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Stuttgart’s strukturell verfestigte Wohnungskrise

Familie

zwei berufstdtige ~ 4 500€
2 000€ Miete (44%)
900<€ Essen (20%)

> ca.64% fir Miete & Essen!
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Studierende & Lehrlinge Alleinerziehend
BAf6G und Nebenjob ~1400€ in der Pflege ~ 2 000€
600€ Miete (43%) 900€ Miete (45%)
300€ Essen (21%) 400€ Essen (20%)
> ca.64% fir Miete & Essen! 'L > ca.65% fir Miete & Essen!
¢ ) ( ) dd i
Mietsteigerung um
. Quellen: https://www.dgfm.de/fileadmin/
1 10 Juhren images/presse/
PK_Soziales_Bauen_09-2095/
STUDIE_-
Alleinstehend Rentner*innen _Bauen_und_Wohnen_in_Deutschland _
arbeitet bei Bosch ~ 3 500€ Altersrente ~ 1 600€ sozial_neu_justrieren.pdf
1100€ Miete (28%) 0€ Miete - Eigentum (0%) https://vvvvvv.destoﬂs.de./DE/Themen/
400€ Essen (10%) 300€ Essen (19%) Gesellschaft-Umwelt/Einkommen-
Konsum-Lebensbedingungen/
> ca.43% fur Miete & Essen! > ca.19% fir Miete & Essen! Konsumausgaben-
C ) i NS C ) i Lebenshaltungskosten/ _inhalt.html
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Die Kostentreiber -
Ein komplexes ineinandergreifendes Geflige

Spekulation und

Bodenhortung
Hohe nehmen zu
Grundstlickspreise
flihren zu maximaler
Verwertung zulasten
der Qualitat.
Knappes
Angebot erschwert
Eigentumsbildung,
macht Neubau
unrentabler und
begunstigt wenige
grofRRe Akteure. HOHE
BODENPEISE

Perspehtive Stuttgart

Steigende
Material-, Energie- und
Technikkosten schaffen
Planungsunsicherheit.

Fachkraftemangel
und lange Lieferzeiten
verlédngern Bauzeiten

und erhéhen Kosten
und Risiken.

Strukturelle Faktoren

Geforderter
Wohnbau wird )
trotz Férderung Steigende
unrentabel Baukosten
beglinstigen
hochpreisige
Wohnungen, da sich
leistbarer Wohnraum
kaum rechnet.
Mangel an
Baukapazitaten
(fehlende
Fachkrafte, lange
HOHE Lieferzeiten, ...)
BAUKOSTEN &
NEBENKOSTEN

Zeit = Kosten = Risiko

Planungs- und Unklare
Genehmigungsdauer Prozesslaufe
werden zu und zu hohe
Kostenrisiko Komplexitét
verhindert
Umsetzung
LANGSAME,
KOMPLEXE
VERFAHREN

Prozessuale Faktoren

Projekte scheitern
meist an Finanzierung,
nicht an Planung.
Erschwerte (Eigenkapital-
Eigentumsbildung anforderungen,Zinsen,
erhéht den Druck am Risikoaversion
Mietmarkt. der Banken)

FINANZIERUNGS-
HEMMNISSE &
KAPITALZUGANG

Finanzielle Faktoren

Forum IV

Hohe Kommunal-

e < 'lund 5
ohe ozialausgaben
Energiepreise o
Hohes
Preisniveau & Hohe
Einkommen
KOSTEN-
BELASTUNGEN
IM URBANEN
KONTEXT

Hohe
Dienstleistungs-
und Nebenkosten

Hoher
Pkw-Anteil
flr den
Alltagsverkehr

Rdumliche Faktoren

Februar 2026



Der Handlungsdruck steigt

@ bis 2033 braucht Stuttgart
00.000 Wohneinheiten,
davon 6.000 gefordert

0020 00926 0033 2040-45

@ Zwischen 2020 und 2023 { B
wurden pro Jahr etwa 980  |.Ce:5.500 WE 20.000 WE
WE gebaut, damit ist die raesetste Hominsen Aielorde Tatsgohiioher Umsetzungszeitraum
Zielerreichung 2033 aul3er
Reichweite

