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Schwerpunkt Aktuelle Befunde zu Wohnungsmarkt, Pendlerbeziehungen und Bevélkerungsentwicklung

Tobias Held, Attina Mdding

Das Ende der Reurbanisierung?
Aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt
der Stadtregion Stuttgart

Seit rund zehn Jahren sind die Grol3- und Universitditsstddte
in Deutschland wegen der anhaltenden Reurbanisierung auf
Wachstumskurs. Die Stédte sind heute von Knappheiten und stark
steigenden Preisen auf den Wohnungs- und Immobilienmdrkten
gekennzeichnet und stoBen bei der Wohnungsversorgung an
ihre Grenzen. In der Landeshauptstadt Stuttgart ist zunehmend
zu erkennen, dass die Einwohner infolge des hohen Miet- und
Kaufpreisniveaus wieder vermehrt in das Umland ausweichen. Im
Gegensatz zur Suburbanisierungsphase des letzten Jahrhunderts
profitieren von dieser Entwicklung vor allem Wohnlagen in den
Mittelzentren und verkehrstechnisch gut erschlossenen Mittel-
stéddten entlang der SchnellstralBen und S-Bahn-Trassen. Diese
stadtregionale Einwohnerdynamik ist entsprechend nicht als
neuerlicher Trend zu Ungunsten der Kernstadt zu interpretieren,
sondern als Konsequenz des starken Wachstums der vergangenen
Jahre, welches zunehmend weniger von der Kernstadt alleine
bewdiltigt werden kann.
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Wie in den meisten wirtschaftlich dynamischen Grof3stadten
Deutschlands libersteigt auch in Stuttgart die Wohnungsnach-
frage das Angebot bei Weitem. Der Anstieg der Einwohner-
und Beschéftigtenzahlen haben in den letzten Jahren einen
Wachstumsdruck ausgeldst, der sich insbesondere in einer
zunehmenden Nachfrage nach Wohnraum niederschldgt. In
der Landeshauptstadt Stuttgart sind die Preise fiir Wohnraum
besonders gestiegen. Die Angebotsmieten verteuerten sich
im Zeitraum 2010 bis 2019 um rund 53 Prozent. Stuttgart ist
nach Minchen und Frankfurt am Main die Stadt mit den dritt-
teuersten Mieten in Deutschland.

Zeitgleich zu insgesamt steigenden Einwohnerzahlen sind
die Wanderungsverluste Stuttgarts an die Region gestiegen.
Im Jahr 2019 hat Stuttgart erstmals seit 10 Jahren wieder einen
negativen Wanderungssaldo und eine stagnierende Einwoh-
nerzahl. Auch zeichnet sich inzwischen eine Beruhigung des
Mietwohnungsmarktes ab. Es ist zu erkennen, dass Stuttgarter
Einwohner infolge des hohen Miet- und Kaufpreisniveaus in
der Kernstadt wieder vermehrt in die Region ausweichen.
Vor allem junge Familien befriedigen ihre Wohnbedirfnisse
zunehmend an Wohnstandorten im Stuttgarter Umland.

Mit dem Begriff ,Reurbanisierung” werden in der Praxis
verschiedene regionale Entwicklungsmuster bezeichnet. Der
Begriff wird oftmals verwendet um Einwohner- und/oder Be-
schéftigtengewinne von GroB3- und/oder Mittelstadten zu
beschreiben. Manche sprechen bereits von Reurbanisierung,
wenn diese Stadte eine glinstigere Entwicklung zeigen als ihre
Umlandgemeinden. Im engeren Sinne meint Reurbanisierung,
dass Kernstadte gegeniiber ihren Umlandgemeinden Wande-
rungsgewinne erzielen.

Der vorliegende Beitrag geht daher folgenden Kernfragen
nach. Ist die Reurbanisierung Stuttgarts gestoppt und in wel-
cher Form zeigen sich wieder starker Suburbanisierungsten-
denzen in die Region? Wie wirkt sich der Trend, ins Umland zu
ziehen, auf den Wohnungsmarkt in der Region aus?

