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1 Einleitung

Seit Ende des letzten Jahrzehnts haben die regionalen deutschen Wohnungsmarkte deutliche Verdanderungen
erfahren. Flachendeckend wirken die konjunkturellen und finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen posi-
tiv auf die Nachfrage nach Immobilien. Deutschland erlebt seit der Finanz- und Wirtschaftskrise in den Jahren
2008/2009 ein stetiges Wirtschaftswachstum von jahrlich durchschnittlich 1,8 Prozent (Zeitraum 2010 bis
2018, Statistisches Bundesamt, 2019a). Gleichzeitig sind die Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite an
private Haushalte von 3,7 Prozent (2010) auf 1,9 Prozent (2018) gesunken (Deutsche Bundesbank, 2019).
Aktuell liegen die Zinsen mit 1,6 Prozent sogar niedriger. Der konjunkturelle Aufschwung hat zu einer stetig
hohen Zuwanderung aus dem europdischen Ausland gefiihrt. Die Nettomigration von Auslandern belduft sich
durchschnittlich auf jahrlich 512.000 Personen (2010 bis 2018, Statistisches Bundesamt, 2019b). Von den
Zuziglern waren nur 17 Prozent Asylsuchende, der iberwiegende Teil der Zuwanderer kommt wegen Aus-
bildungs- und Arbeitsmarktgriinden aus dem europdischen Ausland. In Folge dessen ist der Bedarf an Woh-
nungen vielerorts deutlich angestiegen. Hinzu kommt die Binnenwanderung, bei der sich die Zuziige der ins-
besondere jungen Bevolkerung auf die Ballungsgebiete konzentriert. Die demografischen Trends fiihren zu
zunehmenden Stadt-Land-Disparitaten. Wahrend in einigen GroRstadten eine enorme Wohnungsknappheit
vorliegt, sind andere haufig landlich geprigte Regionen mit einem Uberangebot von Wohnraum mit hohen
Leerstanden gekennzeichnet (Henger/Voigtliander, 2019; Schularick et al., 2019). Allerdings ldsst die Zuwan-
derung in die GroRstddte bereits an einigen Standorten und Segmenten nach, und auch die Bautatigkeit hat
sich in einigen angespannten Markten bereits deutlich ausgeweitet.

Mit dem IW-Wohnungsbedarfsmodell hat das Institut der deutschen Wirtschaft eine Methodik entwickelt,
die der lokalen und bundesdeutschen Politik, aber auch privaten Akteuren eine Orientierung hinsichtlich des
Bedarfs an Wohnungen geben kann. Ausgehend von der prognostizierten demografischen Entwicklung, dem
altersabhingigen Wohnungskonsum, dem derzeitigen Leerstand sowie weiterer Einflussfaktoren wird be-
stimmt, welche Niveaus an Bautatigkeit auf Basis der Fundamentalwerte zu erwarten ware. Durch den Ver-
gleich mit der tatsachlichen Bautatigkeit lassen sich dann moégliche Anspannungen (hohere Mieten) oder ein
Uberangebot (Leerstand) ableiten. Das IW-Wohnungsbedarfsmodell kann keine eigenstandige umfassende
lokale Analyse ersetzen, aber es bietet einen Uberblick iiber die Entwicklung der Kreise und kann Fehlsteue-
rungen identifizieren.

Im Vergleich zu den vorherigen Publikationen (Deschermeier et al., 2017; Henger et al., 2017) wurde das IW-
Wohnungsbedarfsmodells weiter verfeinert. Da das Modell auf der individuellen Personenebene arbeitet,
besteht ein besonderer Vorteil darin, dass die kalkulierten Effekte fehlender Bautatigkeit anhand der Ent-
wicklung des altersabhangigen Pro-Kopf-Wohnkonsums aufgezeigt und so auch plausibel ein Nachholbedarf
abgeleitet werden kann. Im Folgenden wird zunachst die Methodik erlautert, ehe dann die Ergebnisse fir
Deutschland und die 401 kreisfreien Stadte und Landkreise erdrtert werden. Der Beitrag endet mit einigen
Schlussfolgerungen.

2 Methodik

Das IW-Wohnungsbedarfsmodell beschreibt den Bedarf und damit das mit finanziellen Mitteln abgedeckte
Bediirfnis nach Wohnraum der in Deutschland lebenden und zukiinftig nach Deutschland ziehenden privaten
Haushalte. Das Modell basiert auf mehreren Komponenten (siehe Abbildung 2-1), die den Wohnungsbedarf
auf Ebene der 401 kreisfreien Stddte und Landkreise abbilden. Dazu zdhlen der demografiebedingte Woh-
nungsbaubedarf, der Ersatzbedarf und der Nachholbedarf. Die aktuelle Modellversion betrachtet den Zeit-



raum von 2015 bis zum Jahr 2030. Die letzte Aktualisierung des Modells fand im Februar 2017 statt (Descher-
meier et al., 2017; Henger et al., 2017). Die jetzige Neuberechnung bericksichtigt unter anderem neue Be-
volkerungsprognosen (Deschermeier, 2017), Leerstandszahlen (BBSR), sowie neue Wohnkonsumentwicklun-
gen (SOEP v34, 2019) und Baufertigstellungszahlen (Statistisches Bundesamt).

Abbildung 2-1: Aufbau des IW-Wohnungsbedarfsmodells
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2.1 Demografiebedingter Bedarf

Den Kern des Wohnungsbedarfsmodells stellt der demografiebedingte Bedarf dar. Dieser kalkuliert den
Wohnflachenbedarf auf Basis der prognostizierten Veranderungen der Bevodlkerung auf Kreisebene und des
Wohnflachenkonsums unter Berlicksichtigung der Leerstdnde.

2.1.1 Veranderung der Bevolkerung

Die Veranderung der Bevolkerungszahl und -struktur wird mit den Bevdlkerungsfortschreibungen des IW
(Deschermeier, 2017) und der Bertelsmann Stiftung (Loos et al., 2015) abgebildet. Die Eckwerte setzt dabei
die aktuellere Bundeslanderprognose von Deschermeier aus dem Jahr 2017, welche die Rekordzuwanderung
des Jahres 2015 und die sich abzeichnende hohe Nettomigration in den Folgejahren beriicksichtigt. Die
Netto-Zuwanderung wird dort anhand einer stochastischen Prognose geschatzt und belduft sich fiir den Zeit-
raum 2016 bis 2020 auf jahrlich 570.000, fir 2021 bis 2025 auf jahrlich 248.000 und fiir 2026 bis 2030 auf
jahrlich 214.000. In Folge der Zuwanderung steigt die Bevolkerung von aktuell 82,8 Mio. (Stand 2017) auf
83,9 Mio. im Jahr 2025, ehe sie danach bis 2035 auf 83,1 Mio. zurlickgeht. Die Bundeslanderprognosen von
Deschermeier werden mit den Kreisprognosen der Bertelsmann Stiftung verkniipft, so dass die altersdiffe-
renzierten Bevolkerungszahlen auf der Kreisebene mit denen der Landerebene korrespondieren. Das Modell
bildet die Jahre 2015, 2020, 2025 und 2030 ab. Abbildung 2-2 zeigt die Verdnderung der Bevolkerung fir den
Zeitraum 2015 bis 2030. Bis 2030 werden 71 Kreise mehr als 5 Prozent an Bevolkerung gewinnen. Dies betrifft
vor allem die Metropolen wie Berlin, Hamburg, Miinchen oder Kéln. Auch einige ostdeutsche GroRstdadte wie
Leipzig oder Dresden verzeichnen hohe Wachstumsraten. Gleichzeitig werden jedoch auch 72 Kreise mehr
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als 5 Prozent an Bevolkerung verlieren, die sich vor allem in den neuen Bundeslandern befinden. Aber auch
im Saarland, dem stidlichen Rheinland-Pfalz, den nordlichen Randgebieten von Bayern und dem nordlichen
Hessen ist mit einer ricklaufigen Bevolkerung zu rechnen. In 19 Kreisen ist sogar von einem Bevolkerungs-
schwund von tiber 10 Prozent auszugehen (z. B. Suhl).

Abbildung 2-2: Bevolkerungsverdanderung 2015 bis 2030
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft auf Basis von Deschermeier (2017) und Loos et al. (2015), Karte: Regiograph

2.1.2 Veranderung des altersabhangigen Wohnflachenkonsums

Flr die Berechnung des demografisch bedingten Baubedarfs wird der zukiinftige individuelle altersabhangige
Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum bestimmt. Die Datengrundlage hierfiir bildet das Sozio-oekonomische Panel
(SOEP v34). Wie Abbildung 2-3 zeigt, ist der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum aufgrund wachsenden Wohl-
stands und des Trends zu kleineren Haushalten (iber die Zeit stetig steigend (Deschermeier/Henger, 2015;
2019). Im Durchschnitt hat die Pro-Kopf-Wohnflache von 35,7 Quadratmeter im Jahr 1984 auf 46,9 Quadrat-
meter im Jahr 2017 zugenommen. Zudem steigt der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum mit dem Alter kontinu-
ierlich an. Hierfuir verantwortlich zeigen sich vor allem die mit dem Alter steigenden Einkommen sowie die
unter dem Stichwort Remanenzeffekt bekannten Umzugsstarrheiten bei HaushaltsgroRenverdanderungen
von Familien.