@® Wenn es in dem Tempo
weiter geht, wird das Ziel
zwischen 2040-45 erreicht

Quelle: Wohnungsbedarfsanalyse - Stuttgart 2030
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Benotigt Stuttgart ein
weiteres Konzept¢

Operationalisierung der Instrumente

FFFFFFFFFFFFFFFFFF



Rdumliches Steuerungssystem Transformationsstrategien Finanzierung Operative Umsetzung

Raumbild & Instrumente & Fordermittel & Organisation &
Flachenkompass Programme Férderinstrumente Governance
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Stuttgart’s neues Verstandnis von Leistbarkeit -
Die Stuttgart Charta

DIE STUTTGAR
CHAR

ZUR LEISTBARKEIT

Perspehtive Stuttgart Februar 2026



Politisches Commitment

WIR VERSTEHEN
LEISTBARKEIT ALS ...

Perspektive Stuttgart Forum IV Februar 2026



Handlungsansdatze flur Stuttgarts Leistbarkeit

Spekulation und
Bodenhortung
Hohe nehmen 7y
Grundstuckspress
fuhren 2u moxmaoiar

f 1oy 7l |
varwertung zZuicster

der Qualitdt

Knoppes
Angebot erschwenrt
Eigentumsbidung,

macht Neubou
unrantobler und

ool inetiey o
oegunsigt wenige

grodie Akteure HOHE
BODENPEISE

Geforderter
\A
Wahnbou wird
trotz Forderung

unrentcoe

eistbarer Wohnraum
Koum rechnet

Maonge! an

aukocpazitaten
Fochkrdftemangel Bao fh" Qziate

7 (fevence

nd longe Leferzeiten - o |
o rgnie, ionge
veriongern Bouzeiten HOHE ‘L i N 48
) Lieferzeiten, ...}

nd ¢ rhe nen Kosten

nd Risiken BAUKOSTEN &
NEBENKOSTEN

Strukturelle Faktoren

Kommungle
Fl8chen Uber
Erbbourecht ston
Varkouf nutzen
um Boden in
Gemeindehond 2y

halten

AKTIVE
BODENPOLITIK
DER STADT

Strategisct
Fl&chen
ankaufen und
bevorraten

Stodt muss sich

wichtice Fléchan

sichern

Kommunaie Fidchen

mehrfoch nutzen

Soulond aktiv
mobikisieren sion
auf Marktimpulse
warten

Verdichtung und

Qualitdtsstondords

Wohnfidohen
bedarfsgerecht
nutzen:
fairen Tousch
ermoglichen

Energiencumpionung

BESTAND
PRIORISIEREN:
BAUKOSTEN
EINSPAREN

gle Leitprnzip

;'l.n'v'l'.'v":' ouf
Pilotprojokte
& Reoliobore

SBLZen

Sohnalere

Verfohren und

Plonungssicherholt

Nachverdichtungs-
forderung

Strukturelle Faktoren

Perspehtive Stuttgart

Stondards Uberpriifen
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Handlungsansdatze flur Stuttgarts Leistbarkeit

Geforderter
Spekulation und Waohnbau wird
E'.L_'v;“';]V ortung trotz F orderung »57“"‘;4"?!’"’
nahmen ruy unrentcbhe Baukosten

vegunstigen

Uniklore

Hohe

Grundstuckspress

Froressidufe

ung Zu nonhe

fuhren zu moxmaoler Stewgende hochpreisige Komoplexital
Varwertuna zulcsten Materalk, Energie- und Wohnungen, da sich vorhmdar!
=y s Lrote ~hafan . L Gomaaiad .