In diesem Sinn werden in diesem Beitrag zuerst die Ein-
wohnerentwicklung in der Region Stuttgart sowie die Stadt-
Umlandwanderungen nadher beleuchtet. Im Anschluss werden
die Auswirkungen dieser Entwicklung auf den Wohnungs-
markt thematisiert. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass zwi-
schen Wohnungsangebot und Einwohnerentwicklung eine
Wechselwirkung besteht.

STADTFORSCHUNG UND STATISTIK  1|2020 29



Schwerpunkt Stadt - Region.
]

Struktur der Region Stuttgart

Die im Folgenden betrachtete Stadtregion Stuttgart, ist eine
von zwolf Raumordnungs- und Planungsregionen in Baden-
Wirttemberg. Sie umfasst die Landeshauptstadt Stuttgart
sowie die fiinf umliegenden Landkreise: Boblingen, Esslingen,
Ludwigsburg, Goppingen und den Rems-Murr-Kreis. Mit Aus-
nahme des Landkreises GOppingen grenzen alle Kreise direkt
an die Stadt Stuttgart an.

Die regionale Kooperation wird durch den Verband Region
Stuttgart und weitere regionale Institutionen organisiert. Die
Region besteht aus insgesamt 179 Stadten und Gemeinden
mit insgesamt 2,8 Mio. Einwohnern. Das ist ein Viertel aller
Einwohner Baden-Wirttembergs. Mit einer Einwohnerdichte
von 761 Einwohnern je Quadratkilometern gehort die Region
somit zu den am dichtesten besiedelten und wirtschaftsstarks-
ten Raumen Europas.

Tabelle 1: Bevélkerungsanteile der Raumtypen

Anzahl Einwohner Anteil

2018

Stuttgart 1 634.830 23 %
Mittelzentren 18 846.625 30%
Weitere Gemeinden des nahen 9 242.738 9%

Umlands bis 10 km

Weitere Gemeinden des 53 526.819 19 %

mittleren Umlands 10 bis 20 km

Weitere Gemeinden des ent- 98 536.712 19%

fernten Umlands 20 bis 50 km

Region Stuttgart insgesamt 179 2.787.724 100%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Karte 1: Raumtypen in der Region Stuttgart
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Die Region Stuttgart ist gekennzeichnet durch eine po-
lyzentrale Struktur. Zur Region gehdren neben dem Ober-
zentrum Stuttgart insgesamt 18 Mittelzentren, die liber leis-
tungsfahige Verkehrssysteme gut erreichbar sind. AuBerdem
entfalten sie mit ihrer Gré3e und Ausstattung eine eigene
Attraktivitat. Die Stadte Ludwigsburg und Esslingen sind mit je
rund 90.000 Einwohnern sogar fast Gro3stadte. Auf der ande-
ren Seite haben gut zwei Drittel der Gemeinden in der Region
Stuttgart weniger als 10.000 Einwohner. Die Verflechtungsbe-
reiche von weiteren Oberzentren aul3erhalb der Region, wie
z.B. Pforzheim, Heilbronn sowie Reutlingen/Tubingen, reichen
zudem bis in die Region hinein.

Der Polyzentralitat der Region wird durch die Betrachtung
verschiedener Raumtypen Rechnung getragen (Karte 1). Dabei
unterscheiden wir zwischen dem Oberzentrum Stuttgart sowie
den 18 Mittelzentren. Alle anderen Gemeinden wurden gemaf3
ihrer Entfernung zum Stuttgarter Stadtzentrum in drei Entfer-
nungsklassen eingeteilt: in ein nahes Umland (angrenzende
Gemeinden im 10 Kilometer-Umbkreis), ein mittleres Umland
(10 bis 20 Kilometer) und ein entferntes Umland (20 bis 50 Ki-
lometer). Wahrend die Mittelzentren mit zusammen 30 Prozent
den groBten Bevolkerungsanteil der Gesamtregion ausma-
chen, liegt der Anteil der ibrigen Stadte im nahen Umland nur
bei knapp 10 Prozent. Die Gbrigen Stadte und Gemeinden im
mittleren und entfernteren Umland sowie die Stadt Stuttgart
kommen jeweils auf zirka 20 Prozent (Tabelle 1).

