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BBSR-Wohnungsbedarfsprognose

Mit der bereits veroffentlichten BBSR-Wohnungsbedarfsprognose wurde Analysen— und Methodenbericht
der Frage nachgegangen, wie viel Wohnraum in Deutschland neu geschaf-
fen werden sollte. Mit rund 320.000 Wohneinheiten p. a. (2023 bis 2030) blei-
ben die zukiinftigen Wohnungsneubaubedarfe weiterhin hoch, sind aber
regional sehr unterschiedlich ausgeprégt. Vor allem in den Ballungsrdaumen
und deren Umlandregionen besteht ein hoher Neubaubedarf. Gleichzeitig
zeigen sich in peripheren Regionen geringe Bedarfszahlen.

Mit dem Analysen- und Methodenbericht zur BBSR-Wohnungsbedarfspro-
gnose werden die aktuellen Entwicklungen in den Blick genommen und es
erfolgen vertiefte Analysen zu den Neubaubedarfen. So ist es von Interes-
se, wie die Bedarfe nach verschiedenen Merkmalen ausgepragt sind. Hierzu
zahlt zum Beispiel die Betrachtung nach der Haushaltsgrof3e, bei der sich
zeigt, dass die Wohnungsneubaubedarfe fiir kleinere Haushalte am héch-
sten sind. Aber auch der Aspekt, dass bei einer dynamischen Fortschrei-
bung der bisherigen Entwicklung Mehrfamilienhduser den zukiinftigen
Neubaubedarf dominieren.

Dass die prognostizierten Wohnungsbedarfe regional sehr unterschiedlich
ausfallen, zeigt sich sowohl in den absoluten Zahlen als auch bei der Be-
trachtung nach der Einwohnerzahl. Daraus resultiert die Frage, ob die Neu-
baubedarfe vor Ort realisiert werden. Einen Anhaltspunkt hierfiir geben die
Baufertigstellungen der letzten Jahre. Im Jahr 2024 lagen die Baufertigstel-
lungen mit bundesweit rund 252.000 fertigstellten Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebduden unterhalb der jahrlich prognostizierten Bedarfe.
Dabei konzentriert sich die Bautatigkeit vor allem auf Regionen mit hohen
Wohnungsneubaubedarfen. Anna Maria Mither
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Einflihrung

Die BBSR-Wohnungsbedarfsprognose zielt darauf ab, die zu-
kiinftigen Wohnungsneubaubedarfe aufzuzeigen und diese
regional differenziert abzubilden. Dabei baut die Prognose
auf der Entwicklung der Vergangenheit auf und bezieht ak-
tuelle Trends ein. Die zentralen Ergebnisse der BBSR-Woh-
nungsbedarfsprognose wurden bereits in den BBSR-Analysen
KOMPAKT 05/2025 veroffentlicht. Mit knapp 320.000 Wohn-
einheiten p. a. (im Zeitraum von 2023 bis 2030) bleiben die
prognostizierten Neubaubedarfe in den kommenden Jahren
hoch (BBSR 2025a). Dabei setzt sich das bekannte Bild fort, dass
sich die regionalen Wohnungsbedarfe zum Teil stark unter-
scheiden. In den Ballungsregionen liegen die Neubaubedarfe

Abbildung 1: Wohnungsneubaubedarfe 2023 bis 2030
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besonders hoch, wohingegen in periphereren Regionen die
Bedarfe geringer ausfallen (Abbildung 1).

Der vorliegende Analysen- und Methodenbericht geht de-
taillierter auf verschiedene Aspekte der BBSR-Wohnungsbe-
darfsprognose ein. So werden die Ergebnisse in aktuelle Ent-
wicklungen eingeordnet und differenziertere Analysen der
prognostizierten Wohnungsbedarfe vorgenommen. Hierzu
zdhlen zum Beispiel die Anteile an Ein- und Zweifamilienhau-
sern und Geschosswohnungsbau sowie die Verteilung nach
der Eigentumsform.
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Aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt wird von verschiedenen Entwicklungen
beeinflusst. So wird die Wohnungsnachfrage im Wesentlichen
durch die Bevolkerungs- und Haushaltszahlen bestimmt.
Wichtige Anhaltspunkte fiir die Entwicklungsfortschreibung
bildet auch die Struktur des Wohnungsbestandes, welche
durch den Zensus 2022 erfasst wurde.

Stabile Bevolkerungs- und
Haushaltszahlen

Die demografische Entwicklung bildet eine zentrale Grund-
lage fiur die zukiinftige Nachfrage nach Wohnraum. Grob
kann angenommen werden, dass ein Haushalt eine Wohnung
nachfragt. So fiihrt die Zunahme kleinerer Haushalte in vie-
len Regionen dazu, dass die Anzahl der Haushalte steigt, auch
wenn die Bevolkerungszahl stagniert oder gar riicklaufig ist.
Dementsprechend verandert sich auch die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt.

Die BBSR-Bevolkerungsprognose geht davon aus, dass die Be-
volkerung in Deutschland zukiinftig stabil bleibt (BBSR 2024).
2045 werden 83,1 Mio. Menschen in Deutschland leben. Regi-
onal wird sich dies sehr unterschiedlich darstellen: Wahrend
der Osten Deutschlands — mit Ausnahme von Berlin und dem
Berliner Umland - sowie periphere Regionen in Westdeutsch-
land von Bevolkerungsriickgdngen geprégt sind, stagniert
bzw. steigt die Bevolkerungsanzahl in den meisten weiteren
Teilen Deutschlands an.

Die Anzahl der Haushalte steigt bis 2045 auf 42,6 Mio. bzw.
um 1,3 % gegeniiber 2022 (BBSR 2025b). Im Ergebnis nimmt
die durchschnittliche HaushaltsgréBe von 1,98 Personen im
Jahr 2022 auf 1,95 Personen im Jahr 2045 ab. Bereits bei der
BBSR-Haushaltsprognose werden - analog zur Bevolkerungs-
entwicklung - regionale Unterschiede deutlich. Im Osten
Deutschlands stagniert bzw. sinkt die Anzahl der Haushalte,
aulBer in Berlin und dem Berliner Umland. Die starksten Haus-
haltszuwéchse sind im Siiden zu verzeichnen, wahrend im
Norden und Westen ein Nebeneinander von stagnierenden
und zunehmenden Haushaltszahlen erwartet wird.

Steigender Wohnflachenkonsum

Aufgrund der bereits angesprochenen starkeren Singulari-
sierung und Alterung der Gesellschaft nimmt der Wohnfla-
chenkonsum seit langerem zu. So stieg die durchschnittliche
Wohnungsgrof3e zwischen dem Zensus 2011 und dem Zen-
sus 2022 von rund 92 m2auf rund 95 m2an (Abbildung 2).
Die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache hat ebenfalls von
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Abbildung 2: Wohnflache nach HaushaltsgréBe 2011 und 2022
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Abbildung 3: Pro-Kopf-Wohnflache nach HaushaltsgréBe 2011 und 2022
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rund 51 m2auf rund 56 m2zugenommen (Abbildung 3). Diese
Zunahme des Wohnflachenkonsums zeigt sich tiber alle Haus-
haltsgroBRen.

