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Kurzfassung

Steigende Mieten und hohe Wohnkosten sind fir viele Einwohner in
deutschen Grol3stadten ein gravierendes Problem. Wohnen ist zum so-
zZial- und verteilungspolitischen Thema geworden.

Die tatsachliche Mietbelastung Ubersteigt in vielen Haushalten einen
Anteil von 30 Prozent des Einkommens (Lebuhn, Holm, Junker, Neitzel
2017). Das ist der Anteil, der allgemein als angemessen gilt. Mit diesem
Ergebnis bleibt aber noch offen, wie viele und welche Wohnungen in
deutschen Grol3stadten fehlen, damit Haushalte mit ausreichendem und
gleichzeitig leistbarem Wohnraum versorgt werden kénnen.

In der hier vorgelegten Analyse wird die soziale Versorgungsliicke in
deutschen Grof3stadten insgesamt und bezogen auf einzelne Grof3stad-
te aufgezeigt. Dazu wurden zunachst der nach HaushaltsgroRen und
Einkommensklassen differenzierte Versorgungsbedarf an Wohnungen
und das nach GroRRe und Preis differenzierte Versorgungspotential des
Wohnungsbestandes in den Stadten ermittelt. Weil sich zeigt, dass Ver-
sorgungsbedarf und Versorgungspotenzial nicht tbereinstimmen, kann
die soziale Versorgungsliicke an leistbaren Wohnungen flr verschiede-
ne HaushaltsgrofRen und Einkommensgruppen in den untersuchten
Stadten bestimmt werden.

Wie viele und welche Wohnungen in den 77 Gro3stadten in Deutsch-
land fehlen, zeigt diese Auswertung der neuesten verfligbaren Mikro-
zensusdaten aus dem Jahr 2014. Dies sind die zentralen Ergebnisse:

» Insgesamt fehlen im Bestand der GroR3stadte rund 1,9 Millionen leist-
bare Wohnungen. Die gré3te Versorgungsliicke gibt es fir Einperso-
nenhaushalte mit Einkommen unterhalb der Armutsgrenze, das sind
Haushalte mit weniger als 60 Prozent des mittleren Einkommens.
Hier werden uber 1,4 Mio. kleine Wohnungen zu Mietpreisen zwi-
schen 4 und 5 €/m? zusatzlich bendtigt, um alle Haushalte angemes-
sen mit leistbaren Mieten zu versorgen.

« GrofRen Mangel an leistbarem und ausreichend grof3em Wohnraum
fir armutsgefahrdete Haushalte gibt es in folgenden Stadten: In Min-
chen und in Stadten der Rhein-Main Region sowie im Grof3raum
KdIn-Bonn sind nur weniger als 10 Prozent der Wohnungen fir diese
armeren Haushalte ohne erhdhte Mietkostenbelastung leistbar.

e Auch in anderen einwohnerstarken Stadten mit hohen Anteilen an
Niedrigverdienern (z.B. Berlin, Leipzig, Dresden) oder mit hohem
Mietniveau (z. B. Minchen, Stuttgart, Dusseldorf) fehlt leistbarer
Wohnraum. Die mengenmaliig grofdten Defizite an leistbaren Woh-
nungen in Grof3stadten gibt es in Berlin (310.000 Wohnungen), Ham-
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burg (150.000 Wohnungen), Kéln (86.000 Wohnungen) und Miinchen
(78.000 Wohnungen).

In knapp 50 Prozent aller Haushalte in den 77 deutschen Grof3stad-
ten lebt nur eine Person. Den 6,7 Mio. Einpersonenhaushalten stehen
aber nur rund 2,5 Mio. Kleinstwohnungen gegentuber. Der Woh-
nungsbestand passt heutzutage also nicht mehr zu der Struktur der
Bewohnerschaft in den GroR3stadten und ist damit ein wesentlicher
Grund fur die soziale Versorgungsliicke.

Haushalte mit mehr als funf Personen bendétigen grofe Wohnungen.
Wenn sie Uber ein mittleres Einkommen verfiigen, sind nur 18% des
Wohnungsbestands fiir sie leistbar, d.h. dann ware ihre Mietbelas-
tungsquote nicht hoher als 30%.

Die Versorgungspotentiale unterscheiden sich erwartungsgemal
zwischen den Einkommensgruppen. Je héher das Einkommen, desto
groBer der Umfang des leistbaren Bestandes. Wahrend mit einem
mittleren Einkommen (ber 76 Prozent aller Wohnungen leistbar
sind, betragt dieser Wert fir Haushalte mit geringem Einkommen
(80 Prozent Bundesmedian) etwa 61 Prozent. Fur Haushalte un-
terhalb der Armutsgrenze (60 Prozent Bundesmedian) halten die
Wohnungsbestdnde in den untersuchten Stadten weniger als 25
Prozent leistbare Wohnungen bereit.

Die Entwicklungen der letzten Jahre sprechen fir eine Verscharfung
der Versorgungsliicke. Die Angebotsmieten sind in fast allen Stadten
hoher als die Bestandsmieten und bieten keinen Beitrag zur Verbes-
serung der sozialen Wohnungsversorgung in den GroR3stadten.
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1. Fragestellung und Aufbau der
Analyse

In der hier vorliegenden Untersuchung analysieren wir fur die 77
GrofR3stadte in Deutschland, wie viele Wohnungen fir die verschiedenen
Einkommensklassen gebraucht werden, wie hoch das bestehende Ver-
sorgungspotential der stadtischen Wohnungsmarkte insbesondere fir
Haushalte mit geringen Einkommen einzuschatzen ist und wie viele
Wohnungen fur eine soziale Wohnungsversorgung aller Haushalte in
den Stadten fehlen.

Die Analyse der Versorgungssituation in den deutschen GroRstadten
erfolgt in drei Schritten. Im Anschluss an die Vorstellung von Fragestel-
lung und Herangehensweise werden zunachst die Versorgungsbedarfe
nach Einkommensklassen und HaushaltsgroRen beschrieben. In einem
zweiten Analyseschritt werden die Strukturen der Wohnungsbestande
auf ihre sozialen Versorgungspotentiale hin untersucht. In einem dritten
und abschlieRenden Analyseschritt werden die Versorgungslicken fir
verschiedenen Einkommensklassen und Haushaltsgrof3en in den ein-
zelnen Stadten bestimmit.

1.1 Ziel der Untersuchung und
Forschungsfragen

Im Rahmen unseres Forschungsprojektes untersuchen wir fur die 77
Grol3stadte in Deutschland (mit mehr als 100.000 Einwohner*innen) die
sozialen Wohnversorgungsbedarfe fiir verschiedene Einkommensgrup-
pen. Die Analyse erfolgt in drei aufeinander aufbauenden Schritten:

1. Ermittlung des Versorgungsbedarfs: Wie viele Wohnungen wer-
den in verschiedenen Mietpreisklassen bendtigt, um die Haushal-
te mit unterschiedlichen Einkommen angemessen mit leistbaren
Wohnungen zu versorgen?

2. Ermittlung des Versorgungspotentials: Wie viele Wohnungen gibt
es in den Stadten und wie grof3 und wie teuer sind diese Woh-
nungen?

3. Ermittlung der Defizits an leistbaren Wohnungen: Wie viele
Wohnungen in welchen Wohnungsgréf3en und zu welchen Miet-
preisen fehlen in den Stadten, um eine Versorgung von allen
Haushalten mit leistbaren Mieten zu gewahrleisten?
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1.2 Grundbegriffe der Untersuchung

Ziel dieser Datenauswertung ist es, die sozialen Wohnversorgungs-
bedarfe in den 77 deutschen Grof3stadten abzuschatzen und mit dem
Versorgungspotential des Wohnungsbestandes zu vergleichen, um
mdgliche Versorgungsliicken in den Stadten zu identifizieren. Die Analy-
se des Wohnversorgungbedarfs soll differenziert nach Einkommens-
gruppen und HaushaltsgréfRen erfolgen. Entsprechend muissen die Min-
destgrofRen der Wohnungen und die Grenzen der Leistbarkeit fir ver-
schiedene HaushaltsgroRen definiert werden.

1.2.1 MindestgroRe der Wohnung

Bei der Ermittlung von Versorgungsbedarfen und Versorgungspoten-
tialen werden die unterschiedlichen Haushaltsgréf3en berticksichtigt. Ob
Wohnungen flr die Versorgung von Haushalten grundsatzlich geeignet
sind, ist auch von der WohnungsgrofRe abhangig. Im Gegensatz zur
Verwendung des Angemessenheitsbegriffes in der Sozialgesetzgebung®,
stellt die MindestgrofRe in unserer Studie eine Wohnflache dar, die bei
der Versorgung der Haushalte nicht unterschritten werden sollte.

Tabelle 1 MindestgréfRen von Wohnungen nach Haushaltsgrof3en

HaushaltsgroRRe Mindestgréi3e der Wohnung
1 Person* -
2 Personen 45 m?
3 Personen 60 m?
4 Personen 75 m2
5 Personen 90 m?

* Fr die statistischen Berechnungen wurden fur die Einpersonenhaushalte kei-
ne Mindestgroflien festgelegt. Die Mehrzahl der Kleinstwohnungen (< 45 m?)
bietet eine Wohnflache von mehr als 20 m2.

Quelle: Hartziv.org (2017)

1 In der Sozialgesetzgebung und der Wohnungsbauférderung werden ,angemessene”
Wohnungsgrof3en fir die verschiedenen Haushalte definiert. Sie sollen verhindern,
dass offentliche Transferleistungen (Kosten der Unterkunft, Wohngeld) oder Férder-
programme (z.B. sozialer Wohnungsbau) fir einen unangemessen hohen Wohnfla-
chenverbrauch gezahlt werden. Als ,angemessen® gilt eine Wohnung demnach,
wenn sie die fur die jeweilige HaushaltsgroRe maximal zugebilligte Wohnflache nicht
Uberscheitet Die Mindestgrofen der Wohnungen fir die verschiedenen Haushalts-
gréRen orientieren sich an den Flachenbegrenzungen fur Transferleistungsempfan-
ger wie sie auf Beratungsportalen wie hartzIV.org zur Orientierung angeben sind.
Diese kdnnen sich regional unterscheiden.
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1.2.2 Leistbarkeit

Bei der Ermittlung von Versorgungsbedarfen und Versorgungspoten-
tialen werden die unterschiedlichen Haushaltseinkommen beriicksichtigt.
Ob Wohnungen fir die Versorgung von Haushalten grundsatzlich geeig-
net sind, ist auch von der Miethéhe abhangig. Mit dem Begriff der ,Leist-
barkeit” definieren wir den maximal zumutbaren Anteil der Wohnkosten
am Einkommen, um eine angemessene Wohnungsversorgung zu er-
mdglichen. Mal3geblich fir die Mieterhaushalte sind die tatséachlich zu
tragenden Gesamtkosten, inklusive der warmen Betriebskosten. Daher
basieren unsere Leistbarkeitsberechnungen auf den Bruttowarmwohn-
kosten’.

Der Versorgungsbedarf an leistbaren Wohnungen leitet sich aus den
jeweiligen Einkommen der Haushalte ab. Als leistbar gelten in unserer
Analyse alle Wohnungen, deren Gesamtwohnkosten (inklusive kalter
und warmer Betriebskosten) 30 Prozent des verfugbaren monatlichen
Haushaltseinkommens nicht Uberschreiten. Die Mietkostenbelastung bei
der Berechnung der Leistbarkeitsgrenzen fir die verschiedenen Ein-
kommensklassen bezieht sich damit auf die Bruttowarmmiete, da die
von den Haushalten zu zahlenden Wohnkosten die Betriebs- und Heiz-
kosten einschliefen und damit die fur Haushalte relevante Grol3e sind.
Da die meisten Wohnungsmarktanalyse auf Daten zu Nettokaltmieten
basieren, haben wir die leistbaren Mieten unter Beriicksichtigung der
durchschnittlichen Betriebs- und Heizkosten in den Stadten auch als
Nettokaltmieten dargestellt (vgl. Tab 5). Fur das Bundesmedianeinkom-
men zeigt Tabelle 2 fir die verschiedenen HaushaltsgroRen folgende
Grenzwerte der leistbaren Wohnkaosten (bruttowarm).

? Bruttowarmmieten umfassen mit der Nettokaltmiete, den kalten Betriebskosten und den
Heizkosten alle wohnungsbezogenen Kosten, die in der Regel von den Mieterinnen
und Mietern an die Vermieter zu zahlen sind. Ausnahmen dabei bilden Einzelheizun-
gen und Gasetagenheizungen, bei denen die Kosten fur Kohle, Gas oder Strom ge-
sondert an den Lieferanten bzw. den Energieversorger zu zahlen sind.
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Tabelle 2 Bundesmedianeinkommen und leistbare Wohnkosten (Brut-

towarmkosten) nach HaushaltsgréRen®

. Medianeinkommen Leistbare Wohnkosten
HaushaltsgrofRe . .
in Euro in Euro
1 Person 1.484 445
2 Personen 2.226 668
3 Personen 2.968 890
4 Personen 3.710 1.113
5 Personen 4.452 1.336

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Da die Einkommen in unserer Gesellschaft ungleich verteilt sind, ver-
fugen die Haushalte in der Logik der Leistbarkeit tGber eine unterschied-
liche Mietzahlungsfahigkeit. Flir Haushalte mit héheren Einkommen sind
auch héhere Wohnkosten zumutbar, ohne die Grenzen der Leistbarkeit
zu verletzen. Mieterinnen und Mieter mit niedrigen Einkommen hingegen
konnen auch nur geringere Wohnkosten tragen, wenn die Mietbelastung

die 30 Prozent nicht Uberschreiten soll.

In unserer Studie verwenden wir Einkommensklassen, die sich an
den Medianwerten aller Einkommen orientieren. Der Bundesmedian
entspricht dem mittleren Einkommen aller ausgewerteten Haushaltsein-
kommen im Mikrozensus®.

Tabelle 3 Einkommensklassen nach Haushaltsgréen

Einkommensklassen

(im Verhaltnis zum Bundesmedian in Euro)
HaushaltsgroRRe 60% 80% 100% 120% 140%
1 Person 890 1.187 1.484 1.781 2.078
2 Personen 1.336 1.781 2.226 2.671 3.116
3 Personen 1.781 2.374 2.968 3.562 4.155
4 Personen 2.226 2.968 3.710 4.452 5.194
5 Personen 2.671 3.562 4.452 5.342 6.233

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

* Die haushaltsgroRenspezifischen Medianeinkommen wurden aus den Aquivalenzein-
kommen und den jeweiligen OECD-Gewichtungen berechnet. Hier angegebene Wer-
te beziehen sich auf Haushalte mit Personen ab 14 Jahren, weil detailliertere Aus-
weisungen nach Altersstruktur wegen geringer Fallzahlen statistisch nicht belastbar
sind. Das Medianeinkommen von Haushalten mit jingeren Kindern ist geringer, so
dass die sozialen Wohnversorgungsbedarfe und -defizite eher unterschéatzt werden.

* Die Einkommen werden im Mikrozensus kategorial erfasst. Der Median lasst sich aus
diesen daher nicht direkt bestimmen. Das dazu notwendige Verfahren ist beschrie-

ben in:

Working

Paper | -

Holm/Junker/Lebuhn/Neitzel 2017.

Wohnverhéltnisse in Deutschland,
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Aus den haushaltsgréRenspezifischen Einkommen der verschiede-
nen Einkommensklassen ergeben sich folgende Leistbarkeitsgrenzen
der Wohnkosten.

Tabelle 4 Leistbarkeitsgrenzen nach Einkommen und Haushaltsgro-
Ren

Leistbarkeitsgrenzen fur Haushaltseinkommen

(im Verhaltnis zum Bundesmedian in Euro)
HaushaltsgroRRe 60% 80% 100% 120% 140%
1 Person 267 356 445 534 623
2 Personen 401 534 668 801 935
3 Personen 534 712 890 1.068 1.247
4 Personen 668 890 1.113 1.336 1.558
5 Personen 801 1.068 1.336 1.603 1.870

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Die Einkommensunterschiede wirken sich gravierend auf die Mietzah-
lungsfahigkeiten aus. Wéahrend eine Familie mit zwei Kindern und einem
Einkommen unterhalb der Armutsschwelle (weniger als 60 Prozent des
Medianeinkommens, 2.226 Euro) mit Wohnkosten von 668 Euro aus-
kommen muss, kénnen vergleichbare Familien mit Uberdurchschnittli-
chen Einkommen (tUber 140 Prozent des Medianeinkommens, 5.194 Eu-
ro) bis zu 1.558 Euro pro Monat fur die Wohnungsversorgung aufbrin-
gen.

Fur die Miethaushalte gibt ohne Zweifel die Bruttowarmmiete, also
der insgesamt fiir das Wohnen féllige Betrag inklusive der Betriebs- und
Heizkosten, die maRgebliche Orientierung bei der Bewertung der Wohn-
kosten. Die Bruttowarmmiete entscheidet dariiber, ob sich Haushalte ei-
ne Wohnung leisten kénnen oder nicht.

In den meisten wohnungswirtschaftlichen Betrachtungen und Woh-
nungsmarktstudien jedoch werden die Nettokaltbetrége als Maf3stab der
Miethdhe herangezogen. Aus der Perspektive der Bewirtschaftung stel-
len sich die Betriebs- und Heizkosten als Durchlaufposten dar, die in an-
fallender H6he komplett von den Mietern zu tragen sind. Die Ertréage aus
der Nettokaltmiete hingegen bilden die Grundlage der wohnungswirt-
schaftlichen Kalkulation im Bereich der Wohnungsversorgung. So wei-
sen die meisten Mietspiegel, Marktstudien und auch die Forderpro-
gramme des sozialen Wohnungsbaus die Nettokaltmiete je Quadratme-
ter als Mal3stab der Mieththe aus.

Um die von uns genutzten Grenzen der Leistbarkeit auch mit den
Mietangaben der ublichen Wohnungsmarktuntersuchungen und Férder-
programme vergleichen zu kdnnen, geben wir die Grenzwerte der leist-
baren Mietkosten fur die verschiedenen Haushaltsgré3en und Einkom-
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mensgruppen auch als Nettokaltmiete in €/ m? an. Fir die Umrechnung
haben wir jeweils die Angemessenheitsgrenzen der Wohnflache zu
Grunde gelegt, die auch in der Sozialgesetzgebung und den Woh-
nungsbauférderprogrammen genutzt werden. Zudem haben wir die mitt-
leren Quadratmeterpreise fur die Betriebs- und Heizkosten von 2,65
€/m? als Nebenkostenbetrag abgezogen.

Beispiel I: Ein Einpersonenhaushalt mit einem Einkommen in Hohe des bun-
desweiten Einkommensmedian von 1.484 Euro im Monat kénnte demnach 445
Euro fur das Wohnen ausgeben. Bei hdheren Wohnkosten wiirde die Mietbelas-
tungsquote Uber die Leistbarkeitsgrenze von 30 Prozent steigen. Bei einem
Wohnflachenverbrauch von 45 Quadratmeter (maximal angemessene Woh-
nungsgroRe nach den Richtlinien der Wohnungsbauforderung und der Sozial-
gesetzgebung) darf die Quadratmetermiete (bruttowarm) flir unseren Einperso-
nenhaushalt einen Wert von 9,89 €/m? nicht Gberschreiten. Unter der Annahme
von mittleren Betriebs- und Heizkostenansatzen in der Héhe von 2,65 €/m? ent-
spricht das einer leistbaren Nettokaltmiete von maximal 7,24 €/m?2.

Beispiel Il: Ein Zweipersonenhaushalt mit einem mittleren Einkommen von
2.226 Euro im Monat kdnnte entsprechend 668 Euro fir die Wohnkosten aus-
geben. Ein mittlerer Wohnflachenverbrauch von knapp 85 Quadratmeter setzt
Nettokaltmieten von maximal 5,25 m?2 voraus, wenn eine leistbare Mietbelas-
tung nicht Gberschritten werden soll.

Ein Vergleich der leistbaren Nettokaltmietpreise bei sozialrechtlich
angemessenen WohnungsgrofRen zeigt riesige Unterschiede zwischen
den Einkommensgruppen.
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Tabelle 5 Leistbarkeitsgrenzen von Quadratmeterpreisen (nettokalt)
nach Einkommen und Haushaltsgrof3en, bei angemessenen Wohnungs-
grolien

Leistbarkeitsgrenzen fir Haushaltseinkommen

(im Verhaltnis zum Bundesmedian in €/m? / nettokalt)*
HaushaltsgroRRe 60% 80% 100% 120% 140%
1 Person
(45m?) 3,29 5,26 7,24 9,22 11,20
2 Personen
(60m?) 4,03 6,25 8,48 10,71 12,93
3 Personen
(75m2) 4,47 6,85 9,22 11,60 13,97
4 Personen
(90m?) 4,77 7,24 9,72 12,19 14,66
5 Personen
(105m?) 4,98 7,53 10,07 12,61 15,16

*Kalkuliert wurden die Nettokaltmietpreise auf der Basis der mittleren Betriebs-
und Heizkosten in den Wohnungsbestanden der Grol3stadte
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Wahrend Haushalte mit weniger als 60 Prozent des Bundesmedia-
neinkommens auf Nettokalt-Mietpreise zwischen 3,29 €/m? und 4,98
€/m? angewiesen sind, kdnnen Haushalte mit sehr hohen Einkommen
(140 Prozent des Bundesmedianeinkommens) bis zu 15 €/m? verkraften.

1.2.3 Versorgungsbedarf, Versorgungspotential,
Versorgungsgrad und Versorgungslicke

Die Analyse der sozialen Wohnungsversorgung erfolgt in einer Abfol-
ge von Arbeitsschritten zur Ermittlung von Versorgungsbedarfen, Ver-
sorgungspotential, der Versorgungsliicke und dem Versorgungsgrad. Im
Rahmen der Studie sind dieser Begriffe wie folgt definiert:

Versorgungsbedarf: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haus-
halte nach ihrer Gro3e und Einkommensklasse mit Wohnungen versorgt
werden missen.

Versorgungspotential: Das Versorgungspotential gibt an, wie viele
Wohnungen nach WohnungsgroRe und Mietpreisklassen im Bestand fur
eine angemessene und leistbare Wohnungsversorgung fiir verschiedene
HaushaltsgréRen und Einkommensklassen vorhanden sind.

Versorgungslicke: Die Versorgungslicke gibt an, wie viele Wohnun-
gen in bestimmten Mietpreisklassen fehlen, um eine vollstandige Ver-
sorgung aller Haushalte der jeweiligen Einkommensklassen zu gewahr-
leisten.
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Versorgungsgrad: Der Versorgungsgrad beschreibt den Anteil von
Haushalten der verschiedenen Einkommens- und GroR3enklassen, die
bei einer Idealverteilung des Wohnungsbestandes mit angemessenen
und leistbaren Wohnungen versorgt werden konnen.

