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Zentrale Ergebnisse der BBSR-
Wohnungsbedarfsprognose

Seit vielen Jahren sind die Nachfrage nach und ein entsprechendes Angebot
an Wohnraum ein Schwerpunkt der wohnungspolitischen Diskussion. Wie-
viel Wohnraum sollte neu geschaffen werden, um der steigenden Nachfrage
zu entsprechen? Dieser Frage widmet sich die Wohnungsbedarfsprognose. Sie
macht regionale Unterschiede zwischen nachfragestarken und -schwachen
Regionen deutlich: Insbesondere in dynamischen Ballungsregionen bleibt die
Nachfrage nach Wohnraum hoch und Wohnungsmarktengpésse schlagen
sich in steigenden Preisen und Mieten nieder. Gleichzeitig sinkt in peripheren,
schrumpfenden Regionen die Wohnungsnachfrage und Leerstinde nehmen
zu. Auch dieses Spannungsfeld nimmt die Wohnungsbedarfsprognose in den
Blick und stellt die zukiinftig zu erwartenden regionalen Neubaubedarfe dar.

Grundlage fiir die zukiinftigen Neubaubedarfe ist die Entwicklung der Bevol-
kerung und der Haushalte — beides wird durch die demografischen Prognosen
des BBSR abgebildet — und das Nachfrageverhalten der Haushalte. Diese fragen
Wohnraum als Mieter- oder Eigentiimerhaushalte nach, im Mehrfamilienhaus
oder im freistehenden Einfamilienhaus. Weiterhin betrachtet die Wohnungs-
bedarfsprognose den erforderlichen Ersatzbedarf sowie den beziehbaren Leer-
stand. Auch wird der Frage eines mdglichen Nachholeffektes nachgegangen,
der durch eine gegentiber der Bevolkerungsentwicklung zu geringe Bautitig-
keit sowie zu geringe Fluktuationsreserven entstanden ist.

Die vorliegende Publikation fasst die zentralen Ergebnisse der BBSR-Woh-
nungsbedarfsprognose zusammen. Mit knapp 320.000 Wohneinheiten p. a.
(2023 bis 2030) bleiben die prognostizierten Neubaubedarfe in den kommen-
den Jahren hoch.
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Deutliche Wohnungsneubaubedarfe bis 2030

Auch zukiinftig wird mit rd. 320.000 Wohneinheiten
jahrlich von steigenden Neubaubedarfen
ausgegangen, die sich regional unterschiedlich
verteilen.

Ziel der BBSR-Wohnungsbedarfsprognose ist es, die zu-
kiinftige Wohnungsnachfrage und damit die Wohnungs-
neubaubedarfe einzuschitzen und diese regional differen-
ziert abzubilden. Dabei baut die Prognose auf den Zahlen
der Vergangenheit auf und bezieht aktuelle Entwicklungen
ein, zum Beispiel die Bevolkerungsentwicklung oder die
Bautitigkeit. Unter Neubau wird hier die Schaffung von
neuem Wohnraum verstanden. So kann neben der Errich-
tung neuer Wohngebdude zusitzlicher Wohnraum auch
im Gebédudebestand entstehen, beispielsweise durch Dach-
geschossausbau, Umwandlung von Gewerbeimmobilien
oder Ertiichtigung von nicht mehr bewohnbaren Woh-
nungen.

Grundsitzlich ist zu beachten, dass eine Prognose auf der
Fortschreibung bisheriger Entwicklungen und Annah-
men zur zukiinftigen Entwicklung basiert. Die Erfahrung
der letzten Jahre hat gezeigt, dass es unvorhersehbare
Ereignisse geben kann, die sich erheblich auf die Woh-
nungsnachfrage auswirken. Zu nennen sind beispielsweise
krisenhafte Ereignisse in anderen Léandern mit der Folge
hoher Zuzugszahlen. Auch kénnen allgemeine Rahmen-
bedingungen zu einer veridnderten Nachfrage fithren. Zu
denken ist an verdnderte Standortpriferenzen aufgrund
der Moglichkeiten von mobilem Arbeiten oder durch
Steigerung der Attraktivitdt von periphereren landlichen
Regionen, wie sie beispielsweise die Handlungsstrategie
Leerstandsaktivierung der Bundesregierung zum Ziel hat.

