
Wangen 31 74 301 7 708 6 829 22 132 1 -1
Weilimdorf 51 252 994 21 346 42 555 79 299 3 1
Zuffenhausen 71 76 370 8 491 22715 28 274 2 9
AuBeres Stadtgebiet 1133 2647 10 599 267 096 325282 888 359 36 31
Stuttgart 1847 4577 16 726 456 080 806 760 2284 285 56 53

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.17: Abgang von Gebauden und Wohnungen in Stuttgart seit 1987 und in den Stuttgarter Stadtbezirken 2012
nach Wohn- und Nutzflache

Abgang von Gebauden und Gebdudeteilen Darunter Abgang ganzer Gebaude
. Nichtwohn- .
insgesamt | Wohnungen | Wohnflache' | Nutzflache gz\ézzz;z Wogiz:gen .gebéude Nu?zi?éihe
insgesamt
Anzahl m? Anzahl m?
Jahr Stuttgart insgesamt
1987 172 227 16 514 88 857 85 201 86 86 042
1990 216 264 20 460 121100 107 233 109 115 834
1995 171 243 22 152 53 066 91 197 73 44 872
2000 150 172 14 583 71317 65 146 81 64 522
2001 106 317 20 909 77 921 61 305 44 72125
2002 158 386 25033 137 900 77 364 73 125373
2003 190 510 33733 114 037 101 492 85 106 125
2004 177 266 19796 74 301 88 219 78 63 560
2005 193 590 33999 93724 96 511 89 79 034
2006 229 337 26 461 167 045 106 304 114 155 156
2007 224 533 34 533 136 583 109 386 87 118 257
2008 204 425 29 035 262 586 93 358 100 253 087
2009 212 468 34 405 169 709 105 382 89 113414
2010 161 282 24 565 140 533 83 223 73 130 962
2011 167 335 30 893 134 507 92 308 65 121 860
2012 174 514 34528 88 547 103 459 62 69 329
Stadtbezirk Stadtbezirke 2012
118 Mitte 10 13 1228 14153 - 8 8395
Nord 5 9 859 1077 3 9 1 630
Ost 8 14 1503 3070 6 14 2 2 641
Sud 1 - - 490 - 1 490
West 8 16 1326 5075 3 6 4 3426
Inneres Stadtgebiet 32 52 4916 23 865 12 29 16 15 582
Bad Cannstatt 25 98 6 549 11731 19 95 6 8774
Birkach 6 10 868 507 5 9 1 179
Botnang 4 9 840 4920 2 8 2 4 400
Degerloch 10 20 1886 738 10 20 = =
Feuerbach 16 26 1911 16 362 7 20 9 15 886
Hedelfingen 1 - - 1385 - 1 1385
Méhringen 11 14 937 7 456 5 10 6 7 184
Muhlhausen 2 3 197 251 1 3 1 166
Minster = = = = = = = =
Oberttrkheim 1 1 230 150 1 1 - -
Plieningen 4 4 392 435 3 4 1 350
Sillenbuch 1 3 285 189 1 3 = =
Stammheim 1 - - 745 - - 1 745
Untertlrkheim 7 4 183 6 460 1 4 6 6290
Vaihingen 11 17 1442 5515 7 12 2 4766
Wangen 2 10 428 290 = = 1 42
Weilimdorf 29 190 10770 5129 24 189 4 1707
Zuffenhausen 11 53 2 694 2419 5 52 5 1873
AuBeres Stadtgebiet 142 462 29612 64 682 91 430 46 53747
Stuttgart 174 514 34528 88 547 103 459 62 69 329

! Bis 2011 Wohnflache in Wohnungen und sonstigen Wohneinheiten.
2 EinschlieBlich Wohnheime.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.18: Gebaude- und Wohnungsbestand in Stuttgart seit 1987

Jahr Wohngebaude Wohnungen' Wohnrdume Wohnflache
(31.12)

Anzahl 1000 m?
1987 66 488 264 740 1049 174 19 444
1988 66 771 265 769 1053218 19 529
1989 67 094 266 866 1058 092 19 635
1990 67 424 268 629 1064 770 19770
1991 67718 270 037 1070 059 19 879
1992 68 066 272 786 1079348 20070
1993 68 448 275 955 1090 921 20 302
1994 68 783 278 111 1098 343 20 457
1995 69 021 280 100 1105 091 20592
1996 69 274 282 137 1112453 20739
1997 69 522 284 161 1119 343 20 887
1998 69 835 286 310 1127 497 21049
1999 70 183 288 150 1134882 21204
2000 70 591 289 547 1140 965 21342
2001 70 862 290 337 1144 532 21428
2002 71144 291 009 1147 959 21508
2003 71268 291430 1150343 21570
2004 71548 292 359 1154 597 21675
2005 71771 293 068 1158 053 21763
2006 72 040 294 288 1163 090 21889
2007 72 431 295 004 1167 075 21995
2008 72723 296 084 1171926 22119
2009 72 964 297 164 1177 401 22 241
2010 73239 298 307 1182 885 22 380
2011 73 554 299 528 1188135 22 515

" Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden ohne Wohnheime.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS
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Tabelle 1.19: Gebaude- und Wohnungsbestand in Stuttgart am 31.12.2011 nach Stadtbezirken

u 1 Darin
Wohngebaude Wohnungen Wohnflache
Stadtbezirk insgesamt Veranderung insgesamt Veranderung | Wohnraume insgesamt Veranderung
2000/2011 2000/2011 2000/2011
Anzahl % Anzahl % Anzahl 1000 m? %
Mitte 1365 1,6 11977 1,5 42 208 825 2,3
Nord 2 949 1,5 13 008 5,9 53 557 1050 6,6
Ost 5206 0,8 25087 1,3 97 117 1774 2,9
Sud 4883 3,0 23933 3,5 92 287 1744 5,2
West 4236 1,4 28013 2,7 105 934 2 058 3,9
Inneres Stadtgebiet 18 639 1,6 102 018 2,8 391103 7 451 41
Bad Cannstatt 6914 2,2 31919 1,9 124 031 2 304 4,1
Botnang 1874 51 6792 2,2 28 604 559 3,8
Feuerbach 4125 3,9 14 940 5,0 58 710 1115 7,6
Muhlhausen 2 399 3,0 12 218 2,4 48 162 918 3,7
Mdnster 857 1,4 3325 1,5 12 967 226 1,8
Stammheim 2 049 4,8 5797 5,0 24131 451 6,8
Unterttrkheim 2 469 3,9 8 096 2,5 32 339 580 4,3
Weilimdorf 4356 7.1 14 735 5,6 61268 1148 7.9
Zuffenhausen 4790 9,3 17 248 3,8 68 891 1211 7,0
AuBeres Stadtgebiet 29833 4,8 115070 3,3 459 103 8513 5,5
Nord
Birkach 1012 4,8 3280 4,3 13210 267 6,7
Degerloch 2843 1,5 8964 1,2 38 053 744 3,6
Hedelfingen 1640 5,3 4 842 2,4 19 504 363 4,3
Mohringen 4300 3,9 15 693 3,2 64216 1260 6,0
120 Oberttirkheim 1315 5,0 4327 5,6 17 248 321 7,0
Plieningen 1917 8,9 6 637 7,7 26 874 525 9,4
Sillenbuch 3766 2,9 12 253 2,5 51292 1029 4,7
Vaihingen 7016 9,5 21882 7.8 90177 1737 11,6
Wangen 1273 2,7 4562 2,4 17 355 305 4,1
AuBeres Stadtgebiet 25082 5,5 82 440 4,5 337929 6551 7.1
Sud
Stuttgart 73 554 4,2 299 528 3,4 1188 135 22 515 5,5

T Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebiuden ohne Wohnheime.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Tabelle 1.20: Bestand an Wohngebauden in Stuttgart seit 1987 und in den Stuttgarter Stadtbezirken 2011

nach GebaudegroBe (Anzahl der Wohnungen)

Jahr (31.12.)

1987
1990
1995
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011

Stadtbezirk

Mitte

Nord

Ost

Sud

West

Inneres Stadtgebiet

Bad Cannstatt
Birkach
Botnang
Degerloch
Feuerbach
Hedelfingen
Méhringen
Muhlhausen
Miunster
Obertirkheim
Plieningen
Sillenbuch
Stammheim
Untertlrkheim
Vaihingen
Wangen
Weilimdorf
Zuffenhausen
AuBeres Stadtgebiet

Stuttgart

Wohngebaude

66 488
67 424
69 021
70 591
70 862
71144
71268
71548
71771
72 040
72 431
72723
72 964
73 239
73 554

1365
2 949
5206
4 883
4236
18 639

6914
1012
1874
2 843
4125
1640
4300
2 399

857
1315
1917
3766
2 049
2 469
7016
1273
4 356
4790
54 915

73 554

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

18 944
19 494
19 856
20574
20762
20977
21049
21265
21437
21617
21968
22171
22 343
22 498
22719

132
947
955
1178
578
3790

1973
410
697
949

1199
539

1550
699
145
344
895

1515
889
695

2 600
291

1971

1568

18929

22719

13133
13188
13227
13 297
13313
13323
13 326
13324
13 325
13318
13 336
13 348
13 341
13336
13 331

84
526
767
618
481

2 476

953
227
457
634
863
399
881
450
185
293
388
728
379
574
523
250
846
825
10 855

—

13 331

Davon mit . . . Wohnungen

3

4 bis 6

Stuttgart insgesamt

10 900
10 905
10937
10932
10938
10939
10932
10 926
10924
10913
10 894
10 884
10 890
10 898
10 894

12 785
12 927
13 357
13 544
13 569
13603
13 651
13692
13 682
13725
13727
13750
13756
13793
13824

Stadtbezirke 2011

78
374
810
634
473

2 369

881
105
295
528
773
295
653
333
224
291
192
512
326
434
1137
267
454
825
8525

10 894

414
484
1260
1196
987
4 341

1347
150
235
452
797
279
701
445
185
284
255
574
291
557

1104
322
531
974

9483

13824

7 bis 12

8 868
9013
9 584
10019
10 049
10 065
10 085
10 111
10 161
10 202
10 227
10 277
10318
10379
10 431

479
500
1253
1042
1340
4614

1531
99

96
230
393
114
415
338
104
86
147
339
146
177
551
130
415
506
5817

10431

13 und mehr

1858
1897
2 060
2225
2231
2237
2225
2230
2242
2 265
2279
2293
2316
2 335
2 355

178
118
161
215
377
049

—

229
21
94
50

100
14

100

134
14
17
40
98
18
32

101
13

139
92

1306

2 355

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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Tabelle 1.21: Einfamilienhauser und Mehrfamilienhduser in Stuttgart am 31.12.2011 nach Stadtbezirken

Davon
Wohngebaude Einfamilienhauser Zweifamilienhduser Mehrfamilienhauser'
Stadtbezirk insgesamt insgesamt Anteil an | Veranderung insgesamt Verénderung insgesamt Verénderung
insgesamt | 2000/2011 2000/2011 200072011
Anzahl Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Mitte 1365 132 9,7 2,3 84 0,0 1149 1,6
Nord 2 949 947 32,1 0,5 526 - 0,6 1476 2,9
Ost 5206 955 18,3 0,7 767 - 1,2 3484 1,2
Sud 4 883 1178 24,1 5,7 618 0,5 3087 2,5
West 4236 578 13,6 0,0 481 2,3 3177 1,5
Inneres Stadtgebiet 18 639 3790 20,3 2,1 2 476 0,1 12 373 1,8
Bad Cannstatt 6914 1973 28,5 6,3 953 1,2 3988 0,6
Botnang 1874 697 37,2 11,9 457 2,0 720 11
Feuerbach 4125 1199 29,1 8,8 863 0,3 2 063 2,7
Mihlhausen 2 399 699 29,1 5,6 450 1,6 1250 2,2
Munster 857 145 16,9 5,1 185 - 0,5 527 1,2
Stammheim 2 049 889 43,4 8,3 379 0,0 781 3,4
Unterttrkheim 2 469 695 28,1 13,9 574 0,5 1200 0,4
Weilimdorf 4 356 1971 45,2 13,4 846 0,7 1539 3,4
Zuffenhausen 4790 1568 32,7 30,9 825 0,0 2 397 1,6
AuBeres Stadtgebiet 29 833 9 836 33,0 12,4 5532 0,7 14 465 1,7
Nord
Birkach 1012 410 40,5 6,5 227 2,7 375 4,2
Degerloch 2843 949 33,4 4,4 634 - 1,2 1260 0,7
122 Hedelfingen 1 640 539 32,9 16,4 399 1,0 702 0,3
Mohringen 4300 1550 36,0 8,5 881 - 1,7 1869 3,0
Oberttirkheim 1315 344 26,2 10,3 293 5,0 678 2,6
Plieningen 1917 895 46,7 14,0 388 1,3 634 6,9
Sillenbuch 3766 1515 40,2 5,3 728 0,0 1523 2,0
Vaihingen 7016 2 600 37,1 22,2 1523 - 1,0 2 893 5,5
Wangen 1273 291 22,9 9,4 250 1,2 732 0,8
AuBeres Stadtgebiet 25082 9093 36,3 12,1 5323 - 0,1 10 666 3,2
Sud
Stuttgart 73 554 22719 30,9 10,4 13331 0,3 37 504 2,1

" Wohngebaude mit 3 und mehr Wohnungen.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Tabelle 1.22: Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden ohne Wohnheime in Stuttgart seit 1987

und in den Stuttgarter Stadtbezirken 2011 nach WohnungsgroBe (Anzahl der Wohnraume)

Jahr (31.12.)

1987
1990
1995
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011

Stadtbezirk

Mitte

Nord

Ost

Sud

West

Inneres Stadtgebiet

Bad Cannstatt
Birkach
Botnang
Degerloch
Feuerbach
Hedelfingen
Mohringen
Muhlhausen
Munster
Obertirkheim
Plieningen
Sillenbuch
Stammheim
Unterttrkheim
Vaihingen
Wangen
Weilimdorf
Zuffenhausen
AuBeres Stadtgebiet

Stuttgart

Wohnungen
insgesamt

264 740
268 629
280 100
289 547
290 337
291 009
291430
292 359
293 068
294 288
295 004
296 084
297 164
298 307
299 528

11977
13008
25087
23933
28013
102 018

31919
3280
6792
8 964
14 940
4842
15693
12 218
3325
4327
6 637
12 253
5797
8 096
21882
4562
14 735
17 248
197 510

299 528

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

11039
11217
12 159
12 554
12 583
12 589
12 594
12618
12 622
12748
12 656
12798
12789
12 697
12 816

1319
602
814
922

1645

5302

1299
324
186
308
823
143
643
451

81
225
367
393
133
231
005
179
349
374
7514

—

12 816

18 086
18 401
19735
20 697
20711
20724
20758
20 844
20 860
20938
21018
20999
21031
21122
21181

1568

750
1477
2033
2 336
8 164

2091
284
388
526

1221
386

1021
866
172
277
639
861
331
525

1497
370
615
947

13017

21181

Davon mit ... Wohnraumen

3

4

Stuttgart insgesamt

58 287
59 373
63 271
66 331
66 468
66 583
66 495
66 620
66 745
66 962
67 035
67 150
67 224
67 460
67 661

105917
106 902
110011
112617
112 870
112 945
113 026
113 208
113 352
113 658
113 687
113928
114183
114 463
114 724

Stadtbezirke 2011

2814
3044
6 820
6 148
6 632
25458

7 331
544
1330
1751
3236
1072
3238
2 463
767
945
1226
2573
1126
1875
4288
1126
3177
4135
42 203

67 661

3540
4408
10 601
9153
11116
38818

13 500
962
2575
3173
5477
1780
5762
5061
1 604
1645
2143
4152
2271
3238
7 636
1898
5764
7 265
75 906

114724

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg

5

44 229
44 896
46 127
47 458
47 616
47 791
48 002
48 229
48 420
48 677
48 985
49 348
49 728
50 087
50 409

1737
2 330
3372
3448
4 006
14 893

5076
631
1272
1811
2 507
913
2 879
2410
485
744
1223
2 308
1114
1389
4215
665
2 968
2 906
35516

50 409

6

16 122
16 566
17122
17 744
17 867
18 061
18 145
18 328
18 461
18 574
18 789
18917
19 150
19 326
19 471

718
1008
1102
1317
1426
5571

1728
268
603
701
945
310
232
631
141
269
639
039
566
524
1852
205
1170
1077
13 900

—

—

19 471

7 und mehr

11 060
11274
11675
12 146
12 222
12 316
12410
12 512
12 608
12 731
12 834
12 944
13 059
13 152
13 266

281
866
901
912
852
3812

894
267
438
694
731
238
918
336

75
222
400
927
256
314
389
119
692
544
9 454

N

13 266

KofiunlS
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Tabelle 1.23: Wohngebaude in Stuttgart 2012 nach Art des Eigentums und Umfang der energetischen Sanierung

Umfang der energetischen Sanierung’
Art des Eigentums umfassend teilweise keine

%

Gebéaude im Privateigentum,

reine Mietshauser 6 43 >1
Gebéaude im Privateigentum,

mindestens ein Eigentimer im Gebaude 15 49 36
Gebaude im institutionellen Eigentum 15 38 47
Insgesamt 13 47 40

! Eine energetische Sanierung umfasst folgende MaBnahmen: Dammung der AuBen- oder Innenwande, Dammung des Daches/
der obersten Geschossdecke, Dammung des Kellers/der untersten Geschossdecke, Modernisierung der Heizung.
Umfassende Sanierung: drei und mehr SanierungsmaBnahmen. Teilweise Sanierung: eine oder zwei SanierungsmaBnahmen.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.24: Wohngebaude in Stuttgart 2012 nach GebaudegréBe und MaBnahme der energetischen Sanierung

MaBnahme der energetischen Sanierung (Mehrfachnennung méglich)

Zahl der Wohnungen Modernisierund Heizun Dammung Dach/oberste Dammung Keller/unterste Dammung Innen- oder
im Gebaude 9 9 Geschossdecke Geschossdecke AuBenwand
%

1 75 61 20 40

2 78 54 11 36

3 76 50 19 141

4 bis 6 73 43 13 33

7 und mehr 70 35 16 42
Insgesamt 75 50 16 38

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.25: Wohngebaude in Stuttgart 2012 nach GebaudegroBe und Umfang der energetischen Sanierung

Zahl der Wohnungen

im Gebaude

1

2

3

4 bis 6

7 und mehr

Insgesamt

umfassend

18
13
15
9
8

13

%

46
53
48
46
43

47

Umfang der energetischen Sanierung'
teilweise

keine

36
34
37
45
49

40

! Eine energetische Sanierung umfasst folgende MaBnahmen: Dammung der AuBen- oder Innenwinde, Dammung des Daches/

der obersten Geschossdecke, Dammung des Kellers/der untersten Geschossdecke, Modernisierung der Heizung.

Umfassende Sanierung: drei und mehr SanierungsmaBnahmen. Teilweise Sanierung: eine oder zwei SanierungsmaBnahmen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Tabelle 1.26: Wohngebaude in Stuttgart 2012 nach Baujahr und Umfang der energetischen Sanierung

Baujahr

bis 1918

1919 bis 1948
1949 bis 1968
1969 bis 1978
1979 bis 1983
1984 bis 1997

Insgesamt

umfassend

12
19
15

13

Umfang der energetischen Sanierung’

teilweise

%

45
50
50
49
50
19

47

keine

! Eine energetische Sanierung umfasst folgende MaBnahmen: Dammung der AuBen- oder Innenwande, Ddmmung des Daches/

der obersten Geschossdecke, Dammung des Kellers/der untersten Geschossdecke, Modernisierung der Heizung.

Umfassende Sanierung: drei und mehr SanierungsmaBnahmen. Teilweise Sanierung: eine oder zwei SanierungsmaBnahmen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

43
31
35
43
47
80

40

KoiunlS

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

KoiunlS
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Tabelle 1.27: Haushalte in Stuttgart seit 2000 nach ausgewahlten Haushaltstypen

Darunter
Jahr Haushalte insgesamt : 5 5
(31.12) junge Haushalte Haushalte mit Kindern altere Haushalte
Anzahl

2000 295 550 40 541 54 364 64 454
2001 298 279 41 862 54 704 65 550
2002 300 462 42 939 54 853 66 570
2003 298 949 43 257 54 927 67 456
2004 299 661 43 870 55 006 68 771
2005 301 950 45211 54 800 70 352
2006 303 887 47 892 54 405 71861
2007 304 259 48 401 54 093 72 818
2008 306 368 49617 53 960 73 735
2009 306 116 49 342 53 965 73712
2010 299 469 47 769 53 880 71 705
2011 303210 48 984 54 106 72 338
2012* 308 944 51206 54 229 73 495

! Junge Haushalte: Haushalte, in denen die Bezugsperson zwischen 18 und unter 30 Jahre alt ist und in denen keine Kinder leben.
% Haushalte mit Kindern: Haushalte mit mindestens einem Kind unter 18 Jahren.
? Altere Haushalte: Haushalte, in denen die Bezugsperson 65 Jahre oder &lter ist und in denen keine Kinder leben.

126 4 Aufgrund von Veranderungen in der Haushaltegenerierung sind die Werte fiir 2012 nur eingeschrankt mit den Vorjahreswerten zu vergleichen.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Tabelle 1.28: Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung (Median) in Stuttgart 2012 nach Haushaltstypen

Alle Haushalte Deutsche Haushalte Nichtdeutsche Haushalte

Haushaltstyp ; : P— : : — : : e
insgesamt | Mieter | Eigentimer | insgesamt | Mieter | Eigentlmer | insgesamt | Mieter | Eigentimer
m2

Singles unter 65 Jahren 60 60 72 63 60 75 54 52 65
Singles und Paare 65 Jahre und alter 77 70 88 79 70 89 64 59 75
Paare ohne Kinder unter 65 Jahren 80 75 96 85 80 100 70 68 73
Paare mit Kindern' 90 83 115 103 90 120 78 75 83
Alleinerziehende 75 75 86 78 76 93 66 66 57
Haushalte insgesamt 74 68 90 76 70 92 65 63 75

! Kinder unter 18 Jahren.
% Haushaltsbezugsperson keine deutsche Staatsbiirgerschaft.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.29: Beurteilung des Wohnumfeldes in Stuttgart 2012 — Belastung durch Verkehr und Industrie

Stadtbezirk

Mitte
Zuffenhausen
West

Ost

Nord
Unterttrkheim
sud

Bad Cannstatt
Stuttgart
Feuerbach
M&hringen
Wangen
Plieningen
Vaihingen
Hedelfingen
Oberttrkheim
Degerloch
Weilimdorf
Mdihlhausen
Miunster
Birkach
Botnang
Sillenbuch
Stammheim

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

sehr stark / stark

47
32
32
27
25
23
23
23
21
20
18
18
18
16
15
11
11
10
10
10

U U

Belastung durch Verkehr oder Industrie im Wohnumfeld

mittel
%

35
36
43
35
36
33
42
45
35
25
31
33
37
28
36
29
32
30
31
40
24
26
23
40

gering / keine

18
32
25
38
39
44
35
32
44
55
51
49
45
56
49
60
57
60
59
50
67
67
72
55

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

KoiunlS
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Tabelle 1.30: Beurteilung des Wohnumfeldes in Stuttgart 2012 — Erholungswert

Erholungswert des Wohnumfeldes

Stadtbezirk niedrig / sehr niedrig mittel sehr hoch / hoch
%
West 56 32 12
Sud 46 28 26
Mitte 37 53 10
Unterttrkheim 22 33 45
Ost 19 49 32
Stuttgart 16 34 50
Bad Cannstatt 14 50 36
Zuffenhausen 6 52 42
Feuerbach 4 29 67
Nord 3 43 54
Botnang = 7 93
Birkach - 8 92
Plieningen - 10 90
Degerloch - 1 89
Hedelfingen = 12 88
Obertlrkheim - 16 84
Sillenbuch - 17 83
Vaihingen - 18 82
Munster - 22 78
Weilimdorf - 31 69
Stammheim - 33 67
Mohringen - 36 64
128 Muhlhausen - 44 56
Wangen - 51 49

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.31: Beurteilung des Wohnumfeldes in Stuttgart 2012 — Einkaufsmdglichkeiten

Stadtbezirk

Hedelfingen
Nord
Unterttrkheim
Obertlrkheim
Birkach
Vaihingen
Sud
Feuerbach
Zuffenhausen
Stuttgart
Bad Cannstatt
Muhlhausen
Weilimdorf
Ost

West
Degerloch
Plieningen
Stammheim
Mitte
Botnang
Sillenbuch
Méhringen
Wangen
Munster

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Einkaufsgelegenheiten (téglicher Bedarf) im Wohnumfeld

schlecht / sehr schlecht

= = = NN W
O O = N O N O 0 O

- = =2 = NN NN DD U N

mittel
%

13
46
34
40
35
26
15
31
19
25
40
20
15
22

3
21
34
43
14
19
22
36

6
75

sehr gut / gut

48
26
40
38
45
57
74
59
72
67
53
74
80
74
95
77
64
55
85
80
77
63
94
25

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

KO[?]UnIS
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Tabelle 1.32: Synopse der Lebensfliihrungstypen in Stuttgart 2008

Monatliches el
.. | Durchschnitts- Frauen- Anteil Nicht- Haushalts- . in WG, bei
Anteil B i ? Paar ohne Paar mit
FeREE Anzahl " el antell i’ plding : netto- 3 Single Kinder im | Kinder unter Vefvlvtaer:z/ten
einkommen Haushalt 18 Jahre
wohnend
% Jahre %
1 Konservativ Gehobene 93 3 ++ ++ - ++ ++ (0] ++ - -
(62) 61) (3) (77) (56) (21) (53) (20) (5)
2 Liberal Gehobene 421 15 + 0] - ++ ++ o 0O + O
(50) (52) 7) 67) (59) (20) (46) (28) 7)
3 Reflexive 275 10 - - - ++ ++ - + - ++
(39) (47) 9 77) (60) (19) (50) (14) (16)
4 Hedonisten 393 14 == - 0O ++ O + - == ++
(36) (45) (12) (57) (33) (25) (41) (15) (19)
5 Aufstiegsorientierte 759 26 0 0 0] - - o 6] + =
(48) (54) (12) (45) (30) (21) (48) (27) (5)
6 Konventionalisten 196 7 ++ ++ - - - ++ O 0 -
(65) (66) @) (29) (16) (28) 47) (22) (3)
7 Traditionelle Arbeiter 190 7 ++ ++ 0] - - + ++ - -
(65) (59) (14) (15) 7) (25) (55) (18) 2)
8 Heimzentrierte 394 14 0] - ++ - - (6] - ++ -
(46) (48) (20) 27) (14) (22) (40) (32) (6)
9 Unterhaltungssuchende 124 4 - - ++ - - o - - ++
(33) (48) (1) (40) (17) (23) (41) (16) (20)
Gesamt 2845 100 47 52 12 48 33 22 46 23 9

-- stark unterdurchschnittlich; - unterdurchschnittlich; o durchschnittlich; + Gberdurchschnittlich; ++ stark Gberdurchschnittlick
! Nur nichtdeutsche Staatsangehérigkeit.

