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Zusammenfassung

Die Bedarfe an neuen Wohnungen und Hausern sind in vielen Stadten und Gemeinden sehr hoch und werden
nicht durch ein ausreicheichendes Wohnungsangebot gedeckt. Insgesamt werden im Zeitraum 2021 bis 2025
jedes Jahr 372.600 neue Wohnungen benétigt. Zwischen 2021 und 2023 wurden hingegen jahrlich nur
294.400 Wohnungen fertiggestellt. In fast allen GroRstadten muss die Bautatigkeit erhoht werden, um die
dortige Nachfrage zu decken. Der Wohnungsbau befindet sich jedoch aufgrund der hohen Zinsen und Bau-
kosten in einer Krise, sodass zu erwarten ist, dass der Wohnungsmangel vielerorts weiter zunehmen wird.
Der Beitrag prasentiert die aktuellen Ergebnisse des IW-Wohnungsbedarfsmodells fiir die 400 Landkreise und
kreisfreien Stadte und zeigt auf, an welchen Standorten wie stark die aktuelle Bautatigkeit von den Woh-
nungsbedarfen abweicht. Dariliber hinaus werden die regionalen Wohnungsbedarfe bis zum Jahr 2040 vor-
gestellt, die deutlich machen, dass jede zweite GroRRstadt auch langfristig ihre Bautatigkeit ausweiten muss,
um ihre Bevolkerung mit ausreichend Wohnraum zu versorgen.

Wo wurde am meisten gebaut?

In den GroRstadten Regensburg, Wolfsburg und Wiesbaden wurden im Zeitraum 2021 bis 2023 in Relation
zu ihrer Bevolkerung die meisten Wohnungen fertiggestellt. Die Anzahl neu errichteter Wohnungen erreichte
dort Spitzenwerte von 8,3, 6,4 und 6,2 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr. In den bevdlkerungs-
reichsten Stadten Berlin und Miinchen entstanden mit 16.400 bzw. 8.300 Wohneinheiten pro Jahr in absolu-
ten Zahlen die meisten Wohnungen. Im Verhaltnis zur Bevolkerung entspricht dies gehobenen Durchschnitts-
werten in Hohe von 4,6 bzw. 5,6 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr. In den sieben bevolkerungs-
reichsten Stadten (Top-7-Stadte) erreichten Miinchen (5,6) und Frankfurt am Main (4,7) die héchsten Fertig-
stellungszahlen je 1.000 Einwohner, wahrend in K6In (2,7) und Stuttgart (2,4) deutlich weniger gebaut wurde.
Bei den Landkreisen wurden in Dahme-Spreewald (Brandenburg, 8,1), Neumarkt in der Oberpfalz (Bayern,
8,0) und Deggendorf (Bayern, 7,9) die hochsten Baufertigstellungen beobachtet.

Wo ist der Bedarf an neuem Wohnraum am gréRten?

Die hochsten Wohnungsbedarfe liegen aktuell in den Stadten Potsdam, Regensburg und Leipzig vor. Dort
miissen bezogen auf ihre Bevolkerung im Zeitraum 2021 bis 2025 jahrlich 12,2, 10,1 und 9,4 neue Wohnun-
gen pro 1.000 Einwohner neu errichtet werden, um die Nachfrage nach Wohnraum zu befriedigen. In den
Top-7-Stadten haben Berlin (8,7), Frankfurt am Main (7,7) und Koln (7,3) die groRten Wohnungsbedarfe. In
absoluten Zahlen entspricht dies fiir jedes Jahr 31.300, 5.700 bzw. 7.500 neuen Wohnungen. Neben den
GroRstadten zeigen sich die groBten Bedarfe vor allem in Bayern und im brandenburgischen Umfeld von
Berlin. Die drei Kreise GroR-Gerau, Dachau und Freising fiihren das Ranking fiir den Zeitraum 2021 bis 2025
mit den Werten 7,8, 7,6 und 7,5 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr an. Die hohen Bedarfe erklaren
sich vorrangig aus starken (prognostizierten) Bevolkerungszuwachsen, hohen verfiigbaren Einkommen und
kaum vorhandenen Leerstdanden.

Wo war die Liicke zwischen Bedarf und Bautatigkeit am groBten?

Die Gegenliberstellung der Wohnungsbedarfe mit der realisierten Bautatigkeit verdeutlicht, dass in den kreis-
freien Stadten Wuppertal, Jena und Oberhausen der Wohnungsmangel am groRten war. Dort wurden im
Zeitraum von 2021 bis 2023 nur 21 Prozent, 23 Prozent beziehungsweise 24 Prozent der benétigten Woh-
nungen gebaut. Unter den Top-7-Stadten war der Wohnungsbau in Minchen am erfolgreichsten. Hier er-
reichte die Relation aus Fertigstellungen und Wohnungsbedarf einen Wert von 93 Prozent. Trotzdem wurden
auch dort nicht ausreichend Wohnungen fertiggestellt, um die Bedarfe der Bevolkerung zu befriedigen. Dies
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hat zur Folge, dass ein Teil der Bedarfe nicht realisiert wird, die Preise und Mieten steigen und ein Teil der
Bedarfe nicht in der Kernstadt, sondern im Umland gedeckt wird. Die Liicke zwischen Bedarf und Bautatigkeit
ist in K6In (37 %), Leipzig (42 %) und Stuttgart (43 %) am groflten. In diesen Stadten bleibt der Wohnungs-
mangel damit kurzfristig weiterhin hoch, was dazu fiihrt, dass viele Haushalte beispielsweise zur Eigentums-
bildung in umliegende Gemeinden abwandern missen und Zuzigler aus dem Aus- und Inland auch auf Stand-
orte im GroBraum ausweichen mussen.

Wo muss zukiinftig die Bautatigkeit am starksten ausgeweitet werden?

Langfristig wird der Wohnungsbedarf aufgrund einer geringeren Bevélkerungsdynamik sinken. Im Zeitraum
2026 bis 2040 verringert sich der jahrliche Bedarf auf bundesweit 257.400 neue Wohnungen. Das entspricht
einem Riickgang von aktuell 372.600 (2021 bis 2025) in Héhe von 31 Prozent. Von diesem Riickgang sind die
meisten Kreise (366 von 400) und fast alle kreisfreien GroRstadte (68 der 70) betroffen. Trotzdem miissen
weiterhin noch 29 Prozent aller Stadte und Landkreise (117 von 400) in Deutschland und die Halfte der kreis-
freien GroRstddte (36 von 70) ihre aktuelle Bautatigkeit ausweiten, um ihren langfristen Bedarf an Wohn-
raum decken zu konnen. Die langfristig hochsten Wohnungsbedarfe haben die Stadte Berlin, Regensburg und
Augsburg, wo bezogen auf ihre aktuelle Bevolkerung im Zeitraum 2026 bis 2040 jahrlich 6,7, 6,1 und 6,1 neue
Wohnungen pro 1.000 Einwohner neu errichtet werden miissen. Die groRte Liicke zwischen langfristigen Be-
darf und aktueller Bautatigkeit zeigt sich bei den kreisfreien GroRstdadten ein wenig lberraschend in Wup-
pertal (31 %), Oberhausen (38 %) und Duisburg (45 %). Hier findet seit Jahren kaum Bautétigkeit statt, was
aufgrund der schwachen Bevdlkerungsentwicklung und hohen Leerstande auch angebracht ist. Jedoch ist die
Bautatigkeit zu niedrig, um die Wohnungsbestiande mit Ersatzneubauten attraktiv zu halten und die leicht
wachsende und alternde Bevélkerung ausreichend mit Wohnraum zu versorgen. Bei den Top-7-Stadten zeigt
sich, dass zwar alle ihre derzeitigen Bedarfe nicht decken kénnen, der Wachstumsdruck aber in den Stadten
Frankfurt, Diisseldorf und Minchen so stark nachlassen wird, dass sie mit ihrem derzeitigen Wohnungsbauni-
veau langfristig ausreichend neue Wohnungen erstellen. Dies gilt aber nur, wenn ein nennenswerter Teil der
zentrumsnahen Bedarfe dieser Stadte durch Ausweichreaktionen von den dynamisch wachsenden Umland-
kreisen und dem gesamten GrofRraum aufgefangen wird.
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1 Einleitung

Der deutsche Wohnungsmarkt befindet sich im Ungleichgewicht. Durch die hohe Binnen- und AuRenwande-
rung besteht in vielen Metropolregionen eine groRe Marktanspannung, die durch einen Mangel an Wohn-
raum gekennzeichnet ist. Gleichzeitig existiert weiterhin in etlichen vorrangig landlich gepragten Regionen
ein Uberangebot an Wohnraum, der sich in strukturellen Leerstianden zeigt. Wie unsere Veréffentlichung im
Mai 2024 verdeutlicht hat (Deschermeier et al., 2024), ist der Bedarf an neuen Wohnungen und Hausern
durch die hohe Zuwanderung in den letzten Jahren insgesamt wieder gestiegen, wahrend durch die Woh-
nungsbaukrise und der rlcklaufigen Bautatigkeit der Wohnungsmangel weiter zunimmt. Grundlage dieser
Studie waren die aktualisierten Berechnungen des IW-Wohnungsbedarfsmodells. Die zentrale Neuerung der
Berechnungen war eine neue regionale Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2040 (Deschermeier, 2024). Flr
die gesamte Bundesrepublik ermittelt das Modell fiir den Zeitraum 2021 bis 2025 einen jahrlichen Woh-
nungsbedarf in Hohe von 372.600 Einheiten. Der Wohnungsbedarf ist damit hoher als im Herbst 2021 erwar-
tet (siehe Henger/Voigtlander, 2021), was vor allem daran liegt, dass die Zuwanderung aufgrund der Corona-
Pandemie und dem Russland-Ukraine-Krieg seit Februar 2022 wesentlich moderater eingeschatzt worden
war.