der Qualitat Technikkosten sohaffer eistbarer Wohnraum Jmsat2ung

Planungsunsichaerheait

koum rechnet

Knoppes
Anoebot erschwert 12
o . 3 longel an
Eigentumsabidung wange: an
LAl 14 " v " 1 E],. ‘Lrﬂ." ,‘4 ]‘f'f\
-~ >\ o ot
macht Neubou FOChk "v*f'.l"'"']";jtf" SEou

(fehlenda
unrantablar und

woginstgt worige s ;I"_.";’f;'ji};:i“{. HOHE et o LANGSAME,
grofle Akteurs ARG BAUKOSTEN & KOMPLEXE
NEBENKOSTEN VERFAHREN

Strukturelle Faktoren

Prozessuale Faktoren

Politsohes

Commitmeant und
Priorigierung der

Kommungle

Wohnfidohen

Fldchen Uber

Erbbourecht ston

Varkouf nutzen

um Boden in
Gemwindehaond 2u

AKTIVE
BODENPOLITIK
DER STADT

Strategisct
Fl&chen
ankaufen und

bevorraten:

Stodt muss sich

wichtige Fléchan

sichern

Kommunaie Fidchen
mehrfoch nutzen

Soulond aktiv
mobilisieren slon
auf Marktimpulee
warten

Verdichtung und
QualitGtsstondords

Strukturelle Faktoren

Perspehtive Stuttgart

Energiencumpionung

gle Leitprnzip

badarfsgerecht

nutzen:
fairen Tousch
ermobglichen

BESTAND
PRIORISIEREN:
BAUKOSTEN
EINSPAREN

{Weiter) out
Pilotprojokte
& Reoliabore
SeLZen

Schneflere
Verfaohren und
Plonungssicherholt

Nachverdichtungs-
forderung

Swondards Uberprifen

Wohneroum-

versorgung

vVOM
VERWALTEN ZUM
GESTALTEN

Mehrighrige
S‘rr,-grc'v'"w mit
feston Budgets stolt
vieler Einzelprojokte
beschlieBen

Strategische
Stauerung, oktive
Bodenpolitik und
oparotive
Umsetzung

verbinden

Orponsatonsstiruktur

anpossen

Prozessuale Faktoren

Forum IV
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Handlungsansdatze flur Stuttgarts Leistbarkeit

Geforderter Froekte scheitemn

o meist on Finanzierur
Spekulation und 2y o LIerung

Waohnbau wird Zait = Kosten = Risiko
Bodenhortun Stelgende
Bocenhortung ]

Baukosten

- q vt vy Py

trotz Forderung Plomungs- und Uniklore N . n 1_" t an Flanung.
ohe e T - i rret 1o - VRSP T T N crsc arte (Vicenkanital
- Hohe nehmen zu unrentcbe Genehmigungscaue Proressidufe Crachwertie \&IGeNKOPRO
Grundstuckspresse

Ficantumetsiled s foeda nan Zincan
begunstigen werden zu und zu hohe tigentumsbildung onforderungen. Zingen,
e —— N e - ’ o arbéht den Druck am Rie -
fuhren z2u meximaler Steigende hochpreisige Kostenrisiko Komplexita erhdht den Druck am Risikogversion

Varwertung zulcsten

der Juaitor

Knoppes
Angebot erschwert
Eigentumsbidung,

macht Neubou
unrantabler und

DegunstiQt wenige

grofie Akteure HOHE
BODENPEISE

Kommungle
FlGchen Uber
Erbbourecht ston
Varkouf nutzen
um Boden in
Gemeindehond 2y

hogo AKTIVE
BODENPOLITIK
DER STADT

Strategisch
Fl&chen
ankaufen und

bevorraten:

Stodt muss sich

wichtige Fléchan

sichorn

Kommunacie Fidchen
mahrfoch nutzen
Verdichtung und

Qualithtsstondords

Soulond aktiv
mobiligsieren ston
auf Marktimpulee
worten

Perspehtive Stuttgart

Materal g Ev‘(ar‘vj: o uncd

Wohnunnaen da saoh
o ungen, G sson
Technikkosten sohaffen

eistbarer Wohnraum

Flanungsunsicherheit kaum rechnet

Mangel an
Boukopazitaten

(fohlence

HOHE
BAUKOSTEN &
NEBENKOSTEN

Fochkrdftemangal
nd lange Leferzeiten
veridngern Bouzeiten
und erhohen Kosten

ndd Rigiken

Strukturelle Faktoren

Wohnfidohen
badarfsgerecht
nutzen:
fairen Tousch
ermobglichen

BESTAND
PRIORISIEREN:
BAUKOSTEN
EINSPAREN

Energienaumpiomng

ale Leitprnzip

{Weiter) out
Pilotprojokte
& Reolicbore
SBLZen

Schneflere
Verfaohren und
Plonungssicherholt

Nachverdich tungs-
forderung

Strukturelle Faktoren

Prozessuale Faktoren

Swondards Uberprifen

vorhisdaer? Mietmarikt der Bonken)

Umsetzung

LANGSAME,
KOMPLEXE
VERFAHREN

FINANZIERUNGS-
HEMMNISSE &
KAPITALZUGANG

Politsches

Commitmeant und

Priorigierung der
Wohnroum-

varsorgung

MIETRECHTS- &
PREIS-
REGULIERENDE
INSTRUMENTE
EINSETZEN

vVOM
VERWALTEN ZUM
GESTALTEN

MehriGhrige
Frogromma mit
feston Budgets stolt
vieler Einzelprojokte
beschlielen

Strategische
Staverung, oktive
Bodenpolitik und
operotive
Umsetzung

NEUE
FINANZIERUNGS-
MODELLE
ENTWICKLEN

verbinten

Orponsatonsstiruktur

anpgssen

Prozessuale Faktoren Finanzielle Faktoren

Forum IV

Finanzielle Faktoren

Februar 2026



Handlungsansdatze flur Stuttgarts Leistbarkeit

Geforderter Froekte scheitemn

Spekulation und Waohnbau wird Zait = Kosten = Risiko maist on Finanzierung Hohe Kommunal-
Bodenhortung trotz Forderung Steigende Plonungs- und Unklore e X nicht an P anung. ot
Hohe nehmen zu unrentcbe Baukosten Genehmigungsdauen Proressidufe _f schwerte (Eigenkopit - Hohe Sozialcusgoben
Grundstucksprese : beglnstigen werden zu und zu hohe § ,;;,.n' ..--.'L..,‘y;.:—-l' o -f.:,.; darungen.Zinsen, Ehul'!'} eOrese
fuhren zu mexmaler Steigende hochpreisige Kostenrisko Komplexital orhdht den P.»—..,:t.' am Risikogversion
Verwertung zulceten Materalk, Energie- und Wohnungen, da sich vorhmdar! Mietmarkl der Bonken)
der Qui litét Technikkosten schaffen C"\L‘.}U"J’FL‘" i’-'._'._,éu.”.;l;,,.‘ Umsetzung

o i Hohe
Hlanungsunsicharheit ory } G
. S el " Koum rechnet ] }

s hon Dienstieistungs

und f"J-":_'u'-H'-'t’v‘.an‘
Hohes

Knoppes Freolgniveou & Hohe
» Einkommen
Eigent bild viangel an

igentumsabidung,

macht Neubou

Angebot erschwert

— L e , L *o
- AAaUKcpazinaien
Fochkrdftemangal e NPTV

(fohlence
unrentabler und mnd longe Leferzeiten

DegunstiQt wenige

Fochkréfte. jon KOSTEN-
veriangern Bauzeiten HOHE gyt st e, LANGSAME, FINANZIERUNGS-
grofie Akteure und erhohen Kosten L BELASTUNGEN Hohar
Bogg::fﬂse  tnd et BAUKOSTEN & KOMPLEXE HEMMNISSE & RS
NEBENKOSTEN VERFAHREN KAPITALZUGANG KONTEXT Altageverkehe