130

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

2 Anteil héchster Schul-/Hochschulabschluss Fachhochschulreife/Abitur, Fachhochschul-/ und Berufsakademieabschluss und Universitatsabschluss.
3 Anteil Einkommen 3000 Euro und mehr. Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen in Baden-Wirttemberg betrégt 3329 Euro (Quelle: Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2008)

KOI‘?IUFI]S

Tabelle 1.33: Eigentimerwohnungen und Wohneigentimer in Stuttgart nach der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2010

Jahr

2010

Jahr

2010

Davon
Bewohnte Wohnungen
insgesamt Eigentimerwohnungen
Anzahl
269 000 85 000
Davon

Haushalte insgesamt i B
Eigentimerhaushalte

Anzahl

291 000 89 000

) Wohneigentiimerquote®
Mietwohnungen 9 9

%
184 000 31,6
Wohneigentiimerquote®*
Mieterhaushalte® E i
%
194 000 30,5

' Ein Vergleich der Daten aus der Mikrozensus-Zusatzerhebung im Jahr 2006 ist u. a. durch die verdnderte Hochrechnung nicht méglich.
2 Anteil der Eigentiimerwohnungen an den bewohnten Wohnungen insgesamt.
% Haupt- und Untermieterhaushalte.

* Anteil der Eigenttimerhaushalte an den Haushalten insgesamt.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg, Mikrozensus 2010

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

KofunlS
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Tabelle 1.34: Seniorenhaushalte (65 Jahre und alter) in Eigentimer- und Mietwohnungen in Stuttgart 2012

Davon
Mieterhaushalte
Seniorenhaushalte f m
Alter der Haushalts- Eigenttimer- o /davon By dvei/r \:WVokimung
bezugsperson haushalte insgesamt rlvatp?rson Wohnungs- onnbau- Sonstiger
Eigentimer” |\ iamehmen | 98NS | gigentamer
Insgesamt Anteil gemeinschaft schaft 9

Anzahl % Anzahl % Anzahl %
65 bis unter 70 Jahre 19290 25 9591 50 9699 57 1 26 6
70 bis unter 75 Jahre 21018 28 10170 48 10 848 57 8 28 7
75 bis unter 80 Jahre 15273 20 7 569 50 7 704 44 17 35 4
80 bis unter 85 Jahre 10299 14 5446 53 4853 47 10 36 8
85 Jahre und alter 9622 13 4804 50 4818 66 4 29 1
Insgesamt 75 502 100 37580 50 37 922 54 10 30 5

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Tabelle 1.35: Barrierefreiheit des 6ffentlichen Nahverkehrs in Stuttgart 2012 nach Stadtbezirken

KoiunlS

Barrierefreie Erreichbarkeit der nichstgelegenen Haltestelle des 6ffentlichen Nahverkehrs'
Stadtbezirk ja [ nein [ weiB nicht
%

Plieningen 75 25 -
Vaihingen 75 24 1
Zuffenhausen 75 24 1
Mohringen 74 26 -
Muhlhausen 71 28 1
Unterttrkheim 69 31 -
Mitte 68 32 -
Sillenbuch 66 33 1
Weilimdorf 66 34 -
Nord 62 37 1
Degerloch 62 38 -
Bad Cannstatt 60 40 -
Stammheim 59 37 4
Botnang 52 48 -
Ost 50 47 3
West 50 50 -
Feuerbach 48 52 -
Sud 37 63 -
Birkach / / /
Hedelfingen / / /
Mdnster / / /
Oberttrkheim / / /
Wangen / / /
Gesamt 61 38 1

' Zu FuB ohne Uberwindung von Treppen, starkem Gefalle, Anstiegen, unebenem Pflaster.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Wohnungsmarktbefragung 2012

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

KofunlS
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Tabelle 1.36: Entwicklung der Wohnungsversorgung in Stuttgart seit 1992

Jahr Haushalte mit Wohnunasbestand zu bericksichtigender Wohnungsdefizit/ Wohnungs-
Wohnungsbedarf 2 9 Wohnungsbestand ? -Uberschuss versorgungsquote *
1992 289 464 272 786 264 602 - 24 862 0,91
1993 289 072 275 955 267 676 - 2139 0,93
1994 288 114 278 111 269 768 - 18 346 0,94
1995 287 258 280 100 271697 - 15561 0,95
1996 287 477 282 137 273 673 - 13804 0,95
1997 287 563 284 161 275 636 - 11927 0,96
1998 285 469 286 310 277 721 - 7748 0,97
1999 283 006 288 150 279 506 - 3501 0,99
2000 284 383 289 547 280 861 - 3522 0,99
2001 287 199 290 337 281627 - 5572 0,98
2002 288 865 291 009 282 279 - 6586 0,98
2003 287 942 291 430 282 687 - 5255 0,98
2004 286 761 292 359 283 588 - 3173 0,99
2005 289 050 293 068 284 276 - 4774 0,98
2006 290 987 294 288 285 459 - 5528 0,98
2007 291 359 295 004 286 154 - 5205 0,98
2008 293 468 296 084 287 201 - 6267 0,98
2009 293216 297 164 288 249 - 4967 0,98
2010 286 568 298 307 289 358 2789 1,01
2011 290 310 299 528 290 542 232 1,00

" Ohne Heimhaushalte (10 000 Haushalte pro Jahr) und ohne Untermieterhaushalte (2 900 Haushalte pro Jahr).
Die tatsachliche Zahl der Heimhaushalte liegt wesentlich héher.

2 Vor 2010 ist die Haushaltszahl um rund 7 000 tiberschatzt, da die Zahl der gemeldeten Nebenwohnungen vor Einfiihrung der Zweitwohnungssteuer
zu hoch war (Karteileichen).

g Wohnungsbestand abziigl. Fluktuationsreserve (3 %).

* Die Wohnungsversorgungsquote ist das Verhaltnis der Haushalte mit Wohnungsbedarf zu dem zu berticksichtigenden Wohnungsbestand.
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt, eigene Berechnung

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 1.37: Indikatoren zur Wohnraumversorgung in Stuttgart seit 1987 und in den Stuttgarter Stadtbezirken am 31.12.2011

Wohnraumversorgung . . . .
Wohn- 2 - - = - ———— Wohnraume je | Wohnflache je
gebaude' Wohnungen Einwohner je Wo.hnraume je thnﬂache je Wohnung Wohnung
Wohnung Einwohner Einwohner
Anzahl Anzahl m?2
Jahr Stuttgart insgesamt
1987 66 488 264 740 2,10 1,89 34,98 3,96 73,44
1990 67 424 268 629 2,12 1,87 34,75 3,96 73,60
1995 69 021 280 100 2,01 1,97 36,63 3,95 73,52
2000 70 591 289 547 1,91 2,07 38,68 3,94 73,71
2001 70 862 290 337 1,91 2,07 38,70 3,94 73,80
2002 71144 291 009 1,90 2,07 38,80 3,94 73,91
2003 71268 291 430 1,90 2,08 38,95 3,95 74,01
2004 71548 292 359 1,90 2,08 39,03 3,95 74,14
2005 71771 293 068 1,90 2,08 39,09 3,95 74,26
2006 72 040 294 288 1,89 2,09 39,31 3,95 74,38
2007 72 431 295 004 1,90 2,09 39,33 3,96 74,56
2008 72723 296 084 1,90 2,09 39,39 3,96 74,70
2009 72 964 297 164 1,89 2,10 39,61 3,96 74,85
2010 73239 298 307 1,90 2,09 39,55 3,97 75,02
2011 73 554 299 528 1,91 2,07 39,29 3,97 75,17
Stadtbezirk Stadtbezirke 2011
Mitte 1365 11977 1,77 1,99 38,85 3,52 68,87
Nord 2949 13008 1,90 2,16 42,42 4,12 80,72
Ost 5206 25087 1,83 2,12 38,71 3,87 70,72 133
Sud 4 883 23933 1,77 2,17 41,05 3,86 72,86
West 4236 28013 1,77 2,13 41,47 3,78 73,46
Inneres Stadtgebiet 18 639 102 018 1,80 2,13 40,51 3,83 73,03
Stammheim 2 049 5797 2,02 2,06 38,52 4,16 77,84
Muhlhausen 2 399 12218 2,06 1,91 36,42 3,94 75,15
Zuffenhausen 4790 17 248 2,06 1,94 34,03 3,99 70,21
Munster 857 3325 1,89 2,07 36,05 3,90 68,06
Weilimdorf 4 356 14735 2,09 1,99 37,35 4,16 77,92
Bad Cannstatt 6914 31919 2,09 1,86 34,58 3,89 72,17
Feuerbach 4125 14 940 1,83 2,14 40,68 3,93 74,63
Unterttrkheim 2 469 8 096 1,96 2,04 36,53 3,99 71,64
Botnang 1874 6792 1,87 2,25 44,10 4,21 82,36
AuBeres Stadtgebiet 29 833 115070 2,02 1,98 36,68 3,99 73,98
Nord
Wangen 1273 4562 1,86 2,05 36,02 3,80 66,83
Obertlrkheim 1315 4327 1,87 2,13 39,71 3,99 74,17
Hedelfingen 1640 4842 1,89 2,14 39,74 4,03 74,92
Degerloch 2843 8 964 1,80 2,36 46,18 4,25 83,01
Sillenbuch 3766 12 253 1,89 2,21 44,42 4,19 83,98
Vaihingen 7016 21882 1,99 2,07 39,89 4,12 79,38
Méhringen 4 300 15693 1,88 2,18 42,70 4,09 80,32
Birkach 1012 3280 1,99 2,03 40,90 4,03 81,26
Plieningen 1917 6 637 1,89 2,15 41,99 4,05 79,15
AuBeres Stadtgebiet 25082 82 440 1,90 2,15 41,72 4,10 79,46
Sud
Stuttgart 73 554 299 528 1,91 2,07 39,29 3,97 75,17

' Ohne Wohnheime.
2 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebzuden ohne Wohnheime.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 1.38: Verkaufe von Grundstlicken in Stuttgart 2011 nach Stadtbezirken

Bebaute Grundsticke' Unbebaute Grundstiicke' Sondereigentum?
Stadtbezirk insgesamt Flache VBielliEs insgesamt Flache VBTl insgesamt Flache MBIl
preis preis preis
Anzahl m2 1000 € Anzahl m2 1000 € Anzahl m2 1000 €
Mitte 45 35218 213280 15 25483 95736 246 18 442 45 166
Nord 34 27 066 35 006 31 29714 24 973 197 18578 69 612
Ost 98 72 836 82 785 1 17 166 9498 388 27 607 76 600
Sud 103 47 293 59 228 18 8976 7114 426 30 181 71188
West 68 52 165 151 829 18 35298 39753 578 40 214 101 194
Inneres Stadtgebiet 348 234 578 542 128 93 116 637 177 074 1835 135022 363 760
Bad Cannstatt 80 77 977 44 383 40 38 264 15063 547 41 090 94 685
Birkach 19 7 355 7 190 6 1610 871 61 5036 12 927
Botnang 41 20414 19072 15 11136 6219 82 5631 13 591
Degerloch 48 24 326 29216 19 11337 9063 126 9 435 26 800
Feuerbach 78 117 886 87 169 20 43 622 16 194 231 18 159 50 703
Hedelfingen 47 20 836 15781 10 30373 6 568 52 3204 6 662
Mohringen 79 94774 68 497 23 15 086 8155 239 17 097 38772
Mihlhausen 29 32138 8 256 8 811 161 156 11342 21 808
Munster 21 17 650 12 036 1 275 159 43 2915 4722
Oberttrkheim 24 9 680 6 804 12 7 858 4761 44 2934 5764
Plieningen 42 14 392 17614 26 20 150 6 870 160 8434 23742
Sillenbuch 62 27 194 32 587 23 24 661 16 448 209 16 097 41 054
Stammheim 35 11196 9671 1Nl 58 338 10767 84 6 040 13999
Unterttrkheim 35 12 396 10 409 13 3180 757 75 4897 8294
134 Vaihingen 138 90 588 115 857 46 19442 9 880 298 24019 69 429
Wangen 27 32795 17 034 1 3523 3700 53 3739 7678
Weilimdorf 70 57 374 33388 14 7 860 4482 177 13 387 28 033
Zuffenhausen 139 222 555 136 772 60 37 139 11343 180 11160 20 005
AuBeres Stadtgebiet 1014 891 526 671736 348 334 665 131 461 2817 204 616 488 668
Stuttgart 1362 1126104 1213864 441 451 302 308 535 4652 339 638 852 428

! Einschl. landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke und StraBenplatze sowie Erbbaurechten.
2 Nach dem Wohnungseigentumsgesetz.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Stadtmessungsamt, Gutachterausschuss zur Ermittlung von Grundstlckswerten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 1.39: Baulandpreise in Stuttgart seit 1960 nach der Wohnlage

Jahr einfacher
1960 41
1961 51
1962 56
1963 61
1964 61
1965 71
1966 71
1967 74
1968 79
1969 112
1970 123
1971 133
1972 168
1973 168
1974 143
1975 133
1976 143
1977 153
1978 179
1979 230
1980 281
1981 332
1982 357
1983 357
1984 357
1985 368
1986 368
1987 388
1988 403
1989 459
1990 505
1991 556
1992 562
1993 562
1994 562
1995 511
1996 459
1997 459
1998 459
1999 459
2000 459
2001 459
2002 450
2003 450
2004 410
2005 400
2006 400
2007 400
2008 400
2009 400
2010 400
2011 410

' Typische Baulandpreise baureifer Grundstiicke fiir Ein- bis Dreifamilienhuser (ErschlieBungsbeitragsfrei) in Stadtrandwohngebieten.

Baulandpreis' in ... Wohnlage
mittlerer
€/m’

51
56
66
71
77
87
92
92
102
138
153
168
194
189
158
158
179
194
230
281
322
408
434
449
439
429
429
454
475
541
597
659
664
664
664
587
536
536
511
511
511
511
500
500
470
510
520
530
530
530
530
560

bevorzugter

56
66
82
87
102
107
112
117
123
163
194
204
245
240
204
204
225
245
281
357
449
511
562
587
511
490
490
511
531
638
715
766
766
766
766
689
638
638
638
638
689
715
750
800
810
840
880
920
940
970
990
1040

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Stadtmessungsamt, Gutachterausschuss zur Ermittlung von Grundsttickswerten

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

KoiunlS
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Tabelle 1.40: Mietspiegelniveau' im April 2010 und April 2012 nach den Baujahres- und Flachenkategorien im Mietspiegel

Sl Kaltmiete 2010 Kaltmiete 2012 Mietanstieg Wohnungsanteil
€/m? %

Vor 1975 7,02 7,44 6,0 86

1975 - 1984 7,85 8,19 4,2 5

1985 - 1994 8,4 8,64 2,9

1995 - 2004 8,8 8,98 2,1 3}

2005 - 2012 9,22 9,48 2,7 2

Insgesamt 7.21 7,61 5,5 100

Wohnfliche Kaltmiete 2010 Kaltmiete 2012 Mietanstieg Wohnungsanteil
€m? %

30 bis unter 40 m’ 8,35 8,68 4,0 5

40 bis unter 50 m” 7,82 8,20 4,8 9

50 bis unter 60 m’ 7,41 7,80 54 17

60 bis unter 70 m? 7,12 7,51 5,6 21

70 m? und mehr 7,09 7,49 5,7 47

Insgesamt 7,21 7,61 5,5 100

" Nur "mietspiegelrelevante” Falle (Wohnungen im freien Wohnungsmarkt, die seit April 2008 neu vermietet wurden oder bei denen
die Miete angepasst wurde).
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Tabelle 1.41: Entwicklung der Zahl der Haushalte in Stuttgart von Dezember 2010 bis Marz 2012 nach Haushaltstypen

Haushalte Mieterquote
Dezember Maérz w des Haushaltstyps
Haushaltstyp - 2012 Veranderung 201> yp
Anzahl %

Single 18 bis 29 Jahre 36 748 39 530 +7,6 94
Single 30 bis 49 Jahre 50 839 52 499 +3.3 83
Single 50 bis 64 Jahre 26 963 28 507 +5,7 72
Single 65 Jahre und alter 35793 36 368 +1,6 56
Singles 18 Jahre und éalter insgesamt 150 343 156 904 +4,4 77

Paar, Bezugsperson 18 bis 29 Jahre 8279 7 560 -8,7 90

Paar, Bezugsperson 30 bis 49 Jahre 16 489 16 290 -1,2 79

Paar, Bezugsperson 50 bis 64 Jahre 24136 24 023 -0,5 57

Paar, Bezugsperson 65 Jahre und alter 31336 32137 +2,6 44

Paar, Bezugsperson 18 Jahre und alter insgesamt 80 240 80010 -0,3 60

Paar mit 1 Kind 14 497 14771 +1,9 65

Paar mit 2 Kindern 18 980 19 101 +0,6 53

Paar mit 3 und mehr Kindern 9 470 9 258 -2,.2 55

Paar mit Kindern insgesamt 42 947 43 130 +0,4 59
Alleinerziehend mit 1 Kind 6 021 6 131 +1,8 82
Alleinerziehend mit 2 und mehr Kindern 4919 4843 -1,5 89
Alleinerziehend insgesamt 10 940 10974 +0,3 84 137
Sonstige Ein- und Mehrpersonenhaushalte 15 022 14772 -1,7 64
Haushalte insgesamt 299 492 305 790 +2,1 70

! Die Haushaltszahlen vom Marz 2010 sind durch noch nicht erfolgte Abmeldungen von Zweitwohnsitzen im Zuge
der Einfuhrung der Zweitwohnsitzsteuer inhaltlich schwer mit denen vom Marz 2012 vergleichbar. Deshalb wurde
in dieser Tabelle hilfsweise die Haushaltsstruktur vom Dezember 2010 derjenigen vom Marz 2012 gegenlbergestellt,
um die Veranderungen in der Haushaltsstruktur auf vergleichbarer Datenbasis abschatzen zu kénnen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 1.42: Indikatoren zum Wohnungsmarkt in Stuttgart und in der Region

Veranderung des Baufertigstellungen .
. ) ) Anteil
Anteil Wohnungen in Bestandes an insgesamt Wohneigentimer-
Gebiet Einfamilienhausern Wohnungen in 2006 bis 2011 haugslhalte
ebie 2011 Einfamilienhausern je 1 000 Wohnungen 2010
2006 bis 2011 des Bestandes 2011
% Anzahl %
Stuttgart 7,6 5.1 28,7 30,5
davon
Inneres Stadtgebiet 3,7 0,9 241 22,9
AuBeres Stadtgebiet 9,6 6,0 31,0 34,7
Néheres Umland (angrenzende Gemeinden) 171 4,0 39,3 45,9
Mittleres Umland (ca. 10 bis 20 Kilometer) 25,0 4,4 40,7 51,6
Ubrige Region Stuttgart 32,2 3,4 36,5 57.3
Region Stuttgart insgesamt 21,4 4,0 36,4 47,0
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wdrttemberg, eigene Berechnung
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Tabelle 1.43: Wohnbautatigkeit im Regional- und Landesvergleich seit 1996
138

Fertig gestellte Wohnungen je 1 000 Wohnungen des Wohnungsbestandes
Jahr
Stuttgart brige Region Stuttgart Baden-Wiirttemberg Deutschland

1996 8,5 17,3 17,6 15,3
1997 8,2 14,4 15,1 15,6
1998 8.3 13,8 14,0 13,3
1999 7,3 12,7 12,2 12,4
2000 6,1 12,4 11,6 11,0
2001 3,8 9,7 8,9 8,4
2002 3,2 9,2 7.9 7.4
2003 3,1 8,1 7,4 6,8
2004 4,1 8,5 7,9 71
2005 3,8 8,5 7.4 6,1
2006 5,1 8,6 7,6 6,3
2007 4,3 7.7 6,8 53
2008 4,4 6,4 5,6 4,4
2009 5,2 5,7 5,1 4,0
2010 5,2 5,0 4,9 4,0
2011 4,7 6,1 5,6 4,5

Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg; Statistisches Bundesamt

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KomunlS
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Tabelle 1.44: Veranderung des Einwohner- und Wohnungsbestandes (Wohnungsmarktbelastung) in Stuttgart und der Region 2000 bis 2011

Gebiet

Stuttgart

davon
Inneres Stadtgebiet
AuBeres Stadtgebiet

Néheres Umland (angrenzende Gemeinden)
Mittleres Umland (ca. 10 bis 20 Kilometer)

Ubrige Region Stuttgart

Gebiet

Stuttgart’

davon
Inneres Stadtgebiet
AuBeres Stadtgebiet

Naheres Umland (angrenzende Gemeinden)
Mittleres Umland (ca. 10 bis 20 Kilometer)

Ubrige Region Stuttgart

Veranderung
Wohnungsbestand
2000 bis 2005

Veranderung
Einwohnerbestand
2000 bis 2005

Wohnungsmarktbelastung
2000 bis 2005

%

0,6
1.5

3,7
4,0
4,2

Veranderung
Wohnungsbestand
2006 bis 2011

1.5

0,8
1.8

3,2
2,0
1,9

Veranderung
Einwohnerbestand
2006 bis 2011

%-Punkte
- 03
- 02
- 03

0,5
2,0
2,3

Wohnungsmarktbelastung
2006 bis 2011

%
1.8
1.9

1.7

2,7
2,9
2,6

! Unter Beriicksichtigung von Sonderentwicklungen im Einwohnerbestand.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, eigene Berechnung

Tabelle 1.45: Indikatoren zum Wohnungsmarkt im GroBstadtvergleich

2,5

1,8
2,8

1.4
0,5
- 1,0

%-Punkte
- 0,7
0,1

- 11

13
2,4
36

Anteil Wohnflache in Baufertigstellungen insgesamt
- lAnteilI .Woh.nungen in Wohnggbéuden je Wohnung . 2006 bis 2011
GroBstadt 2010 Einfamilienhausern 2011 o in Wohn: und je 1 000 Wohnungen des
Nichtwohngeb&uden 2011 Bestandes 2011

% m? Anzahl
Berlin 14,9 8,1 70,0 12,2
Hamburg 22,6 15,1 71,7 24,6
Minchen 25,1 8,5 67,5 51,7
Koln 25,8 11,9 72,0 32,0
Frankfurt am Main 18,9 7.8 68,5 40,4
Stuttgart 31,6 7,6 73,5 28,7
Dusseldorf 19,0 7.4 70,4 15,7
Dortmund 23,5 13,1 73,4 19,7
Essen 22,8 10,2 71,5 11,9
Bremen 39,2 23,2 76,3 16,8
Leipzig 12,8 7,8 66,0 18,1
Hannover 22,7 10,6 73,6 19,0
Dresden 14,7 7.9 65,0 10,3
Nurnberg 31,2 14,4 73,5 28,7
Duisburg 20,3 13,5 70,5 12,2

! Anteil der vom Eigentiimer bewohnten Wohnungen an den bewohnten Wohnungen insgesamt.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Regionaldatenbank

KofunlS

KoiunlS
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Unter dem angespannten Stuttgarter
Wohnungsmarkt leiden inzwischen
nicht nur einkommensschwache
Haushalte

Baulandknappheit, steigende Boden-
preise u.a. erschweren zunehmend die
Wohraumférderung

Im Zuge der Férderalismusreform ging
die Aufgabe Wohnraumtérderung
2008 auf die Lander tiber

Paradigmenwechsel in der Wohn-
bauférderung

Geforderter Wohnungsmarkt Stuttgart

Der Stuttgarter Wohnungsmarkt zeigte auch in der Zeit der Finanzkrise kaum eine
Entspannung. Die positive Wirtschaftskonjunktur seit Ende 2009 brachte der Lan-
deshauptstadt weitere Einwohnerzuwachse, die bei einer nach wie vor eher verhal-
tenen Bautatigkeit die Wohnungsnachfrage vergroBerte, aus der sich nun erkennbar
ein Wohnungsengpass entwickelt hat. Wohnungspolitische Themen, von der Immo-
bilienpreis- und Mietenentwicklung Uber die Beflrchtungen um negative Folgen
der Aufwertung, Verdrangung und Segregation bis zu den veranderten Anforde-
rungen an Wohngebaude durch demografische Prozesse und Klimaschutzbelange
sind gegenwartig von hohem o6ffentlichen Interesse. Die Wohnungsmarktenge in
Stuttgart, teilweise spricht man auch von Wohnungsnot, wird in der Bevélkerung
kritisch beurteilt. Nicht nur einkommensschwache Haushalte, auch eine wachsen-
de Zahl von Haushalten mit durchschnittlichem Einkommen haben Probleme, sich
angemessen mit Wohnraum zu versorgen.

In der Erkenntnis, dass nicht nur das Arbeitsplatzangebot, sondern auch ein attrak-
tives, bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot die Zukunftsfahigkeit
der Stadt Stuttgart bestimmt, investiert die kommunale Wohnungspolitik seit Jahren
in den Bau von Sozialmietwohnungen und fordert die Bildung von Wohneigentum,
um junge Familien in der Stadt zu halten. Doch die Erfullung dieser Kernaufgabe
kommunaler Daseinsvorsorge gestaltet sich zunehmend schwieriger: Veranderte
und unsichere Perspektiven der Forderstruktur, Baulandknappheit und steigende
Bodenpreise in der Folge, aber auch eine sinkende Akzeptanz gegenlber sozialem
Wohnungsbau in den Stadtquartieren vor Ort trugen dazu bei, dass seit 1992 der
Bestand an Sozialmietwohnungen um 5520 Wohnungen schrumpfte.

Die Entwicklung des geforderten Wohnungsbestandes und Wohnungsbaus in Stutt-
gart ist der Schwerpunkt in Teil Il des Wohnungsmarktberichtes, aufbauend auf
den Erlauterungen zu den wichtigsten Anpassungsstrategien der stadtischen Woh-
nungspolitik an gesetzliche Veranderungen und neue Forderrichtlinien

1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Die Wohnraumférderung war bis zur Foderalismusreform 2007 eine gemein-
same Aufgabe von Bund und Landern. Mit Inkrafttreten des Landeswohnraum-
forderungsgesetzes — LWoFG) zum 1. Januar 2008 ging diese Aufgabe auf das Land
Uber.

Seit 2007 werden keine Bundesmittel mehr gewahrt, die Lander erhalten aber bis
zum Jahr 2019 eine finanzielle, fir die Wohnraumférderung zweckgebundene Kom-
pensation, die bis 2013 jahrlich 518,2 Mio. Euro betragt. In Baden-Wdrttemberg trat
das Landesgesetz zur Férderung von Wohnraum und Stabilisierung von Quartier-
strukturen (Landeswohnraumférderungsgesetz — LWoFG) im Januar 2008 in Kraft.