Die hier prasentierten aktuellen regionalen Ergebnisse des IW-Wohnungsbedarfsmodells basieren auf der
Bevolkerungsfortschreibung des Statistischen Bundesamts bis zum 31.12.2022 auf Basis des Zensus 2011. Die
im Mai veroffentlichten Zahlen des Zensus 2022 ergaben jedoch zum Stichtag 15.5.2022 einen 1,4 Millionen
Personen (-1,6 %) geringeren Bevdlkerungsstand als die Bevélkerungsfortschreibung bisher ausgewiesen
hatte. Die Abweichungen sind dabei regional uneinheitlich verteilt. Am meisten unterschatzt wurde die Be-
vélkerung in Pforzheim (+5,3 % hohere Bevdlkerung ggii. Fortschreibung zum 15.5.2022 %), Saarlouis (+5,2 %)
und im Landkreis Merzig-Wadern (+5,0%). Am meisten berschatzt hingegen wurde die Bevdlkerung in
Landshut (-8,3 %), Trier (-7,6 %) und Bamberg (-7,4 %). Trotz dieser groRen Unterschiede sind die Effekte, die
durch die Korrektur auf den zukiinftigen Wohnungsbedarf ausgehen, gering. Denn der Wohnungsbedarf re-
sultiert primar aus dem demografiebedingten Wohnungsbedarf, der sich quantitativ vorrangig aus der Zu-
wanderung ergibt. Die Erwartungen (ber die zukiinftige Nettomigration bleiben jedoch von der Zensus-Kor-
rektur unberihrt. Hinzu kommt, dass die Auswirkungen der Gefliichteten aus der Ukraine auf den Bevolke-
rungsstand zum Zensusstichtag Mitte Mai 2022 noch nicht vollstdndig enthalten sind. Die der vorliegenden
Vorausberechnung zugrunde liegende Bevolkerungsprognose enthalt aber bereits die im Jahr 2022 gefliich-
teten Personen. Hinsichtlich der Zuwanderung basieren die vorliegenden Ergebnisse damit auf der aktuell
bestmoglichen Datenbasis. Der Neubaubedarf, der sich aus der Bevolkerungsstruktur und deren Verande-
rung ergibt, muss hingegen noch aktualisiert werden, wenn die entsprechende Datengrundlage mit altersdif-
ferenzierten Bevolkerungszahlen und -prognosen vorliegt. Ebenfalls aktualisiert werden miissen noch die zu
bericksichtigenden Leerstande, die beim ermittelten des demografiebedingten Wohnungsbedarfes ange-
rechnet werden und beim Zensus 2022 deutschlandweit mit knapp 140.000 Einheiten um 7,8 Prozent héher
liegen als die Zahlen, die das aktuelle IW-Wohnungsbedarfsmodell nutzt. Diese Unscharfe ist bei der Inter-
pretation der Ergebnisse zu beachten, speziell in den Stadten und Landkreisen, in denen die Zensuszahlen
2022 stark von den Zahlen der Bevolkerungsfortschreibung abweichen.

1 Verglichen werden hier die Zensuszahlen 2022 zum 15.5.2022 mit den linearen Mittelwerten des Bevélkerungsstandes zum
31.12.2021 und 31.12.2022 auf Basis der Fortschreibung des Zensus 2011.
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In den letzten Monaten hat eine intensive Debatte liber die tatsachliche Héhe des Wohnungsbedarfs begon-
nen, die an dieser Stelle kurz angesprochen werden soll (vgl. Immobilienzeitung, 2024). AngestofRen wurde
die Debatte durch die Empirica-Wohnungsmarktprognose von Braun/Grade (2024), die den jahrlichen Neu-
baubedarf mit rund 170.000 Wohnungen fiir den Zeitraum 2024-2027 beziffert und damit von deutlich ge-
ringeren Wohnungsbedarfen im Vergleich zu unseren Berechnungen und den Einschdtzungen der meisten
Marktexperten ausgeht. Hauptgrund der niedrigen empirica-Zahlen ist, dass das Modell von empirica altere
Vorausberechnungen des Statistischen Bundesamtes verwendet, die von einer geringeren Zuwanderung aus-
gehen als die aktuelle Bevolkerungsprognose des IW (Deschermeier, 2024), die das aktuelle IW-Wohnungs-
bedarfsmodell nutzt.

Vor dem Hintergrund dieser Debatte ist zu betonen, dass die Berechnung der Wohnungsbedarfe immer auf
starken Annahmen hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung beruhen. Bedarfe stellen dabei definitorisch die
mit finanziellen Mitteln bzw. verfligbaren Einkommen abgedeckten Bedirfnisse nach Wohnraum dar. Ob sich
die Bedarfe wiederum in konkrete Nachfrage Ubersetzt, hangt dabei ganz wesentlich von den Baukosten,
Immobilienpreisen, Mieten, Fremdfinanzierungskosten und der regionalen Verfligbarkeit von Wohnraum ab.
Das bedeutet konkret, dass bei einem nun hoheren Zins- oder Kostenniveau, die auf dem Markt zu beobach-
tende Nachfrage niedriger ist, obwohl die Bedarfe gleichbleiben. Zentrale Variable im IW-Wohnungsbedarfs-
modell ist in diesem Zusammenhang der Pro-Kopf-Wohnflachen-Konsum, der Uber die letzten Jahrzehnte
stetig angestiegen ist. Auch wenn sich der Anstieg des Pro-Kopf- Wohnflachen-Konsums in den letzten Jahren
insgesamt verlangsamt und in einigen Stadten sogar umgekehrt hat, bleibt das langfristige Trendwachstum
ganz klar positiv (siehe Deschermeier/Henger, 2020).

Die Berechnungen der Wohnungsbedarfe des IW-Wohnungsbedarfsmodells fuBen auf stochastischen Prog-
nosen, die dieses Trendwachstum abbilden (Methodik siehe Henger/Voigtlander, 2019, 2021 und Descher-
meier et al., 2024). Dies fihrt dazu, dass der Wohnflachenkonsum in den nachsten Jahren weiter zunehmen
wird, was mit den langfristigen Trends steigender Einkommen und weiter sinkender Haushaltsgroflen gut
begriindet werden kann. Mit der Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache bildet das IW-Wohnungsbedarfsmo-
dell auch die Nachholbedarfe ab. Nachholbedarfe entstehen in angespannten Wohnungsmarkten, wenn tGber
einen Zeitraum weniger Wohnungen neu entstehen als im Sinne des Bedarfs bendétigt werden. Dabei ist wie-
derum zu berlicksichtigen, dass einmal nicht durch ausreichend Fertigstellungen befriedigte Wohnungsbe-
darfe nicht 1:1 zu einem spéateren Zeitpunkt realisiert werden, da sich viele private Haushalte dann durch die
Verringerung ihres Wohnkonsums oder Ausweichreaktionen auf weniger angespannte Wohnungsmarkte
dauerhaft angepasst haben und diese Entscheidung nicht spater revidieren.

Die aktuellen Ergebnisse des IW-Wohnungsbedarfsmodells liefern der Politik und den Verwaltungsorganen
auf allen féderalen Ebenen sowie den privaten Akteuren der Bau- und Immobilienwirtschaft eine Orientie-
rung hinsichtlich des Bedarfs an neu zu errichtenden Wohnungen. Ausgehend von der prognostizierten de-
mografischen Entwicklung, dem altersabhangigen Wohnungskonsum, dem derzeitigen Leerstand sowie wei-
terer Einflussfaktoren wird berechnet, wie groR der Wohnungsbedarf in einer Stadt oder einem Landkreis ist
und welche Bautatigkeit zur Befriedigung dieser Bedarfe auf Basis der Fundamentalwerte zu erwarten ware.
Durch den Vergleich mit der tatsdchlichen Bautatigkeit lassen sich dann mogliche Anspannungen (hohere
Mieten) oder ein Uberangebot (Leerstand) ableiten. Dabei fokussiert das IW-Wohnungsbedarfsmodell auf
den gesamten deutschen Wohnungsmarkt mit seinen strukturellen regionalen Unterschieden und erhebt
nicht den Anspruch umfassende lokale Analysen zu ersetzen.
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Das Gutachten ist wie folgt aufgebaut. Kapitel 2 beschriebt kurz die Situation des Wohnungsbaus und be-
schreibt die regionalen Unterschiede der Fertigstellungszahlen im Zeitraum 2021 bis 2023. Anschlieend wer-
den in Kapitel 3 die regionalen Wohnungsbedarfe betrachtet, ehe diese in Kapitel 4 den Fertigstellungzahlen
gegenibergestellt werden. Kapitel 5 stellt die Ergebnisse der langfristigen Wohnungsbedarfe bis zum Jahr
2040 vor. In Kapitel 5 werden die wesentlichen Schlussfolgerungen dargelegt.

2 Regionale Bautatigkeit

Der Wohnungsbau steckt in einer veritablen Krise. Vielerorts werden im Vergleich zu den hohen Wohnungs-
bedarfen zu wenige neue Wohnungen gebaut. Die zu geringe Bautatigkeit hat vielerlei Ursachen, fultt aber
groRtenteils auf einer falschen Politik, der es seit Jahren nicht gelingt, die Voraussetzungen fiir mehr Woh-
nungsbau zu schaffen (Henger/Voigtlander, 2023; Walberg et al., 2024). Zu kritisieren sind dabei alle fodera-
len Ebenen, von Bund- und Landern, die hohe Standards (z.B. Effizienzhaus 55 seit dem 1.1.2023) und unter-
schiedliche Anforderungen (keine bundeseinheitliche Bauordnung) verlangen, bis hin zu den Kommunen, die
nicht ausreichend Bauflachen bereitstellen und mobilisieren kénnen (Henger/Voigtlander, 2023). Zu den
hausgemachten Problemen gesellen sich die aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die mit hohe-
ren Bauzinsen auf einem Niveau von 3-4 Prozent und hohen Baukosten dazu gefiihrt haben, dass viele private
Haushalte die Realisierung ihrer Wohnungsbedarfe aufgegeben oder verschoben haben und sich Kapital aus
dem Wohnungsmarkt zurtickzieht (Gornig/Pagenhardt, 2023; Gromling et al., 2024, Leiss/Wohlrabe, 2024).

Der Wohnungsbau wird im Wesentlichen mit den Baugenehmigungen und den Baufertigstellungen beschrie-
ben. Dabei lauft die Statistik der Fertigstellungen der Statistik der Baugenehmigungen um 2 bis 3 Jahre hin-
terher, da die meisten Gebaude in dieser Zeitspanne errichtet und ausgebaut werden konnen. Der Hochpunkt
der genehmigten Neubauwohnungen wurde im Jahr 2021 mit 380.700 Wohnungen erreicht. Seither befin-
den sich die Genehmigungen im Sinkflug. Wahrend 2023 noch 259.600 Antrage genehmigt wurden, waren
es im ersten Halbjahr 2024 nur noch 106.700 (Statistisches Bundesamt, 2024a). Besonders deutlich ist dabei
der Riickgang im Ein- und Zweifamilienhaus- sowie im Eigenheimsegment.