Dieser pragmatische Ansatz wird vor allem aufgrund der
Datenverfligbarkeit gewahlt und ldsst sich auch durch die
einheitliche Zustandigkeit der Region im Bereich der Regi-
onalplanung begriinden. Alternativ konnte es auch sinnvoll
sein, die Wohnungsmarktregion Stuttgart beispielsweise tiber
Pendlerverflechtungen abzugrenzen.

Raumtypen
Stuttgart

Mittelzentren

weitere Gemeinden im naheren
Umland (bis 10 Kilometer)

weitere Gemeinden im mittleren
Umland (10 bis 20 Kilometer)

weitere Gemeinden im weiteren
Umland (20 bis 50 Kilometer)

Region Stuttgart
Gemeinde

Mittelzentrum

OERISIMENN } §

20 km Umkreis vom
Marktplatz Stuttgart

= S-Bahn Liniennetz

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
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Einwohnerzuwachse in Stuttgart
und der Region gleichen sich an

In den vergangenen knapp 30 Jahren war die Region Stuttgart
fast ausnahmslos durch eine positive Einwohnerentwicklung
gekennzeichnet. Ein Bevolkerungsverlust der Gesamtregion
war letztmalig in der Wirtschaftskrise des Jahres 2009 zu beob-
achten. Zwischen 1990 und 2018 stieg die Bevolkerungszahl
um rund 300.000.

Zwischen 1992 und 1999 musste die Kernstadt Stuttgart
Einwohnerverluste verkraften. Das Wachstum der Region wur-
dein dieser Zeit allein durch die Umlandgemeinden getragen
(Abb. 1). Ab Mitte der 2000er-Jahre verlagerte sich der Schwer-
punkt des Bevolkerungswachstums zunehmend nach Stutt-
gart. Denn gut erschlossene und infrastrukturell ausgestattete
urbane Wohnstandorte hatten im Zuge der so genannten
Reurbanisierung gegeniiber dem,Wohnen im Griinen” massiv
an Bedeutung gewonnen (Schmitz-Veltin 2012). Auch das
Bevolkerungswachstum der Mittelstadte zog ab Ende der
2000er-Jahre an. Seit dem Jahr 2000 erzielten ebenso die an
die Kernstadt direkt angrenzenden Gemeinden des nahen
Umlands durchgehend hohe Einwohnergewinne. Dagegen
blieben die Zugewinne des mittleren und entfernten Umlands,
diein den 1980er und 1990er Jahren noch duB3erst dynamisch
waren, nun hinter den Werten von Kernstadt, nahem Umland
und Mittelzentren zurlick.

Abbildung 1: Prozentuale Verdinderung der Bevélkerungszahl
der Gemeinden der Region Stuttgart nach Raumtypen zwischen
1990 und 2018 (liber 5 Jahre gegliittet)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg,
eigene Berechnungen

Die deutlichen Einwohnerzuwachse Stuttgarts fihrten
dazu, dass auch der Bevdlkerungsanteil der Landeshaupt-
stadt an der Gesamtregion seit 2004 zunimmt. Seit 2013 gilt
das auch fir die Mittelstadte. Das nahe Umland gewann im
Gesamtzeitraum Bevdlkerungsanteile hinzu, wahrend der Be-
volkerungsanteil des mittleren und des entfernten Umlands
an der Gesamtbevolkerung der Region seit nunmehr flinfzehn
Jahren zurilickgeht (Abb. 2).

Zwischen 2015 und 2018 verschob sich das Wachstum
wieder starker in das Umland. Wahrend der Einwohnerzu-
wachs in der Landeshauptstadt, ihrem nahen Umland und
den Mittelstadten der Region etwas nachgelassen hat, ist erim
mittleren und entfernten Umland konstant geblieben. Anders
als in den Jahren vor 2005 wachst die Einwohnerzahl jedoch
nichtim landlich gepragten Umland am starksten, sondern vor
allem dort, wo die Infrastrukturen und die Anbindung nach
Stuttgart gut ausgebaut sind.