Es ist zu erwarten, dass sich dieser Trend fortsetzt, denn allein
durch die steigende Zahl kleinerer Haushalte wird effektiv
mehr Wohnraum benétigt. Auch Haushalte, bei denen die Kin-
der ausgezogen sind (Empty Nester), sowie dltere Haushalte
(Remanenzeffekt) nehmen tendenziell mehr Wohnraum pro
Person in Anspruch. Dies gilt sowohl fiir mietende Haushalte
als auch fir Haushalte, die im Eigentum leben.


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2024/ak-13-2024.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2025/ak-08-2025.html
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Leichte Abnahme der
EigentUumerquote

Im internationalen Vergleich zeigt sich immer wieder, dass
Deutschland ein Mieterland ist. Dies drlickt sich in der ver-
gleichsweise niedrigen Eigentlimerquote aus, die zwischen
2011 und 2022 laut Vergleich der Zensen statistisch leicht
zurlickging. Wahrend im Zensus 2011 45,1 % selbstnutzende
Eigentimerinnen und Eigentiimer erfasst wurden, waren es
2022 nur noch 43,7 %.

Auffallig ist, dass vor allem die gréBeren Eigentiimerhaushalte
vom Riickgang betroffen sind. In Ein- und Zweipersonenhaus-
halten konnte die Eigentumsbildung zwischen 2011 und 2022
leicht erh6ht werden.

Riickgang der Baufertigstellungen

Die Bautatigkeit ist in den 2010er-Jahren deutlich gestiegen
und erreichte im Jahr 2020 mit rund 306.000 Wohnungen
ihren vorlaufigen Hohepunkt (Abbildung 5). Im Jahr 2023
verharrte sie mit rund 294.400 fertiggestellten Wohnungen
auf einem &hnlichen Niveau der Vorjahre. Dies entspricht
bundesweit rund 35 Wohnungen je 10.000 Einwohner. Im
vergangenen Jahr (2024) wurden bundesweit rund 252.000
in Wohn- und Nichtwohngebduden errichtet, was einwohner-
bezogen 30 fertiggestellten Wohnungen je 10.000 Einwohner
entspricht. Damit kommt zum Ausdruck, dass sich der Woh-
nungsbau seit einigen Jahren stark gedanderten Rahmenbe-
dingungen stellen muss. Auswirkungen der Corona-Pandemie
und des Ukrainekrieges wie Lieferengpasse, Materialknapp-
heit und -verteuerung, Fachkrdftemangel sowie die veran-
derte Finanzierungseite stellen sich einer weiteren Dynamik
der Bautatigkeit entgegen.

Zwischen den siedlungsstrukturellen Kreistypen sind keine er-
heblichen Unterschiede in der Entwicklung der Baufertigstel-
lungen zu beobachten. Mit 35 fertiggestellten Wohnungen je
10.000 Einwohner wurden in den grof3en kreisfreien Stadten
weiterhin die meisten Wohnungen gebaut.

Der groB3te Teil der Baufertigstellungen entsteht weiterhin im
Geschosswohnungsbau. Im Jahr 2024 wurden in Deutschland
insgesamt 72.000 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern sowie 144.000 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fer-
tiggestellt.
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Abbildung 4: Eigentiimerquoten nach Haushaltsgr6Ben 2011 und 2022
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Mit Blick auf die prognostizierten Wohnungsneubaubedarfe
ist neben der Hohe der Baufertigstellungen auch die regionale
Verteilung zu betrachten. Das Kapitel , Differenzierte Analysen
der Neubaubedarfe” geht der Frage nach, wo in den letzten
Jahren Neubau entstanden ist und wie dieser sich in die regio-
nalen Bedarfszahlen einordnen lasst.

Regionale Unterschiede beim
Wohnungsleerstand

Das Nebeneinander von dynamischen Ballungsregionen,
prosperierenden landlichen Umlandregionen sowie stagnie-
renden peripheren Regionen zeigt sich offenkundig in der
Hohe des Wohnungsleerstands. Wahrend nachfragestarke
Regionen eher Uber einen sehr geringen Leerstand verfii-
gen, der oftmals nicht fiir eine Fluktuationsreserve ausreicht,
driickt sich in anderen Regionen der Nachfrageliberhang in
vergleichsweise hohen Leerstanden aus (Abbildung 6).

Insgesamt stehen in Deutschland im Jahr 2022 knapp 2 Mio.
Wohnungen leer. Rund die Halfte dieses Leerstands kann als
marktaktiv betrachtet werden und kdénnte damit dem Woh-
nungsmarkt kurzfristig zur Verfiigung stehen. Daher kommt
es auch darauf an, nicht nur den Wohnungsneubau voran-
zutreiben, sondern auch leerstehende Wohnungen fiir den
Wohnraumbedarf der nachfragenden Haushalte besser zu
nutzen.
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Abbildung 5: Baufertigstellungen von Wohnungen in neuen Wohn- und Nichtwohngebauden nach Kreistyp 2005 bis 2024
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Abbildung 6: Wohnungsleerstande in Deutschland 2022
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g i
Komponenten und Methodik der BBSR-Wohnungsbedarfsprognose

Die BBSR-Wohnungsbedarfsprognose geht der Frage nach, wie viel Wohnungsneubau zukiinftig bendtigt wird. Dabei werden
Entwicklungen fortgeschrieben und Annahmen (z. B. zum zukiinftigen Wohnflachenkonsum) getroffen. Allerdings kénnen sich
unvorhersehbare Entwicklungen erheblich auf die Wohnungsnachfrage auswirken. Beispiele hierfiir sind Krisen oder starke Zu-
nahmen von Zuwanderungszahlen. Auch gesellschaftliche und politische Rahmenbedingungen kénnen zu einem verdnderten
Nachfrageverhalten fiihren. Zu denken ist beispielsweise an wieder starker werdende Suburbanisierungstendenzen oder verédn-
derte Standortpréferenzen aufgrund der Moglichkeiten des mobilen Arbeitens.