Abbildung 2-3: Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum 1984 bis 2017
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Quelle: Deschermeier/Henger (2019)

Die zukiinftige Entwicklung des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums wird mit einer stochastischen Prognose nach
Deschermeier/Henger (2019) bis zum Jahr 2030 fortgeschrieben. Das genaue Vorgehen und das Prognose-
modell wird in Deschermeier/Henger (2015) detailliert beschrieben. Nach der Prognose wird sich der durch-
schnittliche Konsum auf iber 50 Quadratmeter Wohnflache pro Kopf im Jahr 2030 erhéhen. Das IW-Woh-
nungsbedarfsmodell unterscheidet in seiner aktuellen Version zwischen fiinf Regionen: Erstens den kreis-
freien GroRstadten in Westdeutschland (n=60 einschlieflich der Stadteregion Aachen, der Region Hannover
und dem Regionalverband Saarbriicken). Zweitens den kreisfreien Stadten in Ostdeutschland (n=10). Drittens
Berlin, welches als ehemals geteilte Stadt immer noch strukturelle unterschiedliche Wohnungsmarkte im
Ost- und Westteil der Stadt aufweist. Viertens, die sonstigen Kreise in Westdeutschland (n=264). Und fiinf-
tens, die sonstigen Kreise in Ostdeutschland (n=66).

2.1.3 Ubersetzung der Wohnflichenbedarfe in Wohneinheiten

Anhand der Verknupfung der altersdifferenzierten Bevolkerungszahlen mit den altersdifferenzierten Wohn-
flaichenkonsumwerten wird der in Quadratmetern ausgewiesene zusatzliche Wohnraumbedarf fiir die 401
kreisfreien Stadte und Landkreise in Deutschland berechnet. Die Flachen werden in Wohneinheiten umge-
rechnet, in dem diese durch die in den jeweiligen Kreisen typischen WohnungsgréRen dividiert werden. Da-
tengrundlage hierfir ist die Bautatigkeitsstatistik des Statistischen Bundesamtes (2019c). Die durchschnittli-
che Wohnflache bildet dabei nicht nur ab, welche Wohnflachen die neu hergestellten Wohnungen aufwei-
sen, sondern auch in welchem Verhiltnis zueinander die verschiedenen Wohnungstypen (Einfamilienh&user,
Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhauser) neu errichtet werden. Bericksichtigt wird hierfiir der Zeitraum
von 2011 bis 2018. Da die durchschnittliche Wohnflache aufgrund der deutlichen Ausweitung des Geschoss-
wohnungsbaus riickldufig war, werden gleitende Durchschnitte (,,Double Exponential Moving Average”) mit
einen Smoothing Faktor von 0,4 (4 Perioden) berechnet, welche die Verzégerung von Mittelwerten iber eine
bestimmte Periode weitgehend beseitigen.

Der so ermittelte Wohnungsbedarf wird um den Leerstand korrigiert, der eine natiirliche Leerstandsquote
von 2,5 Prozent Uiberschreitet. Diese Quote wird Fluktuationsreserve bezeichnet und als Mindestwert ange-
sehen, um eine natirliche Fluktuation ohne zu groRe Wartezeiten und zu hohe Suchkosten fiir Wohnungssu-



chende zu ermdglichen. Die Daten fiir den Leerstand stammen vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR). Diese schreiben den beim Zensus 2011 ermittelten Leerstand fort, indem sie die Woh-
nungsbestandsdnderung (Bautatigkeit abziglich der Abgédnge) mit der Nachfrage aus Bevdlkerungs- und
Haushaltsveranderungen abgleichen. Das aktuellste vorliegende Jahr ist 2016.

Abbildung 2-4: Leerstand 2016
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Quelle: BBSR, 2018

Durch die Beriicksichtigung des Leerstands verringern sich die Wohnungsbedarfe in vielen Kreisen deutlich.
Insgesamt stehen in Deutschland 1,94 Mio. Wohnungen leer, was einer Quote von 4,7 Prozent entspricht
(Henger/Voigtlander, 2019). Dabei war die Leerstandsquote im bundesdeutschen Aggregat in den letzten
Jahren trotz des hohen Wohnungsbedarfs kaum riicklaufig. Regional ist jedoch eine duRerst divergierende
Entwicklung zu erkennen. In den 71 kreisfreien GroRstadte sank zwar die Quote von 3,9 Prozent im Jahr 2011
auf 1,8 Prozent im Jahr 2016. In den flinf groRten Stadten Berlin, Hamburg, Minchen, KéIn, und Frankfurt
am Main existiert quasi kein Leerstand mehr. In den sonstigen 330 Kreisen stieg die Quote jedoch von 4,8 auf
6,2 Prozent an.

Gleichzeitig liegen die Leerstandsquoten in 55 von 401 Kreisen unterhalb von 2,5 Prozent. Hierbei handelt es
sich fast ausnahmslos um kreisfreie Stadte und um Landkreise rund um die prosperierenden Ballungszentren.



Erfurt und Potsdam sind neben Berlin die einzigen beiden ostdeutschen kreisfreien Stadte mit einer Leer-
standsquote unterhalb von 2,5 Prozent.

2.2 Ersatzbedarf

Die zweite Komponente des IW-Wohnungsbedarfsmodells stellt der Ersatzbedarf dar. Dieser beschreibt den
Bedarf an neuen Wohnungen fir die zu erwartenden Wohnungsabgange, die aus einem Abbruch, einer Um-
widmung oder einer Zusammenlegung von mehreren Wohnungen resultieren. Die Ersatzquoten werden auf
Basis von Auswertungen der amtlichen Abgangsstatistiken geschatzt. Demnach sind die Abgange im Ge-
schosswohnungsbau und in den neuen Bundesldandern im Vergleich zu den Ein- und Zweifamilienhausern und
den alten Bundeslandern hoher (Henger et al., 2015). Die unterstellten jahrlichen Abgangsquoten liegen zwi-
schen 0,14 und 0,22 Prozent des Wohnungsbestands. Die durchschnittliche Ersatzquote belduft sich auf 0,17
Prozent des Wohnungsbestands.

2.3 Nachholbedarf

Die dritte Komponente des IW-Wohnungsbedarfsmodell ist der Nachholbedarf. Dieser entsteht in ange-
spannten Wohnungsmarkten, wenn weniger Wohnungen neu entstehen als eigentlich von der Bevolkerung
im Sinne des Bedarfs bendtigt werden. Bei der Bestimmung des Nachholbedarfs existieren verschiedene
Moglichkeiten. Die gangigste Methode ist die Ermittlung einer Fertigstellungsliicke. Diese wird durch den
Abgleich der beobachteten Baufertigstellungen mit den berechneten Bedarfen berechnet. Die Fertigstel-
lungsliicke kann dann entweder vollstandig oder teilweise als Nachholbedarf interpretiert werden (siehe Dis-
kussion zur Anpassung des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums unten). In vielen Kreisen lag und liegen die Fer-
tigstellungen neuer Wohnungen unterhalb der vorliegenden Bedarfe. Der gréRte Wohnungsmangel ist dabei
in den Ballungszentren, GroRstadten und auch kleineren Universitatsstadten zu beobachten (Henger et al.,
2017). In den letzten Jahren hat die Bautatigkeit jedoch deutlich zugelegt, sodass in vielen Kreisen die Fertig-
stellungsliicke kleiner geworden ist und in einigen Kreisen sogar vollstandig geschlossen wurde. Trotzdem
reicht die erhdhte Bautétigkeit vielerorts noch nicht aus, um die Bedarfe vollstandig zu befriedigen (Kapitel
4).

Die hier verwendete Methode zur Abschatzung des Nachholbedarfs basiert auf einem Vergleich zweier mog-
licher Varianten fir die zukiinftige Entwicklung des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums. Wie in Abschnitt 2.1.2
beschrieben, wird dieser im Standardansatz fiir das IW-Wohnungsbedarfsmodell nach einer stochastischen
Prognose bis zum Jahr 2030 fortgeschrieben. Abbildung 2-1 zeigt diese Entwicklung fiir die kreisfreien GroR3-
stadte in Ost- und Westdeutschland. Das Modell differenziert nach sechs Altersklassen (bis 17, 18-24, 25-44,
45-64, 65-79, ab 80). Anhand der hier dargestellten Durchschnittswerte iber alle Altersklassen hinweg lassen
sich jedoch die wichtigsten Entwicklungen diskutieren. Der letzte beobachtete Wert stammt aus dem Jahr
2017. In der Abbildung ist gut zu erkennen, dass der Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum bis zu den Jahren 2010
bis 2012 stetig gestiegen ist. Seither ist der Wohnkonsum riicklaufig, wahrend er die Jahre zuvor angestiegen
ist. In den ostdeutschen GroRstddten zeigt sich zudem der Catching-Up-Prozess mit hohen Steigerungsraten
beim Wohnkonsum. Bis zum Jahr 2012 wurden die Unterschiede zwischen ost- und westdeutschen Grof3-
stadten jedoch nicht vollstdandig abgebaut. So konsumierte eine Person in einer kreisfreien GroRstadt in den
alten Bundeslandern im Jahr 2012 45,4 Quadratmeter Wohnflache und damit immer noch 3,4 Quadratmeter
mebhr als eine Person in einer kreisfreien GroRstadt in den neuen Bundesléandern (42,0 Quadratmeter pro
Kopf). Die wesentlichen Ursachen fiir die langfristig steigenden Pro-Kopf-Wohnflachen sind die Folgenden:



Steigende Einkommen
Sinkende HaushaltsgréRen / Singularisierung der Gesellschaft

Alterung der Bevolkerung (vor allem in landlichen Kreisen)

Zunehmende Eigentumsbildung (vor allem in Ostdeutschland)

Abbildung 2-5: Entwicklung des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums bis 2030
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Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft; Deschermeier/Henger, 2019; SOEP v34; * Im SOEP werden Daten fur GroR-
stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern ausgewertet, da nicht zwischen kreisfreier und kreisangehoriger GroRstadt
unterschieden werden kann; **bericksichtigt implizit Konsumanderungen aufgrund des Wohnungsmangels und der
steigender Wohnkostenbelastung in den GroRstadten.

