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Kurzfassung

Die Bevélkerung der Region Stuttgart ist seit 2010 gewachsen. Vor allem das Oberzen-
trum Stuttgart kann aufgrund von Flachenengpdssen beim Wohnungsbau seine
Wachstumspotenziale kaum noch heben. Dies hat zur Folge, dass die Mieten und Im-
mobilienpreise in den letzten Jahren stark gestiegen sind und die Wanderungsbewe-
gungen aus der Kernstadt ins Umland wieder zugenommen haben. Auch die jlingste
Entwicklung infolge der Corona-Pandemie verstarkt die zunehmende Bedeutung zen-
trifugaler Wanderungsbewegungen. Der Beitrag beschreibt die Entwicklungen auf
den Wohnungsmérkten der Region Stuttgart aus Nachfrage- und Angebotssicht an-
hand aktueller Daten und zeigt insbesondere die Gleichzeitigkeit von Re- und Suburba-
nisierungstendenzen auf. Die raumliche Analyse wird durch die Betrachtung unter-
schiedlicher Raumtypen der Polyzentralitdt der Region Stuttgart gerecht.

Schliisselworter
Stuttgart - Einwohnerentwicklung - Wanderungen - Stadtumland - Wohnungsmarkt
- Immobilienpreise
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Living in the City and the Region — Migration and Housing Market Dynamics
in the Stuttgart Region

Abstract

The population of the Stuttgart region has risen sharply since 2010. Above all, the
“Oberzentrum” Stuttgart can hardly leverage its growth potential due to space con-
straints in residential construction. As a result, rents and real estate prices have grown
strongly in recent years and migration from the city to the surrounding area has in-
creased again. The recent development in the wake of the corona pandemic also rein-
forces the increasing importance of centrifugal migration. The article describes the
developments on the housing markets of the Stuttgart region from a demand and
supply perspective on the basis of current data and shows in particular the simultane-
ity of re- and suburbanization trends. By considering different types of space, the
spatial analysis does justice to the polycentrality of the Stuttgart region.

Keywords
Stuttgart - urban population growth - migration - urban environs - housing market
- real estate prices

1 Einleitung

Die Zeit zwischen dem Ende der globalen Finanzkrise 2008 und dem Ausbruch der
Corona-Pandemie im Mdrz 2020 war fir die slidwestdeutschen Stadtregionen ein
Jahrzehnt auf Wachstumskurs. Fast tiberall - und insbesondere in den Grof3- und Uni-
versitdtsstadten - stiegen die Einwohner- und Beschéftigtenzahlen auf ein Rekord-
niveau. Nachdem die Jahrzehnte zuvor von Einwohnerverlusten der Kernstadte ge-
geniiber ihrem Umland gekennzeichnet waren, stiegen nun insbesondere hier die Be-
volkerungszahlen - und damit die Nachfrage nach Wohnraum. Gleichzeitig lag die
Bautdtigkeit auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau und konnte trotz steigender
Baufertigstellungen ab 2010 nicht Schritt halten mit der zunehmenden Nachfrage. Da-
riiber hinaus verstdrkten die Bedingungen an den Finanzmdrkten und die hohe wirt-
schaftliche Dynamik die Nachfrage nach Wohnungen. Folge dieser Entwicklung waren
steigende Mieten und Immobilienpreise sowie zunehmende Probleme bei der Versor-
gung der Bevolkerung mit angemessenem Wohnraum.

Seit Mdrz 2020 dampft die Corona-Pandemie die Nachfrage in den Stadten, was sich
unter anderem in rlicklaufigen Einwohnerzahlen widerspiegelt (Wolff/Leibert/Haase
et al. 2021). Gleichzeitig weisen anhaltend hohe Grundstticks- und Wohnungspreise
sowie nach wie vor hohe Mietpreise darauf hin, dass es sich bei den aktuellen Entwick-
lungen eher um eine Trendunterbrechung als um eine Trendumkehr handelt.

Die zunehmende Anspannung an den Wohnungsmarkten ist im Grundsatz in den
meisten Stadtregionen in Baden-Wiirttemberg zu beobachten (vgl. Beitrag Gans in
diesem Band). In der Landeshauptstadt Stuttgart sind die Preise flir Wohnraum zwi-
schen 2010 und 2020 besonders gestiegen und haben hier eine intensive &ffentliche
und politische Debatte um die Frage ausgeldst, welche Mafsnahmen zur Wohnraum-
versorgung zu ergreifen sind und inwieweit die durch Wohnraumdefizite entstande-
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nen Problemlagen regional geldst werden miissen. Dies gilt vor allem deshalb, weil die
Wachstumspotenziale der Kernstadt Stuttgart aufgrund ihrer topographischen und
administrativ-rdumlichen Begrenzungen sowie einem seit nunmehr 20 Jahren beste-
henden strikten Vorrang der Innenentwicklung fiir die Stadt allein kaum mehr zu [6sen
sind.