Durch die Attraktivierung von derzeit nachfrageschwi-
cheren Wohnstandorten konnte sich das bisherige Wan-
derungsverhalten veridndern. So konnten beispielsweise
durch eine verbesserte OPNV-Anbindung Wohnstandorte
auflerhalb des klassischen ,,Speckgiirtels“ von Stidten in-
teressanter werden. Das hitte auch Verschiebungen bei
den regionalen Wohnungsneubaubedarfen zur Folge. Ins-
besondere konnten dann vorhandene Leerstinde in den
nachfrageschwiécheren Regionen in grofierem Umfang fiir
die Bedarfsdeckung herangezogen werden.

Eine zentrale Grundlage fiir die Wohnungsbedarfspro-
gnose bildet die BBSR-Bevolkerungs- und Haushaltspro-
gnose. Sie ist Teil der BBSR-Raumordnungsprognosen,
die detaillierte Zahlen zur zukiinftigen Entwicklung lie-
fert (siehe Infokasten). Mit dem Zensus 2022 liegen be-
lastbare kleinrdumige Daten zu Bevolkerung, Haushalten
sowie Eckpunkten des Wohnungsbestandes vor (z.B.
Pro-Kopf-Wohnflichen, Eigentiimerquoten, Wohnungs-
groflen, Leerstinde). Zudem werden bei der BBSR-Woh-
nungsbedarfsprognose Unterschiede zwischen mietenden
Haushalten und Eigentiimerhaushalten, Ein- und Zweifa-
milienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern berticksichtigt.
Um die regionalen Gegebenheiten abzubilden, erfolgen die
Berechnungen und Darstellungen auf Ebene der 400 Kreise
und kreisfreien Stidte. Detailliert betrachtet wird dabei
schwerpunktmiflig der Zeitraum von 2023 bis 2030, um
die kurz- und mittelfristigen Bedarfe darzustellen.

Diese Verdffentlichung gibt einen Uberblick iiber die zen-
tralen Ergebnisse der BBSR-Wohnungsbedarfsprognose.
Eine vertiefende Betrachtung folgt in einem gesonderten
Methoden- und Analysenbericht.
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Ergebnisse der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose des BBSR:
Die Bevolkerungszahl stagniert, die Haushaltszahlen wachsen moderat weiter

Bis 2028 wird zunachst von einem moderaten Anstieg der Bevdlkerung in Deutschland auf 83,6 Mio. Menschen ausgegan-
gen. Die aktualisierte Bevolkerungsprognose 2045 des BBSR beriicksichtigt die Ergebnisse des Zensus 2022. Danach setzt
ein leichter Bevdlkerungsriickgang ein. 2045 werden laut BBSR-Bevdlkerungsprognose 83,1 Mio. Menschen in Deutschland
leben, genauso viele wie im Jahr 2022. Regional wird sich dies sehr unterschiedlich darstellen: Wahrend die Bevdlkerung in
peripheren und strukturschwachen Regionen zurlickgeht, steigt die Bevélkerungszahl zu groBen Teilen in den zentraleren
und strukturstdrkeren Teilen Deutschlands an.

Durch den anhaltenden Trend der Singularisierung und Alterung nehmen kleinere HaushaltsgroRen zu. Dadurch steigen die
Haushaltszahlen trotz stagnierender oder sinkender Bevolkerungszahl. Im Gegensatz zur Bevdlkerungsentwicklung steigt die
Anzahl der Haushalte bis 2045 auf 42,6 Mio. bzw. um 1,3 % gegentiber 2022. Im Ergebnis nimmt die durchschnittliche Haus-
haltsgroB3e von 1,98 Personen im Jahr 2022 auf 1,95 Personen im Jahr 2045 ab.