In den Jahren 2010 bis 2012 setzte in vielen Grof3stadten eine Trendwende beim Wohnflachenwachstum ein.
Durch den starken Zuzug aus dem Aus- und Inland hat die Pro-Kopf-Wohnflache in den GroRstddten nicht
nur nicht mehr zugelegt, sondern abgenommen. In Westdeutschland sank die durchschnittliche Pro-Kopf-
Wohnflache von 45,7 (2010), Gber 45,4 (2012) auf 43,5 Quadratmeter im Jahr 2017. Das entspricht ausge-
hend vom Jahr 2010 einem Rickgang von 4,8 Prozent. In Ostdeutschland wurde der Hochpunkt im Jahr 2012
erreicht. AnschlieRend ist die Pro-Kopf-Wohnflache bis zum Jahr 2017 von 42,0 auf 41,2 (- 1,9%) gesunken.
Die Ursachen fir diesen Rickgang liegen in dem starken Bevdélkerungswachstum und dem daraus resultie-
renden Wohnungsbedarf, der nicht kurzfristig durch die Ausweitung der Bautatigkeit vom Wohnungsmarkt
befriedigt werden konnte. Die in Folge der Wohnungsknappheit steigenden Mieten und Immobilienpreise
erhohten die Wohnkostenbelastung der Haushalte. Wohnungssuchende reagierten hierauf mit der Suche
nach kleineren Wohnungen. Hinzu kommt, dass in einer Situation mit steigenden Mieten gewisse Verkrus-
tungen auftreten, welche die Anpassung der WohnungsgroRe bei einer Verdanderung der Haushaltsgrof3e er-
schweren. In Wohnungsmarkten mit steigendem Preisniveau liegen die Angebotsmieten liber den Bestands-
mieten. Dies hat zur Folge, dass bei einem Umzug die spezifischen Quadratmetermiete steigt. Junge Familien
die Kinder bekommen und dann typischerweise eine gréRere Wohnung suchen, miissen dann nicht nur fur
mehr Wohnflache, sondern auch fiir jeden Quadratmeter mehr zahlen. Altere Haushalte, die durch den Aus-
zug der Kinder oder dem Ableben des Partners kleiner werden, kdnnen bei einem Umzug ihre Wohnkosten-
belastung weniger stark verringern. Der bekannte Remanenzeffekt wird dadurch in angespannten Woh-



nungsmarkten verstarkt. Insgesamt fiihrt dieses als Lock-in-Effekt bekannte Problem zu sinkenden Umzugs-
quoten und hat negative Folgen fiir die Wirtschaft (z. B. durch eine erschwerte Personalsuche) und offentli-
che Infrastrukturauslastung.

Stochastische Prognose: Der sinkenden Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum ist die logische Folge einer zu gerin-
gen Bautatigkeit. Wiirden entsprechend des Wohnungsbedarfs neue Wohnungen fertiggestellt, ginge der
individuelle Wohnkonsum nicht zuriick, sondern wiirde vielmehr entsprechend des langfristigen Trends wei-
terwachsen. Wie hoch dieses Wachstum ausfallt ist schwer abzuschatzen. Die stochastische Prognose bis
zum Jahr 2030 auf Basis der langfristigen Trends beim Pro-Kopf-Wohnflachenkonsum zwischen 1984 (West-
deutschland) beziehungsweise 1991 (Ostdeutschland) bis zum Jahr 2017 zeigt eine recht plausible zukinftige
Entwicklung auf. Durch die hohe Anspannung der grof3stadtischen Wohnungsmarkte steigt die Bautatigkeit
in den nachsten Jahren weiter an, sodass viele Haushalte ihren Wohnkonsum entsprechend ihres (langfristi-
gen) Bedarfs ausweiten kénnen. Durch die substanziell gestiegenen Wohnkosten in den GroRstadten wird
dabei jedoch nicht das Niveau der Jahre 2010 bis 2012 erreicht. Dies gilt sowohl fiir Ost- und Westdeutsch-
land. Die zuklnftigen Wachstumspfade unterscheiden sich jedoch zwischen Ost und West, da sich nach der
Korrektur des Nachfrageschocks in den nachsten Jahren wieder die langfristigen Entwicklungstrends durch-
setzen. So konnte in Westdeutschland bis zum Jahr 2010 ein langsames aber stetig abnehmendes Wachstum
des Pro-Kopf-Wohnflachenkonsums beobachtet werden, welches sich unter anderem durch eine gewisse
Sattigung hinsichtlich der Wohnpraferenzen erklaren lasst. In Ostdeutschland war dagegen ein robuster An-
stieg der Wohnflachen zu erkennen, der sich neben den Einkommenszuwachsen mit der Angleichung der ost-
und westdeutschen Wohnungsbestande und Wohnpréaferenzen beschreiben lasst.

Trendfortschreibung: Die stochastische Prognose kann als eine realistische Variante fir die Zukunft interpre-
tiert werden, die sich aber eben auch unter dem Eindruck des Wohnungsmangels einstellt. Beim Wohnungs-
bedarf handelt es sich jedoch um eine rechnerische GrolRe, die auf der Annahme fuBt, dass die Wohnungs-
nachfrage auch erfillt wird. Im Rahmen des IW-Wohnungsbedarfsmodells erscheint es daher sinnvoll, An-
nahmen tber den zukiinftigen Pro-Kopf-Wohnflachen-Konsum zu treffen, unter der Pramisse, dass genligend
gebaut wird. Als Variante fir die Entwicklung der altersdifferenzierten Pro-Kopf-Wohnflachen wurde festge-
legt, dass der Wohnkonsum in den einzelnen Altersgruppen wieder das Niveau erreicht, welches vor dem
Nachfrageschock (in den Jahren 2011 bis 2017) erreicht wurde. Ausgehend vom letzten beobachteten Wert
aus dem Jahr 2017 werden die Pro-Kopf-Wohnflachen bis zu diesen definierten Maximalwerten im Jahr 2030
linear fortgeschrieben. Die Unterschiede der beiden Varianten (siehe Abbildung 2-1) bilden schlielich den
Nachholbedarf des IW-Wohnungsbedarfsmodells ab. Die Trendfortschreibungsvariante erscheint insbeson-
dere dann plausibel, wenn in den Grol3stadten in den nachsten Jahren mehr als der errechnete Grundbedarf
gebaut wird. Als Folge dessen kdnnten die Haushalte wieder mehr Wohnflachen konsumieren, auch weil
dann die Mieten und Preise stagnieren oder zuriickgehen. Dies hat wiederum Einfluss auf die Standortent-
scheidung und das Umzugsverhalten der privaten Haushalte. Viele Haushalte sind aufgrund der geringen
Bautatigkeit in den letzten Jahren gar nicht in die angespannten Markte gezogen und stattdessen in Umland-
gemeinden oder andere GroRstadte ausgewichen. Dieser nicht realisierte Wohnungsbedarf muss nicht
zwangslaufig nachgeholt werden, wobei im Fall eines entsprechenden Angebots die Haushalte méglicher-
weise dennoch den urspriinglichen Wunschstandort wahlen wiirden (Braun, 2019).
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3 Aktuelle Lage im Wohnungsbau

Vor der Darstellung der Ergebnisse des IW-Wohnungsbedarfsmodell soll in diesem Kapitel kurz die aktuelle
Situation im Wohnungsbau und der Bauwirtschaft diskutiert werden. Hierbei wird insbesondere auf die Bau-
genehmigungen, den Bauliberhang und die Abwicklungsdauer eingegangen. Wie bereits einleitend ange-
sprochen, befinden sich viele regionale Wohnungsmarkte in den Ballungszenten in einer Boomphase mit ei-
nem teilweise erheblichen Wohnungsmangel. Die hohen und teilweise sprunghaft angestiegenen Zuziige aus
dem In- und Ausland sowie die daraus folgenden hoheren Wohnungsbedarfe der letzten Jahre konnten bis-
lang noch nicht durch den Wohnungsbau befriedigt werden. Aufgrund der langeren Planungs- und Fertigstel-
lungszeitraume erfolgt dies naturgemald immer erst mit einem gewissen Zeitverzug.