Die zentrale Datengrundlage der Wohnungsbedarfsprognose bietet der Zensus aus dem Jahr 2022, welcher kleinraumige Daten
zur Verfligung stellt. Die Prognose gliedert sich in vier Komponenten:

Demografischer Zusatzbedarf (rund 160.000 Wohneinheiten p. a. / 2023 bis 2030)

Aufbauend auf der BBSR-Haushaltsprognose ist die demografische Entwicklung wesentlicher Treiber fur die zuklinftige Woh-
nungsnachfrage. Allein die Zunahme von Haushalten fiihrt zu einem Neubaubedarf. Hinzu kommt das Nachfrageverhalten, wie
die Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnflache, bei der mit 0,1 % p. a. eine vergleichsweise geringe Steigerung angenommen wird.
Zudem erfolgt eine differenzierte Betrachtung nach Eigentimer- und Mieterhaushalten sowie der Verteilung nach Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern. Diese Faktoren beeinflussen ebenfalls die Wohnflacheninanspruchnahme, da
Eigentlimerhaushalte durchschnittlich mehr Wohnflache in Anspruch nehmen als Mietende und Ein- und Zweifamilienhduser
durchschnittlich mehr Wohnflache als Geschosswohnungen aufweisen.

Ersatzbedarf (rund 110.000 Wohneinheiten p. a./ 2023 bis 2030)

Mit dem Ersatzbedarf wird dem Umstand Rechnung getragen, dass Gebdude - auch unabhdngig von Modernisierungs- und Sa-
nierungsmafBnahmen - eine begrenzte Lebensdauer haben und ersetzt werden miissen. Mit 0,2 % p. a. fiir Ein- und Zweifamilien-
hduser und 0,3 % p. a. fir Mehrfamilienhduser werden eher konservative Annahmen gesetzt.

Gegenlber den Vorgangerprognosen des BBSR wurden zwei weitere Komponenten aufgenommen, um den aktuellen woh-
nungspolitischen Diskussionen nachzukommen. Dies betrifft zum einen den Nachholbedarf: Er geht der Frage nach, wie viele
Wohnungen in den letzten Jahren zu wenig gebaut wurden. Zum anderen wird der Leerstand einbezogen und die Frage gestellt,
inwiefern vorhandener Wohnungsleerstand den Neubaubedarf kompensieren kann.

Deutlicher Nachholbedarf (rund 60.000 Wohneinheiten p. a./ 2023 bis 2030)

In dieser Komponente wird die Bevdlkerungsentwicklung der jingsten Vergangenheit mit der Bautdtigkeit abgeglichen. Zum
einen wird die Lucke zwischen der Bevolkerungsentwicklung und der Bautatigkeit seit 2015 ermittelt, welche sich vor allem in
den Ballungsregionen vergréf3ert und in der Preisentwicklung ausdriickt. Zum anderen ist auf einigen lokalen Wohnungsmarkten
aufgrund des sehr geringen Wohnungsleerstands auch ein Nachholbedarf zum Aufbau einer ausreichenden Fluktuationsreserve
entstanden. Als Fluktuationsreserve wird ein gewisser Wohnungsliberhang bezeichnet, der erforderlich ist, um beispielsweise
Umzugsprozesse oder Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBBnahmen zu ermdglichen. Die Annahmen und Methodik zur
Komponente des Nachholbedarfs sind bereits in der Veroffentlichung der zentralen Ergebnisse ausfiihrlicher dargestellt (BBSR
2025a).

Leerstand in nachfrageschwécheren Regionen reduziert den Neubaubedarf (rund 10.000 Wohneinheiten p. a./ 2023 bis 2030)

Widhrend nachfragestarke Regionen oftmals einen sehr geringen Leerstand aufweisen, driickt sich die geringe Nachfrage in ande-
ren Regionen in vergleichsweise hohen Leerstanden aus. Der Zensus 2022 zeigte, dass in Deutschland knapp 2 Mio. Wohnungen
leer stehen. Doch nicht jede leerstehende Wohnung steht unmittelbar dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung. Lediglich rund die
Halfte des Leerstands in Deutschland ist kurzfristig bezugsfahig. Da die vorhandenen Leerstéande in den nachfrageschwéacheren
Regionen liegen, in denen auch der prognostizierte Wohnungsneubaubedarf vergleichsweise gering ist, ldsst sich bisher nur ein
geringer Anteil zur Bedarfsdeckung heranziehen. Mit einer Attraktivierung der nachfrageschwéacheren Regionen kdnnte sich dies
andern.

BBSR-Analysen KOMPAKT 16/2025 7
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Differenzierte Analysen der prognostizierten

Neubaubedarfe

Anhand des BBSR-Prognosemodells kdénnen unterschied-
lichen Aspekte differenziert betrachtet werden, wie bei-
spielsweise die Bau- und Eigentumsform sowie die Haus-
haltsgro3en. Dies kann wertvolle Hinweise fir die zukiinftige
wohnungspolitische Ausrichtung und die kommunale Pla-
nung liefern.

Wichtig ist dabei zu bedenken, dass auch an dieser Stelle die
bisherigen Entwicklungen fortgeschrieben werden. Sollten
sich planerische Anpassungen ergeben, sind diese noch nicht
beriicksichtigt. Beispielsweise diskutieren einige Kommunen,
ob der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern vor dem Hin-
tergrund des Flachenverbrauchs und den Engpdssen bei den
Baugrundstiicken noch angemessen ist. Sollten hier politische
Vorgaben gesetzt werden, ergibt sich in der Realitdt auch eine
verdnderte Prognosekulisse.

Mehrfamilienhauser dominieren beim
prognostizierten Neubaubedarf

Bei den zukiinftigen Wohnungsbedarfen fiir die Bundesrepu-
blik zeigt sich, dass das Gros im Geschosswohnungsbau zu
erwarten ist. So werden rund ein Drittel der Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhdusern prognostiziert (rund 100.000
WE p.a. 2023 bis 2030). Mit rund zwei Dritteln ist mehr
Neubau in Mehrfamilienhdusern vorzusehen (rund 217.000
WE p. a., 2023 bis 2030).

Auch bei der detaillierten Betrachtung nach den Kom-
ponenten der BBSR-Wohnungsbedarfsprognose zeigt sich,
dass beim demografischen Zusatzbedarf und dem Ersatzbe-
darf eine dhnliche Verteilung von grob ein Drittel im Ein- und
Zweifamilienhausbereich und grob zwei Drittel im Mehrfami-
lienhausbereich ergibt (Tabelle 1). Dabei werden die bishe-
rigen Verteilungen dynamisch fortgeschrieben.