Als grundlegende Triebfeder hinter der aktuellen Entwicklung lasst sich unter ande-
rem die seit den friihen 2000er Jahren zu beobachtende Neubewertung des ,,Wohn-
standortes Stadt“ heranziehen. Die als ,,Neue Urbanitat®, ,Renaissance des Wohnens
in der Innenstadt“ (Hauflermann/Siebel 1987; Briihl/Echter/Frolich von Bodelschwingh
et al. 2006) oder ,,Reurbanisierung® untersuchten und beschriebenen Phanomene
(Brake/Herfert 2012) haben - trotz sehr unterschiedlicher Zugdnge - gemeinsam,
dass der Wohnstandort Stadt wieder an Bedeutung gewonnen hat. Grundlegende ge-
sellschaftliche Anderungen im Familienbild, die Zunahme egalitérer Formen der Er-
werbsbeteiligung, aber auch Aspekte wie eine stdrkere Beriicksichtigung von Trans-
portkosten bei der individuellen Wohnstandortentscheidung (Adam/Driessen/Minter
2008) sowie ein zunehmender Verlust der Trennscharfe von Wohn- und Arbeitsort
(Pohl 2019a) stiitzen die Bedeutung stadtischer Wohnstandorte (Scholich 2019).
Auch fir Baden-Wirttemberg und Stuttgart kann gezeigt werden, dass zentrale
Wohnlagen seit Mitte der 2000er Jahre wieder stédrker nachgefragt werden (Hauf-
mann 2007; Fricke/Schmitz-Veltin/Siedentop et al. 2015; Schmitz-Veltin 2015). Gleich-
zeitig lassen sich auf regionaler Ebene anhaltende Wanderungsverluste der Kernstad-
te zugunsten des Umlands beobachten, welche sich zuletzt - auch durch die Folgen
der Corona-Pandemie - noch verstarkt haben (Mdding 2021).

1.1 Fragestellung und Untersuchungsansatz

Der vorliegende Beitrag geht der Frage nach, wie sich die skizzierten stadtregionalen
Entwicklungsmuster - insbesondere die scheinbare Gleichzeitigkeit von Re- und Sub-
urbanisierungstendenzen - auf die Wohnungsmarktentwicklung innerhalb der Region
Stuttgart auswirken und welche Lagen oder Lagetypen im Besonderen von der aktu-
ellen Entwicklung betroffen sind.

Hierbei werden die spezifischen regionalen Bedingungen im Untersuchungsgebiet be-
riicksichtigt. Insbesondere scheint eine rein dichotome Unterscheidung zwischen ei-
nem ,,urbanen“ Stadtkern und einem ,,suburbanen“ Umland, wie sie das Modell der
Reurbanisierung nach van den Berg/Drewett/Klaassen et al. (1982) nahelegt, auf-
grund der Polyzentralitdt innerhalb der Region Stuttgart nicht ausreichend, um die
Entwicklungen am Wohnungsmarkt differenziert genug zu betrachten. Vielmehr ist es
sinnvoll, Stadt und Land nicht als Dichotomie zu verstehen, sondern als kontinuierli-
chen Ubergang von dicht besiedelten, infrastrukturell gut ausgestatteten und durch
eine hohe Erreichbarkeit gekennzeichneten Gebieten in eher diinner besiedelte, infra-
strukturell nicht so gut ausgestattete und verkehrstechnisch schlechter erreichbare
Wohnstandorte.
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Diese differenzierte Sichtweise wird von einer Reihe neuerer Untersuchungen zur
Reurbanisierung gestiitzt (z.B. Schmitz-Veltin 2015; Pohl 2019b; Held/Mading 2020).
Zugleich verweisen diese auf eine zeitliche Parallelitdt von Sub- und Reurbanisierungs-
prozessen. Dem eindeutigen Trend der Suburbanisierung folgt mitnichten ein eindeu-
tiger Trend der Reurbanisierung. Vielmehr lberlagern sich verschiedene Trends, so-
dass sich in Abhangigkeit demographischer oder lebensstilistischer Spezifika
differenzierte Wanderungsmuster ergeben (Milbert 2017; Lecke-Lopatta 2019). Es
»kann davon ausgegangen werden, dass es in zahlreichen Stadtregionen bei einem
Nebeneinander von Reurbanisierung und Suburbanisierung bleiben wird [...]“ (Scho-
lich 2019: 12).

Auch soll im Folgenden der These nachgegangen werden, dass bei Wanderungen von
der Kernstadt Stuttgart in das Umland stdrker als in der Hochphase der Suburbanisie-
rung Aspekte wie Anbindung und infrastrukturelle Ausstattung Bedeutung bei der
Wohnstandortwahl haben. Der seit bald zwanzig Jahren zu beobachtende Trend hin
zu gut erschlossenen und integrierten Standorten scheint jedoch an seine Grenzen zu
stofien, weil an den nachgefragten zentralen Standorten die Fldchenpotenziale er-
schopft sind. So scheitern inzwischen sowohl neue Baulandausweisungen an stadt-
klimatischen oder 6kologischen Einwdnden als auch Nachverdichtungen an Akzep-
tanzproblemen (Schmitz-Veltin 2017). Entsprechend ,,schwappen® die Wanderungen
im Rahmen der Reurbanisierung auf das Umland tiber (vgl. Gnest 2019 zu vergleichba-
ren Effekten in Nordwestdeutschland) und fiihren zu Wanderungsmustern, die der
Suburbanisierung des letzten Jahrhunderts recht dhnlich sind. Allerdings, und hier
liegt der Unterschied, suchen auch die ,,neuen Suburbanisierer” eher gut erschlossene
und integrierte Standorte als das ,,Wohnen im Griinen®. Die stadtregionale Einwoh-
nerdynamik ist entsprechend auch nicht als neuerlicher Trend zu Ungunsten der Kern-
stadt zu interpretieren, sondern als Konsequenz des starken Wachstums der vergan-
genen Jahre, welches zunehmend weniger von der Kernstadt allein bewdltigt werden
kann (Held/Schmitz-Veltin/Strauf et al. 2021: 66).