Karte 2 fasst diese Entwicklungen noch einmal zusammen.
Die Bevdlkerung nahm zwischen 2012 und 2018 insbesondere
in den unmittelbaren Nachbargemeinden, den Mittelzentren
und den verkehrstechnisch gut erschlossenen Gemeinden
entlang der SchnellstralBen und S-Bahn-Trassen zu. Hierzu
gehdren mit den Stadten Boblingen, Sindelfingen, Ludwigs-
burg und Backnang eine Reihe von Mittelzentren. Konstante
Einwohnerzahlen oder leichte Verluste wurden dagegen vor
allem im Norden und Osten des Rems-Murr-Kreis sowie in
einigen Gemeinden des Landkreises Goppingen registriert.

Abbildung 2: Verdnderung des Bevilkerungsanteils der Raumty-
pen an der Bevélkerungszahl der Region Stuttgart insgesamt in
Prozentpunkten zwischen 1990 und 2018 (liber 5 Jahre gegldittet)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg,
eigene Berechnungen
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Karte 2: Entwicklung der Bevélkerungszahl in den Gemeinden der Region Stuttgart zwischen 2012 und 2018
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Karte 3: Durchschnittliches jdhrliches Wanderungssaldo mit Stuttgart je 1.000 Einwohner der jeweiligen Gemeinde zwischen 2013

und 2018
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Starke Abwanderung aus Stuttgartins Umland

Trotz ihrer insgesamt positiven Einwohnerentwicklung, die
neben einer positiven nattirlichen Entwicklung vor allem von
Wanderungsgewinnen aus dem In- und Ausland getragen
wird, verliert die Stadt Stuttgart durch Fortzugstberschiisse
Einwohner an ihr Umland. In den Jahren 2013 bis 2018 verlor
sie im Saldo rund 23.000 Einwohner an die Region. Hierbei
zeigen sich dhnliche Strukturen wie bei der Betrachtung der
Bevolkerungsentwicklung der Region insgesamt. Stuttgarter
ziehen insbesondere in das ndhere Umland der Stadt sowie in
die Mittelzentren und in weitere Orte mit einer guten S-Bahn-
Anbindung (Karte 3).

Am starksten von den intraregionalen Wanderungen zwi-
schen Stuttgart und seinem Umland profitieren bis 2013 die
direkt an die Landeshauptstadt angrenzenden Gemeinden
des ndaheren Umlands. Seitdem ist der Wanderungsverlust
Stuttgarts an die Mittelzentren am hochsten (Abb. 3).

Zwischen Mitte der 1990er Jahre bis ins Jahr 2010 gingen
die Wanderungsverluste insbesondere mit den Gemeinden
im Umkreis zwischen 10 und 20 km immer weiter zuriick. In
den 1990er Jahren profitierten diese weiter entfernt liegenden
Gemeinden starker von Fortziigen aus dem Zentrum, weil sich
hier der Wunsch nach einem Eigenheim noch vergleichsweise
einfach verwirklichen lief3 und die damit verbundenen hohen
Fahrtkosten und -zeiten in Kauf genommen wurden. In den
2000er Jahren hingegen zeigte sich immer mehr der Trend zur
Reurbanisierung der Kernstadt Stuttgart und die Fortzlige in
die weiteren Umlandgemeinden nahmen ab.

Bereits seit 2010 haben die Wanderungsverluste Stuttgarts
an die Region jedoch wieder zugenommen. Denn die Fortziige
aus Stuttgart sind in diesem Zeitraum wesentlich starker ge-
stiegen als die Zuzlige aus der Region. Getragen wurde diese
Entwicklung vor allem von Familien. So sind seit 2010 fast
ausschlie3lich die Wanderungsverluste Stuttgarts in der Al-
tersgruppe der 30- bis 45-Jahrige und der der Kinder unter 18
an das Umland gestiegen. Insbesondere in die Mittelzentren
weicht diese Personengruppe zunehmend aus. Lag der Ver-
lust Stuttgarts an die Mittelzentren bei diesen Altersgruppen
im Jahr 2010 noch bei insgesamt 408, betrug er 2015 1 502
Personen. Gleichzeitig ziehen per Saldo etwas weniger junge
Erwachsene zwischen 18 und 30 Jahren aus der Region in die
Stadt als um das Jahr 2010 herum.