Um die diesbezlglichen Verdanderungen im Wohnungsbau abzubilden, wird in der Regel als erster Indikator
die Anzahl der Baugenehmigungen betrachtet, da diese zeitnah die Nachfrage nach Wohnungen abbilden.
Zweite zentrale GrofSe sind die Baufertigstellungen. Wie Abbildung 3-1 zeigt, sind die Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen in den letzten Jahren in Deutschland zwar gestiegen, erreichen aber nicht das hohe
Niveau der 1990er Jahre. In dem aktuellen Jahrzehnt erreichten die Baugenehmigungen ihren Hochpunkt im
Jahr 2016 mit 375.600 Wohnungen, als neben den hohen Bedarfen auch viele neue Wohnungen fir Flicht-
linge genehmigt wurden. In den Jahren 2017 und 2018 lagen sie knapp unter 350.000 Wohnungen. Die Bau-
fertigstellungen liegen seit 2010 unterhalb der Baugenehmigungen und sind seither ohne Trendumkehr stetig
auf 287.400 im Jahr 2018 gestiegen.

Abbildung 3-1: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen 1991 bis 2018
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 2019c¢; Baufertigstellungen inklusive Wohnungen in Nichtwohngebauden und Mal3-
nahmen im Bestand

Die Dynamik des Wohnungsbaus resultiert fast ausschlieBlich aus der Ausweitung der Fertigstellungen im
Geschosswohnungsbaus. Abbildung 3-2 zeigt die Baufertigstellungen differenziert nach Ein- und Zweifamili-
enhdusern und Gebduden mit mehr als drei Wohnungen seit 2011 einmal fiir Deutschland insgesamt und
einmal fur die sieben A-Stadte (Berlin, Hamburg, Miinchen, KéIn, Frankfurt/Main, Stuttgart und Dusseldorf).
Zwischen 2011 und 2018 blieb die Anzahl neuer Ein- und Zweifamilienhduser relativ konstant, bundesweit
leicht steigend bei rund 100.000 und in den A-Stadten leicht zuriickgehend bei rund 5.000 Wohnungen pro
Jahr. Im gleichen Zeitraum hat sich der Neubau von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in Deutschland
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mehr als verdoppelt und in den A-Stadten fast verdreifacht. Im Jahr 2018 wurden in Deutschland 146.800
neue Wohnungen im Geschosswohnungsbau errichtet, hiervon 37.900 in den A-Stadten.

Abbildung 3-2: Baufertigstellungen nach Gebdaudeart — Deutschland und A-Stadte
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Quelle: Statistisches Bundesamt; 2019¢c; Ohne Wohnungen in Nichtwohngebduden und Malknahmen im Bestand

Flr die Beurteilung der Lage im Wohnungsbau ist die Betrachtung des so genannten Bauiiberhangs wichtig,
der die noch offenen (nicht fertiggestellt) gemeldeten Baugenehmigungen beschreibt. Wie das Aufgehen der
Schere zwischen den Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in Abbildung 3-1 seit 2010 verdeutlicht,
hat sich der Bauliberhang in den letzten Jahren stetig erhoht. Nach eigenen Berechnungen fiir das Jahr 2018
auf Basis des Statistischen Bundesamtes ist der Bauliberhang auf insgesamt 697.400 Wohnungen im Jahr
2018 gestiegen (seit 2010 um jahrlich rund 45.000). Hierbei stammen jedoch 334.400 und damit fast die
Halfte der noch nicht fertiggestellten Genehmigungen aus der Zeit vor dem Jahr 2010 (Statistisches Bundes-
amt, 2018). Diese Genehmigungen sind zwar nach amtlicher Statistik nicht erloschen, jedoch diirften diese
nur zum Teil realisiert werden, etwa weil eine Verlangerung nach Ablauffrist fiir den Baubeginn (in der Regel
3 bis 4 Jahre, geregelt in den Landesbauordnungen) genehmigt worden ist. Die im Folgenden dargestellten
regionalen Baulberhdnge betrachten daher nur den Acht-Jahres-Zeitraum von 2011 bis 2018. Tabelle 3-1
zeigt zudem allein die kalkulatorischen Bauliberhdnge der sieben A-Stadte, die sich aus der Differenz zwi-
schen den Baugenehmigungen und den Fertigstellungen ohne die Berticksichtigung der erloschenen Bauge-
nehmigungen ergeben.
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Tabelle 3-1: Genehmigungen, Fertigstellungen und Bauiiberhang in den A-Stadten

Hamburg

Frankfurt/Main

Dusseldorf

A-Stadte

Hamburg

Frankfurt/Main

Dusseldorf

A-Stadte

Hamburg

Frankfurt/Main

Dusseldorf

A-Stadte

2011

7.358
5.061
8.448
3.164
4.654
1.727

631

31.043

2011

4.491
3.729
5.956
2.576
2.138
1.417

413

20.720

2011

2.867
1.332
2.492
588
2.516
310
218

10.323

2012

9.941
8.162
7.559
2.961
3.972
1.584
1.631
35.810

2012

5.417
3.793
6.020
3.110
2.682
1.881
1.068
23.971

2012

7.391
5.701
4.031
439
3.806
13

781
22.162

Baugenehmigungen

2013 2014
12.518 19.199
10.012  10.923
7.199 8.566
2.979 3.931
5.342 5.138
1.983 1.933
2.267 2.911
42.300 52.601

Baufertigstellungen

2013 2014
6.641 8.744
6.407 6.974
7.697 6.661
3.108 3.824
3.156 4.418
1.500 1.914
1.367 2.373

29.876  34.908
Bauiiberhang
2013 2014
13.268  23.723
9.306  13.255
3.533 5.438
310 417
5.992 6.712
496 515
1.681 2.219
34.586  52.279

2015

22.365
8.634
8.445
4.128
4.681
1.909
1.453

51.615

2015

10.722
8.521
6.403
3.099
4.325
2.129
1.136

36.335

2015

35.366
13.368
7.480
1.446
7.068
295
2.536
67.559

2016

25.052
10.736
9.660
4.130
5.580
2.134
4.659
61.951

2016

13.659
7.722
7.381
3.564
4.273
2.125
2.612

41.336

2016

46.759
16.382
9.759
2.012
8.375
304
4.583
88.174

2017
24.743
12.465
13.479

2.565
5.872
1.460
3.753
64.337

2017
15.669
7.920
8.340
2.208
5.122
2.129
2.813
44.201

2017
55.833
20.927
14.898

2.369
9.125
-365
5.523
108.310

2018
24.218
11.087
12.581

3.269
7.329
2.100
3.028
63.612

2018
16.706
10.674

9.351
3.653
3.761
1.847
2.575
48.567

2018
63.345
21.340
18.128

1.985
12.693
-112
5.976
123.355

Quelle: Statistisches Bundesamt; 2019c; Baufertigstellungen inklusive Wohnungen in Nichtwohngebauden und MaR-

nahmen im Bestand



In Tabelle 3-1 sind deutliche Unterschiede zwischen den A-Stadten zu erkennen. Wahrend sich in den Stadten
Berlin, Hamburg, Miinchen und Frankfurt am Main erhebliche Bauliberhdnge aufgebaut haben, sind diese in
Disseldorf und Koln auf niedrigem Niveau verblieben. In Stuttgart ist der Bauliberhang sogar leicht negativ.
Der groRte Bautiberhang ist in Berlin zu beobachten. Die erste wesentliche Ursache fiir den steigenden Bau-
Uberhang ist die erhéhte Abwicklungsdauer, also der Zeitraum von der Baugenehmigung bis zur amtlichen
Endabnahme des genehmigten Bauvorhabens. Die Abwicklungsdauer hat sich in den letzten Jahren erhoht.
Im Jahr 2018 wurden in Deutschland fiir die Fertigstellung eines Geb&dudes durchschnittlich 20 Monate be-
notigt (Tabelle 3-2). Im Jahr 2011 waren es hingegen nur 19 Monate. Im Geschosswohnungsbau dauert die
Fertigstellung aufgrund der GréBe und Komplexitat der Bauvorhaben naturgemald langer. Dort ist ein Anstieg
von 23 auf 25 Monate zu beobachten gewesen. In Berlin stieg die durchschnittliche Abwicklungsdauer am
starksten. Insgesamt verlangerte sich dort die Fertigstellung um 5 Monate (von 17 in 2011 auf 22 Monate in
2017). Im Geschosswohnungsbau verlangerte sich die Abwicklungsdauer um 6 auf 29 Monate im Jahr 2017
(Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, 2018). Die Hauptursache fiir die langere Abwicklungsdauer liegt in der
Bauwirtschaft, die bereits seit Jahren stark ausgelastet ist und aufgrund des Mangels an Fachkraften nur sehr
schwierig ihre Kapazitdten ausweiten kann (BBSR, 2019; Miiller, 2018). Als Folge kann mit dem Bau nur ver-
z6gert begonnen werden. Zudem dauert auch der Bauprozess langer. Nur ein Teil der gestiegenen Abwick-
lungsdauer ist auf Spekulation wegen steigender Bodenpreise zurlickzufiihren (Simons, 2017). Dieser oft ge-
nannte Grund scheint damit insgesamt Uberschatzt. Jedoch ist es richtig, dass die Stadte und Gemeinden in
solchen Fallen auf die Grundstilickeigentimer und Bauherren einwirken, damit sie ihre Grundstticke in ihre
vorgesehene Nutzung Gberfiihren (Baulandkommission, 2019).