Bereits bei der BBSR-Haushaltsprognose werden regionale Unterschiede deutlich. Im Osten Deutschlands stagniert bzw. sinkt
die Anzahl der Haushalte mit Ausnahme von Berlin und dem Berliner Umland - analog zur Bevolkerungsentwicklung. Die
starksten Haushaltszuwachse sind im Stiden zu verzeichnen, wahrend im Norden und Westen ein Nebeneinander von stag-
nierenden und zunehmenden Haushaltszahlen erwartet wird.
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Zentrale Ergebnisse

Auch in den kommenden Jahren bleiben die Wohnungs-
neubaubedarfe mit rund 320.000 Wohneinheiten p. a. hoch
(2023 bis 2030). Ein GrofSteil der Bedarfe ist auf die wei-
terhin steigende Zahl der Haushalte und deren Nachfra-
geverhalten zuriickzufithren. Aber auch der Ersatzbedarf

und der Nachholbedarf wirken bedarfserhéhend (s. Kom-
ponenten der Wohnungsbedarfsprognose).

Die Gesamtzahl der Wohnungsneubaubedarfe fiir
Deutschland verdeutlicht, dass auch weiterhin eine hohe
Bautitigkeit erforderlich ist, um Wohnungsmarktengpés-
sen entgegenzuwirken.

Abbildung 2: Wohnungsneubaubedarfe fiir Deutschland (p. a., 2023 bis 2030)
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Da sich die Wohnungsmirkte lokal unterscheiden, erfolgt
die Betrachtung auf Ebene der 400 Kreise und kreisfreien
Stddte. Basierend auf den Berechnungen zur zukiinftigen
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung werden dabei
die regionalen Unterschiede deutlich (vgl. Infokasten S. 2).
Insgesamt setzt sich das bekannte Bild fort, dass die beste-
henden nachfragestarken und hochpreisigen Ballungsge-
biete und deren Umlandregionen weiterwachsen und die
absoluten Bedarfszahlen dort besonders hoch sind. Gemes-
sen an den Bevolkerungszahlen treten vor allem Regionen
in Stiddeutschland hervor. Im Gegensatz dazu fallen die
Neubaubedarfe in den peripheren, nachfrageschwicheren
Regionen deutlich geringer aus.

Der Blick auf die regionalen Teilmarkte zeigt, dass die
Bedarfe in den kreisfreien Grof3stidten mit jahrlich 45
Wohneinheiten je 10.000 Einwohnern (2023 bis 2030) am
hochsten sind. Damit liegen sie deutlich tiber dem gesamt-
deutschen Schnitt von 38 Wohneinheiten p. a. Die wei-
teren Kreistypen schlielen sich abgestuft an - stddtische
Kreise (37 Wohneinheiten p. a.), landliche Kreise mit Ver-
dichtungsansitzen (33 Wohneinheiten p. a.) und diinn be-
siedelte landliche Kreise (30 Wohneinheiten p. a.).

Dass die Wohnungsbedarfe in den Grofistadten am hoch-
sten sind, zeigt sich auch bei den sieben gréfiten Stidten
(Abbildung 3). Mit einem Neubaubedarf von insgesamt
rund 60.000 Wohneinheiten p. a. (2023 bis 2030) machen
sie rund 20 % der Gesamtbedarfe aus. Auch bei den Woh-
nungsbedarfen je 10.000 Einwohner zeigt sich ein hoherer
Bedarf gegeniiber dem Bundesdurchschnitt. Miinchen liegt
mit 74 Wohneinheiten p. a. fast doppelt so hoch wie der
Bundesdurchschnitt.