Die Reform der 6ffentlichen Wohnbauférderung markiert einen Paradigmenwechsel.
Waren Ziel und Zweck des ersten und zweiten Wohnungsbaugesetzes die Versorgung
breiter Gesellschaftsschichten mit angemessenem Wohnraum, so geht es nun bei
der Miewohnraumférderung ausschlieBlich um Haushalte, , die sich am Markt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstitzung angewiesen
sind.”! Die Zielgruppen der neuen Wohnungspolitik sind Familien, sonstige Haus-
halte mit Kindern, Alleinstehende, Schwangere, junge kinderlose Haushalte, Seni-
oren, behinderte Menschen, Haushalte mit geringem Einkommen und Haushalte mit
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Schaffung sozial stabiler Wohnquartiere
ist ein wichtiges Forderziel

Schwerpunkt der Wohnraumtérderung
liegt seit 2011 im Mietwohnungsbau

Zahlreiche Anpassungen der stadti-
schen Férderregelungen an das Landes-
wohnraumforderungsgesetz

ErbbauzinserméaBigung und Einfihrung
eines vertraglichen Belequngsrechtes
nach Ablauf férderrechtlicher Bin-
dungsfristen

Uberfiihrung der Kostenmiete in
satzungsgebundene Marktmiete

Mietobergrenze liegt bei 90 Prozent der
ortsublichen Vergleichsmiete

Anpassung der Mietobergrenzen (KdU)
Anfang 2013

besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnungsversorgung, aber auch Haushalte, die
den Bau oder Erwerb von Wohnraum nicht ohne Forderung tragen kénnen.2 Eines
der wichtigsten Forderziele ist neben weiteren sozialen, stadtebaulichen und ékolo-
gischen Aspekten die Integration dieser Bevolkerungsgruppen in funktionierende,
sozial stabile Wohnquartiere, um die Gefahr einer zunehmenden Entmischung von
Wohnquartieren zu begrenzen 3

Die wohnungspolitischen Schwerpunkte des Bundes haben in den vergangenen
Jahren vor allem zur qualitativen Verbesserung der Wohnungsbestande im Bereich
Klimaschutz und Energieeinsparung und altersgerechtem Umbau geflhrt, die sozi-
ale Sicherung des Wohnens durch Wohngeld und Kosten der Unterkunft verbessert
sowie durch die 2011 gestartete Wohneigentumsinitiative die Vorteile des \WWohnei-
gentums fur die individuelle Altersvorsorge gestarkt. Seit dem Wechsel der Lan-
desregierung 2011 wurde der Schwerpunkt der Wohnraumforderung des Landes
Baden-Wrttemberg auf den Mietwohnungsbereich im Verhaltnis 4:1 zur Eigen-
tumsférderung gesetzt.

Die Anpassung der stadtischen Foérderregelungen an das neue Landeswohnraum-
foérderungsgesetz und die neuen Forderprogramme sowie die Einfiihrung des Stutt-
garter Innenentwicklungsmodells (SIM) fiihrten im Berichtszeitraum zur Anderung
oder Neufassung folgender Richtlinien:

1.1 Neuregelung der Erbbaurechte fiir den sozialen Mietwohnungsbau

Durch den Wegfall der Fehlbelegungsabgabe 2008 mussten neue Vertragsbestim-
mungen flr alle bestehenden Erbbaurechte des sozialen Wohnungsbaus vereinbart
werden. Im Wesentlichen ging es um die ErbbauzinsermaBigung und das vertrag-
liche Belegungsrecht an 6ffentlich geforderten Wohnungen nach Ablauf der for-
derrechtlichen Bindungsfrist. Die Laufzeit des vertraglichen Belegungsrechtes wurde
einheitlich auf 40 Jahre festgesetzt, gerechnet ab Bezugsfertigkeit der Wohnungen,
bei WohnungsUbertragungen der SWSG von 1986 und 1993 jeweils ab Vertrags-
beginn. Der Erbbauzins wird nach Ablauf der forderrechtlichen Bindung pauschal
verdoppelt.4

1.2 Uberleitung Kostenmiete in Satzungsmiete

Entsprechend § 32 des Landeswohnraumforderungsgesetzes wurde die bislang aus
den Herstellungs-, Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten sowie der Eigenka-
pitalverzinsung sich zusammensetzende Kostenmiete im Januar 2009 in eine sat-
zungsgebundene Marktmiete Gberflihrt.> Als Obergrenze wurden dabei vom Lan-
desgesetzgeber 90 Prozent der ortslblichen Vergleichsmiete festgelegt.

Die Anwendung des Mietspiegels auf die nach Ausstattung und Wohnlage sehr
unterschiedlichen Sozialmietwohnungen hatte zu erheblichen Verwerfungen im
Preisgeflige geflihrt. Anstatt einer volligen Neuregelung wurden daher die beste-
henden Kostenmieten zu Satzungsmieten deklariert und so das bisherige Mietniveau
relativ konstant gehalten. Kinftige Mieterhdhungen und Modernisierungsmal3-
nahmen werden nun nach den mietrechtlichen Regelungen des BGB unter Heran-
ziehung des qualifizierten Mietspiegels durchgefiihrt. Die Informationsliste Uber die
aktuellen Satzungsmieten offentlich geforderter Wohnungen ist unter http://www.
stuttgart.de/hoechstmieten abrufbar.

Die Mietobergrenzen, die sich aus den angemessenen Kosten der Unterkunft (KdU)
fir Bezieher von Grundsicherung oder Sozialhilfe ableiten, werden in Abstanden
dem jeweils aktuellen Mietspiegel angepasst, aktuell Anfang 2013.6
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Ab 2009 ist fir offentlich geférderte
Wohnungen die Satzungsmiete ver-
bindlich

Verlangerung der Mietpreis- und
Belegungsbindung auf 20 Jahre

Anderung des Eigenbelegungsmodus
der SWSG ab 2010

1.3 Stadtische Mitfinanzierung bei Sozialmietwohnungen nach dem
Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG)

FUr 6ffentlich geforderte Wohnungen und Personalfiirsorgewohnungen gelten ab
dem Jahr 2009 die in der Satzung der Landeshauptstadt Stuttgart festgelegten Mie-
ten.” Fir Wohnungen des dritten und vierten Forderweges gelten die forderrechtlich
vereinbarten Mieten mit den entsprechenden Steigerungssatzen. Die Mieten fur all-
gemeine Sozialmietwohnungen (LWoFG) richten sich ab 2009 nach der ortstblichen
Vergleichsmiete des jeweils glltigen Mietspiegels, abzlglich einer Mietsubvention
von drei Euro je m2. Die Hohe des Mietpreises von Sozialmietwohnungen ist damit
kinftig nicht mehr einheitlich, sondern von der Wohnlage abhangig.

Neben der Mietsubvention, die dem Mieter zugute kommt, erhalt der Investor tber
die Landesforderung eine sogenannte Belegungssubvention als Ausgleich spezi-
fischer Belastungen (erhéhtes Mietausfall- und Schadensrisiko) von maximal ein Euro
je m2. Miet- und Belegungssubvention werden vom Land in Form zinsverbilligter
Darlehen auf die Dauer von 15 Jahren bewilligt.

In einer Grundsatzvorlage wurde 20108 beschlossen, dass die aus der Landesférde-
rung sich ergebenden Mietpreis- und Belegungsbindungen auf 20 Jahre verlangert
werden. Um dies zu erreichen, gewahrt die Landeshauptstadt fiir die Jahre 16 bis 20
die gleichen Satze der Miet- und Belegungssubvention wie das Land in den Jahren
1 bis 15. Da es sich nicht um Objektfinanzierung handelt, werden die stadtischen
Subventionen als Zuschisse gewahrt.8 Nachstehendes Schaubild gibt einen Uber-
blick Gber Miet- und Belegungssubvention flir den Forderzeitraum der ersten 15
Jahre durch das Land Baden-W(rttemberg und den Eintritt der Stadt in den Forder-
jahren 16 bis 20.

Forderung Sozialmietwohnungen 2009 bis 2012

Land Stadt

Mietsubvention 3 Euro/m?2

Mieter
Verlangerung
_ auf 20 Jahre
Belegungssubvention 1 Euro/m?
Investor
— durch Zuschusse
| durch verbilligte Darlehen bei Bezug
abgezinst
1. Jahr 15. Jahr = 16. Jahr 20. Jahr

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

1.4 Anderung der Vormerk- und Belegungsrichtlinien

Die wichtigste Anderung der stadtischen Vormerk- und Belegungsrichtlinien betraf
den Eigenbelegungsmodus der Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft
(SWSG@G). Seit 2003 wurde der SWSG eine Eigenbelegungsquote von 30 Prozent
an nicht (mehr) gebundenen Wohnungen gestattet, um eine glinstigere soziale
Mischung der Bewohnerstruktur erzielen zu kénnen. Ab 2010 darf sich das Eigen-
belegungsrecht nur noch auf die Gebiete der , Sozialen Stadt” beziehen.®
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Nachsubventionierung von Mieten
geplant

2011 Einfdhrung des Stuttgarter Innen-

entwicklungsmodells (SIM)

152

1.5 Neufassung der Richtlinien des Familienbauprogramms

Die stadtische Forderung wurde im April 2012 dem energetischen Standard, den
die Landesférderung fur Neubau und Erwerb neuen selbst genutzten Wohnraums
festlegt, angepasst.10

1.6 Nachsubventionierung von Sozialmietwohnungen

In den nachsten sechs Jahren wird bei ca. 2200 Sozialmietwohnungen die Miet-
preisbindung bei gleichzeitigem Fortbestehen eines stadtischen Belegungsrechtes
auslaufen, die Miete im Rahmen des Mietspiegels ansteigen. Um diese Wohnungen
aber weiterhin dem Bewerberkreis der stadtischen Vormerkdatei flr Sozialmiet-
wohnungen zuganglich zu machen, muss eine Nachsubventionierung der Mieten
erfolgen. Beabsichtigt ist, die Mieten auf sieben Euro je m2 zu verbilligen. Hierfur
werden bis 2018 zusatzliche Finanzmittel von insgesamt 2,7 Mio. Euro nétig. Bis
2025 sind weitere betrachtliche stadtische Mittel notwendig.10a

1.7 Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Die Schaffung eines bedarfsgerechten, preisglinstigen Wohnungsangebots fir unte-
re und mittlere Einkommensschichten, das der Markt (fast) nicht zur Verflgung
stellt, ist eine zentrale Aufgabe der kommunalen Wohnungspolitik. Da klnftiger
Wohnungsbau meist im Rahmen der Innenentwicklung und nur noch vereinzelt in
Neubaugebieten mit Umlegungen stattfindet, reichten die bisherigen Instrumente
zur Gewinnung von verbilligten Grundstlcken fur den gefoérderten Wohnungsbau
nicht mehr aus. Der Stuttgarter Gemeinderat hat daher im Marz 2011 zur Forde-
rung urbanen Wohnens und Sicherung stadtebaulicher Qualitaten einen Grundsatz-
beschluss zur Einflhrung des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM) mit den
nachfolgend beschriebenen Konditionen und Verfahrensweisen als Grundlage fur
die klinftige Verwaltungspraxis gefasst."

Anwendungsbereich

® SIM gilt stadtweit ab einer BaugrundstlicksgroBe von 2000 m2, sofern neues
Planungsrecht zugunsten einer hoherwertigen Nutzung geschaffen wird und
mindestens ein Drittel der Grundstlckswertsteigerung als Investitionsanreiz beim
Planungsbegulinstigten verbleibt.

® SIM gilt auch bei geringerer Wertsteigerung, bei denen Ausnahmen mdglich
sind.

Ziele und Konditionen

® Sicherung eines Wohnanteils von 20 Prozent der neu geschaffenen Geschossfla-
che fur die Wohnbauférderung.

® Sicherung eines Wohnanteils mit mindestens 20 Prozent bei allen Bauvorhaben
im Bereich der Stuttgarter City, der Stadtteilzentren und an sonstigen stadtebau-
lich geeigneten Standorten. Ab 20 Wohneinheiten sind wiederum 20 Prozent
zugunsten des geférderten Wohnungsbaus zu verwenden.

® Gleichbehandlung aller Planungsbegtnstigten bei einer nachvollziehbaren und
transparenten Verfahrensweise.

® Kostentbernahme (Lasten und Bindungen der Wohnbauférderung) sowie
Kostentragung fur stadtebauliche Verfahren, Grundstlcksvorbereitung und
ErschlieBung, anteiliger Infrastrukturbereitstellung.
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Wohnraumforderung im Rahmen des
SIM

Zweijahrige Pilotphase von SIM

® Einhaltung von Mindestqualitatsstandards, bezogen auf Energieeinsparung,
Konzeptvielfalt, Grinordnung etc.2

® Bauverpflichtung innerhalb einer Frist von drei Jahren.

Nachfolgendes Schaubild zeigt die drei Saulen des Stuttgarter Innenentwicklungs-
modells: Wohnraumpolitik, Kostentbernahme und Stadtentwicklung.

Saulen des

Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM)

Wohnraum- Kosten- Stadtentwicklung
politik Ubernahme
Wohnbauférderung: Lasten und Bindung Planungs-
20 % Quote der Wohnbau- grundsatze
an neuer Geschoss- forderung; stadtebau- Mindest-
flache liches Verfahren standards

Zielbalance SIM

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung

Im Zuge des SIM kommen die Férderprogramme ,,Sozialer Mietwohnungsbau”,
.Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher” und , Preiswertes Wohneigen-
tum” zur Anwendung. Es wird somit in der Innenentwicklung dauerhaft familien-
gerechter und zugleich preiswerter Wohnraum geschaffen.

Im SIM-Verfahren werden parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans bis zum Aus-
legungsbeschluss verschiedene Priif- und Abstimmungsschritte durchlaufen. Durch
eine frihzeitige Einbeziehung der Vorhabentrager fiihrt SIM nicht zu Verfahrensver-
z6gerungen. Nach einer Pilotphase von ca. zwei Jahren wird sich ein Evaluationsver-
fahren unter Beteiligung der Bau- und Immobilienwirtschaft anschlieBen.

Die derzeitige konkrete Planung fir den geforderten Wohnungsbau ab 2014 liegt
bei insgesamt 983 Wohnungen, darunter werden 438 Wohnungen Uber SIM ent-
stehen (siehe Tabelle 2.16).
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Kontroverse Debatte Uber den Stellen-
wert kommunaler Wohnungsbestande

81 Prozent der befragten Kommunen
verfigen tber kommunalen
Wohnungsbestand
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Soziale Wohnraumversorgung ist
Hauptaufgabe der SWSG

Rlckgang des Bestandes an geforderten
Wohnungen seit 1992 um 20 Prozent

2 Bestand an geférderten Wohnungen
2.1 Aktuelle Situation

Deutschland ist im europdaischen Vergleich ein Land der Mieter. Kommunale Woh-
nungsbestande haben hier eine lange Tradition und weite Verbreitung. Die lebhafte,
teils sehr erregt geflihrte Diskussion um den Stellenwert kommunaler Wohnungsbe-
stande in den letzten zehn Jahren ist die Folge der durch die Europaische Gemein-
schaft angestoBBenen generellen Debatte um die Liberalisierung und Privatisierung
offentlicher Aufgaben. Die EU folgt dabei in ihrer Rechtsetzung und ihrem Handeln
dem Grundprinzip des Wettbewerbs und dem Leitgedanken, dass Wettbewerb zu
effektiveren und nachfragegerechteren Angeboten fihrt.13

Beflrworter und Gegner von Verkdufen kommunaler Wohnungsbestande stehen
sich wenig kompromissbereit gegenlber, ihre Graben gehen quer durch die Kom-
munen, gesellschaftliche Gruppen und Wissenschaft.14 Prominente Beispiele sind
der Verkauf von fast 48 000 kommunalen Wohnungen in der Stadt Dresden 2006,
die damit , ber Nacht” schuldenfrei wurde, und der Blirgerentscheid gegen die Ver-
auBerung des kommunalen Wohnungsunternehmens in Freiburg im gleichen Jahr.

Die heftig geflihrte Debatte um den Verkauf kommunaler Wohnungen vermittelt
den Eindruck, dass sich die Kommunen massenhaft von ihren Bestanden trennen.
Die Realitat ist jedoch eine andere. Die 2010 verdffentlichten Ergebnisse einer im
Auftrag des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung durchge-
fahrten schriftlichen Kommunalbefragung weisen eine groBe Verbreitung kommu-
naler Wohnungsbestande nach. 81 Prozent der befragten Kommunen verfligten
Uber kommunale Bestande, konzentriert bei kommunalen Wohnungsunternehmen.
FUr die Zukunft rechnen viele Kommunen mit einem Bedeutungszuwachs ihrer kom-
munalen Bestdnde und Wohnungsunternehmen. 48 Prozent schatzten die strate-
gische Bedeutung als groB ein, flir 23 Prozent der Kommunen ist sie sogar sehr grof3.
Fast drei Viertel der Kommunen sehen auch kinftig keinen Verkauf vor.1>

Auch in Stuttgart ist die soziale Wohnungsversorgung die zentrale Aufgabe der
stadtischen Wohnungsgesellschaft (SWSG), deren Daseinsberechtigung die politisch
Verantwortlichen zu keinem Zeitpunkt in Zweifel zogen. Im Gegenteil: Ihr Stellen-
wert dirfte in Zukunft sogar weiter steigen, da die Zahl der Sozialwohnungen suk-
zessive zurlickgeht, wahrend die angespannte Wohnungsmarktsituation gerade in
diesem Segment einen ernst zu nehmenden Engpass erzeugt.

2.2 Sozialmietwohnungen und geférderte Wohnungen im Eigentum

Der Wohnungsbestand an geférderten Wohnungen 2012 umfasst in der Stadt Stutt-
gart 18 945 Wohnungen, darunter 16 369 Sozialmietwohnungen und 2576 gefor-
derte Wohnungen im selbst genutzten Eigentum. Seit 1992 ist der Gesamtbestand
geforderter Wohnungen um 4276 Wohnungen kleiner geworden, sein Anteil am
stadtischen Wohnungsbestand insgesamt sukzessive von 8,5 Prozent auf aktuell
6,3 Prozent geschrumpft. Einen Uberblick Gber die Segmentierung des Wohnungs-
bestandes der Stadt Stuttgart 2011 nach frei finanzierten und geférderten Woh-
nungen, Miet- und Eigentimerwohnungen gibt Abbildung 2.1.
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Abbildung 2.1: Wohnungsbestand
in Stuttgart 2011 nach Eigentum und
Miete

Kompensation des Riickgangs von Sozial-
mietwohnungen durch die Férderung
selbst genutzten Wohneigentums

Abbildung 2.2: Bestand an geforderten
Wohnungen in Stuttgart seit 1991

Geforderte Wohnungen
im Eigentum \0,9

Frei finanzierte
Wohnungen
im Eigentum
Wohnungen
im Eigentum
(94 651, 31,6 %)

299 528
Wohnungen

Frei finanzierte
Mietwohnungen

Sozialmietwohnungen Mietwohnungen

(204 877, 68,4 %)

in %

Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Die Abnahme des geforderten Wohnungsbestandes in den 1990er-Jahren durch
den starken Riickgang an Sozialmietwohnungen wurde durch die stabilen Forder-
zahlen beim selbst genutzten Wohneigentum kompensiert. Der Bestand von 2600
Wohnungen im Eigentum 2001 wuchs bis 2008 im jahrlichen Mittel um 65 Woh-
nungen, der Gesamtbestand gefoérderter Wohnungen kletterte dadurch bis 2008
sogar Uber die Marke von 20 000 Wohnungen. Der dann ab 2009 einsetzende
Forderrlickgang beim Wohneigentum lie auch den Gesamtbestand der geférderten
Wohnungen wieder zurlickgehen. Die (moglichen) Ursachen dieser Entwicklung
werden im Kapitel 3 Geforderter Wohnungsbau erortert (vgl. Abbildung 2.2 und
Tabelle 2.1).

Wohnungen %
40 000 12,0
35000 - - 10,5
30000 - F 9,0
Anteil am Wohnungsbestand
25000 insgesamt L 75
20000 | 63 1 60
2576
15000 16360 45
10 000 F 3,0
5000 1,5
0 - 0,0
91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
= Sozialmietwohnungen ® Wohnungen im selbst genutzten Eigentum

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Entwicklung der Férderwege

Abbildung 2.3: Bestand an Sozialmiet-
wohnungen in Stuttgart seit 1992 nach
Forderwegen
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Kaum Anderung in der Eigentiimer-
struktur der geforderten Wohnungen

Abbildung 2.3 zeigt die Bestandsentwicklung von Sozialmietwohnungen detailliert
nach Forderwegen: Steter Rickgang der langfristig im Durchschnitt auf 80 Jahre
gebundenen Wohnungen im ersten Forderweg, das definitive Ende des dritten For-
derweges ab 2010 und die Einstellung des Programmes im vierten Forderweg ab
2007 (Mietpreis- und Belegungsbindungen laufen teilweise noch bis 2029). In der
Rubrik sonstige Férderungen sind die Forderungen nach Bund-Lander-Sonderpro-
grammen, stadtischen Sonderprogrammen, dem stadtischen Programm fUr ,, mittle-
re Einkommensbezieher” und die Férderungen nach dem LWoFG zusammengefasst.
Die Programme fir , mittlere Einkommensbezieher” und nach dem LWoFG werden
guantitativ eine immer gréBere Rolle spielen und in kinftigen Berichten separat
aufgefiihrt werden (vgl. Tabelle 2.3). Die Grundlagen der einzelnen Forderwege
wie Belegungs- und Mietpreisbindungen oder Einkommensgrenzen sind in Tabelle
2.4 zusammengestellt.
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T Prognose: Jahrlich werden im Durchschnitt 450 Wohneinheiten aus der Bindung fallen. Darin nicht enthalten sind
Zugange ab 2013.
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Die Eigentimerstruktur des geforderten Wohnungsbestandes hat sich im letzten
Jahrzehnt nicht wesentlich verandert. Das groBte Einzelunternehmen ist die Stutt-
garter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft (SWSG), in deren Eigentum sich 39
Prozent der Sozialmietwohnungen befinden. 42 Prozent entfallen auf ehemals
gemeinnltzige Wohnungsunternehmen, zu finf Prozent sind sonstige Eigentiimer
(Privatpersonen, Kirchen, freie Wohnungsunternehmen) beteiligt. 14 Prozent der
Wohnungen befinden sich im Privateigentum (vgl. Abbildung 2.4 und Tabelle 2.5).
Nur bei der SWSG wurde der Bestand an geforderten Wohnungen gehalten, da
hier eine friihzeitige Rickzahlung der Férdermittel nicht moglich ist. Bei den ehe-
mals gemeinnltzigen Wohnungsunternehmen liefen zwischen 2001 und 2012 bei
12,7 Prozent ihres Wohnungsbestandes die Bindungsfristen aus, bei den sonstigen
Eigentimern waren es 36 Prozent.
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Abbildung 2.4: Bestand an geforderten
Wohnungen in Stuttgart 2012 nach
Eigentimer

Raumlicher Schwerpunkt der Sozialmiet-
wohnungen liegt im Norden Stuttgarts

Wohnungen im
selbst genutzten Eigentum
(noch gebunden)

13,6

Sonstige Eigentumer!

SWSG

Ehemals gemeinnltzige
Wohnungsunternehmen

%

' Private Vermieter, freie Wohnungsunternehmen, Kirchen.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Die raumliche Verteilung der Sozialmietwohnungen, der geforderten Familienheime
und Eigentimerwohnungen im Jahr 2011 zeigen die Karten 2.1 und 2.2 und Tabelle
2.7. Der Schwerpunkt mit 10 710 geférderten Wohnungen liegt im Norden des
duBeren Stadtgebietes mit einem Anteil von 9,3 Prozent am stadtischen Wohnungs-
bestand, 85 Prozent davon sind Sozialmietwohnungen. Vor allem in den Stadtbezir-
ken Mihlhausen (Freiberg, Rot, Neugereut), Weilimdorf (Hausen, Wolfbusch) und
Zuffenhausen liegt der Anteil der Sozialmietwohnungen am Wohnungsbestand mit
Werten zwischen 10 bis 15 Prozent weit Gber dem Durchschnitt.

In den sudlichen duBeren Stadtbezirken gibt es 4812 geforderte Wohnungen, das
sind 5,9 Prozent des Wohnungsbestandes, davon 83,4 Prozent Sozialmietwoh-
nungen. Hier sind es die Stadtbezirke Obertlrkheim, Vaihingen und Sillenbuch mit
Uberdurchschnittlich hohen Anteilen an Sozialmietwohnungen. Im inneren Stadt-
gebiet sind geforderte Wohnungen fast ausschlieBlich Sozialmietwohnungen. Der
Anteil am Wohnungsbestand liegt bei 3,6 Prozent.
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Karte 2.1: Sozialmietwohnungen in Stuttgart 2011

Anteil der Sozialmietwohnungen
am Wohnungsbestand insgesamt
2011 in Prozent

D keine Sozialmietwohnungen
unter 2,5

2,5 bis unter 5

5 bis unter 10

10 bis unter 20

20 und mehr

J 00800

Bevolkerungsdichte
unter 150 EW/km?2

Stuttgart insgesamt: 5,5 %
Sozialmietwohnungen insgesamt: 16 558

(4 stadtviertel
C_/j) Stadtbezirke

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt
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Karte 2.2: Geforderte Wohnungen im selbst genutzten Eigentum in Stuttgart 2011

KomunlS

Anteil der geférderten Wohnungen im
selbst genutzten Eigentum am Wohnungs-
bestand insgesamt 2011 in Prozent
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Stuttgart insgesamt: 0,9 %
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen, Statistisches Amt
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SWSG gréBtes kommunales Wohnungs-
unternehmen in Baden-W(irttemberg

Wohnungsbestand sank in letzten zehn
Jahren um sechs Prozent

45 Prozent aller geforderter Wohnungen
sind im Besitz der SWSG

Abbildung 2.5: Wohnungsbestand der
SWSG in Stuttgart seit 2000

GréBenstruktur des Wohnungsbestandes
ist kleinteilig

2.3 Wohnungsbestand der SWSG

Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft zahlt mit rund 18 000 Woh-
nungen zu den groBen kommunalen Wohnungsunternehmen in Baden-W(rttem-
berg. Alleingesellschafterin der SWSG ist die Landeshauptstadt Stuttgart. Die Akti-
vitaten des Unternehmens basieren auf dem gesellschaftsvertraglich verankerten
sozialen Auftrag und sind nicht ausschlieBlich renditeorientiert. Die zentralen Auf-
gaben sind die Sicherstellung einer sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung
zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen, die Unterstlitzung der kommunalen
Siedlungspolitik und InfrastrukturmaBnahmen sowie die Durchfiihrung stadtebau-
licher Entwicklungs- und SanierungsmaBBnahmen. Tatigkeitsschwerpunkte sind das
Management und die Entwicklung des eigenen Wohnimmobilienbestandes sowie
das Bautragergeschaft.16

In den letzten zehn Jahren hat die SWSG ihren Wohnungsbestand um 1189 Woh-
nungen (6 %) reduziert. Mit 18 048 Wohnungen hat sie damit 2012 einen Markt-
anteil von 6 Prozent am Gesamtwohnungsbestand von Stuttgart (vgl. Abbildung
2.5 und Tabelle 2.8). Zur Hebung stiller Reserven und Portfoliobereinigung werden
in geringem Umfange immer wieder Immobilienbestande verkauft. 2012 waren es
100 Wohneinheiten.”