Gleichwohl mehren sich die Anzeichen, dass als Folge des seit einigen Jahren zu beob-
achtenden und durch die Corona-Pandemie massiv beschleunigten Wandels zu flexib-
len Arbeits- und Wohnformen abermals auch Wohnungen in weniger gut erschlosse-
nen Lagen eine steigende Nachfrage erfahren. Vor allem bei Haushalten mit Kindern
und Menschen im jlingeren und mittleren Alter scheint der Wunsch nach einem Woh-
nungswechsel zu Ungunsten der Kernstddte nach wie vor hoch (vgl. z.B. Dolls/Mehles
2021).

Zur Analyse der Wohnungsmarktentwicklung in der Region Stuttgart werden nach
einer Einflihrung in die Region und der Darstellung der verwendeten Daten zundchst
die Nachfrageseite und anschlieRend die Angebotsseite betrachtet. AbschlieRend
werden die sich aus Nachfrage und Angebot ergebenden Marktbedingungen aufge-
zeigt.
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2 Hintergrund
2.1. Zur Charakterisierung der Wohnungsmarktregion Stuttgart

Wie in den meisten wirtschaftlich dynamischen Grofdstadten Deutschlands libersteigt
auch in Stuttgart die Wohnungsnachfrage das Angebot. In der Dekade zwischen 2010
und 2020 stieg die Einwohnerzahl in Stuttgart um 7,5 Prozent (+42.000), wédhrend die
Zahl der Wohnungen im gleichen Zeitraum um lediglich 4,8 Prozent anstieg (+14.000).
Infolge der auseinanderlaufenden Relation von Nachfrage und Angebot, der wirt-
schaftlichen Prosperitdt der Region und der gegebenen Rahmenbedingungen an den
Finanzmarkten sind die Immobilienpreise deutlich angestiegen. Bei den Kaufpreisen
fir Neubau-Eigentum liegt Stuttgart inzwischen nach Miinchen auf Platz zwei der
deutschen Grofstddte. Auch bei den Mieten ist Stuttgart nach Miinchen und Frank-
furt am Main die Stadt mit den dritthochsten Werten in Deutschland. Das Mietpreis-
niveau des Mietspiegels ist zwischen 2010 und 2020 um jdhrlich Uber 3 Prozent auf
zuletzt 10,34 Euro pro m? gestiegen (Heinsohn 2021), die durchschnittliche Ange-
botsmiete der am Markt angebotenen Wohnungen kletterte im gleichen Zeitraum um
fast 70 Prozent auf knapp 14,70 Euro je m? zur Jahresmitte 2020.

Im gleichen Zeitraum stiegen auch in der Region Stuttgart die Einwohnerzahlen an,
wenngleich diese Entwicklung mit +4,1 Prozent geringer ausfdllt als in der Landes-
hauptstadt. Gleichzeitig wurden in der Region jedoch mehr Wohnungen errichtet.
Zwischen 2010 und 2020 stieg die Zahl der Wohnungen um 5,9 Prozent (vgl. Tab. 1). In
beiden Raumen - der Region ebenso wie der Stadt Stuttgart - lag der Zuwachs noch
etwas héher, wenn lediglich die Zeitschiene 2010 bis 2019 betrachtet wird. Im ersten
Corona-Jahr 2020 sanken die Einwohnerzahlen in der Region um 0,2 Prozent, in der
Stadt Stuttgart gar um ein Prozent.

Stuttgart Region Stuttgart
Verand. Verand.
2010 2020 2010 2020
(in %) (in %)
Bevolkerung 565.912 608.260 +75 2.678.795 | 2.787.858 +4,1
Wohnungsbestand 301.931 316.303 +4,8 1.271.171 1.346.196 +59
Angebotsmieten (€) 8,76 14,66 +67,4 7,76 12,27 +58,2

Tab. 1: Kennzahlen zu ausgewdahlten Entwicklungen am Wohnungsmarkt in Stuttgart und der Region
Stuttgart 2070 und 2020. /Quelle: Eigene Zusammenstellung nach Daten des Statistischen Amts der
Landeshauptstadt Stuttgart (Bevélkerung und Haushalte Stuttgart), des Statistischen Landesamts
Baden-Wiirttemberg sowie der Angebotsmieten aus immobilienscout24.de
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Zu hohe Mieten und der Wohnungsmangel gehdren aus Sicht der Stuttgarter Biirge-
rinnen und Blirger schon seit vielen Jahren zu den gréfiten Problemen in der Stadt
(vgl. Schob 2020). Im Mittelpunkt der &ffentlich und medial intensiv gefiihrten Debat-
te stehen die Fragen nach der Ausweitung des Wohnungsbaus und vor allem der
Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Was kann Stuttgart unternehmen, um den be-
stehenden Wohnungsmangel zu beheben?

Die Stadt setzt in der Stadtentwicklung seit 2006 konsequent auf die tibergreifende
Leitlinie ,,Innenentwicklung vor Auenentwicklung®. Diese erfordert, die Flachenkreis-
laufwirtschaft und den Wohnungsbau im Siedlungsbestand anzukurbeln, aber gleich-
zeitig den Verbrauch von freier Landschaft durch Bebauung einzuddmmen und mit
den verfligbaren Fldchenressourcen sparsam umzugehen. Um einerseits den Woh-
nungsbau in der Innenentwicklung zu stimulieren, andererseits die sichtbar vorhande-
nen Engpdsse abzubauen und gleichzeitig die sozialen und &konomischen Probleme
der Wohnungsknappheit abzufedern, setzt die Stadt auf ein ganzes Paket an Mafdnah-
men, wie das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell SIM, soziale Erhaltungssatzungen
oder Zweckentfremdungsverbote (zu Mafinahmen vgl. Held/Schmitz-Veltin/Strauf?
etal. 2021: 11 ff.). Dennoch bleiben die zu Wohnbauzwecken zur Verfligung stehenden
Flachen hinter der Nachfrage zuriick (vgl. Beitrag Fricke in diesem Band).