Quantitaten der bisherigen Bautatig-
keit im Vergleich zu den zukiinftigen
Neubaubedarfen

Die ermittelten Neubaubedarfe konnen anhand der bis-
herigen Bautdtigkeit quantitativ eingeordnet werden.
Hier zeigt sich, dass die Bautatigkeit in den 2010er-Jahren
deutlich gestiegen ist und im Jahr 2020 mit 306.000 Woh-
nungen ihren vorldufigen Hohepunkt erreichte. Im Jahr
2023 verharrte sie mit 294.400 fertiggestellten Wohnungen
auf einem &hnlichen Niveau der Vorjahre. Im Verhaltnis
zur Einwohnerzahl wurden damit im Jahr 2023 bundes-
weit rund 35 Wohnungen je 10.000 Einwohner fertigge-
stellt und damit etwas weniger als die oben als Neubaube-
darf ausgewiesenen 38 Wohnungen je 10.000 Einwohner
(Durchschnitt p. a. bis 2030).

Als konstante Kraft hat sich der Geschosswohnungsbau
erwiesen. Mit 163.500 fertiggestellten Wohnungen in neu
errichteten Wohngebduden (2023) macht er weit mehr als
die Hilfte des Wohnungsneubaus aus. Auch bei den ermit-
telten Neubaubedarfen zwischen 2023 und 2030 zeichnet
sich dieses Muster ab. Von den rund 320.000 Neubaube-
darfen sind ca. 70 % (rund 220.000 Wohneinheiten) dem
Geschosswohnungsbau zuzuordnen. Etwa 30 % (rund
100.000 Wohneinheiten) werden dem Ein- und Zweifami-
lienhaussegment zugeordnet.

Abbildung 3: Wohnungsneubaubedarfe der TOP-7-Stadte in Deutschland
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Komponenten der Wohnungsbedarfsprognose

Der Wohnungsneubaubedarf setzt sich aus
verschiedenen Faktoren zusammen. Dabei bildet
die demografische Entwicklung eine entscheidende
Grundlage.

Die Wohnungsbedarfsprognose besteht aus verschiedenen
Komponenten, die in Summe den zukiinftigen Wohnungs-

neubaubedarf abbilden (Abbildung 4).

Der wichtigste Pfeiler der Wohnungsbedarfsprognose ist
der demografische Zusatzbedarf, mit dem vor allem der zu-
kiinftigen Haushaltsentwicklung, aber beispielsweise auch
Veranderungen in der Wohnfldcheninanspruchnahme der
Haushalte Rechnung getragen wird. Die Komponente
des Ersatzbedarfs gibt Auskunft tiber den zu ersetzenden
Wohnraum, der sich aus der Alterung der Gebdude ergibt.
Mit dem Nachholbedarf stellt sich die Prognose auch der
Frage, wieviel Wohnraum und in welchen Regionen in
den letzten Jahren zu wenig gebaut wurde. Ein weiteres
Element der Prognose ist die mogliche Nutzung von Woh-
nungsleerstand als Ersatz fiir Wohnungsneubau.

Demografischer Zusatzbedarf als wesentliche
Grole des Wohnungsbedarfs: rund 160.000
Wohneinheiten p. a. (2023 bis 2030)

Mit der Komponente des demografischen Zusatzbedarfs
wird die zukiinftige Haushaltsentwicklung berticksichtigt.
Neben einem moderaten Anstieg der Bevolkerung wirkt
sich vor allem die Zunahme kleinerer Haushalte deutlich
auf die Anzahl an Haushalten und damit der Neubaube-
darfe aus. So geht die BBSR-Haushaltsprognose davon aus,

dass die Anzahl der Haushalte in Deutschland bis 2030 um
1,4 % auf rund 42,6 Mio. gegeniiber dem Jahr 2022 ansteigt.

Hinzu kommen Annahmen zum Nachfrageverhalten. Zen-
tral fir die Wohnungsbedarfe ist die Entwicklung der Pro-
Kopf-Wohnflichen. Die bisherigen Entwicklungen zeigen
langfristig eine Zunahme der Pro-Kopf-Wohnfldchen: So
stieg die durchschnittliche Wohnungsgrof3e zwischen dem
Zensus 2011 und dem Zensus von 2022 von rund 92 m? auf
95 m” an. Mit Blick auf die Preisentwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt wird zukiinftig aber eine geringe Dynamik an-
genommen. Zudem flieft die Wohneigentiimerquote ein:
Da Eigentiimerhaushalte grundsétzlich mehr Wohnflidche
in Anspruch nehmen, hat die Entwicklung einen Einfluss
auf den zukiinftigen Wohnflaichenkonsum. Auch hier wird
von einer geringen zukiinftigen Dynamik ausgegangen.

