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AGENDA

� Zunahme der Wohnungsbautätigkeit als Reaktion auf die wachsende Nachfrage

� Aktuell steigende Mieten und Kaufpreise zeigen, dass die Knappheiten noch nicht 

überwunden sind

� Seit einigen Jahren  steigende Nachfrage und deutliche Anspannung in vielen 

Großstädten und Universitätsstandorten

� Wie verhält sich die Anspannung auf den Wohnungsmärkten mit dem „neuen 

Wachstum“ der Städte und den städtebaulichen Leitbildern (z.B. Innenentwicklung) 

� Werden die Städte Opfer ihres eigenen Erfolges? Dreht sich der Trend in Richtung 

Sub- oder Desurbanisierung?

� Welche Maßnahmen/Strategien lassen Städte weiterhin „wachsen“?

� Anspannung macht sich rasch mit steigenden Mieten und Kaufpreisen bemerkbar
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Trends am Wohnungsmarkt

Wohnungsmarkt

Angebotsseite

-Wohnungsanbieter

- Wohnungsbestandsprozesse

-Wohnungsneubau

Nachfrageseite

-Bevölkerung und Haushalte

- Präferenzen und Einkommen

-Strukturelle Veränderungen

Folgen: 

Knappheitsmieten 

und -preise
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Wohnungsmarktzyklen und Urbanisierung
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Wohnungsmarktkonjunktur und Urbanisierung

Aufschwung

BoomAbschwung

Rezession

� Wohnkosten sind niedrig

� Wohnungsangebot ist hoch

� Wohnungsnachfrage ist niedrig

� Stadt können sich „Viele“ leisten

� Wohnkosten beginnen zu steigen

� Wohnungsangebot verengt sich

� Wohnungsnachfrage beginnt zu steigen

� Stadt können sich noch „Viele“ leisten

� Wohnkosten sind hoch

� Wohnungsangebot beginnt zu steigen

� Wohnungsnachfrage stagniert

� Stadt können sich nicht mehr „Viele“ 
leisten

� Wohnkosten sinken

� Wohnungsangebot steigt

� Wohnungsnachfrage ist rückläufig

� Stadt können sich zunehmend  „Viele“ 
leisten
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Trends am Wohnungsmarkt

Wohnungsmarkt

Angebotsseite

-Wohnungsanbieter

- Wohnungsbestandsprozesse

-Wohnungsneubau

Nachfrageseite

-Bevölkerung und Haushalte

- Präferenzen und Einkommen

-Strukturelle Veränderungen

Folgen: 

Knappheitsmieten 

und -preise
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Wachsende und schrumpfende Regionen
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Wachsende und schrumpfende Kreistypen



Berlin, 06.12.2018 Folie 8Deutsche Gesellschaft für Demographie – AK „Städte und Regionen“

Zuwanderung als demographischer Prozess: Binnenwanderung

� Vorherrschender Trend: Reurbanisierung – Zuzug in die Städte aus anderen 

Regionen übersteigt den Wegzug 

� Aktuell: Weiter steigende Wohnungsknappheiten in den dynamischen 

Wirtschaftsregionen verteuern das Wohnen in den Kernstädten

� Insbesondere Familien sind die „neuen  alten“  Suburbanisierer

� Neubaubedarfe der Kernstädte versus Ausweichmöglichkeiten im Umland

� Grenzen der Bezahlbarkeit des Wohnens: Haushalte beginnen wieder stärker in 

das Umland zu ziehen (im Saldo)

� Bevölkerungsgewinne in den Städten basieren auf Zuwanderung aus dem In- und 

Ausland

� Eine günstige wirtschaftliche Entwicklung mit steigenden Beschäftigtenzahlen, 

Einkommensdynamik  und abnehmender Arbeitslosigkeit wirkt stimulierend auf die 

Wohnungsnachfrage (hinzu kommt das Niedrigzinsumfeld)
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Trends am Wohnungsmarkt
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Steigende Wohnungsneubauzahlen
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Steigende Wohnungsneubauzahlen
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Entwicklung der Baugenehmigungen nach regionalem 