Tabelle 3-2: Abwicklungsdauer im Wohnungsneubau 2011 bis 2018

Durchschnittliche Abwicklungsdauer in Monaten

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Insgesamt 18 18 18 18 18 19 20
Einfamilienhauser 17 17 17 17 17 18 18
Zweifamilienhauser 20 22 20 20 22 20 21
Geschosswohnungsbau 22 22 22 23 23 24 25

Anteil innerhalb von 2 Jahren fertiggestellter Wohnungen

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Insgesamt 74% 76%  76% 74% 71% 71% 71% 61%
Einfamilienhauser 83% 84%  83% 83% 83% 83% 83% 79%
Zweifamilienhauser 76% 77%  77% 79% 77% 76% 76% 73%
Geschosswohnungsbau 67% 71% 71% 70% 65% 64% 64% 55%

Quelle: Statistisches Bundesamt, 2019d

Bei der Ursachenforschung des zunehmenden Bauliberhangs muss zudem beachtet werden, dass ein stei-
gender Bauliberhang in Boomphasen der Immobilienwirtschaft nicht zu vermeiden ist, da eine Fertigstellung
eines neuen Gebaudes nun einmal eine gewisse Zeit benotigt. Die logische Folge ist, dass in Phasen steigen-
der Nachfrage, die Genehmigungen Uber den Fertigstellungen liegen. In Phasen sinkender Nachfrage ist es
hingegen umgekehrt. Dieser normale Zyklus lasst sich in der bundesweiten Baufertigstellungsstatistik gut
nachzeichnen. So lagen die Baugenehmigungen wahrend des Wiedervereinigungsboom zwischen 1991 und
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1996 lber den Baufertigstellungen. Zwischen 1997 und 2008 gab es hingegen mehr Baufertigstellungen. Seit-
her liegen die Baugenehmigungen wieder iber den Baufertigstellungen. Am gréSten war der Unterschied im
Jahr der Fliichtlingskrise 2015, als neben den vielen neuen Wohnungen des normalen Wohnungsmarktes
auch viele Flichtlingsunterkiinfte genehmigt wurden.

Zur insgesamt erforderlichen Ausweitung der Bautatigkeit kommen noch weitere (teilweise hausgemachte)
Probleme hinzu. So sind viele Grof3stddte weder strategisch noch personell auf das starke Bevdlkerungs-
wachstum ausgelegt (Henger, 2018). Die Planungsdmter und Baubehdérden leiden vielerorts unter Personal-
mangel (Voigtlander/Henger, 2018). Das verzégert naturlich die Planungs- und Genehmigungsprozesse. Rest-
riktive Bauvorschriften etwa durch veraltete Bebauungsplane kommen hinzu. AuBerdem bestehen nicht sel-
ten Widerstande in der Bevdlkerung fiir neue Bauprojekte (Nimby, Not in my Backyard), die in der Regel nur
in einem langwierigen Beteiligungsprozess Giberwunden werden kénnen.

4 Ergebnisse

4.1 Gesamtergebnisse

Nach dem aktuellen IW-Wohnungsbedarfsmodell sind in den beiden Jahren 2019 und 2020 pro Jahr 341.700
Neubauwohnungen erforderlich (Tabelle 4-1 und Abbildung 4-1). Dies entspricht in etwa den im letzten
Herbst veroffentlichten Zahlen von empirica (Braun, 2018). Andere Einrichtungen kamen in der Vergangen-
heit zu insgesamt vergleichbaren Einschatzungen (Prognos, 2017; 2019; Schularick et al., 2019). Die Bundes-
regierung strebt flr die jetzige Legislatur (2018 bis 2021) 1,5 Mio. bzw. 375.000 Wohneinheiten pro Jahr an
(CDU/CSU/SPD, 2018; BMI, 2018). Wie in Kapitel 3-1 gezeigt, liegt die aktuelle Bauleistung jedoch weit unter
300.000 und damit deutlich unter den anvisierten Zielen. Bundesweit wurden im Zeitraum 2016 bis 2018
283.286 Wohnungen gebaut. Damit lagen die Fertigstellungen bei 83 Prozent der zum Ausgleich der Markte
bendtigten Wohnungen (siehe auch Abbildung 4-3 im nachsten Kapitel).

Tabelle 4-1: Jahrlicher Wohnungsbedarf bis 2030

Demograflebedlngter Bedarf 219.900 167.200 151.200
73.500 73.500 73.500
Nachholbedarf 48.300 19.500 20.800
Gesamtbedarf 341.700 260.200 245.500

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Von dem Gesamtbedarf sind 219.900 (64 %) demografiebedingt, das heiBt auf die wachsende Gesamtbevol-
kerung, der Alterung der Gesellschaft und den steigenden Pro-Kopf-Wohnfldachen zuriickzufiihren. 73.500
Wohnungen (22 %) werden jedes Jahr als Ersatzbedarf bendétigt. Der Nachholbedarf aufgrund eines wieder
zu erwartenden steigenden Wohnkonsums in den GroRstadten belduft sich auf 48.300 Wohnungen (14 %).

Korrespondierend mit der nachlassenden demografischen Entwicklung und unter der Voraussetzung, dass
der Nachholbedarf zligig reduziert wird, sinkt der Wohnungsbedarf bis 2025 auf 260.200 Wohnungen und
bis 2030 auf 245.500 Wohnungen. Dies ist ein geringerer Bedarf als die Bauleistungen der letzten Jahre. Sollte
aber die Bautatigkeit in den nachsten beiden Jahren weiter hinterherhinken, ist mit einem entsprechenden
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Mehrbedarf in den folgenden Jahren zu rechnen. Nichtsdestotrotz zeigen die Zahlen, dass in absehbarer Zeit
mit einer Entspannung im bundesdeutschen Wohnungsmarkt zu rechnen ist.

Abbildung 4-1: Jahrlicher Baubedarf nach Ursache fiir die Jahre 2019/2020

Ersatzbedarf; 73.500 (22%)

Nachholbedarf/

Wohnkonsum; 48.300 (14%)
Demografiebedingter

Bedarf; 219.900 (64%)

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Im Vergleich zur letzten Aktualisierung des IW-Wohnungsbedarfsmodells im Februar 2017 fallt der Woh-
nungsbedarf fir Deutschland fiir die Jahre 2019 und 2020 mit 341.700 Wohneinheiten etwas moderater aus
(damals wurde ein Bedarf von 385.000 berechnet). Ursachlich fiir den geringeren Bedarf ist vor allem die
Bericksichtigung der aktuelleren Bevolkerungsprognose von Deschermeier (2017) sowie die geringe erwar-
tete Zuwanderung von Fllichtlingen nach Deutschland einschlieRRlich geringerer Nachzugsquoten von Famili-
enmitgliedern. Da die aktuellere Bevolkerungsprognose bereits die Flichtlingsmigration beriicksichtigt,
konnte auf die Berechnung eines Zusatzbedarfs aus der erhéhten Zuwanderung verzichtet werden.

4.2 Ergebnisse auf Kreisebene

Wahrend sich die Gesamtlage des deutschen Wohnungsmarktes insgesamt stabilisiert, bleibt die Situation in
den einzelnen Regionen sehr unterschiedlich. Abbildung 4-2 zeigt die Baufertigstellungen von 2016 bis 2018
im Vergleich zum jahrlichen Baubedarf bis 2020, bis 2025 und bis 2030 in Wohneinheiten, einmal fiir Gesamt-
deutschland, einmal fiir die 71 kreisfreien GroRstadte, einmal fir die 330 sonstigen Kreise und einmal fir die
sieben A-Stadte. Anhang | dokumentiert die Einzelergebnisse fiir alle kreisfreien Stadte und Landkreise.

In den kreisfreien GroRRstadten steigt die Bauleistung seit Jahren bestandig an. Der Bedarf flir den Zeitraum
2016 bis 2020 wird jedoch noch nicht erreicht. Das Verhaltnis der durchschnittlichen Baufertigstellungen zum
Bedarf liegt bei 72 Prozent. Dies dokumentiert Abbildung 4-3. Die heutige Bauleistung wiirde jedoch ausrei-
chen, um die Nachfrage in den 2020er Jahren zu bedienen. Wirden weiter jahrlich 98.000 Wohnungen in
den kreisfreien GroRRstadten entstehen, ware der langfristige Bedarf bis 2030 gedeckt. Da der Bedarf in den
Anfangsjahren aber sehr viel hdher als Ende der 2020er Jahre ist, ware eine solche Verstetigung der Bauleis-
tung allerdings mit einer noch langer anhaltenden Anspannung im Markt verbunden. Anders ist dies in den
A-Stadten. Aktuell missten dort jahrlich 62.800 Wohnungen entstehen, tatsachlich gebaut wird dort zwar
stetig deutlich mehr, aber auch im Jahr 2018 mit 48.600 zu wenig, um den Bedarf zu befriedigen. Das Ver-
héltnis der durchschnittlichen Baufertigstellungen 2016 bis 2018 zum Bedarf liegt bei 71 Prozent. Dort wiirde
das heutige Niveau auch langfristig nicht ausreichen, um den Markt auszugleichen, sondern eine weitere
Steigerung der Bautatigkeit ist angezeigt.
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Abbildung 4-2: Baufertigstellungen bis 2018, Jahrlicher Wohnungsbedarf bis 2030

400.000
300.000
200.000
100.000

0

150.000

100.000

50.000

0

250.000
200.000
150.000
100.000
50.000
0

80.000
60.000
40.000
20.000

277.691

2016

88.217

2016

189.474

2016

41.336

2016

in Wohneinheiten

Deutschland - insgesamt

341.700
284.816 287.352 I
2017 2018 2019-20

Kreisfreie GroRRstadte

129.800
94.022 98.265 I
2017 2018 2019-20
Sonstige Kreise
190.794 189.087 211.900
2017 2018 2019-20
A-Stadte
62.800
44.201 48.567 I
2017 2018 2019-20