Bei den geforderten (preisgebundenen) Wohnungen betragt der Marktanteil 2012
mit 7455 Wohnungen 45,5 Prozent. 10 593 Wohnungen sind sogenannte frei finan-
zierte Wohnungen, in der Regel Wohnungen nach Ablauf der férderrechtlichen
Bindungsfrist. Fir 5798 Wohnungen dieses Teilwohnungsbestandes, der sich Uber-
wiegend auf Erbbaugrundstlicken der Stadt Stuttgart befindet, wurde zugunsten
der Stadt ein vertragliches Belegungsrecht (ohne Mietpreisbindung) tGber die forder-
rechtliche Bindung hinaus festgesetzt (vgl. Kapitel 1.1).

Wohnungen %
20000 55
18 000 50
16 000 45
14 000 - 40

Anteil geférderte Wohnungen
12 000 35
10000 | 30

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

= Wohnungsbestand der SWSG

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Die GroBenstruktur des Wohnungsbestandes kann als kleinteilig bezeichnet werden:
Nahezu drei Viertel der Wohnungen haben eine Wohnflache unter 75 m2, die durch-
schnittliche GroBe liegt bei 65,1 m2. Der gesamtstadtische Durchschnitt liegt hier
bei 75,2 m2. 84,6 Prozent der Wohnungen sind Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen,
was einer mittleren WohnungsgréBe von 2,8 Zimmern entspricht. Im Gesamtwoh-
nungsbestand der Stadt Stuttgart haben 72,2 Prozent der Wohnungen ein bis drei
Zimmer (vgl. Abbildung 2.6).
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Durchschnittliche Nettokaltmiete stieg Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug Ende 2012 6,33 Euro/m?2. Die Steige-

2011/2012 um 1,8 Prozent (11 Cent/m?) rung der durchschnittlichen Nettokaltmiete, im Vorjahr lag sie bei 6,22 Euro/m2,
resultiert im Wesentlichen aus der Erstvermietung von neu erstellten oder neubau-
gleich modernisierten Wohnungen (vgl. Abbildung 2.7). Das Mietspiegelniveau in
Stuttgart fir die Kaltmiete 2012 lag bei 7,61 Euro/m2. Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete je Wohnung der SWSG betrug 422 Euro.

Fur die strukturelle Quartiersverbesserung wird der SWSG in Gebieten mit besonde-
rem Entwicklungsbedarf (, Soziale Stadt”) eine 30-prozentige Eigenbelegungsquote

zugestanden (vgl. auch Kapitel 1.4).

Abbildung 2.6: GréBenstruktur des Wohnungsbestandes der SWSG in Stuttgart 2012

Wohnungsbestand nach Zahl der Zimmer Wohnungsbestand nach GréBe (m?)
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40 40 +
30,8
30 275 30 | 28,0
20 4 20 — 20.5
14,1 123
10 4 6,2 10 8,4
0 % 0
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Quelle: Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Abbildung 2.7: Mietengeflige des Wohnungsbestandes der SWSG in Stuttgart 2012

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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Rickgang im Bestand von Sozialmiet-
wohnungen wird durch zusétzliche ver-
tragliche Belegungsbindungen teilweise
kompensiert

Drei Viertel der stadtischen Belegungs-
rechte sind allgemeine Belegungsrechte
und enthalten eine Mietpreisbindung

Abbildung 2.8: Wohnungsbelegungs-
rechte in der Stadt Stuttgart seit 2001

Seit 2001 Riickgang der allgemeinen
stadtischen Beleqgungsrechte um
10,3 Prozent

2.4 Wohnungsbelegungsrechte

Die soziale Wohnungsversorgung, Kernaufgabe kommunaler Wohnungsunterneh-
men, wird auch in Zukunft eine wichtige Rolle spielen. Die Zahl der Sozialmietwoh-
nungen wird in den nachsten Jahren noch einmal deutlich zurlickgehen, eine Kom-
pensation durch neue Bindungen infolge von Neubau- und Bestandsférderung ist nur
teilweise maoglich. Vor allem Kommunen mit einem angespannten Wohnungsmarkt
verfolgen die Strategie auf vertraglicher Basis, Uber die forderrechtlichen Bindungen
hinaus zusatzliche Belegungsmaglichkeiten zu erhalten. In Stuttgart wurde 2008 das
vertragliche Belegungsrecht an geférderten Wohnungen auf Erbbaugrundstiicken
auf 40 Jahre festgelegt. Seit 2009 werden die aus der Landesforderung sich erge-
benden Mietpreis- und Belegungshindungen von 15 auf 20 verlangert.

2012 gab es in Stuttgart 22 768 Wohnungen mit Belegungsrechten, darunter
18 616 Wohnungen mit einem stadtischen Belegungsrecht. In der Regel bezieht
sich das stadtische Belegungsrecht sowohl auf die Vermittlung einer Wohnung an
Wohnungssuchende aus der stadtischen Vormerkdatei als auch auf die Festlegung
und Bindungsdauer des Mietpreises. Fir 12 217 Wohnungen ist das stadtische Bele-
gungsrecht (allgemeines Belegungsrecht) mit einer Mietpreisbindung gekoppelt, bei
6399 Wohnungen geht es nur um die reine Belegung (siehe Tabelle 2.9).

Wohnungen
30000

26 501

25000

20000

15000 -

10000

5000

0 i
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
= Belegungsrechte der Stadt - mit Mietpreisbindung
= Belegungsrechte der Stadt - ohne Mietpreisbindung
= Belegungsrechte anderer Eigentiimer '

T Ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen und sonstige Eigentimer (Private Vermieter,
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Seit 2001 sind die stadtischen Belegungsrechte mit Mietpreisbindung (allgemeine Bele-
gungsrechte) um 10,3 Prozent zurlickgegangen. Die Belegungsrechte an Wohnungen
ohne Mietpreishindung, Uberwiegend im Bestand der SWSG, schrumpften zwischen
2001 und 2009 um 55 Prozent von 8358 auf 3800. Durch die Beschrankung der
Eigenbelegungsquote der SWSG alleine auf die Gebiete der Sozialen Stadt, konnten
aber seit 2009 fir den Kreis der Wohnungssuchenden mit Wohnberechtigungsschein
zusatzlich ca. 2600 Belegungsrechte hinzu gewonnen werden (vgl. Tabelle 2.10).

Die Belegungsrechte an den 16369 Sozialmietwohnungen der Stadt Stutt-
gart sind zu 74,6 Prozent (12 217 Wohnungen) in stadtischer Hand. Uber 4152
Belegungsrechte verfligen andere Eigentimer wie beispielsweise ehemals gemein-
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Unterschiede im zeitlichen Verlauf der
Belegungsrechte je nach Eigentimer

Abbildung 2.9: Entwicklung der
Belegungsrechte an Sozialmiet-
wohnungen mit stadtischer Belegung
in Stuttgart seit 2001
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nutzige Wohnbauunternehmen, private Eigentimer, Kirchen. Die Entwicklung des
Bestandes an Belegungsrechten flir Sozialmietwohnungen ist in den letzten zehn
Jahren je nach Eigentlimer unterschiedlich verlaufen, wie die Indexdarstellung in
Abbildung 2.9 zeigt. Wahrend die stadtischen Belegungsbindungen seit 2001 eher
stetig zurlickgehen, ist die Entwicklung der Belegungsrechte anderer Eigentimer
groBeren Schwankungen unterworfen. Einen starken Einbruch gab es in diesem
Bereich 2009, als 591 Belegungsrechte und 2010 noch einmal 333 aus der Bindung
fielen, ein Riickgang von 20 Prozentpunkten zwischen 2008 und 2011 (vgl. Tabelle
2.11).

Dem ernst zu nehmenden Schwund an Belegungsrechten durch auslaufende
Bindungen wirkt das Landeswohnraumforderungsprogramm 2013 durch die
explizite Nennung des Fordertatbestandes , Erwerb von Belegungsrechten” entge-
gen.18
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Fordervolumen in Stuttgart (1990-2011)
knapp Uber dem Landesdurchschnitt

Abbildung 2.10: Bewilligungen nach
dem Landeswohnraumférderungspro-
gramm in den Stadtkreisen in Baden-
Wiirttemberg 1990 bis 2011

2011 Neuausrichtung der Wohnraum-
forderung auf den Mietwohnungsbau

Landeswohnraumférderungsprogramm
2013 verzichtet auf Verpflichtung zur
energetischer Sanierung beim
Immobilienerwerb

3 Geforderter Wohnungsbau
3.1 Wohnraumférderungsprogramme im Uberblick

Zweck der sozialen Wohnraumférderung ist sowohl die Bereitstellung preiswerter
Mietwohnungen flr Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten zum allgemeinen Woh-
nungsmarkt als auch die Unterstlitzung bei der Bildung selbst genutzten Wohnei-
gentums, vor allem flr Haushalte mit Kindern und schwerbehinderten Menschen.

Zwischen 1990 und 2011 wurden in der Stadt Stuttgart im Rahmen der Landes-
férderung ca. 11 500 Wohnungen gefordert. Abbildung 2.10 zeigt das Fordervo-
lumen der Stadtkreise in Baden-Wurttemberg im Vergleich. Danach liegt Stuttgart
mit 20,65 bewilligten Wohnungen auf 1000 Einwohner knapp Uber dem Landes-
durchschnitt von 19,86 Bewilligungen aber deutlich unterhalb des Forderniveaus der
groBen Universitatsstadte Freiburg und Ulm.
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Quelle: Ministerium fur Finanzen und Wirtschaft Baden-Wrttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Nach dem Wechsel der Landesregierung 2011 erfuhr die Wohnraumférderung in
Baden-Wilrttemberg eine inhaltliche Neuausrichtung. Schwerpunkt des Landes-
wohnraumférderprogramms 2012 war die Forderung energetisch zukunftswei-
senden Mietwohnungsneubaus und die energetische sowie behindertengerechte
Sanierung von Mietwohnungsbestdnden zugunsten einkommensschwacherer
Mieterhaushalte, womit dem Riickgang des Bestandes an miet- und belegungs-
gebundenen Wohnungen im Land entgegengewirkt wird.'9 Die Erhéhung des
Bewilligungsvolumens von 48 Mio. Euro auf insgesamt 70 Mio. Euro durch die
Mehreinnahmen aus der Grunderwerbsteuererhéhung ermoglichte, wenn auch auf
niedrigerem Niveau als in den Vorjahren, die Férderung des Baus und Erwerbs selbst
genutzten Wohneigentums fir einkommensschwachere Familien, Behinderte und
zum ersten Mal auch fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften.

Die Landesregierung vollzog mit dem Landeswohnraumférderungsprogramm
2012 einerseits einen ,Paradigmenwechsel”20 und wollte andererseits zugleich
ein Angebot fir einen friihzeitigen offenen Dialog Uber die Weiterentwicklung der
Wohnraumforderung schaffen. Daflr spricht unter anderem der Verzicht im Lan-
deswohnraumférderungsprogramm 2013 auf die Verpflichtung alteren Wohnraum
im Zusammenhang mit dem Erwerb energetisch modernisieren zu massen. Fir den
Personenkreis der sozialen Wohnraumférderung entfiel damit eine hohe Hiirde im
Wettbewerb um den Ankauf einer Immobilie.
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Module der Wohnbauférderung

Neben der Landesforderung stellt auch die Stadt Stuttgart Fordermittel fir die Schaf-
fung von Wohnraum bereit. Abbildung 2.11 zeigt die beiden Saulen der Wohn-
bauforderung, die Verflechtung und das Ineinandergreifen der Fordermittel von
Land und Stadt. Die aktuellen Richtlinien der einzelnen Férderprogramme und die
aktuellen Einkommensgrenzen sind unter www.stuttgart.de/wohnbauforderung
einsehbar. Nachfolgend die Forderprogramme im Uberblick:

Forderung des Mietwohnungsbaus

1.

Landeswohnraumforderungsprogramm

Allgemeine Sozialmietwohnungen und Mietwohnungen fir Haushalte mit
besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung

1.1 Zinsverbilligte Darlehen der Landeskreditbank Baden-Wtirttemberg
Forderbank (L-Bank)

1.2 Landesfordermittel und Bereitstellung von Baugrundstticken (Erbbaurechten)
beziehungsweise verbilligter Verkauf von Grundstlicken oder Ubernahme der
Spitzenfinanzierung (Mitfinanzierung oder Zuschisse) und Verlangerung der
Mietpreis- und Belegungsbindung durch die Stadt Stuttgart.

Investoren: Wohnungsbauunternehmen, private Bauherren
Zielgruppe: Haushalte mit Wohnberechtigungsschein

. Mietwohnungsbauprogramm fir mittlere Einkommensbezieher

Stadtisches Programm ohne Landesfordermittel; Bau auf stadtischen
Grundsticken

Investoren: Wohnungsbauunternehmen, private Bauherren
Zielgruppe: Mieter der Einkommensgruppe Il

Foérderung von selbst genutztem Wohneigentum

1.

Landeswohnraumforderungsprogramm

Neubau- und Bestandserwerb

Zinsverbilligte Darlehen der Landeskreditbank Baden-Wirttemberg Forderbank
(L-Bank)

Zielgruppe: Einkommensgruppe | und I

. Familienbauprogramm der Landeshauptstadt Stuttgart

Kumulierbar mit der Landesforderung; Gewahrung erweiterter einkommensab-
hangiger und von der Anzahl der Kinder abhangiger Baukosten- oder Zinszu-
schusse fur Neubau und Bestandserwerb

Zielgruppe: Einkommensgruppe |, II, Il

. Programm , Preiswertes Wohneigentum”

Kumulierbar mit der Landesforderung; Bau preisgunstiger Reihen-/Doppelhauser
und familiengerechter Eigentumswohnungen auf verbilligten stadtischen Bau-
grundstlcken durch von der Stadt ausgewahlte Bautrager; Weiterverkauf an Ziel-

gruppe

Zielgruppe: Einkommensgruppe |, II, Ill



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012

Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Abbildung 2.11: Programme der
Wohnbautforderung im Uberblick

Seit der Forderalismusreform sinkt die
Zahl geférderter Wohnungen

Forderzahlen sind abhangig von Forder-
bestimmungen der jahrlichen Landes-
wohnraumforderungsprogramme

Foérderung im Wohnungsbau - Uberblick
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(Landeswohnraumférderungsprogramm)
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

3.2 Gefoérderte Wohnungen

Die Anzahl geforderter Wohnungen (Landesforderung und erganzende stadtische
Forderung) in der Stadt Stuttgart ist nach der Foderalismusreform ab 2006 deut-
lich zurlickgegangen. In den ersten funf Jahren des zweiten Jahrtausends wurden
im Mittel noch jahrlich 670 Wohnungen bewilligt, in der zweiten Halfte bis 2010
nur noch durchschnittlich 380 Wohnungen. 2012 wurde mit 86 geforderten Woh-
nungen ein historischer Tiefstand erreicht.

Die Hohe der Forderzahlen ist wesentlich von den Forderbestimmungen abhan-
gig, dargelegt in jahrlichen Wohnraumforderprogrammen. So konnte in den Jahren
2001 bis 2005 das gleichbleibend hohe Fordervolumen den starken Einbruch im
frei finanzierten Wohnungsbau kompensieren. Die Halfte bis zwei Drittel aller fertig
gestellten Wohnungen waren damals geférderte Wohnungen, die Soziale Wohn-
raumforderung wurde als Stlitze der Bauwirtschaft bezeichnet. 2006 fihrte die
Verdnderung in den Forderbestimmungen und Forderbudgets zu einem schnellen
Riickgang der Bewilligung von Sozialmietwohnungen und spatestens nach Inkraft-
treten des Landeswohnraumforderungsgesetzes 2008 auch bei Wohnungen im
selbst genutzten Eigentum (vgl. Abbildung 2.12 und Tabelle 2.12). Der deutlich
langsamere Baurtickgang im geforderten Wohneigentum ist allerdings die Folge der
hoheren Prioritatensetzung durch die stadtische Wohnbaupolitik (siehe Abbildung
2.13).
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Abbildung 2.12: Bewilligte Wohnein-
heiten im geforderten Wohnungsbau
insgesamt und Fertigstellungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden in
Stuttgart seit 1995

Abbildung 2.13: Bewilligung allgemei-
ner Sozialmietwohnungen und gefor-
derte Wohnungen im selbst genutzen
Eigentum in Stuttgart seit 2000
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3.2.1 Mietwohnungen
Sozialmietwohnungen

Uber das Landeswohnraumférderungsprogramm und einer erganzenden Finan-
zierung der Stadt Stuttgart werden allgemeine Sozialmietwohnungen und Miet-
wohnungen fir Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumver-
sorgung gefordert. Die Prioritatenwechsel in der Mietwohnraumforderung haben
teilweise bis heute eine instabile, stark schwankende Forderstruktur zur Folge: 2008
bezog sich die Mietwohnraumférderung des Landes ausschlieBlich auf MaBnah-
men von Haushalten mit besonderen Schwierigkeiten, 2009 konnten in Stuttgart
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Rickgang der Férdermittel fir Sozial-
mietwohnungen 2007 bis 2012 um
75 Prozent

Abbildung 2.14: Fordermittel fur
Sozialmietwohnungen nach den
Landeswohnraumforderungsprogrammen
einschlieBlich stadtischer Mitfinanzierung
in Stuttgart seit 1995

Programm Mietwohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher schlieft Liicke
zwischen sozialem Mietwohnungsbau
und frei finanziertem Wohnungsbau

488 neue Wohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher seit 2003

unter anderem durch die Zuweisungen nicht in Anspruch genommener Fordermittel
anderer Kommunen 139 allgemeine und 25 Sozialmietwohnungen flr besondere
Bedarfsgruppen bewilligt werden, 2010 waren es dann aber wieder nur 28 Woh-
nungen (vgl. Abbildung 2.13, Tabelle 2.12 und 2.13).

Das historisch niedrige Marktzinsniveau, das guinstige Finanzierungsalternativen bie-
tet, und ,die 2012 eingeflihrten Uberobligatorischen energetischen Standards fir
geforderten Wohnraum“21 waren die Ursache fir die verhaltene Nachfrage nach
Fordermitteln aus den Landeswohnraumférderungsprogrammen der beiden letzten
Jahre. Eine weitere Ursache der Investitionszurlickhaltung ist mit Sicherheit auch
die Schwierigkeit, geeignete Grundstlicke fir den sozialen Wohnungsbau aus dem
knappen Flachenangebot der Stadt zu finden. So ist der in Abbildung 2.14 darge-
stellte Fordermittelrlickgang von 75 Prozent im Zeitraum 2007 bis 2012 nicht allein
die Folge des seit 2006 deutlich kleineren Landesfordervolumens. Kiinftig werden
aber im Rahmen des SIM kontinuierlich Sozialmietwohnungen entstehen.
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Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher

Das Programm Mietwohnungen fiir mittlere Einkommensbezieher (MMIE) ist ein rein
stadtisches Programm mit der Zielsetzung, der Wohnungsknappheit auch fir mitt-
lere Einkommensgruppen entgegenzuwirken und damit die Licke zwischen dem
sozialen Mietwohnungsbau und dem frei finanzierten Wohnungsbau zu schlieBen.

Die Stadt Stuttgart stellt Investoren um bis zu 45 Prozent des Verkehrswertes ver-
gunstigte Grundstiicke zur Verfligung. Im Gegenzug verpflichten sich Investoren
die Wohnungen in der Regel auf die Dauer von 20 Jahren ab Bezugsfertigstellung
im eigenen Bestand zu halten und zugunsten von Haushalten der Einkommens-
gruppe lll zu binden. Wahrend der Bindungsdauer gelten die vertraglichen Rege-
lungen, danach die gesetzlichen Vorschriften zum Mietpreis.

Das Programm besteht seit 2003 und hat in dieser Zeit unter zur Verfligungsstellung
von 6,8 Mio. Euro den Bau von 488 Wohnungen bewirkt. Seit 2010 sind allerdings nur
33 Wohnungen gefordert worden. Auch in diesem Programm wird die Anwendung
von SIM zu mehr geférderten Wohnungen fihren (vgl. Abbildung 2.12, Tabellen 2.12
und 2.13).
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Ergdnzung der Landesforderung beim
selbst genutzten Wohneigentum durch
stadtische Programme

Forderschwerpunkt liegt ab 1997 beim
selbst genutzten Wohneigentum

Abbildung 2.15: Anteil bewilligter

168 Wohnungen im selbst genutzten
Eigentum an den Bewilligungen insge-
samt in Stuttgart seit 1990

Seit 1990 Bewilligung von 4285 Woh-
nungen im selbst genutzten Wohn-
eigentum

3.2.2 Wohnungen im selbst genutzten Eigentum

Das Land Baden-Wrttemberg fordert seit Jahren den Bau und Erwerb von neuem
oder bestehendem Wohnraum zur Selbstnutzung durch Paare, mit Kind(ern), Allein-
erziehende, junge noch kinderlose Paare, schwerbehinderte Menschen und erstmals
2012 auch Modernisierungsprojekte von Wohnungseigentimergemeinschaften.

Speziell Familien mit Kindern werden beim Erwerb selbst genutzten Wohneigentums
auch durch die Stadt Stuttgart geférdert. Neben den zinsverbilligten Darlehen aus
dem jeweiligen Landeswohnraumférderungsprogramm der L-Bank gibt es ergan-
zende ZuschUsse aus dem stadtischen Familienbauprogramm. Abweichend von der
Landesforderung gelten hier héhere Einkommensgrenzen. Beispielsweise darf eine
Familie mit zwei Kindern 2012 Uber ein Bruttojahreseinkommen von rund 78 000
Euro verfligen, um noch einen stadtischen Zuschuss zu erhalten. Gefordert werden
Neubauten und der Erwerb von Bestandswohnungen. Daneben férdert die Stadt
Stuttgart seit 1984 im Rahmen des Sonderprogramms Preiswertes Wohneigentum
(PWE) den Neubau preisglinstiger Reihenhauser, Doppelhaushalften und familien-
gerechter Eigentumswohnungen auf stadtischen Grundstlicken durch Bautrager.

Lag der Wohnbauschwerpunkt in der ersten Halfte der neunziger Jahre noch ein-
deutig im Mietwohnungsbau, so anderte sich dies ab 1997 zugunsten der Forde-
rung von selbst genutztem Wohneigentum vor allem auch durch den Ausbau des
Sonderprogrammes PWE. Die Bewilligungsquote flr Wohneigentum stieg in den
Folgejahren (Ausnahme 2003 - 2005) teilweise weit Uber die 50-Prozentmarke (vgl.
Abbildung 2.15 und Tabelle 2.12).
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Seit 1990 wurden durch Landesférdermittel und erganzende stadtische Forderung
4285 Wohnungen fir selbst genutztes Wohneigentum bewilligt, davon 58,9 Pro-
zent im Familienbauprogramm. Das durchschnittliche jahrliche Bewilligungsvolumen
von 149 Wohnungen in den neunziger Jahren wurde im ersten Jahrzehnt des neuen
Jahrtausends auf 250 Wohnungen erhéht, entsprechend stiegen die Fordermittel
von 14,6 Mio. Euro auf 22,9 Mio. Euro. Die erganzende stadtische Férderung lag in
beiden Jahrzehnten im Mittel bei 4,2 Mio. Euro.
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,Paradigmenwechsel” in der Forder-
politik des Landes flihrte zu starken
Riickgédngen bei Bewilligungen im
selbst genutzten Wohneigentum

Abbildung 2.16: Bewilligte Wohnungen
im Familienbauprogramm und im
Programm Preiswertes Wohneigentum

in Stuttgart seit 2000

Im Familienbauprogramm wird auch
der Erwerb von Bestandsimmobilien
gefordert

Abbildung 2.17: Bewilligte Wohnungen
im Familienbauprogramm nach Art der
BaumaBnahme in Stuttgart seit 2004

Der starke Einbruch der Bewilligungen beim Familienbauprogramm seit 2010 ist
die Folge des ,Paradigmenwechsels” in der Forderpolitik des Landes hin zum Miet-
wohnungsbau, aber auch dem derzeitigen historisch niedrigen Zinsniveau und der
Erflllung hoher energetischer Auflagen geschuldet.

Die nicht minder starken Bewilligungsriickgange im PWE-Programm sind vor allem
auf knappe stadtische Flachenpotenziale zurlickzufihren (vgl. Abbildung 2.16).
Kinftig wird jedoch das Stadtentwicklungsmodell SIM zur Mobilisierung von
Wohnbaukapazitaten im Innenbereich und insbesondere zur Sicherung preiswerten
Wohnraums beitragen. Bei Bauvorhaben, die SIM berlcksichtigen mussen, wird in
der Regel auf einem Drittel der fir die Wohnbauférderung gesicherten Geschoss-
flachen , Preiswertes Wohneigentum” entstehen konnen.
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Geht es bei der Forderung im Programm Preiswertes Wohneigentum ausschlieBlich
um NeubaumaBnahmen, so wird im Familienbauprogramm neben Bau und Erwerb
eines Neubauprojektes auch der Erwerb einer Bestandsimmobilie gefordert. Mehr-
heitlich wurden in diesem Programm Bestandswohnungen gefordert (vgl. Abbildung
2.17 und Tabelle 2.14).
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Ab 2014 sind Uber das SIM 250 Woh-
nungen in der Planung

Abbildung 2.18: Geplante BaumaB-
nahmen im geforderten Wohnungsbau
in Stuttgart ab 2014

170

3.2.3 Geforderter Wohnungsbau ab 2014

Die Planung fir den Zeitraum ab 2014 sieht derzeit 983 geforderte Wohnungen
vor, darunter 438 Wohnungen (44,6 %) im Rahmen des Stuttgarter Innenent-
wicklungsmodells SIM in elf Projekten. Die Aufteilung auf die jeweiligen Programme
zeigt Abbildung 2.18 (vgl. auch Tabelle 2.16).
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Seit 1998 werden stadtische Forder-
gelder fir die energetische Sanierung
privater Wohngebaude gewahrt

Gesamtinvestitionen von 243 Mio. Euro
fur energetische Sanierung von 13 288
Wohnungen seit 1998

Abbildung 2.19: Energetische Gebaude-
sanierung nach dem Energiesparpro-
gramm der Stadt Stuttgart seit 1998:
Gesamtinvestitionen und Forderzu-
schisse

3.3 Energiesparprogramm fiir 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. Gebaudeeigentiimer kon-
nen fur die Durchflhrung einer EinzelmaBnahme (Dach, Fassade, Fenster, Heizung,
thermische Solaranlage, Hocheffizienzpumpe oder dezentrales Pumpsystem) oder
flr die Durchfihrung einer Fenstersanierung in Kombination mit einer Einzelmal3-
nahme im Rahmen einer Pauschalférderung einen Zuschuss erhalten. Kombinati-
onen von zwei oder mehreren MaBnahmen der Warmedammung oder technischen
Gebaudeausristung konnen im Rahmen der Regelférderung bezuschusst werden.
Voraussetzung daflr ist die Erstellung einer Energiediagnose des Gebaudes und
ein abgestimmtes Energieeinsparungs- und Wirtschaftlichkeitskonzept durch das
Energieberatungszentrum Stuttgart e.V. oder die TUV Std Industrie Service GmbH.