2.2 R&dumliche Struktur und Raumtypen

Die Region Stuttgart ist eine von zwdIf Raumordnungs- und Planungsregionen in Ba-
den-Wirttemberg und umfasst die Landeshauptstadt Stuttgart sowie die finf umlie-
genden Landkreise Boblingen, Esslingen, Ludwigsburg, Goppingen und Rems-Murr-
Kreis (vgl. Abb. 1). Die regionale Zusammenarbeit wird durch den Verband Region
Stuttgart organisiert. Mit 2,8 Millionen Einwohnern, einem Viertel der Einwohner Ba-
den-Wirttembergs, auf einer Fldche von zirka 3.600 Quadratkilometern (763 Einwoh-
ner/km?) gehort die Region zu den am dichtesten besiedelten und wirtschaftsstarks-
ten Rdumen Europas (vgl. Verband Region Stuttgart 2016: 9; Schmitz-Veltin 2018).

Bei der Analyse der Wohnungsmarktentwicklungen ist zu beriicksichtigen, dass die
Region kein einseitig auf die Landeshauptstadt ausgerichteter Ballungsraum ist, son-
dern eine polyzentrale Stadtregion (vgl. Harlander/Jessen 2001: 187). Unter den 179
Gemeinden der Region befinden sich achtzehn Mittelzentren, die mit ihrer Gréfie und
Ausstattung eine eigene Attraktivitat entfalten. Die Stadte Ludwigsburg und Esslingen
sind mit je rund 90.000 Einwohnern sogar fast Grofistddte. Gleichzeitig haben gut
zwei Drittel der Gemeinden in der Region weniger als 10.000 Einwohner (vgl. Abb. 1).

Dieser Polyzentralitdt soll bei der Analyse Rechnung getragen werden. Entsprechend
wird im Folgenden nicht ausschliefilich zwischen Stadtkern und Umland unterschie-
den, sondern verschiedene Raumtypen betrachtet (vgl. Abb. 2). Neben dem Oberzen-
trum Stuttgart bilden die 18 Mittelzentren einen weiteren Raumtyp. Die Ubrigen Ge-
meinden werden gemdf} ihrer Entfernung zum Stuttgarter Stadtzentrum in Ent-
fernungsklassen eingeteilt in ein ndheres Umland (angrenzende Gemeinden im 10-
Kilometer-Umkreis), ein mittleres Umland (10 bis 20 Kilometer) und ein weiteres Um-
land (20 bis 50 Kilometer).
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Die Entfernungsklassen werden limitiert durch die Grenzen der Region Stuttgart. Mit
Ausnahme des Kreises Goppingen grenzen alle Landkreise der Region direkt an die
kreisfreie Stadt Stuttgart an. Dieser pragmatische Ansatz wird vor allem aufgrund der
Datenverfligbarkeit gewahlt und lasst sich auch durch die einheitliche Zustandigkeit
der Region im Bereich der Regionalplanung begriinden.

3 Wohnungsnachfrage: Einwohnerstrukturen und Wanderungsmuster
3.1 Einwohnerentwicklung in der Region Stuttgart

In den vergangenen knapp 30 Jahren war die Region Stuttgart fast ausnahmslos durch
eine positive Einwohnerentwicklung gekennzeichnet. Bevolkerungsverluste ergaben
sich lediglich Mitte der 1990er Jahre durch die Riickkehr von Blirgerkriegsfliichtlingen
nach Stidosteuropa, 2009 infolge der Wirtschaftskrise sowie seit 2020 in Zuge der
Corona-Pandemie. Zwischen 1990 und 2020 stieg die Bevdlkerungszahl um rund
303.000, sodass zum Jahresende 2020 fast 2,8 Mio. Menschen in der Region lebten.

Dagegen musste die Kernstadt Stuttgart zwischen 1992 und 1999 Einwohnerverluste
verkraften. Diese Phase wird im Modell der Stadtentwicklungsphasen nach van den
Berg/Drewett/Klaassen et al. (1982) als Sub- und Desurbanisierungsphase beschrie-
ben. Das Wachstum der Region wurde in dieser Zeit allein durch die Umlandgemein-
den getragen (vgl. Abb. 3 und 4). Wie in vielen deutschen Stadtregionen verlagerten
sich in dieser Zeit Bevolkerung und Beschaftigung immer weiter ins Umland. Auch
siedelten sich Menschen und Unternehmen von auBerhalb der Region vermehrt direkt
im weiteren Umland von Stddten an (vgl. Brake/Dangschat/Herfert 2001: 7 ff.).

Ab Mitte der 2000er Jahre verschob sich der Schwerpunkt des Bevélkerungswachs-
tums zunehmend nach Stuttgart, dem Oberzentrum der Region. Denn gut erschlosse-
ne und infrastrukturell ausgestattete urbane Wohnstandorte hatten im Zuge der so-
genannten Reurbanisierung gegeniiber dem ,Wohnen im Griinen“ massiv an Be-
deutung gewonnen (Schmitz-Veltin 2012). Auch das Bevolkerungswachstum der Mit-
telstadte zog ab Ende der 2000er Jahre an (vgl. Beitrag Gans in diesem Band). Seit
dem Jahr 2000 erzielte ebenso das nahe Umland durchgehend hohe Einwohner-
gewinne. Dagegen blieben die Zugewinne des mittleren und entfernten Umlands, die
in den 1980er und 1990er Jahren noch duferst dynamisch waren, nun hinter den Wer-
ten des Oberzentrums, der Mittelzentren und des nahen Umlands zurlick. Zwischen
2015 und 2019 lieR das Wachstum in allen fiinf Raumtypen deutlich nach und lag zu-
letzt Uberall auf dhnlichem Niveau zwischen 0,2 bzw. 0,3 Prozent (vgl. Abb. 3).