Tabelle 1: Verteilung der Neubaubedarfe nach Ein- und
Zweifamilienhausern (EZFH) sowie Mehrfamilien-
hausern (MFH)

demografischer | Ersatzbedarf | Nachholbedarf Leerstand
Zusatzbedarf

prognostizierte Neubaubedarfe (p. a., 2023 bis 2030)
rund 160.000 | rund 110.000 | rund 60.000 | rund -10.000

Anteil an den Neubaubedarfen

EZFH MFH EZFH  MFH EZFH  MFH EZFH  MFH

38 % 62 % 35% 65% | 10%* 90%* | 50%* 50 %*

* normative Annahmen
Quelle: BBSR
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Abbildung 7: Anteil der prognostizierten Neubaubedarfe
in Mehrfamilienhdusern
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Abbildung 8: Verteilung der prognostizierten Neubaubedarfe
nach Kreistypen
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Zu den Komponenten Nachholbedarf und Leerstand liegen
keine empirischen Daten vor, die eine Unterteilung nach der
Bauform ermdglichen. Somit wurden an dieser Stelle normati-
ve Annahmen getroffen. Der Nachholbedarf konzentriert sich
auf Kreise, in denen ohnehin eine hohe Nachfrage vorliegt.
Aus diesem Grund wird davon ausgegangen, dass 90 % des
Nachholbedarfs im Geschosswohnungsbau umgesetzt wer-
den. Beim Leerstand wird von einer Gleichverteilung ausge-
gangen.
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Regional betrachtet verteilen sich die Geb&dudetypen un-
terschiedlich. Fir die Bundesrepublik werden rund 68 % der
zukiinftigen Neubaubedarfe dem Geschosswohnungsbau
zugeordnet. ErwartungsgemaR liegt der Anteil in kreisfreien
GroBstadten deutlich héher (rund 87 %). In den weiteren Kreis-
typen liegt der Anteil der prognostizierten Wohnungsneubau-
bedarfe in Mehrfamilienhduser unterhalb des Bundesdurch-
schnitts. Wie bereits erwdhnt, basiert diese Einschdtzung auf
der Fortschreibung des bisherigen Wohnungsbestandes. Poli-
tische Schwerpunktsetzungen und kommunale Planungen
konnen in der Realitdt zu einem anderen Ergebnis fiihren,
beispielsweise wenn der Fokus auf verdichtetes Bauen im Ge-
schosswohnungsbau gelegt wird oder Kommunen neue Ein-
familienhausgebiete am Stadtrand ausweisen.

Rund 60 % der Neubaubedarfe
im Mietsegment

Mit Blick auf die Eigentumsform zeigt sich, dass fir die Bun-
desrepublik 42 % der Wohnungsneubaubedarfe im Eigentum
(rund 134.000 WE p. a., 2023 bis 2030) und 58 % im Mietseg-
ment (rund 183.000 WE p. a., 2023 bis 2030) prognostiziert
werden.

Die Verteilung innerhalb der einzelnen Komponenten zeigt
ein dhnliches Bild. Fiir den demografischen Zusatzbedarf und
den Ersatzbedarf werden die bisherigen Verteilungen anhand
des Zensus 2022 dynamisch fortgeschrieben. Fir die Kom-
ponenten des Nachholbedarfs und des Leerstands werden
normative Annahmen zugrunde gelegt (Tabelle 2).

Damit liegt die durchschnittliche Eigentlimerquote der aktu-
ellen BBSR-Wohnungsbedarfsprognose in etwa auf dem Ni-
veau der Zensusergebnisse (43,7 %).

Regional zeigen sich erwartungsgemafl Unterschiede (Abbil-
dung 9). So macht der Anteil der prognostizierten, neu zu bau-
enden Mietwohnungen in den kreisfreien GroBstadten mit
rund 74 % den groBten Teil aus. In den weiteren Kreistypen ist
das Verhéltnis zwischen Eigentum und Miete in etwa gleich.

Tabelle 2: Verteilung der Neubaubedarfe nach Eigentumsform

demografischer Ersatzbedarf Nachholbedarf Leerstand
Zusatzbedarf

prognostizierte Neubaubedarfe (p. a., 2023 bis 2030)

rund 160.000 | rund 110.000 | rund 60.000 | rund —10.000

Anteil an den Neubaubedarfen

Eigentum Miete | Eigentum Miete | Eigentum Miete

50 %* 50 %*

Eigentum  Miete

43 % 57 % 38 % 62 % 50 %* 50 %*

* normative Annahmen
Quelle: BBSR
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Abbildung 9: Anteil der prognostizierten Neubaubedarfe
im Mietsegment
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Abbildung 10: Prognostizierte Neubaubedarfe nach Kreistypen
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Deutschlandweit ergibt sich mit 58 % ein hoheres durch-
schnittliches Bauvolumen im Mietsegment, da die Wohnungs-
neubaubedarfe vor allem in den GroBstadten und Ballungs-
rdumen liegen und diese in der Regel Uber einen hdheren
Anteil an Mieterhaushalten verfligen. Auch dieses Verhéltnis
kann sich aufgrund wohnungspolitischer Schwerpunktset-
zungen (z. B. Eigentumsférderung) oder anderweitiger Rah-
menbedingungen (z. B. hohere Zinsen bei der Finanzierung
von Eigenheimen) verschieben.
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Hohe Wohnungsneubaubedarfe fiir
kleinere Haushalte

Bei der differenzierten Betrachtung nach Haushaltstypen zeigt
sich, dass sich auch hier der bekannte Trend zur Singularisie-
rung fortsetzt. Somit ist in der Gesamtschau fir Deutschland
mit Uber 80 % ein grof3er Teil der zukiinftigen Neubaubedarfe
kleineren Haushalten mit ein und zwei Personen zuzuordnen
(Abbildung 11). Methodisch werden fiir die Haushaltsgro3en
die quantitativ gewichtigsten Komponenten des demogra-
fischen Zusatzbedarfs und des Ersatzbedarfs zugrunde ge-
legt'. Aufgrund der Methodik der BBSR-Wohnungsbedarf-
sprognose kann flr die Komponenten des Nachholbedarfs
und des Leerstands keine Differenzierung nach Haushaltsgro-
Ben erfolgen.

Anhand der regionalen Kreistypen ergeben sich in der Vertei-
lung nach Haushaltsgréen nur geringfligige Abweichungen
(Abbildung 12). Insgesamt zeigt sich, dass nicht zuletzt auf-
grund des demografischen Wandels mehr kleinere Haushalte
hinzukommen.

' prognostizierter Neubaubedarf des demografischen Zusatzbedarfs und des
Ersatzbedarfs von rund 270.000 Wohnungen p. a. (2023 bis 2030)

Abbildung 11: Verteilung der Neubaubedarfe nach
Haushaltsgrof3en
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Hinweis: Anteile beziehen sich auf den prognostizierten Neubaubedarf des demograyschen
Zusatzbedarfs und des Ersatzbedarfs von rund 270.000 Wohnungen p. a. (2023 bis 2030)

Quelle: BBSR

Abbildung 12: Prognostizierte Neubaubedarfe nach HaushaltsgroBen und regionalen Kreistypen
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Verteilung der Neubaudarfe - landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen
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Verteilung der Neubaudarfe - diinn besiedelter landlicher Kreis
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Die Verteilung der HaushaltsgroBen gibt auch Hinweise darauf,
welche WohnungsgréBen und Zuschnitte zukiinftig noch star-
ker bendtigt werden. Insbesondere mit Blick auf die Alterung
der Gesellschaft sind kleinere Wohnungen besonders gefragt:
Im Neubau werden barrierearme Wohnungen geschaffen, die
nicht zuletzt aufgrund des demografischen Wandels wichtig
sind. Doch sollte der Wohnungsbedarf nicht die ohnehin be-
stehenden Engpésse bei familiengerechten Wohnungen au-
Ber Acht lassen. Denn die Versorgung mit bedarfsgerechtem
Wohnraum istimmer im Zusammenhang mit dem Wohnungs-
bestand zu sehen, der den Grof3teil des Wohnungsangebotes
bestimmt. Insofern sollten die Kommunen und Bauinvestoren
einen bedarfsgerechten Mix fur unterschiedliche Zielgruppen
anstreben.