Diese Entwicklung kann darauf zurlickgefiihrt werden, dass
die Mieten an zentralen Standorten besonders stark gestiegen
waren und sich die Suche nach Wohnraum zu einem immer
groBBeren Problem in Stuttgart entwickelte. Die aktuellste
Stuttgarter Blirgerumfrage zeigte, dass die Bevolkerung sehr
unzufrieden mit den Bedingungen am Wohnungsmarkt ist
(Heinsohn und Schitt in diesem Heft). Zu hohe Mieten und
fehlende Wohnungen werden in den Befragungen regelmafig
als zentrale Probleme wahrgenommen (Bartz 2015). In der
Burgerumfrage 2019 rangierten beide Themen erstmals an der
Spitze der gréBBten Stadtprobleme (Landeshauptstadt Stuttgart
2019). Viele, die sich eine Wohnung im Stuttgarter Zentrum
nicht mehr leisten kdnnen, weichen auf Wohnstandorte im Um-
land aus. Stuttgart ist angesichts der knappen Flachen fiir den
Wohnungsbau zunehmend nicht mehr in der Lage, die stetig
wachsende Zahl der Einwohner mit Wohnraum zu versorgen.

Abbildung 3: Wanderungssaldo der Stadt Stuttgart mit den un-
terschiedlichen Raumtypen der Region von 1990 bis 2018
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt

Seit 2016 haben sich die Wanderungsverluste Stuttgarts
gegeniber seinem Umland wieder etwas abgeschwacht.
So stieg der Gesamtsaldo der Kernstadt mit der Region von
—4.400 im Jahr 2015 auf —3.000 im Jahr 2018. Bis auf sehr
entfernte Gemeinden traf dies alle vier der untersuchten
Raumtypen. Dennoch war in den Jahren 2013 bis 2017 die
Wanderungsbilanz Stuttgarts mit der Region im Vergleich zu
den vorangegangenen Jahrzehnten extrem negativ. Ahnliche
hohe Verluste erfuhr Stuttgart zuletzt Mitte der 1990er Jahre.

Verknappung des Wohnungsangebots
in der Region

Der Wohnungsbestand in der Region Stuttgart umfasst rund
1,3 Mio. Wohnungen. Mit zunehmender Entfernung vom Stutt-
garter Stadtzentrum nimmt der Anteil von Familienhdusern
und Eigentiimern in der Region stetig zu. Wahrend die Quote
der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern in der Stadt
Stuttgart bei rund 16 Prozent liegt, machen Familienhduser
im naheren Umland Stuttgarts und in den Mittelzentren rund
35 Prozent aus, im mittleren Umland schon 50 Prozent. In den
Ubrigen Gemeinden im weiteren, landlich gepragten Umland
befinden sich gut 64 Prozent aller Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Im Jahr 2009 war der Stuttgarter Wohnungsmarkt noch
anndhernd ausgeglichenen. Die seither beobachteten Ein-
wohnerzuwdchse in der Region bedeuten nicht nur fiir die
Kernstadt, sondern auch fiir die Stadte im Umland, dass sie sich
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Abbildung 4: Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner in der Re-
gion Stuttgart nach Raumtypen
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Abbildung 5: Baufertigstellungen von Wohngebduden nach Ge-
bdudeart in der Region Stuttgart
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um eine entsprechende Ausweitung des Wohnungsangebots
bemiihen mussen. Nach der Wirtschaftskrise 2009 und mit der
steigenden Wohnungsnachfrage legte der Wohnungsneubau
in der Region Stuttgart wieder zu. Im Schnitt der vergangenen
finf Jahre wurden jahrlich knapp 8.000 neue Wohnungen ge-
baut. In den vergangenen drei Jahren zog der Wohnungsbau
in der Region jedoch nicht weiter an und hinkt der Dynamik
bei der Wohnraumnachfrage hinterher.

Im Verhaltnis zur Einwohnerzahl (Baufertigstellungen je
1.000 Einwohner) lag die Bautatigkeit in der Stadt Stuttgart
bis 2010 deutlich unter den Fertigstellungen in der tGbrigen
Region. Wegen der anziehenden Nachfrage werden in Stutt-
gart seither wieder mehr Wohnungen gebaut und die Fertig-
stellungen erreichten in den vergangenen Jahren das Niveau
der gesamten Region. Insgesamt variierte die Bauintensitat
- bei gro3en jahrlichen Schwankungen - zuletzt kaum mehr
zwischen den Raumtypen (Abb. 4).