Zwischen 1998 und 2012 wurde von privaten Eigentlimern fir 13 288 Wohnungen
243,3 Mio. Euro in energetische SanierungsmaBnahmen investiert. Das Fordervolumen
der Stadt belief sich auf 24,6 Mio. Euro. Nach Anderung der Richtlinien im kommu-
nalen Energiesparprogramm 2003 nahmen die Gesamtinvestitionen und damit auch
die Zahl der sanierten Wohnungen stark zu. Im Durchschnitt sind die Gesamtinvestiti-
onen je Wohnung zwischen 2006 und 2012 auf 19 500 Euro gestiegen, der Forder-
zuschuss je Wohnung auf 1570 Euro gefallen (vgl. Abbildung 2.19 und Tabelle 2.17).
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Abbildung 2.20: Energetische Gebaude-
sanierung nach dem Energiesparpro-
gramm der Stadt Stuttgart seit 1998:
Gesamtinvestitionen und jéhrliche
CO,-Einsparung

Abbildung 2.21: Energetische Gebaude-
sanierung nach dem Energiesparpro-
gramm der Stadt Stuttgart seit 1998:
Kumulierte CO,-Einsparung

CO,-Minderung ist neben Energieein-
sparung wichtigster Effekt der Gebdude-
sanierung
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Der wichtigste Effekt energetischer Gebaudesanierung ist neben der Energieeinspa-
rung die Minderung an CO,-Emissionen. Von 1998 bis 2012 wurden, bezogen auf
die jahrlich sanierten Wohnungen, insgesamt 48 250 Tonnen CO, eingespart, das
sind im Durchschnitt ca. 3000 Tonnen CO, pro Jahr. Der kumulierte Wert vermie-
dener CO,-Gase fur diesen Zeitraum betragt 280 600 Tonnen (vgl. Abbildungen
2.20, 2.21 und Tabelle 2.17).
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Abbildung 2.22: Energetische Gebaude-
sanierung nach dem Energiesparpro-
gramm der Stadt Stuttgart seit 1998:
CO,-Einsparung je 1000 Euro Forder-
zuschusse

Seit Einfihrung ,,warmedammender
EinzelmaBnahmen” 2003 héhere CO,-
Einsparung je Fordereinheit

Weitere Analysen zu energetischen
Gebéaudesanierungen in Stuttgart
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS

Der Indikator, CO,-Einsparung in Tonnen je 1000 Euro Forderzuschuss, in Abbildung
2.22 verdeutlicht die Effizienz des kommunalen Energiesparprogramms. Mit der
Einfihrung der Forderkomponente ,, warmedammende EinzelmaBnahme” 2003,
zwei Drittel aller Forderzusagen entfallen auf diese MaBnahmen, stieg die CO,-
Einsparung merkbar an. Lag zwischen 1998 und 2003 die CO,-Einsparung noch im
Mittel bei 1,08 Tonnen pro Jahr, so stieg sie bis 2009 auf einen Jahresdurchschnitt
von 1,9 Tonnen an und erreichte in den letzten drei Jahren einen durchschnittlichen
Wert von 3,3 Tonnen je 1000 Euro Zuschdsse.

Aus einer Untersuchung zu energetischen Gebdudesanierungen in Stuttgart 200922,
sowie der Wohnungsmarktbefragung 2012 (vgl. Teil I, Kapitel 2.2.3) sind nachfol-
gende zusatzliche Informationen bekannt:

® Sanierungen von Privateigentiimern sind dann besonders wahrscheinlich, wenn
der Investor (Eigentlmer) selbst im Gebaude wohnt. Dies traf auf 80 Prozent der
untersuchten Sanierungsfalle zu.

® Gesamtsanierungen werden von Privateigentimern relativ haufig um das 40.
Lebensjahr herum vorgenommen, oft in zeitlicher Nahe zum Erwerb/Einzug in
das Gebaude. Bei Einzelsanierungen scheint das Alter des Investors kaum eine
Rolle zu spielen.

® |nstitutionelle Eigentlmer sanieren haufiger und intensiver als Privateigentimer.
Hier zeigt sich allerdings eine Haltung des konsequenten Abwartens bis zum Zeit-
punkt der absoluten Instandhaltungsnotwendigkeit.
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3.4 Fotografische Abbildungen ausgewahlter geforderter Wohnbauprojekte, die in den Jahren
2008 bis 2012 fertig gestellt wurden

Forderprogramm Sozialmietwohnungen — Seiten 176 bis 177
®  Forderprogramm Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher (MME) — Seiten 178 bis 179
®  Forderprogramm Preiswertes Wohneigentum (PWE) — Seiten 180 bis 182

®  Energiesparprogramm fir private Wohngebaude — Seiten 183 bis 184
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Forderprogramm Sozialmietwohnungen

GWG-Gruppe — Hans-Kachele-StraBe — Plieningen — Mischférderung, SWSG - BebelstraBe — Stuttgart-West — 32 geforderte Wohnungen
insgesamt 81 geforderte Wohnungen, darunter 42 Sozialmietwohnungen

176

SWSG - ObernitzstraBe — Stuttgart-Ost — 19 gefoérderte Wohnungen Siedlungswerk — Kitzblheler Weg — Feuerbach —
12 geforderte Wohnungen

RN g

—

Siedlungswerk — ProbststraBe — Méhringen — Seniorenwohnanlage — 6 betreute Seniorenmietwohnungen gefordert
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Forderprogramm Sozialmietwohnungen

177

Ambulante Hilfe — WeimarstraBBe — Stuttgart-West — Ambulante Hilfe — BurgunderstraBe — Zuffenhausen —
Sozialhotel mit 3 geférderten Wohnungen 25 geforderte Wohnungen
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AWO - WidmaierstraBe — Moéhringen — Seniorenzentrum — 45 betreute Seniorenmietwohnungen, davon 5 geférdert
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Forderprogramm Mietwohnungen fiir mittlere Einkommensbezieher (MIME)

N ¥ 7 " J

=

GWG-Gruppe — Hans-Kachele-StraBBe — Plieningen — Mischforderung,  SWSG — Dusseldorfer StraBBe — Bad Cannstatt —
insgesamt 81 geforderte Wohnungen, darunter 39 im Programm MME 18 geforderte Wohnungen

SWSG - Erisdorfer Strae — Birkach — Mischforderung, insgesamt Nord-Sud — PfarrhausstraBe — Vaihingen — Mischforderung, insgesamt
41 geforderte Wohnungen, darunter 12 im Programm MME 10 geforderte Wohnungen, darunter 5 im Programm MME

SWSG - Stammheimer StraBe — Zuffenhausen — 81 geférderte Wohnungen
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Forderprogramm Mietwohnungen fiir Mittlere Einkommensbezieher (MME)

GWG-Gruppe — Heinrich-Ebner-/ReichenbachstraBe — Bad Cannstatt —
Mischforderung, insg. 44 geférderte Wohnungen, dar. 18 im Pr. MME

Siedlungswerk — LeypoldtstraBe — Plieningen —
17 geforderte Wohnungen

SWSG - HaldenstraBe — Bad Cannstatt —
40 geforderte Wohnungen

GWG-Gruppe — PoppenweilerstraBe — Stammheim —
8 gefdrderte Wohnungen

GWG-Gruppe — Herzkirschen-/Sauerkirschenweg — Zazenhausen —
29 geforderte Wohnungen

GWG-Gruppe - Im Wolfbusch — Wolfbusch —
11 geforderte Wohnungen



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Forderprogramm Preiswertes Wohneigentum (PWE)

Geiger & Co — Im Oberdorf — Méhringen — Rolf Geiger — TiefenbachstraBe — Hedelfingen —
6 Reihenhauser gefordert 5 Doppelhaushalften gefordert

180

Activ Bau — Beim Bild — Plieningen — Activ Bau — Beim Bild — Plieningen —
5 Eigentumswohnungen gefordert 12 Reihenhduser gefordert

Rolf Geiger — KatzenbachstraBe — Vaihingen — Geiger & Co — SattelstraBe — Untertlirkheim —
6 Reihenhauser und 3 Doppelhaushalften gefordert 8 Doppelhaushalften gefordert
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Forderprogramm Preiswertes Wohneigentum (PWE)

181
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SWSG - Burgstallstrae — Stuttgart-Std - s.o. Activ Bau — SprollstraBe — Degerloch — 8 Eigentumswohnungen geférdert

SWSG - Fasanenplatz — Weilimdorf — 13 Eigentumswohnungen gefordert
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Forderprogramm Preiswertes Wohneigentum (PWE) - Reihenhduser - Vorder- und Riickansicht
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SWSG - Oskar-Kokoschka-Weg — Vaihingen — 10 Reihenhauser gefordert
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Energiesparprogramm fiir private Wohngebaude

Wohnhaus in Stuttgart-Sid vor und nach der energetischen Sanierung
(Foto: Architektur- und Planungsbiro GmbH Cavadini, Stuttgart)

4

Wohnhaus in Stuttgart-Ost vor und nach der energetischen Sanierung. Der Energiebedarf konnte um 59 Prozent reduziert werden.
(Foto: Architekturbiro Crea.Plan GmbH, Dettingen/Teck)
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Energiesparprogramm fiir private Wohngebaude

Wohnhaus in Stuttgart-Feuerbach vor und nach der energetischen Sanierung. Der Energiebedarf konnte um 70 Prozent reduziert werden.
(Foto: Walter Maier, Waiblingen)
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Wohnhaus in Stuttgart-Vaihingen vor und nach der energetischen Sanierung. Der Energiebedarf konnte um 56 Prozent reduziert werden.
(Foto: TUV SUD Industrieservice GmbH, Filderstadt)
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Zielgruppen der sozialen Wohnraum-
forderung erhalten Wohnberechti-
gungsschein

Konstante Zahl an Wohnungsver-
mittlungen, leichter Riickgang bei
vorgemerkten Haushalten in letzten
funf Jahren

Abbildung 2.23: Wohnberechtigungs-
scheine, Vormerkungen und Vermitt-
lungen von Haushalten im Uberblick in
Stuttgart 2001 bis 2012

4 Vermittlung geforderter Wohnungen
4.1 Suche und Vermittlung im Uberblick

Zielgruppen der sozialen Wohnraumférderung sind Haushalte, die sich am Markt
nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstiitzung ange-
wiesen sind. Dies sind insbesondere Haushalte mit geringem Einkommen, Familien
mit Kindern, Alleinerziehende, Schwangere, dltere Menschen, behinderte Menschen,
Wohnungslose und sonstige hilfebedrftige Personen. Diesen Haushalten wird auf
Antrag vom Amt fUr Liegenschaften und Wohnen ein Wohnberechtigungsschein
ausgestellt, wenn das Einkommen aller zum Haushalt zahlenden Familienangehri-
gen die im Landeswohnraumfordergesetz festgelegten Einkommensgrenzen nicht
Ubersteigt. Fir 6ffentlich geférderte Sozialmietwohnungen bis zum Forderjahr 2007
gelten danach folgende Bruttojahreseinkommen nach HaushaltsgroBen:

1 Person: 21 600 Euro
2 Personen: 28 800 Euro
3 Personen: 37 200 Euro
4 Personen: 45 600 Euro
5 Personen: 54 000 Euro
FUr jeden weiteren Haushaltsangehdrigen 8400 Euro

Je nach Wohnungstyp und Forderart kénnen teilweise um bis zu 60 Prozent erhohte
Einkommensgrenzen gelten, im Programm ,Mittlere Einkommensbezieher” sind
sogar erhdhte Einkommensgrenzen um 90 Prozent maglich.

2012 wurden in Stuttgart 6669 Wohnberechtigungsscheine beantragt, und 5721
Scheine tatsachlich ausgestellt. Die jahrlich gestellten Antrage in den Jahren 2001
bis 2006, im Mittel 7342, gingen trotz herrschender Wohnungsknappheit zwischen
2007 und 2012 auf durchschnittlich 6854 Antrage pro Jahr zurlick, der Umfang der
ausgestellten Bescheinigungen, ca. 5700 jahrlich, war Uber den ganzen Zeitraum
jedoch konstant. Die fUr eine Sozialmietwohnung vorgemerkten Haushalte nahmen
leicht ab, die Wohnungsvermittlungen sind im Durchschnitt der letzten finf Jahre
(1087 Haushalte) aber leicht gestiegen (vgl. Abbildung 2.23 und Tabelle 2.18).

Durchschnittliche Anzahl
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftiunlS
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Vormerkdatei enthélt standig rund
3000 wohnungssuchende Haushalte

Etwa die Halfte der Vormerkungen sind
Not- und Dringlichkeitsfélle

Deutlicher Anstieg der Einpersonen-
Haushalte in letzten zehn Jahren
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Abbildung 2.24: Haushalte in der
Vormerkdatei der Stadt Stuttgart seit
2000 nach HaushaltsgroBe

4.2 Vormerkung von Haushalten

Das Amt fir Liegenschaften und Wohnen flhrt seit Jahrzehnten eine Vormerk-
datei der Wohnungssuchenden. Voraussetzung fir die Aufnahme ist ein Wohnbe-
rechtigungsschein. Weiterhin missen die Bewerber seit mindestens drei Jahren in
Stuttgart wohnen. Ausnahmen gelten flr auswartige Wohnungssuchende, wenn
sie Uber ein eigenes Einkommen zur Bestreitung des Lebensunterhaltes und der
Wohnkosten verfligen, keine 6ffentlichen Leistungen in Anspruch nehmen und/oder
einen Arbeitsplatz in Stuttgart haben. In der Vormerkdatei sind standig rund 3000
wohnungssuchende Haushalte vorgemerkt.

Die Vormerkdatei ist zweigeteilt in allgemeine Vormerkungen und Not- und Dring-
lichkeitsfalle. Etwa die Halfte aller Vormerkungen sind Not- und Dringlichkeitsfalle,
die mit hochster Prioritdt vermittelt werden. Notfélle sind zum Beispiel Schwan-
gerschaftskonfliktfélle, lebensbedrohende Wohnverhaltnisse oder Raumungsfalle.
Dringlichkeitsfalle sind zum Beispiel Wohnungssuchende, die in Hotels, Wohn-
heimen, Frauenhausern oder auch gesundheitsgefdhrdenden Wohnverhaltnissen
leben. Wohnungssuchende, deren bisherige Wohnung zu klein oder zu teuer ist,
werden in der allgemeinen Vormerkdatei gefuhrt (vgl. Tabelle 2.19).

Die Vormerkdatei ist eine Stichtagsdatei zum 31.12.2012, alle Wohnungssuchen-
den, denen im selben Jahr eine Wohnung vermittelt wurde (jahrlich ca. 1000), sind
nicht mehr in der Datei enthalten. Die Vormerkdatei fihrte 2012 43 Notfélle, 1725
Dringlichkeitsfalle und 1519 Haushalte in der allgemeinen Datei. Die Struktur der
Wohnungssuchenden nach HaushaltsgroBe hat sich in den letzten zehn Jahren deut-
lich zu den Einpersonen-Haushalten hin verschoben. Im Zeitraum 2001 bis 2006
waren 45 Prozent aller vorgemerkten Haushalte Einpersonen-Haushalte, zwischen
2007 und 2012 waren es 59 Prozent. Abbildung 2.24 zeigt die Entwicklung seit
2000, Abbildung 2.25 die aktuelle GroBenstruktur der vorgemerkten Haushalte
zum 31.12.2012.
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Abbildung 2.25: Haushalte in der
Vormerkdatei der Stadt Stuttgart 2012
nach HaushaltsgroBe

Zielgruppe , Altere Personen 60 Jahre
und élter” in Vormerkdatei ist groBBer
geworden

Abbildung 2.26: Haushalte in der
Vormerkdatei der Stadt Stuttgart 2012
nach Zielgruppen
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1 Person

2 Personen

%

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Zunehmend Probleme am Wohnungsmarkt haben altere Menschen ab 60 Jahre.
Diese Personengruppe ist im letzten Sechs-Jahres-Zeitraum merkbar gewachsen
(+15,6 %), wahrend mit Ausnahme der Rollstuhlfahrenden unter den Schwerbe-
hinderten alle anderen Zielgruppen kleiner geworden sind (siehe Tabelle 2.21). Die
einzelnen Anteile der Zielgruppen in der Vormerkdatei 2012 zeigt Abbildung 2.26.

40,6 Prozent der Wohnungssuchenden in der Vormerkdatei haben 2012 ein Arbeits-
und/oder ein Renteneinkommen, 42,4 Prozent beziehen Arbeitslosengeld | oder II,

13,2 Prozent Sozialhilfe und 3,8 Prozent verfligen Uber sonstige Einklnfte (siehe
Tabelle 2.22).
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/ Alleinerziehende
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! Familien mit drei und mehr Kindern.
2 Keiner weiteren Personengruppe angehérend.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Durchschnittliche jahrliche Wohnungs-
vermittlung fir ein Drittel der
vorgemerkten Haushalte

Abbildung 2.27: Wohnungsvermitt-
lungen in Stuttgart 2012 nach Ziel-
gruppen

188

Unterschiedlicher Versorgungsgrad der
Zielgruppen mit Wohnraum

Wartezeit bei Wohnungsvermittlungen
abhéngig von HaushaltsgréBe und
Angehorigkeit eines EU-Staates

4.3 Wohnungsvermittlungen

Im Rahmen der Fluktuation kénnen jahrlich rund 1000 Bestandswohnungen neu belegt
und ca. 75 neue Sozialmietwohnungen bezogen werden. In den letzten zehn Jahren
wurde im jahrlichen Durchschnitt an ein Drittel der vorgemerkten Haushalte eine Woh-
nung vermittelt. Am haufigsten wurden 2012 zwar altere Personen (16 %) und Single/
Paare unter 60 Jahren (15 %) vermittelt (sieche Abbildung 2.27), nach ihrem Anteil in
der Vormerkdatei erhielten aber Alleinerziehende am haufigsten eine Wohnung.

Altere Personen
60 Jahre und alter
(Single/Paare)

Sonstige
Haushalte

37

997 Schwerbehinderte

Wohnungs-
vermittlungen

Kinderreiche Familien'

13

15 Alleinerziehende

Single/Paare

unter 60 Jahren?
Schwangere Frauen

Aussiedler (0,2)
in %

" Familien mit drei und mehr Kindern.
2 Keiner weiteren Personengruppe angehorend.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KounlS

Abbildung 2.28 ermdglicht trotz der Einschrankung, dass es sich bei der Vormerk-
datei um eine Stichtagsdatei handelt, eine Einschatzung Uber den Versorgungsgrad
der einzelnen Zielgruppen mit Wohnraum. Danach wurde im Zeitraum 2001 bis
2012 an 85 Prozent der schwangeren Frauen eine Wohnung vermittelt und an
knapp 60 Prozent der Alleinerziehenden. Der Vermittlungsanteil bei alteren Per-
sonen lag bei 35 Prozent, bei Schwerbehinderten bei 24 Prozent. Am schwierigsten
ist es offensichtlich, kinderreiche Familien adaquat mit Wohnraum zu versorgen. Nur
23 Prozent dieser Familien aus der Vormerkdatei erhielt in den letzten zwolf Jahren
eine Wohnung (siehe Abbildung 2.27 und Tabelle 2.23).

Die durchschnittliche Wartezeit bei der Wohnungsvermittiung hangt von der GroBe
des Haushaltes und der EU- oder Nicht-EU-Staatsangehorigkeit der Haushaltsbe-
zugsperson ab. So mussen Einpersonen-Haushalte am langsten auf eine Wohnung
warten, EU-Angehorige 16 Monate, Nicht-EU-Angehdrige 18 Monate. Bei den Zwei-
und Dreipersonen-Haushalten hat sich die Wartezeit der Nicht-EU-Haushalte in den
letzten flnf Jahren sehr verbessert. Sie warten nun wie die EU-Haushalte im Mittel
sechs Monate auf eine Wohnung. GréBere Familienhaushalte mit mehr als vier Per-
sonen sind deutlich im Nachteil, wenn die Bezugsperson nicht der EU angehért. lhre
Wartezeit hat sich in den letzten finf Jahren zwar um drei Monate verkdrzt, den-
noch muss mit einer durchschnittlichen Vermittlungszeit von 12 Monaten gerechnet
werden, wahrend EU-Angehdrige bereits nach etwa neun Monaten eine Wohnung
erhalten (siehe Abbildung 2.29 und Tabelle 2.24).
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Abbildung 2.28: Anteil vermittelter
Haushalte an den vorgemerkten Haus-
halten in Stuttgart 2001 bis 2012 nach
Zielgruppen

Abbildung 2.29: Durchschnittliche
Wartezeit bei der Vermittlung einer
Wohnung in Stuttgart 2003 bis 2012
nach HaushaltsgroBe und
EU-Staatsangehorigkeit
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Mit wohnungspolitischen Instrumenten
werden einkommensschwache Haushalte
angemessen unterstttzt und stadtraum-
lichen Segregationsprozessen entgegen
gewirkt

Neuordnung der sozialen Sicherungs-
systemen ab 2005

Ubernahme der Kosten der Unterkunft
(KdU) der Empfanger von Grund-
sicherung ist bedeutendste Leistung zur
sozialen Sicherung des Wohnens

2013 Erhéhung der Mietobergrenzen
durch Ausrichtung am Mietspiegel

Zahl der SBG lI-Bedarfsgemeinschaften
ist zwischen 2005 und 2011 um
9 Prozent zurtickgegangen

5 Soziale Absicherung des Wohnens

Die soziale Absicherung des Wohnens unterstttzt mit wohnungspolitischen Instru-
menten Haushalte, die aus verschiedenen Grunden (niedriges Einkommen, Arbeits-
losigkeit, soziale Merkmale etc.) Schwierigkeiten haben sich mit angemessenem
Wohnraum zu versorgen. Sie zielt grundsatzlich darauf, Probleme der Zahlungs-
fahigkeit, der Verteilung und des Zugangs einkommensschwacher Haushalte zu
angemessenem Wohnraum aufzulésen und fur alle Bevélkerungsschichten eine
ausreichende Wohnungsversorgung zu schaffen. Neben diesem zentralen Ziel ist
sicher zu stellen, dass sich bestehende Qualitatsunterschiede in der Wohnungsver-
sorgung nicht verbreitern oder verstarken, und ein Fortschreiten stadtraumlicher
Segregationsprozesse, auch durch ausbleibende Investitionen der Vermieter in ihre
Wohnungsbestande, verhindert wird.

Die Neuordnung der sozialen Sicherungssysteme im Rahmen der Hartz-IV-Reform
2005, die Forderalismusreform mit dem Ubergang der Wohnraumférderung auf die
Lander ab 2007 sowie die Wohngeldreform 2009 haben die wohnungspolitischen
Sicherungssysteme nachhaltig verandert.

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

Die bedeutendste staatliche Leistung fur die soziale Sicherung des Wohnens ist,
gemessen am Finanzvolumen und der GroBenordnung der Empfangerzahlen, die
Ubernahme der Kosten der Unterkunft (KdU) von Empfangern und deren Bedarfs-
gemeinschaften von Arbeitslosengeld Il nach dem zweiten Sozialgesetzbuch
(SGB II) und den Empfangern von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminde-
rung (Sozialhilfe) nach dem zwolften Sozialgesetzbuch (SGB Xll). ,,Bedarfe fir Un-
terkunft und Heizung in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen werden anerkannt,
soweit diese angemessen sind” .23

Fur die Bemessung der KdU wird in Stuttgart die ,Produktmethode” angewandt,
das heil3t, dass das rechnerische Ergebnis aus den Faktoren Wohnungsgré3e und
Miethohe den ortlich festgelegten Mietobergrenzen entsprechen muss. Dabei ist es
unerheblich ob die Haushalte eine kleine, vielleicht qualitativ hochwertigere Woh-
nung mit einer hoheren Quadratmetermiete oder aber eine ggf. altere Wohnung
mit schlechterer Ausstattung, daftr aber gréBerer Wohnflache und geringerer Qua-
dratmetermiete bewohnen. Seit Februar 2013 mussen sich die Mietobergrenzen
nach einer Entscheidung des Landessozialgerichtes Baden-Wdrrtemberg nicht mehr
am Mittelwert, sondern am oberen Wert der ausgewiesenen Mietspanne des Miet-
spiegels orientieren. Dies bedeutet eine deutliche Erhéhung der Mietobergrenzen
zugunsten der Leistungsberechtigten um durchschnittlich 6,5 Prozent (vgl. Tabelle
2.26).

Ende 2011 lebten 20 508 SGB lI-Bedarfsgemeinschaften in Stuttgart, 9,1 Prozent
weniger als 2005. Zusammen mit den Empfangern von Leistungen nach SGB XII,
die in den letzten Jahren leicht angestiegen ist, erhalten insgesamt 44 385 Personen
Grundsicherungsleistungen (vgl. Tabelle 2.27). Karte 2.3 zeigt den Anteil der Leis-
tungsempfanger je 1000 Einwohner in den Stadtbezirken. Das auBere Stadtgebiet
im Norden hat entsprechend seinem hoheren Anteil an Sozialmietwohnungen auch
eine hohere Grundsicherungsquote. Hier leben unter 1000 Einwohnern 93 Personen
von Leistungen aus der Grundsicherung, im Stden Stuttgarts sind es 55 Personen,
im inneren Stadtgebiet 76. Mit 7410 Leistungsempfangern und einer Kennziffer von
111 leben in Bad Cannstatt die meisten Personen mit einem Transfereinkommen,
gefolgt von Wangen (110), Zuffenhausen (107) und Muhlhausen (102). Im inne-
ren Stadtgebiet sind Stuttgart-Ost (97) und Mitte (91) durch Uberdurchschnittliche
Anteile gepragt (vgl. auch Tabelle 2.27).24
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Karte 2.3: Empfanger von Grundsicherung nach Sozialgesetzbuch Il und XII in Stuttgart 2011
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Im Dezember 2011 wurden an 20 508 SGB Il Bedarfsgemeinschaften 8,4 Mio. Euro
an laufenden Kosten der Unterkunft ausgezahlt, 4,3 Prozent mehr als noch im
Dezember 2006, trotz zurlickgehender Zahl der Bedarfsgemeinschaften um 7,4
Prozent. Fir 19 075 der 20 508 Bedarfsgemeinschaften (93 %), die in einer selbst zu
finanzierenden Mietwohnung wohnten, kann die Wohnsituation genauer beschrie-
ben werden, da das Jobcenter Stuttgart hierliber Daten erfasst. Die Daten sind in
der Tabelle 2.28 zusammengestellt und in einen Vergleich zu den Mieterhaushalten
in Stuttgart insgesamt gesetzt.