Bei den Baufertigstellungen zeigt sich der Einbruch der Wohnungsnachfrage erst mit einer Zeitverzogerung.
In den Jahren 2021 bis 2023 konnten wegen der hohen Genehmigungszahlen der Vorjahre mit 293.400
(2021), 295.300 (2022) und 294.400 (2023) stabile und noch relativ solide Fertigstellungszahlen erreicht wer-
den (Statistisches Bundesamt, 2024b). Fiir die nachsten Jahre ist jedoch entsprechend den aktuell geringen
Genehmigungszahlen ein Riickgang auf unter 250.000 Wohnengen zu erwarten. Weitere Riickgange sind zu-
dem zu befilirchten, wenn eine gréBere Zahl an Baugenehmigungen nicht mehr oder nur sehr zeitverzégert
realisiert werden, was aufgrund gestiegener Bau- und Finanzierungskosten oder ausfallender Neubauférde-
rungen nicht unwahrscheinlich ist. Hinweise fiir strukturelle Probleme zeigen sich zudem in den groRen Bau-
Uberhdngen und langen Abwicklungsdauern. So liegen die Bauliberhdnge, also die Anzahl an genehmigten,
jedoch noch nicht fertiggestellten Wohnungen mit 876.000 Einheiten (Stand Ende 20232) {iber den Zahlen,
die sich im Rahmen eines normalen Immobilienzyklus aufbauen wiirden. Auch die Abwicklungsdauer, also
der Zeitraum von der Genehmigung bis zur Fertigstellung hat sich in den letzten funf Jahren (2018 bis 2023)
von 19 auf 24 Monate deutlich verldangert (Statistisches Bundesamt, 2024c).

2 Eigene Berechnung des kalkulatorische Bautiberhang, der aus der Differenz zwischen den Baugenehmigungen und den Fertigstel-
lungen ohne die Beriicksichtigung der erloschenen Baugenehmigungen im Zeitraum von 2011 bis 2023 resultiert.
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Abbildung 2-1: Bautatigkeit in deutschen Kreisen

Fertigstellungen p.a. im Mittel zwischen 2021-2023 (inklusive Wohnungen in Nichtwohngebauden und MaRnah-
men im Bestand) je 1.000 Einwohner (Stand 15.05.2022)

0,5 bis unter 2 (74)
2 bis unter 3 (92)
3 bis unter 4 (83)
4 bis unter 5 (88)
5 bis unter 6 (34)
6 bis 9,6 (29)
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft; Einzelergebnisse fiir die Kreise finden sich im Anhang

Abbildung 2-1 zeigt die Fertigstellungen in den Stadten und Landkreisen. Dargestellt ist der Durchschnitt der
jahrlichen Fertigstellungen im Zeitraum 2021-2023 inklusive neuer Wohnungen in Nichtwohngebauden und
Malnahmen im Bestand. Um das Niveau der Fertigstellungen zwischen den Kreisen vergleichen zu konnen,
wird die Anzahl Fertigstellungen normiert, indem diese je pro 1.000 Einwohner dargestellt werden. Dabei
wird der Bevodlkerungsstand des Zensus 2022 zum 15.05.2022 herangezogen. Im Landkreis Straubing in
Oberbayern wurden mit 9,6 Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner und Jahr die meisten Wohnungen gebaut,
in der Stadt Hagen in Nordrhein-Westfalen mit 0,6 Fertigstellungen die wenigsten. Der Vergleich verdeutlicht,
dass die Bautatigkeit in den Wachstumsregionen und Regionen mit hohen Einkommen am héchsten ist. Auch
in den Umlandkreisen der stark wachsenden GroRstadte Berlin, Hamburg und Miinchen ist eine hohe Bauta-
tigkeit zu beobachten. Jedoch ist in einigen Regionen, wie in der Region Stuttgart, die Bautatigkeit schwacher,
als es die wirtschaftliche Prosperitdt und das Bevolkerungswachstum erwarten lassen wiirde. Umgekehrt
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entstehen in einigen Kreisen wie im Eifelkreis Bitburg-Priim (6,6) oder im Landkreis Schleswig-Flensburg (6,3)
auffallig viele neue Wohnungen.

In den letzten drei Jahren wurden in den Stadten Regensburg, Wolfsburg und Wiesbaden im Vergleich zu
allen anderen kreisfreien GroRstadten am meisten neue Wohnungen gebaut. So betrug dort die Anzahl neu
errichteter Wohnungen zwischen 2021 bis 2023 8,3, 6,4 und 6,2 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr
(Abbildung 2-2). In den bevdlkerungsreichsten Stadte Berlin und Minchen entstanden mit 16.400 bzw. 8.300
Wohneinheiten pro Jahr in absoluten Zahlen die meisten Wohnungen. Im Verhaltnis zur Bevolkerung ent-
spricht dies gehobenen Durchschnittswerten in Hohe von 4,6 bzw. 5,6 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und
Jahr. Von den Top-7-Stadten erreichen Miinchen (5,6), Frankfurt am Main (4,7) und Berlin (4,6) die hochsten
Fertigstellungszahlen je 1.000 Einwohner. Hamburg (4,3) und Disseldorf (3,6) erreichen ebenfalls die Top 30,
wahrend Koln (2,7) und Stuttgart (2,4) das Ranking klar verpassen. Bei den Landkreisen wurden in Dahme-
Spreewald (Brandenburg, 8,1), Neumarkt in der Oberpfalz (Bayern, 8,0) und Deggendorf (Bayern, 7,9) die
hochsten Baufertigstellungen beobachtet.

Abbildung 2-2: GroRstadte mit héchster Bautatigkeit (Top-30-Stadte)

Fertigstellungen p.a. im Mittel zwischen 2021-2023 (inklusive Wohnungen in Nichtwohngebauden und MafRnah-
men im Bestand) je 1.000 Einwohner (Stand 15.05.2022)

R g NS b Ul g s o S S S . 83
VO | 510U g 1500000000000 000000000 S e 6,4

Wiesbaden msss s s s S e 6 )

MUNSter o s S s S 6 )

[N Ol STaCIT s s S S S e 60

Minchen e 5 6

POtSOIa M 1 s S S . 5 6

Darmstadt S s e 5 4

Offenbach am Main S s s . 5/

Flirth s S e 5 3

Mannheim s s s S e 5 )

Oldenburg s s S S m— 5 0

Mainz e e e 5 0

Frankfurt am Main S s s s e 4,7

Augsburg e e e 46

Erlangen s s s s e 4,6

Berlin s e 4 6

Magdeburg s S 4 4

Trier S e 4 3

Hamburg s s s s 4,3

Heilbronn messssssssssssssssssssseees s 4 )

Rostock s s 4 ]

Hannover s s | 3 9

Leipzig o s S — | 3 9

Ulm s s s s |3 9

Nlrnberg s s 3 9

Freiburg im Breisgau messssss s s s 3,8

Libeck s s s s 37

Dresden s s 3 6

Dusseldorf s 3 6

Quelle: Statistisches Bundesamt; Die Liste zeigt die Top-30-Stdadte von insgesamt 70 kreisfreien GroRstadten in Deutschland (ein-
schlieRlich der Stadteregion Aachen, der Region Hannover und dem Regionalverband Saarbriicken, Einzelergebnisse fiir die Kreise
finden sich im Anhang
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3 Regionale Wohnungsbedarfe

Der bundesweite Wohnungsbedarf setzt sich aus unterschiedlichen regionalen Bedarfen zusammen. Wah-
rend einige Stadte und Gemeinden stark an Bevolkerung gewinnen, verlieren viele andere Regionen stetig
an Einwohnern. Der Wachstumsdruck konzentriert sich vorrangig auf Agglomerationsrdume, der sich zuneh-
mend auf das Umland in entferntere Standorte ausdifferenziert. Aber auch einige landlich gepragte Raume
entwickeln sich dynamisch, insbesondere entlang von Siedlungs- und Verkehrsachsen oder Standorten, in
denen attraktive Arbeitgeber Fachkraften langfriste Beschaftigungsperspektiven bieten kénnen.

Abbildung 3-1: Wohnungsbedarfe in deutschen Kreisen
Jahrlicher Wohnungsbedarf je 1.000 Einwohner, 2021-2025

0,48 bis unter 1 (21)
1 bis unter 2 (47)

2 bis unter 4 (136)
4 bis unter 6 (140)
6 bis unter 8 (46)

8 bis 12,2 (10)

EmO0O00Oao

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft; Einzelergebnisse fiir die Kreise finden sich im Anhang

Abbildung 3-1 zeigt die Wohnungsbedarfe fiir den Zeitraum 2021-2025 normiert je 1.000 Einwohner. Deut-
lich zu erkennen sind die groRen Unterschiede zwischen den Kreisen und Regionen. Die groften Wohnungs-
bedarfe bestehen mit 12,2 Wohnungen pro 1.000 Einwohner und Jahr in Potsdam, die niedrigsten Woh-
nungsbedarfe mit 0,5 im unterfrankischen Landkreis Rhon-Grabfeld in Bayern. Wahrend in weiten Teilen
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Bayerns und Baden-Wirttembergs, in der Rhein-Main-Schiene, sowie in Hamburg und Berlin und den an-
grenzenden Kreisen hohe Wohnungsbedarfe bestehen, benétige viele Kreise insbesondere in Mitteldeutsch-
land und Nordbayern weniger als zwei neue Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr.

Abbildung 3-2 zeigt die 30 Stidte in Deutschland mit dem héchsten Wohnungsbedarf zwischen 2021 und
2025. Die Stadte Potsdam, Regensburg und Leipzig haben im Vergleich zu allen anderen kreisfreien GroR-
stadten den hochsten Bedarf. Der Wohnungsbedarf betragt in diesen Stadten 12,2, 10,2 und 9,4 Wohnungen
pro 1.000 Einwohner und Jahr. Von den Top-7 Stadten sind Berlin (8,7), Frankfurt am Main (7,7), Kéln (7,3),
Hamburg (6,8), Miinchen (6,1) und Stuttgart (5,6) unter den Top-30-Stadten mit dem hdchsten Wohnungs-
bedarf. Disseldorf ist mit 4,8 Wohnungen pro 1.000 Einwohner nicht mehr im Ranking.