Anders als in der Suburbanisierungsphase der 1970er bis Anfang der 1990er Jahre
zeigt sich nach 2005, dass Einwohnerzunahmen zuletzt dort zu beobachten waren, wo
die Infrastrukturen und die Anbindung nach Stuttgart gut ausgebaut sind (vgl. Abb. 4
und 6). So nahm die Bevdlkerung in neuerer Zeit insbesondere in den unmittelbaren
Nachbargemeinden, den Mittelzentren und den verkehrstechnisch gut erschlossenen
Gemeinden entlang der Schnellstrafien und S-Bahn-Trassen zu. Hierzu gehdren mit
den Stadten Boblingen, Sindelfingen, Ludwigsburg und Backnang eine Reihe von Mit-
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telzentren. Konstante Einwohnerzahlen oder leichte Verluste wurden dagegen vor al-
lem im Norden und Osten des Rems-Murr-Kreises sowie in einigen Gemeinden des
Landkreises Goppingen registriert.

Die deutlichen Einwohnerzuwachse Stuttgarts fiihrten dazu, dass auch der Bevdlke-
rungsanteil der Landeshauptstadt an der Gesamtregion seit 2004 zunahm (vgl.
Abb. 5) - eine Entwicklung, die auch fiir die Gesamtheit der Zentren der Grofdstadt-
regionen Deutschlands in diesem Zeitraum zu beobachten war (vgl. Adam 2019: 42)
und ein deutliches Indiz fiir die Reurbanisierung ist. Seit 2013 galt das auch fir die
Mittelstadte. Das nahe Umland gewann im Gesamtzeitraum Bevolkerungsanteile hin-
zu, wihrend der Bevdlkerungsanteil des mittleren und des entfernten Umlands an der
Gesamtbevolkerung der Region seit nunmehr flinfzehn Jahren zuriickgeht (vgl.
Abb. 5).

Allerdings gehen die Anteilsgewinne Stuttgarts, wie auch von Zentren andernorts, be-
reits seit dem Jahr 2011 wieder zurlick, auch die der Mittelstadte stagnieren seit unge-
fahr 2013, wahrend die Verluste des mittleren und entfernteren Umlands abnehmen.
Dies deutet auf ein Abschwéchen des Reurbanisierungsprozesses in der Region hin.
Der Fokus lag zuletzt nicht mehr allein auf der Landeshauptstadt und den Mittelzen-
tren, sondern verlagerte sich wieder mehr ins Umland hinaus. Diese Entwicklung zu-
gunsten auch landlicher und weniger gut erschlossener Standorte ist zuletzt im Rah-
men der Corona-Pandemie nochmals verstdrkt worden.

3.2 Interregionale Wanderungen

Die Region Stuttgart gewann in den letzten Jahren fast ausschliefilich Einwohner aus
dem Ausland (2019: +9.010) hinzu. Zwischen 2010 und 2016 war die Wanderungsbi-
lanz auch mit dem {brigen Baden-Wirttemberg noch positiv (im Saldo +2.000 bis
+4.000), zuletzt insbesondere durch die Zuweisung von gefliichteten Menschen aus
Landeserstaufnahmeeinrichtungen. Seit 2018 war der Saldo aus Baden-Wiirttemberg
negativ, wie bereits in den Jahren 2000 und 2001. Im Jahr 2019 lag er bei -1.600. Auch
die Wanderungsgewinne aus den anderen Bundesldndern sind von lber +10.000 pro
Jahr zu Beginn der 2000er Jahre deutlich zuriickgegangen. Seit dem Jahr 2016 erlebt
die Region Verluste an das restliche Bundesgebiet, zuletzt lag der jahrliche Wande-
rungsverlust bei-6.800 (vgl. Abb. 7).

Schaut man sich die einzelnen Raumtypen nach der Herkunft der Wanderungsgewin-
ne und -verluste an, stellt man deutliche Unterschiede fest. Besonders interessant sind
die Wanderungssalden mit anderen Gemeinden in der Region (vgl. Abb. 8). Stuttgart
verliert seit vielen Jahrzenten im Saldo Einwohner an das Umland. Gleichzeitig gewann
die Stadt seit 2010 deutlich Einwohner aus dem Ausland und anderen Landesteilen
Baden-Wirttembergs hinzu, sodass die Verluste ans Umland ausgeglichen werden
konnten. Die Wanderungsgewinne Stuttgarts aus dem tibrigen Deutschland gingen in
den 2010er Jahren jedoch rapide zuriick. Im Jahr 2018 war Stuttgarts Saldo mit den
anderen Bundesldndern erstmals wieder geringfligig negativ. Auch die Mittelzentren
verloren per Saldo Einwohner an die restliche Region, allerdings in weitaus geringerem
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Mafde als Stuttgart. Leicht verzogert zu Stuttgart stiegen diese Verluste seit 2014 an.
Aus Stuttgart hingegen gewannen die Mittelzentren in allen betrachteten Jahren Ein-
wohner dazu.
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Abb. 7: Wanderungssaldo der Region Stuttgart nach Gebieten /Quelle: Eigene Berechnungen nach
Daten des Statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg

Insbesondere das nahe und das mittlere Umland profitierten im Untersuchungszeit-
raum deutlich von Zuwanderung aus der Landeshauptstadt. Wdhrend das nahe Um-
land an die restliche Region eher Einwohner verlor, stiegen die Einwohnerzahlen im
mittleren Umland auch durch Wanderungen aus anderen Gemeinden der Region. Das
entfernte Umland profitierte am wenigsten von Wanderungen aus Stuttgart, aber am
starksten von Wanderungen aus der iibrigen Region.