Etwa 400 Bedarfsgemeinschaften wohnten Ende 2011 im Eigentum, 300 in Heimen
und bei gut 700 Fallen bestand kein Anspruch auf Leistungen, da keine Kosten fir
eine eigene Wohnung zu tragen waren. Eine SGB ll-Bedarfsgemeinschaft bewohnt
im Schnitt eine Wohnung mit 59 m2 und verfligt damit um eine um 13 m2 kleinere
Wohnflache als ein durchschnittlicher Mieterhaushalt (dessen altestes Haushaltsmit-
glied unter 65 Jahre alt ist). Bei Familienhaushalten mit zwei und mehr Kindern ist
im Mittel die Wohnflache um 16 m2 kleiner als diejenige eines Familienhaushaltes
im stadtischen Durchschnitt (vgl. Abbildung 2.30 und Tabelle 2.28). Relativ gese-
hen mussen Single-Bedarfsgemeinschaften aber starker als Familien verzichten. Sie
haben eine um 28 Prozent kleinere Wohnflache als durchschnittliche Single-Haus-
halte. Familien-Bedarfsgemeinschaften mit Kind(ern) haben eine zu ca. 16 Prozent
kleinere Wohnung als die Stuttgarter Durchschnittsfamilie.

Nach der Héhe der Kaltmiete je m2 betrug die Kostendifferenz zwischen den
Bedarfsgemeinschaften und den Durchschnittsmietern 0,80 Euro je m2 (-12 %). Zu
der oben geschilderten, die Miethéhe reduzierenden Flachendifferenz kommt noch
eine zusatzliche Kostendifferenz hinzu, die auf eine relativ niedrige Ausstattungs-
qualitat oder geringe Lagegunst der Wohnungen von SGB II-Leistungsempfangern
zurlickzufthren ist.
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Anstieg der durchschnittlichen Kaltmiete
seit 2006 um 12,7 Prozent

Die Kosten der Kaltmiete sind fUr die Bedarfsgemeinschaften zwischen Ende 2006
und Ende 2012 im Schnitt um 12,7 Prozent gestiegen, der Heizkostenanstieg betrug
22,1 Prozent. Von den tatsachlichen Kosten der Unterkunft wurden von 6ffentlicher
Seite (nur) 78 Prozent Gbernommen, da einerseits die tatsachlichen Wohnungs-
kosten nur zu 95 Prozent anerkannt wurden, andererseits die Bedarfsgemeinschaf-
ten einen Teil der Kosten der Unterkunft auch durch eigenes Einkommen decken
konnten. Erlauterung zur durchschnittlichen Mietbelastung der (SBG lI-)Haushalte
siehe Kapitel 5.4.3 im Teil | des Wohnungsmarktberichtes.

Abbildung 2.30: Wohnsituation von SGB lI-Bedarfsgemeinschaften im Vergleich zu den Mieterhaushalten insgesamt in Stuttgart 2011
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Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Wohngeld, ein subjektbezogenes
Instrument, erhéht direkt das Haus-
haltseinkommen

Neben reinen Wohngeldhaushalten
gibt es Mischhaushalte
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Wohnungsmarktbefragung 2012

KOI?‘IUI‘IIS
5.2 Wohngeld

.Das Wohngeld dient der wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und familiaren
Wohnens.”25 Im Gegensatz zum objektbezogenen (6ffentlich) geférderten Woh-
nungsbau ist Wohngeld ein subjektbezogenes Instrument. Der Einkommenstransfer
erhoéht direkt das Haushaltseinkommen und wirkt positiv auf die Wohnkaufkraft
der Haushalte, die insbesondere in Ballungsraumen mit einem hohen Mietniveau
zu kampfen haben. Der nachfrageorientierte Aspekt des Wohngeldes verfolgt in
erster Linie verteilungspolitische Ziele und gilt als sozial sehr treffsicher. Durch die
kurzen Bewilligungszeitraume (in der Regel ein Jahr) kénnen Wohngeldzahlungen
relativ flexibel zum Beispiel an Einkommensveranderungen angepasst werden. Auf
Wohngeld besteht ein gesetzlicher Rechtsanspruch. Er setzt an der individuellen
Bedurftigkeit des Antragstellers an und steigt unter anderem mit zunehmender
HaushaltsgroBe. Dem Zugangsproblem einkommensschwacher Haushalte kann das
Wohngeld hingegen nur begrenzt entgegen wirken.26

Wohngeld ist per Gesetz als Zuschuss zu den Unterkunftskosten definiert und deut-
lich von den Leistungen des SGB Il und SGB XIl abzugrenzen. Hier werden die
gesamten als angemessen anerkannten Kosten der Unterkunft (KdU) Gbernommen,
wodurch ein Anspruch auf Wohngeld entfallt. Durch diesen Ausschluss entstanden
im Wohngeldsystem neben den reinen Wohngeldhaushalten sogenannte Misch-
haushalte, in denen wohngeldberechtigte Personen mit nicht wohngeldberech-
tigten Personen zusammenleben. Die folgenden Daten und Aussagen beziehen
sich ausschlieBlich auf Empfanger von Allgemeinem Wohngeld, demnach auf reine
Wohngeldhaushalte.2”
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Zwei Transferarten von Wohngeld:
Miet- oder Lastenzuschuss

Anstieg der Zahl der Wohngeld-
empféanger seit der Wohngeldreform
2009

Abbildung 2.31: Empfanger von
Allgemeinem Wohngeld in Stuttgart
seit 2005

GréBte Zielgruppe: Rentner/Pensionére

Durchschnittliche Mietbelastung liegt
nach Wohngeldzahlung bei 324 Euro

Wohngeld wird in zwei Transferarten geleistet, in Form eines Mietzuschusses, der
an Mieter gezahlt wird oder eines Lastenzuschusses, der an die Eigentimer selbst
genutzten Wohneigentums geht. Fir das Wohngeld gelten nach Haushaltsgro-
Be und Mietenstufe gestaffelte Hochstbetrage fir Miete und Belastung. Dartber
hinaus muss ein Mindesteinkommen (Deckung des sozialhilferechtlichen Bedarfs)
vorhanden sein, um sicher zu stellen, dass das Wohngeld allein als Zuschuss zu den
Wohnkosten genutzt wird.28

Mit der Einfihrung der Hartz-IV-Gesetze ging die Zahl der Wohngeldempfanger
auch in Stuttgart von 3996 im Jahr 2005 auf 2759 Empfanger 2008 zunachst stark
zurtick, um nach der Wohngeldreform 2009 mit den damit verbundenen Leistungs-
verbesserungen und Anpassungen der Miethochstbetrage auf weit Gber 4000 anzu-
steigen. Im Dezember 2011 gab es in Stuttgart 4375 Wohngeldempfanger, davon
95 Prozent mit einem Mietzuschuss. Durch die Streichung der Heizkostenzuschlsse
2011 ist die Empfangerzahl allerdings gegenlber dem Vorjahr um 10,4 Prozent
zurlickgegangen. (vgl. Abbildung 2.31 und Tabelle 2.29). Der durchschnittliche
monatliche Wohngeldanspruch je Empfanger liegt seit der Wohngeldreform 2009
bei 150 Euro und somit um 50 Prozent hdher als in den Jahren davor. Ein Drittel der
Empfanger erhielt 2011 ein monatliches Wohngeld von 100 bis unter 200 Euro im
Monat, ein Viertel 200 Euro und mehr.

Empfénger Euro
6 000 180
Durchschnittlicher monatlicher
Wohngeldanspruch je Empfanger
5000 9 P ! prang 150
4000 42241 | 120
3886
3000 3340 po 90
2687
2000 - - 60
1000 30
110 108 82 72 147 s 151
0 : : Em— NS |
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Empfanger von Allgemeinem Wohngeld mit ...

m Lastenzuschuss Mietzuschuss

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoftunlS

Die Struktur der Empfangerhaushalte entspricht der politischen Zielsetzung, vor
allem einkommensschwachere Haushalte zu férdern. So waren 41,6 Prozent der
Wohngeldempfanger 2011 Rentner/Pensionare, ein gutes Flnftel Arbeiter/-innen.
Die Halfte lebte in einem Einpersonenhaushalt, ein Viertel in einem Haushalt mit
vier und mehr Personen (vgl. Abbildung 2.32 und Tabelle 2.30). Die durchschnitt-
liche Wohnfléche eines Empfangerhaushaltes liegt mit 54 m2 um 20 m2 unter dem
stadtischen Durchschnitt.

Ein wichtiger Indikator fur die Beurteilung der Wirksamkeit des Wohngeldes ist die
Mietbelastung der Empfangerhaushalte. Die durchschnittliche monatliche Mietbe-
lastung von 474 Euro (52,6 %) des Gesamteinkommens vor der Wohngeldzahlung
sinkt nach der Zahlung im Mittel auf 324 Euro oder 36 Prozent des Gesamtein-
kommens. Die tatsachliche von Wohngeldempfangern bezahlte Miete liegt um 3,5
Prozent Uber der berlcksichtigungsfahigen Miete (vgl. Abbildung 2.33 und Tabelle
2.31und 2.32).
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Abbildung 2.32: Empfanger von
Allgemeinem Wohngeld in Stuttgart

2011 nach sozialer Stellung Beamte/-innen (0,2)

Selbststandige
Arbeitslose

Studenten/-innen

Angestellte

Arbeiter/-innen

Sonstige

A

Rentner/-innen
und Pensionare

in %

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Ahnliche réumliche Verteilung von
Wohngeld- und SGB ll-Empfdngern

KoiunlS

Die raumliche Verteilung der Wohngeldempfanger in Karte 2.4 zeigt das den Emp-
fangern von Grundsicherung nach SGB Il und XII vergleichbare Raummuster mit

dem deutlichen Schwerpunkt im nérdlichen Stadtgebiet. Stadtbezirke mit einem
starken Wohngeldbezug sind auch durch hohe Transferleistungsquoten gekenn-
zeichnet. Offensichtlich haben aber auch Stadtbezirke mit einem hdheren Anteil an
geforderten Seniorenwohnungen wie zum Beispiel Birkach und Mdéhringen einen
194 hoheren Anteil an Wohngeldempfangern. Differenzierte Aussagen sind allerdings
nur auf der Basis kleinrdumiger Analysen (Stadtteile, Stadtviertel) moglich. Der Sozi-
aldatenatlas der Landeshauptstadt Stuttgart 2009 geht ausfihrlich auf die Situation

der Wohngeldempfanger ein.29

Karte 2.4: Empfanger von Allgemeinem Wohngeld in Stuttgart 2011 nach Stadtbezirken

Stammheim

Botnang West Vit Ost]

Hedelfingen:

Degerloch Sillenbuch

Plieningen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Empfanger von Allgemeinem
Wohngeld je 1 000 Einwohner 2011

C] unter 5,5

- 5,5 bis unter 7
- 7 bis unter 8,5
- 8,5 bis unter 10
- 10 und mehr

D Bevolkerungsdichte
unter 150 EW/km?

Stuttgart insgesamt:

Empfanger 4547
je 1 000 Einwohner 79

(73 stadtbezirke

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt

KoiunlS
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Stuttgart liegt nach Anzahl der Wohn-
geldempfanger und gezahlten Wohn-
geldbetragen im Landesdurchschnitt

Abbildung 2.33: Empfanger von
Allgemeinem Wohngeld und gezahlte
Wohngeldbetrage in den Stadtkreisen
2011

Die durchschnittliche Wohnungsmiete
von 471 Euro ist in Stuttgart von allen
Stadtkreisen am hochsten

Nach der Anzahl der Wohngeldempfanger je 1000 Einwohner (7) sowie der gezahl-
ten Wohngeldbetrage je Einwohner (15 Euro) liegt Stuttgart genau im Landesdurch-
schnitt. Universitatsstadte wie Heidelberg und Freiburg haben wesentlich héhere
Empfangerzahlen, an der Spitze steht die Stadt Pforzheim mit 14 Empfangern pro
1000 Einwohner und Heilbronn mit 31 Euro je Einwohner (vgl. Abbildung 2.33 und
Tabelle 2. 32).

Wohngeldempfanger (je 1000 Einwohner)
0 25 50 75 10,0 12,5 150 17,5 20,0
\

Sk stutigart —

LK Boblingen B
LK Esslingen

LK Goppingen - B
LK Ludwigsburg | 51 1
LK Rems-Murr _162

SK Heilbronn I 1
SK Baden-Baden 10
[ ©
SK Karlsruhe -
i - ¥
SK Heidelberg e
SK Mannheim R 12
im [ 14
SK Pforzheim =
SK Freiburg im Breisgau _13

SK Ulm [

28

Baden-Wiirttemberg

0 5 10 15 20 25 30 35 40
Gezahlte Wohngeldbetrage (Euro je Einwohner)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Die durchschnittliche Wohnung eines Wohngeldempfangers ist mit 471 Euro in
Stuttgart am teuersten, die Quadratmetermiete (einschlieBlich Umlagen, Zuschla-
gen, Vergltungen) von 8,74 Euro die hochste unter den Kreisstadten. In Freiburg
zahlen Wohngeldempfanger im Mittel 460 Euro fur ihre Wohnung in Heidelberg
420 Euro (vgl. Abbildung 2.34).

195



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Abbildung 2.34: Durchschnittliche
Wohnflache und durchschnittliche e .
Quadratmetermiete/-belastung in den Durchschnittliche Wohnfléche (m?)

Stadtkreisen 2011 0 10 20 30 40 50 60 70

SK Stuttgart

LK Boblingen
LK Esslingen

LK Goppingen
LK Ludwigsburg
LK Rems-Murr

SK Heilbronn
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196 Baden-Wiurttemberg

\ \ \ \ \
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Durchschnittliche Quadratmetermiete/-belastung (Euro/m?)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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6 Anmerkungen

1

2

8

9

10

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz — WoFG). § 1 (2).

Landesgesetz zur Forderung von Wohnraum und Stabilisierung von Quartierstrukturen (Landeswohnraumférderungsgesetz — LWoFG). § 1 (1), (2).
LWOFG. § 2.

Vgl. Gemeinderatsdrucksache 918/2007.

Vgl. Satzung der Landeshauptstadt Uber die Hohe der zulassigen Mieten fur 6ffentlich geférderte Wohnungen und Personalfiirsorgewohnungen.
Hrsg. Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen in Verbindung mit der Stabsabteilung Kommunikation. Juli 2009.

Vgl. Anlage zur Gemeinderatsdrucksache 103/2013.

Nach § 1 der Satzung der Landeshauptstadt tber die Hohe der zuldssigen Mieten fur 6ffentlich geférderte Wohnungen und Personalfiirsorge-
wohnungen sind 6ffentlich geférderte Wohnung, Wohnungen im Sinne des Ersten und Zweiten Wohnungsbaugesetzes.

Vgl. Gemeinderatsdrucksache 477/2010.
Vgl. Gemeinderatsdrucksache 1253/2009.

Vgl. Gemeinderatsdrucksache 135/2012.

10a Wohnungskonzept des Oberburgermeisters Fritz Kuhn ,, Wohnen in Stuttgart” vom 5. Dezember 2013.

1

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

Vgl. Gemeinderatsdrucksache 894/2010: Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM). Grundsatzbeschluss fir eine sozial ausgewogene und
stadtebaulich qualifizierte Bodennutzung in Stuttgart.

Vgl. Anlage 3 zu Gemeinderatsdrucksache 894/2010: Stadtqualitaten in der Innenentwicklung. Sicherung von Mindestqualitatsstandards in stad-
tebaulichen Verfahren. Aufzahlung der Zielstellungen und der Umsetzung zu Stadtebau und Stadtgestaltung, freirdumlichen und
grinordnerischen Planungsgrundsatzen und energetischen und klimarelevanten Planungsgrundsatzen.

Vgl. Kommunale Wohnungsbestande aus verschiedenen Perspektiven. Hrsg.: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bun-
desamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR). Informationen zur Raumentwicklung, Heft 12.2011, S. I.

Vgl. Anmerkung 9, S. llI.

Jaedicke, Wolfgang und Vesper, Jirgen: Strategien der Kommunen im Umgang mit ihren kommunalen Wohnungsbestanden. In: Informationen
zur Raumentwicklung, Heft 12/2011, 5.699-712.

Lagebericht der SWSG fur das Geschaftsjahr 2011. In: Gemeinderatsdrucksache 198/2012, S.1.
Vgl. Anmerkung 16, S.14.
Vgl. Wohnraumférderung 2013. Bericht und Leitlinien zur Wohnraumférderung in Baden-Wrttemberg. Hrsg. Ministerium fur Finanzen und Wirtschaft, S. 17.

Vgl. Ministerium fir Finanzen und Wirtschaft (Hrsg.): Wohnungspolitik 2012. Bericht und Leitlinien zur Wohnraumférderung in Baden-Wdirttem-
berg — eine Neuausrichtung. S.1.

Vgl. Anmerkung 19.
Wohnraumférderung 2013. Bericht und Leitlinien zur Wohnraumférderung in Baden-Wurttemberg. S.13.

Stein, Ulrich: Energetische Gebdudesanierungen in Stuttgart. In Statistik und Informationsmanagement, Landeshauptstadt Stuttgart, Monatsheft
8/2010, S. 240-258.

Nach § 22 (1) SGB II.

Vgl. Gunderlach, Robert: Rund 46 400 Menschen mussten in Stuttgart 2011 von Sozialer Mindestsicherung leben. In: Statistik und Informations-
management, Landeshauptstadt Stuttgart, Monatsheft 2/2013, S. 39.

Wohngeldgesetz (WoGG): § 1(1).

Vgl. Clamor, Tim et al: Das Wohngeld als Instrument zur sozialen Absicherung des \Wohnens. In Informationen zur Raumentwicklung, BBSR, Heft 9/2011,S. 535-536.
Vgl. Anmerkung 26, S. 536.

Vgl. Anmerkung 26, S. 537.

Sozialdatenatlas. Darstellung und Analyse der sozialen Situation in der Landeshauptstadt Stuttgart mit Daten aus dem Jahr 2009. Hrsg. Landes-
hauptstadt Stuttgart, Sozialamt, 172 S.
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7 Tabellen

Tabelle 2.1: Bestand an geférderten Wohnungen in Stuttgart seit 1992

Geforderte Wohnungen Davon

Sozialmietwohnungen

Wohnungen im selbst
Anteil am Wohnungs- S

Jahr insgesamt : : Anteil am Wohnungs- genutzen Eigentum
bestand insgesamt insgesamt bestand insgesam% (noch gebunden)!
Anzahl % Anzahl % Anzahl
1992 23221 8,5 21 889 8,0 1332
1993 22 213 8,0 20 881 7,6 1332
1994 19 635 7.1 18 300 6,6 1335
1995 18 269 6,5 17 666 6,3 603
1996 16 333 5,8 15533 5,5 800
1997 16 960 6,0 15920 5,6 1040
1998 17 801 6,2 17 288 6,0 513
1999 18317 6,4 17 697 6,1 620
2000 18 433 6,4 17 871 6,2 562
2001 21077 7.3 18477 6,4 2 600
2002 20633 7.1 18111 6,2 2522
2003 20 320 7.0 17 415 6,0 2 905
2004 20576 7,0 17 544 6,0 3032
2005 20 830 7.1 17 670 6,0 3160
2006 20872 7.1 17 624 6,0 3248
2007 20 896 7.1 17 559 6,0 337
2008 20502 6,9 17 334 5,9 3168
2009 19944 6,7 16 823 5,7 3121
2010 19618 6,6 16722 5,6 2 896
2011 19 240 6,4 16 558 5,5 2 682
2012 18 945 63° 16 369 5,57 2576

198 -
' Bis 2000 nur 6ffentlich geférderte Wohnungen.
2 Geschatzt: Zum Redaktionsschluss lag der Bestand an Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden zum 31.12.2012 nicht vor.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Tabelle 2.2: Bestand an geforderten Wohnungen in Stuttgart seit 2001 nach Art der Férderung

Geforderte Wohnungen

Davon
Sozialmietwohnungen Wohnungen im selbst genutzen Eigentum
Jahr insgesamt davon mit ... davon mit ...
insgesamt offentlicher ! ; insgesamt offentlicher sonstiger
Foérderung Soisgr ety Foérderung Foérderung
Anzahl
2001 21077 18 477 15107 3370 2 600 591 2 009
2002 20633 18111 14 629 3482 2522 539 1983
2003 20320 17 415 14 000 3415 2 905 539 2 366
2004 20576 17 544 13 999 3545 3032 531 2501
2005 20 830 17 670 13 888 3782 3160 516 2 644
2006 20872 17 624 13861 3763 3248 509 2739
2007 20 896 17 559 13 803 3756 3337 494 2 843
2008 20502 17 334 13 599 3735 3168 459 2709
2009 19 944 16 823 13161 3662 3121 444 2677
2010 19618 16722 13136 3 586 2 896 424 2472
2011 19 240 16 558 13 040 3518 2 682 404 2278
2012 18 945 16 369 12788 3581 2 576 360 2216

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.3: Bestand an Sozialmietwohnungen in Stuttgart seit 1987 nach Férderwegen

Davon
Sozialmietwohnungen
Jahr insgesamt 1. Férderweg 3. Férderweg 4. Férderweg sonstige FC’)rderungen1
Anzahl
1987 33 500 33500 - - -
1992 21889 21 889 - - -
1993 20 881 20 826 55 - -
1994 18 300 17 869 431 - -
1995 17 666 17 060 606 - -
1996 15533 14791 697 45 -
1997 15920 14 972 895 53 -
1998 17 288 15994 1126 168 -
1999 17 697 15970 1171 556 -
2000 17 871 16 066 1171 634 -
2001 18 477 15 107 1171 857 1342
2002 18 111 14 629 1171 889 1422
2003 17 415 14 000 1024 1107 1284
2004 17 544 13999 884 1298 1363
2005 17 670 13888 644 1642 1496
2006 17 624 13 861 481 1738 1544
2007 17 559 13 803 384 2022 1350
2008 17 334 13 599 251 2111 1373
2009 16 823 13161 555 2271 1336
2010 16 722 13136 - 2269 1317
2011 16 558 13 040 - 2170 1348
2012 16 369 12 788 - 2048 1533
i 199

2017 14125 =

! Uber Sonderprogramme und das Landewohnraumférderungsgesetz geférderte Mietwohnungen.
2 Prognose: Jahrlich werden im Durchschnitt 450 Wohneinheiten aus der Bindung fallen. Darin nicht enthalten sind Zugange ab 2013.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.5: Bestand an geforderten Wohnungen in Stuttgart seit 2001 nach Eigentimer

Geforderte Wohnungen

Jahr insgesamt
SWSG'

2001 21077 7 857
2002 20 633 7 522
2003 20 320 7 335
2004 20576 7 450
2005 20 830 7 586
2006 20872 7618
2007 20 896 7707
2008 20502 7719
2009 19 944 7 631
2010 19618 7 569
2011 19 240 7 507
2012 18 945 7 455

! Stuttgarter Wohnungs- und Stidtebaugesellschaft mbH.
2 Private Vermieter, freie Wohnungsunternehmen, Kirchen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Davon

Sozialmietwohnungen nach Eigentimer

ehemals gemein-
nutzige Wohnungs-

unternehmen
Anzahl

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

9078
8929
8536
8510
8477
8484
8391
8274
7 820
7791
7993
7927

sonstige Eigenttimer?

1542
1660
1544
1584
1607
1522
1461
1341
1372
1362
1058

987

Wohnungen im selbst
genutzen Eigentum
(noch gebunden)

2 600
2522
2905
3032
3160
3248
3337
3168
3121
2 896
2 682
2576

Tabelle 2.6: Bestand an geforderten Wohnungen in Stuttgart am 31.12.2012 nach Art der Férderung und Eigenttimer

Geforderte Wohnungen

Eigentimer

Sozialmietwohnungen
davon
SWSG'
ehemals gemeinnutzige Wohnungsunternehmen
sonstige Eigenttimer?

Wohnungen im selbst genutzen Eigentum

Insgesamt

! Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH.
% Private Vermieter, freie Wohnungsunternehmen, Kirchen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

insgesamt

16 369

7 455
7927
987

2576

18 945

Davon mit ...

offentlicher Férderung

Anzahl

12788

5386
6730
672

360

13148

sonstiger Forderung

3581

2 069
1197
315

2216

5797

KounlS

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fr Liegenschaften und Wohnen

KounlS
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Tabelle 2.7: Bestand an geforderten Wohnungen in Stuttgart 2011 nach Stadtbezirken

Geforderte Wohnungen Davon
Sozialmietwohnungen
Anteil am Wohnungen im selbst
Stadtbezirk insgesamt Wohnungsbestand . Anteil an den geforderten genutzen Eigentum
insgesamt Insgesamt Wohnungen insgesamt (noch gebunden)
Anzahl % Anzahl % Anzahl
Mitte 523 4,4 512 97,9 11
Nord 927 7.1 876 94,5 50
Ost 1028 41 955 92,9 74
Sad 569 2,4 450 79,1 119
West 581 2,1 534 91,9 46
Inneres Stadtgebiet 3628 3,6 3327 91,7 300
Bad Cannstatt 2778 8,7 2 454 88,3 326
Botnang 481 7.1 437 90,9 42
Feuerbach 761 5.1 636 83,6 125
Mihlhausen 1873 15,3 1726 92,2 146
Mdinster 39 1,2 23 59,0 16
Stammheim 506 8,7 335 66,2 170
Untertirkheim 370 4,6 269 72,7 101
Weilimdorf 2193 14,9 1885 86,0 306
Zuffenhausen 1772 10,3 1429 80,6 345
AuBeres Stadtgebiet 10773 9,4 9194 85,3 1577
Nord
Birkach 196 6,0 168 85,7 28
202 Degerloch 207 2,3 172 83,1 34
Hedelfingen 233 4,8 199 85,4 33
Méhringen 670 4,3 553 82,5 117
Oberttrkheim 363 8,4 299 82,4 66
Plieningen 369 5,6 299 81,0 72
Sillenbuch 872 7.1 804 92,2 69
Vaihingen 1830 8,4 1473 80,5 358
Wangen 99 2,2 70 70,7 28
AuBeres Stadtgebiet 4839 5,9 4037 83,4 805
sud
AuBeres Stadtgebiet 15612 7,9 13231 84,7 2382
Stuttgart 19 240 6,4 16 558 86,1 2682

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.8: Wohnungsbestand der SWSG (Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH) in Stuttgart seit 2000

Jahr

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

! Fir einen Teil dieser Wohnungen steht der Landeshauptstadt Stuttgart ein vertragliches Belegungsrecht ohne Mietpreishindung zu

(vgl. Tabelle 2.9).

insgesamt

19554
19 540
19 237
18 824
18 571
18 272
18 271
18 199
18 031
17 903
17 904
17 988
18 048

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Wohnungsbestand SWSG

geforderte Wohnungen

Tabelle 2.9: Wohnungen mit Belegungsrechten in Stuttgart seit 2001

Jahr

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

insgesamt

26 501
26 159
25623
21708
21667
21619
21474
21212
20623
22 057
22917
22768

Anzahl

6933
7 857
7522
7335
7 450
7 586
7618
7707
7719
7631
7 569
7 507
7 455

davon

Wohnungen mit Belegungsrechten

davon

Stadtisches Belegungsrecht
mit Mietpreisbindung

13619
13 280
13014
13124
12 845
12 889
13212
12763
12 843
13075
12 949
12 217

Anzahl

ohne Mietpreisbindung

8358
8 048
8208
4164
3997
3995
3915
3878
3800
5335
6 359
6399

12 621
11683
11715
11489
11121
10 686
10 653
10 492
10312
10272
10 335
10 481
10593

Belegungsrechte anderer
Eigentiimer'

frei finanzierte Wohnungen'

Quelle: Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

4524
4831
4401
4420
4825
4735
4347
4571
3980
3647
3609
4152

! Ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen und sonstige Eigenttimer (Private Vermieter, freie Wohnungsunternehmen, Kirchen).