1.3 Datenbasis und methodisches Vorgehen

Die Analyse der sozialen Wohnungsversorgung erfolgt in drei Ar-
beitsschritten als Ermittlung des Wohnversorgungsbedarfs, der Darstel-
lung der Versorgungspotentiale und der Feststellung einer maglichen
Versorgungslicke. Datengrundlage bilden Mikrozensusdaten zu den 77
Grol3stadten von 2014.

1.3.1 Beschreibung der Datenbasis

Die Datengrundlage fir die Analyse der sozialen Wohnversorgungs-
bedarfe bildet der Mikrozensus 2014. Hinzugezogen wurden Daten fir
die Kosten der Unterkunft, die bei den Gemeinden abgefragt wurden.

Alle Angaben zu Wohnungen in der Studie beziehen sich — wenn
nicht ausdrticklich anders vermerkt — auf statistische Angaben zu Woh-
nungen in Wohngebauden. Die Angaben zu Mieten und Wohnungsgro-
Re werden im Mikrozensus nur fir bewohnte Wohnungen erfasst, so
dass fir leerstehende Wohnungen keine vertiefenden Angaben, wie et-
wa zur WohnungsgroRe, gegeben werden kénnen. Der Mikrozensus ist
eine Stichprobe. Mit einem im Mikrozensus bereit gestellten Gewicht
kann die Zahl der Wohnungen fir Stadte und verschiedene Merkmals-
klassen auf die Realzahlen hochgerechnet werden. Grundlage des Ge-
wichtungsverfahrens bilden die Daten aus dem Zensus 2011 bzw. den
darauf aufbauenden Fortschreibungen.

Alle Angaben zu den Haushalten beziehen sich auf Haushalte mit
Hauptwohnsitz in der jeweiligen Stadt. Mietangaben kdénnen dabei nur
fur Haushalte mit Hauptmietvertrag ausgewertet werden. Aul3erdem wird
im Mikrozensus der Leerstand Uberschétzt, da zu diesem auch Woh-
nungen gezahlt werden kdnnen, die als leer eingeschatzt werden, aber
bewohnt sind (BBSR 2014: S. 11).

Trotz dieser Einschrankungen zu Leerstand und Mietzahlungen von
Haushalten ohne Hauptmietvertrag, bildet der Mikrozensus eine verlass-
liche Grundlage fir die Abschatzung von Wohnversorgungsbedarfen
und den Versorgungspotentialen der stadtischen Wohnungsangebote.
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1.3.2 Vorgehensweise
Das methodische Vorgehen® gliedert sich in drei Schritte:

Arbeitsschritt I: Ermittlung des Versorgungsbedarfs nach Einkom-
men und HaushaltsgrofRe

Ermittelt wird die Anzahl der Haushalte nach GréRe und in Bezug
auf ihre Einkommen. Zur Sicherung der datenschutzrechtlichen Auflagen
unserer Untersuchung wurden alle Merkmale in Merkmalsklassen er-
fasst. Die Klassifizierung der Haushaltseinkommen erfolgte in Bezug auf
das Bundesmedianeinkommen. Erfasst wurden von uns die folgenden
Einkommensklassen.

Tabelle 6 Erfassung von Einkommensklassen

Einkommensklassen(im Verhaltnis zum Bundesmedian)

< 60% 60 < 80% 80< 100% 100 < 120% 120 < 140% > 140%

Quelle: eigene Darstellung
Die Klassifizierung der HaushaltsgroRen erfolgt nach der Anzahl der
Personen je Haushalt, ohne einer tiefergehende Beriicksichtigung ver-

schiedener Haushaltstypen und Altersgruppen der Haushaltsmitglieder.

Tabelle 7 Erfassung der HaushaltsgroRRe

HaushaltsgroRe
(nach Anzahl der Personen im Haushalt)

1 Person

2 Personen

3 Personen

4 Personen

5 Personen

Quelle: eigene Darstellung

Der Versorgungsbedarf wird in unserer Analyse fur alle moglichen
Kombinationen von Haushaltsgro3e und Einkommensklasse ermittelt, so
dass differenzierte Aussagen zu den feldspezifischen Versorgungsbe-
darfen ermoglicht werden.

® Eine detaillierte Beschreibung der Rechenschritte befindet sich im ,Anhang Methoden®.
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Arbeitsschritt II: Ermittlung des Versorgungspotentials

Zur Berechnung des Versorgungspotentials wird die Anzahl an
Wohnungen berechnet, die bestimmten Kriterien genligen (z.B. ange-
messene WohnungsgroRe oder Maximalmiete). Bei der Analyse des
Versorgungspotentials werden auch die leerstehenden Wohnungen in
Wohngebauden miteinbezogen. Genutzt wurden fir diese Aufwertungen
die Mikrozensusdaten zu Wohnungen und Wohngebauden.

Das Versorgungspotential weist dabei fur die einzelnen Einkom-
mensklassen und HaushaltsgroRen die Anzahl der Wohnungen im Be-
stand aus, die nach GroRRe (Mindest- und Maximalgrof3e) und Preis (<
Leistbarkeitsgrenzen) fir eine Versorgung der jeweiligen Haushalte in
Frage kommen.

Tabelle 8 Mustertabelle zur Darstellung des Versorgungspotentials
nach WohnungsgrofRe und Miethohe

WohnungsgrofRe | Leistbare Wohnkosten nach Einkommensgrenzen

in m2 (nach Per- | (im Verhaltnis zum Bundesmedian in Euro)

sonen je Haus-

hal) 60% 80% 100% 120% 140%
<45 (@ <267 € <356 € <445€ <534 € <623 €
45 - 60 (2) <401€ <534 € < 668 € <801€ <935 €
60 - 75(3) <534 € <712€ <890 € <1.068 € <1.247€
75 - 90(4) < 668 € <890 € <1.113€ <1.336 € <1558 €
90 - 105 (5) <801€ <1.068 € <1.336 € <1.603 € <1.870€

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Dabei ist zu beachten, dass die Haushalte mit hoheren Einkommen
einen grofReren Spielraum bei der Wohnungsversorgung haben. Mit den
Einkommen wachst die Moglichkeit, hdhere Wohnkosten innerhalb der
jeweiligen GréRRenklasse zu tragen. Das vorhandene Wohnwohnversor-
gungspotential kann innerhalb einer Haushaltsgroe tber verschiedene
Einkommenskategorien hinweg verrechnet werden (unbesetzte Woh-
nungen mit niedrigen Mietpreisen kénnen auch Haushalten mit hdheren
Einkommen versorgen). Zudem ist eine Verrechnung zwischen ver-
schiedenen Haushaltsgrof3en innerhalb der gleichen Einkommenskate-
gorie moglich (Haushalte mit hoheren Einkommen kdénnen auch in gro-
Reren Wohnungen leistbare Mieten zahlen). Die Feldbesetzung erfolgt
statistisch von den kleinsten Haushalten aus. Daraus folgt: Wohnungen
(< 45 m?), die fur Einpersonenhaushalte leistbar sind, werden nicht mehr
als Versorgungspotential fir Zweipersonenhaushalte aufgefihrt, auch
wenn sie den Flachenanforderungen gentigen wirden.
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Arbeitsschritt lll: Berechnung der Versorgungslicke und des Ver-
sorgungsgrades

Die Ermittlung des Versorgungsgrades und mdglicher Versorgungs-
lucken erfolgt als Berechnung der Differenz zwischen Versorgungspo-
tential und Bedarf. Fur diese Berechnung musste eine Definition der
leistbaren Wohnungen erfolgen. Wir haben uns in der Analyse der Ver-
sorgungslicken dafir entschieden, alle leistbaren Wohnungen fiur die
jeweiligen Einkommensklassen zu bericksichtigen. In Bezug auf die
WohnungsgréRe wurden lediglich Mindestgrof3en der Wohnflache fur die
verschiedenen HaushaltsgroRen festgelegt. Damit wird berticksichtigt,
dass Haushalte mit hoheren Einkommen auch grél3ere Wohnungen be-
ziehen, so lange die Leistbarkeit der Wohnkosten gesichert bleibt.

Bei der Suche nach geeigneten Wohnungen fir die verschiedenen
Einkommensklassen wurden vorrangig die Mietkosten ausgewertet.
Wenn Wohnungen vom Mietpreis her fir die Haushalte leistbar waren
(also die 30 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens nicht Uberschrit-
ten), wurde die Wohnung zum Versorgungspotential gezahlt, auch wenn
sie die Hochstgrenzen der Wohnflachen Uberschritten hat.

Um Uberbelegungen auszuschlieRen, wurden fiir die Mehrpersonen-
haushalte jedoch Mindestgréf3en fir die Wohnungen festgelegt. So wur-
den beispielsweise Wohnungen mit weniger als 45 Quadratmeter Wohn-
flache fUr die Versorgung von Zweipersonenhaushalten ausgeschlos-
sen. Leistbare Wohnungen fur Dreipersonenhaushalte wurden aus-
schlieBlich in den Wohnungsbestanden mit einer Wohnflache Uber 60
Quadratmeter gesucht.
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Beispiel I: Einem Zweipersonenhaushalt mit einem Einkommen von 120 Pro-
zent des Bundesmedians stehen 801 Euro fur die Mietzahlung zur Verfugung.
Damit konkurriert der Haushalt nicht nur mit allen Zwei-Personen-Haushalten
mit niedrigeren Einkommen um die Wohnungen zwischen 45 und 60 Quadrat-
meter, sondern auch mit den grofReren Haushalten der niedrigeren Einkom-
mensklassen. Fir die 801 Euro kdnnte der Zwei-Personen-Haushalt auch in ei-
ne Wohnung von 90 Quadratmeter ziehen, die fur einen Funfpersonenhaushalt
mit einem Einkommen von 60 Prozent des Bundesmedians leistbar wéaren.

Tabelle 9 Leistbare Wohnkosten nach Einkommensgrenzen

WohnungsgroRe Leistbare Wohnkosten nach Einkommensgrenzen

in m? (Personen (im Verhaltnis zum Bundemedian) in Euro

felEuEiely g <80% <100% <120% <140%

-1 <267 € <356 € <445 € <534 € <623 €
> 45 m? (2) <401 € <534 € <668 € <801€ <935€
>60 m?(3) <534 € <712 € <890 € <1.068 € <1.247 €
>75 m? (4) <668 € <890 € <1113 € <1.336€ <1558 €
>90 m? (5) <801€ <1.068 € <1.336€ <1.603 € <1.870€

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Beispiel II: Ein Einpersonenhaushalt mit einem Einkommen von 80 Prozent des
Bundesmedians kann 356 Euro fir das Wohnen ausgeben. Mit diesem Mietkos-
tenbudget kann der Haushalt nicht auf gré3ere Wohnungen der nachstniedrige-
ren Einkommensklasse ausweichen, weil Zweipersonenhaushalte mit einem
Einkommen von 60 Prozent des Bundesmedians bis zu 401 Euro fur die Miete
ausgeben kénnen. Eine Konkurrenzsituation mit gro3eren Haushalten der nied-
rigeren Einkommensklassen bleibt aus.

Tabelle 10 Leistbare Wohnkosten nach Einkommensgrenzen

Wohnungsgrofe Leistbare Wohnkosten nach Einkommensgrenzen

in m? (Personen (im Verhaltnis zum Bundemedian) in Euro

je Haushalt) < 60% < 80% < 100% <120% < 140%
(1) <267 € <356 € <445 € <534 € <623 €

>45m?(2) <401€ <534 € <668 € <801€ <935€

>60 m? (3) <534 € <712€ <890 € <1.068 € <1.247 €

>75m? (4) <668 € <890 € <1113 € <1.336¢€ <1.558€

>90 m? (5) <801€ <1.068 € <1.336€ <1.603 € <1.870€

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Durch die Wohnflachentoleranz unserer Berechnung gibt es Uber-
schneidende Bereiche der Leistbarkeit von Haushalten verschiedener
GroRe. So kann beispielsweise eine glnstige 60-Quadratmeter-
Wohnung sowohl fur Einpersonen- als auch fur Mehrpersonenhaushalte
leistbar und von der WohnungsgréRe angemessen sein. In den Versor-
gungsmengen solcher Uberschneidungen haben wir jeweils einen Ver-
sorgungsvorrang der kleineren Haushalte angenommen. Ein ahnliches
Vorgehen haben wir bei der Bericksichtigung der Leistbarkeit durch
verschiedene Einkommensgruppen gewahlt. Auch hier wurden leistbare
Wohnungen jeweils der kleinsten mdglichen Einkommensgruppe zuge-
ordnet.

Die Versorgungsliicke gibt an, wie viele leistbare Wohnungen fur die
einzelnen HaushaltsgréRen- und Einkommensklassen fehlen, um alle
Haushalte dieses Segments vollstandig mit leistbaren Wohnungen zu
versorgen. Bei der Berechnung der Versorgungsliicken wird das Aus-
weichen in groRere Wohnungen bericksichtigt. Unversorgte Einperso-
nenhaushalte, die auf leistbare Wohnungen in den Gréf3enklassen ,> 45
m?“ oder auch ,> 60 m?* ausweichen, werden rechnerisch als Teil des
Bedarfs der groReren Haushaltsgréf3e behandelt.

Der Versorgungsgrad gibt dabei fur jede Einkommensklasse und
HaushaltsgréRe an, wie hoch der Anteil der leistbaren Wohnungen mit
den Mindestwohnflachen im Bestand bezogen auf den Versorgungsbe-
darf der jeweiligen Haushaltsgruppe ist.

Tabelle 11 Mustertabelle Versorgungsgrad nach Haushaltsgréf3e und
Einkommen

Anteil leistbarer Wohnkosten an Haushalten nach Einkom-
Haushaltsgré3e | mensgrenzen (im Verhélinis zum Bundesmedian in Prozent)
< 60% < 80% < 100% < 120% < 140%
Potential / Potential / Potential / Potential / Potential /
1 Person
Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf
Potential / Potential / Potential / Potential / Potential /
2 Personen
Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf
Potential / Potential / Potential / Potential / Potential /
3 Personen
Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf
Potential / Potential / Potential / Potential / Potential /
4 Personen
Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf
Potential / Potential / Potential / Potential / Potential /
5 Personen
Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf

Quelle: eigene Darstellung
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Der Versorgungsgrad schlief3t die leistbaren Wohnungen der jeweils
niedrigeren Einkommensklassen mit ein. So sind die Einpersonenhaus-
halte mit einem Einkommen von bis zu 80 Prozent des Bundeseinkom-
menmedians eine Teilmenge der Einpersonenhaushalte mit einem Ein-
kommen bis zu 100 Prozent des Bundesmedianeinkommens. Ebenso
wie die leistbaren Wohnungen fir die Einkommensklassen mit den klei-
neren Einkommensgrenzen auch fir die Einkommensklassen mit den
hoheren Einkommen als leistbare Wohnungen gezéhlt werden.

Tabelle 12 Mustertabelle Versorgungsliicke nach HaushaltsgrofRe
und Einkommen

Defizit leistbarer Wohnkosten nach Einkommensklassen
Haushaltsgré3e | (im Verhaltnis zum Bundesmedian in Anzahl Wohnungen)
< 60% < 80% < 100% < 120% < 140%
Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf —
1 Person
Potential Potential Potential Potential Potential
Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf —
2 Personen
Potential Potential Potential Potential Potential
Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf —
3 Personen
Potential Potential Potential Potential Potential
Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf —
4 Personen
Potential Potential Potential Potential Potential
Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf — Bedarf —
5 Personen
Potential Potential Potential Potential Potential

Quelle: eigene Darstellung
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2. Wohnversorgungsbedarf

Fur die Ermittlung der Wohnversorgungsbedarfe werden in dieser Studie
die haushaltsbezogenen Daten des Mikrozensus genutzt. Relevant fir
die Berechnung des Bedarfs sind dabei die Haushaltsgrofe und das
Haushaltseinkommen. Geklart werden soll: Wie viele Wohnungen in
welchen Mietpreisklassen und Wohnungsgrofien bendétigen die Haushalte?

2.1 Versorgungsbedarf in der Gesamtheit
aller Gro3stadte

Eine Analyse aller 13,6 Mio. Haushalte in den 77 deutschen Grol3-
stadten ergibt, dass 19,4 Prozent mit einem Haushaltseinkommen un-
terhalb der Armutsgrenze (60 Prozent des Bundesmedianeinkommens)
auskommen mussen. Damit sind 2,6 Mio. Haushalte mit tber 4,1 Mio.
Menschen in den deutschen Grol3stadten von deutlicher Einkommens-
armut betroffen. Hinzu kommen 2,2 Mio. Haushalte, die nur Gber geringe
Einkommen (Uber 60 bis unter 80 Prozent des Bundesmedianeinkom-
mens) verflgen. Insgesamt sind damit 4,9 Mio. Haushalte mit 8,4 Mio.
Personen auf Wohnungsangebote mit geringen Mietpreisen angewie-
sen.

Tabelle 13 Versorgungsbedarf nach Einkommen

Anzahl Haushalte nach Haushaltseinkommen
(im Verhéltnis zum Bundesmedian)
Haus-
60 < 80 < 100 < 120 <
halts- <60 >140 Gesamt
) 80 100 120 140

gréile
1 Per-

1.761.885 | 1.169.129 | 1.064.034 832.881 602.194 1.333.658 6.763.780
son
2 Per-

452.808 597.542 646.246 586.749 451.179 1.445.788 4.180.311
sonen
3 Per-

194.839 214.057 215.071 207.305 155.413 406.242 1.392.928
sonen
4 Per-

138.151 165.916 156.009 130.767 102.503 251.222 944.569
sonen
ab5
Perso- 102.211 83.422 48.259 33.012 24.250 53.914 345.067
nen
Gesamt | 2.649.895 | 2.230.066 | 2.129.619 | 1.790.714 | 1.335.538 | 3.490.824 | 13.626.655

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Die Verteilung der Versorgungsbedarfe zeigt eine ungleiche Vertei-
lung der verschiedenen Einkommensklassen und Wohnungsgrofien.
Schwerpunkte der Versorgungsbedarfe liegen bei den kleineren Haus-
halten sowie den niedrigen und hohen Einkommen.

Abbildung 1 Versorgungsbedarf nach Einkommen und Haushaltsgro-
e

Versorgungshedarf nach Einkommen und HaushaltsgroRe

1.761.885 1.169.129 1.064.034 832.881 602.194 1.333.658
1 Person
2 Personen  452.808 597.542 646.246 586.749 451.179 1.445.788
194.839 214.057 215.071 207.305 155.413 406.242
3 Personen
138.151 165.916 156.009 130.767 102.503 251.222
4 Personen
102.211 83.422 48.259 33.012 24.250 53.914
5 Personen
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Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen/Darstellung
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Die Verteilung innerhalb der Einkommensgruppen zeigt, dass der An-
teil von &rmeren Haushalten bei den Alleinlebenden (26 Prozent) und
den groRen Haushalten mit finf und mehr Personen (29,6 Prozent) am
hdchsten ist. Ein Viertel der kleinsten und fast ein Drittel grof3ten Haus-
halte sind von Einkommensarmut betroffen.

Tabelle 14 Versorgungsbedarf nach Einkommen (prozentual)

Haushalte nach Haushaltseinkommen

(im Verhéltnis zum Bundesmedian), Anteil in Prozent
Haushalts- 60 < 80 < 100 < 120 < Ge-
groRRe <60 80 100 120 140 >140 samt
1 Person 26,0 17,3 15,7 12,3 8,9 19,7 100
2 Personen 10,8 14,3 15,5 14,0 10,8 34,6 100
3 Personen 14,0 15,4 15,4 14,9 11,2 29,2 100
4 Personen 14,6 17,6 16,5 13,8 10,9 26,6 100
5 Personen 29,6 24,2 14,0 9,6 7,0 15,6 100
Gesamt 19,4 16,4 15,6 13,1 9,8 25,6 100

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Noch deutlicher wir der Zusammenhang von HaushaltsgroZe und
Einkommensarmut bei einer Betrachtung der HaushaltsgroRenverteilung
innerhalb der verschiedenen Einkommensgruppen: Knapp zwei Drittel
(66,5 Prozent) aller Haushalte in Einkommensarmut sind Alleinlebende.
Der durchschnittliche Anteil von Einpersonenhaushalten betragt tber die
Gesamtheit der Grol3stadte etwa 50 Prozent, so dass die Daten auf ein
deutliches Armutsrisiko von Alleinwohnenden verweisen.

Tabelle 15 Versorgungsbedarf nach Haushaltsgrof3e (anteilig)

Haushalte nach Haushaltseinkommen

(im Verhéltnis zum Bundesmedian), Anteil in Prozent
Haushalts- 60 < 80 < 100 < 120 < Ge-

<60 >140
grofle 80 100 120 140 samt
1 Person 66,5 52,4 50,0 46,5 45,1 38,2 49,6
2 Personen 17,1 26,8 30,3 32,8 33,8 41,4 30,7
3 Personen 7,4 9,6 10,1 11,6 11,6 11,6 10,2
4 Personen 5,2 7.4 7.3 7.3 7,7 7.2 6,9
5 Personen 3,9 3,7 2,3 1,8 1,8 15 2,5
Gesamt 100 100 100 100 100 100 100

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Auch die anteilige Verteilung Uber alle Einkommens- und Haushalts-
groRenkategorien hinweg verdeutlicht die Konzentration von Armutsla-
gen bei den kleinen Haushalten. Mit fast 13 Prozent sind die Einperso-
nenhaushalte mit Einkommen unterhalb von 60 Prozent des Medianein-
kommens die groR3te erfasste Einzelgruppe. Dicht gefolgt von den knapp
11 Prozent der Zwei-Personen-Haushalten mit hoheren Einkommen
(von mehr als 140 Prozent des Medianeinkommens). Die meisten dieser
privilegierten Haushalte durften die klassischen DINKS (Double Income
No Kids) sein.

Tabelle 16 Versorgungsbedarf nach Haushaltsgroe und Einkommen

Haushalte nach Haushaltseinkommen

(im Verhdltnis zum Bundesmedian), Anteil in Prozent
Haushalts- 80 < 100 < 120 < Ge-

<60 60<80 >140
groéie 100 120 140 samt
1 Person 12,9 8,6 7,8 6,1 4,4 9,8 49,6
2 Personen 3,3 4,4 4,7 4,3 3,3 10,6 30,7
3 Personen 14 1,6 1,6 1,5 1,1 3,0 10,2
4 Personen 1,0 1,2 1,1 1,0 0,8 1,8 6,9
5 Personen 0,8 0,6 0,4 0,2 0,2 0,4 2,5
Gesamt 19,4 16,4 15,6 13,1 9,8 25,6 100

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Deutlich wird in dieser Ubersicht des Versorgungsbedarfs der hohe
Anteil von kleinen Haushalten mit geringen Einkommen. Bei einer Ein-
haltung der Wohnflachenbegrenzungen fiur die HaushaltsgréRen, wie sie
in der Wohnungsbauférderung und der Sozialgesetzgebung Verwen-
dung finden, zeigt: Es werden flr eine angemessene und leistbare
Wohnungsversorgung fast 2,8 Mio. Wohnungen bendtigt, die eine Net-
tokaltmiete von 4 €/m? nicht Gberschreiten sollten.