Nur die Landeshauptstadt gewann im Betrachtungszeitraum deutlich aus dem Ubri-
gen Baden-Wirttemberg hinzu. Die anderen vier Raumtypen verzeichneten lediglich
in den Jahren 2010 (nhur die Mittelzentren) und 2014 bis 2017 Zuw&dchse aus dem Rest
des Bundeslandes. Die Entwicklung der Wanderungssalden mit anderen Bundesldn-
dern gleichen sich in allen fiinf Raumtypen in den vergangenen zwei Jahrzehnten, wo-
bei das mittlere und das entfernte Umland bereits seit Mitte der 2000er Jahre Einwoh-
ner an das Ubrige Deutschland verlieren.
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Deutlich wird durch diese Analyse aber auch, dass ein grofer Teil des Einwohner-
wachstums insbesondere Stuttgarts und der Mittelzentren seit 2010 aus dem Ausland
kam. Wiedererstarkte regionale Suburbanisierungsprozesse wurden in dieser Zeit
durch Zuwanderung aus dem Ausland Uberlagert, welche die Urbanisierung weiter
antrieb.

3.3 Intraregionale Stadt-Umland-Wanderungen

In Abbildung 9 sind Wanderungssalden Stuttgarts mit den vier Raumtypen des Um-
lands noch einmal in einer Grafik dargestellt, entsprechend mit umgedrehtem Vorzei-
chen: Zwischen Mitte der 1990er Jahre und 2010 gingen die Wanderungsverluste ins-
besondere an die Gemeinden im Umkreis zwischen 10 und 20 km immer weiter zurdick.
Die Fortzlige aus Stuttgart in die weiter entfernt liegenden Umlandgemeinden nah-
men immer weiter ab, denn schlecht erschlossene und infrastrukturell ungenligend
ausgestattete Wohnstandorte wurden im Zuge der sogenannten Reurbanisierung we-
niger stark nachgefragt.
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Abb. 9: Wanderungssaldo der Stadt Stuttgart mit den unterschiedlichen Raumtypen der Region von
1990 bis 2021 / Quelle: Eigene Berechnungen nach Daten des Statistischen Amts der Landeshauptstadt
Stuttgart
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Doch wie bereits in Abbildung 5 zu erkennen, schwdcht sich dieser Trend bereits seit
knapp zehn Jahren ab. Auch die Wanderungsverluste Stuttgarts an die Region nah-
men schon ab 2010 wieder zu. Die Fortzilige aus Stuttgart stiegen in diesem Zeitraum
wesentlich stdrker als die Zuziige aus der Region. Diese Entwicklung kann darauf zu-
riickgefiihrt werden, dass die Mieten an zentralen Standorten besonders stark gestie-
gen waren und sich die Suche nach Wohnraum zu einem immer gréfieren Problem in
Stuttgart entwickelte (vgl. Held/Schmitz-Veltin/Strauf} et al. 2019: 40 f.). Viele, die sich
eine Wohnung im Stuttgarter Zentrum nicht mehr leisten konnten, wichen auf Wohn-
standorte im Umland aus. Dabei bevorzugten die Fortziehenden im Gegensatz zu den
1990er Jahren vermehrt die infrastrukturell gut ausgestatteten Mittelzentren.

Stuttgart scheint angesichts der knappen Flachen fiir den Wohnungsbau zunehmend
nicht mehr in der Lage, die stetig wachsende Zahl der Einwohner mit Wohnraum zu
versorgen. So war die Wanderungsbilanz Stuttgarts mit der Region im Vergleich zu
den vorangegangenen Jahrzehnten zuletzt wieder negativer: Zwischen 2015 und 2019
verlor die Stadt im Saldo rund 20.000 Einwohner an die Region. Ahnliche hohe Verlus-
te erfuhr sie zuletzt Anfang/Mitte der 1990er Jahre.

3.4 Aktuelle Tendenzen und zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

Was wird nun die Zukunft bringen? Wird die Abwanderung aus dem Zentrum ins Um-
land durch eine sich verdndernde Bevélkerungsstruktur in den nachsten Jahren wie-
der abnehmen? Oder nimmt die regionale Suburbanisierung - gerade auch vor dem
Hintergrund der Corona-Pandemie - weiter zu?

In der Einwohnerprognose von 2019 geht das Statistische Amt der Landeshauptstadt
Stuttgart davon aus, dass Stuttgart - unter Beriicksichtigung von weiterhin 2.000 neu
gebauten Wohnungen pro Jahr und einer nach wie vor guten wirtschaftlichen Lage -
bis zum Jahr 2030 um 38.000 Einwohner (+6,1% in 13 Jahren) wachsen wird (Hauf-
mann/Mading/Schmitz-Veltin 2019). Sollte dieser zusdtzliche Wohnraum in der Lan-
deshauptstadt nicht geschaffen werden oder fiir weite Bevolkerungsteile finanziell
nicht erschwinglich sein, wiirde der Druck auf das Umland stdrker zunehmen. Bei an-
haltend hohen Geburtenzahlen wiirde in diesem Szenario auch die Zahl der Kinder und
der jungen Erwachsenen steigen, sodass mehr Personen nach familiengerechten
Wohnungen suchen wiirden und ggf. ins Umland ausweichen missten. Auch kénnten
zusatzlich Altersstruktureffekte den Wohnflachenverbrauch erhéhen, wenn eine wei-
terhin steigende Zahl von Seniorinnen und Senioren zumeist in ihren Hausern und
Wohnungen verbleiben, auch wenn Familienmitglieder ausziehen oder versterben
(Remanenzeffekt).