Mietniveau und strukturellen Kreistypen
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Entwicklung auf den Wohnungsmärkten                                   

Baugenehmigungen und Mietniveau
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Entwicklung der Baugenehmigungen in den Top Seven
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Geschosswohnungen entwickeln sich 

deutlich dynamischer

siedlungsstruktureller 
Kreistyp

Wohnungen in 
fertiggestellten 

Wohngebäuden mit 1 
oder 2 Wohnung 2011

Wohnungen 
in 

fertiggestellte
n 

Wohngebäud
en mit 1 oder 
2 Wohnung 

2012

Wohnungen 
in 

fertiggestellte
n 

Wohngebäud
en mit 1 oder 
2 Wohnung 

2013

Wohnungen 
in 

fertiggestellte
n 

Wohngebäud
en mit 1 oder 
2 Wohnung 

2014

Wohnungen 
in 

fertiggestellte
n 

Wohngebäud
en mit 1 oder 
2 Wohnung 

2015

Wohnungen 
in 

fertiggestellte
n 

Wohngebäud
en mit 1 oder 
2 Wohnung 

2016

Wohnungen 
in 

fertiggestellte
n 

Wohngebäud
en mit 1 oder 
2 Wohnung 

2017

Kreisfreie Großstädte 15952 16465 15458 14786 13640 13296 13475

Städtische Kreise 41945 43513 43765 45814 44015 44189 43884

Ländliche Kreise mit 
Verdichtungsansätzen

20816 21724 23843 24796 24211 25843 26054

Dünn besiedelte 
ländliche Kreise

18302 18592 19180 21450 20759 22973 22535

Insgesamt 97015 100294 102246 106846 102625 106301 105948

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kreisfreie Großstädte 100,0 103,2 96,9 92,7 85,5 83,4 84,5

Städtische Kreise 100,0 103,7 104,3 109,2 104,9 105,3 104,6

Ländliche Kreise mit Verdichtungsansätzen100,0 104,4 114,5 119,1 116,3 124,1 125,2

Dünn besiedelte ländliche Kreise 100,0 101,6 104,8 117,2 113,4 125,5 123,1

Deutschland 100,0 103,4 105,4 110,1 105,8 109,6 109,2

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kreisfreie Großstädte 3,2% -6,1% -4,3% -7,8% -2,5% 1,3%

Städtische Kreise 3,7% 0,6% 4,7% -3,9% 0,4% -0,7%

Ländliche Kreise mit Verdichtungsansätzen4,4% 9,8% 4,0% -2,4% 6,7% 0,8%

Dünn besiedelte ländliche Kreise 1,6% 3,2% 11,8% -3,2% 10,7% -1,9%

Insgesamt 3,4% 1,9% 4,5% -4,0% 3,6% -0,3%

Summe
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Siedlungsstrukturelle Kreistypen

Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, Statistik der Baufertigstellungen des 

Bundes und der Länder

Entwicklung der Fertigstellungen von Neubauwohnunge n 2011 bis 2017



Berlin, 06.12.2018 Folie 16Deutsche Gesellschaft für Demographie – AK „Städte und Regionen“

Der Neubaubedarf liegt über den Fertigstellungen

Zeitraum 2015-2020:
geschätzter jährlicher 
Neubaubedarf
mind. 350 Tsd. 
Wohnungen
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Angebotsausweitung durch Wohnungsneubau

� Die in den letzten Jahren erkennbare Erhöhung des Wohnungsbaus ist eine 

Reaktion auf die steigende Nachfrage nach Wohnraum

� Die Angebotsausweitung ist in vielen Städten noch nicht ausreichend. Die 

Baufertigstellungszahlen hinken den Genehmigungen hinterher



Berlin, 06.12.2018 Folie 18Deutsche Gesellschaft für Demographie – AK „Städte und Regionen“