Abbildung 3-2: GroBstadte mit héchstem Wohnungsbedarf (Top-30-Stadte)
Wohnungsbedarf p.a. im Mittel zwischen 2021-2025 je 1.000 Einwohner

POt 0@ )1 S S S e e e 2 D
RGNS 01U "G 1500000000000 0000005000000 S S S s s s 10,1

Lei[pZig s s s S S S s s 9 4

AUGSOUIE s s s s s S e e 9,1

Berlin s s s S s S 8 7

Frankfurt am Main s s s s S S s . 7,7
Flirth e e 7 6

Erlangen s s s S S s e 7,4

Mainz o s s . 7 4

1€ |11 S S S s 7 3

Olden buirg s o s S s s s 7,0
Offenbach am Main S s s s s s s, 7,0
Freiburg im Breisgau s s s s s s | 7,0
Heilbronn s s s s S s s | 6 9
Ingolstadt T e | 6 9
Hamburg s s s s s s e (6,8

Minster e 6 /6
Osnabriick s 6 3

Kiel moesssssssssssssssssmmms s 6 3

Darmstadt S e 6 D

Bonn s s e 6 D

Drescien s s S S S e G ]

Milnchen s 6 ]

Erfurt s s s s . 6 0

Rostock s s 6 0

Pforzheim s s 5 7
Heidelberg s s s 5 7
Salzgitter T 5 7

Stuttgart e e 5 6
Ludwigshafen am Rhein s ssssss s 5 6

Quelle: Statistisches Bundesamt; Die Liste zeigt die Top-30-Stadte von insgesamt 70 kreisfreien GroRstadten in Deutschland (ein-
schlieflich der Stadteregion Aachen, der Region Hannover und dem Regionalverband Saarbriicken, Einzelergebnisse fir die Kreise
finden sich im Anhang

Die Kreise mit hohen Wohnungsbedarfen resultieren vorrangig aus der demografischen Entwicklung bzw.
den erwarteten Zuziigen aus dem In- und Ausland. In vielen Kreisen besteht jedoch seit Jahren nur Ersatzbe-
darf, der die Wohnungsabgange, die aus einem Abbruch, einer Umwidmung oder einer Zusammenlegung
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von mehreren Wohnungen resultieren, ausgleichen soll. In der Veréffentlichung aus dem Jahr 2021 wurde
auf Basis des IW-Wohnungsbedarfsmodells fiir den Zeitraum 2021 bis 2025 ermittelt, dass in 83 von 400
Kreisen nur ein Ersatzbedarf und kein demografiebedingter Wohnungsbedarf besteht. Diese Zahl hat sich fir
den gleichen Zeitraum durch den starkeren Zuzug nach Deutschland deutlich auf nur noch zehn Kreise ver-
ringert. Auffallig ist, dass sich diese Kreise alle in den neuen Bundeslandern befinden.

4 Bautatigkeit vs. Wohnungsbedarf

Mit dem Verhiltnis der jahrlichen Bautétigkeit zwischen 2021 und 2023 zum bendétigten Baubedarf im Zeit-
raum 2021-2025 lasst sich aufzeigen, wie grold der aktuelle Mangel an neu geschaffenem Wohnraum ist.
Deutschlandweit konnten nur 79 Prozent der bendtigten Wohnungen gebaut werden. Diese Prozentzahl
setzt die jahrliche Bautatigkeit (2021 bis 2023: 294.400) mit den jahrlichen Wohnungsbedarf (2021 bis 2025:
372.600 Wohnungen) ins Verhaltnis. Bezogen auf den gesamten deutschen Wohnungsmarkt ist damit eine
Expansion der Bautétigkeit erforderlich. Diese bundeweite Kennziffer hat jedoch nur eine eingeschrankte
Aussagekraft, da entscheidend ist, dass die Bautéatigkeit an den ,richtigen” Standorten mit den entsprechen-
den Wohnungsbedarfen stattfindet. Wird in einigen Stadten und Gemeinden ,,zu vie
,ZU wenig”, ist zwar im Mittel die Bautitigkeit angemessen, jedoch treten dann regional Uberangebote und

IM

gebaut und in anderen

Wohnungsknappheiten auf. Die regionale Dispersion der Bautatigkeit im Zusammenspiel mit den Wohnbe-
darfen hat folglich einen enormen Einfluss auf die Frage, ob der Wohnungsbedarf bundesweit insgesamt
gedeckt ist. So wurden im Zeitraum 2021-2023 bezogen auf den bendtigten Bedarf in 156 von 400 Kreisen
(39 %) zu viel neue Wohnungen errichtet. Insgesamt entstanden dort jedes Jahr 25.400 Wohnungen und
damit an Standorten, an denen die Befriedigung des Wohnungsbedarfes auch durch den Umbau der Woh-
nungsbestdnde und die Aktivierung der Leerstande hatte erreicht werden konnen. Diese Bautatigkeit an ,fal-
scher Stelle” misste bei alleiniger Betrachtung des Aggregats noch zu den Wohnungsbedarfen insgesamt
hinzugezahlt werden. Diese Kalkulation wiirde aber zu einer Uberzeichnung der Wohnungsbedarfe fiihren,
da benachbarte regionale Wohnungsmarkte zwar insbesondere durch Pendelstrome in einer sehr engen
Wechselbeziehung zueinander stehen, lokale Wohnungsbedarfe jedoch nicht 1:1 an andere Standorte tber-
tragen werden konnen.

Der Vergleich der Bautatigkeit mit den tatsdachlichen Wohnungsbedarfen zeigt die unterschiedlichen Heraus-
forderungen der Kreise. In schnell wachsenden Stadten und Gemeinden liegt der Schwerpunkt auf der Be-
reitstellung von Bauland, wahrend in Regionen mit stabiler oder riickldufiger Bevolkerung qualitative Aspekte
sowie die Pflege und Entwicklung bestehender Siedlungen im Fokus stehen. Wenn die Bautatigkeit tGber ei-
nen Zeitraum von funf Jahren deutlich vom tatséchlichen Bedarf abweicht (z. B. um mehr als 20 %), deutet
dies auf Fehlentwicklungen hin, die durch regionale Studien genauer untersucht werden sollten. In nur jedem
dritten Kreis (129 von 400) deckt die Bautatigkeit im Zeitraum 2021-2023 die Wohnungsbedarfe im Zeitraum
2021-2025 in einer Spannbreite von +/- 20 Prozent ab. Auffillig ist, dass zu hohe Abweichungen besonders
haufig in den kreisfreien GroRstddten auftreten, die in dieser Studie daher besonders im Blickpunkt stehen.
Hier erreicht die Bautatigkeit nur in 9 von 70 Grof3stadten das ungefdhre Niveau der ermittelten Wohnungs-

|II

bedarfe. Dabei wird nur in 6 von 70 GroR3stadten ,,zu viel” gebaut, wahrend in der Gberwiegenden Mehrheit

(55 von 70) zu wenige neue Wohnungen entstehen, um die Wohnungsbedarfe zu befriedigen.
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Abbildung 4-1: Verhiltnis Fertigstellungen zum bisherigen Bedarf in allen Kreisen

Relation der Fertigstellungen p.a. (2021-2023) zum Wohnungsbedarf p.a. (2021-2025)

19,9 bis unter 75 % (147)
75 bis unter 100 % (97)
100 bis unter 125 % (56)
125 bis unter 150 % (30)
150 bis unter 300 % (59)
300 bis 663 % (11)

EOO00O0O0O

Quelle: Bautatigkeit nach Statistischen Bundesamt, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden einschl. MaBnahmen im Bestand;
Wohnungsbedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell, Einzelergebnisse fir die Kreise finden sich im Anhang

Abbildung 4-1 zeigt den Zusammenhang zwischen Bautatigkeit (2021 bis 2023) und Wohnungsbedarf (2021
bis 2025) fir alle Kreise in Deutschland. Die geringste Bedarfsdeckung besteht mit 20 Prozent in der kreis-
freien Stadt Hof in Oberfranken, wihrend mit 662 Prozent die groRte Uberdeckung im Landkreis Bad Kissin-
gen in Unterfranken ermittelt wird. Hier werden fast 7x mehr Wohnungen fertiggestellt, als nach der Bedarfs-
ermittlung bendtigt werden. Auf der Karte sind die grolRen regionale Unterschiede bei der Deckung der Woh-
nungsbedarfe zu erkennen. Raumlich-strukturell zeigt sich, dass vor allem in den Ober- und Mittelzentren die
Bautatigkeit nicht mit den Wohnungsbedarfen Schritt halten kann. In den landlich gepragten Regionen wer-
den hingegen haufig ,,zu viele” Wohnungen neu errichtet. Dabei hat sich der Anteil an Kreisen, in denen ,,zu
viel“ gebaut wird, im Vergleich zur Studie aus dem Jahr 2021 nur geringfuigig verringert (Henger/Voigtlander,
2021). Wahrend damals 202 Kreise (51 %) identifiziert wurden (bezogen auf den Zeitraum 2016 bis 2020,
Bautatigkeit p.a. insgesamt 289.847 vs. Wohnungsbedarf insgesamt 341.600) sind es nun trotz starkerer

III
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Zuwanderung mit 156 von 400 Kreisen immer noch 39 Prozent. Die Kreise mit einer Bautatigkeit deutlich
liber den Wohnungsbedarfen befinden sich nicht nur in Ostdeutschland, sondern auch im Saarland, in Nord-
hessen sowie im nordlichen und 6stlichen Bayern. In diesen Regionen ist weiterhin das Hauptaugenmerk auf
den Erhalt der Wohnungsbestdande zu richten. Hier besteht das Risiko, dass eine (iber ldngere Zeit zu hohe
Bautétigkeit zu einem Uberangebot an Wohnungen fiihrt, was die Immobilienmérkte lange Zeit negativ be-
lasten kann. Es drohen hohe strukturelle Leerstande, Ineffizienzen in der Nutzung des bestehenden Wohn-
raums, da die Perspektiven fiir die wirtschaftliche Verwertung der Ausnutzung der Flachen fehlen.

In vielen GroRRstadten und deren Umland blieb die Bautatigkeit oft hinter dem Bedarf zurlick. Da dieser Be-
fund seit Jahren in vielen Kommunen zu konstatieren ist (Henger/Voigtlander, 2019; 2021), hat sich vielerorts
ein mittlerweile erheblicher Wohnungsmangel aufgebaut. Abbildung 4-2 zeigt das Ranking der GroRstadte
mit dem aktuell groRten Mangel an neu geschaffenem Wohnraum. Die Gegeniiberstellung der Wohnungs-
bedarfe mit der realisierten Bautétigkeit verdeutlicht, dass in den kreisfreien Stadten Wuppertal, Jena und
Oberhausen der Wohnungsmangel am grofSten war. Dort wurden im Zeitraum von 2021 bis 2023 nur 21
Prozent, 23 Prozent beziehungsweise 24 Prozent der bendtigten Wohnungen gebaut. Bei den Top-7-Stadten
war der Wohnungsbau in Minchen am erfolgreichsten. Hier erreicht die Relation aus Fertigstellungen und
Wohnungsbedarf einen Wert von 93 Prozent. Trotzdem wurden auch dort nicht ausreichend Wohnungen
fertiggestellt, um die Bedarfe der Bevolkerung zu befriedigen. Dies hat zur Folge, dass die privaten Haushalte
auf einen Teil ihrer Bedarfe verzichten missen oder auf das Umland ausweichen miissen. Durch die Knapp-
heiten entsteht ein intensiver Wettbewerb um Wohnraum, der mit steigenden Preisen und Mieten einher-
geht.
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Abbildung 4-2: GroRstadte mit groRtem Mangel an neu geschaffenen Wohnraum (Top-30-Stadte)
Relation der Fertigstellungen p.a. (2021-2023) zum Wohnungsbedarf p.a. (2021-2025)