Hinzu kommt ein Versorgungsbedarf von tber 2,5 Mio. Wohnungen
mit Nettokaltmietpreisen zwischen 4 €/m? und 6 €/m2. Dem gegenulber
stehen Uber 2,2 Mio. Haushalte, die nach ihrem Einkommen auch Mie-
ten von uber 14 €/m? zahlen konnen. Der Median des Mietpreisniveaus
zur Versorgung aller Haushalte mit leistbaren Wohnungen liegt bei 8
€/m? (siehe Tab. 17).

Eine Aufschlisselung der Versorgungsbedarfe nach Mietpreisklassen
und Haushaltsgrof3en zeigt, dass es vor allem kleine Haushalte sind, die
auf die glnstigsten Mietpreise angewiesen sind. So stellen die Einper-
sonenhaushalte mit knapp 2,2 Mio. Haushalten mit 78,9 Prozent den
grofiten Anteil der Versorgungsbedarfe mit Wohnungen unter 4 €/m?
(nettokalt). In den héchsten Mietpreisklassen (Uber 14 €/m?) betragt der
Anteil der Einpersonenhaushalte weniger als 25 Prozent. Den etwa
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550.000 Alleinlebenden stehen in dieser Preisklasse fast 1,6 Mio. Mehr-
personenhaushalte gegeniber (siehe Abbildung 2).

Tabelle 17 Versorgungsbedarf aller Haushalte nach Mietpreisklassen

(nettokalt)

Mietpreisklasse Haushalte Anteil

in €/m? (Anzahl) in Prozent

unter 4 2.765.799 20,3
4 bis unter 5 1.356.451 10,0
5 bis unter 6 1.164.402 8,5
6 bis unter 7 909.651 6,7
7 bis unter 8 819.491 6,0
8 bis unter 9 992.960 7,3
9 bis unter 10 769.826 5,6
10 bis unter 11 682.720 5,0
11 bis unter 12 576.439 4,2
12 bis unter 13 511.694 3,8
13 bis unter 14 842.695 6,2
14 bis unter 15 1.044.228 7,7
15 und mehr 1.190.298 8,7
Gesamt 13.626.655 100,0

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Abbildung 2 Versorgungsbedarf nach Mietpreisklasse und Haushalts-
grofie

Versorgungsbedarf nach Mietpreisklasse und HaushaltsgroRRe
> 15€/m? |
1415 €/m? — 1 Person (<45m?
13> 14 €/m? - 2 Personen (45m? < 60m?)
% 12 > 13€/m? m W 3 Personen (60m? < 75m?)
% 11> 12€/m? ] M 4 Personen (75m? < 90m?)
Ié’ 10> 11 €/m? -] B 5 Personen (90m? < 105m?)
f 9> 10€/m? —m
g _Eogm = LT
P - m
= 6>7€/m? ]
5>6 €/m? . |
4>5€/m? [
< 4€/m?
500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000  3.000.000
Anzahl der Haushalte

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen/Darstellung
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2.2 Versorgungsbedarfe in einzelnen
Stadten

Da sich sowohl die Einkommensverhaltnisse als auch die Mietpreise
zwischen den Stadten unterscheiden, gibt es zum Teil gravierende Un-
terschiede des Versorgungsbedarfs zwischen den Stadten.

Ein Uberblick der von uns untersuchten GroRstadte zeigt, wie unter-
schiedlich der Anteil der einzelnen Einkommensgruppen in den Stadten
ist (siehe Anhang Daten, Tabelle 56). Wahrend in Bremerhaven und
Aachen fast 30 Prozent der Haushalte lediglich tiber ein Einkommen von
weniger als 60 Prozent des Bundesmedians verfugen, sind es in Ber-
gisch-Gladbach, Wolfsburg und Munchen weniger als 10 Prozent. Auch
am anderen Ende des Einkommensspektrums werden ahnlich deutliche
Unterschiede sichtbar. Wahrend in Gelsenkirchen und Chemnitz weni-
ger als 14 Prozent der Haushalte lber ein Einkommen von mehr als 140
Prozent des bundesweiten Einkommensmedians verfiigen, sind es in
Munchen Uber 42 Prozent.

Den grofRten Mengenbedarf an giinstigen Wohnungen gibt es in den
Stadten mit hohen Einwohnerzahlen und héheren Anteilen von Haushal-
ten mit Einkommen unterhalb der Armutsquote. Die Anzahl der Armuts-
haushalte reicht von ca. 4.000 Haushalten in Bergisch-Gladbach bis zu
knapp 370.000 Haushalten in Berlin.

Allein in Berlin, Hamburg und Kdln missen insgesamt tber 621.000
arme Haushalte (unter 60 Prozent des Bundesmedianeinkommens) mit
preiswerten Wohnungen versorgt werden. Unter Beriicksichtigung der
618.000 Haushalte mit geringen Einkommen (zwischen 60 und unter 80
Prozent des Bundesmedianeinkommens) sind es allein in diesen drei
Stadten uber 1,2 Mio. Haushalte, die zum gré3ten Teil mit glinstigen
Wohnungen unter 5 €/m? versorgt werden mussten.

Bundesweit gibt es 14 Grof3stadte mit einem Wohnversorgungsbedarf
fir mehr als 100.000 Haushalte mit geringen Einkommen (< 80 Prozent
des Bundesmedianeinkommens) (siehe Tabelle 18). Allein in diesen
Stadten mussen 1,3 Mio. Haushalte unterhalb der Armutsgrenze und 1,2
Mio. weitere Haushalte mit geringen Einkommen versorgt werden. Damit
konzentriert sich mehr als die Halfte des insgesamt bestehenden Ver-
sorgungsbedarfs fur diese Einkommensgruppen in diesen Stadten. Auch
wenn Armut und geringe Einkommen ein allgemeines Ph&nomen in al-
len Grol3stadten ist, sind die hier benannten Grof3stadte mit besonderen
Herausforderungen konfrontiert.
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Tabelle 18 Versorgungsbedarfe von Haushalten mit geringen Ein-
kommen (Stadte mit sozialem Versorgungsbedarf von tber 100.000)

Einkommen
<60% 60 < 80% Gesamt (<80 %)
Stadt Haushalte | Anteil | Haushalte | Anteil | Haushalte | Anteil
Berlin 368.746 | 18,9% | 390.873 [20,1% | 759.619 | 39,0%
Hamburg 146.463 | 15,1% | 145.149 |[15,0%| 291.612 | 30,1%
Koéln 106.172 | 19,4% 82.101 15,0% | 188.274 | 34,4%
Minchen 78.342 9,9% 88.926 11,2% | 167.268 | 21,1%
Leipzig 83.454 26,9% 58.248 18,8% | 141.702 | 45,7%
Dresden 71.286 23,9% 53.569 18,0% | 124.855 | 41,9%
Dortmund 68.098 22,4% 56.077 18,4% | 124.175 | 40,8%
Bremen 68.217 22,8% 52.357 17,5% | 120.574 | 40,2%
Essen 62.262 20,3% 50.742 16,6% | 113.003 | 36,9%
Frankfurt/M 52.280 13,9% 58.181 15,5% | 110.461 | 29,4%
Hannover 60.229 20,2% 49.570 16,6% | 109.799 | 36,7%
Duisburg 56.128 22,6% 49.658 |20,0% | 105.786 | 42,6%
Dusseldorf 53.204 16,5% 49.003 15,2% | 102.207 | 31,7%
Nirnberg 58.448 21,3% 43.606 15,9% | 102.055 | 37,2%
1.333.329 - 1.228.059 - 2.561.388 -

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Karte 1 Anteil von Haushalten mit Einkommen unter 60 Prozent des Bundesmedians

Anteil von Haushalten mit Einkommen
unter 60 Prozent des Bundesmedians - 2014
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Karte 2 Anteil von Haushalten mit Einkommen tber 140 Prozent des Bundesmedians
Anteil von Haushalten mit Einkommen
liber 140 Prozent des Bundesmedians - 2014
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Karte 3

Anzahl der GroRstadthaushalte mit einem Einkommen
unter 60 Prozent des Bundesmedianeinkommens
Summe je Bundesland - 2014
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Karte 4

Anzahl der GroRstadtaushalte mit einem Einkommen
Uber 140 Prozent des Bundesmedianeinkommens
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3.Wohnversorgungspotential

Nach der Analyse der einkommensbezogenen Versorgungsbedarfe
steht in diesem Kapitel die Ermittlung der Versorgungspotentiale im
Zentrum. Gefragt wird nach der Anzahl der leistbaren Wohnungen im
Bestand. Die Ermittlung der leistbaren Wohnungen erfolgt auf der Basis
von angemessenen Wohnflachen fur die verschiedenen Haushaltsgro-
Ren und den maximal leistbaren Wohnkosten fiir die Einkommensklas-
sen.

Die wohnungsbezogenen Daten des Mikrozensus werden danach
ausgewertet, wie viele Wohnungen es jeweils unterhalb verschiedener
Mietkosten gibt. Ermittelt werden so — unter Berlicksichtigung der Haus-
haltsgroRen mit ihren jeweiligen Flachenbedarfen und Haushaltsein-
kommen - alle Wohnungen, die mit den jeweiligen Grenzwerten der Ein-
kommensgruppen leistbar sind.

3.1 Wohnversorgungspotential fur die
Gesamtheit der Grof3stadte

Die Gesamtheit aller GroR3stadte zeigt eine zu erwartende Struktur
der Versorgungspotentiale: Mit den Einkommen steigt die Anzahl der
leistoaren Wohnungen. Uber 2,5 Mio. Wohnungen weisen Mietpreise
auf, die fur die jeweilige HaushaltsgroRe auch fur Haushalte unterhalb
der Armutsschwelle leistbar wéaren. Mit einem geringen Einkommen von
80 Prozent des Bundesmedianeinkommens sind es bereits tber 6 Mio.
Wohnungen, die vom Mietpreis her flr eine Wohnungsversorgung zu
den Konditionen der Leistbarkeit geeignet sind. Mit einem mittleren Ein-
kommen steigt die Zahl der leistbaren Wohnungen im Bestand auf etwa
7,8 Mio. Wohnungen. Die Einkommensstufen bis 120 bzw. 140 Prozent
des Medianeinkommens verbessern das Versorgungspotential nur un-
wesentlich: Das Versorgungspotential leistbarer Wohnungen erweitert
sich auf 8,1 bzw. 8,2 Mio. Wohnungen. Dem gegeniiber stehen fast 2
Mio. Wohnungen, deren Mietkosten ein Nettoeinkommen von mehr als
140 Prozent des Bundesmedians vorrausetzen, wenn die Grenzen der
Leistbarkeit nicht gebrochen werden sollen. Hinzu kommen in den von
uns untersuchten Grof3staddten noch knapp 3 Mio. sonstige Wohnungen.
Darunter knapp 900.000 als Leerstand erfasste Wohnungen®, sowie
tber 2 Mio. Wohnungen, die sich aufgrund einer Wohnflache von mehr

® Die Leerstandsdaten des Mikrozensus diirften den tatséchlichen Leerstand iiberschét-
zen, da alle Wohnungen als leerstehend erfasst wurden, in denen auch nach mehr-
maligen Kontaktversuchen keine Haushaltsmitglied angetroffen wurde (BBSR 2014:
S.11).
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als 105 Quadratmeter, Uberwiegend an Haushalte mit héheren Einkom-
men richten’ (siehe Tabelle 19).

Tabelle 19 Versorgungspotential nach Einkommen und Wohnungs-
grolien

Leistbare Wohnungen fir Einkommensklassen

(im Verhaltnis zum Bundesmedian)
Wohnungs- Ge-

o <60 <80 <100 <120 <140 | >140*

gréf3e in m2 samt
< 45 254.899 801.598 1.264.362 1.441.324 1.489.540 1.595.225 1.595.225
45 < 60 622.434 1.872.058 2.405.962 2.529.388 2.548.641 2.824.803 2.824.803
60< 75 847.671 1.964.843 2.268.922 2.319.154 2.324.864 2.811.888 2.811.888
75 < 90 556.209 1.168.568 1.327.869 1.347.884 1.349.262 1.947.248 1.947.248
90 < 105 222.852 441.480 500.354 509.154 509.600 992.881 992.881
Alle Woh-
nungen 2.504.065 6.248.547 | 7.767.469 8.146.905 | 8.221.906 | 10.172.046 | 10.172.046
< 105 m2
Sonstige Wohnungen** 2.919.777
Gesamt 13.091.823

* enthalt Eigentumswohnungen
*Wohnungen > 105 mz?, Leerstand
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Ein Blick auf die GroRenstruktur der Wohnungsbesténde zeigt, dass
sich mit etwa 5,6 Mio. Wohnungen uber 55 Prozent aller erfassten Miet-
wohnungen unter 105 Quadratmeter von ihrer Wohnungsgrof3e fir Zwei-
und Dreipersonenhaushalte eignen. Die 1,6 Mio. Kleinstwohnungen fiir
Alleinlebende stellen einen Anteil von weniger als 16 Prozent. Fir die
Vier- und Funfpersonenhaushalte stehen mit fast 3 Mio. gréZere Woh-
nungen (knapp 29 Prozent) zur Verfugung. Generell gilt: Je hoher das
Einkommen, desto hoher die Grenze der Leistbarkeit und desto grol3er
das Versorgungspotential.

" Da bei der Analyse der Versorgungspotentiale der Wohnungsbestande sowohl leistba-
re Mietkosten als auch angemessene Wohnungsgrof3en beriicksichtigt werden, wur-
den nur Wohnungen bis zu einer Gré3e von maximal 105 m? in die Auswertung ein-
bezogen. Da zu den Eigentumswohnungen keine auswertbaren Wohnkosten vorlie-
gen, wurden sie zusammen mit den gréfReren Wohnungen in den Kategorien ,> 140
Prozent Bundesmedianeinkommen® und ,Sonstige Wohnungen® berlicksichtigt. Die
Analyse unterstellt, dass Eigentumswohnungen und gré3ere Wohnungen (> 105 m?)
vorrangig von Haushalten mit héheren Einkommen zur Wohnungsversorgung ge-
nutzt werden kénnen.
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Eine Darstellung nach WohnungsgréRen und Einkommensklassen
zeigt, um wie viele Wohnungen sich das Versorgungspotential mit den
Einkommensspriingen jeweils erweitert. Insbesondere fur die Haushalte
mit geringen Einkommen (zwischen 60 und 80 Prozent des Bundesme-
dianeinkommens) und mit den hoéchsten Einkommen (Uber 140 Prozent
des Bundesmedian) gibt es in fast allen Grof3enklassen die grofdten Er-
weiterungen des Versorgungspotentials. Die Einkommensunterschiede
zwischen 100 und 140 Prozent des Medianeinkommens hingegen ha-
ben nur einen geringen Effekt auf das Versorgungspotential (Abbildung
3)%.

Abbildung 3 Versorgungspotential nach Leistbarkeit und Wohnungs-
grofie
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Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen/Darstellung

8 Zu beachten ist in der Darstellung, dass die jeweils htheren Einkommensklassen auch
auf die leistbaren Wohnungen der kleineren Einkommen zugreifen kénnen. Die Ab-
bildung weist lediglich die zusétzlichen Versorgungspotentiale fiir die verschiedenen
Einkommensklassen aus.
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Die Verteilung der zusatzlichen Versorgungspotentiale fur hoéhere
Einkommensklassen ist auch hinsichtlich der Wohnungsgré3en sehr un-
gleich. In allen WohnungsgroRRen bis 90 Quadratmeter ist mit einem Ein-
kommenssprung von 60 auf 80 Prozent des Bundesmedian die grof3te
Erweiterung des Versorgungspotentials zu beobachten. An zweiter Stel-
le liegen die Erweiterungen der leistbaren Wohnungsbestande, die
durch Einkommen von Uber 140 Prozent des Bundesmedianeinkom-
mens ermdglicht werden.

Ein Blick auf die Anteilsverteilung nach Einkommensklassen inner-
halb der jeweiligen Grol3enkategorien zeigt, dass sich die Konzentration
der leistbaren Angebote zwischen den GréRenklassen unterscheidet. Je
groRer die Wohnungen, desto geringer die Einkommensklasse, in der
sich die leistbaren Wohnungen konzentrieren. Umgekehrt gilt, je kleiner
die Wohnungen, desto héher das notwendige Einkommen.

Tabelle 20 Versorgungspotential nach Wohnungsgré3en (Anteile)

Leistbare Wohnungen

(im Verhaltnis zum Bundesmedian)
Wohnungs- 60< 80< | 100< | 120< Ge-
grofRe in m2 <60 80 100 120 140 > 140 samt
<45 10,2 14,6 30,5 46,6 64,3 5,4 15,7
45 < 60 24,9 33,4 35,2 32,5 25,7 14,2 27,8
60 <75 33,9 29,8 20,0 13,2 7,6 25,0 27,6
75 <90 22,2 16,4 10,5 5,3 1,8 30,7 19,1
90 < 105 8,9 5,8 3.9 2,3 0,6 24,8 9,8
Gesamt 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Wahrend sich Uberdurchschnittliche Anteile an leistbaren Wohnungen
in den kleinen Wohnungen (unter 45 m2) in der Einkommensspanne von
80 bis 140 Prozent des Bundesmedianeinkommens finden lassen, weist
bei den grélReren Wohnungen (60 bis 90 m2) auch das Einkommensfeld
der armen Haushalte (unter 60 Prozent des Bundesmedianeinkommen)
einen Uberdurchschnittlichen Anteil von leistbaren Wohnungen auf.
Uberdurchschnittliche Versorgungsanteile gibt es auch bei den groRen
Wohnungen (75 bis 105 m?) fur die héchsten Einkommen Uber 140 Pro-
zent des Bundesmedian.

Die Darstellung der anteiligen Verteilung der Versorgungspotentiale
nach Mietpreis und Wohnungsgro3e verdeutlicht die polarisierte Struktur
des Wohnungsbestandes in den 77 GroRstadten. Uber 19 Prozent der
Wohnungen setzen fur die jeweiligen Wohnungsgréf3en ein Einkommen
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von Uber 140 Prozent des Medianeinkommens voraus. Dem gegeniber
steht ein preiswertes Segment, das auch fur Haushalte mit geringen
Einkommen leistbare Miethéhen aufweist. Uber 61 Prozent der Woh-
nungen sind unter Bertcksichtigung der angemessenen Wohnungsgro-
Ben fur Haushalte mit Einkommen von weniger als 80 Prozent des Bun-
desmedianeinkommens leistbar. Unter Einbeziehung von Leistbarkeits-
grenzen und WohnungsgroBRen wird die Konzentration des Versor-
gungspotentials fur die Zwei- und Dreipersonenhaushalte deutlich. Die
groften Einzelsegmente der Wohnungsbestande in den 77 Grol3stadten
sind die Wohnungen zwischen 45 und 60 Quadratmeter (12,6 Prozent)
bzw. 60 und 75 Quadratmeter (11 Prozent) fur die Einkommensklasse
zwischen 60 und 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens.

Tabelle 21 Versorgungspotential nach Einkommen und Wohnungs-
grofRen (Anteile)

Leistbare Wohnungen fur Einkommensklassen
(im Verhaltnis zum Bundesmedian)
i 100
WohnungsgroRle 60< | 80< 120<
) <60 < > 140 | Gesamt
in m2 80 100 140
120
<45 25 54 4,5 1,7 0,5 1,0 15,7
45 < 60 6,1 12,3 52 1,2 0,2 2,7 27,8
60 <75 8,3 11,0 3,0 0,5 0,1 4,8 27,6
75 <90 55 6,0 1,6 0,2 0,0 5,9 19,1
90 < 105 2,2 2,1 0,6 0,1 0,0 4,8 9,8
Gesamt 246 | 36,8 | 149 3,7 0,7 19,2 100,0

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Die Struktur der Versorgungspotentiale ist gepragt durch relativ ge-
ringe Binnendifferenzierungen fur die mittleren Einkommensklassen. Die
groRen Anteile von leistbaren Wohnungen fir die Haushalte mit gerin-
gen Einkommen unterliegen deshalb einer starken Konkurrenz durch die
héheren Einkommensklassen, die sich in diesen Bestanden mit Woh-
nungen versorgen missen. Auch hinsichtlich der Wohnungsgrof3en ver-
starkt die Struktur der Wohnungsbestande den Druck auf die Haushalte
mit geringen Einkommen, weil diese zum Teil in gréRere Wohnungen
ausweichen mussen, die dann entsprechend teuer sind.

Die Umrechnung in Mietpreisklassen (€/m?, nettokalt) verdeutlicht die
dargestellten Kontraste. Knapp 5,7 Mio. Wohnungen in den Grol3stadten
(56 Prozent von allen Mietwohnungen mit einer Grof3e bis 105 m?2) hat-
ten 2014, zum Zeitpunkt der Erhebung, Mietpreise von unter 6 €/m? (net-
tokalt). Bezogen auf den Gesamtbestand an allen Wohnungen (inklusive
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Eigentumswohnungen, ohne Leerstand) entspricht dies einem Anteil von
43,5 Prozent.

Am anderen Ende des Preisspektrums finden sich etwa 1,8 Mio.
Wohnungen mit Nettokaltmieten von 14 €/m? und mehr (17,6 Prozent
von allen Mietwohnungen mit einer Gré3e bis 105 m?). Bezogen auf den
Gesamtbestand an allen Wohnungen entspricht dies einem Anteil von
13,7 Prozent.

Tabelle 22 Versorgungspotential nach Mietpreisklassen (nettokalt)

Anteil an .
. . . Anteil an allen
Mietpreisklasse Wohnungen Mietwohnun-
. . Wohnungen
in €/m? (Anzahl) gen bis 105 m? )
. in Prozent
in Prozent
unter 4 1.355.434 13,3 10,4
4 bis unter 5 2.864.748 28,2 21,9
5 bis unter 6 1.470.067 14,5 11,2
6 bis unter 7 1.243.550 12,2 9,5
7 bis unter 8 558.565 55 4,3
8 bis unter 9 418.631 4,1 3,2
9 bis unter 10 183.775 1,8 1,4
10 bis unter 11 82.643 0,8 0,6
11 bis unter 12* 52.187 0,5 0,4
12 bis unter 13* 35.464 0,3 0,3
13 bis unter 14* 121.470 1,2 0,9
14 bis unter 15* 504.086 5,0 3,9
15 und mehr* 1.281.427 12,6 9,8
Gesamt 10.172.046 100 77,7
Sonstige Wohnungen** 2.919.777 22,3
Alle Wohnungen 13.091.823 100

* enthalt Eigentumswohnungen
**enthalt Wohnungen > 105 m2 und Leerstand
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Wahrend sich fast drei Viertel des Mietwohnungsbestandes in den
sehr preiswerten (< 6 €/m?) und sehr teuren (>14 €/m?) Segmenten kon-
zentrieren, verteilt sich ein verhaltnismaRig kleiner Rest von 26,5 Pro-
zent (etwa 2,7 Mio. Wohnungen) auf ein relativ gro3es Mietpreisspekt-
rum zwischen 6 €/m? und 14 €/m?2.