Strukturelle Faktoren Prozessuale Faktoren Finanzielle Faktoren Raumliche Faktoren

Politisches

Commitment und
Kommungle

Wohnfidohen Priorigierung der
Flochen Uber bedarfsgerecht Wohnraum:
Erbbourecht ston

nutzen: versorgung
Varkouf nutzen fairen Tausch
um Bodan in ermbglichen
Gemeindehond zu

BESTAND
PRIORISIEREN:
BAUKOSTEN
EINSPAREN

Energienaumpiomng

MIETRECHTS- &
PREIS-
REGULIERENDE
INSTRUMENTE
EINSETZEN

Ao AKTIVE
BODENPOLITIK
DER STADT

ale Leitprnzip

vVOM
VERWALTEN ZUM
GESTALTEN

PILOTPROJEKTE
UND
REALLABORE Pilotprojekte als

Expiremtierfalder fir

NUTZEN neue Wohnformen.
Bouwelsen und

FinonzZierungsmodaelie

Mehrighrige
Hrogramma mit

Strategisch
Fl&chen
ankaufen und

bevorraten:

Stodt muss sich

wichtige Fléchen

sichorn

feston Budgets stolt
vieler Einzelprojokte
beschlielen

{Weiter) out
Pilotprojokte
& Reolicbore
SBLZen

Integra
Strategieche !"-nr’u-’.h:;l:'::h:.':‘,vnt
Mobifitats- und
Lebenszyiluskosten,
po2cle Stabditst

Staverung, oktive
Bodenpolitik und
operotive
Umsetzung

Kommunacie Fidchen
mahrfoch nutzen
Verdichtung und

Qualithtsstondords

Schnafiere

NEUE
FINANZIERUNGS-
MODELLE
ENTWICKLEN

Folvzenirale,
Verfaohren und

Plonungssicherholt

Soulond aktiv
mobiligsieren ston
auf Marktimpulee
worten

xompokte und
NULAUINGCSgeEMISCING
Emtwickiung - dort
Kon2entrieren wo
infrostrultur vochanden
oder sinnvoll

verbinten

Kimaanpassung
und Skologische
Folgakosten

Nachverdich tungs-

Stwendards Uberprifen
forderung

Orponsatonsstiruktur

onpossen

ousboubar wt

Strukturelle Faktoren Prozessuale Faktoren Finanzielle Faktoren Raumliche Faktoren

Forum IV Februar 2026
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Stuttgarter Fonds fur
Leistbares Wohnen

@® Operative Plattform zur
Umsetzung wohnungspolitischer
Ziele: Organisation, Steuerung,
aktive Bodenpolitik,
Projektumsetzung

® Impulsgeber in der Anfangsphase:
stof3t an, initiiert, vernetzt,
moderiert und schafft
beispielgebende Projekte.

@® 2 zentrale Aufgabenfelder mit
Programmlinien: Neubau und
Bestand

Perspehtive Stuttgart

Kuratorium

Geschaftsbereich OB | Geschdaftsbereich 9 Geschaftsbereich 5

Geschaftsbereich 6 Blundnis Wohnen Geschdaftsbereich ...