Wuppertal s 20,6%
Jena EE———— ) 8%
Oberhausen e —— 24,3%
Kassel s 26,6%
Halle (Saale) msssssssss—— 27,2%
Duisburg s 28 8%
Salzgitter T | 29 6%
Gelsenkirchen s )0 9%
Hagen s 30,2%
Ludwigshafen meesssssssssssssssssssm— 32 4%
Krefeld s 34 5%
Remscheid s 35 A%
KOln e e 37,1%
Kiel s s e 40,0%
H €71 © 1 S e 40,7%
S5/ e e 40,9%
Monchengladbach e 41,6%
LeipzZig s s e 41,6%
Brem erhavie n s 41,6%
STUTTZA T e 40 8%
Koblenz  me e 44,0%
PO C12 1 e 45 8%
L1 e 4.8, 1%
S0 N1 e 4.8 7%
K@ ]S U @ s s 49,2 %
T ————T 07
e = ——————= VRT3
Heid e b erg e 50,7%
O N@ T C K1 e 51 8%
Milheim a. d. R. 51,8%

Quelle: Statistisches Bundesamt; Die Liste zeigt die Top-30-Stadte von insgesamt 70 kreisfreien GroRstdadten in Deutschland (ein-
schlieRlich der Stadteregion Aachen, der Region Hannover und dem Regionalverband Saarbriicken, Einzelergebnisse fir die Kreise
finden sich im Anhang

5 Zukiinftige Anpassungsbedarfe

Langfristig wird der Wohnungsbedarf aufgrund einer zukiinftigen geringeren Bevdlkerungsdynamik sinken.
Im Zeitraum 2026 bis 2040 verringert sich der jahrliche Bedarf von aktuell 372.600 (2021 bis 2025) auf bun-
desweit 257.400 neue Wohnungen (2026 bis 2040). Das entspricht einem Rickgang von 31 Prozent. Von
diesem Riickgang sind die meisten Kreise (366 von 400) und fast alle kreisfreien GroRstadte (68 der 70) be-
troffen. Wie in Deschermeier et al. (2024) gezeigt, sinken die Wohnungsbedarfe zunachst sehr langsam und
vor allem in den 2030er Jahren, da dann vielerorts die Bevélkerungszahlen riicklaufig sein werden. Ob sich
die Bevolkerung tatsachlich in dem erwarteten AusmalR verringert, ist dabei relativ unsicher, da neben der
volatilen Fliichtlingszuwanderung auch der Zuzug an Fachkraften aus dem Ausland, deutlich dynamischer
entwickeln kann, als es in den Prognosen angenommen wird.
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Abbildung 5-1: GroRstadte mit héchsten zukiinftigen Wohnungsbedarf (Top-30-Stadte)
Wohnungsbedarf p.a. im langfristigen Mittel zwischen 2026-2040 je 1.000 Einwohner

Berlin . 67
Regensburg I 6,1
Augsburg I 6,1
Potsdam I 6,1
Leipzig e 5,1
Flrth e 4,9
Hamburg s 4,8
Erlangen M 4,6
Koln s . 4.5
Oldenburg S 4,4
Mainz e 4.4
Libeck e 4,3
Frankfurt am Main S 4,1
Kiel m e 4,1
Bremen IS 4,0
Miinster T 4,0
Heiloronn s 3,9
Osnabrick mEEEEE | 3 9
Ingolstadt M 3 9
Region Hannover s 3,9
Freiburg im Breisgau mEESS 3,8
Offenbach meesssssssssssSSSSSSSSS 3 6
Salzgitter TS 36
Bonn IS 35
Nirnberg TS 35
Miinchen I 3,3
Ludwigshafen meesssssssssssssssssssssssm—" 3,3
Pforzheim eSS 3,2
Stuttgart TS 3D
Darmstadt TS 3 0

Quelle: Statistisches Bundesamt; Die Liste zeigt die Top-30-Stadte von insgesamt 70 kreisfreien GroRstadten in Deutschland (ein-
schlieBlich der Stadteregion Aachen, der Region Hannover und dem Regionalverband Saarbriicken, Einzelergebnisse fiir die Kreise
finden sich im Anhang

Abbildung 5-1 zeigt die 30 GroRstadte mit dem hochsten zukiinftigen Wohnungsbedarf im Zeitraum 2026-
2040. Insgesamt sinkt der Wohnungsbedarf je 1.000 Einwohner von 4,5 auf 3,1. In den 70 kreisfreien GroR-
stadten verringert sich der Wohnungsbedarf von 5,8 (insgesamt 152.400 Wohnungen) auf 3,7 (97.200). Die
langfristig hochsten Wohnungsbedarfe haben die Stadte Berlin, Regensburg und Augsburg, wo bezogen auf
ihre aktuelle Bevolkerung im Zeitraum 2026 bis 2040 jahrlich 6,7, 6,1 und 6,1 neue Wohnungen pro 1.000
Einwohner neu errichtet werden miissen.
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Abbildung 5-2: GroRstddte mit groRtem Anpassungsbedarf bei der Schaffung neuen Wohnraums (Top-30-
Stadte)

Relation der Fertigstellungen p.a. (2021-2023) zum Wohnungsbedarf p.a. (2026-2040)

Wuppertal s 31%
Oberhausen TS 38%
Duisburg messsssssssssss——  45%
Salzgitter EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE——— 46%
Kassel mamssssssssssssssssEsESSS— 499%
Krefeld meesssssssssssssssss s 5%
Gelsenkirchen e 559
Remscheid s 559%
Ludwigshafen s 55%
Bremerhaven s 579%
Hagen s s e 59%,
Kéln messsssssssssssssssms s 60%
Kiel meessssssssssssssssssssssmmmmmmm 61%
Essen I 619%
Herne memsssssss e 6%
Monchengladbach mEsEsss 67%
Bremen S 8%
Berlin e 68%
Solingen e 68%
Miulheim an der Ruhr s 72%
Augsburg e 75%
J N3 e /5%,
Stuttgart T 75%
Leipzig s e 77%
Osnabrick e 83%,
Bonn e 87%
Libeck e 87%,
H @M b U g1 e 38%
Koblenz s e | 89%
Potsdam . 909

Quelle: Statistisches Bundesamt; Die Liste zeigt die Top-30-Stadte von insgesamt 70 kreisfreien GroRstadten in Deutschland (ein-
schlieRlich der Stadteregion Aachen, der Region Hannover und dem Regionalverband Saarbriicken, Einzelergebnisse fiir die Kreise
finden sich im Anhang

Abbildung 5-2 vergleicht die langfristigen Wohnungsbedarfe im Zeitraum 2026—2040 mit der bisherigen Bau-
tatigkeit im Zeitraum 2020-2023. Dargestellt sind die 30 Grof3stadte mit dem groftem Anpassungsbedarf bei
der Schaffung neuen Wohnraums, um aufzuzeigen, welche Kommunen auch perspektivisch ihren Wohnungs-
bau intensiveren missen. Trotz des Rickgangs des Gesamtbedarfs auf bundesweit 257.400 neue Wohnun-
gen pro Jahr missen weiterhin noch 29 Prozent aller Stadte und Landkreise (117 von 400) in Deutschland
und die Halfte der kreisfreien GroRRstadte (36 von 70) ihre aktuelle Bautatigkeit ausweiten, um ihren langfris-
ten Bedarf an Wohnraum decken zu kénnen. Die grofSte Liicke zwischen langfristigen Bedarf und aktueller
Bautatigkeit zeigt sich bei den kreisfreien GroRstadten ein wenig lUberraschend in Wuppertal (31 %), Ober-
hausen (38 %) und Duisburg (45 %). Hier findet seit Jahren kaum Bautatigkeit statt, was aufgrund der schwa-
chen Bevdlkerungsentwicklung und hohen Leerstdande auch angebracht ist. Jedoch ist die Bautétigkeit zu
niedrig am die Wohnungsbestdande mit Ersatzneubauten attraktiv zu halten und die leicht wachsende und
alternde Bevolkerung ausreichend mit Wohnraum zu versorgen.
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Ein genauerer Blick auf die zehn bevolkerungsreichsten Stadte in Tabelle 4-1 zeigt, dass die Wohnungsbausi-
tuation auch hier regional sehr unterschiedlich ist. Die Tabelle vergleicht die Relationen der Bautatigkeit und
Wohnungsbedarfe jeweils in absoluten und relativen Werten in kurzfristiger (2021-2025) als auch in lang-
fristiger Perspektive (2026—2040). In der Vergangenheit war der Wohnungsbau in Miinchen besonders er-
folgreich, wo 93 Prozent des Bedarfs durch Fertigstellungen gedeckt wurden. In Bremen und Dortmund lie-
gen die Werte bei 89 Prozent bzw. 84 Prozent. Die Liicke zwischen Bedarf und Bautatigkeit ist in K6In (37 %),
Leipzig (42 %) und Stuttgart (43 %) am grofSten. In diesen Stadten bleibt der Wohnungsmangel damit kurz-
fristig weiterhin hoch, was dazu fiihrt, dass viele Haushalte beispielsweise zur Eigentumsbildung in umlie-
gende Gemeinden abwandern missen und Zuzigler aus dem Aus- und Inland auch auf Standorte im GroR-
raum ausweichen miissen.