260.200 245.400
2021-25  2026-2030
96.100 88.500
2021-25  2026-2030
164.100 157.000
2021-25  2026-2030
51.400 49.000
2021-25  2026-2030

Quellen: Bautatigkeit nach Statistischen Bundesamt, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden einschl. MaR-
nahmen im Bestand; Baubedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell

Insgesamt besteht in den Metropolen ein gravierender Wohnungsmangel. Die Situation in den einzelnen sie-
ben A-Stadten ist dabei wiederum sehr unterschiedlich. Wie in Kapitel 3 diskutiert, haben sich die Baugeneh-
migungen und Baufertigstellungen nur in Berlin, Hamburg, Miinchen und Frankfurt am Main deutlich ausge-
weitet. Abbildung 4-3 und Tabelle 4-2 zeigt, wie die Baufertigstellungen im Verhaltnis zu den Wohnungsbe-
darfen stehen. Insgesamt wurden in den sieben gréRten Stadten im Zeitraum 2016 bis 2018 nur 71 Prozent
der Wohnungen gebaut, die fiir den Ausgleich des Marktes benétigt werden. In Hamburg und Dusseldorf
liegt die Quote bei 86 Prozent und in Frankfurt bei 79 Prozent. Gelingt es diesen Stadten, das durchschnittli-
che Neubauniveau der letzten drei Jahre zu halten, steuert der Markt zumindest iber die nachsten Jahre
gesehen auf eine Entspannung zu. SchlieRlich sinken die Wohnungsbedarfszahlen im Zeitraum 2021 bis 2025
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aufgrund der erwarteten demografischen Entwicklung und der geringeren Zuwanderung. Anders ist die Situ-
ation in Berlin (73 %), Minchen (67 %), Stuttgart (56 %) und vor allem K&ln (46 %). Hier fehlen nicht nur
aktuell Wohnungen, sondern auch langerfristig bedarf es einer weiteren Steigerung der Bautatigkeit. In Berlin
etwa missen aufgrund der erwarteten Bevolkerungsentwicklung bis Ende des Prognosezeitraums jahrlich
20.900 Wohnungen gebaut werden, aktuell sind es aber weniger als 16.700 Wohnungen. In Kéln missen bis
2025 jahrlich etwa 5.000 Wohnungen gebaut werden, aktuell sind es nur etwa 3.700 Wohnungen. Dort miis-
sen entsprechend viele Haushalte auf die umliegenden Stadte und Landreise ausweichen, was gerade in KéIn
aber durch die gut angebundenen Grof3stadte wie Bonn, Leverkusen sowie mittlere kreisangehorige Stadte
wie beispielsweise Bergisch-Gladbach oder Hiirth moglich ist.

Abbildung 4-3: Anteil jahrliche Fertigstellungen 2016-2018 am jahrlichen Bedarf
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Quellen: Bautatigkeit nach Statistischen Bundesamt, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschl. Mal3-
nahmen im Bestand; Baubedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell

Allerdings fehlen in den Umlandkreisen der Metropolen ebenso wie in den Metropolen selbst zahlreiche
Wohnungen. In den letzten drei Jahren wurden etwa im Rhein-Erft-Kreis bei Kéln nur 52 Prozent der beno-
tigten Wohnungen gebaut, im Rhein-Neckar-Kreis bei Heidelberg nur 60 Prozent und im Landkreis Ebersberg
Ostlich von Miinchen nur knapp unter 50 Prozent. In solchen Landkreisen stellen sich ahnliche Herausforde-
rungen wie in den GroRstadten.

Auch in vielen Universitatsstadten lauft die Bautatigkeit nach wie vor dem Wohnungsbedarf hinterher. In
Minster wurden in den letzten drei Jahren nur 61 Prozent der bendtigten Wohnungen gebaut, in Darmstadt
sind es 69 Prozent, in Karlsruhe sogar nur 48 Prozent. Alles in allem bedarf es in vielen Stadten gréRerer
Anstrengungen im Wohnungsbau, um die Mietenentwicklung zu bremsen. Ganz entscheidend hierfir ist die
Bereitstellung von mehr Bauflachen, da geniigend Investoren vorhanden sind. Hierflir muss aber auch die
Bereitschaft der Bevolkerung gewonnen werden, die haufig groRen Bauprojekten kritisch gegeniibersteht
(Vollmer, 2019). Die zunehmende Entspannung in Metropolen wie Hamburg oder Frankfurt am Main sollte
hier aber Riickenwind geben. Darliber hinaus missen die Stadte aber auch in die Lage versetzt werden, die
entsprechende Infrastruktur auch ausbauen zu kénnen. Hierzu bedarf es gerade bei finanziell angespannten
Stadten wie Koln oder Berlin moglicherweise einer besseren Unterstiitzung durch Land und Bund, etwa in

18



Form hoéherer Fordermittel fiir den OPNV oder einer reformierten Stadtebauférderung (Henger, 2018). Be-
merkenswert ist, dass die Steigerungen in den letzten drei Jahren bei Marktmieten in Hamburg mit 3,0 Pro-
zent und in Frankfurt mit 3,8 Prozent deutlich moderater ausfallen als etwa in Berlin mit Gber 11,5 Prozent,
Minchen mit 19,5 Prozent oder Stuttgart mit 12,0 Prozent (1. Quartal 2016 bis 1. Quartal 2019, F+B, 2019).
Trotz weiterer Einflussfaktoren auf die Mieten, wie etwa die Lohnentwicklung, legt dies doch die Wirksamkeit
steigender Bautatigkeit auf die Mietentwicklung nahe.

Tabelle 4-2: Baufertigstellungen bis 2018, Jahrlicher Baubedarf bis 2030 in

Wohneinheiten (A-Stadte)
-

2021- | 2026-
2025 | 2030

4491 5417 6.641 8744 10.722 13.659 15.669 16.706 20.900 20.500 21.300

- 3.729 3.793 6.407 6.974 8521 7.722 7.920 10.674 10.200 8.500  8.400
m 5956 6.020 7.697 6.661 6.403 7.381 8340 9351 12500 8900 6.900
m 2,576 3.110 3.108 3.824 3.099 3.564 2.208 3.653 6.900 5.000 4.600
W 2138 2.682 3.156 4.418 4325 4273 5122 3761 5.600 4.000 3.700
Stuttgart 1417 1881 1500 1.914 2129 2125 2129 1.847 3.600 2400 2.100

Disseldorf 413 1.068 1367 2373 1.136 2.612 2813 2575 3.100 2.100 1.900

Quellen: Bautatigkeit nach Statistischen Bundesamt, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&duden einschl. Mal3-
nahmen im Bestand; Baubedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell

Abbildung 4-4 stellt die Kreise mit Wohnungsmangel dar, in denen der Bedarf an Wohneinheiten nicht durch
Baufertigstellungen in den Jahren 2016 bis 2018 gedeckt ist. In 215 Kreisen wurden im Zeitraum 2016 bis
2018 zu wenige Wohnungen gebaut, davon in 30 Kreisen weniger als 50 Prozent des Bedarfs (z. B. Braun-
schweig, Kiel, Kéln, Leipzig).
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Abbildung 4-4: Kreise mit Mangel — Gedeckter Bedarf an Wohneinheiten 2016 bis

=y
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Quellen: Bautatigkeit nach Statistisches Bundesamt, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden einschl. Mallnah-
men im Bestand; Baubedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell; Karte: Regiograph

Ganzlich anders ist die Lage in den sonstigen Kreisen, also den kleineren kreisfreien Stadten (mit weniger als
100.000 Einwohnern) und Landkreisen. Die Bautatigkeit stagniert dort im Aggregat seit Jahren. Im Verhaltnis
zum Bedarf werden 90 Prozent der benétigten Wohnungen errichtet (Abbildung 4-3). Auch dort ist dement-
sprechend noch eine leichte Steigerung fiir die Jahre 2019 und 2020 erforderlich. Doch wiirde eine Fortset-
zung des heutigen Bautatigkeitsniveau in den 2020er Jahren ein Uberangebot in der Breite entstehen lassen
(Abbildung 4-2). Die Situation ist dabei in vielen Kreisen wiederum sehr unterschiedlich. Vor allem in den
Landkreisen fern der Metropolen mit rlickldufiger Bevolkerung und hohen Leerstdnden werden bereits heute
zu viele Wohnungen neu errichtet. Abbildung 4-5 zeigt, dass dieser Befund keine Randerscheinung darstellt.
In fast der Halfte der Kreise (186) wurden im Zeitraum 2016 bis 2018 ausreichend oder zu viele Wohnungen
gebaut. In 69 Kreisen wurden im gleichen Zeitraum mehr als 50 Prozent (iber den errechneten Bedarf zu viel
errichtet. Hiervon sind flinf in der Kategorie der kreisfreien GroRstadte, wobei zu beachten ist, dass die Stadte
Cottbus, Remscheid und der Regionalverband Saarbriicken mit hohen Leerstanden und Abwanderung andere
Rahmenbedingungen als Ingolstadt und Wiirzburg aufweisen, die sich in einen dynamischen Umfeld mit stei-
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genden Studentenzahlen und deutlich zunehmender Beschiftigung bewegen. Das Uberangebot in den Land-
kreisen betrifft vor allem Ein- und Zweifamilienhauser, die sehr haufig auf neuen Wohnbaugebieten entste-
hen. Wichtig ist es dort die Innenentwicklung zu stdrken, sodass mehr Umbau statt Neubau stattfindet (Hen-
ger/Voigtldnder, 2019).