Die Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts (vgl. Mantinger
2019) aus demselben Jahr féllt zwar deutlich moderater aus, zeigt aber in dieselbe
Richtung: Sie weist auf eine weiter steigende Einwohnerzahl sowohl in Stuttgart als
auch in der gesamten Region hin. Das Statistische Landesamt geht davon aus, dass die
jahrlichen Einwohnerzuwédchse im Vergleich zu den vergangenen Jahren deutlich zu-
riickgehen werden. Wuchs die Region in den letzten sechs Jahren noch um knapp
5,3 Prozent, gehen die Landesstatistiker in den kommenden zwdlf Jahren von einem
Wachstum von 2,4 Prozent aus. Das heif3t, dass sich der Druck auf Stadt und Region in
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Zukunft abschwéchen kénnte, vorausgesetzt die internationalen Wanderungsgewin-
ne Baden-Wiirttembergs gehen - wie hier angenommen - zuriick. Wachsen werden
dabei laut dieser Status-quo-Berechnung insbesondere die Gemeinden, die auch in
den vergangenen Jahren im Vergleich zu den anderen Gemeinden dazugewonnen ha-
ben: Der Stidwesten der Region und das nahe Umland Stuttgarts treten hier weiterhin
hervor. Insgesamt sind die Wachstumsgemeinden aber weiter tber die Region ver-
streut (vgl. Abb. 10).
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Abb. 10: Entwicklung der Bevélkerungszahl in den Gemeinden der Region Stuttgart 2018 bis 2035 /
Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Statistischen Landesamts Baden-W(irttemberg

Doch zeigt sich aktuell ein anderes Bild: Bereits 2019 hatten sich die Bevdlkerungsent-
wicklungen in der Landeshauptstadt und in der Gesamtregion deutlich abgeschwacht.
Beide Werte lagen laut Angaben des Statistischen Landesamts nur noch bei +0,2 Pro-
zent. Im ersten Corona-Jahr 2020 sank die Stuttgarter Bevdlkerungszahl um ein Pro-
zent (-6.339 Einw.) und auch 2021 ist durch Einwohnerverluste (-4.547 Einw.) gekenn-
zeichnet (Frisoli/Mading 2021). Die Corona-Pandemie hat die Einwohnerentwicklung
in Stuttgart wie in der gesamten Region stark gepragt. Denn durch sie hat sich noch-
mals merklich die Zuwanderung aus dem Ausland reduziert. Auch bestand weniger die



62 36 _ WOHNEN IN GROSSSTADTREGIONEN BADEN-WURTTEMBERGS

Notwendigkeit fiir Studienanfanger, Auszubildende und junge Erwerbstétige aus Ba-
den-Wiirttemberg und anderen Bundesldndern, in die Landeshauptstadt zu ziehen.
Wdhrenddessen halt die Suburbanisierung von Familien ins Umland ungehindert an.
Ob sich nach einer schnellen wirtschaftlichen Erholung das prognostizierte Bevolke-
rungswachstum fortsetzt oder eine andauernde wirtschaftliche Krise zu einer lange-
ren Phase von Einwohnerverlusten in Stadt und Region fiihren wird, ist derzeit noch
nicht absehbar (vgl. Beitrag Gans in diesem Band).
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Abb. 11: Beurteilung der Nachfrageentwicklung in den kommenden fiinf Jahren in den Gemeinden der
Region Stuttgart /Quelle: Held/Strauf3 2020: 190
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Allerdings rechnen die zuletzt im Sommer 2020 befragten Experten am Stuttgarter
Wohnungsmarkt damit, dass in der Landeshauptstadt und auch in Gemeinden der
Region mittelfristig die Nachfrage nach Wohnraum weiter steigen wird (vgl. Held/
Straufd 2020). Dabei bestehen deutliche Unterschiede zwischen den Gemeinden mit
und ohne Anschluss an den OPNV. Bei den Gemeinden mit Anschluss an das S- und
Stadtbahnnetz des Verkehrs- und Tarifverbunds Stuttgart (VVS) sind 88 Prozent der
Experten der Meinung, dass dort in den kommenden fiinf Jahren die Nachfrage zu-
nehmen wird. 48 Prozent gehen von einer starken Zunahme der Nachfrage aus, dhn-
lich der Bewertung fiir die Halbhdhenlagen der Stuttgarter Innenstadt. Fir die Ge-
meinden ohne Anschluss an das VVS-Netz wird das Nachfragepotenzial mittlerweile
wieder geringer eingeschdtzt als noch in den Befragungen 2016 und 2018. Hier erwar-
ten nur 31 Prozent der Experten ein schwaches Nachfrageplus, weitere 14 Prozent
glauben an einen starken Nachfragezuwachs und 38 Prozent gehen von stagnierender
Nachfrage aus (vgl. Abb. 11).

4 Wohnungsangebot
4.1 Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in der Region Stuttgart umfasst rund 1,3 Mio. Wohnungen.
Fast jede vierte Wohnung entfallt davon auf die Stadt Stuttgart. 30 Prozent der Woh-
nungen befinden sich in den Mittelzentren und rund 9 Prozent in den weiteren Ge-
meinden im ndheren Stuttgarter Umland. Jeweils weitere 19 Prozent des Wohnungs-
angebots der Region liegen im mittleren und im weiteren Umland.