Tabelle 5-1: Fertigstellungen und Wohnungsbedarfe in den Top-10-Stadten

Fertigstellungen Wohnungsbedarf Wohnungsbedarf Bevolkerung
pro Jahr 2021-2023 pro Jahr 2021-2025 pro Jahr 2026-2040

Durch- Pro Durch- Bedarfs- Pro Bedarfs-
schnitt 1.000 schnitt deckung 1.000 | deckung
EW EW EW

4,6

Berlin 16.382 31.300 8,7 52% 24.000 6,7 68% 3.596.999

Hamburg 7.690 4,3 12.400 6,8 62% 8.700 4,8 88% 1.808.846
Miinchen 8.298 5,6 8.900 6,1 93% 4.900 3,3 170% 1.478.638
KélIn 2.765 2,7 7.500 7,3 37% 4.600 4,5 60% 1.017.355
Frankfurt/Main 3.509 4,7 5.700 7,7 61% 3.100 4,1 115% 743.268
Dusseldorf 2.188 3,6 3.000 4,8 74% 1.600 2,7 134% 611.258
Stuttgart 1.474 2,4 3.400 5,6 43% 2.000 3,2 75% 610.458
Leipzig 2.350 3,9 5.600 9,4 42% 3.100 51 77% 598.899
Dortmund 1.721 28 2.100 3,4 84% 1.300 2,2 131% 598.246

Bremen 1.559 2,7 2.600 4,5 60% 2.300 4,0 68% 575.071

Deutschland 294.356 3,6 372.600 4,5 79% 257.400 3,1 114% 82.711.282

Quellen: Bautatigkeit nach Statistisches Bundesamt; Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden einschl. Malnahmen im Be-
stand; Wohnungsbedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell; EW = Einwohner; Stadte geordnet nach Bevélkerung zum 15.05.2022
nach dem Zensus 2022, Ergebnisse fiir alle Stadte und Landkreise finden sich im Anhang

Bei den Top-7-Stadten zeigt sich, dass zwar alle ihre derzeitigen Bedarfe nicht decken kénnen, der Wachs-
tumsdruck aber in den Stadten Frankfurt, Disseldorf und Minchen so stark nachlassen wird, dass sie mit
ihrem derzeitigen Wohnungsbauniveau langfristig ausreichend neue Wohnungen erstellen. Dies gilt aber nur,
wenn ein nennenswerter Teil der zentrumsnahen Bedarfe dieser Stadte durch Ausweichreaktionen von den
dynamisch wachsenden Umlandkreisen und dem gesamten GroRRraum aufgefangen wird. Dies gilt mit gewis-
ser Einschrankung auch fiir Dortmund, welches deutlich weniger Wohnungsbedarfe aufweist und zudem
durch die unmittelbare Nahe anderer Grofstddte wie Bochum oder Gelsenkirchen eine intensivere Konkur-
renzsituation aufweist.
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6 Schlussfolgerungen

Der Beitrag hat gezeigt, dass der gesamtdeutsche Wohnungsbedarf mit jahrlich 372.600 Wohnungen sehr
hoch ist und auch in der mittel- bis langfristigen Perspektive in vielen Stadten und Gemeinden so hoch bleiben
wird, dass die Bautatigkeit dort im Vergleich zum Zeitraum 2021 bis 2023 ausgeweitet werden muss. Die
Fertigstellungen werden jedoch, wie die Genehmigungszahlen zeigen in den nachsten Jahren deutlich zu-
rickgehen, sodass sich der Wohnungsmangel vielerorts verstarken wird. Infolgedessen werden nicht nur die
Mieten steigen, sondern bei gleichem wirtschaftlichen Umfeld schnell auch wieder die Immobilienpreise an-
ziehen, die eigentlich aufgrund des Anstiegs der Finanzierungszinsen starker riickldufig sein missten. Das alte
— und bislang noch nicht revidierte — Ziel der Bundesregierung, die Rahmenbedingen so zu setzen, dass jahr-
lich 400.000 neue Wohnungen entstehen, ist in jedem Fall unerreichbar geworden. Moglich ist jedoch, die
Bautatigkeit durch umfassende gezielte PolitikmaRnahmen so zu stabilisieren, dass die aktuellen Probleme
im Wohnungsbau sich nicht noch weiter verstarken und abgebaut werden.

Um die Herausforderungen im Wohnungsbau anzugehen und den Wohnungsmangel zu beseitigen, ist eine
Doppelstrategie erforderlich, in der neben der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in den stark nachge-
fragten Stadten und Gemeinden (durch die Bereitstellung von Bauland, Nachverdichtung, Aktivierung unbe-
bauter baureifer Grundstiicke etc.) auch die Entwicklungsperspektiven der vielen strukturschwachen Rdume
(durch die bessere Bereitstellung von Infrastrukturen) in den Blick nimmt. Hierbei ist auf einen ausgewoge-
nen Policy-Mix zu achten, in dem unterschiedliche Instrumente ineinandergreifen, sodass private und kom-
munale Akteure alle Bevolkerungsschichten langfristig mit ausreichend Wohnraum versorgen kdnnen. Die
Starkung der strukturschwachen Raume ist wichtig, damit die in den letzten Jahren entstandenen regionalen
Disparitaten zwischen dynamischen Agglomerationsradumen und landlichen Raumen sich nicht weiter ver-
starken. Fiir die Politik auf Bundes- und Landeseben gilt es, das Hauptaugenmerk darauf zu lenken, die Bau-
kosten durch konkrete Reformen (Bauordnungen etc.) und dabei die Rahmenbedingungen fiir die starkere
Nutzung der Einsparpotenziale im seriellen und modularen Wohnungsbau zu reduzieren.
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Abstract

The demand for new homes in Germany is very high in many municipalities and is not being met by a suffi-
cient supply of housing. A total of 372,600 new homes will be needed each year between 2021 and 2025.
Between 2021 and 2023, however, only 294,400 homes were completed each year. Construction activity
needs to be increased in almost all major cities to meet the demand there. However, housing construction is
in crisis due to high interest rates and construction costs, meaning that the housing shortage is expected to
increase further in many places. The article presents the current results of the ‘IW-Wohnungsbedarfsmodell’
(IW model on housing demand) for the 400 districts in Germany and shows where current construction ac-
tivity deviates from housing demands. In addition, the regional housing demands up to the year 2040 are
presented, which clearly show that every second major city will also have to expand its construction activity
in the long term in order to provide its population with sufficient living space.
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Anhang — Ergebnisse auf Kreisebene

Fertigstellungen Wohnungsbedarf Wohnungsbedarf Bevolke-
pro Jahr 2021-2023 pro Jahr 2021-2025 pro Jahr 2026-2040 rung
Pro Pro Bedarfs- Pro Bedarfs-
1.000 1.000 deckung 1.000 deckung
EW EW EW
-- 239 25 o 99 25% 600 63 40% 95.015
627 2,5 1.565 6,3 40% 1.022 4,1 61% 249.132

802 3,7 1.169 54 69% 923 4,3 87% 215.958
stadt

1004 Neumiinster, 199 2,5 363 4,6 55% 306 3,8 65% 79.625
Stadt
678 51 430 3,2 158% 413 3,1 164% 132.810

1053 Herzogtum 907 4,5 1.233 6,1 74% 1.072 53 85% 203.381
Lauenburg

Nordfriesla 1.162 6,9 539 3,2 216% 441 2,6 264% 168.489

1055 m 877 4,4 723 3,6 121% 692 3,4 127% 200.936

1056 Pinneberg 1.376 4,3 1.979 6,2 70% 1.680 5,2 82% 320.275

567 4,4 329 2,5 172% 348 2,7 163% 129.634

_
1058 Rendsburg- 1.128 4,1 1.011 3,7 112% 921 3,3 123% 275.744
Eckernforde
1059 Schleswig-Flens- 1.274 6,3 778 3,8 164% 689 3,4 185% 203.169
burg

1.250 4,5 1.665 6,0 75% 1.351 4,9 93% 277.323

- 394 3,0 421 3,2 93% 385 2,9 102% 131.002
1062 m 996 4,1 977 4,0 102% 978 4,0 102% 245.049

Hamburg 7.690 4,3 12.357 6,8 62% 8.725 4,8 88% 1.808.846
563 2,2 407 1,6 138% 339 a3 166% 252.816
175 1,7 590 5,7 30% 379 3,6 46% 104.215
810 6,4 364 2,9 222% 272 2,1 298% 127.145
819 4,7 707 4,0 116% 535 3,1 153% 174.662
166 1,3 90 0,7 184% 154 1,2 108% 127.606
220 2,4 174 1,9 126% 134 1,5 164% 90.546
237 19 249 2,0 95% 259 2,1 92% 126.230
388 2,9 571 4,2 68% 489 3,6 79% 136.119
328 2,8 217 1,8 151% 193 1,6 170% 117.702
931 2,9 1.274 39 73% 852 2,6 109% 325.699
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3,9 101% 1.129.158
3,8 64% 218.256
1,7 124% 150.288
2,4 87% 267.027
2,3 46% 66.159
2,2 177% 120.611
2,3 94% 156.414
3,1 78% 172.308
1,9 227% 197.983
4,1 147% 260.929
1,4 341% 46.637
5,2 38% 176.629
3,1 85% 113.025
2,6 178% 163.496
3,5 120% 142.771
3,8 139% 204.623
2,2 165% 90.540
3,8 94% 136.680
4,4 47% 80.845
3,1 75% 48.920
4,4 114% 172.759
3,9 83% 164.898
2,3 80% 75.366
4,7 123% 125.961
3,5 124% 187.515
3,7 201% 175.408
3,8 166% 328.946
3,0 169% 99.652
3,5 140% 142.150
45 91% 168.710
4,2 90% 130.329
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2.989

389

636

1.995

1.339

991

1.534

2.040

1.049

1.224

1.972

696

138

671

628

1.599

841

2.055

357

596

470

654

559

620

133

583

924

1.097

1.002

5.727
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3,6

5,0

3,3

2,4

6,6

3,6

4,4

2,5

4,6

3,8

3,7

5,5

2,7

1,0

19

2,0

51

2,4

3,4

1,9

3,3

3,0

2,1

2,1

15

1,0

2,1

3,1

2,8

6,2

7,7

92%

61%

60%

30%

94%

139%

101%

64%

105%

109%

82%

84%

93%

271%

110%

140%

92%

80%

84%

30%

81%

41%

73%

122%

70%

237%

96%

101%

70%

87%

61%

849

2.246

250

348

1.213

965

708

1.152

1.555

765

795

1.411

559

173

527

497

1.148

556

1.310

184

347

310

480

484

561

138

389

666

711

492

3.060

Regionale Wohnungsbedarfe

3,0 109% 282.677
3,7 81% 600.286
2,1 94% 117.921
1,3 55% 264.130
4,0 154% 303.772
2,6 193% 374.418
3,2 141% 222.953
1,9 85% 618.350
3,5 138% 443.690
2,7 149% 279.209
2,4 126% 330.072
3,9 118% 359.571
2,2 116% 254.008
1,2 217% 138.447
1,5 140% 348.030
1,6 177% 319.456
3,7 128% 313.102
1,6 121% 354.288
2,2 131% 598.246
1,0 59% 189.614
1,9 139% 179.070
2,0 62% 155.446
1,5 100% 314.154
1,9 141% 260.512
1,4 77% 409.960
1,0 229% 132.230
1,4 143% 273.746
2,2 141% 298.067
1,8 109% 393.393
3,0 178% 161.767
4,1 115% 743.268
27