Der demografische Zusatzbedarf der Wohnungsbedarfs-
prognose unterscheidet sich zwischen den Kreisen zum
Teil sehr stark und zeichnet die zukiinftige Haushaltsent-
wicklung nach. Bei der Betrachtung der absoluten Neubau-
bedarfe treten vor allem die nachfragestarken Grofistidte
(Berlin, Hamburg, Hannover, Stuttgart und Miinchen) mit
hohen Bedarfszahlen hervor. Um die Bedarfe besser ein-
zuordnen, werden sie in Bezug zur Bevolkerungszahl der
jeweiligen Kreise gesetzt. Die Wohnungsneubaubedarfe je
10.000 Einwohner zeigen neben den Ballungsgebieten auch
deutliche Bedarfe in grof3en Teilen Siiddeutschlands auf.

In peripheren, nachfrageschwicheren Regionen fallen die
Neubaubedarfe, die auf den demografischen Zusatzbedarf
zuriickgehen, geringer aus. Sollten sich derzeit noch nicht

Abbildung 4: Komponenten der BBSR-Wohnungsbedarfsprognose
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abbildbare Veranderungen in der Wohnstandortwahl er-
geben (z. B. durch die Méglichkeiten von mobilem Arbei-
ten, besserer Anbindung an den OPNYV etc.), kénnen sich
hier Verschiebungen ergeben, die bei zukiinftigen Modi-
fizierungen der Wohnungsbedarfsprognose berticksichtigt
werden.

Ersatzbedarf fir zukunftsfahiges Wohnungs-
angebot: rund 110.000 Wohneinheiten p. a.
(2023 bis 2030)

Mit dem Ersatzbedarf wird beriicksichtigt, dass Gebédude
eine begrenzte Lebensdauer haben und zu einem gewissen
Zeitpunkt - unabhingig von Modernisierungs- und Sa-
nierungsmafinahmen - ersetzt werden miissen. Die Men-
geneffekte erscheinen zunichst hoch. Dahinter verbergen
sich mit 0,2 % p. a. fiir Ein- und Zweifamilienhduser und
0,3 % p. a. fir Mehrfamilienhduser aber eher konservative
Annahmen.

Die Hohe des Ersatzbedarfs orientiert sich an der Grof3e
des lokalen Wohnungsbestandes, so dass die regionalen
Unterschiede in Bezug auf die Einwohnerzahl geringer
ausfallen.

Deutlicher Nachholbedarf seit 2015: rund 60.000
Wohneinheiten p. a. (2023 bis 2030)

In der wohnungspolitischen Diskussion der letzten Jahre
wurde wiederholt die Frage aufgeworfen, wie viele Woh-
nungen zu wenig gebaut wurden und welche Effekte dies
auf den Wohnungsmarkt hat. Mit der Komponente des
Nachholbedarfs wird die Bevolkerungsentwicklung der
jingsten Vergangenheit mit der Bautitigkeit abgeglichen.
Besonders zwei Aspekte spielen eine Rolle:

® Zum einen wird die Liicke zwischen der Bevélkerungs-
entwicklung und der Bautitigkeit ermittelt. Bei einer
Langzeitbetrachtung der baukonjunkturellen Zyklen
zeigt sich, dass die Bautatigkeit zeitlich verzogert auf Be-
volkerungsveranderungen reagiert und ein recht starker
Zusammenhang besteht. Seit Anfang der 2010er-Jahre
vergroflert sich die Liicke zwischen Bevélkerungszu-
wachs und Bautitigkeit wieder, so dass davon ausge-
gangen werden kann, dass zu wenig Wohnungen gebaut
wurden. Dies driickt sich auch in der Preisentwicklung
auf dem Wohnungsmarkt aus.