Es gibt viele Hemmnisse beim Wohnungsneubau

� Unsicherheit über langfristige Trends

� Unzureichende Anzahl geeigneter und bezahlbarer Baugrundstücke

� Lange Planungs- und Genehmigungsverfahren

� Zunahme an Bauvorschriften, Unterschiede in den Ländern

� Anstieg der Baukosten und -preise

� Auslastung der Bauwirtschaft

� Nachbarschaftliche Widerstände
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Angebotsausweitung durch Wohnungsneubau

� Die in den letzten Jahren erkennbare Erhöhung des Wohnungsbaus ist eine 

Reaktion auf die steigende Nachfrage nach Wohnraum

� Die Angebotsausweitung ist in vielen Städten noch nicht ausreichend. Die 

Baufertigstellungszahlen hinken den Genehmigungen hinterher

� Bezahlbarkeit des Wohnens im Neubau für „Normalos“ gefährdet

� Preistreiber Nr. 1 sind die Kosten für die Wohnungsbaugrundstücke

� Hohe Grundstückspreise lassen häufig nur hochpreisigen Wohnungsbau zu

� Bezahlbare Segmente (Soziale Wohnraumförderung, preisgünstiger Neubau etc.) 

sind wichtig, aber quantitativ noch nicht ausreichend dimensioniert
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Trends am Wohnungsmarkt
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Folgen: 
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Große Unterschiede in der Entwicklung der 

Angebotsmieten 2004 bis 2018



Berlin, 06.12.2018 Folie 22Deutsche Gesellschaft für Demographie – AK „Städte und Regionen“

� Größere Großstädte (inkl. Metropolen) weisen mittlerweile ein 

Mietniveau von deutlich über 12,00 Euro auf (z.B. München, 

Stuttgart, Frankfurt, Hamburg)

� Die durchschnittliche Angebotsmiete beträgt in Deutschland 

mittlerweile 8 Euro nettokalt.

Entwicklung auf den Wohnungsmärkten                                   

Mieten als Knappheitsindikatoren 

� Die Mietsteigerung betrug hier in den letzten Jahren 4-6 % p.a.

� Die durchschnittliche Steigerung betrug deutschlandweit ca. 3 

bis 4 % p.a.

� Deutliche  regionale Ausdifferenzierung der Mietniveaus und 

der Mietendynamik
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Große Unterschiede der Wohnungsmieten in den Regionen 

Angebotsmieten 1. Hj. 2018 
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Baulandpreise ziehen in den Großstädten davon

Index
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Hotspots des Bodenpreises sind die großen Metropolregionen

Folie
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Das Preisniveau für Bauland steigt und weist ein hohes Gefälle von den 

Kernstädten in das Umland auf  - Beispiel Brandenburg 2016 zu 2017
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Ausblick und Empfehlungen I

� Die langfristige Nachfrage nach Wohnraum wird weiter wachsen (mit vermutlich 

verringerter Dynamik)

� Erhöhung des Wohnungsbaus notwendig, in stark wachsenden Gemeinden mit 

konsequenter Baulandflächenausweisung

� Bezahlbarer Wohnungsbau  ist ohne eine aktive und konsistente Bodenpolitik 

aller administrativen Ebenen in den Wachstumsregionen nicht erreichbar

� Kommunales Engagement und komm. Instrumente in der Baulandbereitstellung 

weiter stärken

� Die Wohnungsmärkte sind regional und sektoral gespalten

� Die urbanen Regionen sind weiterhin Zielgebiete der Wanderungen, aufgrund der 

engen Wohnungsmärkte kommt es parallel zu weiterer Suburbanisierung

� Wohnungsmarkt- und Flächenmonitoring als Grundlage des komm. Handelns
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Weitere Informationen:

www.bbsr.bund.de

Kontakt:

Matthias Waltersbacher

Tel. 0228 99401-2610

matthias.waltersbacher@bbr.bund.de  

Herzlichen Dank!