6413 Offenbach am
Main

6434 Hochtaunuskreis

Main-Taunus-
Kreis

6533 leburg -Weil-
burg

6534 Marburg:
denkopf

6535 Vogelsbe|

Hersfeld-Roten-
burg

6633 Kassel, Landkre

6634 Schwalm-Eder-
Kreis

6635 Waldeck-
kenb.

6636 Werra-MeiBner-
Kreis

7111

7132 Altenkirchen
WW)

7133 Bad Kreuznach

7134 Birkenfeld

7135 Cochem-Zell

695

1.752

806

771

1.104

642

1.709

774

280

859

574

1.182

1.069

742

644

631

207

255

845

206

706

520

513

126

202

421

298

585

188

299

54

6,2

3,0

2,6

4,2

2,7

4,1

3,3

3,0

2,4

3,1

3,9

4,0

2,9

3,7

2,6

2,0

1,3

3,8

1,7

3,1

2,9

3,3

1,3

1,8

3,3

2,3

3,6

2,3

4,9

902

985

1.296

1.648

2.065

937

2.167

1.091

272

1.926

882

1.721

612

752

485

1.030

71

959

740

320

634

327

167

112

459

535

262

525

45

159
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7,0

3,5

4,8

5,5

7,8

3,9

53

4,6

2,9

5,5

4,8

5,6

2,3

3,0

2,8

4,3

0,7

4,9

3,4

2,7

2,8

1,8

1,1

1,1

4,1

4,2

2,0

3,2

0,5

2,6

77%

178%

62%

47%

53%

69%

79%

71%

103%

45%

65%

69%

175%

99%

133%

61%

292%

27%

114%

64%

111%

159%

306%

113%

44%

79%

114%

111%

418%

188%

472

616

1.027

1.158

1.491

725

1.671

802

209

1.394

685

1.338

428

538

257

609

81

515

649

236

457

259

200

128

227

386

175

360

77

128

Regionale Wohnungsbedarfe

3,6

2,2

3,8

3,9

5,6

3,0

4,1

3,4

2,2

4,0

3,7

4,4

1,6

2,1

1,5

2,5

0,8

2,6

2,9

2,0

2,0

1,4

1,3

1,3

2,0

3,0

1,3

2,2

0,9

2,1

147%

284%

78%

67%

74%

89%

102%

96%

134%

62%

84%

88%

250%

138%

250%

104%

256%

49%

130%

87%

154%

201%

256%

98%

89%

109%

170%

163%

244%

234%

129.479

284.260

271.617

299.862

264.354

238.604

412.094

237.050

94.576

351.706

185.308

307.056

264.705

251.972

173.279

240.664

101.014

195.012

219.953

118.253

229.935

178.587

154.482

98.421

112.963

127.699

131.159

163.672

82.062

61.536
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7137 Mayen-Koblenz 624

7141 Rheln-Lahn Kreis 474
7143 Westerwaldkrels 875

7231 Bernkastel-Witt- 509
ch

654

275
606

47

265

367
312

1.102

185

59
137
148

52
651
392

214

590
179

111

7337 Sudliche Wein- 455
strale

7338 Rhein-Pfalz-Kreis 364

7340 Sudwestpfalz 233

2,9

2,8

3,5

3,8

4,2

4,3

4,5

6,6

4,6

4,1

1,0

2,7

7,8

1,8

5,0

3,5

15

2,8

1,7

1,6

5,0

2,9

2,9

4,5

1,7

1,6

4,0

2,3

3,9

2,6

781

695

328

309

630

121

186

381

92

726

215

439

340

965

1.634

174

123

234

438

101

668

412

161

746

271

187

322

728

1.233

168
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3,6

3,7

31

2,5

3,1

1,2

1,6

3,9

1,6

4,9

4,5

4,4

7,2

5,6

7,4

3,3

3,2

4,7

5,2

3,1

5,2

3,1

2,2

5,7

2,6

2,7

2,9

4,7

6,0

19

80%

75%

112%

153%

139%

366%

274%

172%

298%

83%

22%

60%

108%

32%

67%

107%

48%

58%

34%

52%

97%

95%

133%

79%

66%

59%

142%

50%

65%

138%

532

512

229

176

427

143

140

227

70

426

160

300

234

567

960

127

111

168

305

70

452

279

101

528

168

139

217

507

792

148

Regionale Wohnungsbedarfe

2,5

2,7

2,2

14

2,1

1,4

1,2

2,3

1,2

2,9

3,3

3,0

5,0

&3

4,4

2,4

2,8

3,4

3,6

2,1

3,5

2,1

14

4,0

1,6

2,0

19

3,3

3,9

1,6

117%

101%

161%

269%

205%

310%

365%

288%

390%

142%

30%

88%

157%

55%

115%

146%

53%

81%

48%

74%

144%

141%

212%

112%

107%

79%

209%

72%

101%

158%

215.317

186.866

105.319

124.391

206.605

102.727

112.796

98.809

59.281

147.805

47.992

99.689

47.072

172.889

220.386

52.778

38.936

49.482

84.986

33.141

129.739

133.847

74.787

130.551

105.761

69.530

112.576

155.243

205.297

90.480
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1.474
1.332
1.766

817
1.497
1.724

545

Heilbronn, Land- 1.367
kreis

Hohenloherkreis 632
Schwabisch Hall 962

auber- 515
Krels
6 -

1.296
212

633

Karlsruhe, Land- 1.709
kreis

604
Heidelberg 444
1.624

587
1.579

444
691
503
496

884

Breisgau-Hoch- 915
schwarzw.

712
1.682

661

2,4

3,4

3,3

3,2

2,8

4,0

4,2

3,9

5,5

4,9

3,9

3,9

4,1

3,8

2,1

3,8

2,6

2,9

4,1

2,8

3,3

4,3

2,5

4,1

3,8

34

4,3

3,8

4,8

3.444

2.254

2.680

1.107

2.744

1.954

887

2.040

489

1.049

330

595

884

222

1.287

2.114

1.038

877

1.243

318

2.194

761

660

731

421

1.620

1.433

931

2.132

450
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5,6

5,8

51

4,3

5,2

4,5

6,9

5,8

4,3

5,3

2,5

4,5

2,8

4,0

4,2

4,7

4,5

5,7

4,0

2,2

4,0

5,7

4,1

3,7

3,5

7,0

53

5,6

4,9

3,2

43%

59%

66%

74%

55%

88%

61%

67%

129%

92%

156%

87%

147%

95%

49%

81%

58%

51%

131%

184%

72%

58%

105%

69%

118%

55%

64%

76%

79%

147%

1.953

1.725

2.104

978

2172

1.699

506

1.530

378

839

266

540

742

174

646

1.572

809

320

661

210

1.643

431

455

555

315

893

976

716

1.826

353

Regionale Wohnungsbedarfe

3,2

4,4

4,0

3,8

4,1

39

3,9

4,4

3,3

4,3

2,0

4,0

2,4

3,1

2,1

85|

3,5

2,1

2,1

1,5

3,0

3,2

2,9

2,8

2,6

3,8

3,6

4,3

4,2

2,5

75%

77%

84%

84%

69%

101%

108%

89%

167%

115%

194%

96%

175%

122%

98%

109%

75%

139%

246%

280%

96%

103%

152%

91%

158%

99%

94%

99%

92%

188%

610.458

389.650

529.895

255.589

528.576

435.660

128.303

348.958

114.027

197.296

132.215

133.426

314.697

55.887

305.408

451.114

230.071

153.809

313.693

144.470

554.521

133.110

159.421

197.899

120.401

233.040

268.937

166.850

437.242

138.933
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Baark
Tuttlingen 659
Reutlingen 1.147

495
920
1.239
982
1.371
593
818
8.298
153
633

418
73 Bad Télz-Wolf- 613

597
569
766
824
991
844

302
638

418
765

1.782

4,2

4,6

4,7

3,9

4,2

4,0

3,7

3,6

3,9

4,6

6,1

4,5

4,8

4,5

6,0

5,6

2,4

5,7

4,0

4,7

4,0

4,0

5,7

6,0

5,5

3,9

3,4

5,4

4,3

6,4

51

983

808

1.468

1.064

814

1.536

1.349

313

669

901

1.195

1.106

1.435

525

940

8.948

366

569

579

619

1.150

975

702

958

1.344

1.295

461

662

480

843

2.098
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4,7

5,7

51

4,5

4,8

53

5,9

1,6

53

4,5

5,9

5

5,0

4,0

6,9

6,1

5,8

51

5,6

4,8

7,6

6,9

53

7,0

7,5

6,0

5,2

5,6

5,0

7,0

6,0

90%

82%

92%

86%

87%

75%

62%

219%

74%

102%

104%

89%

96%

113%

87%

93%

42%

111%

72%

99%

52%

58%

109%

86%

74%

65%

65%

96%

87%

91%

85%

773

657

1.146

862

619

1.210

941

285

316

627

886

762

1.097

355

536

4.875

278

496

537

524

866

742

530

773

973

964

400

534

397

653

1.415
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3,7

4,6

4,0

3,7

3,6

4,2

4,1

1,5

2,5

3,2

4,4

85|

3,8

2,7

3,9

3,3

4,4

4,4

5,2

4,1

5,7

5,2

4,0

5,6

5,4

4,5

4,5

4,5

4,1

5,5

4,1

114%

100%

118%

106%

115%

95%

90%

240%

156%

147%

140%

129%

125%

167%

152%

170%

55%

128%

78%

117%

69%

77%

145%

107%

102%

88%

75%

119%

105%

117%

126%

210.596

142.895

287.451

233.949

170.100

289.654

229.642

191.793

127.116

198.553

203.323

218.476

285.421

131.515

136.468

1.478.638

63.284

111.881

103.867

129.131

150.689

141.747

133.409

137.644

180.064

214.553

89.200

119.086

96.154

119.652

348.611

31



9185 Neuburg-Schro- 622
benh.

Pfaffenhofen 865
1.793
Starnberg 618
884

727

269

Deggend 944
Freyung-Gra- 261
882

Landshut 636

695
Straubing-Bogen 689

Dingolfing 247
[ELGED

137

1.205

103

381

897

1.086
385

1.354

Landkr.