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

KOI’?IUHIS

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

KOI’?IUHIS
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Tabelle 2.10: Wohnungsbelegungsrechte der Stadt Stuttgart seit 2001

Wohnungen mit stadtischem Belegungsrecht
davon Wohnungen ...

... mit Mietpreisbindung ... ohne Mietpreisbindung
davon Eigentimer davon Eigentimer
Jahr insgesamt ehemals
insgesamt innGtzi sonstige insgesamt
’ SWSG' g?/:/n:f:r;ztlf\tnge Eigent[]r?werZ ’ Stitti:;rt SWsG'?
unternehmen
Anzahl

2001 21977 13619 7 857 5122 640 8358 820 7 537
2002 21328 13 280 7 522 5121 637 8048 832 7216
2003 21222 13014 7 335 5032 647 8208 856 7 352
2004 17 306 13124 7 450 5026 648 4182 846 3336
2005 16 842 12 845 7 586 4719 540 3997 791 3206
2006 16 884 12 889 7618 4608 663 3995 800 3195
2007 17127 13212 7707 4827 678 3915 768 3147
2008 16 641 12763 7719 4436 608 3878 784 3094
2009 16 643 12 843 7613 4563 667 3800 700 3100
2010 18410 13 075 7 569 4 857 649 5335 663 4672
2011 19 308 12 949 7413 5004 532 6 359 635 5724
2012 18616 12 217 7 349 4343 525 6 399 601 5798

! Stuttgarter Wohnungs- und Stadtbaugesellschaft mbH. ? Private Vermieter, freie Wohnungsunternehmen, Kirchen.
? Der Landeshauptstadt steht tiber die férderrechtliche Bindungsfrist hinaus ein vertragliches Belegungsrecht zu. Die Laufzeit des vertrag-
lichen Belegungsrechts wurde 2008 einheitlich auf 40 Jahre festgesetzt, beginnend mit der Bezugsfertigkeit der Wohnungen oder bei
Wohnungsubertragung an die SWSG ab Vertragsbeginn.
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen
204

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Tabelle 2.11: Belegungsrechte an Sozialmietwohnungen in Stuttgart seit 2001

Sozialmietwohnungen
davon ...
Stadtisches Belegungsrecht

Jahr insgesamt R A e e BeIegurTgsrec"hte a1nderer
Eigentimer
insgesamt Anteil
Anzahl % Anzahl
2001 18 477 13619 73,7 4 858
2002 18 111 13 280 73,3 4831
2003 17 415 13014 74,7 4401
2004 17 544 13124 74,8 4420
2005 17 670 12 845 72,7 4825
2006 17 624 12 889 73,1 4735
2007 17 559 13212 75,2 4347
2008 17 334 12 763 73,6 4571
2009 16 823 12 843 76,3 3980
2010 16 722 13075 78,2 3647
2011 16 558 12 949 78,2 3609
2012 16 369 12217 74,6 4152

! Ehemals gemeinniitzige Wohnungsunternehmen und sonstige Eigentiimer (Private Vermieter, freie Wohnungsunternehmen, Kirchen).

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.12: Bewilligte Wohnungen insgesamt in Stuttgart seit 1990 nach den Landeswohnraumférderungsprogrammen und ergéanzender
stadtischer Forderung

Jahr

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

' Nur stadtische Férderung.

Bewilligte
Wohnungen
insgesamt

= =

784
826
726
126
997
488
063
846
561
329
550
663
602
752
720
609
467
436
362
416
194
224

86

ins-

gesamt

657
746
647
046
972
388
985
502
198
145
189
285
311
520
479
419
236
151

84
180

28
102

37

gesamt

—

—

Mietwohnungen
davon

Sozialmietwohnungen

ins-

657
746
647
046
972
388
985
502
198
145
189
285
311
435
413
349
179

96

139
28
85
21

darunter

Mietwohnungen

fur besondere

Bedarfsgruppen

13

14
15
14
15
34

32
10
40

22
64
62
10
11

25

% In Erganzung zum Landeswohnraumférderungsprogramm.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Mietwohnungen

Davon

ins-

far mittlere
Einkommens- gesamt
bezieher'
Anzahl

s 127

- 80

s 79

- 80

s 25

- 100

- 78

- 344

- 363

= 184

- 361

- 378

- 291

85 232

66 241

70 190

57 231

55 285

81 278

41 236

- 166

17 122

16 49

Wohnungen im selbst genutzen Eigentum

Familienbau-
programm?

35
18
37
24
12
16
49
87
119
128
211
199
199
146
116
142
170
146
202
192
136
102
40

davon

Preiswertes
Wohn-
eigentum?

82
24

56
68

257
187
51
150
179
68
86
125
48
61
139
76
44
29
20

nur Landes-
wohnraum-
férderungs-
programm

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

KounlS
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Tabelle 2.13: Fordermittel fur bewilligte Mietwohnungen in Stuttgart seit 1990

Fordermittel bewilligter Mietwohnungen
davon
Sozialmietwohnungen Mietwohnungen
Jahr insgesamt Landeswohnraumférderungsprogramm flr mittlere

Fordermittel stadtische 5232?522 Einkf)m.mensb‘(‘ezieher
des Landes Mitfinanzierung (nur stadtische Forderung)
Wohnungen Mio. Euro Mio. Euro
1990 657 41,4 34,6 - 6,8 -
1991 746 53,0 43,3 - 9,7 -
1992 647 52,3 52,3 - - -
1993 1046 73,2 73,2 - - -
1994 972 68,2 68,2 - - -
1995 1388 69,6 69,6 - - -
1996 985 55,1 55,1 - - -
1997 502 26,4 26,4 - - -
1998 198 1,1 1,1 - - -
1999 145 7,6 7,6 - - -
2000 189 6,4 6,4 - - -
2001 285 8,6 8,6 - - -
2002 311 23,6 12,5 11,1 - -
2003 520 33,1 17,2 14,6 - 1,3
2004 479 34,4 16,7 16,8 - 0,9
2005 419 30,6 18,7 11,2 - 0,7
2006 236 21,2 12,3 8,2 - 0,7
2007 151 16,6 7.0 6,7 2,2 0,7
206 2008 84 2,3 0,3 11 - 0,9
2009 180 10,5 6,9 2,6 - 1,0
2010 28 2,6 2,3 0,3 - -
2011 102 8,0 7,8 - - 0,2
2012 37 2,4 0,9 1,1 - 0,4

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.14: Bewilligte Wohnungen im selbst genutzten Eigentum in Stuttgart seit 1990 nach Férderungsprogrammen

Bewilligte Wohnungen im selbst genutzen Eigentum
Davon

Forderprogramme der Stadt Stuttgart”

davon nur
Jahr insgesamt Familienbauprogramm Landeswohn-
insgesamt davon Preiswertes raumférderungs-
insgesamt Neubau- Wohnungen im Wohneigentum programm
wohnungen? Bestand®
Anzahl

1990 127 117 35 . . 82 10
1991 80 42 18 . . 24 38
1992 79 37 37 . . - 42
1993 80 80 24 . . 56 -
1994 25 12 12 . . - 13
1995 100 84 16 . . 68 16
1996 78 49 49 . . - 29
1997 344 344 87 . . 257 -
1998 363 306 119 . . 187 57
1999 184 179 128 . . 51 5
2000 361 361 211 . . 150 -
2001 378 378 199 . . 179 -
2002 291 267 199 . . 68 24
2003 232 232 146 . . 86 -
2004 241 241 116 49 67 125 -
2005 190 190 142 99 43 48 -
2006 231 231 170 66 104 61 - 207
2007 285 285 146 62 84 139 -
2008 278 278 202 92 110 76 -
2009 236 236 192 82 110 44 -
2010 166 165 136 51 85 29 1
2011 122 122 102 44 58 20 -
2012 49 49 40 19 21 9 -

"In Erganzung zum Landeswohnraumférderungsprogramm.
% Erhebung erfolgt erst seit 2004.
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.15: Fordermittel fur bewilligte Wohnungen im selbst genutzten Eigentum in Stuttgart seit 1990

Fordermittel bewilligter Wohnungen im selbst genutzen Eigentum

davon
Ergéanzende Forderung der Stadt Stuttgart

Jahr insgesamt Landeswohnraum- davon

forderungsprogramm insgesamt Familienbau- Preiswertes
programm Wohneigentum
Wohnungen Mio. Euro Mio. Euro

1990 127 9,30 4,70 4,60 1,00 3,60
1991 80 3,90 2,20 1,70 0,50 1,20
1992 79 6,50 5,40 1,10 1,10 -
1993 80 8,20 4,60 3,60 0,70 2,90
1994 25 2,20 1,80 0,40 0,40 -
1995 100 9,70 6,50 3,20 1,00 2,20
1996 78 8,30 7,10 1,20 1,20 -
1997 344 47,40 37,00 10,40 2,00 8,40
1998 363 53,70 44,00 9,70 3,60 6,10
1999 179 16,40 11,80 4,60 2,90 1,70
2000 361 33,00 25,40 7,60 4,30 3,30
2001 378 38,90 32,20 6,70 4,10 2,60
2002 291 31,30 26,90 4,40 3,30 1,10
2003 232 24,60 21,30 3,30 2,00 1,30
2004 241 11,51 7,90 3,61 1,73 1,88
2005 190 16,30 13,50 2,80 1,90 0,90
2006 231 25,54 22,10 3,44 2,30 1,14
2007 285 28,08 23,20 4,88 2,24 2,64
2008 278 38,90 34,14 4,76 3,30 1,46
208 2009 236 31,30 27,40 3,90 2,90 1,00
2010 166 23,20 20,10 3,10 2,20 0,90
2011 122 17,21 15,41 1,80 1,40 0,40
2012 49 10,30 8,30 1,00 0,70 0,30

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Tabelle 2.16: Geplante BaumaBnahmen im geférderten Wohnungsbau ab 2014 (Stand Dezember 2013)

Geplante Wohnungen

Programm -
insgesamt
SIM

Sozialer Mietwohnungsbau 313 155
Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher 333 141
Preiswertes Wohneigentum

- Reihenhauser 122 -

- Eigentumswohnungen 215 142
Insgesamt 983 438

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.17: Kommunales Energiesparprogramm in Stuttgart seit 1998

Jahr

1998-2001
2002
2003'
2004
2005
2006'
2007"
2008
2009
2010"
2011
2012"

1998-2012

' Anderung der Richtlinien tber die Férderung von MaBnahmen zur Energieeinsparung und Schadstoffreduzierung

Eingegangene
Antrége

624
105
179
208
280
438
369
403
522
456
323
289

4196

Anzahl

Geforderte
Wohnungen

1341
396
360
945
922

1600

1555

1090

1442

1490

1029

1118

13 288

(Kommunales Energiesparprogramm).

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Bewilligte
Zuschusse insgesamt Je\?viﬁgienr;e jahrlich
Mio. Euro Euro
4,3 20,7 15 436 5,00
1,6 7.4 18 687 1,50
1,0 6,8 18 889 1,65
1,3 12,0 12 698 2,60
1,5 16,5 17 896 2,80
2,5 23,3 14 563 4,50
2,5 29,4 18 907 4,50
2,0 23,1 21193 4,80
2,9 30,7 21 290 5,50
2,5 29,2 19 597 6,00
11 21,0 20 408 4,60
1,4 23,2 20751 4,80
24,6 243,3 18 310 48,25

Gesamtinvestitionen

CO,-Einsparung

kumuliert

1 000 Tonnen

10,30
6,50
8,15

10,75

13,55

18,05

22,55

27,35

32,85

38,85

43,45

48,25

280,60

je 1000 Euro

Zuschusse
Tonnen

1,16
0,94
1,65
2,00
1,87
1,80
1,80
2,40
1,90
2,40
4,18
3,43

1,96

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Tabelle 2.18: Beantragte und ausgestellte Wohnberechtigungsscheine in Stuttgart seit 2000

Jahr

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Wohnberechtigungsscheine

beantragt

7 088
7417
7749
7 599
7161
7144
6983
6977
6961
7227
6727
6 565
6 669

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

ausgestellt

5330
5786
6 059
5954
5754
5514
5561
5996
5608
6 094
5755
5326
5721

Anzahl

Vorgemerkte Haushalte

(31.12.)

3504
3676
4269
3652
3208
3015
3023
3225
3153
3211
2879
2834
3330

Vermittelte Haushalte

1348
1150
782
941
1111
1141
1131
1370
1039
1152
1013
948
997

KofunlS

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fr Liegenschaften und Wohnen

KOY;IUH[S
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Tabelle 2.19: Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart seit 2003 nach Einstufung der Vormerk- und Belegungsrichtlinien’

Davon
Haushalte ) Not- und Dringlichkeitsfélle -

Jahr insgesamt allgemeine . davon I\/quern|5|erung/

Vormerkungen insgesamt — - Sanierung/Tausch

Notfalle Dringlichkeitsfalle
Anzahl % Anzahl

2003 3652 1768 1765 48,3 111 1654 119
2004 3208 1445 1665 51,9 107 1558 98
2005 3015 1348 1561 51,8 92 1469 106
2006 3023 1307 1636 54,1 99 1537 80
2007 3225 1368 1767 54,8 76 1691 90
2008 3153 1337 1757 55,7 60 1697 59
2009 3211 1391 1736 54,1 55 1681 84
2010 2 879 1375 1448 50,3 45 1403 56
2011 2 834 1367 1440 50,8 46 1394 27
2012 3330 1519 1768 53,1 43 1725 43

! Siehe stadtische Vormerk- und Belegungsrichtlinien vom 11.12.2009.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

210 Tabelle 2.20: Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart seit 2000 nach Haushaltsgro3e

Davon mit ... Personen

Haushalte
Jahr insgesamt 1 2 3 4 5 und mehr
Anzahl
2000 3504 1507 519 540 389 549
2001 3676 1 464 606 600 487 519
2002 4269 1651 781 694 563 580
2003 3652 1492 687 609 374 490
2004 3208 1480 565 413 346 404
2005 3015 1537 512 319 295 352
2006 3023 1702 379 267 304 371
2007 3225 1890 412 226 311 386
2008 3153 1907 405 248 262 331
2009 3211 1995 419 236 216 345
2010 2879 1758 313 191 231 386
2011 2834 1597 407 190 268 372
2012 3330 1869 468 249 312 432

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.21: Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart seit 2000 nach Zielgruppen

Jahr

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Haushalte
insgesamt

3504
3676
4269
3652
3208
3015
3023
3225
3153
3211
2879
2834
3330

' 60 Jahre und alter.
2 Familien mit drei und mehr Kindern.

altere
Personen’

491
462
571
492
435
449
426
508
496
547
485
528
587

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Schwerbehinderte

insgesamt

476
510
628
546
488
459
437
499
490
527
426
471
440

darunter

Davon

kinderreiche
Familien’

Rollstuhlfahrer

56
47
66
47
44
43
58
68
76
79
73
67
40

Anzahl

509
585
561
478
396
363
391
388
290
321
375
360
457

Allein-
erziehende

379
432
501
433
374
297
232
221
230
200
149
190
225

schwangere
Frauen

128
153
139
105
83
64
66
59
26
25
23
21
23

Aussiedler

34
51
64
54
49

sonstige
Haushalte

1487
1483
1805
1544
1383
1365
1468
1547
1621
1591
1421
1264
1598

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Tabelle 2.22: Haushalte in der Wohnungsvormerkdatei in Stuttgart seit 2000 nach Art des Einkommens

Jahr

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Haushalte
insgesamt

3504
3676
4269
3652
3208
3015
3023
3225
3153
3211
2 879
2 834
3330

Arbeitslosengeld | und II"

insgesamt

463
445
593
654
651

1465

1524

1548

1447

1564

1304

1179

1412

davon
Haushalte mit
EU-Staats-

angehdérigkeit®

375
228
311
362
401
998
977
116
049
104
918
830
1000

Arbeitseinkommen und/oder

insgesamt

1614
2110
2574
1720
1293

995
1055
1119
1163
1095
1034
1139
1341

Davon mit ...
Reniie Sozialhilfe'
davon davon
Haushalte mit | . Haushalte mit
EU-Staats- IMESgyESml EU-Staats-
angehorigkeit? angehorigkeit?
Anzahl
1414 1325 880
912 1000 540
1004 1076 590
784 1103 618
639 1171 680
536 416 247
574 393 224
728 410 271
800 385 262
754 414 270
708 403 265
785 380 255
1018 440 300

sondern Arbeitslosengeld II. Nicht erwerbsféhige Hilfsbedurftige erhalten Leistungen nach SGB Xl (Grundsicherung).
?Bis 2006 deutsche Haushalte.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

KoiunlS

sonstigen Einkunften

insgesamt

102
121

26
175

93
139

51
148
158
138
138
136
137

Mit Inkrafttreten des Sozialgesetzbuch (SGB Il) zum 24.12.2003 erhalten erwerbsfahige Hilfsbedurftige keine Sozialhilfe mehr

davon
Haushalte mit
EU-Staats-

angehdrigkeit?

67
114
17
102
64
85
36
87
92
87
86
79
80

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

KOI?IUHIS
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Tabelle 2.23: Wohnungsvermittlungen in Stuttgart seit 2000 nach Zielgruppen

Davon
Haushalte — Schwerbehinderte Kinderreiche Allei h )

Jahr insgesamt 1 ' pro— reict Allein- schwangere |\ i dler sonstige

Personen insgesamt Familien erziehende Frauen Haushalte

Rollstuhlfahrer
Anzahl

2000 1348 189 142 16 87 195 93 84 558
2001 1150 183 132 12 81 136 37 63 518
2002 782 144 94 13 66 93 44 60 281
2003 941 178 123 11 108 137 44 80 271
2004 1111 182 115 14 98 169 58 63 426
2005 1141 159 106 9 94 166 61 52 503
2006 1131 183 129 13 113 180 56 24 446
2007 1370 232 115 13 130 203 49 1 640
2008 1039 172 115 7 80 139 42 1 490
2009 1152 168 140 17 106 177 31 - 530
2010 1013 155 115 9 74 138 33 - 498
2011 948 152 110 14 77 116 17 - 476
2012 997 158 102 17 69 132 18 2 516

' 60 Jahre und élter.
2 Familien mit drei und mehr Kindern.
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

212 Tabelle 2.24: Durchschnittliche Wartezeit fur die Wohnungsvermittlung in Stuttgart seit 2003 nach HaushaltsgroBe

Haushalte mit ... Personen
Jahr 1 2 3 4 und mehr
Anzahl Monate

EU-Staatsangehérige'

2003 16 8 10 10
2004 15 7 9 11
2005 15 7 6 7
2006 17 7 6 9
2007 15 5 5 8
2008 17 6 4 10
2009 15 5 5 9
2010 19 5 5 9
2011 16 6 4 8
2012 15 6 4 9
Nicht-EU-Staatsangehorige
2003 17 15 16 18
2004 22 11 14 18
2005 17 11 12 14
2006 16 8 10 13
2007 19 7 6 12
2008 18 6 5 12
2009 22 7 5 12
2010 18 6 7 12
2011 19 6 7 12
2012 14 6 7 12

' Bis 2006 deutsche Haushalte.
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 2.25: Wohnungsvermittlungen nach Eigentimer der Sozialmietwohnung in Stuttgart seit 2003

Jahr

2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011

2012

Vermittelte
Wohnungen
insgesamt

941
1111
1141
1131
1370
1039
1152
1013

948

997

SWSG und Stadt Stuttgart

insgesamt

551
681
651
681
938
682
618
703
635
607

" Wohnungsunternehmen, Kirchen und private Vermieter.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Davon vermietet durch ..

darunter an EU-

Staatsburger

Anzahl

457
483
473
414
671
462
447
528
453
449

insgesamt

sonstige Eigenttimer'

390
430
490
450
432
357
534
310
313
390

darunter an EU-
Staatsburger

339
291
388
352
307
267
394
220
224
262

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen

Tabelle 2.26: Mietobergrenzen SGB Il und SGB Xl in Stuttgart 2013/2014

HaushaltsgroBe

1 Person

2 Personen
3 Personen
4 Personen
5 Personen

Jede weitere Person

Anrechenbare
Wohnflache

45
60
75
90
125

+ 15

MaBgebende
GroBenklasse nach
Mietspiegel

m2

40 bis unter 50
50 bis unter 60
70 und mehr
70 und mehr
70 und mehr

Einstufung der Wohnung laut Mietspiegel:
- Baujahr vor 1975
- einfache Ausstattung

- durchschnittliche Lage

- GroBenklasse wie oben angegeben.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Oberer Wert

Mietspiegel

Euro/m?

8,90
8,50
7,90
7,90
7,90
7,90

Mietobergrenze
2013/2014

400,50
510,00
592,50
711,00
829,50
118,50

Euro

Mietobergrenze
2011/2012

378,00
480,00
555,00
666,00
777,00
111,00

Veranderung

o+ o+ o+ o+ +

%

6,0
6,3
6,8
6,8
6,8
6,8

KUI’?IUI’IIS

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Jobcenter, Sozialamt

KUI’?IUI’IIS
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Tabelle 2.27: Empfanger von Grundsicherung (SGB Il und SGB XII) in Stuttgart seit 2005 und in den Stadtbezirken 2011

Davon Grundsicherung ...

u im Alter und bei
Empfanger von

(A S— far Arbeitssuchende (SGB Il) Ervverbsmind(:rung
(SGB XII)
Bedarfs- B davon Empfanger
) je 1000 gemein- Empfanger Arbeitslosen- Empfanger
insgesamt | . 1| schaften insgesamt geld I Sozialgeld’
Jahr Stuttgart insgesamt
2005 45 334 81 22 565 39 580 28 678 10 902 5754
2006 47 704 86 22 146 41 585 29759 11826 6119
2007 47 511 85 21697 41 251 29 348 11903 6260
2008 46 044 82 20 883 39 484 28 119 11 365 6 560
2009 48 522 86 22 588 42 098 30235 11 863 6424
2010 47 531 84 22 082 40 852 29 348 11 504 6679
2011 44 868 78 20508 37775 27 068 10 707 7 093
Stadtbezirk Stadtbezirke 2011
Mitte 1938 91 1105 1617 1330 287 321
Nord 1686 68 822 1489 1024 465 197
Ost 4 465 97 2 151 3814 2747 1067 651
Sud 2 962 70 1533 2 456 1891 565 506
West 2 967 60 1483 2410 1828 582 557
214 Inneres Stadtgebiet 14018 76 7 094 11786 8820 2 966 2232
Bad Cannstatt 7410 1T 3377 6540 4 589 1951 870
Birkach 324 50 131 265 177 88 59
Botnang 905 71 359 746 498 248 159
Degerloch 574 36 247 459 330 129 115
Feuerbach 1818 66 809 1492 1062 430 326
Hedelfingen 675 74 317 588 407 181 87
Méhringen 1490 50 660 1232 891 341 258
Muhlhausen 2 582 102 1008 2134 1477 657 448
Munster 502 80 256 423 315 108 79
Oberturkheim 683 85 323 611 421 190 72
Plieningen 711 57 290 607 393 214 104
Sillenbuch 1333 58 522 1099 772 327 234
Stammheim 757 65 351 644 466 178 113
Unterttirkheim 1158 73 541 998 697 301 160
Vaihingen 1985 46 895 1717 1208 509 268
Wangen 928 110 460 813 584 229 115
Weilimdorf 2 543 83 1035 2194 1474 720 349
Zuffenhausen 3818 107 1766 3315 2 406 909 503
AuBeres Stadtgebiet 30 196 78 13347 25877 18 167 7710 4319
nicht zuzuordnen 171 . 67 112 81 31 59
Stuttgart 44 385 77 20 508 37775 27 068 10 707 6610

! Bezogen auf den Hauptwohnsitz.
? Uberwiegend Kinder unter 15 Jahren.
? Differenz der Empféngerzahl zwischen Gesamtstadt und Stadtbezirken.
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg,
Landeshauptstadt Stuttgart, Sozialamt

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Tabelle 2.28: Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften von Grundsicherung (SGB Il) und von Mieterhaushalten insgesamt in Stuttgart 2011/2012

Haushaltsform der Bedarfsgemeinschaft

Einpersonenhaushalte unter 65 Jahren

Paar ohne Kinder, altester Partner unter 65 Jahren
Paar mit 1 Kind

Paar mit 2 Kinder

Paar mit 3 und mehr Kinder

Alleinerziehende mit 1 Kind
Alleinerziehende mit 2 und mehr Kindern

Insgesamt

Leistungsempfanger SGB Il in Mietwohnungen
(Dezember 2011)

Anzahl Falle

10 299
2 195
1121
1120

751
2022
1567

19 075

Wohnungsflache

(m2)

49
67
73
76
86
63
77

59

Kaltmiete je m2 | Wohnungsflache

Mieterhaushalte insgesamt
in Stuttgart (April 2012)

Kaltmiete je m?2

(kalt) (m2)
6,82 63 7,99
6,41 80 7,73
6,60 87 7,37
6,72 92 6,95
6,66 102 6,78
6,62 77 6,68
6,53 80 7,56
6,68 72 7,48

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt (Wohnungsmarktbefragung 2012)

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Tabelle 2.29: Empfanger von Allgemeinem Wohngeld in Stuttgart seit 2005 nach Wohngeldanspruch und gezahlten Wohngeldbetragen

Jahr

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011

Wohngeldempfanger'
davon mit
insgesamt Miet- Lasten-
zuschuss zuschuss
Anzahl

3996 3886 110
3448 3340 108
3198 3116 82
2759 2 687 72
4752 4 605 147
4882 4708 174
4375 4224 151

Durchschnittlicher monatlicher
Wohngeldanspruch je Empfanger

insgesamt

104
104
103
105
159
159
150

davon mit
Miet- Lasten-
zuschuss zuschuss
Euro
103 124
103 141
102 128
104 141
158 187
158 196
148 192

' Am 31. Dezember einschlieBlich riickwirkender Bewilligungen aus Folgequartal.