An dieser Stelle setzen auch die Potenziale der besseren
Wohnraumnutzung bzw. -verteilung an. Hinter dem Begriff
des Remanenzeffektes verbirgt sich die Tatsache, dass viele
Haushalte bei einer Verkleinerung (z.B. durch Auszug der
Kinder) in ihren grofen Wohnungen verbleiben. Letztendlich
besteht hier aus verschiedenen Griinden ein Verteilungspro-
blem, welches die Wohnungsmarktsituation verscharft. Wenn
Umzugsketten starker greifen wiirden, kdnnten gréBere Haus-
halte diese vorhandenen Wohnflachen stéarker nutzen. Allein
dieser Aspekt verdeutlich die komplexen Wirkungszusam-
menhange auf dem Wohnungsmarkt (z. B. Sickereffekte).

Unterschiedliche Bedarfszahlen in den
Bundeslandern

Die prognostizierten Neubaubedarfe der Bundeslander vari-
ieren zum Teil stark (Tabelle 3). Bei den absoluten Zahlen sind
die Bedarfe vor allem in den einwohnerstarken Bundeslan-
dern besonders hoch. Mit rund 67.500 Wohnungen p. a. (2023
bis 2030) weist Bayern die hochsten absoluten Bedarfe auf,
gefolgt von Baden-Wirttemberg und Nordrhein-Westfalen.

Auch einwohnerbezogen sind die zukiinftigen Wohnungsbe-
darfe in Bayern hoch (50,8 WE je 10.000 Einwohner p. a., 2023
bis 2030). Doch Berlin weist mit 61,3 WE je 10.000 Einwohner
p. a. (2023 bis 2030) die hochsten Bedarfe auf. Niedriger fallen
die prognostizierten Neubaubedarfe in den stlichen Bundes-
landern sowie dem Saarland aus.

Regionale Beispiele nach Kreistypen

Die BBSR-Wohnungsbedarfsprognose zeigt zum einen den
gesamten Neubaubedarf fiir Deutschland auf. Zum anderen
werden die Ergebnisse kleinrdumig auf Kreisebene aufberei-
tet. Anhand von Beispielen lasst sich dies herunterbrechen
und veranschaulichen.

BBSR-Analysen KOMPAKT 16/2025

Tabelle 3: Wohnungsneubaubedarfe p. a. (2023 bis 2030) nach
Bundeslandern

Neubaubedarfe
p. a. (2023 bis 2030)

Neubaubedarfe je

10.000 Einwohner
p. a. (2023 bis 2030)

Deutschland 37,9 316.700
Baden-Wirttemberg 44,6 50.500
Bayern 50,8 67.500
Berlin 61,3 23.000
Brandenburg 294 7.500
Bremen 21,0 1.500
Hamburg 54,4 10.200
Hessen 41,8 26.400
Mecklenburg-Vorpommern 19,7 3.100
Niedersachsen 37,2 29.800
Nordrhein-Westfalen 33,0 59.400
Rheinland-Pfalz 36,7 15.200
Saarland 19,4 1.900
Sachsen 12,9 5.100
Sachsen-Anhalt 6,8 1.400
Schleswig-Holstein 41,6 12.300
Quelle: BBSR

Fir die siedlungsstrukturellen Kreistypen werden folgende
Beispiele betrachtet:

m kreisfreie Grof3stadte: Hamburg

m stddtische Kreise: Rhein-Erft-Kreis

m |3ndliche Kreise mit Verdichtungsansatzen: Brandenburg
an der Havel

® diinn besiedelte landliche Kreise: Deggendorf

Zu beachten ist, dass es sich bei den Beispielen tatsachlich
um eine exemplarische Benennung aus den insgesamt 400
Kreisen Deutschlands handelt. Sie stellen keine reprasenta-
tive Auswabhl fir den jeweiligen Kreistyp dar. Vor allem bei
den landlichen Kreisen sind Entwicklungen sehr heterogen.
In strukturstarken landlichen Kreisen ist eher mit wachsenden
Bevolkerungs- und Haushaltszahlen zu rechnen, in struktur-
schwachen Kreisen ist es umgekehrt.

Beispiel ,Kreisfreie Grof3stadte”: Hamburg

Die Hansestadt Hamburg verzeichnet der Bevoélkerungspro-
gnose zufolge hohe Zuzlige aus dem Ausland, verliert jedoch
Einwohnerinnen und Einwohner an andere Kreise in Deutsch-
land, insbesondere in das Umland. Insgesamt ziehen jedoch
mehr Menschen nach Hamburg als abwandern. Bis 2030 sum-
miert sich dieser Wert auf mehr als 60.000 Einwohnerinnen
und Einwohner. Weil die Stadt aufgrund ihrer glinstigen
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Altersstruktur gleichzeitig mehr Geburten als Sterbefélle er-
warten kann, steigt auch die Bevélkerungszahl bis 2030 deut-
lich. Da die Einwohnerinnen und Einwohner von Hamburg
relativ jung sind und fiir gewdhnlich in kleinen Haushalten
leben, wirkt die Bevolkerungsentwicklung auch direkt auf die
Entwicklung der Haushaltszahl. Diese steigt 2022 bis 2030 um
32.300 Haushalte bzw. 3,3 %.

Somit verwundert es nicht, dass fir Hamburg deutliche Woh-
nungsneubaubedarfe prognostiziert wer-den. Mit rund 54
Wohneinheiten p. a. je 10.000 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern liegt der Neubaubedarf fir den Zeitraum der Jahre 2023
bis 2030 tber dem Bundesdurchschnitt von rund 38 Wohn-
einheiten. Davon sind rund 27 Wohneinheiten auf den demo-
grafischen Zusatzbedarf, weitere rund 15 Wohneinheiten auf
den Ersatzbedarf und rund 12 Wohneinheiten (jeweils p. a. je
10.000 Einwohnerinnen und Einwohner) auf die Komponente
des Nachholbedarfs zurtickzufiihren. Marktaktiver Leerstand
kann in Hamburg nicht zur Bedarfsdeckung der Wohnungs-
bedarfsprognose herangezogen werden.