243
373

294

6,4

6,8

7,1

4,5

5,2

53

4,0

4,8

9,6

7,9

3,3

7,1

4,0

7,7

4,7

5,8

6,7

2,5

3,3

8,3

2,4

3,7

7,1

8,0

4,0

7,1

4,7

3,3

51

4,1

501

896

1.598

572

910

723

640

403

396

587

159

830

866

844

242

431

403

542

78

1.467

113

135

299

632

194

1.008

610

151

700

345
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5,2

7,0

6,3

4,1

53

53

9,4

7,8

8,6

4,9

2,0

6,7

5,4

4,4

3,1

3,6

4,0

5,5

19

10,1

2,7

13

2,4

4,6

2,0

53

4,1

2,1

9,6

4,8

124%

97%

112%

108%

97%

101%

42%

62%

112%

161%

164%

106%

73%

175%

152%

161%

171%

46%

176%

82%

91%

282%

300%

172%

198%

134%

114%

161%

53%

85%

386

669

1.257

438

806

621

460

286

285

464

132

660

680

700

209

380

425

82

894

109

135

267

526

208

779

552

168

443

273

Regionale Wohnungsbedarfe

4,0

5,2

4,9

3,2

4,7

4,5

6,8

5,5

6,2

3,9

1,7

53

4,3

3,6

2,7

3,2

3,0

4,3

2,0

6,1

2,6

1,3

2,1

3,9

2,2

4,1

3,8

2,3

6,1

3,8

161%

129%

143%

141%

110%

117%

59%

87%

156%

204%

197%

134%

93%

211%

176%

183%

221%

58%

166%

135%

94%

283%

336%

206%

185%

174%

126%

144%

84%

108%

97.166

127.528

254.051

138.325

170.443

136.598

67.880

51.907

46.167

119.231

77.917

123.830

159.168

191.740

77.243

118.818

102.067

98.561

41.876

145.901

42.047

103.243

126.660

136.136

95.187

190.526

147.256

72.531

72.764

72.289
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38
465
262
237
395
152
121
165
295

219

91
514
689

2.020

95

862

594

475
640

411

586

409
354

167
430

552

382
201
296

380

4,3

0,8

3,2

2,5

2,8

3,4

1,6

19

2,3

4,4

3,1

2,3

4,6

53

3,9

2,3

4,6

4,3

4,1

3,8

4,1

4,6

4,3

4,9

3,1

3,3

3,2

3,7

2,5

3,6

4,2

80

192

592

50

130

408

92

74

91

126

134

332

834

994

2.811

173

811

569

471

657

427

515

310

406

305

476

344

58

38

157

380
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2,0

4,2

4,0

0,5

1,5

3,5

1,0

1,1

1,3

1,9

1,9

8,4

7,4

7,6

5,4

4,2

4,4

4,1

4,0

3,9

4,3

4,0

3,3

5,7

5,7

3,6

2,0

0,6

0,5

1,9

4,2

217%

20%

79%

524%

182%

97%

165%

164%

181%

235%

163%

28%

62%

69%

72%

55%

106%

104%

101%

97%

96%

114%

132%

87%

55%

90%

160%

662%

530%

188%

100%

70

132

495

94

135

343

164

114

126

124

167

245

515

636

1.811

150

715

412

349

579

365

432

293

303

234

325

282

139

78

137

317

Regionale Wohnungsbedarfe

1,7

2,9

3,4

0,9

1,6

3,0

1,8

1,8

1,8

1,8

2,4

6,2

4,6

4,9

85|

3,7

3,8

3,0

3,0

3,4

3,7

3,4

3,1

4,2

4,4

2,5

1,7

1,3

1,0

1,6

3,5

246%

29%

94%

280%

176%

115%

93%

106%

131%

239%

131%

37%

100%

108%

112%

63%

121%

144%

136%

111%

112%

136%

140%

117%

72%

132%

196%

275%

257%

216%

120%

40.296

45.598

146.853

102.845

84.106

114.933

92.878

65.099

71.505

67.373

70.884

39.601

112.220

130.126

522.554

40.865

185.708

137.484

117.191

168.700

100.023

127.255

94.124

71.692

53.242

131.316

170.549

103.047

79.114

83.123

90.400
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9676

Miltenberg 362

422
451

679

1.351
194

238

237

730

1.202

Dllllngen a. 378
nau

654

1.099

Lmdau (Boden- 344
see)

Ostallgau 656
800
749
695

619

394
230
472
273
210

16.382

12 Brandenburg 309
a.d.H.

290
177
1.019

1.149

Dahme-Spree- 1.426
wald

2,9

3,4

3,9

4,2

4,6

4,3

3,7

5,5

5,4

4,7

3,9

51

6,2

4,2

4,7

5,6

5,6

4,6

19

3,6

1,7

2,3

19

2,4

4,6

4,2

3,1

3,2

5,6

6,0

8,1

230

68

272

468

2.673

296

503

291

673

1.474

435

661

1.033

SOl

684

763

568

772

780

83

362

506

366

231

31.252

251

397

217

2.224

1.198

1.133

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT

1,8

0,5

2,4

2,9

9,1

6,6

7,7

6,7

5,0

5,7

4,5

5,2

5,8

4,8

4,9

5,4

4,3

51

2,4

0,8

2,7

2,5

2,5

2,6

8,7

34

4,2

3,9

12,2

6,3

6,5

157%

624%

166%

145%

51%

65%

47%

81%

109%

82%

87%

99%

106%

88%

96%

105%

132%

90%

79%

474%

64%

93%

75%

91%

52%

123%

73%

81%

46%

96%

126%

219

152

228

337

1.791

248

389

235

537

1.208

369

545

802

334

565

640

459

658

250

98

118

146

113

80

24.048

129

123

59

1.108

515

520

Regionale Wohnungsbedarfe

1,7

1,2

2,0

2,1

6,1

5,5

6,0

5,4

4,0

4,7

3,8

4,3

4,5

4,1

4,0

4,5

3,4

4,3

0,8

0,9

0,9

0,7

0,8

0,9

6,7

18

.3

1,1

6,1

2,7

3,0

165%

277%

198%

202%

75%

78%

61%

101%

136%

100%

103%

120%

137%

103%

116%

125%

163%

106%

247%

401%

195%

324%

242%

261%

68%

240%

235%

299%

92%

223%

274%

126.496

125.045

114.486

159.854

294.647

45.186

65.050

43.300

134.361

258.116

96.914

127.608

178.576

81.771

139.750

142.261

133.399

152.066

329.138

108.960

132.824

204.475

143.834

87.633

3.596.999

73.552

93.926

55.841

182.806

190.278

175.251
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153

1.112

841

952

179

745

302

1.154

159

238

997

264

827

283

341

733

937

472

758

510

295

481

510

240

477

2.015

680

197

602

541

1,5

6,6

4,3

4,4

1,6

4,2

31

53

2,1

2,1

5,7

2,2

4,1

2,9

1,4

3,4

4,3

3,0

34

2,4

1,2

15

1,7

1,1

1,5

3,6

2,3

0,8

2,5

2,2

137

1.037

1.001

1.250

103

541

342

1.161

112

72

1.055

262

1.226

351

671

621

1.107

779

1.017

697

405

239

393

298

346

3.389

443

402

586

743

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT

1,4

6,2

51

5,8

0,9

3,0

3,5

53

1,5

0,6

6,1

2,2

6,0

3,6

2,7

2,9

51

5,0

4,5

3,3

1,7

0,7

1,3

13

1,1

6,1

1,5

1,6

2,4

3,0

112%

107%

84%

76%

174%

138%

88%

99%

142%

331%

94%

101%

67%

81%

51%

118%

85%

61%

75%

73%

73%

201%

130%

81%

138%

59%

153%

49%

103%

73%

62

488

389

616

77

176

118

449

51

72

473

83

263

96

181

136

218

184

212

124

217

239

218

176

244

1.403

190

190

227

273

Regionale Wohnungsbedarfe

0,6

2,9

2,0

2,9

0,7

1,0

1,2

2,1

0,7

0,6

2,7

0,7

1,3

1,0

0,7

0,6

1,0

1,2

0,9

0,6

0,9

0,7

0,7

0,8

0,8

2,5

0,6

0,8

0,9

1,1

247%

228%

216%

154%

232%

422%

257%

257%

312%

331%

211%

318%

314%

293%

188%

538%

429%

256%

357%

412%

136%

201%

234%

137%

196%

144%

358%

104%

266%

198%

98.980

167.305

196.118

216.097

109.208

178.238

98.999

218.536

76.341

111.130

173.560

117.909

203.470

96.447

247.514

216.849

215.741

156.503

225.469

208.824

240.078

324.874

297.712

221.459

310.249

557.782

296.168

247.014

240.414

244.202
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2.350

684

409
138

278

1.052
Altmarkkreis 126
Salzw.

410

211

393

281

157

388
277
133
197
634

71
133

72
190
301
123
286

221

103

428

210

Hildburghausen 102

3,9

2,6

2,0

1,8

1,2

4,4

1,6

1,8

2,4

1,2

1,9

3,2

1,2

2,1

1,5

1,2

1,6

2,9

0,8

1,2

2,0

2,9

3,0

1,5

1,8

2,2

1,4

3,5

1,5

2,4

1,7

5.642

817

716

84

1.023

224

120

138

561

265

270

206

87

471

179

179

147

1.317

267

583

34

427

299

192

435

260

107

230

481

189

146
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9,4

3,2

3,6

1,1

4,5

0,9

15

0,9

3,3

1,5

1,3

2,3

0,7

2,6

1,0

1,7

1,2

6,0

2,9

5,3

1,0

6,5

3,0

2,4

2,8

2,6

1,5

19

3,5

2,8

2,4

42%

84%

57%

164%

27%

470%

105%

198%

73%

79%

145%

136%

180%

82%

155%

74%

134%

48%

27%

23%

211%

44%

101%

64%

66%

85%

97%

186%

44%

85%

70%

3.051

357

339

65

261

269

50

110

122

127

150

56

87

114

137

76

80

525

88

176

29

186

81

54

114

74

46

71

141

47

39

51

14

1,7

0,9

1,2

1,1

0,6

0,7

0,7

0,7

0,7

0,6

0,7

0,6

0,7

0,7

0,7

2,4

0,9

1,6

0,8

2,8

0,8

0,7

0,7

0,7

0,6

0,6

1,0

0,7

0,6

77%

192%

121%

212%

107%

392%

252%

248%

335%

166%

262%

502%

180%

340%

202%

175%

246%

121%

81%

75%

247%

102%

374%

227%

251%

300%

225%

602%

149%

344%

258%

Regionale Wohnungsbedarfe

598.899

259.190

200.090

75.938

226.586

241.517

81.159

154.059

168.411

174.746

207.617

88.710

131.514

181.788

184.199

107.250

122.949

218.200

93.120

110.369

35.410

65.494

98.861

81.415

156.674

100.069

72.556

121.525

136.959

67.792

61.411
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293

199

108

104

134

100

135

85

294.356

2,8

2,4

1,9

1,0

1,6

1,3

1,4

1,0

3,6

413

314

171

71

88

111

67

71

372.600

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT

3,9

3,8

3,0

0,7

1,1

1,4

0,7

0,8

4,5

71%

63%

63%

146%

153%

90%

202%

120%

79%

116

87

50

71

49

50

67

71

257.400

1,1

1,1

0,9

0,7

0,6

0,6

0,7

0,8

3,1

254%

228%

217%

146%

274%

199%

202%

120%

114%

Regionale Wohnungsbedarfe

106.164

82.691

56.251

101.106

83.347

78.378

95.217

87.387

82.711.282
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