Die Verteilung der Wohnungsgrof3en in den Mietpreisklassen zeigt,
dass in fast allen Preissegmenten die kleinen Wohnungen nur einen ge-
ringen Anteil des jeweiligen Segments ausmachen. Die grof3ten Anteile
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haben jeweils die Wohnungen, die von ihrer Flache (45 bis 75 m?) vor-
rangig fur kleinere Mehrpersonenhaushalte geeignet sind. Insbesondere
groRBere und damit familiengerechte Wohnungen sind in den meisten
Preissegmenten nur in geringer Zahl vertreten. Ausnahme dabei bildet

das Segmente der sehr teuren (> 15 €/m?) Wohnungen (siehe Abbildung
4).

Abbildung 4 Versorgungspotential nach Mietpreisklasse und Haus-
haltsgroRRe
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Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen/Darstellung

Die ungleiche Verteilung der Mietpreisklassen hat gravierende Aus-
wirkungen auf das Versorgungspotential. Zum einen ist davon auszuge-
hen, dass Haushalte mit mittleren und leicht tberdurchschnittlichen Ein-
kommen, die Mieten zwischen 8 und 12 €/m? (nettokalt) zahlen kénnten,
auf die preiswerten Bestande ausweichen und dort mit den niedrigen
Einkommensklassen konkurrieren. Dadurch verringern sich die Versor-
gungschancen der Haushalte, die auf die preiswerten Mietwohnungen
angewiesen sind. Zum anderen legt die Verteilung der Mietpreisklassen
nahe, dass Haushalte, die sich nicht mit preiswerten Wohnungen ver-
sorgen kdnnen, mit hoher Wahrscheinlichkeit sehr hohe Preise akzeptie-
ren mussen, da erst ab einem Mietpreis von 14 €/m? (nettokalt) die An-
zahl der Wohnungen je Preissegment wieder zunimmit.
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3.2 Vergleich von Versorgungsbedarf und
Versorgungspotential

Eine Gegeniberstellung von Versorgungsbedarfen und Versor-
gungspotentialen gibt Auskunft dartiber, ob die Zusammensetzung der
nachfragenden Haushalte in den 77 Grof3stéadten zu den Strukturen der
dort vorhandenen Wohnungsbestanden passt.

Ein Vergleich von Haushalten nach Einkommensklassen und Woh-
nungen nach der Leistbarkeit ihrer Mieten fir die verschiedenen Ein-
kommensklassen verweist auf eine zundchst entspannte Versorgungs-
lage.

Ohne Bericksichtigung der WohnungsgrofRen stehen einem Anteil
von 19,4 Prozent an Haushalten mit weniger als 60 Prozent des Media-
neinkommens ein Anteil an Wohnungen mit leistbaren Mieten fur diese
Einkommensgruppe mit 24,6 Prozent gegenliber.

Abbildung 5 Bedarf und Potential nach Einkommen und Leistbarkeit
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Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen/Darstellung

Noch entspannter ist die abstrakte Versorgungslage fur die Haushalte
mit einem Einkommen von 80 Prozent des Medianeinkommens. Einem
Haushaltsanteil von 35,8 Prozent steht ein Anteil an leistbaren Wohnun-
gen von 61,4 Prozent gegenuber. Auch fir die h6heren Einkommen ste-
hen Bedarf und Versorgungspotential in einem grundsatzlich gtinstigen
Verhaltnis. Der Anteil der Haushalte mit Einkommen bis zu 100 Prozent
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des Medianeinkommens betragt 51,4 Prozent. Der Anteil von Wohnun-
gen, die fur Haushalte mit Medianeinkommen im Verhéaltnis zu ihrer
GrolRe leistbar waren, liegt mit 76,4 Prozent deutlich héher.

Fur die Gesamtheit der Grof3stadte gilt: Die Mietpreisstruktur des Be-
stands ist abstrakt geeignet, eine leistbare Wohnungsversorgung aller
Einkommensklassen sicherzustellen. Eine soziale Wohnungsversorgung
wilrde jedoch voraus setzen, dass in jeder Wohnung ein Haushalt der
entsprechenden Grof3e wohnt.

Warum trotz dieser relativ entspannten Mietpreisstrukturen soziale
Versorgungprobleme in den Stadten bestehen, zeigt ein Vergleich zwi-
schen den Haushaltsgréf3en und den Wohnflachen in den Grof3stadten.

Der Anteil der Einpersonenhaushalte an allen Haushalten umfasst
knapp 50 Prozent. Dem steht gerade einmal ein Anteil von 15,7 Prozent
gegeniber, die die Kleinstwohnungen (< 45 m2) am Gesamtwohnungs-
bestand ausmachen. Wahrend die Anteile der Zweipersonenhaushalte
und der von der GrofRe geeigneten Wohnungen (45 bis 60 m2) mit 30,7
bzw. 27,8 Prozent an der Gesamtheit der Haushalte bzw. Wohnungen
nahezu ausgeglichen ist, gibt es fur die grof3eren Mehrpersonenhaushal-
te einen deutlichen Uberhang des Wohnungsbestandes mit groReren
Wohnungen.

Abbildung 6 Vergleich von Bedarf und Potential nach Grolie
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Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen/Darstellung

Diese Diskrepanz von Haushaltsgrofien und Wohnflachen in den
Wohnungsbestanden hat gravierende Folgen fir die Versorgungslage.
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Denn etwa 5 Mio. kleine Haushalte missen sich in den Segmenten der
grofReren Wohnungen versorgen.

Aus unseren Daten geht hervor, dass diese Ausweichmdglichkeiten
beschrankt sind. So reichen beispielsweise fur die etwa 1,5 Mio. unver-
sorgten Einpersonenhaushalte (mit Einkommen unterhalb der Armuts-
grenze) auch die benachbarten Segmente der etwas groRReren (45 bis
60 m2?) und etwas teureren Wohnungen (60 bis 80 Prozent des Media-
neinkommens) nicht aus, um alle zu versorgen. Ein Teil der Haushalte
muss sogar auf Wohnungen mit Gber 60 Quadratmeter und Miethéhen
im Leistbarkeitsbereich des Medianeinkommens ausweichen. Am Bei-
spiel der Alleinlebenden mit einem Einkommen von weniger als 60 Pro-
zent des Bundeseinkommensmedian wird deutlich, wie die notwendigen
Ausweichstrategien in gro3ere und teurere Segmente die Haushalte vor
ein deutliches Versorgungsproblem stellen.

Tabelle 23 Versorgungsstrategien fir unterversorgte Einpersonen-
haushalte nach Segmenten der Leistbarkeit (in Euro pro Monat, brutto-
warm)

Leistbarkeitsgrenzen fir Haushaltseinkommen

(im Verhdltnis zum Bundesmedian in Euro)
HaushaltsgréRe 60% 80% 100% 120% 140%
1 Person 267 | <—¥ 356 » 445 534 623
2 Personen 401J \534 668 801 935
3 Personen 534 712 890 1.068 1.247
4 Personen 668 890 1.113 1.336 1.558
5 Personen 801 1.068 1.336 1.603 1.870

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Statt den eigentlich leistbaren Mietkosten von max. 267 Euro im Mo-
nat, missen die Haushalte in Angebotssegmente mit bis zu 534 Euro im
Monat ausweichen. Bei einem angenommenen Einkommen von 890 Eu-
ro im Monat (Armutsgrenze des Bundesmedianeinkommens) wirde das
einer Mietkostenbelastung von 61 Prozent entsprechen. 2014 hatte ein
Haushalt in dieser Konstellation keinen Wohngeldanspruch gehabt
(Bundesministerium des Innern 2009)°. Fir sonstige Ausgaben bleiben
dem Haushalt dann 356 statt 623 Euro im Monat. Ein Leben sogar unter

% Nach der 2016 in Kraft getretenen Wohngeldreform wiirde es in dieser Konstellation ei-
ne Wohngeldzahlung von maximal 104 Euro gezahlt werden (BMUB 2017). Selbst
mit dieser staatlichen Entlastung wiirde die aus dem eigenen Einkommen zu tragen-
de Miete 430 Euro betragen. Das entspricht einer Mietbelastung von 48 Prozent —
nach Wohngeldzahlung. Dem Haushalt bleiben dann 460 Euro fir sonstige Ausga-
ben — nur wenig mehr als der aktuelle Regelsatz.
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dem Regelsatz nach SGB Il von 391 Euro fir Alleinlebende (Bundesre-
gierung 2013)".

Schon die Auswertung der Grundgesamtheit aller Daten der Grol3-
stadte legt offen, dass es erhebliche Versorgungsliicken gibt. Die Fehl-
bedarfe gehen nicht nur auf die in einigen Stadten fehlenden Woh-
nungsbestande zuruck, sondern auf die Verteilungseffekte eines Woh-
nungsbestandes, der in seiner Struktur von der Zusammensetzung der
Bewohnerschaft in den Grof3stadten abweicht. Das soziale Versor-
gungsproblem im Wohnungsbereich ist in der Gesamtbetrachtung aller
Grol3stadte weniger auf hohe Mietforderungen, als vielmehr auf ein gra-
vierendes Missverhéltnis der Versorgungsbedarfe und Angebotsstruktu-
ren hinsichtlich der Wohnungsgrof3e zuriickzufuhren.

3.3 Versorgungspotentiale in den einzelnen
Stadten

Um die tatsachlichen Versorgungspotentiale zu ermitteln ist jedoch
eine stadtweite Analyse notwendig, weil in den Globalbetrachtungen
Ausgleiche zwischen Bedarfen und Versorgungspotentialen zwischen
den Stadten unterstellt werden. Die Analyse des Versorgungspotentials
in den einzelnen Stadten erfolgt als Vergleich der Anteile an leistbaren
Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand. Wir fragen danach, wie viele
Wohnungen, die die Mindestgréf3e fir den jeweiligen Haushalt nicht un-
terschreiten, fur die einzelnen Einkommensklassen auch den Anforde-
rungen der Leistbarkeit entsprechen. Die Ausweichmdglichkeiten von
kleineren Haushalten in grof3ere Bestande werden dabei bertcksichtigt,
soweit die leistbaren Mietkosten nicht Uberschritten werden.

Der Anteil der leistbaren Wohnungen an den einzelnen Wohnungs-
marktsegmenten und am Gesamtwohnungsbestand bietet eine gute
Maglichkeit, die sozialen Versorgungspotentiale zwischen den Stadten
zu vergleichen.

9 per aktuelle (2017) betragt 409 Euro fiir Alleinlebende (Statista 2017).
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Versorgungspotential fir Haushalte mit Medianeinkommen

Haushalte mit einem mittleren Einkommen in Héhe des Bundesmedi-
an verfiigen unter den Bedingungen der Leistbarkeit (30 Prozent des
Einkommens Uber einen haushaltsgréRenspezifische Mietzahlungsfa-
higkeit zwischen 445 Euro (Alleinlebende) und 1.336 Euro (Flnfperso-
nenhaushalte), die fur die Bruttowarmmiete ausgegeben werden kdnnen.

Tabelle 24 Einkommen, Mindestwohnflachen und Leistbarkeitsgren-
zen fur Haushalte mit Medianeinkommen (100 Prozent)

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 Pers.

Einkommen 1.484 2226 2.968 3.710 4.452
in Euro

Wohnflache <45 45 < 60 60 <75 75 <90 90 <105
in m2

Leistbare Miete 445 668 890 1.113 1.336

in Euro

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Der Uber alle Stadte und HaushaltsgroRen hinweg ermittelte Anteil
der leistbaren Wohnungen fir das Medianeinkommen liegt bei knapp 67
Prozent aller Wohnungen und verweist auf die grundsatzlich vorhande-
nen Versorgungspotentiale in den Grol3stadten. Insgesamt werden Uber
8,1 Mio. Wohnungen zu Mietpreisen angeboten, die fur die jeweiligen
HaushaltsgroRen mit einem mittleren Einkommen leistbar waren™.

Tabelle 25 Versorgungspotential fiir Haushalte mit Medianeinkommen

1 Pers./ 2 Pers./ 3 Pers./ 4 Pers. / 5 Pers. / G t
> 105 m2 esam

<45 m?2 45<60m?2 | 60<75m2 | 75<90m2? | 90 <105m?

wohnungs- | ) 595 505 | 2.824.803 | 2.811.888 | 1.947.248 | 992.881 | 2.019.828 | 12.191.874
bestand*

Leistbare 1.264.362 | 2.405.962 | 2.268.922 | 1.327.869 | 500.354 | 363.264 | 8.130.733
Wohnungen

Anteil in % 79.3 85,2 80,7 68,2 50,4 18,0 66,7

* mit Eigentumswohnungen, ohne Leerstand
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

“Nicht berticksichtigt werden dabei die verringerten Zahlungsféhigkeiten von Haushalten mit
Einkommen unterhalb der jeweiligen Grenzwerte. Die methodisch notwendige Annahme
der Studie ist demnach, dass alle Haushalte einer Einkommensklasse mit den Wohnun-
gen versorgt werden koénnen, die fir den oberen Grenzwert der Einkommensklasse als
leistbar gelten. Letztendlich werden in dieser Vorgehensweise die potentiell leistbaren
Wohnungen identifiziert, so dass eine verfahrensbedingte Unterschatzung der Versor-
gungsbedarfe in Kauf genommen werden muss.
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Die Ubersicht zeigt, dass den verschiedenen HaushaltsgroRen unter-
schiedlich viele Wohnungen zur Verfigung stehen. Gesucht werden fir
die Haushalte mit Medianeinkommen Wohnungen bis zu 45 Quadratme-
ter und maximalen Mietkosten von 445 Euro. In der Gesamtbetrachtung
aller Stadte erfillen knapp 1,3 Mio. Wohnungen diese Bedingungen.
Damit sind fast 80 Prozent aller kleinen Wohnungen (< 45 m2) fur die
Einpersonenhaushalte mit Medianankommen leistbar.

Fur die Zweipersonenhaushalte wurden alle Wohnungen zwischen
45 und 60 m2 ausgewertet. Von den insgesamt 2,8 Mio. dieser Grolie
weisen Uber 2,4 Mio. Wohnungen Wohnkosten unter der Leistbarkeits-
grenze von 668 € auf. Das entspricht einem Anteil von Uber 85 Prozent.

Etwas kleiner fallt der Anteil der leistbaren Wohnungen fir die Drei-
personenhaushalte aus. Von den 2,8 Mio. Wohnungen zwischen 60 und
75 Quadratmeter, liegen knapp 2,3 Mio. Wohnungen mit ihren Mieten
innerhalb der Leistbarkeitsgrenzen von 890 Euro. Das entspricht einem
Anteil von etwa 81 Prozent der von der GroRe her angemessenen Woh-
nungen.

Die groReren Mehrpersonenhaushalten kénnen mit den Leistbar-
keitsgrenzen von 1.113 Euro (Vierpersonenhaushalte) bzw. 1.336 Euro
(Funfpersonenhaushalte) mehr Miete bezahlen, sind aber auch auf gro-
Bere Wohnungen angewiesen. Fir die Vierpersonenhaushalte stehen
insgesamt etwa 2 Mio. Wohnungen zur Verfiigung, die mit Wohnungs-
gréRen zwischen 75 und 90 Quadratmeter die passende Wohnungsgro-
Be haben. Nur knapp 1,3 Mio. Wohnungen davon weisen leistbare Miet-
kosten auf. Das entspricht einem Anteil von ca. 68 Prozent. Die Funf-
personenhaushalte kénnen von der WohnungsgréRe auf knapp 1 Mio.
Wohnungen zuruckgreifen, die mindestens 90 Quadratmeter grof3 sind
und die Wohnflache von 105 Quadratmeter nicht Uberschreiten. Knapp
Uiber 500.000 dieser grofien Wohnungen, sind fir Flinfpersonenhaushal-
te leistbar. Damit betragt der Anteil der leistbaren Wohnungen an den
groReren Wohnungen etwa 50 Prozent. Da Wohnungen mit mehr als
105 Quadratmeter schon durch den gréReren Flachenansatz héhere
Mietkosten aufweisen reduziert sich in diesem Segment der Anteil von
leistbaren Wohnungen fur Haushalte mit Mediankommen deutlich. Von
den insgesamt 2 Mio. sonstigen Wohnungen sind nur etwa 360.000
Wohnungen mit einem mittleren Einkommen leistbar. Bezogen auf den
Umfang des Segments sind das gerade einmal 18 Prozent.

Die Betrachtung nach den Haushaltsgrof3en zeigt, dass sich der An-
teil der leistbaren Wohnungen unterscheidet. Sowohl fur die kleinen als
auch fur die groRen Haushalte sind geringere Anteile der Wohnungen
mit passender GroRe auch leistbar. Die Gesamtzahl der leistbaren
Wohnungen fur Haushalte mit Medianeinkommen betrégt etwa 8 Mio.
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Wohnungen. Damit sind ein Drittel aller Wohnungen (66,7 Prozent)
leistbar.

Unterschiede hinsichtlich des Anteils an leistbaren Wohnungen gibt
es nicht nur zwischen den Wohnungsgrof3en, sondern auch zwischen
den Stadten. So weisen lediglich 10 der 77 Grol3stadte fir die Haushalte
mit mittleren Einkommen einen Anteil an leistbaren Wohnungen von
Uber 75 Prozent auf.

Tabelle 26 Versorgungsanteile des Wohnungsbestandes fiir Haushal-
te mit Medianeinkommen, Top-Ten der Grof3stadte

1 Pers./ 2 Pers./ 3 Pers./ 4 Pers. / 5 Pers. / Ge-

<45 m? 45<60m2? | 60<75m2 | 75<90m?2| 90 <105m2? | samt*
Leipzig 98,2 94,9 93,7 83,9 55,2 85,0
Halle (Saale) 97,3 94,6 87,4 62,3 61,5 81,7
Dresden 94,4 95,9 90,3 74,6 52,7 81,2
Berlin 89,0 91,8 88,0 78,6 66,1 80,0
Rostock 86,1 92,4 92,4 81,1 26,5 80,0
Magdeburg 90,3 95,6 91,7 79,4 41,8 78,9
Chemnitz 97,0 92,4 86,6 61,5 51,7 78,9
Potsdam 82,7 92,6 94,7 73,1 57,9 77,9
Gelsenkirchen 91,8 92,9 88,1 73,4 61,7 77,3
Jena 94,9 91,8 87,7 63,0 33,8 76,0

* umfasst auch Wohnungen tber 105 m2
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Die zehn Stadte in denen mehr als drei Viertel aller Wohnungen fur
Haushalte mit Medianeinkommen leistbar sind, liegen mit der Ausnahme
von Gelsenkirchen alle in Ostdeutschland. Mdgliche Versorgungsliicken
in diesen Stadten entstehen demnach weniger durch hohe Mietforde-
rungen, als vielmehr durch den Mangel an passenden Wohnungsgro-
Ben, der Haushalte zum Ausweichen in gréRere — und damit teurere —
Bestande zwingt.

Am unteren Ende des Stadterankings fur die Haushalte mit Median-
einkommen stehen vier Stadte mit einem Anteil leistbarer Wohnungen
von unter 50 Prozent. Die geringsten Versorgungspotentiale fir Haus-
halte mit mittleren Einkommen gibt es in Bergisch-Gladbach, Reutlingen,
Minchen und Ingolstadt.
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Tabelle 27 Versorgungsanteile des Wohnungsbestandes fiir Haushal-
te mit Medianeinkommen, Bottom-Ten der Grol3stadte

1 Pers./ 2 Pers. / 3 Pers./ 4 Pers. / 5 Pers. / Ge-

<45 m? 45<60m?2 | 60 <75m? 75<90m? | 90 <105 m? | samt*
Bergisch
Gladbach 86,3 76,3 69,3 49,3 33,9 41,7
Reutlingen 76,9 83,1 50,0 39,7 40,5 42,6
Miinchen 47,1 47,2 56,4 59,0 42,5 45,4
Ingolstadt 74,9 76,1 75,2 48,7 30,0 48,5
Siegen 87,9 76,8 68,0 62,8 34,1 50,0
Heilbronn 81,0 75,5 58,2 55,9 30,2 50,1
Wolfsburg 85,2 80,0 83,1 57,4 19,7 51,6
Hamm 92,4 89,0 72,0 56,7 36,4 54,8
Paderborn 92,7 82,9 76,6 69,7 58,1 55,5
Neuss 79,1 85,9 78,9 59,4 47,7 55,6

* umfasst auch Wohnungen tber 105 m2
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Versorgungspotential fir Haushalte mit geringen Einkommen

Haushalte mit geringeren Einkommen verfligen Uber eine geringere
Zahlungsfahigkeit in Bezug auf die Miethéhe. Entsprechend verringert
sich das Versorgungspotential der Wohnungsbestéande. Den Haushalten
mit einem Einkommen von 80 Prozent des Medianeinkommens stehen
in Abh&angigkeit von der HaushaltsgroRe zwischen 356 Euro (Alleinle-
bende) und 1.068 Euro (Finfpersonenhaushalte) fir das Wohnen zur
Verfligung.

Tabelle 28 Einkommen, Wohnflachen und Leistbarkeitsgrenzen fir
Haushalte mit 80 Prozent des Medianeinkommens

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 Pers.

_E'”komme” 1.187 1.781 2.374 2.968 3.562
in Euro

Wohznflache <45 45<60 | 60<75 | 75<90 | 90<105
nm

Leistbare Miete
in Euro

356 534 712 890 1.068

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Der Uber alle Stadte und HaushaltsgréRen ermittelte Versorgungsan-
teil fir diese Einkommensgruppe liegt bei Giber 53 Prozent. Etwa 6,5 Mil-
lionen Wohnungen sind in ihren WohnungsgréRen und Wohnkosten fur
Haushalte mit geringen Einkommen (bis zu 80 Prozent des Bundesme-
dianeinkommens) zuganglich. Doch auch fur diese Einkommensgruppe
gibt es erhebliche Unterschiede zwischen den Angeboten fur die ver-
schiedenen HaushaltsgrofRen. Wahrend die Versorgungsanteile fir die
groReren Haushalte hohe Werte aufweisen, sind es bei den Einperso-
nenhaushalten nur etwas mehr als 50 Prozent (siehe Tabelle 29).