Geschaftsfihrung

Neubau Bestand

Programmlinie 1:
Vom Grol3raum zum
Wohn(t)raum

Liegenschaftsmanagement

Programmilinie 3:
Von der lahmen Ente zum
Sprintquartier

Programmlinie 2:
Vom leeren Nest zum Full
House

Programmilinie 4-6:

Forum IV Februar 2026



Stuttgarter Fonds fur

Leistbares Wohnen v ﬁ
o o] "3

Vom projektbezogenen Einzelbeschluss

O

hin zu einer strategisch gesteuerten, ’ 3
operativ handlungsfahigen Struktur. “y
VOm r'eCI ktiven VePWC]lteﬂ hiﬂ Zum Clktiven [Amtzt:;ls\ltlccl)itnlzznung] \—/ [Entwickludng‘:trager*inj
Gestalten.
Von der Konzeptvielfalt zur
Umsetzungsstarke. ﬁ

( Baure::t:mt ) [Abteilui':r Mobilitét )
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Programmlinien

® strukturieren die operative
Arbeit des Fonds

@® Ubersetzen das neue
Verstdndnis von Leistbarkeit
in konkrete
Transformationsstrategien

® ermoglichen gezielte
Priorisierung, klare
Zustandigkeiten, messbare
Zielgrof3en und skalierbare
Umsetzung

Perspehtive Stuttgart

Programmlinie 2

Programmlinie 3
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Programmlinien fur leistbares Wohnen

[
Saials 2§ L :Al::]" %E
I | pee e |
rr ¥ T |
AL lL' L
|
L N U %
~r !_l_l__!

Altere Einfamilienhausgebiete  GroRe Konversionsareale

Periphere Buroparks Monofunktionale

Gewerbegebiete

(oM GROSSR, o,
<,

Bestand: Transformation von
Einfamilen- und
Zweifamilienhdusern

Bestand: Transformation von
Gewerbe & Burostandorte

Perspehtive Stuttgart

Forschungs- und

Bildungscluster

Nachkriegs-Quartiere mit
Sanierungsbedarf

Neubau: Beschleunigung von
Quartiersentwicklungen

Forum IV
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e Urbanes Labor: Vom leeren Nest zum Full House
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Transformationsgeschichten

® Flexibel dank Umbau
® Tauschen statt Bauen
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e Transformationsgeschichten:
Vom leeren Nest zum Full House

NEUBAU MIT TAUSCHWOHNUNGEN

AUFSTOCKUNG g
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NACHBARSCHAFTSGARTEN

N

Flexibel statt Umbau Tauschen statt Bauen Mehrwert fur die
Nachbarschaft
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Die raumliche Basis der
integrierten Stadtentwicklung fur
Stuttgart:

Zentrale Planungsinstrumente

FFFFFFFFFFFFFFFFFF



Flachenkompass Wohnen

<t LS,
A = Entwicklungsraum

Al Ménchfeldstrate

® Umsetzungsinstrument einer
aktiven Boden- und Wohnpolitik

® verknupft Potenzialstudie
Wohnen, Bauluckenkataster,
Zeitstufenliste, ...

® zeigt an, wo Flachen mobilisiert,
Projekte beschleunigt und
Ressourcen konzentriert werden
sollen

® richtet den Blick auf den Bestand
als zentrale Ressource fur
Innovation und Leistbarkeit

Perspektive Stuttgart Forum IV Februar 2026



Raumbild Stuttgart

® Gesamtstddtische Strukturbild

@® Polyzentrale, kompakte und
nutzungsgemischte Entwicklung

® Langfristige Resilienz:
Mobilitatskosten,
Lebenszykluskosten, soziale
Stabilitat, Klimaanpassung,
okologische Folgekosten

@® Verbindung von Differenz und
Zusammenhang:

Quartierscharaktere und urbane
Eigenheiten

Perspehtive Stuttgart
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Wie und in welcher zeitlichen Prioritat wird
dieses Wachstum umgesetzte
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Raumbild Stuttgart
Wo soll Stuttgart wachsen und sich
transformierene "
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Rdumliches Steuerungssystem

Transformationsstrategien

Finanzierung Operative Umsetzung

Raumbild &
Flachenkompass

Fordermittel &
Forderinstrumente

Instrumente &
Programme

Organisation &
Governance
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