Dies deutet darauf hin, dass die Akzeptanz von Neubau-
vorhaben inzwischen auch in den ndheren Umlandgemein-
den und Mittelzentren sinkt und die Bautatigkeit auch hier an
ihre Grenzen stoBt. Dies gilt insbesondere fiir den Geschoss-
wohnungsbau, der vor allem in den Umlandgemeinden der
Mittelzentren wenig politische Unterstiitzung erfdhrt. Noch
immer wird hier haufig an der klassischen Bauform der frilhen
Suburbanisierungsphase festgehalten: dem (freistehenden)
Einfamilienhaus (fir Gutverdienende) (Unterreiner 2019).

Der Eigenheimsektor dominiert nach wie vor den Woh-
nungsbau in der Region Stuttgart: Rund drei Viertel der neu
entstandenen Wohngebaude sind Ein- oder Zweifamilien-
hauser. Anders sehen die Anteile aus, wenn man nicht die
Gebaude, sondern die Wohnungen betrachtet. Hier kommt
dem Geschosswohnungsbau die grof3te Bedeutung zu: In den
letzten flinf Jahren wurden etwa zwei Drittel aller Wohnungen
in neuen Wohngebauden in Mehrfamilienhdusern gebaut.
Der eher flachenintensive Bau von Ein- und Zweifamilienhau-
sern findet vor allem in den landlich gepragten Kommunen
in der Region statt, wahrend im ersten und zweiten Ring um
Stuttgart vor allem Geschosswohnungen gebaut werden. Das
Eigenheim ist nach wie vor ein Grund fur Familien, ins weitere
Umland zu ziehen. In Zukunft muss aber auch in kleineren Ge-
meinden viel starker auf den Geschosswohnungsbau gesetzt
werden, um den benétigten Wohnraum zu schaffen und die
Fldcheninanspruchnahme in Mal3en zu halten. Zuletzt hat der
Geschosswohnungsbau an Bedeutung gewonnen (Abb. 5). Die
Fertigstellungen reichen insgesamt jedoch nicht aus, um die
derzeitige Nachfrage zu decken.

Die Siedlungsentwicklung in der Region Stuttgart wird
im Rahmen der Regionalplanung vom Verband der Region
Stuttgart koordiniert. Mit dem Regionalplan erfolgt eine lang-
fristige Fldchenvorsorge. Der aktuelle Regionalplan sieht in
allen Gemeinden einen Flachenzuwachs fiir die Wohnbauent-
wicklung vor. Die zuwandernden Menschen sind allerdings
vor allem im Kern der Region unterzubringen, da dort die
Arbeitsplatze und eine gute Infrastrukturausstattung vorhan-
den sind. Daher sollen neue Wohnungen bevorzugt in Stadten
und Gemeinden entlang der S-Bahn-Linien (,Entwicklungs-
achsen”) entstehen. Hierzu weist der Verband 41 regionale
Schwerpunkte des Wohnungsbaus aus. Aktuell stehen mit
rund 2 000 Hektar genligend Wohnbauflachen in der Region
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zur Verfliigung (Verband Region Stuttgart 2018). Diese wiirde
insgesamt fiir 190.000 zusédtzliche Einwohner ausreichen. Der
Regionalverband konstatiert allerdings seit einigen Jahren ein
+sUmsetzungsproblem”: Neben der schleppenden Aktivierung
von Bauland (Bebauungsplanung, ErschlieBung und Erteilung
von Baurecht) komme ein Engpass bei den Planungskapazita-
ten hinzu, die einer raschen Bearbeitung von Bauleitplanver-
fahren des Ofteren im Wege stehen (Verband Region Stuttgart
2018). Aullerdem hemmen Widerstéande bei den betroffenen
Anwohnern in den jeweiligen Quartieren den Wohnungsbau.