Tabelle 29 Versorgungspotential fir Haushalte mit 80 Prozent des
Medianeinkommens

1 Pers./ 2 Pers./ 3 Pers./ 4 Pers. / 5 Pers. / G mt
> 105 m2 esa

<45 m?2 45<60m2 | 60<75m2 | 75<90m2 | 90 <105m?2

Wohnungs- | ) go5 205 | 2824.803 | 2.811.888 | 1.947.248 | 992.881 | 2.010.828 | 12.191.874
bestand*

Leistbare 801508 | 1.872.058 | 1.964.843 | 1.168.568 | 441480 | 237.190 | 6.485.737
Wohnungen

Anteilinoe | 502 | 663 | 699 | 600 | 445 7] %82

* mit Eigentumswohnungen, ohne Leerstand
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Die Anteile an leistbaren Wohnungen der Zwei-, Drei- und Vierperso-
nenhaushalte liegen mit 60 bis fast 70 Prozent héher als fir die kleinen
und grof3en Wohnungen. Von den Wohnungen zwischen 90 und 105
Quadratmeter sind nur 44,5 Prozent fur die Flnfpersonenhaushalte mit
geringen Einkommen leistbar. Die etwa 2 Mio. sonstigen Wohnungen
beinhalten nur eine geringe Menge von knapp tber 200.000 leistbaren
Wohnungen (11,7 Prozent).

Die Summe der leistbaren Wohnungen fir die Haushalte mit 80 Pro-
zent des Medianeinkommens betragt 6,5 Mio. — das sind knapp tber 53
Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.
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Auch fur die Versorgungspotentiale der Haushalte mit 80 Prozent des
Medianeinkommens gibt es deutliche regionale Unterschiede. Auf der
einen Seite sieben Stadte mit einem Versorgungsanteil von Uber 70
Prozent — auf der anderen Seite funf Stadte mit einem Versorgungsan-
teil von unter 35 Prozent.

Die Stadte mit den hohen Versorgungspotentialen fur Haushalte mit
geringen Einkommen sind Uberwiegend Stadte in strukturschwachen
Regionen und mit entspannten Wohnungsmarkten.

Tabelle 30 Versorgungsanteile des Wohnungsbestandes fiir Haushal-
te mit 80 Prozent des Medianeinkommens, Top-Ten der Gro3stadte

1 Pers./ 2 Pers./ 3 Pers./ 4 Pers. / 5 Pers. / Ge-

<45 m? 45 <60m? | 60<75m2 | 75<90m? | 90 <105m? | samt*
Leipzig 90,4 93,9 93,2 83,9 55,2 83,0
Halle (Saale) 92,8 91,8 86,3 62,3 60,3 79,3
Chemnitz 91,1 91,2 86,2 60,7 51,7 77,5
Magdeburg 76,6 93,5 91,3 78,7 40,5 76,3
Gelsenkirchen 85,0 92,1 87,7 73,4 61,7 75,8
Dresden 75,0 91,9 88,7 72,4 52,0 75,5
Kassel 67,1 88,1 85,5 75,3 57,2 70,3
Herne 86,8 82,5 87,0 58,5 51,3 69,7
Rostock 47,4 88,0 87.4 79,5 26,5 69,6
Jena 75,6 84,8 86,0 61,0 33,8 69,6

* umfasst auch Wohnungen tber 105 m?
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Bei den Stadten mit den geringsten Versorgungsanteilen sticht Miin-
chen mit lediglich 16 Prozent heraus. Fir die anderen Stadte wurden
Versorgungsanteile zwischen 30 und 40 Prozent ermittelt. Wéahrend in
den meisten Stadten die kleineren Wohnungen besonders geringe An-
teile von leistbaren Wohnungen aufweisen, liegt der Anteil der leistbaren
Kleinstwohnungen (< 45 m?) in Miinchen mit 24 Prozent héher als in den
anderen Segmenten (siehe Tabelle 31).

Tabelle 31 Versorgungsanteile des Wohnungsbestandes fiir Haushal-
te mit 80 Prozent des Medianeinkommens, Bottom-Ten der Grol3stadte

1 Pers./ 2 Pers./ 3 Pers. / 4 Pers. / 5 Pers. / Ge-
<45 m?2 45 <60 m2 60 < 75 m2 75<90m2 | 90 <105 m2 | samt*
Miinchen 24,0 14,5 17,4 17,6 14,0 15,9
Wiesbaden 33,4 36,9 42,9 46,6 33,6 31,9
Bergisch
45,3 45,6 58,1 46,6 32,2 32,8
Gladbach
Darmstadt 21,6 38,2 50,1 42,8 37,1 33,1
Frankfurt
] 32,8 28,2 48,2 44,9 37,9 34,8
am Main
Reutlingen 48,6 65,7 48,1 37,5 37,1 36,2
Ingolstadt 47,5 45,4 68,7 46,1 28,1 37,2
Stuttgart 47,3 36,5 43,2 45,3 37,4 37,2
Bonn 45,1 37,2 51,0 57,0 37,4 37,3
Koln 35,2 38,5 53,4 55,6 35,4 39,2

* umfasst auch Wohnungen tber 105 m?
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Versorgungspotential flir Haushalte unterhalb der Armutsgrenze

Auch fir die Haushalte mit einem Einkommen unterhalb von 60 Pro-
zent des Bundesmedianeinkommens wurde die Anzahl an Wohnungen
ermittelt, die zu den Bedingungen einer leistbaren Mietkostenbelastung
finanziert werden kénnten*. Die maximal leistbaren Mietkosten (brutto-

2Nicht beriicksichtigt werden dabei die verringerten Zahlungsfihigkeiten von Haushalten
mit Einkommen unterhalb der jeweiligen Grenzwerte. Die methodisch notwendige
Annahme der Studie ist demnach, dass alle Haushalte einer Einkommensklasse mit
den Wohnungen versorgt werden konnen, die fur den oberen Grenzwert der Ein-
kommensklasse als leistbar gelten. Letztendlich werden in dieser Vorgehensweise
die potentiell leistbaren Wohnungen identifiziert, so dass eine verfahrensbedingte
Unterschatzung der Versorgungsbedarfe in Kauf genommen werden muss.
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warm) unterscheiden sich in Abhéangigkeit von Haushalts- und Woh-
nungsgrof3en. Basierend auf den Prinzipien der Leistbarkeit (Bruttowa-
rmwohnkostenbelastung von max. 30 Prozent) stehen den Haushalten
mit einem Einkommen von 60 Prozent des Bundesmedianeinkommens
zwischen 267 € (Alleinlebende) und 801 Euro (Flnfpersonenhaushalte)
fur die Mietzahlung zur Verfiigung.

Tabelle 32 Einkommen, Wohnflachen und Leistbarkeitsgrenzen fir
Haushalte mit 60 Prozent des Einkommensmedian

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 Pers.
Einkommen
. 890 1.336 1.781 2.226 2.671
in Euro
Wohnflache
in mz <45 45 <60 60 <75 75 <90 90 <105
Leistbare Mie-

. 267 401 534 668 801

tein Euro

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Insgesamt erflllen in den 77 untersuchten Stadten etwas Uber 2,6
Mio. Wohnungen die Anforderungen an die Leistbarkeit fur die Haushal-
te mit Einkommen von 60 Prozent des Bundesmedian. Das entspricht
einem Anteil von etwa 21 Prozent an allen Wohnungen.

Tabelle 33 Versorgungspotential fir Haushalte mit 60 Prozent des
Medianeinkommens

1 Pers./ 2 Pers./ 3 Pers./ 4 Pers. / 5 Pers. /
> 105 m2 Gesamt

<45 m? 45<60m? | 60<75m? [ 75<90m2 | 90 <105 m?

wohnungs- | ) 595 295 | 2.824.803 | 2.811.888 | 1.947.248 | 992.881 | 2.019.828 |12.191.874
bestand*

Leistbare 254.899 622.434 847.671 556.209 222.852 go.2gs | 2584.351
Wohnungen

Anteil in % 16,0 22,0 30,1 28,6 22,4 4,0 21,2

* mit Eigentumswohnungen, ohne Leerstand
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Der Anteil der leistbaren Wohnungen steigt zunachst mit der Grofie
der Haushalte. Betragt es bei den Alleinlebenden nur wenig mehr als 16
Prozent, so sind es bei den Wohnungen fiir Dreipersonenhaushalte (60
bis 75 m?2) Uber 30 Prozent. Fur die groRen Wohnungen mit Gber 75
bzw. Uber 90 Quadratmeter sinkt der Anteil leistbarer Wohnungen wie-
der auf unter 29 bzw. 22 Prozent ab. Der Anteil leistbarer Wohnungen in
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den sonstigen Wohnungen mit mehr als 105 Quadratmetern ist mit 4
Prozent sehr gering. Nur 80.000 dieser gréReren Wohnungen sind fur
Haushalte unterhalb der Armutsgrenze leistbar (siehe Tabelle33).

Der Versorgungsanteil unterscheidet sich nicht nur zwischen den
Haushaltsgré3en, sondern auch zwischen den Stadten und Regionen.
Auf der einen Seite gibt es neun Stadte, in denen uber alle Wohnungs-
groRen hinweg Uber 40 Prozent aller Wohnungen flr Haushalte mit ei-
nem Einkommen an der Armutsgrenze leistbar sind, da die Bruttowa-
rmmietbelastungen weniger als 30 Prozent des Haushaltsnettoeinkom-
mens betragt. Auf der anderen Seite stehen die Stadte, in denen nicht
einmal 10 Prozent der Wohnungen flir Haushalte mit einem solch niedri-
gen Einkommen leistbar sind.

Spitzenreiter hinsichtlich hoher Versorgungsanteile fir Haushalte
unterhalb der statistischen Armutsgrenze ist Chemnitz mit einem Anteil
von 58 Prozent aller Wohnungen, die fir die unterste Einkommensgrup-
pe leistbar sind.

Tabelle 34 Versorgungsanteile des Wohnungsbestandes fiir Haushal-
te mit 60 Prozent des Medianeinkommens, Top-Ten der Gro3stadte

1 Pers./ 2 Pers./ 3 Pers./ 4 Pers. / 5 Pers. / Ge-

<45 m? 45<60m?2 | 60<75m2 | 75<90 m?| 90 <105m? | samt*
Chemnitz 36,5 67,1 75,8 55,3 47,1 58,0
Leipzig 41,7 58,7 73,9 70,8 47,1 56,3
Magdeburg 28,0 58,1 74,4 61,0 35,0 51,6
Gelsenkirchen 16,2 50,4 72,8 61,0 56,4 50,4
Halle (Saale) 56,4 50,0 63,6 50,5 49,1 48,8
Koblenz 47,0 51,2 52,7 51,2 63,5 43,3
Jena 46,2 40,3 64,2 38,6 33,8 42,1
Dresden 37,1 39,0 57,9 46,7 31,2 40,7
Kassel 30,4 45,0 58,7 44,4 38,1 40,4
Recklinghausen 12,7 55,8 58,2 42,9 33,3 374

* umfasst auch Wohnungen ber 105 m2
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Unter den 10 Stadten mit den héchsten Anteilen von leistbaren Woh-
nungen fur Haushalte unterhalb der Armutsgrenze finden sich sechs
ostdeutsche Grof3stadte (Chemnitz, Leipzig, Magdeburg, Halle(Saale),
Jena, Dresden), zwei Stadte im Ruhrgebiet (Gelsenkirchen, Recklingha-
usen) sowie Koblenz und Kassel. Die meisten dieser Stadte blicken auf
eine lange Geschichte der Industriearbeit und spaterer Deindustrialisie-
rung zuriick und galten in der letzten Dekade als eher strukturschwache
Kommunen. Viele der Stadte hatten einen Bevolkerungsverlust durch
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Abwanderung zu bewaltigen und weisen erhebliche Anteile an Leer-
stand im Wohnungsbereich auf. So haben Chemnitz, Leipzig, Magde-
burg, Halle (Saale), Gelsenkirchen und Koblenz Leerstandsquoten von
Uber 10 Prozent®. Die drei Bedingungen Angebotsiiberhang, hoher Ar-
mutsanteil und niedriges Einkommensniveau haben einen unmittelbaren
Effekt auf den Mietwohnungsmarkt und schranken Mietpreissteigerun-
gen in breitem Ausmalf bisher ein.

Die hohen Anteile leistbarer Wohnungen im Bestand sind das Ergeb-
nis einer sozialstrukturellen Zusammensetzung, in der viele Haushalte
keine hohen Mieten zahlen kdnnen. In Stadten wie Chemnitz, Halle oder
Gelsenkirchen wird der ortsibliche Mietpreis nicht durch die Nachfrage
bestimmt, sondern durch die Jobcenter, die mit den jeweiligen Bemes-
sungsgrenzen fir die Kosten der Unterkunft einen Orientierungswert
setzen fur einen Mietbetrag, der notfalls tber die sozialen Transferleis-
tungssysteme vom Staat gezahlt werden wird.

Auffallig sind die Unterschiede der Versorgungsanteile fur die Einper-
sonenhaushalte. Wahrend in Halle (Saale) Uber 56 Prozent aller
Kleinstwohnungen (< 45 m?) fur Haushalte mit 60 Prozent des Bundes-
median leistbar sind, betragt der Vergleichswert flr Recklinghausen
nicht einmal 13 Prozent. Ein Hinweis, dass es selbst in scheinbar ent-
spannten Wohnungsmarkten Engpéasse und Versorgungsliicken fir ein-
zelne Einkommensklassen und Haushaltsgré3en geben kann.

3 bie Leerstandsquote fiir die Gesamtheit aller untersuchten Stadte wird im Mikrozensus mit
6,9 Prozent angegeben. Durch die Systematik der Erfassung wird der Leerstand im Mik-
rozensus Uberschatzt (siehe Anhang Methoden).
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Vollig gegenteilig stellt sich die Situation in den Stadten am unteren
Ende der Versorgungsanteile dar.

Tabelle 35 Versorgungsanteile des Wohnungsbestandes fiir Haushal-
te mit 60 Prozent des Medianeinkommens, Bottom-Ten der Grof3stadte

1 Pers./ 2 Pers./ 3 Pers./ 4 Pers. / 5 Pers. / Ge-

<45 m2 45<60m? | 60<75m2 | 75<90m? | 90<105m?2 | samt*
Miinchen 6,9 3.3 4,5 3,6 4,5 4,2
Wiesbaden 10,2 55 8,6 8,3 5,0 6,1
Hamburg 5,8 5,1 9,3 13,0 7.3 6,9
Bonn 15,6 5,2 7,5 10,0 4,5 7,0
Frankfurt 11,0 5,1 7,6 11,6 8,9 7.7
Diisseldorf 7,7 6,6 10,2 12,4 6,5 8,0
Darmstadt 10,8 9,0 9,8 17,5 5,2 8,4
Koln 11,0 7.9 10,5 15,8 6,6 9,4
Offenbach 9,1 9,1 10,9 12,3 11,9 9,7
Bergisch
Gladbach 18,2 6,5 13,5 15,9 18,5 9,7

* umfasst auch Wohnungen tber 105 m?
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

An der Spitze der niedrigen Versorgungsanteile liegt Miinchen mit ge-
rade einmal 4 Prozent an Wohnungen, die sich auch Haushalte mit ei-
nem Einkommen von 60 Prozent ohne erhdhte Mietkostenbelastung
leisten kénnten. Auch Hamburg, Wiesbaden, Frankfurt am Main, Kdin
und Diisseldorf haben Versorgungsanteile von unter 10 Prozent flr die
Einkommensgruppen unterhalb der Armutsgrenze. Mit der Ausnahme
von Minchen, Hamburg und Stuttgart liegen alle Stadte mit den gerings-
ten Versorgungsanteilen in der Rhein-Main-Region bzw. im Grof3raum
Kdéln-Bonn.

Im Gegensatz zu den Stadten mit hohen Versorgungsanteilen liegen
die Anteile der leistbaren Wohnungen fur die Einpersonenhaushalte
Uberwiegend Uber den stadtischen Gesamtwerten. Beispielsweise ver-
fugen Bergisch-Gladbach (18,2 Prozent) und Bonn (15,6 Prozent) tUber
relativ hohe Leistbarkeitsanteile im Segment der Kleinstwohnungen (<
45 m?).
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3.4 Fazit Versorgungspotential

Die Analyse der Versorgungspotentiale in den 77 Grol3stadten zeigt,
dass ein Grof3teil der Wohnungen zu Mietpreisen vermietet wird, die
grundsatzlich fur die Versorgung von breiten Schichten der Bevdlkerung
geeignet sind. Gemessen an den jeweils angemessenen Wohnungsgro-
Ren fur die Haushalte sind Uber 8,1 Mio. Mietwohnungen fur Haushalte
mit mittleren Einkommen leistbar. Das entspricht einem Anteil von zwei
Drittel (66,7 Prozent) aller Wohnungen. Auch fur die Haushalte mit ei-
nem geringen Einkommen von 80 Prozent des Medianeinkommens
weist ein Anteil von 53,2 Prozent auf ein grundséatzlich ausreichendes
Versorgungspotential hin. Knapp 6,5 Mio. Wohnungen sind bei passen-
der HaushaltsgrofRe fur Haushalte mit geringen Einkommen leistbar.
Deutlich geringer fallt der Anteil der leistbaren Wohnungen fir die Haus-
halte unterhalb der Armutsgrenzen (< 60 Prozent Bundesmedianein-
kommen) aus. Die etwa 2,6 Mio. leistbaren Wohnungen entsprechen ei-
nem Anteil von 21,2 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

Tabelle 36 Anteile leistbarer Wohnungen nach Einkommens- und
GroRenklassen in Prozent des jeweiligen Wohnungsbestandes

1Pers./ | 2Pers./ | 3Pers./ | 4Pers./ | 5Pers./
Medianein- Ge-
<45 mz2 45< 60 < 75 < 90 < > 105 m2
kommen samt
60 m? 75 m2 90 m? 105 m2
100% 79,3 852 80,7 68,2 50,4 18,0 | 66,7
80% 50,2 66,3 69,9 60,0 445 11,7 53,2
60% 16,0 22,0 30,1 28,6 22,4 4,0 21,2

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Ein Blick auf die Verteilung der leistbaren Wohnungen zeigt, dass die
relativ hohen Anteile leistbarer Mietkosten nur als ein abstraktes Versor-
gungspotential zu bewerten sind. Die Chance auf eine leistbare Woh-
nung unterscheidet sich zwischen den HaushaltsgréZen deutlich.

Vor allem in den kleineren Wohnungen, die fir Alleinlebende geeig-
net waren, gibt es nur wenige leistbare Angebote. Die leistbaren Woh-
nungen fur Einpersonenhaushalte mit mittleren Einkommen (29 Prozent
aller Haushalte) machen einen Anteil von lediglich 10,4 Prozent aus. Die
Zwei- und Dreipersonenhaushalte mit mittleren Einkommen (12,4 bzw.
4,6 aller Haushalte) konnten hingegen in 19,7 bzw. 18,6 Prozent aller
Wohnungen mit leistbare Mietkosten wohnen.

Eine ahnliche Struktur weisen auch die Versorgungspotentiale fir die
Haushalte mit geringen Einkommen (80 Prozent Medianeinkommen)
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und unterhalb der Armutsgrenze (60 Prozent Medianeinkommen) auf.
Der Anteil leistbarer Kleinstwohnungen (< 45 m?) fur Haushalte an der
Armutsgrenze betragt lediglich 2,1 Prozent, obwohl der Anteil an allen
Haushalten 12,9 Prozent betrégt.

Tabelle 37 Anteile leistbarer Wohnungen am Gesamtbestand in Pro-
zent

Median- 2 Pers./ | 3Pers./ | 4Pers./ 5 Pers. /

1 Pers./ Ge-
einkom- 45 < 60 < 75 < 90 < > 105 m?

< 45 m?2 samt
men 60 m? 75 m? 90 m? 105 m?
100% 10,4 19,7 18,6 10,9 4,1 3,0 66,7
80% 6,6 15,4 16,1 9,6 3,6 1,9 53,2
60% 2,1 51 7,0 4,6 1,8 0,7 21,2

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Tabelle 38 Anteile von Haushalten nach Einkommen und Haushalts-
grolRe an allen Haushalten in Prozent

Medianeinkom-

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 Pers. Gesamt
men
100% 29,3 12,4 4,6 3,3 1,8 51,4
80% 21,5 7,7 3 2,2 1,4 35,8
60% 12,9 3,3 1,4 1,0 0,8 19,4

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Der Vergleich von Haushaltsstrukturen nach Einkommen und Woh-
nungsbestanden nach Leistbarkeit verweist auf ein deutliches Vertei-
lungsproblem. Wahrend der Anteil leistbarer Wohnungen in der Summe
jeweils deutlich tGber dem Anteil der Haushalte unterhalb der entspre-
chenden Einkommensgrenzen liegt, gibt es deutliche Lucken des Ver-
sorgungspotentials fur die Alleinlebenden und die grof3en Haushalte mit
5 und mehr Personen. Obwohl viele Wohnungen zu leistbaren Mieten
vermietet werden, kdnnen nicht alle Haushalte mit leistbaren Wohnun-
gen versorgt werden, weil insbesondere kleine Haushalte in gréRere und
teurere Bestande ausweichen muissen.

Die deutlichen regionalen Unterschiede zeigen zudem, dass die Ver-
sorgungspotentiale sehr ungleich verteilt sind. Leistbare Wohnungen
gibt es nicht immer dort, wo sie bendtigt werden.
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4.Soziale Versorgungslicke

Um die reale Situation der Wohnversorgung in den einzelnen Stadten
abzuschatzen, reicht eine einfache Gegentberstellung von Versor-
gungsbedarfen und Versorgungspotentialen nicht aus.

Zum einen mussen Wohnungen zu leistbaren Preisen in grof3eren
Segmenten des Wohnungsangebots beriicksichtigt werden, denn auch
eine Wohnung mit 90 Quadratmetern kann fir einen Zweipersonen-
haushalt leistbar sein, wenn die Leistbarkeitsgrenzen in der Miete nicht
Uberschritten werden. Zum anderen muss in den Analysen der Umstand
aufgenommen werden, dass eine grofRe Zahl von kleineren Haushalten
auf groRere und teurere Wohnungen ausweichen muss. Mit diesen
Ausweichstrategien verandert sich die Versorgungslage auch den ei-
gentlich entspannten Segmenten der grofReren Wohnungen und héhe-
ren Einkommensgruppen.

In unserer Analyse der sozialen Wohnversorgung haben wir ein die
HaushaltsgréRen und Einkommensklassen Ubergreifendes Modell ent-
wickelt. Zunachst wurde aus der Differenz der jeweiligen Bedarfe (redu-
ziert um die jeweils pro Einkommensklasse im selbstnutzenden Eigen-
tum wohnenden Haushalte) und Versorgungspotentiale die Anzahl der
Haushalte bestimmt, die in den fiir sie angemessenen Wohnungsgréf3en
mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kdnnen.