® Zum anderen ist auf den lokalen Wohnungsmark-
ten auch ein Nachholbedarf zum Aufbau einer aus-
reichenden Fluktuationsreserve entstanden, denn der
Wohnungsleerstand hat in den angespannten Woh-
nungsregionen oftmals eine absolute Untergrenze weit
unterhalb der Fluktuationsreserve erreicht. Als Fluk-
tuationsreserve wird ein gewisser Wohnungsiiberhang
bezeichnet, der erforderlich ist, um beispielsweise Um-

zugsprozesse oder Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafinahmen zu erméglichen.

Die so berechneten Nachholbedarfe werden in der vorlie-
genden Wohnungsbedarfsprognose auf den Zeitraum von
2023 bis 2030 - regional entsprechend der Dynamik der
Haushaltsentwicklung - verteilt.

Die Liicke zwischen Bevolkerungsentwicklung und Bau-
tatigkeit liegt anhand der Berechnungen der Jahre 2015
bis 2022 bei rund 273.000 Wohnungen, was rund 34.000
Wohnungen pro Jahr entspricht. Um in allen Kreisen und
kreisfreien Stidten eine Fluktuationsreserve von 2,5 % zu
erreichen, sind zusitzlich rund 23.000 Wohneinheiten p. a.
vorzusehen. Bundesweit ergibt sich somit jéhrlich insge-
samt ein Wohnungsbedarf aus dem fehlenden Wohnungs-
bau der Vergangenheit von rund 60.000 Wohnungen. Auch
der Nachholbedarf ist regional unterschiedlich ausgeprégt.

Leerstand in nachfrageschwacheren Regionen
reduziert den Neubaubedarf: Wohnungsbedarfe
reduzieren sich um rund 10.000 Wohneinheiten
p. a. (2023 bis 2030)

Das Nebeneinander von dynamischen Ballungsregionen,
starken landlichen Umlandregionen sowie stagnierenden
peripheren Regionen zeigt sich offenkundig in der Hohe
des Wohnungsleerstands. Wéahrend nachfragestarke Re-
gionen oftmals einen sehr geringen Leerstand aufweisen,
driickt sich in anderen Regionen der Nachfrageiiberhang in
vergleichsweise hohen Leerstinden aus. Insgesamt stehen
in Deutschland im Jahr 2022 knapp 2 Mio. Wohnungen
leer. Daher gilt es, nicht nur den Wohnungsneubau voran-
zutreiben, sondern auch den Wohnungsleerstand fiir den
Wohnraumbedarf der nachfragenden Haushalte besser
zu nutzen. Denn Wohnungsbedarfe kénnen sowohl iber
Neubau als auch tiber bestehende Leerstinde gedeckt wer-
den.

Dabei ist zu beachten, dass nicht jede leerstehende Woh-
nung dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung steht und
bezugsfahig ist, weshalb die Qualitidt des Leerstands eine
wichtige Rolle bei der Einschitzung spielt. Auf Basis des
Zensus 2022, der Auskunft tiber die Dauer und den Grund
des Leerstandes gibt, geht die Prognose davon aus, dass
rechnerisch rund die Hélfte des Leerstands in Deutschland
kurzfristig bezugsfahig ist.

Insgesamt reduziert sich der Wohnungsneubaubedarf in
Deutschland mit der Komponente Leerstand um rund
10.000 Wohneinheiten p. a. (2023 bis 2030). Derzeit zeigt
sich also, dass sich die vorhandenen Leerstinde in den
nachfrageschwicheren Regionen noch nicht umfangreich
fiir die Bedarfsdeckung heranziehen lassen - schlichtweg,
da die Nachfrage dort gering bleibt. Mit einer Attrakti-
vierung der nachfrageschwicheren Regionen (z. B. durch
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Breitband-, OPNV-Ausbau, Verbesserung der Infrastruk-
tur) konnten diese in der Nachfrage steigen und der dort
vorhandene Leerstand zu einem nennenswert héheren Teil
zur Kompensation der Neubaubedarfe beitragen. Die ak-
tuelle BBSR-Haushaltsprognose zeichnet zunichst jedoch
noch ein anderes Bild.