Beispiel ,Stadtische Kreise”: Rhein-Erft-Kreis

Im Rhein-Erft-Kreis sind hohe Zuziige zu verzeichnen, sowohl
aus anderen Kreisen Deutschlands als auch aus dem Aus-
land. So geht die der Haushaltsprognose zugrunde liegende
Bevolkerungsprognose davon aus, dass 2023 bis 2030 netto
13.600 Personen zuziehen. Gleichzeitig ist die vorhandene
Altersstruktur noch recht glinstig, obwohl mehr Menschen
sterben als geboren werden. Dieser Sterbeiiberschuss betragt
bis 2030 11.900 Personen. Der Rhein-Erft-Kreis zeigt damit
ein typisches Bild: Da die Geburtenraten bereits seit vielen
Jahrzehnten unter dem Bestandserhaltungsniveau liegen,
wird das Verhdltnis von &lteren Menschen zu jiingeren im-
mer unglnstiger. Dartiber hinaus altern die geburtenstarken
Jahrgange. Da die Zuwanderung aus dem In- und Ausland die
Sterbeliberschiisse noch ausgleicht, verzeichnet der Rhein-
Erft-Kreis einen Anstieg der Bevolkerungszahl von 0,4 % bis
2030. In der Folge nimmt die Zahl der Haushalte um 2.700 zu.
Grund ist die weiter zu beobachtende Tendenz zu kleineren
Haushalten, den Zuziigen und der erstmaligen Haushaltsbil-
dung jingerer Menschen, die in den geburtenstarken Jahren
der 2010er-Jahre geboren wurden.

Somit prognostiziert auch die BBSR-Wohnungsbedarfspro-
gnose einen leicht unter dem Bundesdurchschnitt liegenden
Neubaubedarf von rund 37 Wohneinheiten p.a. je 10.000
Einwohnerinnen und Einwohner (2023 bis 2030). Dem demo-
grafischen Zusatzbedarf sind rund 15 Wohneinheiten, dem
Ersatzbedarf rund 11 Wohneinheiten und dem Nachholbedarf
rund 10 Wohneinheiten (jeweils p.a. je 10.000 Einwohne-
rinnen und Einwohner) zuzuordnen. Marktaktiver Leerstand
kann aufgrund seines sehr geringen Umfangs nicht zur Kom-
pensation der Wohnungsneubaubedarfe herangezogen wer-
den.
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Beispiel ,Landliche Kreise mit Verdichtungs-
ansatzen”: Kreis Brandenburg an der Havel

In Brandenburg an der Havel sind nennenswerte Zuziige zu
verzeichnen, sowohl aus anderen Kreisen Deutschlands als
auch aus dem Ausland. So geht die der Haushaltsprognose zu-
grunde liegende Bevélkerungsprognose davon aus, dass 2023
bis 2030 netto 3.900 Personen zuziehen. Gleichzeitig fiihrt die
vorhandene Altersstruktur dazu, dass deutlich mehr Men-
schen sterben als geboren werden. Dieser Sterbeiiberschuss
betragt bis zum Jahr 2030 5.500 Personen. Diese Altersstruk-
tur mit hohen Sterbetliberschiissen hat im Wesentlichen zwei
Ursachen: Einerseits sind in den 1990er-Jahren viele jlingere
Menschen fortgezogen und andererseits sind in den 1990er-
Jahren in Ostdeutschland die Geburten voriibergehend ein-
gebrochen mit der Folge, dass dort aktuell verhaltnismafig
wenige Frauen im gebarfdhigen Alter leben. Diese Effekte sind
bis heute in der Bevolkerungspyramide von Brandenburg an
der Havel zu erkennen. Obwohl die Stadt somit einen Bevol-
kerungsriickgang von 2,3 % bis 2030 verzeichnet, nimmt die
Zahl der Haushalte um 1.290 zu. Der Grund liegt in der weiter
zu beobachtenden Tendenz zu kleineren Haushalten und der
erstmaligen Haushaltsbildung jiingerer Menschen, die in den
geburtenstarken Jahren der 2010er-Jahre geboren wurden.

Dies spiegelt sich auch in den Wohnungsneubaubedar-
fen wider. Insgesamt verzeichnet der Kreis nach der BBSR-
Wohnungsbedarfsprognose einen Neubaubedarf von rund
42 Wohneinheiten p.a. je 10.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner (2023 bis 2030) und liegt damit knapp Uber dem
Bundesdurchschnitt von rund 38 Wohneinheiten. Davon sind
rund 35 Wohneinheiten auf den demografischen Zusatzbe-
darf zurtickzufiihren, weitere rund 17 Wohneinheiten auf den
Ersatzbedarf und rund 6 Wohneinheiten (jeweils p. a. je 10.000
Einwohnerinnen und Einwohner) auf den Nachholbedarf. Der
marktaktive Leerstand kann die Wohnungsneubaubedarfe
um rund 15 Wohneinheiten p. a. je 10.000 Einwohnerinnen
und Einwohner (2023 bis 2030) reduzieren.

Beispiel ,Diinn besiedelte landliche Kreise:
Kreis Deggendorf

Der Landkreis Deggendorf verzeichnet Zuzilige aus dem Aus-
land, gegentiiber anderen Kreisen in Deutschland verliert er je-
doch Einwohnerinnen und Einwohner. Insgesamt tibersteigen
die Zuziige jedoch die Fortziige um 6.400 Personen bis 2030.
Gleichzeitig ist die vorhandene Altersstruktur noch recht
glinstig, obwohl mehr Menschen sterben als geboren werden.
Dieser Sterbeiiberschuss betragt bis 2030 3.600 Personen. Da
die Geburtenraten bereits seit vielen Jahrzehnten unter dem
Bestandserhaltungsniveau liegen, wird das Verhdltnis von
dlteren Menschen zu jingeren immer unglnstiger. Dariiber
hinaus altern die geburtenstarken Jahrgange. Die Zuwande-
rung aus dem Ausland gleicht die Sterbeliberschiisse noch
aus. Der Kreis Deggendorf verzeichnet somit einen Anstieg
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der Bevolkerungszahl von 2,4 % bis 2030. In der Folge nimmt
die Zahl der Haushalte um 1.600 zu. Der Grund liegt in der
weiter zu beobachtenden Tendenz zu kleineren Haushalten,
den Zuziigen und der erstmaligen Haushaltsbildung jingerer
Menschen, die in den geburtenstarken Jahren der 2010er-Jah-
re geboren wurden.

Dies driickt sich auch in der BBSR-Wohnungsbedarfspro-
gnose aus. Mit rund 43 Wohneinheiten p.a. je 10.000

Einwohnerinnen und Einwohnern (2023 bis 2030) liegt der
prognostizierte Wohnungsneubaubedarf leicht tber dem
Bundesdurchschnitt. Davon gehen rund 22 Wohneinheiten
auf den demografischen Nachholbedarf zuriick, weitere rund
11 Wohneinheiten auf den Ersatzbedarf und rund 9 Wohnein-
heiten (jeweils p. a. je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner)
auf den Nachholbedarf. Leerstand kann im Landkreis Degen-
dorf nicht zur Kompensation der Wohnungsneubaubedarfe
herangezogen werden.