% Kassenbuchungen der Bewilligungsstellen.

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

KUI’?IUI’IIS
215
Gezahlte Wohngeldbetrage?
davon mit

insgesamt Miet- Lasten-
zuschuss zuschuss

1 000 Euro
6 489 6 296 194
6 841 6 633 208
6 064 5877 187
4053 3894 159
9256 8939 317
10 136 9673 463
9058 8 647 411

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg

KUI’?IUI’IIS



Wohnungsmarkt Stuttgart 2012 Statistik und Informationsmanagement, Themenheft 2/2013

Tabelle 2.30: Empfanger von Allgemeinem Wohngeld in Stuttgart seit 2005 nach sozialer Stellung

Wohngeldempfanger'
davon
Erwerbstatige Nichterwerbspersonen
ins- davon davon
Jahr ) Arbeits- )
gesamt ins- Selbst- : o lose ins- Rentner/
gesamt e s_t Bgamte/ Ange Arbelter/ gesamt | -innen und Studenten/ Sersii
standige -innen stellte innen o -innen
Pensionare
Anzahl
2005 3996 1535 144 8 445 938 407 2054 1556 287 211
2006 3448 1359 120 11 387 841 246 1843 1463 204 176
2007 3198 1215 95 3 346 771 209 1774 1396 223 155
2008 2759 1033 82 4 297 650 168 1558 1207 197 154
2009 4752 1693 111 8 605 969 500 2 559 1959 331 269
2010 4 882 1838 130 9 668 1031 370 2674 2018 399 257
2011 4375 1659 106 9 615 929 255 2 461 1845 369 247

" Am 31. Dezember einschlieBlich riickwirkende Bewilligungen aus Folgequartal.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

216 Tabelle 2.31: Empfanger von Allgemeinem Wohngeld in Stuttgart seit 2005 nach der Hohe des durchschnittlichen monatlichen
Wohngeldanspruchs
Wohngeldempfanger’
davon mit monatlichem Wohngeld von ... Euro Durch-
schnittlicher
ins- 50 100 150 200 250 monatlicher
Jahr : . ) ) ) 300
gesamt unter 50 bis unter bis unter bis unter bis unter bis unter oder mehr Wohngel(li»
100 150 200 250 300 anspruch je
Empfanger
Anzahl Euro
2005 3996 1089 1292 710 422 247 124 112 104
2006 3448 918 1082 686 371 190 111 90 104
2007 3198 837 1038 636 356 191 63 77 103
2008 2759 723 859 554 305 169 67 82 105
2009 4752 575 1095 977 706 553 336 510 159
2010 4882 601 1135 997 695 559 369 526 159
2011 4 375 665 1035 882 630 429 327 407 150

" Am 31. Dezember einschlieBlich riickwirkende Bewilligungen aus Folgequartal.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS
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Tabelle 2.32: Indikatoren zum Wohngeld in ausgewahlten Stadt- und Landkreisen in Baden-Wiirttemberg am 31.12.2011

Wohngeld- Gezahlte Wohngeld- Durlchschnlttl. Dgrchschnlttl. Durchschnlttl.l Quadrat-
Stadtkreis (SK) oder empfinger’ betrige? monatliches Gesamt- | monatlicher Wohngeld- metermiete/
Landkreis (LK) Ptang 9 einkommen’ anspruch -belastung®
je 1 000 Einwohner® Euro je Einwohner® Euro
SK Stuttgart 7 15 901 150 8,74
LK Boblingen 5 11 1006 147 8,07
LK Esslingen 5 10 938 140 7,64
LK Géppingen 6 13 869 122 6,86
LK Ludwigsburg 5 1 968 148 7,55
LK Rems-Murr-Kreis 6 12 901 139 7,93
SK Heilbronn 1 31 857 148 7,37
SK Baden-Baden 10 25 796 141 7,90
SK Karlsruhe 9 20 820 125 7,53
SK Heidelberg 1 23 704 148 8,04
SK Mannheim 12 35 856 146 7,61
SK Pforzheim 14 26 864 139 7,28
SK Freiburg im Breisgau 13 28 833 151 8,22
SK Ulm 8 20 836 121 7,42
Baden-Wurttemberg 7 15 859 131 7,22

Durchschnittliche monatliche Wohnkostenbelastung der
Empfanger von Wohngeld

vor Wohngeld nach Wohngeld ! Miet-
Stadtkreis (SK) oder Anteil am Anteil am DV%::;?IZZEB UberschreLtungs— 217
Landkreis (LK) : monatlichen : monatlichen i
insgesamt g insgesamt e
einkommen einkommen
Euro % Euro % m? %

SK Stuttgart 474 52,6 324 36,0 54 3,5
LK Boblingen 512 50,9 365 36,3 63 5,6
LK Esslingen 476 50,7 336 35,8 62 6,3
LK Goppingen 419 48,2 297 34,2 61 4,5
LK Ludwigsburg 491 50,7 343 35,4 65 5,6
LK Rems-Murr-Kreis 460 51,1 321 35,6 58 5,7
SK Heilbronn 440 51,3 292 34,1 60 3,7
SK Baden-Baden 436 54,8 295 37,1 55 5.7
SK Karlsruhe 415 50,6 290 35,4 55 5,7
SK Heidelberg 407 57.8 259 36,8 51 58
SK Mannheim 439 51,3 293 34,2 58 3,1
SK Pforzheim 423 49,0 283 32,8 58 43
SK Freiburg im Breisgau 458 55,0 307 36,9 56 6,1
SK Ulm 389 46,5 268 32,1 52 4,6
Baden-Wiirttemberg 430 50,1 299 34,8 60 5,6

' Am 31. Dezember einschlieBlich riickwirkende Bewilligungen aus Folgequartal.
? Kassenbuchungen der Bewilligungsstellen im Kalenerjahr 2011.
3 Zwolfter Teil des nach den §§ 14 bis 18 WoGG ermittelten Einkommens aller zu berticksichtigenden Haushaltmitglieder.
* Errechnet aus der tatsichlichen monatlichen Miete/Belastung, d. h. einschlieBlich Umlagen, Zuschlage, Vergiitungen, Belastungen aus Kapital-

dienst und Bewirtschaftung des Wohnraums.
> Einwohner am 30. September 2011 - amtliche Einwohnerzahl.
® Anteil, um den die tatsichliche Miete die berticksichtigungsfahige Miete tiberschreitet.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Abgang von Gebauden und Gebaudeteilen

Unter Abgang ist der Totalabgang (Verminderung der phy-
sischen Bausubstanz) und der Abgang durch Nutzungsan-
derungen zu verstehen. Erfasst werden ganze Gebaude
und Gebaudeteile.

BaumaBnahmen

BaumaBnahmen umfassen die Neuerrichtung eines Gebau-
des (Neubau) und die BaumaBnahmen an bestehenden
Gebauden durch Umbau-, Ausbau-, Erweiterungs- oder
WiederherstellungsmaBnahmen. Bei BaumaBnahmen an
bestehenden Gebauden wird der Zustand des Gebaudes
vor und nach der BaumaBnahme erfasst. Der Saldo kann
dadurch auch negative Werte annehmen (z. B. Verminde-
rung der Zahl der Wohnraume durch Umbau).

Bautatigkeit

Die Bautatigkeitsstatistik erstreckt sich auf alle geneh-
migungs- und zustimmungspflichtigen sowie nach der
Baufreistellungsverordnung Kenntnisgabe pflichtige
BaumaBnahmen und auf Abgange im Hochbau, bei denen
Wohnraum oder sonstiger Nutzraum geschaffen, verandert
oder der Nutzung entzogen wird. Erfasst werden Bauge-
nehmigungen, Baufertigstellungen, Abgange sowie der
Bauliberhang (genehmigte, aber noch nicht fertig gestellte
Bauvorhaben).

Bedarfsgemeinschaft

Personenverband, flr den ein Einstehen flreinander in
finanziellen Notsituationen gesetzlich verankert ist und
dessen Gesamteinkommen bei der Beurteilung der Hilfs-
bedUrftigkeit zugrunde gelegt wird.

Belegungsrecht

Die Stadt hat das Recht, Vermietern von geférderten und
belegungsgebundenen Wohnungen finf in der Woh-
nungsvormerkdatei registrierte Haushalte vorzuschlagen,
bei Wohnungen flr Ein-Personen-Haushalte sind es zehn
Vorschlage. Im Einzelfall behalt sich die Stadt einen Ein-
zelvorschlag vor. Das stadtische Belegungsrecht kann sich
neben der Auswahl des Mieters auch auf die Festlegung
oder Bindung des Mietpreises beziehen.

Einkommensgrenzen

Die Einkommensgrenzen fir &ffentlich geférderte Sozial-
mietwohnungen bis zum Forderjahr 2007 sind auf Seite
185 aufgefihrt.

Einkommensgrenzen flr die verschiedenen anderen Pro-
gramme der Wohnbauférderung (Familienbauprogramm,
Preiswertes Wohneigentum, Mietwohnungen fir mittlere
Einkommensbezieher) sind unter www.stuttgart.de/wohn-
baufoerderung abrufbar.

Einwohner je Wohnung

Zahl der Einwohner am Ort der Hauptwohnung je Woh-
nung. Dieser Indikator wird auch haufig als Belegungsdich-
te bezeichnet.

Forderwege

Der 1. Forderweg entspricht der 6ffentlichen Wohnraum-
féorderung. Sehr glinstige und langfristige Wohnraumfor-
dermittel werden zur Schaffung von mietpreisgebundenem
Wohnraum fir ,breite Schichten der Bevolkerung” zur
Verfligung gestellt.

Der 3. Forderweg oder auch ,vereinbarte Forderung” ist
unter die sonstige Wohnraumforderung einzuordnen.

Der 4. Forderweg stellt eine einkommensorientierte Miet-
wohnraumférderung dar. Er besteht aus einer kombinierten
Objekt-/Subjektforderung in Form einer Baufinanzierung
von Bund, Land und Stadt sowie monatlichen Mietzuschis-
sen der Stadt (kein Wohngeld), deren Hohe vom Einkommen
des Mieterhaushalts abhangig ist. Im Gegenzug erhalt die
Stadt ein Belegungsrecht an der geforderten Mietwohnung.

Gebaude- und Wohnungsbestand

Der Bestand an Wohngebauden und Wohnungen wird
zwischen den Gebaude- und Wohnungszahlungen durch
die Fortschreibung der Bautatigkeit (Fertigstellungen und
Abgange) ermittelt. Die laufende Fortschreibung des
Gebaude- und Wohnungsbestandes basiert derzeit auf der
Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) vom 25.5.1987.
Nach Vorliegen der Ergebnisse des Zensus 2011 wird sich
die Fortschreibungsbasis andern. Seit 1987 werden in der
Fortschreibung des Wohngebaudebestandes \WWohnheime
nicht berlcksichtigt.

Gentrifizierung (Gentrifikation)

Soziale Aufwertung von Wohngebieten durch Modernisie-
rungs- und SanierungsmaBnahmen. Durch steigende Mie-
ten oder Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
werden einkommensschwachere Bevolkerungsschichten
verdrangt.

Landeswohnraumforderungsgesetz (LWoFG)

Das LWoFG trat im Rahmen der Umsetzung der Forderalis-
musreform im Wohnungswesen im Januar 2008 in Kraft.
Dieses Gesetz regelt die sozial orientierte Forderung der
Schaffung, Ertlichtigung und des Erwerbs von Wohnraum,
die Gestaltung des Wohnumfeldes, der Verbreitung barri-
erefreien und barrierearmen Wohnraums sowie die Unter-
stitzung und Aufrechterhaltung von Quartierstrukturen.

Die Zielgruppen der Mietwohnraumforderung sind aus-
schlieBlich Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstiitzung
angewiesen sind (soziale Wohnraumférderung).



Landeswohnraumférderungsprogramm

In jahrlichen vom Ministerium fir Finanzen und Wirtschaft
Baden-Wirttemberg herausgegebenen (sogenannten)
Wohnraumforderungsprogrammen werden der Verfi-
gungsrahmen und die Programminhalte festgelegt, und
eine Forderbilanz vorgelegt.

Miete

Der Mikrozensus definiert Nettokaltmiete (haufig auch Net-
tomiete, Grundmiete) als den monatlichen Betrag, der mit
dem Vermieter als Entgelt fur die Uberlassung der ganzen
Wohnung zum Zeitpunkt der Zahlung vereinbart war.

Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der Nettokaltmiete und
den kalten Nebenkosten zusammen.

Als kalte Nebenkosten werden die monatlich aufzuwen-
denden Betriebskosten fiir Wasser, Kanalisation, Abwas-
serbeseitigung, StraBenreinigung, Mullabfuhr, Hausreini-
gung und Beleuchtung, Schornsteinreinigung, Hauswart
und Hausverwaltung, 6ffentliche Lasten, z.B. Grundsteu-
er, Gebaudeversicherungen, Kabelanschluss, Hausaufzug,
Dienstleistungen fir die Gartenpflege bezeichnet.

Warme Nebenkosten sind Kosten bzw. Umlagen fir den
Betrieb einer Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlage,
Strom, Gas, flUssige und feste Brennstoffe, Fernwarme etc.

Die Bruttokaltmiete und die warmen Nebenkosten ergeben
zusammen die Bruttowarmmiete.

Mietbelastung

Die Mietbelastung eines Haushalts ist der Anteil der Brut-
tokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen.

Mietpreisbindung

Im Rahmen der sozialen Mietwohnraumforderung besteht
die Moglichkeit hochstzulassige Mieten unterhalb der orts-
Ublichen Vergleichsmieten verbindlich festzulegen.

Nichtwohngebaude

Gebaude, die gemessen an der Gesamtnutzflache zu mehr
als der Halfte Nichtwohnzwecken dienen. Zu den Nicht-
wohngebauden zahlen auch Anstaltsgebaude, Schulen
oder landwirtschaftliche Betriebsgebaude.

Offentliche Wohnraumférderung

Als , 6ffentlich geférdert” im Sinne von § 6 Il. WoBauG
gelten Wohnungen, die nach dem 20. Juni 1948 fertig
gestellt und fir die im Rahmen des sozialen Wohnungs-
baus Mittel 6ffentlicher Haushalte bewilligt worden sind.
Diese Mittel missen flr allgemeine Zwecke des sozialen
Wohnungsbaus (einschlieBlich Flichtlingswohnungsbau)
bereitgestellt sein.

Die Wohnungsbauforderung ist eine Aufgabe der 6ffent-
lichen Hand (Bund, Lander, Gemeinden). Der Fordergeber
bestimmt, ob es sich bei der Gewahrung um 6ffentliche Mit-
tel wie Baudarlehen, Baukostenzuschisse, Aufwendungszu-
schisse, Zinszuschlsse handelt und die geférderte Wohnung
die Eigenschaft , 6ffentlich gefordert” erhalt. Die Forderung
wird auf Antrag von der zustandigen Stelle gewahrt. Fir
die Dauer der 6ffentlichen Forderung sind die fur 6ffentlich
gefoérderte Wohnungen bestehenden Bindungen nach dem
Wohnungsbindungsgesetz einzuhalten. Bindungen werden
auch durch einen Eigentimerwechsel nicht berthrt.

Nach dem zum 1.1.2002 in Kraft getretenen Wohnraum-
forderungsgesetz (WoFG) gibt es keine 6ffentliche Forde-
rung mehr.

Soziale Stadt

Das von Bund und Land geforderte Stadtebauférderungs-
programm unterstitzt Kommunen bei der schwierigen
Aufgabe, einer drohenden , Abwartsspirale” in diesen
benachteiligten Stadt- und Ortsteilen entgegenzuwirken,
eine Stabilisierung und Aufwertung zu erreichen und die
Lebensbedingungen insgesamt zu verbessern.

Stadtische Wohnraumférderungsprogramme

Die kommunale Forderung umfasst die Bereitstellung von
Baugrundstiicken (Erbbaurechte), den verbilligten Verkauf
von Grundstlicken oder die Ubernahme der Spitzenfinan-
zierung (Mitfinanzierung/Zuschisse).

Aktuell bestehen folgende stadtische Forderprogramme:

® Mietwohnungen flr mittlere Einkommensbezieher
(MME)
Rein Stadtisches Programm seit 2003 — ohne Landesfor-
dermittel — mit der Zielsetzung, der Wohnungsknapp-
heit auch fir mittlere Einkommensgruppen entgegen-
zuwirken und damit die Licke zwischen dem sozialen
Mietwohnungsbau und dem frei finanzierten Woh-
nungsbau zu schlieBen.

® Familienbauprogramm (selbst genutztes Wohneigen-
tum, Neubau oder Bestand)
Gewahrung erweiterter einkommensabhangiger und
von der Anzahl der Kinder abhangiger Baukosten- oder
Zinszuschusse fir Neubau- oder Bestandserwerb.Kumu-
lierbar mit der Landesforderung.Es gelten abweichend
von der Landesforderung héhere Einkommensgrenzen.

® Preiswertes Wohneigentum (PWE) (selbst genutztes
Wohneigentum, Neubau)
Bau glnstiger Reihen-/Doppelhauser und familien-
gerechter Eigentumswohnungen auf verbilligten
stadtischen Baugrundstlicken durch von der Stadt
ausgewahlte Bautrager. Kumulierbar mit der Landes-
forderung



® Energiesparprogramm fir private Wohngebaude
Ein im Zuge des Klimaschutzkonzepts Stuttgart (KLIKS)
1998 eingeflihrtes Forderprogramm zur energetischen
Sanierung in privaten Wohngebauden.

Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Stadtebauliches Konzept zur Forderung urbanen Woh-
nens und Sicherung stadtebaulicher Qualitaten durch
eine sozialgerechte und stadtebaulich qualifizierte Boden-
nutzung. Die beiden Hauptkonditionen von SIM sind:

a) Sicherung von 20 Prozent der neu geschaffenen
Geschossflachen fir die Wohnbauforderung.

b) Sicherung eines Wohnanteils von mindestens 20 Pro-
zent bei allen Bauvorhaben im Bereich der Stuttgarter
City, der Stadteilzentren und an sonstigen geeigneten
Standorten. Ab einer GréBe von 20 Wohneinheiten sind
wiederum 20 Prozent zugunsten des geforderten \Woh-
nungsbaus zu verwenden.

Umbau- und Ausbauquote

Anteil der fertig gestellten Wohnungen in bestehenden
Gebauden (Umbau und Ausbau) an den fertig gestellten
Wohnungen insgesamt.

,urbanWohnen”

Sektorales Entwicklungskonzept im Rahmen des vom
Gemeinderat der Stadt Stuttgart 2004 beschlossenen
Stadtentwicklungskonzeptes (STEK). Ziel ist die planerische
Steuerung der Wohnungsversorgung unter qualitativen
und quantitativen Aspekten im Zeithorizont 2020.

Wohnberechtigungsschein

Der Wohnberechtigungsschein (WB) wird auf Antrag vom
Amt fur Liegenschaften und Wohnen ausgestellt, wenn das
Einkommen aller zum Haushalt zahlenden Familienangeho-
rigen die maBgeblichen Einkommensgrenzen (siehe oben)
nicht Uberschreitet. Im Wohnberechtigungsschein wird
auch die angemessene WohnungsgroBe fir den Haus-
halt angegeben und ggf. die Zugehorigkeit zu bestimm-
ten Zielgruppen (z. B. kinderreiche Familie, Rollstuhlfahrer)
bescheinigt. Ein Vermieter darf eine Sozialmietwohnung
nur an einen Haushalt vermieten, der einen gultigen WB
vorweisen kann und die Wohnung die angemessene \Woh-
nungsgroBe nicht Uberschreitet.

Wohneigentimerquote

Anteil der vom Eigentimer bewohnten Wohnungen an
den Wohnungen insgesamt.

Wohnflache

Die Wohnflache von Wohnungen ist die Summe der anre-
chenbaren Grundflachen der Raume, die ausschlieBlich zu
einer Wohnung gehoren. Zur Wohnflache von Wohnungen
gehort die Flache von Wohn- und Schlafraumen, Kiichen
und Nebenraumen (Dielen, Abstellraume, Bader und dgl.)
innerhalb der Wohnung. Nicht gezahlt werden die Flachen
der Zubehdrraume (z. B. Keller, Waschktchen, Dachboden
etc.), der Wirtschaftsraume sowie der Geschaftsraume
und der zur gemeinsamen Benutzung verfligbaren Raume
auBerhalb der Wohnung.

Wohngebaude

Wohngebaude sind Gebaude, die gemessen an der Gesamt-
nutzflache mindestens zur Halfte Wohnzwecken dienen.

Wohngeld

Wohngeld wird nach dem Wohngeldgesetz (WoGG) zur
wirtschaftlichen Sicherung angemessenen Wohnens als
Zuschuss zu den Aufwendungen fir den Wohnraum in
Form von Mietzuschuss (fir Mieter) oder Lastenzuschuss
(fir Wohnungseigentum) gewahrt. Somit ist Wohngeld
deutlich von den Leistungen nach SGB Il und Xl abzugren-
zen, da dort die gesamten als angemessen anerkannten
Kosten der Unterkunft (KdU) Gbernommen werden.

Wohnrédume

Zu den Wohnraumen zahlen Wohn- und Schlafraume (ein-
schlieBlich zweckentfremdeter Raume) mit 6 m2 und mehr,
sowie alle Klichen (ohne Rucksicht auf die GroBe).

Der im Text verwendete Begriff Zimmer (z. B. 3-Zimmer-
Wohnung) bezieht sich auf Wohn- und Schlafraume ohne
Klchen.

Wohnungsversorgungsquote

Die Wohnungsversorgungsquote ist ein klassischer Grad-
messer fir die Beurteilung der Wohnungsversorgung. Er
ergibt sich aus dem Verhaltnis zwischen den Haushalten
mit Wohnungsbedarf und dem zu berlcksichtigenden
Wohnungsbestand.

Das Wohnungsdefizit oder auch der Wohnungsuberschuss
ist die Differenz zwischen den Haushalten mit Wohnungs-
bedarf und dem zu berlicksichtigenden Wohnungsbestand.
Die Haushalte mit Wohnungsbedarf sind alle Hauptmieter-
und Eigentlimerhaushalte ohne Untermieterhaushalte. Der
zu bertcksichtigende Wohnungsbedarf errechnet sich aus
dem Wohnungsbestand abztglich einer Fluktuationsreser-
ve (umzugsbedingte Leerstandsquote).



Wohnungsmarktbelastungsfaktor

Errechneter Abstand der Wohnungsbestandsveranderung
zur Einwohnerveranderung in einem Zeitraum, ausge-
drlckt in Prozentpunkten.

Wohnungsvormerkdatei

Die Wohnungssuchenden werden, entsprechend den vom
Gemeinderat beschlossenen Vormerk- und Belegungs-
richtlinien, vom Amt fir Liegenschaften und Wohnen in
die Datei der Wohnungssuchenden aufgenommen und in
Wohnungen mit stadtischem Belegungsrecht (siehe oben)
vermittelt. Die wichtigsten Voraussetzungen neben einem
Wohnberechtigungsschein sind ein mindestens dreijahriger
Aufenthalt in Stuttgart (Ausnahme Arbeitsplatz in Stutt-
gart) und ein Mindestalter von 25 Jahren. Die Vermittlung
der Wohnungen erfolgt nach einem Punktsystem, das die
Dringlichkeit sowie die Wartezeit berticksichtigt.

Zeitstufenliste Wohnen

Im Zweijahresrhythmus werden die Wohnbaupotenziale
in Stuttgart in sogenannten Zeitstufenlisten zusammen-
gestellt. Planerisch aktivierbare Wohnbauflachen werden
nach dem aktuellen Flachennutzungsplan und der tatsach-
lichen Lage im Bestand erfasst und nach ihrer , Planungsrei-
fe” Zeitstufen von 0 bis 3 (sofort bebaubar, kurz-, mittel-,
langfristig bebaubar) zugeordnet.



urbanes Wohnen der Zukunft

I Stadtwohnen im Rosensteinviertel
-

Rosénstein
Viertel

~ Unverbindiiche lllustration

RN

Im Stuttgarter Norden, zwischen NordbahnhofstraBBe und Pragfriedhof, erfolgt durch das
Siedlungswerk der Auftakt fiir den Wohnungsbau im Rosensteinviertel. Mit einem Wohnungs-
angebot fir vielfdltige Wohnformen, moderner Architektur und einem innovativen Energie-
konzept werden im Rosensteinviertel zukunftsweisende Akzente gesetzt.

Als Partner im ,Schaufenster Elektromobilitdt in Baden-Wiirttemberg" haben wir das Ziel, ein
Wohnquartier zu schaffen, das beispielhaft ein elektromobiles carsharing Modell mit einem
regenerativen Energiekonzept verbindet und dabei alle Bewohner des Quartiers erreicht.

Der neue Stadtteil wird durch die kiinftigen Parkerweiterungen am Schlossgarten zu einem
griinen und urbanen Zentrum. Der Rosensteinpark und die Stuttgarter Innenstadt sind in
wenigen Minuten zu erreichen - das Europaviertel mit der neuen Stadtbibliothek bildet hier
das Verbindungsglied zum Stadtzentrum.

Siedlungswerk

Sied |ungs werk HeusteigstraBe 27/29
70180 Stuttgart

= (07 11) 2381-224
www.siedlungswerk.de

www.stadtwohnen-rosensteinviertel.de




GANZ WICHTIG: EIN EIGENES DACH UBERM KOPE.

Gerade als junge Familie will man den Nachwuchs gut behitet
wissen. Am besten in einer Wohnung der SWSG.

Als Wohnungsunternehmen der Landeshauptstadt Stuttgart gehort
es zu den wichtigsten Zielen der SWSG, attraktiven Wohnraum fir
Familien mit Kindern zu schaffen. Mit familienfreundlichen Grund-
rissen, mit Platz zum Spielen und Toben und mit Preisen, die deutlich
unter der Hutschnur bleiben.

Seit mittlerweile 80 Jahren sorgen wir dafiir, dass sich méglichst
viele Stuttgarter zu Hause wohlfiihlen. Wir bauen Eigenheime und
Eigentumswohnungen und bieten mehr als 18.000 Mietwohnungen an.

Die SWSG: In Stuttgart zu Hause. SWSG

STUTTGARTER WOHNUNGS- UND
STADTEBAUGESELLSCHAFT MBH

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