In einem zweiten Analyseschritt wurde ermittelt, wie viele Wohnungen
der nachsthoheren GroflRenklasse vom Preis her geeignet waren, um
auch kleine Haushalte mit leistbaren Wohnungen zu versorgen. Die
durch die kleineren Haushalte belegten Wohnungen wurden vom Ver-
sorgungspotential der néchsthéheren HaushaltsgroBe abgezogen.
Wenn 100 Wohnungen fiir Zweipersonenhaushalte (45 bis 60 m?) durch
bisher nicht versorgte Einpersonenhaushalte belegt werden mussten,
dann missen diese Wohnungen vom Versorgungspotential fur die
Zweipersonenhaushalte abgezogen werden. Fir unsere Berechnungen
haben wir fir die rechnerische Belegung der Wohnungen jeweils den
kleineren und armeren Haushalten den Vorrang eingeraumt.

Im dritten Schritt unseres Modells wurden fir jede Haushaltsgréf3e
und jede Einkommensklasse die Anzahl des Wohnungsbedarfes und
des Versorgungspotentials gegenlbergestellt und die Versorgungsliicke
bestimmt. Durch die unterschiedlichen GréRen und Sozialstrukturzu-
sammensetzungen der Stadte sind Mengenangaben zu Versorgungslu-
cken schwer vergleichbar. Mit den relationalen Kennzahlen Versor-
gungsgrad und Anteil der Versorgungsliicke ermdglichen wir auch ver-
gleichende Aussagen zwischen Stadten verschiedener Grol3e.



WIE VIELE UND WELCHE WOHNUNGEN FEHLEN IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN? | 65

e Die Versorgungsliucke gibt die Anzahl der Haushalte in der jewei-
ligen Einkommensklassen und fiir die verschiedenen Haushalts-
grolRen an, die in den jeweiligen Stadten nicht mit leistbaren
Wohnungen versorgt werden kénnen.

e Der Versorgungsgrad beschreibt dabei das Verhéltnis von insge-
samt leistbaren Wohnungen (unabhéngig von der Wohnungs-
grole) fur die verschiedenen Einkommensgruppen und Haus-
haltsgroRen.

e Der Anteil der Versorgungsliicke weist den Anteil der Versor-
gungslicke in Bezug auf den Gesamtwohnungsbestand der je-
weiligen Stadt aus.

Soziale Wohnungsversorgung fur Haushalte mit 80 bis unter 100
Prozent des Bundesmedianeinkommens

Die Versorgungssituation der Haushalte mit Einkommen zwischen 80
und 100 Prozent des Medianeinkommens ist weitgehend entspannt, da
fast alle Stadte Uber ausreichend Bestande verfligen, die fur diese mitt-
leren Einkommen unter den Bedingungen der Leistbarkeit zur Verfliigung
stehen. Die Versorgungsliicke umfasst bei den tber 2,1 Mio. Haushalten
mit mittleren Einkommen lediglich 13.534 Wohnungen. Ausgewiesen
werden Versorgungslicken fir die Alleinlebenden sowie fir die Mehr-
personenhaushalte mit vier und finf Personen. Wahrend die knapp
3.600 fehlenden Wohnungen fir Einpersonenhaushalte auf einen echten
Mangel verweisen, sind die Defizite bei den Mehrpersonenhaushalten
mehrheitlich auf unsere Berechnungsmethode zurlickzuflihren, zunéchst
die Versorgung der kleineren und &rmeren Haushalte anzunehmen. Ins-
besondere in Stadten mit entspannten Wohnungsmarkten finden dabei
viele noch unversorgte Einpersonenhaushalte auch in den groReren
Wohnungsbestanden leistbare Wohnungen und konkurrieren dort mit
den Mehrpersonenhaushalten. Die Versorgungsliicke geht also vor al-
lem auf den Mangel an ausreichenden Kleinstwohnungen zuriick und
koénnte auch durch eine Aufstockung der Bestande flr Alleinlebende be-
hoben werden. Der Versorgungsgrad der Haushalte dieser Einkom-
mensklasse liegt in der Summe aller untersuchten Stadte bei 99,4 Pro-
zent. Der Anteil der Versorgungsliicke am Gesamtwohnungsbestand al-
ler 13 Mio. Wohnungen in den Grof3stadten betragt lediglich 0,1 Prozent.
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Tabelle 39 Versorgungslage fir Haushalte mit Einkommen von 80 bis
100 Prozent Medianeinkommen

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 Pers. | Gesamt

Versorgungsbedarf* | 1.064.034 | 646.246 | 215.071 156.009 38.113 | 2.119.473

Versorgungsliicke,
3.592 0 0 1667 8275 13.534
Haushalte

Versorgungsgrad 99,7% 100,0% | 100,0% 98,9% 78,3% 99,4%

Anteile der Versorgungsliicke an allen Wohnungen 0,1%

* ohne Haushalte im selbstgenutzten Eigentum

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Ein Blick auf die regionale Verteilung der Versorgungsdefizite fur die
Einkommensklasse zwischen 80 und 100 Prozent des Bundesmedia-
neinkommens zeigt, dass nur wenige Stadten einen Fehlbedarf (siehe
Anhang Daten Tabelle 65) ausweisen.

Versorgungslicken gibt es unter anderem in Stadten mit angespann-
ten Wohnungsmarkten (Miinchen, Regensburg, Stuttgart), in denen es
einen tatsachlichen Mangel an leistbaren Wohnungen fur Haushalte mit
80 bis 100 Prozent des Medianeinkommens gibt.

Tabelle 40 Versorgungslicken fir Haushalte mit 80 bis unter 100
Prozent des Bundesmedianeinkommens (Stadte mit geringem Versor-
gungsgrad)

Versorgungsgrad Anteil der
d rgungsg Versorgungslucke
. er Einkommens-
Stadt Versorgungslicke Klasse am Wohnungsbe-
in Prozent in T:’tli)nzint
Koblenz 753 89,9 1,3
Bottrop 621 90,0 1,1
Gelsenkirchen 1.986 90,4 1,5
Wolfsburg 631 91,6 1,0
Duisburg 2.566 91,8 1,0
Paderborn 654 94,2 0,9
Miinchen 3.173 96,1 0,4
Regensburg 342 96,7 0,5
Jena 237 97,8 0,4
Rostock 132 99,3 0,1
Stuttgart 78 99,7 0,03

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Daneben wurden Versorgungsliicken fir diese Einkommensklasse
auch in Stadten mit einem geringen Mietniveau (z.B. Hamm, Bottrop,
Gelsenkirchen) festgestellt. Die Versorgungslicken kommen rechne-
risch zustande und sind ein Ergebnis der entspannten Wohnungsmaérk-
te. Aufgrund der allgemein ginstigen Mietpreise kdnnen die kleineren
Ein- und Zweipersonenhaushalte in diesen Stadten auch auf grof3ere
Wohnungen ausweichen, so dass dadurch rechnerische Defizite flr die
gréRBeren Haushalte entstehen. Ein tatsachlicher Mangel im Sinne der
sozialen Wohnraumversorgung ist in diesen Féllen eher auszuschliel3en,
da die hohen Anteile der kleinen Haushalte in den grof3eren Wohnungen
eher Ausdruck einer entspannten Wohnungsmarktsituation sind, als Zei-
chen einer Versorgungskrise.

Soziale Wohnungsversorgung fur Haushalte mit 60 bis unter 80
Prozent des Bundesmedianeinkommens

Auch die Versorgungssituation der 2,2 Mio. Haushalte mit 60 bis un-
ter 80 Prozent des Medianeinkommens weist einen relativ hohen Ver-
sorgungsgrad auf. Dennoch betrégt die Versorgungsliicke in der Summe
aller Stadte tber 410.000 Haushalte, die in den Wohnungsbestéanden
nicht mit leistbaren Wohnungen versorgt werden koénnen. Mit Uber
407.000 unversorgten Haushalten konzentriert sich die Versorgungsli-
cke auf die Alleinlebenden. Der Versorgungsgrad, bezogen auf die etwa
2,2 Mio. Haushalte dieser Einkommensgruppe, liegt bei 81 Prozent. Der
Anteil der Versorgungslicke am Gesamtbestand aller Wohnungen be-
misst sich auf 3,1 Prozent.

Tabelle 41 Versorgungslage fir Haushalte mit Einkommen von 60 bis
unter 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens in den Grof3stadten

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 Pers. | Gesamt

Versorgungsbedarf* | 1.169.129 | 597542 | 214.057 165.916 58.841 | 2.205.485

Versorgungslicke,
gung 407.258 933 - 682 3010 | 411.884
Haushalte

Versorgungsgrad 65,2% 99,8% 100,0% 99,6% 94,9% 81,3%

Anteile der Versorgungsliicke an allen Wohnungen 3,1%

* ohne Haushalte im selbstgenutzten Eigentum
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Die regionale Verteilung zeigt, dass die Stadte mit hohen Einwohner-
zahlen (Berlin, Hamburg, Miinchen, Koéln, Frankfurt am Main etc.) auch
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die groRten Versorgungslicken fir die Haushalte mit geringen Einkom-
men haben. Dem gegeniber stehen insgesamt 11 Stadte, in denen
auch die Einkommensklasse der Geringverdiener vollstandig mit leistba-
ren Wohnungen versorgt werden kann. Mit Chemnitz, Erfurt, Halle (Saa-
le), Leipzig, Magdeburg und Rostock sind ostdeutsche Stadte in dieser
Gruppe besonders stark vertreten. Hier dirfte die Struktur der Woh-
nungsbestande (hohe Anteile von Grof3siedlungen) und die Bevdlke-
rungsentwicklung (lange Zeit Schrumpfung bzw. Stagnation) zu der eher
entspannten Versorgungslage beigetragen haben. Bei den westdeut-
schen Stadten ohne Versorgungsliicke fallt auf, dass die Anteile der
Haushalte mit geringen Einkommen unterhalb des Medians der Ge-
samtheit aller Gro3stadte liegen. Neben einer entspannten Wohnungs-
marktsituation kann auch die Zusammensetzung der Sozialstruktur nach
Einkommen, die Versorgungslage mit leistbaren Wohnungen beeinflus-
sen.

Tabelle 42 Versorgungslicken fir Haushalte mit Einkommen von 60
bis unter 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens (Stadte mit hohen
und geringen Versorgungslicken)

Stadte mit grof3ten Versorgungsliicken Stadte ohne Versorgungslicke
Stadt | Versorgungslicke | Versorgungsliicke | Stadt
Berlin 88.498 0 Chemnitz
Hamburg 49.346 0 Erfurt
Minchen 25.469 0 Halle (Saale)
Koln 20.656 0 Herne
Frankfurt am Main 14.328 0 Leipzig
Bremen 13.464 0 ;ﬁqd‘gﬁ’;zafe”
Hannover 12.114 0 Magdeburg
Dusseldorf 11.326 0 Recklinghausen
Nurnberg 11.177 0 Regensburg
Munster 9.113 0 Rostock
Essen 7.247 0 Siegen

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Aufgrund der unterschiedlichen Einwohnerzahlen lassen sich die
Stadte Uber den Versorgungsgrad jedoch besser vergleichen als Uber
die Versorgungslicken. Die zehn Stadte mit den geringsten Versor-
gungsgraden der Einkommensgruppe von 60 bis unter 80 Prozent des
Medianeinkommens haben einen Versorgungsgrad zwischen 80 und
knapp unter 70 Prozent der Haushalte. Mit einem Versorgungsgrad von
69,2 Prozent ist Hamburg die Stadt mit der schlechtesten Versorgungs-
situation fir diese Haushaltsgruppe. In der Gruppe der Stadte mit den
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geringsten Versorgungsgraden sind mit Mdnchen, Frankfurt am Main,
Heidelberg und Darmstadt ebenfalls andere Grof3- und Universitatsstad-
te mit angespannten Wohnungsmarkten vertreten. Bezogen auf den je-
weiligen Wohnungsbestand umfasst der Anteil der Versorgungsliicke
zwischen 2,1 Prozent (Minchen) und 5,6 Prozent (Heidelberg).

Tabelle 43 Versorgungslage fir Haushalte mit Einkommen von 60 bis
unter 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens (Stadte mit geringem
Versorgungsgrad)

Versorgungsgrad Anteil der
rgungsg Versorgungslicke
N der Einkommens-
Stadt Versorgungslicke Klasse am Wohnungsbe-
in Prozent stand
in Prozent
Hamburg 49.346 69,2 4.5
Darmstadt 3.598 70,5 3,8
Munster 9.113 71,1 4,3
Bergisch Gladbach 3.554 71,4 2,9
Wiesbaden 6.889 71,4 3,9
Heidelberg 5.674 73,9 5,6
Wolfsburg 2.556 78,3 2,2
Heilbronn 3.077 79,0 2,0
Frankfurt am Main 14.328 79,0 3,1
MUiinchen 25.469 79,4 21

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Soziale Wohnungsversorgung fiir Haushalte mit Einkommen unter-
halb der Armutsgrenze (weniger als 60 Prozent des Bundesmedia-
neinkommens)

Fur die Versorgung der Uber 2,6 Mio. Haushalte unterhalb der Ar-
mutsgrenze fehlen fast 1,5 Mio. Wohnungen mit leistbaren Mietkosten in
den Stadten (Versorgungsliicke). Das entspricht einem Versorgungs-
grad von lediglich 43,6 Prozent. Das heifl3t im Umkehrschluss: Fir deut-
lich mehr als die Halfte aller Haushalte mit geringen Einkommen hat der
Wohnungsbestand in den Grof3stadten schon jetzt keine leistbaren
Wohnungen zu bieten. Besonders stark sind die Einpersonenhaushalte
von den Versorgungsdefiziten betroffen: Fir Gber drei Viertel der Allein-
lebenden fehlen leistbare Wohnungen. Der Anteil der Versorgungsliicke
am Gesamtwohnungsbestand betragt etwa 11 Prozent. Zusatzlich zu
den bereits leistbaren Wohnungen misste in mehr als jeder zehnten
Wohnung die Miete auf unter 5 €/ m? herabgesenkt werden.
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Tabelle 44 Versorgungsgrad fur Miethaushalte mit unter 60 Prozent
des Bundesmedianeinkommens

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. | 4Pers. | 5Pers. Gesamt

Versorgungsbedarf* | 1.761.885 | 452,808 | 194.839 | 138.151 68.488 2.616.172

Versorgungsliicke,

1.403.384 68.415 680 656 2.990 1.476.126
Haushalte
Versorgungsgrad 20,3% 84,9% 99,7% 99,5% 95,6% 43,6%
Anteile der Versorgungsliicke an allen Wohnungen 11,3%

* ohne Haushalte im selbstgenutzten Eigentum

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Den grofdten Mangel gibt es in den einwohnerstarken Stadten mit ho-
hen Anteilen an Niedrigverdienern (z.B. Berlin, Leipzig, Dresden) und in
den einwohnerstarken Stadten mit hohem Mietniveau (z.B. Miinchen,
Stuttgart, Dusseldorf). Den gro3ten Fehlbestand gibt es in Berlin: Hier
fehlen Uber 220.000 Wohnungen mit Mietkosten unter 270 Euro, die
auch fur Einpersonenhaushalte mit Einkommen unter der Armutsgrenze
leistbar waren. Mit Hamburg gibt es eine zweite Metropole, in der mehr
als 100.000 leistbare Wohnungen fir Haushalte dieser Einkommens-
klasse fehlen. Am anderen Ende der Skala sind eher kleinere Grof3stad-
te zu finden, die entweder einen entspannten Wohnungsmarkt aufwei-
sen (z.B. Reutlingen) oder nur geringe Anteile von Haushalten unterhalb
der Armutsgrenze haben (z.B. Ingolstadt, Koblenz, Wolfsburg).

Tabelle 45 Versorgungslicken fir Haushalte mit unter 60 Prozent des
Bundesmedianeinkommens (Stadte mit hohen und geringen Versor-
gungslicken)

Stadte mit grof3ten Versorgungslicken Stadte mit kleinen Versorgungsliicken
Stadt | Versorgungsliicke | Versorgungsliicke | Stadt
Berlin 221.758 438 Wolfsburg
Hamburg 100.976 1.237 Bottrop
Kéln 65.352 1.444 Moers
Munchen 50.241 1.724 Bergisch Gladbach
Leipzig 46.101 2.720 Ulm
Dresden 41.627 3.494 Ingolstadt
Bremen 40.409 3.533 Koblenz
Hannover 36.570 3.999 Erlangen
Stuttgart 35.353 4.346 Reutlingen
Dusseldorf 32.195 4.518 Farth

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Ein Vergleich der Versorgungslage nach relationalen Merkmalen wie
dem Versorgungsgrad zeigt deutlich, dass vor allem Stadte mit hohen
Mietpreisniveaus und groReren Anteilen an Haushalten mit Einkommen
unterhalb der Armutsgrenze den geringsten Versorgungsgrad aufwei-
sen. In Freiburg kénnen nicht einmal 28 Prozent der armen Haushalte
mit leistbaren Wohnungen im Bestand versorgt werden. In Kdln, Berlin
und Mulnchen, die ebenfalls in die Spitzengruppe der geringen Versor-
gungsgrade gehoren, sind es immerhin 40 Prozent der Haushalte unter-
halb der Armutsgrenze, die leistbare Wohnungen im Bestand finden
konnten.

Der Anteil der Versorgungsliicke am Gesamtbestand der Wohnungen
betragt zwischen 5,6 Prozent (Minchen) und 20,2 Prozent (Freiburg). In
Stadten wie Freiburg und Wirzburg misste in jeder flnften Wohnung
die Miete auf ein Niveau von 4 bis 5 €/m? abgesenkt werden, um die so-
Zialen Versorgungslicken zu schliefl3en.

Tabelle 46 Versorgungslage fur Haushalte mit Einkommen unter 60
Prozent des Bundesmedianeinkommens (Stadte mit geringem Versor-
gungsgrad)

Anteil der
(\jlgrrsé)i:,?(%?ﬁ;gernasd_ Versorgungslicke
Stadt Versorgungslicke Klasse am Wohnungsbe-
. stand
in Prozent .
in Prozent
Freiburg 21.381 27,7 20,2
Hamburg 100.976 32,5 10,3
Wiirzburg 13.593 34,7 19,7
Saarbriicken 16.839 37,2 14,1
Kiel 18.229 38,1 13,1
Braunschweig 17.831 39,0 12,6
Minchen 50.241 40,0 5,6
Berlin 221.758 40,0 11,2
Koln 65.352 40,3 10,9
Hannover 36.570 40,6 12,0

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Fazit soziale Wohnungsversorgung

Die Ubergreifende Betrachtung der sozialen Wohnungsversorgung
verweist auf deutliche Versorgungsdefizite in den Stadten. Die kumulier-
te Versorgungslicke fir die etwa 7 Mio. Haushalte unterhalb des Medi-
aneinkommens betragt fast 1,9 Mio. Wohnungen zu leistbaren Mietkon-
ditionen.

Der Versorgungsgrad betragt fur alle Einkommensklassen bis zum
Medianeinkommen insgesamt 73 Prozent. Das heil3t: Uber ein Viertel
der Haushalte in den Grof3stadten kénnen schon jetzt nicht mit ausrei-
chend leistbaren Wohnungen versorgt werden. Mit 96 Prozent (Uber 1,8
Mio. Haushalte) trifft die Versorgungsliicke vor allem die Einpersonen-
haushalte. Bendtigt werden also vor allem kleine Wohnungen zu gunsti-
gen Mieten. Der Anteil der Versorgungsliicke am Gesamtwohnungsbe-
stand betragt tber 14 Prozent. Bei einem Versorgungsdefizit von fast 2
Mio. leistbaren Wohnungen wird deutlich, dass die Herausforderungen
der sozialen Wohnungsversorgung nicht nur durch Neubau zu l6sen
sein wird.

Tabelle 47 Versorgungsliicken aller Einkommensklassen bis zum
Bundesmedianeinkommens in den Grol3stadte (kumuliert)

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. | 4Pers. | 5Pers. Gesamt

Versorgungsbedarf* | 3.995.048 | 1.696.596 | 623.967 | 460.077 | 165.441 | 6.941.130

Versorgungsliicke,

1.814.234 | 69.349 680 3.006 14.275 | 1.901.544
Haushalte
Versorgungsgrad 54,6% 95,9% 99,9% 99,3% 91,4% 72,6%
Anteile der Versorgungsliicke an allen Wohnungen 14,5%

* ohne Haushalte im selbstgenutzten Eigentum

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Die grofdten Defizite gibt es in den Stadten mit hohen Mieten bzw.
groRen Anteilen von Haushalten mit niedrigen Einkommen. Wenn beide
Merkmale zusammentreffen, wie beispielsweise in Berlin, dann verstar-
ken sich die negativen Versorgungseffekte. Allein in der Hauptstadt feh-
len fast 310.000 leistbare Wohnungen im Bestand. Es folgen Hamburg
mit einer Versorgungsliicke von 150.000 Wohnungen sowie Kdln, Min-
chen und Bremen mit Versorgungsliicken von tber 50.000 Wohnungen.
Mit einem Defizit von tber 900.000 leistbaren Wohnungen konzentriert
sich fast die Hélfte der gesamten Versorgungsliicke auf die zehn Stadte
mit den grol3ten Versorgungsliicken.
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Dem gegenuber stehen Stadte mit Versorgungsliicken von weniger
als 5.000 Wohnungen. Das geringste Defizit weist Moers auf: Hier fehlen
lediglich 2.400 guinstige Wohnungen, um alle Haushalte mit Wohnungen
zu leistbaren Mieten zu versorgen.

Tabelle 48 Kumulierte Versorgungsliicken fir Haushalte mit Einkom-
men unter 100 Prozent des Bundesmedianeinkommens (Stadte mit ho-
hen und geringen Versorgungsliicken)

Stadte mit grof3ten Versorgungsliicken Stadte mit kleinen Versorgungsliicken
Stadt | Versorgungsliicke | Versorgungsliicke | Stadt
Berlin 310.255 2.421 Moers
Hamburg 150.323 3.624 Wolfsburg
Koln 86.008 4.286 Koblenz
Munchen 78.882 4.665 Siegen
Bremen 53.873 4.691 Bottrop
Hannover 48.684 4.780 Fiirth
Dresden 46.213 4.871 ulm
Leipzig 46.101 4.927 Remscheid
Dusseldorf 43.521 5.170 Reutlingen
Nurnberg 42.597 5.278 Bergisch Gladbach

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Anteil versorgter Ein- bis Funfpersonenhaushalte an allen
Haushalten mit unter 100 Prozent Medianeinkommen - 2014
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Quelle: FDZ der Statistischen Amter des Bundes und der Lénder,
Mikrozensus, 2014, eigene Berechnungen/Darstelfung.