Auch bei der Komponente des Leerstands ist davon auszu-
gehen, dass die Leerstinde nicht unmittelbar und auf einen
Schlag am Anfang des Prognosezeitraumes zur Bedarfs-
deckung herangezogen werden kénnen. Deshalb wird auch
diese Grofie auf den Zeitraum 2023 bis 2030 verteilt.

Bei der Betrachtung aller Komponenten wird deutlich,
dass quantitativ vor allem der demografische Zusatzbe-
darf mit rund 160.000 Wohneinheiten p. a. (2023 bis 2030)
einen Grofteil des jahrlichen Wohnungsneubaubedarfs
ausmacht (Abbildung 5). Der Ersatzbedarf folgt mit rund
110.000 Wohneinheiten. Der Komponente des Nachhol-
bedarfs sind immerhin rund 60.000 Wohneinheiten zu-
zurechnen und die Komponente Leerstand (rund 10.000
Wohneinheiten) reduziert die Bedarfszahlen lediglich ge-
ring, da die Bedarfe insbesondere in den nachfragestarken,
hochpreisigen Ballungsregionen entstehen.

Abbildung 5: Gr6Benordnungen der Komponenten der Wohnungsbedarfsprognose

(insgesamt rd. 320 Tsd. Wohneinheiten p. a. 2023 bis 2030)
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Ausblick bis 2045

Nach 2030 wird der Bedarf aufgrund der
demografischen Prognosen abnehmen.

Die BBSR-Wohnungsbedarfsprognose betrachtet im Kern
die kurz- und mittelfristigen Bedarfe im Zeitraum bis zum
Jahr 2030. Dies ist zum einen darauf zuriickzufiihren, dass
eine Prognose mit zunehmendem Betrachtungszeitraum
immer unschérfer wird und unvorhergesehene Entwick-
lungen und Verdnderungen nicht abgebildet werden. Zum
anderen sind wichtige Komponenten wie Nachholbedarf
und Leerstand schwierig fortzuschreiben.

Die Komponenten des demografischen Zusatzbedarfs
sowie der Ersatzbedarf kénnen - analog zur BBSR-Haus-
haltsprognose — bis 2045 betrachtet werden. Fiir beide wird
ein deutlicher Riickgang erwartet. So liegt die Summe der
Wohnungsneubaubedarfe des demografischen Zusatzbe-
darfs und Ersatzbedarfs bis 2030 bei rund 270.000 Wohn-
einheiten jahrlich. Fiir den Betrachtungszeitraum 2031 bis
2045 sinkt diese Zahl auf rund 190.000 jéhrlich. Die Kom-
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ponenten des Nachholbedarfs und des Leerstands kénnen
iiber 2030 hinaus nicht plausibel abgebildet werden.

Auch in vergangenen Prognosen zeigte sich meist ein sol-
cher langfristiger Abfall der Bevolkerungsdynamik und
damit der Neubaubedarfe, der in der Realitit bisher aber
nicht in diesem Ausmaf} eingetreten ist. Zuriickzufithren
ist dies auf unerwartete Ereignisse wie Zuwanderung und
verdndertes gesellschaftliches Verhalten (z. B. Tendenz zu
kleineren Haushalten).

Dies verdeutlicht noch einmal den Charakter einer Pro-
gnose: Sie liefert Hinweise darauf, welche Entwicklung
in der Zukunft mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit zu
erwarten ist und kann somit die zukiinftige Realitdt nicht
genau abbilden. Dies schmalert aber nicht die Aussage-
kraft oder den Beitrag zur Einschdtzung der zukiinftigen
Entwicklung, sondern legt nahe, Prognosen bei sich 4n-
dernden Rahmenbedingungen anzupassen.
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