Grenzen von Prognosemodellen zur Erfassung von Versorgungsliicken

Die BBSR-Wohnungsprognose nimmt die quantitativen Wohnungsneubaubedarfe in den Blick und bildet damit eine zentrale
Planungsgrundlage. Gleichzeitig haben solch quantitative Modellrechnungen gewisse Grenzen. Insofern sind weitere qualitative
Fragestellungen an die Prognose anzukniipfen und im Rahmen weiterer wohnungspolitischer Debatten und Forschungsinhalte
zu adressieren.

Ausgehend von den demografischen Entwicklungen, dem zukiinftigen Nachfrageverhalten und weiteren Aspekten wie dem Er-
satz- und Nachholbedarf werden in der BBSR-Wohnungsbedarfsprognose die bisherigen Entwicklungen fortgeschrieben und die
Bedarfszahlen abgeleitet. In der wohnungs- und sozialpolitischen Debatte sind selbstverstandlich neben den Quantitaten auch
qualitative Auspragungen von Interesse. Zu denken ist insbesondere an bezahlbaren Wohnraum und die Versorgung von Perso-
nen mit Marktzugangsschwierigkeiten. Hier zeigen sich die Grenzen von Prognosemodellen, denn um diese Aspekte angemessen
darzustellen, fehlt es an belastbaren Datengrundlagen. Zudem mussten fir eine Modellrechnung zahlreiche normative Annah-
men getroffen werden, die fachlich nicht angemessen hinterlegt werden kénnen.

Regionale Marktanspannungen und bezahlbarer Wohnungsneubau

Im Kontext der Wohnungsneubaubedarfe schlief3t sich in der Diskussion oftmals die Frage an, welcher Beitrag der Neubau direkt
und indirekt zum preisglinstigen Wohnungsangebot leisten kann und sollte. Diese in Teilen stark normative Frage kann im Rah-
men des hier zugrunde liegenden Prognosemodells nicht beantwortet werden, so dass eine qualitative Einordnung erforderlich
wird.

Im Grundsatz ist aber festzuhalten, dass in Regionen mit stark angespannten Wohnungsmarkten das Preisniveau so hoch ist, dass
auch im Wohnungsbestand die Bezahlbarkeit fiir gering verdienende Haushalte gefdhrdet ist. Hier kommt dem Neubau eine be-
sonders wichtige Bedeutung zu. Neben dem mittelbar preisddmpfenden Effekt durch zusatzliches Wohnraumangebot sollte hier
ein Anteil bezahlbarer Wohnungen auch im Wohnungsneubau eine unmittelbare Entlastungswirkung erzielen. Zu bertcksichti-
gen ist bei der Debatte, dass der Wohnungsneubau an sich ein gewisses Preisniveau erfordert - nicht zuletzt aufgrund der steigen-
den Baukosten und Grundstiicksengpasse. Hier setzt der vom Bund mit Milliardenbeitrdgen unterstitzte soziale Wohnungsbau
der Lander an, indem er auch im Neubau die Realisierung von bezahlbarem Wohnraum erméglicht.

Beriicksichtigung von wohnungslosen Personen in der Prognose

Bei der Wohnraumversorgung sind auch spezifische Gruppen wie wohnungslose Personen in den Blick zu nehmen. Ziel ist es, auch
diese Personengruppe angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Fiir Prognosen und Modellrechnungen ist eine ausreichende
Datenlage von zentraler Bedeutung. Mit der statistischen Erfassung der Wohnungslosen, die in Unterkiinften untergebracht sind,
ist ein wichtiger Schritt erfolgt. Fiir die zuklinftige Wohnungsnachfrage ist die Anzahl der Haushalte eine wesentliche StellgroBe.
Zwar kann davon ausgegangen werden, dass ein Teil der Wohnungslosen in privaten Haushalten gemeldet und damit auch in
der Haushaltsprognose inbegriffen ist (z. B. bei Verwandten oder Freunden gemeldete Personen). Auch der Nachholbedarf diirfte
einen Teil der Wohnraumbedarfe von Wohnungslosen abdecken. Eine llickenlose Erfassung ist aber nicht gewdhrleistet.

Anhand des Beispiels der Wohnungslosen wird deutlich, dass die BBSR-Wohnungsbedarfsprognose nicht umfassend die aktuelle
Wohnraumversorgungssituation verschiedener Bevélkerungsgruppen mit ihren speziellen Bedarfen betrachten kann. Etwaigen
sozialen Versorgungsliicken ist nicht ausschlieBlich durch Wohnungsneubau zu begegnen, sondern auch durch MaBnahmen im
Wohnungsbestand sowie — im Fall von Wohnungslosigkeit — durch sozialpolitische MaBnahmen.

Zudem erfordern Prognosemodelle klare Datengrundlagen und Annahmen zur Entwicklung der jeweiligen Personengruppen.
Da die Zahl der Wohnungslosen keine statische GroRe ist, kann nicht auf eine Zeitreihe aufgebaut werden, um die zukinftigen
GroBenordnungen zu prognostizieren. Es ist davon auszugehen, dass sie auch zukiinftig deutlichen Veranderungen unterliegt.

J
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Bautatigkeit im Zusammenhang mit den
prognostizierten Neubaubedarfen

Die Bautatigkeit der letzten Jahre bildet einen guten Anhalts-
punkt, ob die prognostizierten Neubaubedarfe in der Realitét
auch erzielt werden. So bewegte sich die Bautatigkeit in den
letzten Jahren eher am unteren Rand der Bedarfszahlen. Mit
bundesweit rund 252.000 Baufertigstellungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden sind die Zahlen im Jahr 2024 weiter
zurlickgegangen. Dies liegt auch an veranderten Rahmen-
bedingungen der letzten Jahre, wie beispielsweise der Ma-
terialknappheit und -verteuerung, dem Fachkraftemangel
sowie den verdnderten Finanzierungbedingungen. Die

Trendbetrachtungen legen nahe, dass die Bautatigkeit zu-
kiinftig wieder zunimmt, da die Baugenehmigungen wieder
leicht ansteigen.

Neben den bundesweiten Zahlen ist die regionale Betrach-
tung besonders interessant und aussagekraftig. Hier kann
der Frage nachgegangen werden, wie sich die Baufertigstel-
lungen im Vergleich mit den prognostizierten Neubaubedar-
fen verteilen und letztendlich, ob in den Regionen bedarfsge-
recht gebaut wurde (Abbildung 13).

Abbildung 13: Prognostizierte Neubaubedarfe und Baufertigstellungen im Vergleich
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Dabei zeigt sich, dass in den einzelnen Kreisen im Vergleich
zu den Neubaubedarfen nicht immer bedarfsdeckend ge-
baut wurde. Gleichzeitig muss hervorgehoben werden, dass
die Betrachtung kleinrdaumig auf Ebene der 400 Kreise erfolgt
und die Wohnungsnachfrage nicht unmittelbar an Kreisgren-
zen gebunden ist. Insofern sind die Nachbarkreise mit einzu-
beziehen und kénnen gegebenenfalls Nachfrageliberhdnge
ausgleichen.