Anmerkung: Die Daten weisen fir die GroRstadte in Deutschland aus, wie hoch der Anteil des leistbaren Versorgungsangebots fir die
jeweiligen Einkommensgruppen ist. Die Gesamtzahlen der Versorgungsbedarfe (Tabelle 55) und der Versorgungspotentiale (Tabelle 57)
sind im Anhang zu finden. Fir die Erstellung der Karten wurden zusétzlich die Haushaltsgréf3en der Einkommensgruppen und die Woh-
nungsgrofRen des Versorgungspotentials beruicksichtigt, so dass die Anteile der versorgten Haushalte z. T. deutlich geringer ausfallen,
als bei einer Gegenuberstellung der kumulierten Versorgungsbedarfe und Versorgungspotentiale.
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Anteil versorgter Ein- bis Fiinfpersonenhaushalte an allen
Haushalten mit unter 80 Prozent Medianeinkommen - 2014
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Anmerkung: Die Daten weisen fir die GroRRstédte in Deutschland aus, wie hoch der Anteil des leistbaren Versorgungsangebots fiur die
jeweiligen Einkommensgruppen ist. Die Gesamtzahlen der Versorgungsbedarfe (Tabelle 55) und der Versorgungspotentiale (Tabelle 57)
sind im Anhang zu finden. Fur die Erstellung der Karten wurden zusétzlich die HaushaltsgroRen der Einkommensgruppen und die Woh-
nungsgrolRen des Versorgungspotentials bertcksichtigt, so dass die Anteile der versorgten Haushalte z. T. deutlich geringer ausfallen,
als bei einer Gegenlberstellung der kumulierten Versorgungsbedarfe und Versorgungspotentiale.
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Anteil versorgter Ein- bis Flinfpersonenhaushalte an allen
Haushalten mit unter 60 Prozent Medianeinkommen - 2014
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Mikrozensus, 2014, eigene Berechnungen/Darstellung.

Anmerkung: Die Daten weisen fir die GroRstadte in Deutschland aus, wie hoch der Anteil des leistbaren Versorgungsangebots fir die
jeweiligen Einkommensgruppen ist. Die Gesamtzahlen der Versorgungsbedarfe (Tabelle 55) und der Versorgungspotentiale (Tabelle 57)
sind im Anhang zu finden. Fur die Erstellung der Karten wurden zusétzlich die HaushaltsgroRen der Einkommensgruppen und die Woh-
nungsgrofRen des Versorgungspotentials beruicksichtigt, so dass die Anteile der versorgten Haushalte z. T. deutlich geringer ausfallen,
als bei einer Gegenuberstellung der kumulierten Versorgungsbedarfe und Versorgungspotentiale.
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Dieses Working Paper gibt Auskunft dartber, inwiefern der nach
Haushaltsgrof3en und Einkommensklassen differenzierte Versorgungs-
bedarf an Wohnungen mit dem nach GroéRe und Preis differenzierten
Versorgungspotential des Wohnungsbestandes in den Stadten Uberein-
stimmt und wie groR3 die soziale Versorgungsliicke an leistbaren Woh-
nungen fur die verschiedenen HaushaltsgréRen und Einkommensgrup-
pen in den untersuchten Stadten ist. Insgesamt wurde fir die Haushalte
mit Einkommen unterhalb des Medians eine Versorgungslicke von
knapp 2 Mio. Wohnungen festgestellt.

Die Datenbasis unserer Auswertung sind die Erhebungen des Mikro-
zensus von 2014". In vielen Stadten sind die Mieten seitdem schneller
gestiegen als die Einkommen, so dass unsere Analysen fir die meisten
Stadte eher das Minimum der Problemlagen einer sozialen Wohnungs-
versorgung beschreiben.

Die Untersuchung zeigt, dass trotz einer teilweise moderaten Mietge-
staltung in vielen Stadten Mangelsituationen bei der Wohnungsversor-
gung entstehen, weil die Struktur der Wohnungsbestéande nicht zu den
Haushaltsgré3en passt. Insbesondere fir die Einpersonenhaushalte gibt
es viel zu wenige kleine Wohnungen, so dass viele in die gréReren und
teureren Besténde ausweichen mussen. Mit Uber 95 Prozent (1,8 Mio.
Wohnungen) konzentrieren sich die Versorgungsliicken auf die Einper-
sonenhaushalte.

Tabelle 49 Versorgungslicken leistbarer Wohnungen nach Haus-
haltsgroRe und Einkommensklasse (Anzahl der Wohnungen)

Einkommen nach HaushaltsgréRe nach Anzahl der Personen
Bundesmedian-

einkommen 1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 Pers. 5 Pers. Gesamt
< 60 Prozent 1.403.384 | 68.415 680 656 2.990 1.476.126
60 < 80 Prozent 407.258 933 - 682 3.010 411.884
80 < 100 Prozent 3.592 0 0 1667 8275 13.534
Gesamt (> 100%) | 1.814.234 | 69.349 680 3.006 14.275 1.901.544

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Bezogen auf die Einkommensklassen gilt: Je geringer das Einkom-
men, desto grol3er die Versorgungslicke. Nur 0,7 Prozent (ca. 13.500
Wohnungen) der Versorgungsliicken betreffen die Haushalte mit Ein-

14 Die vorliegende Untersuchung wertet die neuesten verfigbaren Daten aus dem Mik-
rozensus zu den Wohnverhaltnissen aus. Sie beziehen sich auf das Jahr 2014. An-
gesichts der seitdem weiter deutlich gestiegenen Mieten bilden die im Folgenden an-
gefuhrten Befunde eher die Untergrenze des beschriebenen Problems ab.
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kommen zwischen 80 und 100 Prozent des Bundesmedianeinkommens.
Die fehlenden leistbaren Wohnungen fir Geringverdiener (60 bis 80
Prozent des Medianeinkommens) entsprechen knapp 22 Prozent (ca.
410.000 Wohnungen) der gesamten Versorgungslicke. Fiur die Haus-
halte unterhalb der Armutsgrenze (unter 60 Prozent Medianeinkommen)
wurde die grofdte Versorgungslicke festgestellt. Fir diese Einkommens-
klasse fehlen fast 1,5 Mio. Wohnungen — das entspricht Uber 71 Prozent
der gesamten Defizits an leistbaren Wohnungen in den untersuchten
Grol3stadten.

Wohnversorgungsbedarf: Je geringer die Einkommen desto hoher
der Anteil kleiner Haushalte

Als Wohnversorgungsbedarf haben wir die Anzahl der Wohnungen
bestimmt, die in den von uns untersuchten Grof3stadten bendtigt wer-
den, um die Uber 7 Mio. Haushalte mit Einkommen unterhalb des Medi-
aneinkommens mit Wohnungen zu versorgen. Die sozialen Wohnver-
sorgungsbedarfe wurden nach Einkommensgruppen und Haushaltsgro-
Ben ermittelt. Neben den 2,6 Mio. Haushalte (19,4 Prozent aller Haus-
halte) mit einem Einkommen unter 60 Prozent des Bundesmedians
missen 2,2 Mio. Haushalte mit Einkommen zwischen 60 und 80 Prozent
des Bundesmedianeinkommens (16,4 Prozent aller Haushalte) und 2,1
Mio. Haushalte mit einem Einkommen zwischen 80 und 100 Prozent des
Medianeinkommens (15,6 Prozent aller Haushalte) mit leistbaren Woh-
nungen versorgt werden. Mit fast 4 Mio. Haushalten (57 Prozent) liegt
der Schwerpunkt des Versorgungsbedarfs dieser Einkommensgruppen
bei den Einpersonenhaushalten. Darunter stellen die 1,8 Mio. Einperso-
nenhaushalte unterhalb der Armutsschwelle (< 60 Prozent des Bundes-
medians) das grofite Segment des Versorgungsbedarfs. Den grof3ten
regionalen Versorgungsbedarf fir Haushalte mit Einkommen unterhalb
der Armutsgrenze gibt es in Berlin (369.000), Hamburg (146.000) und
Kdéln (106.000).
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Wohnversorgungspotential: Erhebliche Unterschiede zwischen
Einkommensgruppen, HaushaltsgroRen und Stadten

Zur Analyse des Wohnversorgungspotentials wurde die Anzahl der
leistbaren Wohnungen in den stadtischen Wohnungsbestanden fir die
verschiedenen Einkommensgruppen und Haushaltsgréf3en ermittelt. Fir
die Analyse der sozialen Wohnversorgungsbedarfe haben wir die Brut-
towarmmieten und die verfligbaren Nettoeinkommen der Haushalte ins
Verhaltnis gesetzt. Ziel der sozialen Wohnungsversorgung ist es, dass
kein Haushalt mehr als 30 Prozent seines Einkommens fir das Wohnen
ausgeben muss. Wir haben der Analyse der Wohnversorgungsbedarfe
die Bruttowarmmiete zu Grunde gelegt, weil sie den tatsachlichen von
den Mieterinnen und Mietern zu tragenden Wohnkosten entspricht™.

In unserer Analyse haben wir die bestehenden Wohnversorgungspo-
tentiale der stadtischen Wohnungsmarkte untersucht und gefragt, ob un-
ter den Bedingungen einer Idealverteilung (kleine Haushalte in kleinen
Wohnungen, Haushalte mit niedrigen Einkommen in den preiswerten
Bestanden) eine soziale Wohnungsversorgung grundsatzlich moglich
ware. Das von uns analysierte Wohnversorgungspotential erfasst dabei
alle Wohnungen, die sowohl vom Mietpreis als auch von der Woh-
nungsgrofe fir eine leistbare und angemessene Wohnungsversorgung
der Haushalte in Frage kommen.

Das Wohnversorgungspotential der stadtischen Wohnungsbestande
unterscheidet sich zwischen den Einkommensgruppen und Haushalts-
groRRen erheblich. Wahrend die Haushalte mit den héheren Einkommen
(Uber 140 Prozent, nach oben offen) sich rechnerisch alle Wohnungen
leisten kdnnen, sinkt der Anteil der leistbaren Wohnungen bei den Ein-
kommensklassen mit geringeren Einkommen. Fir Haushalte mit einem
Einkommen von 140 Prozent sind insgesamt knapp 81 Prozent aller
Wohnungen leistbar, wenn sie die fir den Haushalt passende Grolie
haben.

15 In der im September 2017 verdffentlichten Studie zu den Wohnverhéltnissen haben
wir die von den statistischen Amtern verwendeten Mietbelastungsquoten genutzt, die
das Verhdltnis der Bruttokaltmiete zum Einkommen ausweisen. Fir die Berechnung
von leistbaren Mieten ist die Bruttowarmmiete geeigneter, weil sie neben der Netto-
kaltmiete auch die Betriebs- und die Heizkosten umfasst und den tatséchlich von den
Haushalten gezahlten Wohnkosten entspricht (Holm/Junker/Lebuhn/Neitzel 2017).
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Tabelle 50 Versorgungspotential nach Einkommen und Wohnungs-
grofen

Leistbare Wohnungen fir Einkommensklassen

(im Verhaltnis zum Bundesmedian)
Wohnungs-

o 60% 80% 100% 120% 140% > 140
gréf3e in m2
< 45 16,0% 50,2% 79,3% 90,4% 93,4% 100%
45 < 60 22,0% 66,3% 85,2% 89,5% 90,2% 100%
60 <75 30,1% 69,9% 80,7% 82,5% 82, 7% 100%
75 <90 28,6% 60,0% 68,2% 69,2% 69,3% 100%
90 < 105 22,4% 44,5% 50,4% 51,3% 51,3% 100%
Alle
24,6% 61,4% 76,4% 80,1% 80,8% 100,0%

(< 105 m?)

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Uber den gesamten Bestand betrachtet zeichnet sich auch fir Haus-
halte mit mittleren Einkommen (100 Prozent des Bundesmedianein-
kommens) eine weitgehend entspannte Versorgungslage ab. Uber drei
Viertel aller Wohnungen (76,4 Prozent) sind dem Mietpreis nach fir die
Haushalte mit Medianeinkommen leistbar. Etwas ungunstiger fallt das
Wohnversorgungspotential der grofieren Wohnungen (90 bis 105 m?)
aus. Nur etwa die Halfte dieser Wohnungen weist Mietkosten auf, die fur
Funfpersonenhaushalte mit mittleren Einkommen leistbar wéren.

Fur Haushalte mit geringen Einkommen (80 Prozent des Medianein-
kommens) sinkt der Anteil der leistbaren Wohnungen auf etwa 61 Pro-
zent. Engpasse gibt es hier sowohl bei den kleinen Wohnungen fir Al-
leinlebende (50,2 Prozent) als auch bei den gréReren Wohnungen fir
Mehrpersonenhaushalte mit finf Personen (44,5 Prozent).

Eine drastische Einschrankung des Versorgungspotentials ist fur die
Haushalte unterhalb der Armutsgrenze zu beobachten. Mit einem Ein-
kommen von 60 Prozent des Bundesmedians kommt dem Mietpreis
nach nur jede vierte Wohnung in Frage. Besonders prekar stellt sich die
Situation fur die Einpersonenhaushalte dieser Einkommensgruppe dar.
Nur etwa 16 Prozent der kleinen Wohnungen sind fir Alleinlebende un-
ter der Armutsgrenze leistbar. Den knapp 1,8 Mio. Einpersonenhaushal-
ten unterhalb der Armutsgrenze stehen gerade einmal 250.000 leistbare
Mietwohnungen in der passenden Gr6f3e unter 45Quadratmetern zur
Verfigung. Nur ein kleiner Teil der unversorgten Haushalte kann in den
Segmenten mit groReren Wohnflachen leistbare Wohnungen finden und
den Mangel kompensieren. Der sozialpolitische Handlungsbedarf ist hier
offensichtlich, auch um drohender Obdachlosigkeit vorzubeugen.
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Auch die regionalen Unterscheide sind erheblich: Wahrend in Stadte
wie Chemnitz, Leipzig, Halle (Saale), Gelsenkirchen und Magdeburg je-
weils mehr als 40 Prozent aller Wohnungen auch fir Haushalte mit we-
niger als 60 Prozent des Medianeinkommens leistbar waren, liegt das
Versorgungspotential fur diese Einkommensgruppe in Minchen, Ham-
burg, Wiesbaden und Frankfurt/Main bei unter 10 Prozent.

Versorgungslicke: Massiver Mangel an leistbaren Wohnungen
fur Haushalte mit geringen Einkommen

Eine Analyse der Versorgungslage zeigt, dass selbst unter den Be-
dingungen einer bedarfsgerechten Verteilung in den 77 von uns unter-
suchten Grol3stadten eine soziale Versorgungslicke von insgesamt fast
2 Mio. leistbaren Wohnungen existiert. Den mehr als 4,8 Mio. Haushal-
ten unterhalb der Armutsschwelle (< 60 Prozent des Medianeinkom-
mens) und mit geringen Einkommen (< 80 Prozent des Medianeinkom-
mens) stehen im gesamten Wohnungsbestand der Grof3stadte nur 2,9
Mio. Wohnungen zu leistbaren Wohnkosten gegentiber®.

Die grof3te Versorgungsliicke an leistbaren Wohnungen gibt es er-
wartungsgemal? fur Haushalte, deren Einkommen unterhalb von 60 Pro-
zent des mittleren Einkommens aller Haushalte liegt, und die daher als
arm oder armutsgefahrdet gelten. Die bundesweite Armutsschwelle lag
2014 fur einen Einpersonenhaushalt bei einem Nettoeinkommen von
890 Euro, bei einem Vierpersonenhaushalt bei 2.226 Euro. Armutsge-
fahrdet sind 2,6 Millionen GrofR3stadt-Haushalte, in denen etwa 4,1 Milli-
onen Menschen leben. Nach einer Analyse der Wohnungsversorgungs-
potentiale in allen deutschen GrofR3stadten gibt es nur knapp 1,5 Mio.
Wohnungen mit leistbaren Mietpreisen fur diese einkommensarmen
Haushalte. Der Versorgungsgrad liegt (unter Berilicksichtigung der
Wohngeldzahlungen) bei lediglich 44 Prozent. Da wohnungspolitische
Instrumente und Programme sich in den meisten Féllen auf die Kap-
pung, Senkung oder Regulierung von Nettokaltmieten beziehen, haben
wir auch die leistbaren Quadratmeterpreise in €/m? (nettokalt) fur die
verschiedenen Einkommensgruppen ausgewiesen. Um die Licke im so-
ziale Versorgungsbedarf zu schlieRen, fehlen vorrangig Kleinstwohnun-
gen (< 45 m2) mit Gesamtmietkosten unter 270 Euro (bruttowarm). Unter
der Berlcksichtigung der Ublichen Betriebs- und Heizkosten entspricht
das einer Nettokaltmiete von unter 4 €/m2.

1 Berlcksichtigt wurden bei der Ermittlung der Versorgungsliicke alle leistbaren Woh-
nungen, fur die jeweiligen Einkommensklassen, die eine Mindestflache fiir die jewei-
lige Haushaltsgrof3e nicht unterschreiten.
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Im regionalen Vergleich weisen die einwohnerstarksten Stadte mit
hohen Anteilen von armen Haushalten die grof3ten Versorgungsliicken
auf. Das grofdte Defizit an leistbaren Wohnungen fir die Einkommens-
gruppe von unter 60 Prozent des Bundesmedians gibt es in Berlin
(222.000 Wohnungen), Hamburg (100.000 Wohnungen) und Kaolin
(65.000 Wohnungen). Den geringsten Zusatzbedarf an leistbaren Woh-
nungen fur Haushalte unterhalb der Armutsgrenze gibt es in Bergisch-
Gladbach (200 Wohnungen), Koblenz (450) und Ulm (650).

Der Versorgungsgrad fur Haushalte mit einem Einkommen von 60 bis
unter 80 Prozent des Medianeinkommens liegt bei tber 80 Prozent. Fur
die gut 2,2 Mio. Haushalte mit geringen Einkommen stehen etwa 1,8 Mi-
0. Wohnungen zu leistbaren Wohnkosten zur Verfigung. Die Versor-
gungsliicke betrifft hier fast ausschliellich die Einpersonenhaushalte
und betrégt in der Summe aller Stadte tber 400.000 Wohnungen. Bun-
desweit missten entsprechend mindestens 400.000 zusatzliche Woh-
nungsangebote zu Mietpreisen zwischen 5 und 6 €/m? (nettokalt) ge-
schaffen werden, um die Licken der sozialen Wohnungsversorgung zu
schlieen. Die grofdten Defizite weisen Berlin (88.000 Wohnungen),
Hamburg (49.000 Wohnungen) und Minchen (25.000 Wohnungen) auf.
Dem stehen eine Reihe von Grof3stadten (12 von 77) wie Chemnitz,
Magdeburg, Halle, Herne und Recklinghausen gegeniber, in denen aus-
reichend leistbare Wohnungen fir die Einkommensgruppe der Gering-
verdiener zur Verfligung stehen.

Die Wohnungsbestande der Grof3stadte halten fur die Haushalte mit
Einkommen von 80 bis unter 100 Prozent des Bundeseinkommensme-
dians ein rechnerisches Versorgungspotential von 99 Prozent bereit. Fir
die insgesamt 2,1 Mio. Haushalte dieser Einkommensgruppe gibt es na-
hezu ebenso viele Wohnungen mit leistbaren Mieten. Die Versorgungs-
lucke fur diese mittleren Einkommen betragt in der Summe aller GroR3-
stadte lediglich 13.000 Wohnungen. Mehr als die Hélfte dieses Defizits
entfallt mit Gber 8.000 Wohnungen auf die Mehrpersonenhaushalte mit 5
und mehr Personen. Um diese Liicke zu schlieRen, missten 8.000
Wohnungen mit mindestens 90 Quadratmetern fir Mietpreise von unter
7 €/m? (nettokalt) zusatzlich geschaffen werden. In den meisten Stadten
(55 von 77) gibt es keinen Mangel an leistbaren Wohnungen fir die
Haushalte mit mittleren Einkommen. Die grofdte Versorgungsliicke gibt
es in Midnchen (knapp tber 3.000 Wohnungen). Daneben betrifft es vor
allem Stadte mit weitgehend entspannten Wohnungsmarkten, weil hier
mehr kleinere Haushalte in die Segmente der grolReren Wohnungen
drangen. Die hier bestehenden Versorgungsliicken kénnen auch mit zu-
satzlichen Angeboten von kleinen Wohnungen zu leistbaren Mietkosten
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gedeckt werden, weil dass die Konkurrenz um die gréReren Wohnungen
entlasten wirde.

Zusammenfassend betreffen die bestehenden Defizite der sozialen
Wohnversorgung vor allem kleinere Haushalte mit geringen Einkommen
und konzentrieren sich auf Stadte mit einem hohen Mietniveau und gro-
Ben Anteilen armerer Haushalte. Bundesweit fehlen in den Stadten fast
2 Millionen leistbare Wohnungen. Das grof3te Segment stellen dabei
Einpersonenhaushalte unterhalb der Armutsquote. Dringend ben6tigt
werden demnach vorrangig 1,4 Mio. Kleinstwohnungen (unter 45 m2) mit
Nettokaltmieten auf einem Niveau von maximal 4 bis 5 €/m?2.
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Anhang Methoden

Die Darstellung des Versorgungspotentials sowie die daran anschlieRende Berechnung der Versorgungslicke von Einkommens-
gruppen, die durch ihre Einkommen anteilig am Bundesmedianeinkommen bestimmt sind, ist nicht trivial. Daher sollen hier die Be-
rechnungsschritte detailliert dargestellt werden.

Bundesmedianeinkommen

Die Berechnung des Bundesmedianeinkommens ist bereits im Papier ,Wohnverhaltnisse in Deutschland®
(https://www.boeckler.de/pdf fof/99313.pdf) dargelegt worden, dort wird auch darauf eingegangen, unter welchen Annahmen dies
fur die Berechnung mit kategorialen Einkommensangaben mdglich ist. Generell wird das Bundesmedianeinkommen berechnet, in
dem die Einkommen mit dem Kehrwert des durch HaushaltsgréRRe und Altersstruktur bestimmten OECD Aquivalenzgewicht multipli-
ziert werden. Damit wird dann der Medianwert bestimmt. Im letzten Schritt werden dann die Einkommen den verschiedenen Katego-
rien zugeordnet, je nachdem wie hoch ihr &quivalenzgewichtetes Einkommen anteilig am Medianeinkommen ist.

Wohnraumbedarf

Der Wohnraumbedarf ergibt sich aus der Verteilung der anteilig am Bundesmedianeinkommen bestimmten Einkommenskategorien
pro Stadt. Die hier bestimmten Anteile werden mit der Gesamtzahl der Ein- bis Flinfpersonenhalte mit Hauptwohnsitz multipliziert,
da nicht zu all diesen Haushalten Einkommensangaben vorliegen. Dies bedeutet, dass hier fehlende Einkommensangaben als
~-completely missing at random*“ angenommen werden. Dies ist bei Einkommensangaben selten der Fall, da insbesondere hohe Ein-
kommen oft zu Nichtbeantwortung fuhren. Allerdings gilt dies bei freiwilliger Auskunft, da beim Mikrozensus die Angaben verpflich-
tend sind, scheint uns diese Annahme jedoch rechtfertigbar. Zu beachten ist, dass fiur den Fall, dass zwei getrennte Haushalte


https://www.boeckler.de/pdf_fof/99313.pdf
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Hauptmieter einer Wohnung sind, ein Wohnraumbedarf von zwei Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte angenommen wird, unab-
hangig davon ob die Haushalte momentan freiwillig oder unfreiwillig in einer gemeinsamen Wohnung wohnen.