Abbildung 4-5: Kreise mit Uberschuss — Gedeckter Bedarf an Wohneinheiten 2016
bis 2018

Berlin

T
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Wz 100 - < 110 (30)
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2 200 - < 500 (31)

Quellen: Bautatigkeit nach Statistisches Bundesamt, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden einschl. Malnah-
men im Bestand; Baubedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell; Karte: Regiograph
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5 Schlussfolgerungen

Die Ergebnisse des IW-Wohnungsbedarfsmodells bieten einen detaillierten Blick auf die Lage der Wohnungs-
markte, sowohl hinsichtlich der regionalen Differenzierungen als auch der langerfristigen Perspektiven.
Deutschlandweit werden in den Jahren 2019 und 2020 341.700 neue Wohnungen bendtigt. Die Bautatigkeit
stieg zwar in den letzten zehn Jahren stetig an, reicht aber nicht aus, um den ebenfalls gestiegenen hohen
Bedarf zu decken. Zwar wurden zuletzt im Zeitraum 2016 bis 2018 mit jahrlich 356.693 Wohnungen insge-
samt ausreichend genehmigt, jedoch nur 283.286 und damit nur insgesamt 83 Prozent der zum Ausgleich der
Markte benotigten Wohnungen fertiggestellt. Aufgrund der hohen Auslastung der Bauwirtschaft, dem Fach-
kraftemangel im Baugewerbe und den langwierigen Prozessen bei der Planung-, Genehmigung und Fertig-
stellung neuer Wohngebaude erscheint eine Bautatigkeit von Gber 300.000 Wohnungen unwahrscheinlich.
Auch zukiinftig werden Projektentwicklungen durch den Personalmangel der Behérden, den Widerstanden
in der Bevolkerung (Nimby, Not in my Backyard) oder durch restriktive Bauvorschriften erschwert und verzo-
gert.

Bezogen auf die GroRstadte bleibt die Diskrepanz zwischen tatsachlicher und bendétigter Bautatigkeit groR,
wenngleich Fortschritte in den letzten Jahren erzielt wurden. In fast allen GroRRstadten fand in den letzten
Jahren eine spilrbare Ausweitung der Bautatigkeit statt. Insgesamt wurden jedoch in den sieben grofRten
Stadten (A-Stadte) im Zeitraum 2016 bis 2018 nur 71 Prozent der Wohnungen gebaut, die nach den vorge-
stellten Bedarfsrechnungen bendétigt werden. Dabei gibt es aber groRe Unterschiede. In Hamburg, Diisseldorf
und in Frankfurt am Main werden mit den Fertigstellungen hohe Wohnungsbedarfsquoten liber 79 Prozent
erreicht. Aufgrund der zuklnftig niedrigeren Zuwanderung kénnen diese GroRstddte das durchschnittliche
Neubauniveau der letzten drei Jahre halten und dadurch mittelfristig eine Entspannung ihrer Wohnungs-
markte erreichen. In den anderen A-Stadten fehlen jedoch nicht nur kurzfristig Wohnungen, sondern es be-
darf langfristig einer weiteren Steigerung der Bautatigkeit. Die erreichten Wohnungsbedarfsquoten liegen
dort aktuell bei 73 Prozent (Berlin), 67 Prozent (Mlnchen), 56 Prozent (Stuttgart) und 46 Prozent (KoIn). Hier
fehlen nicht nur aktuell Wohnungen, sondern es muss auch kiinftig mehr gebaut werden. In Berlin etwa ms-
sen aufgrund der erwarteten Bevolkerungsentwicklung bis Ende des Prognosezeitraums im Jahr 2030 jahrlich
rund 21.000 Wohnungen gebaut werden, aktuell sind es weniger als 17.000 Wohnungen. Auch in vielen Uni-
versitatsstadten und Umlandkreisen der Metropolen luft die Bautatigkeit dem Wohnungsbedarf hinterher.
In insgesamt 215 Kreisen wurden im Zeitraum 2016 bis 2018 zu wenige Wohnungen gebaut, davon in 30
Kreisen weniger als 50 Prozent des Bedarfs bis 2020. Dort stellen sich dhnliche Herausforderungen wie in den
Metropolen.

Die Bautatigkeit in Relation zum erforderlichen Bedarf spiegelt sich auch in den Immobilienpreisen und Mie-
ten wider. So sind aktuellen Mietpreissteigerungen in Hamburg, Frankfurt am Main und Disseldorf weniger
stark ausgepragt als in Berlin, Miinchen oder Stuttgart. Damit fallt in den prosperierenden GroRstddten die
Mietenentwicklung dort schwacher aus, wo Bautatigkeit und Wohnungsbedarf sich angendhert haben. Na-
trlich werden die Mieten nicht nur von der Bautatigkeit in den GroRstadten beeinflusst, sondern auch von
der Bautatigkeit in den Umlandgemeinden sowie der Lohnentwicklung. Jedoch ist dies ein Indiz fiir die Be-
deutung ausgeglichener Wohnungsmarkte auf die Preisentwicklung. Um die Mietenentwicklung zu bremsen,
sind In die Stadte mit grofen Wohnungsmangel gut beraten, zukilinftig groBerer Anstrengungen im Woh-
nungsbau vorzunehmen.

Anders als in vielen prosperierenden GroRstadten stellt sich die Situation in strukturschwachen Stadten und
Landkreisen dar, wobei auch hier groRe regionale Unterschiede bestehen. In insgesamt 69 der 401 Kreise
wurde im Zeitraum 2016 bis 2018 Gber 50 Prozent mehr gebaut, als der Wohnungsbedarf bis 2020 angibt. In
31 ausschlieBlich Landkreisen liegt die Quote sogar lber 200 Prozent. Dort werden Neubauten gegeniber
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Altbauten bevorzugt, obwohl diese gerade in diesen Kreisen haufig leer stehen. Da es sich in der Regel um
Kreise mit sinkender Bevélkerung handelt, entstehen dort weitere Leerstéande in den Stadt- und Dorfzentren.
Die Zersiedlung der Siedlungsstrukturen fiihrt zu steigenden Infrastrukturkosten pro Kopf. Besonders rele-
vant ist dieses Thema in zwei Bundeslandern: In Sachsen-Anhalt wurden insgesamt 19 Prozent Wohnungen
zu viel gebaut, im Saarland sogar 67 Prozent (siehe Anhang Il). Aber auch andere Regionen wie beispielsweise
die Randgebiete Bayerns und einige Landkreise in Sachsen sind stark von diesem Problem betroffen. In diesen
Regionen ist es erforderlich, behutsamer neue Flachen auszuweisen und dafiir zu sorgen, dass Investitionen
eher in den Bestand flieRen. Es sollte dort der Grundsatz Umbau statt Neubau gelten. Dabei ist es wichtig,
dass auch in demografisch belasteten Regionen mit abnehmender und alternder Bevolkerung in die Qualitat
der Wohnungen investiert wird und die Regionen insgesamt attraktiviert werden bzw. bleiben. Ein zu groRer
Neubau, der den Leerstand im Bestand vergroRert und zusatzlich zur Verédung bestehender Kerne fihrt,
wiirde die Herausforderung einer Anpassung an die kommende demografische Entwicklung erheblich er-
schweren.

Mit der absehbaren nachlassenden demografischen Entwicklung und unter der Voraussetzung, dass der
Nachholbedarf ziigig reduziert wird, sinkt der Wohnungsbedarf bis 2025 auf knapp 260.200 und bis 2030 auf
knapp 245.500 Wohnungen. Dies entspricht weniger als den Bauleistungen der letzten Jahre. Gelingt es nicht,
den hohen Bedarf in den GroRstddten kurzfristig zu befriedigen, ist mit einem entsprechenden Mehrbedarf
in den folgenden Jahren zu rechnen. Bei dem zuklinftig sinkenden Wohnungsbedarf muss jedoch in vielen
Kreisen verstérkt darauf geachtet werden, dass es mittelfristig nicht zu einem Uberangebot neuer Wohnun-
gen kommt, was den Leerstand erhdht und negative Rickwirkungen auf die Quartiers- bzw. Standortentwick-
lung hatte.