Die hohe Wohnungsnachfrage ldsst auch in der tGbrigen
Region Stuttgart die Mietpreise kréftig steigen. Die Nachfrage-
Uberhdnge fuhren in den Gemeinden im ndheren Stuttgarter
Umland zu Mietenniveaus von inzwischen (iber 11 Euro je m2.
Entlang des S-Bahn-Netzes erreichen die Angebotsmieten bis
weit in das Umland Niveaus von Uber 10 Euro je m? (bspw.
in Bietigheim-Bissingen, Kirchheim unter Teck und Weil der
Stadt). Die Wohnungsengpasse der Region entspannen sich
erst im dritten Ring um Stuttgart: In den landlichen Gemein-
den der weiteren Region werden Mietwohnungen deutlich
glinstiger angeboten, zumeist fiir unter 9 Euro je m? (Karte 4).
Bei der Betrachtung des typischen Preisgefalles von der Kern-
stadt Stuttgart ins Umland ist zu berticksichtigen, dass einige
Mittelzentren in der Region Uber eigene Attraktivitat verfiigen.
So fallen die Kreisstadt Ludwigsburg und ihr Umland mit ei-
nem eigenen Stadt-Land-Gefille auf.

In Stuttgart setzten hohe Mietensteigerungen bereits
im Jahr 2012 ein. Im Umland lassen sich diese erst seit 2015
beobachten. Durch diese Entwicklung vergréBBerte sich der
Preisabstand zwischen Stuttgart und dem Umland. Aktuell wird

Abbildung 6:
Entwicklung der Angebotsmieten in der Region Stuttgart
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Karte 4: Angebotsmieten von Wohnungen in der Region Stuttgart Mitte 2017 bis Mitte 2019
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eine Mietwohnung in der Landeshauptstadt durchschnittlich
rund 2,50 Euro/m? teurer angeboten, als in den Stadten im 1.
Ring um Stuttgart. Seit Mitte 2018 hat nun die Dynamik bei der
Mietenentwicklung in der Kernstadt nachgelassen, so dass ge-
genwadrtig die Angebotsmieten im Umland starker steigen als
in der Stadt Stuttgart und sich auch hier die Mieten an die hohe
Nachfrage anpassen. In Verbindung mit den hohen Mietenni-
veaus verdeutlicht dies, dass auch in den Mittelzentren und
in den Gemeinden im ndheren und mittleren Umland wegen
des Nachfrageliberhangs die Mietensituation angespannt ist.

Kiinftig weiter steigende Wohnungsnachfrage
in der Region

Vor dem Hintergrund der derzeit festzustellenden hohen
Anziehungskraft der Kernstadt Stuttgart kann davon aus-
gegangen werden, dass die Einwohnerzahl in den nachsten
Jahren weiter wachsen wird. Grundvoraussetzung dafiir ist
eine weiterhin gute Wirtschaftslage und ein entsprechendes
Wohnungsangebot. Bei rund 2.000 fertiggestellten Wohnun-
gen pro Jahr wiirde die Einwohnerzahl der Stadt Stuttgart bis
2030 um rund 38.000 Menschen (+ 6 %) steigen (HauBmann
et al. 2019). Ob dieser Wert ausreicht, um die Nachfrage zu
befriedigen, erscheint fraglich. Somit wird es in den kom-
menden Jahren weiterhin verstarkt darauf ankommen, den
entstandenen Wohnraummangel regional zu |6sen. Weiterhin
werden viele Menschen nach Stuttgart ziehen und wiederum
auch viele Haushalte in preisgiinstigere Wohnstandorte in der
Gibrigen Region ausweichen und der Druck auf das Umland
hoch bleiben. Da sich jedoch auch in den gut erschlossenen
Gemeinden im direkten Stuttgarter Umland und in den Mit-
telzentren der Region steigende Miet- und Kaufpreise zeigen,
kénnte es zu einer weiteren Verschiebung der Wanderungen
an weiter entfernte Standorte kommen.

Fazit und Ausblick

Die seit fast zwei Jahrzehnten anhaltende Reurbanisierung
sorgt fur einen ungebrochenen Boom auf dem Wohnungs-
markt der Region Stuttgart. Nach Prognosen der Stadt Stutt-
gart und des Statistischen Landesamtes werden die Ein-
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