Mit zunehmender Entfernung vom Stuttgarter Stadtzentrum nimmt der Anteil von
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von Eigentlimern stetig zu. Wdhrend 2017 die
Quote der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in der Stadt Stuttgart bei
16 Prozent lag, machten Familienhduser im ndheren Umland Stuttgarts und in den
Mittelzentren rund 35 Prozent aus, im mittleren Umland schon 50 Prozent. In den (ib-
rigen Gemeinden im weiteren Umland befanden sich gut 64 Prozent aller Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern.

4.2 Wohnbautdtigkeit

Im Jahr 2009 war der Stuttgarter Wohnungsmarkt noch anndhernd ausgeglichen (vgl.
Held/Schmitz-Veltin/Strauf et al. 2019: 40). Die seither beobachteten Einwohnerzu-
wdchse in der Region bedeuten nicht nur fiir die Kernstadt, sondern auch fir die Stad-
te im Umland, dass sie sich um eine entsprechende Ausweitung des Wohnungsange-
bots bemiihen missen. Nach der Wirtschaftskrise 2009 und mit der steigenden
Wohnungsnachfrage legte der Wohnungsneubau in der Region Stuttgart zundchst
wieder zu. Seit 2016 hat die Bautdtigkeit in der Region jedoch an Schwung verloren. In
den vergangenen flinf Jahren wurden in der gesamten Region pro Jahr durchschnitt-
lich 7.400 Wohnungen gebaut (vgl. Abb. 12).
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Abb. 13: Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner in der Region Stuttgart nach Raumtypen seit 2000/
Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung nach Daten des Statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg
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Bei einer angenommenen mittleren HaushaltsgrofRe von 2,1 Personen je Haushalt ist
die Zahl der Haushalte in der Region Stuttgart zwischen 2011 und 2020 um rund
76.700 gewachsen. Im selben Zeitraum vergréfierte sich der Wohnungsbestand der
Region nur um rund 69.000 Wohnungen. Dies macht deutlich, dass der Wohnungsbau
der Dynamik bei der Wohnraumnachfrage hinterherhinkt. In der Gesamtschau schaff-
tenin den letzten Jahren lediglich die Gemeinden im entfernten Umland einen rechne-
rischen Ausgleich zwischen Angebot und Nachfrage.

Bezogen auf die Einwohnerzahl (Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner) wurden in
der Stadt Stuttgart bis 2010 deutlich weniger Wohnungen gebaut als in der lbrigen
Region. Wegen der anziehenden Nachfrage entstanden seitdem wieder mehr Woh-
nungen und die Fertigstellungen erreichten das Niveau der gesamten Region. Zuletzt
lagen die Neubauaktivitdten in Stuttgart mit 2,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner aller-
dings wieder unter dem Niveau der {ibrigen Region (3,2 Wohnungen).
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Abb. 14: Fertigstellung von Wohnungen nach Gebdudeart 2018 bis 2020 in den Gemeinden der Region
Stuttgart /Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg
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Insgesamt lag die Bauintensitdt in allen Raumtypen auf niedrigem Niveau (vgl. Abb. 13).
Dies deutet darauf hin, dass die Bautdtigkeit auch in den ndheren Umlandgemeinden
und Mittelzentren an ihre Grenzen stof3t und beispielsweise die Akzeptanz fiir Neu-
bauvorhaben sinkt. Dies gilt insbesondere fiir den Geschosswohnungsbau, der vor
allem in den Umlandgemeinden der Mittelzentren wenig politische Unterstiitzung er-
fahrt. Noch immer wird hier hdufig an der klassischen Bauform der frithen Suburbani-
sierungsphase festgehalten: dem (freistehenden) Einfamilienhaus (fir Gutverdienen-
de) (vgl. Unterreiner 2019).

Der Eigenheimsektor dominiert nach wie vor den Wohnungsbau in der Region: Rund
drei Viertel der neu entstandenen Wohngebaude sind Ein- oder Zweifamilienhduser.
Anders sehen die Anteile aus, wenn man nicht die Gebaude, sondern die Wohnungen
betrachtet. Hier kommt dem Geschosswohnungsbau die grofite Bedeutung zu: In den
letzten funf Jahren wurden etwa zwei Drittel aller Wohnungen in neuen Wohngebdu-
den in Mehrfamilienhdusern errichtet. Der eher flichenintensive Bau von Ein- und
Zweifamilienhdusern findet vor allem in den landlich gepragten Kommunen in der Re-
gion statt, wahrend im nahen und mittleren Umland vor allem Geschosswohnungen
gebaut werden (vgl. Abb. 14). Das Eigenheim ist also nach wie vor ein Grund fiir Fami-
lien, ins weitere Umland zu ziehen. In Zukunft muss aber auch in kleineren Gemeinden
viel starker auf den Geschosswohnungsbau gesetzt werden, um den bendtigten
Wohnraum zu schaffen und die Flacheninanspruchnahme in Mafen zu halten.

Beim Wohnungsbau zeigt sich bislang kein Corona-Effekt. Im Jahr 2020 wurde der Bau
von fast 8.300 Wohnungen genehmigt, so viele wie im Durchschnitt der vorangegan-
genen funf Jahre (vgl. Abb. 12). Somit lassen die aktuellen Wohnungsbaugenehmi-
gungen eine stabile Entwicklung des Wohnungsbaus erwarten. Auf der anderen Seite
macht sich die Corona-Krise inzwischen auch auf den Baustellen bemerkbar: Hand-
werks- und Baubetriebe in Baden-Wiirttemberg haben zunehmend Probleme, Bauma-
terial wie Stahl und Holz zu bekommen. Dies kdnnte zu Verzégerungen bei laufenden
Bauprojekten fuihren.

4.3 Wohnfldachenpotenziale

Wéhrend die Wohnbaupotenziale der Stadt Stuttgart weitgehend ersc