Die Herausforderungen im Wohnungsbau sind grof3. Zum einen geht es darum, in den weiterwachsenden
Regionen die Bautatigkeit zu verstetigen und teilweise zu erhéhen, zum anderen sollte in rund einem Drittel
der Kreise die Bautatigkeit im Neubau gebremst werden, um ein Uberangebot zu vermeiden. Dies gilt insbe-
sondere dann, wenn die Zuwanderung wie prognostiziert weiter zurlickgeht. Folglich muss die Wohnungspo-
litik starker differenziert werden. Grundsatzlich ist es richtig, dass lber die Baulandausweisung vor allem auf
lokaler Ebene entschieden wird. Allerdings miissen die Kommunen und Gemeinden in der Lage sein, die not-
wendigen MalRnahmen einleiten zu kdnnen. Hierzu gehort ein entsprechender finanzieller Rahmen ebenso
wie genligend Flexibilitdten in den Landesentwicklungsplanen. Zudem bedarf es verstarkter interkommuna-
ler Kooperation. Die Probleme der Wohnungsmarkte in den Ballungszentren und des landlichen Raums sind
dabei nicht unabhangig voneinander. Hier missen letztlich die Landesregierungen moderieren und dafir sor-
gen, dass es zu einem verniinftigen Interessensausgleich kommt, zum Beispiel zwischen Metropolen und
Umlandgemeinden, aber auch zwischen von der Demografie gleichermallen belasteten Kommunen, die sich
einschranken missen.
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Anhang | — Ergebnisse auf Landerebene

_ Fertigstellungen | Wohnungsbe- Verhaltnis Fer-
p.a. 2016 bis darf p.a. 2016 tigstellungen /
2018 bis 2020 Bedarf

as 263200 -
s 211500 oo
A-Stadte (n=7) 44.701 62.800 71%
wazss a0 -

Quellen: Bautatigkeit nach Statistisches Bundesamt, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden einschl. Malnah-
men im Bestand; Baubedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell
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Anhang Il — Ergebnisse auf Kreisebene

Fertigstellungen | Wohnungsbe- Verhaltnis Fer-
p.a. 2016 bis darf p.a. 2016 tigstellungen /
2018 bis 2020 Bedarf

1001 Flensburg, Stadt 506 732 69%
1002 Kiel, Landeshauptstadt 478 1.892 25%
1003 Liibeck, Hansestadt 611 1.134 54%

Neumiinster, Stadt 184 461 40%
Dithmarschen 409 473 86%
Herzogtum Lauenburg 957 1.228 78%
Nordfriesland 1.371 592 232%
1.025 1.150 89%
Pinneberg 1.612 2.332 69%
445 658 68%

1058 Rendsburg-Eckernforde 889 1.196 74%
1059 Schleswig-Flensburg 1.187 915 130%

1060 Segeberg 1.473 1.869 79%
1061 Steinburg 376 484 78%
1062 1.077 1.746 62%

m Hamburg, Freie und Hansestadt 8.772 10.211 86%
3101 Braunschweig, Stadt 462 1.323 35%

Salzgitter, Stadt 93 99 94%
Wolfsburg, Stadt 441 431 102%
867 600 144%
109 138 79%
261 79 331%
183 112 163%
562 420 134%
Wolfenbiittel 225 229 98%
m Gottingen 619 998 62%
Region Hannover 2.968 4.992 59%
Diepholz 754 884 85%
m Hameln-Pyrmont 131 134 98%
m 498 468 107%
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E Nienburg (Weser)
3257 Schaumburg
2 o |
ERC
E Lichow-Dannenberg
R
3357 Rotenburg (Wiimme)
R
3401 Delmenhorst, Stadt
m Emden, Stadt
m Oldenburg (Oldenburg), Stadt
m Osnabriick, Stadt
m Wilhelmshaven, Stadt
w Cloppenburg
W Grafschaft Bentheim
m Oldenburg
o v |
4012 Bremerhaven, Stadt
5111 Diisseldorf, Stadt
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333
323
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727
1.183
101
924
373
705
376
1.317
240
527
208
107
1.279
544
95
755
716
1.315
2.096
534
649
828
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1.334
1.067
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312
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240
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66%
104%
147%

98%
167%

86%
149%

85%
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561
981
286
486
348
349
205
260
323
1.356
960
1.341
608
1.142
1.553
3.142
307
1.525
872
1.249
761
1.189
501
867
1.963
216
367
1.473
1.737
973
1.129
2.182
1.065
1.026

834
1.354
468
614
391
290
108
288
541
1.780
1.941
2.096
1.166
1.564
2.157
6.888
495
1.551
1.038
2.408
728
1.063
596
1.087
3.093
181
264
2.431
1.619
927
1.613
1.856
1.016
971

67%
72%
61%
79%
89%
120%
190%
90%
60%
76%
49%
64%
52%
73%
72%
46%
62%
98%
84%
52%
104%
112%
84%
80%
63%
120%
139%
61%
107%
105%
70%
118%
105%
106%
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1.519
592
306
713
826

1.382
476

1.380
153
364
105
587
526
367
370
403
954
854
527

4.385
708
699
746

1.173

1.154
632
795
877
211
986
691

1.225

1.203
644

1.790
572
108
753
623

1.724
372

2.320
192
492
157
671
213
367
305
527

1.091
914
769

5.583
688

1.291

1.173

1.514

1.831

1.295

2.078

1.295
195

1.983
915

1.398

1.373
456

85%
103%
283%

95%
132%

80%
128%

59%

80%

74%

67%

88%
247%
100%
122%

76%

87%

93%

69%

79%
103%

54%

64%

78%

63%

49%

38%

68%
108%

50%

76%

88%

88%
141%
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474
679
184
488
783
172
566
377
288

71
245
575
193
540

93
165
752
311
226
181
848
694
492
494
149
578

75
212
298
526
992
155

44

65

358
841
80
738
619
139
605
136
125
83
418
412
148
597
71
51
610
451
181
159
531
529
194
272
50
656
257
445
289
796
1.381
188
44
311

132%
81%
230%
66%
126%
124%
93%
277%
230%
85%
59%
140%
130%
90%
131%
324%
123%
69%
125%
114%
160%
131%
254%
182%
299%
88%
29%
48%
103%
66%
72%
82%
101%
21%
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255
88
446
406
142
541
279
156
391
650
1.122
144
2.034
1.571
1.529
773
1.550
1.206
510
1.388
506
879
383
363
929
233
706
1.624
940
520
728
376
1.714
294
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505
110
568
419
117
615
92

57
408
722
1.163
75
3.614
1.899
2.858
864
3.254
1.841
699
1.468
387
836
246
304
774
257
1.483
2.276
1.031
869
1.321
214
2.868
488

51%
80%
78%
97%
121%
88%
303%
274%
96%
90%
96%
192%
56%
83%
54%
89%
48%
66%
73%
95%
131%
105%
156%
120%
120%
91%
48%
71%
91%
60%
55%
175%
60%
60%
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689
503
364
786
1.074
724
1.575
437
624
571
1.166
687
818
1.036
952
475
527
950
1.072
1.256
1.312
426
1.300
8.357
217
524
399
606
764
544
795
754
948
846

431
619
185
1.940
1.556
950
1.824
182
588
533
1.811
1.111
619
1.274
1.315
340
597
719
762
1.290
1.592
345
860
12.474
470
446
578
782
1.150
1.089
565
1.024
1.283
1.607

160%
81%
197%
41%
69%
76%
86%
241%
106%
107%
64%
62%
132%
81%
72%
140%
88%
132%
141%
97%
82%
123%
151%
67%
46%
118%
69%
77%
66%
50%
141%
74%
74%
53%
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192
561
473
765
1.185
567
702
1.380
536
920
657
519
398
258
710
242
848
572
761
237
556
588
507
104
1.202
114
242
601
845
253
942
587
135
315

521
714
512
621
2.516
499
805
1.619
749
833
663
675
264
326
401
137
579
690
557
108
368
359
398
94
925
127
115
234
474
72
926
414
58
358

37%
79%
92%
123%
47%
114%
87%
85%
72%
111%
99%
77%
151%
79%
177%
176%
146%
83%
137%
219%
151%
164%
127%
111%
130%
90%
210%
257%
178%
351%
102%
142%
233%
88%
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286
104
175
342
167
214
389
102
95
143
164
79
224
861
623
1.976
115
708
668
477
672
245
406
319
389
105
821
474
209
245
202
230
393
380

243
47
49

489

122
67

395
82
52
59

103
68

273

703

722

2.573

219

531

599

527

567

247

358

205

368

178

426

386
83
61

123

254

193
97

118%
222%
357%

70%
137%
319%

98%
125%
183%
243%
160%
116%

82%
122%

86%

77%

52%
133%
111%

90%
119%

99%
113%
156%
106%

59%
193%
123%
251%
401%
164%

90%
204%
392%
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324
616
1.237
222
303
189
653
1.261
383
589
1.070
407
770
864
571
640
525
344
230
444
238
143
15.345
135
376
152
1.770
1.116
1.043
203
760
882
778
130

210
451
1.791
225
359
251
562
1.131
222
400
984
319
526
563
467
616
304
319
111
166
185
67
20.911
93
200
326
1.734
1.507
1.327
98
1.187
1.326
1.816
119

154%
136%
69%
98%
84%
75%
116%
112%
173%
147%
109%
128%
147%
154%
122%
104%
173%
108%
207%
267%
129%
213%
73%
146%
188%
47%
102%
74%
79%
207%
64%
67%
43%
110%
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773
292
1.208
131
208
955
337
701
257
629
749
1.124
552
1.029
386
387
521
433
261
486
2.612
579
159
561
603
1.901
681
497
70
440
521
125
269
438

936
449
1.577
81
115
1.238
241
1.194
594
794
1.301
1.070
769
1.010
870
321
368
336
271
374
4.221
351
290
573
1.096
4.201
722
273
99
304
415
79
172
539

83%
65%
77%
161%
181%
77%
140%
59%
43%
79%
58%
105%
72%
102%
44%
120%
142%
129%
96%
130%
62%
165%
55%
98%
55%
45%
94%
182%
71%
145%
125%
159%
157%
81%
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Quellen: Bautatigkeit nach Statistisches Bundesamt, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden einschl. Malnah-
men im Bestand; Baubedarf nach IW-Wohnungsbedarfsmodell
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