Regionale Unterschiede bei der
Bedarfsdeckung

Bundesweit liegt die Bautatigkeit vor allem in peripheren
Regionen oberhalb des prognostizierten Wohnungsneubau-
bedarfs. Zu nennen sind grof3e Teile in den Ostlichen Bundes-
landern sowie Teile von Bayern und Schleswig-Holstein. Da-
bei ist allerdings zu beachten, dass die Anzahl der jahrlichen
Wohneinheiten sowohl mit Blick auf die Bautatigkeit als auch
den zukiinftigen Neubaubedarfen quantitativ in den meisten
nachfrageschwachen Regionen gering ist. So wurden bei-
spielsweise im Saale-Holzlandkreis in der raumlichen Nahe zu
Jena jahrlich durchschnittlich 150 Wohneinheiten je 10.000
Einwohnerinnen und Einwohner gebaut (2022 bis 2024). Da-
mit Uberschreitet die Bautatigkeit die prognostizierten Neu-
baubedarfe um ein Dreifaches (50 Wohneinheiten je 10.000
Einwohnerinnen und Einwohner p. a., 2023 bis 2030). In der
rein quantitativen Betrachtung kann aber nicht von einem be-
sonders hohen Missmatch gesprochen werden. Dies zeigt, wie
wichtig die Einordnung und kreisbezogene Interpretation ist.

Ballungsraume und Grof3stadte zdhlen erwartungsge-
maB zu den Kreisen, deren Bautdtigkeit niedriger als der

Abbildung 14: Durchschnittliche jahrliche Baufertigstellungen
je 10.000 EW 2022 bis 2024
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Quelle: BBSR, Datenbasis: Statistik der Baufertigstellungen und
Fortschreibung des Bevolkerungsstandes des Bundes und der Lander

prognostizierte Neubaubedarf ausféllt. Zu nennen sind bei-
spielsweise Berlin?, Hamburg® und K&ln*. Aber auch hier zeigt
sich in den Quantitdten deutliche Unterschiede. So treten die
GrofBstadte mit sehr hohen Bedarfszahlen hervor, wie auch
Kreise mit etwas geringen Quantitaten. Zudem ist die regio-
nale Betrachtung Uber die Kreisgrenzen hinaus interessant:
So gibt es Kreise, die zwar selbst in den letzten Jahren nicht
bedarfsdeckend gebaut haben, aber an Kreise mit Uberschiis-
sen angrenzen. Hier kdnnte ein Nachfrageausgleich Uber
die Kreisgrenzen hinweg erfolgen. In anderen Kreisen ist der
Nachfrageliberhang auch in den angrenzenden Kreisen er-
kennbar oder die angrenzenden Kreise setzen sich diesbezlig-
lich gemischt zusammen.

Bautatigkeit konzentriert sich auf
Regionen mit hohen Neubaubedarfen

Die Aufschlisselung der Bautatigkeit (2022 bis 2024) nach
siedlungsstrukturellen Kreistypen zeigt, dass einwohnerbezo-
gen die Bautédtigkeit vergleichsweise nahe beieinander liegt.
Die kreisfreien GroB3stadte sind mit dem Bundesdurchschnitt
von 34 Wohneinheiten je 10.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern gleichauf. Die stadtischen Kreise liegen etwas darun-
ter und die landlichen Kreise leicht Giber dem Bundesdurch-
schnitt (Abbildung 14). Verglichen mit den Prognosen zeigt
sich, dass sich die Grof3stadte und stadtischen Kreise unter-
halb der durchschnittlichen prognostizierten Neubaubedarfe
bewegen, wohingegen die landlichen Kreise etwas darliber
liegen (Abbildung 15).

Ein Blick auf die Mengeneffekte verdeutlicht allerdings, dass
betrachtet werden muss, wo absolut am meisten gebaut

Abbildung 15: Wohnungsneubaubedarfe p. a. je 10.000 EW
2023 bis 2030
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Anmerkung: Bei den ausgewiesenen Zahlen handelt es sich um gerundete Werte.

2 Baufertigstellungen rund 16.200 WE je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner p. a., 2022-2024 / prognostizierte Neubaubedarfe rund 23.000 WE

je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner p. a., 2023-2030

3 Baufertigstellungen rund 7.900 WE je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner p. a., 2022-2024 / prognostizierte Neubaubedarfe rund 10.200 WE

je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner p. a., 2023-2030

4 Baufertigstellungen rund 7.900 WE je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner p. a., 2022-2024 / prognostizierte Neubaubedarfe rund 10.200 WE

je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner p. a., 2023-2030
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wurde. Dabei wird deutlich, dass sich die Bautatigkeit auf die
Regionen konzentriert, die hohe Wohnungsneubaubedarfe
zu erwarten haben. Die durchschnittliche Wohnungsbautatig-
keit zwischen 2022 bis 2024 konzentriert sich mengenmaBig
auf die kreisfreien Grof3stadte und stadtischen Kreise (Abbil-
dungen 16 und 17).

Dies zeigt sich auch bei einer langfristigeren Betrachtung
nach den wachsenden und schrumpfenden Kreisen. Der
Neubau erfolgte in absoluten Zahlen gesehen in den letzten
15 Jahren vor allem in den nachfragestarken Regionen. In
wachsenden Kreisen wurden seit 2016 bis 2024 mehr als 70 %

Abbildung 16: Durchschnittliche jahrliche Baufertigstellungen
2022 bis 2024

diinn besiedelte
landliche Kreise (16 %)
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GroRstadte (30 %)
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stadtische Kreise (37 %)

Quelle: BBSR, Datenbasis: Statistik der Baufertigstellungen
des Bundes und der Lander
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der Neubauwohnungen fertiggestellt. Die weitere Bautatig-
keit erfolgte in dieser Zeit vor allem in Kreisen ohne eindeu-
tige Entwicklungstendenz (rd. 20 %) und nur geringfiigig in
schrumpfenden Kreisen (rd. 7 %).

Dies deckt sich auch mit den Ergebnissen der BBSR-Woh-
nungsbedarfsprognose, die zeigt, dass zwischen 2023 und
2030 die Neubaubedarfe mit Gber 70 % in den wachsenden
Kreisen zu erwarten sind. Lediglich rund 6 % der Neubaube-
darfe sind in schrumpfenden Kreisen und rund 22 % in Kreisen
ohne eindeutige Entwicklungsrichtung zu erwarten.

Abbildung 17: Durchschnittliche jéhrliche Baufertigstellungen
2022 bis 2024
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Quelle: BBSR, Datenbasis: Statistik der Baufertigstellungen
des Bundes und der Lander
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