Drei Formen der Darstellung des Versorgungspotentials

Das Versorgungspotential der Stadte bezeichnet die Anzahl der Wohnungen, die in bestimmten Gro3en und Preisklassen verflgbar
sind. Die Berechnung der Preisklassen ergibt sich aus den Kriterien der Leistbarkeit fiir die Einkommensklassen nach Medianein-
kommen. Zu Grunde gelegt wird dabei das héchste Einkommen innerhalb der Einkommensklasse, differenziert nach Haushaltsgro-
Re.

Einkommensschwelle*Aquivalenzgewicht*0,30=max. leistbare Bruttowarmmiete=Mietobergrenze

Die GroRRenklassen ergeben sich aus den auf den meisten Beratungsseiten im Internet angegebenen Angemessenheitskriterien
fir Bezieher von Transferleistungen nach SGB Il. Je nachdem ob die Preis- und Gré3enkategorien mit nur einer Maximal- bzw. Mi-
nimalgrenze oder mit einer Begrenzung zu beiden Seiten konstruiert werden, ergeben sich verschiedene Darstellungsweisen des
Versorgungspotentials in Form des nach GroRen und Preisen aufgeschlisselten Wohnungsbestands. Dabei ist zu beachten, dass
der Wohnungsbestand unterschatzt wird, da der Leerstand nicht an dieser Stelle in die Berechnungen einfliel3t, da hierzu keine An-
gaben Uber Wohnungsgrofe und Miethdhen vorliegen. Der Leerstand wird wiederum im Mikrozensus Uberschatzt.
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1. Darstellungsweise: Mindest- und Maximalgré3en
Die WohnungsgroR3e ist in Kategorien erfasst, die nach oben unten beschrankt sind. Die Mieten sind nur in der Maximalhdhe be-
grenzt. Das fuhrt dazu, dass die Anzahl der Wohnungen Uber die Einkommensgrenzen innerhalb der gleichen Wohnungsgrol3e ku-

muliert werden.

Tabelle 51 Darstellungsweise 1: Mindest- und MaximalgroRen

Leistbare Miete (30 % Haushaltsnettoeinkommen)
Medianeinkommen
Flachen-
<60 % <80 % <100 % <120 % <140 % > 140 %
begrenzung
Ge- kleiner groRRer . ) . . .
) kleiner als kleiner als kleiner als kleiner als kleiner als
wicht als als
nur
1 Person 1 45 267,12 356,16 445,2 534,24 623,28 B
Flachenbegrenzung
nur
2 Personen 15 60 45 400,68 534,24 667,8 801,36 934,92
Flachenbegrenzung
nur
3 Personen 2 75 60 534,24 712,32 890,4 1068,48 1246,56 .
Flachenbegrenzung
nur
4 Personen 2,5 90 75 667,8 890,4 1113 1335,6 1558,2
Flachenbegrenzung
nur
5 Personen 3 105 90 801,36 1068,48 1335,6 1602,72 1869,84 .
Flachenbegrenzung
Einkommensschwelle 890,4 1187,2 1484 1780,8 2077,6

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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2. Darstellungsweise: Mindest- und Maximalmieten

Die Wohnungsgroé3e ist bei Wohnungen, die fir mehr als eine Person geeignet sind, Uber MindestgroRen beschrénkt. Die Mietkate-
gorien haben eine Ober- und Untergrenze. Die Untergrenze bestimmt sich Uber die Mietobergrenze der jeweils kleineren Woh-
nungsgrolRenkategorie innerhalb einer Leistbarkeitsgruppe (z.B. Wohnungen die fur Haushalte mit einem Einkommen unter 60%
Medianeinkommen leistbar sind). Hier kommt es zu Uberschneidungen; eine Wohnung kann bei WohnungsgréRen tber 45m2 in
zwei Leistbarkeitsgruppen enthalten sein und zwar sowohl innerhalb der gleichen Gréf3enkategorie, als auch in einer anderen.

Tabelle 52 Darstellungsweise 2: Mindest- und Maximalmieten

Leistbare Miete (30% Haushaltsnettoeinkommen)
Medianeinkommen
Flachen-
<60 % <80 % <100 % <120 % <140 % > 140 %
begrenzung
Ge- . kleiner groRer kleiner groRer kleiner groRer kleiner gréRer kleiner gréRer .
. groRer als groRer als
wicht als als als als als als als als als als
1 Person 1 267,12 356,16 445,2 534,24 623,28 623,28
2 Personen 15 45 400,68 267,12 534,24 356,16 667,8 445,2 801,36 534,24 934,92 623,28 934,92
3 Personen 2 60 534,24 400,68 712,32 534,24 890,4 667,8 1068,48 | 801,36 | 1246,56 | 934,92 1246,56
4 Personen 2,5 75 667,8 534,24 890,4 712,32 1113 890,4 1335,6 | 1068,48 1558,2 | 1246,56 1558,2
5 Personen 3 90 801,36 667,8 1068,48 890,4 1335,6 1113 1602,72 | 13356 | 1869,84 | 1558,2 1869,84
Einkommensschwelle 890,4 1187,2 1484 1780,8 2077,6

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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3. Darstellungsweise: Mindestgrofien und Maximalmieten

Die Kategorien der WohnungsgrofRe sind nur durch eine Mindestgré3e begrenzt, die der Miethéhe nur Gber eine maximal leistba-
re Miete. Dies bedeutet, dass ein Teil der Wohnungen innerhalb der gleichen Leistbarkeitskategorie in mehreren Spalten enthalten
sind, da sie fur mehrere Spalten die Anforderungen erfullen. Alle Wohnungen innerhalb einer GréRenkategorie sind auch in der
nachst hoheren Leistbarkeitsgruppe in der gleichen Gré3enkategorie enthalten.

Tabelle 53 Darstellungsweise 3: MindestgréRen und Maximalmieten

Leistbare Miete (30% Haushaltsnettoeinkommen)
Medianeinkommen
Flachen-
begrenzung <60 % <80 % <100 % <120 % <140 % > 140 %
Gewicht groRer als kleiner als kleiner als kleiner als kleiner als kleiner als groRer als
1 Person 1 267,12 356,16 445,2 534,24 623,28 Nur Mindestflache
2 Personen 1,5 45 400,68 534,24 667,8 801,36 934,92 Nur Mindestflache
3 Personen 2 60 534,24 712,32 890,4 1068,48 1246,56 Nur Mindestflache
4 Personen 2,5 75 667,8 890,4 1113 1335,6 1558,2 Nur Mindestflache
5 Personen 3 90 801,36 1068,48 1335,6 1602,72 1869,84 Nur Mindestflache
Einkommensschwelle 890,4 1187,2 1484 1780,8 2077,6

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
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Berechnung der Versorgungsliicke

Zur Berechnung der Versorgungsliicke sind mehrere Schritte not-
wendig, die hier genau beschrieben werden. Ubersetzt in die Realitat
wlrde diese Berechnungsmethode folgendes Marktverhalten unterstel-
len:

Haushalte ohne Eigentum (Schritt 1) versorgen sich mit momentan
belegten oder leerstehenden Wohnungen (Schritt 2). Dabei versorgen
sie sich bevorzugt mit Wohnungen innerhalb ihres Marktsegmentes, die
den GroRenkategorien der Sozialgesetzgebung entsprechen (Schritt 3
und 4). Marktsegmente sind hier so definiert, dass sie flur Haushalte in-
nerhalb einer Einkommenskategorie — z.B. mit einem Einkommen zwi-
schen 60und 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens leistbar sind —
jedoch nicht mehr fir die Haushalte eine Einkommenskategorie darun-
ter. Sind hier nicht gentigend Wohnungen vorhanden, fragen sie gréf3ere
Wohnungen nach, das zusatzliche Versorgungspotential. Diese liegen
innerhalb des gleichen Marktsegments und sind fiir die Haushalte noch
leistbar (Schritt 5 und 6). In dieser Konkurrenzsituation in der kleinere
und grélRere Haushalte um die gleichen Haushalte konkurrieren, werden
kleinere Haushalte bevorzugt. Diese Wohnungen stehen grol3eren
Haushalten, dann also nicht mehr zur Verfligung (Schritt 6). So kann es
zu Situationen kommen, in denen sich eine Versorgungsliicke erst bei
groBeren Wohnungen zeigt, welches die Nachfrage der nach sozial-
rechtlichen Kriterien passenden Haushalte mit mehreren Mitgliedern
Ubersteigt.

Erst wenn so innerhalb eines Marktsegmentes der Versorgungsbe-
darf nicht abgedeckt werden kann, wird auf mégliche Wohnungsuber-
schisse aus den unteren Marktsegmenten zurtickgegriffen (Schritt 7).

1. Schritt: Berlicksichtigung des Eigentums

Haushalte, die Eigentum besitzen, missen nicht mit Mietwohnungen
versorgt werden. Daher wird die Eigentumsquote nach Stadt, Haus-
haltsgroRe und Einkommenskategorie mdglichst genau abgeschatzt. Auf
Grund vorheriger Anfragen beim Mikrozensus konnte diese nicht fur jede
Stadt und Einkommensgruppe direkt aus dem Datensatz Gbernommen
werden, da zu kleine Fallzahlen vorlagen und keine gréberen Kategori-
sierungen mehr zuldssig waren. Daher wurde hier die Anzahl der Haus-
halte mit Wohneigentum geschétzt, indem die Differenz zur Gesamtzahl
der selbstnutzenden Eigentumshaushalte durch die Anzahl der fehlen-
den Werte dividiert wurde. Dies ergibt Werte zwischen 100 und 150
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Wohnungen. Die Eigentumshaushalte wurden dann von den zu versor-
genden Haushalten abgezogen.

2. Schritt: Beruicksichtigung des Leerstands

Um die Versorgungsliicken nicht zu sehr zu tberschéatzen, wird auch
der Leerstand in die Berechnung des Versorgungspotentials einge-
schlossen. Dabei wird die Annahme getroffen, dass sich der Leerstand
potentiell als Angebot zur Verfigung steht und genauso nach Gré3e und
Miete verteilt ist wie der belegte Bestand. Diese Annahme fihrt eher zu
einer Uberschatzung des Versorgungspotentials, da die Angebotsmieten
meist Uber den Bestandsmieten liegen.

3. Schritt: GroRRenbeschrankte Wohnungen im Preissegment

Zur Berechnung der Versorgungsliicke fur die jeweiligen Einkom-
mensgruppen wird zunachst Darstellungsweise 1 herangezogen. Hier
werden die nebeneinanderliegenden Spalten von rechts nach links sub-
trahiert. So lasst sich die Zahl der Wohnungen berechnen die in dem
Marktsegment liegen, dass den Einkommensgruppen entspricht. Es wird
also die Zahl der Wohnungen berechnet, die fir Haushalte mit einem
Einkommen unter 60 Prozent des Bundesmedianeinkommens nicht
mehr leistbar sind, jedoch fiir Haushalte mit einem Einkommen (ber 60
und unter 80 Prozent des Bundesmedianeinkommen, schon. Diese
Rechnung wird dann fir die verbliebenen Marktsegmente fortgefthrt.
Beispiel:
~WVohnungen leistbar fir <100% Medianeinkommen® — ,Wohnungen
leistbar <80% Medianeinkommen® = ,Wohnungen leistbar fur 80% bis
100% Medianeinkommen.*

In der so berechneten Tabelle ist jede Wohnung nur in einer einzelnen
Zelle enthalten.

4. Schritt: Verrechnung mit dem Bedarf (l)

Im vierten Schritt wird der Wohnungsbedarf innerhalb der Einkom-
mensgruppen mit den vorhandenen Wohnungen verrechnet, die inner-
halb der Gruppen leistbar sind.

5. Schritt: Zusatzliches Versorgungspotential

Im funften Schritt wird die Darstellungsweise 3 hinzugezogen. Hier
werden wieder die nebeneinanderliegenden Spalten von rechts nach
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links von subtrahiert (siehe Schritt 1). Von diesem Ergebnis wird pro Zel-
le das Ergebnis der jeweiligen Zelle aus Schritt 1 abgezogen. Dies ergibt
das zusatzliche Versorgungspotential: Die Anzahl der Wohnungen, die
fur die Haushalte der jeweiligen Kategorie noch leistbar sind, aber au-
Berhalb der Angemessenheitsgrenzen fur WohnungsgréRen fur Trans-
ferempféanger*innen liegen.

6. Schritt: Verrechnung mit Bedarf (Il)

Die bisher nicht versorgten Haushalte werden nun mit diesen zusatz-
lichem Versorgungspotential verrechnet. Dabei ist zu beachten, dass die
Wohnungen die aus dem zusatzlichem Versorgungspotential genutzt
werden sich mit den Wohnungen Uberschneiden, die in Darstellungswei-
se 1 gréReren Haushalten vorbehalten waren. AuRerdem kann eine
Wohnung in zusatzlichen Versorgungspotentialen fir verschiedene
HaushaltsgréRen gelistet sein. Daher werden die Wohnungen, die aus
dem zusatzlichen Versorgungspotential genutzt wurden, als Bedarf fur
die nachstgrofieren Haushalte angerechnet.

7. Schritt: Versorgung durch giinstigeres Marktsegment

Gerade in Stadten mit giinstigen Wohnungen kann es zu Engpéssen
bei groReren Wohnungen in héheren Marktsegmenten kommen. Einer-
seits weil kleinere Haushalte sich dann eher mit grof3eren Wohnungen
versorgen, andererseits weil viele Wohnungen so ginstig sind, dass sie
in ein tieferes Marktsegment fallen. Nach der Berechnung der Versor-
gung innerhalb eines Marktsegments werden diese daher bei Versor-
gungslicken in einem hdheren Marktsegment und Versorgungstber-
schiissen in einem tieferen Marktsegment verrechnet.

Die Schritte eins bis sieben werden fiir die Berechnung der Versor-
gungslucken fur Haushalte unter 60%, 60% bis unter 80% und 80% bis
unter 100% Bundesmedianeinkommen durchgeftihrt.
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Interpretation der Ergebnisse
1. Keine genaue Aquivalenzgewichtung

Innerhalb einer Einkommensgruppe wird das hdchste Einkommen zur
Berechnung der Leistbarkeit herangezogen. Zusatzlich wird fir die glei-
che HaushaltsgroRe immer das héchste Aquivalenzgewicht berticksich-
tigt. Das heif3t, innerhalb der gleichen Einkommensgruppe wird Haushal-
ten mit einem Erwachsenen und einem Kind (Haushalt 1) das gleiche
Einkommen unterstellt wie Haushalten mit zwei Erwachsenen (Haushalt
2). Halt man sich genau an die OECD-Gewichtung, musste die obere
Grenze des Einkommens fur Haushalt 1, um in die gleiche Einkom-
menskategorie zu fallen wie Haushalt 2, niedriger sein. Fur politische
Malnahmen bedeutet dies, dass der durchschnittliche Mietpreis neu ge-
schaffener Wohnungen unter der hier herbeigezogenen Leistbarkeits-
grenze liegen muss.

2. Zuordnung der Versorgungslicken

Mit der hier verwendeten Methode kdnnen im Ergebnis Versorgungs-
lucken bei groReren und teureren Wohnungen berechnet werden, die im
Betrag Uber dem nach sozialrechtlichen Kriterien entsprechenden Be-
darf liegen.

Dies liegt daran, dass teilweise Wohnungen im zusétzlichen Versor-
gungspotential zwei Mal angerechnet werden. Siehe rote Felder in fol-
gender Tabelle (Darstellungsweise 3).

Tabelle 54 Zuordnung der Versorgungslicken

Flachenbegrenzung < 60% < 80% <100 %
Gewicht grofRer als kleiner als kleiner als kleiner als

1 Person 1 267,12 356,16 4452
2 Personen 15 45 400,68 534,24 667,8
3 Personen 2 60 534,24 E
4 Personen 2,5 75 667,8 1113
5 Personen 3 90 801,36 1068,48 1335,6
Einkommensschwelle 890,4 1187,2 1484

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

Wohnungen, die grol3er als 75m? sind, werden aber ginstiger als
€ 890,4 sowohl fur Vierpersonenhaushalte im Marktsegment fur Haus-
halte mit einem Einkommen von 60 bis 80 Prozent des Bundesmedia-
neinkommens, als auch fur Dreipersonenhaushalte im Marktsegment 80
bis 100 Prozent des Bundesmedianeinkommens. Wird das zusatzliche
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Versorgungspotential fur die Dreipersonenhaushalte genutzt, wird es
vom Bestand der Vierpersonenhaushalte innerhalb des gleichen Markt-
segmentes abgezogen (gelb), indem es dem Bedarf hinzugerechnet
wird. Weder im Versorgungspotential der Wohnungen nach sozialrecht-
lichen Kriterien, noch im zusatzlichen Versorgungspotential flr diesen
Haushaltstyp sind diese Wohnungen allerdings enthalten. So kann es zu
rechnerischen Unterversorgungsquoten von tber 100 Prozent kommen,
die jedoch prinzipiell durch kleinere und glnstigere Wohnungen ausge-
glichen werden kénnten.

Definition und Ausweisung des Unterversorgungsgrads

Der Unterversorgungsgrad bezieht sich auf die 1 bis 5 Personenhaus-
halte der verschiedenen Einkommensklassen. Die Erhebung der Mikro-
zensusdaten erfolgt Uber eine Stichprobe, und Werte werden aus daten-
schutzrechtlichen Griinden erst ab einer Fallzahl von mindestens drei
ausgewiesen. Um ein Ruckrechnen der ausgeblendeten Werte zu er-
schweren, werden in diesen Fallen auch benachbarte Werte nicht dar-
gestellt. Bei einer Stichprobe von ca. 1:1.000 bedeutet dies, dass alle
Angaben zu Merkmalen, die auf weniger als 3.000 Haushalte zutreffen,
nicht dargestellt werden kénnen. Fur die kleineren GroRstadte wurde
nicht fir alle HaushaltsgrofRen und Einkommensklassen die statistisch
erforderliche Fallzahl erreicht, so dass aufgrund von Missings in einzel-
nen HaushaltsgroRen keine Angaben zum UV-Grad ausgewiesen wer-
den konnen.
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Anhang Daten

Tabelle 55 Sozialer Versorgungsbedarf nach Einkommensklassen (in Bezug auf das Bundesmedianeinkommen); Anzahl der

Haushalte (einschlie3lich Haushalte im Wohneigentum)

Stadt < 60% 60% < 80% 80% < 100% 100% < 120% 120% < 140% > 140% Gesamt
Gesamt 2.649.895 2.230.066 2.129.619 1.790.714 1.335.538 3.490.823 | 13.626.655
Aachen* 39.439 20.585 17.874 16.905 10.741 30.253 135.796
Augsburg 27.170 23.494 24.459 20.273 15.087 38.136 148.618
Bergisch Gladbach 4.280 7.625 9.220 8.299 6.204 20.653 56.281
Berlin 368.746 390.873 331.342 261.816 185.230 408.800 1.946.807
Bielefeld 34.097 26.872 24.458 23.453 15.915 37.258 162.053
Bochum 43.252 35.666 34.745 24.878 20.106 41.647 200.295
Bonn 27.783 20.508 20.503 18.287 15.159 58.188 160.427
Bottrop 8.192 11.392 9.601 8.298 7.255 13.559 58.297
Braunschweig 28.951 19.522 22.194 16.594 13.459 40.020 140.740
Bremen 68.217 52.357 48.030 38.397 28.125 64.717 299.843
Bremerhaven 17.139 11.092 8.809 6.862 5.224 9.258 58.384
Chemnitz 28.621 24.813 30.727 20.236 12.669 18.871 135.937
Darmstadt 15.019 11.256 10.331 10.162 6.633 25.835 79.237
Dortmund 68.098 56.077 49.961 36.544 28.002 65.490 304.172
Dresden 71.286 53.569 54.110 42.525 26.383 50.241 298.113
Duisburg 56.128 49.658 40.301 33.940 23.896 44,243 248.166
Dusseldorf 53.204 49.003 43.657 39.629 31.754 104.927 322.173
Erfurt 19.349 18.146 22.192 18.031 10.583 19.683 107.983

*Lesehilfe: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haushalte in welchen Einkommensklassen in einer Stadt mit Wohnungen versorgt
werden mussen. In Aachen verfligen 39.439 Haushalte tiber weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens und miissten mit entspre-
chend gunstigen Wohnungen versorgt werden, um eine leistbare Wohnungsversorgung sicherzustellen. Auf der anderen Seite des Ein-
kommensspektrums gibt es 30.253 Haushalte mit einem Einkommen von mehr als 140% des Bundesmedianeinkommens.




WIE VIELE UND WELCHE WOHNUNGEN FEHLEN IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN? | 98

Stadt < 60% 60% < 80% 80% < 100% 100% < 120% 120% < 140% > 140% Gesamt
Erlangen 9.386 6.785 7.921 7.376 5.416 20.425 57.309
Essen 62.262 50.742 46.921 39.574 32.049 74.689 306.236
Frankfurt am Main 52.280 58.181 52.598 45.720 38.495 128.761 376.035
Freiburg 29.038 18.859 18.052 14.956 11.728 35.869 128.502
Farth 8.788 7.756 8.897 8.647 6.218 13.129 53.436
Gelsenkirchen 34.944 24.974 25.346 14.902 9.078 17.430 126.674
Gottingen 19.825 10.581 9.278 6.873 5.723 18.998 71.278
Hagen 17.618 16.012 16.052 12.972 9.754 21.276 93.684
Halle (Saale) 34.806 27.550 25.109 16.390 8.711 19.446 132.012
Hamburg* 146.463 145.149 144.028 133.288 103.581 294.885 967.395
Hamm 21.053 14.239 13.137 11.687 6.545 11.750 78.411
Hannover 60.229 49.570 45.437 37.078 31.040 75.525 298.878
Heidelberg 25.569 13.869 9.455 8.272 7.126 27.171 91.461
Heilbronn 10.362 9.213 7.595 7.589 6.441 16.315 57.515
Herne 21.318 15.576 14.420 10.571 6.053 12.655 80.592
Ingolstadt 6.684 8.130 9.077 8.838 7.331 25.578 65.638
Jena 17.024 12.641 10.681 7.241 4.550 9.658 61.795
Karlsruhe 34.838 22.490 19.429 20.113 15.437 51.704 164.011
Kassel 26.894 19.049 14.074 12.091 8.458 27.297 107.863
Kiel 29.050 22.975 21.935 22.065 16.618 29.403 142.046
Koblenz 12.014 9.201 7.453 6.805 5.335 15.935 56.742
Kélin 106.172 82.101 78.028 69.964 55.201 156.603 548.071
Krefeld 24.271 18.264 18.642 14.952 11.660 24.579 112.368
*Lesehilfe: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haushalte in welchen Einkommensklassen in einer Stadt mit Wohnungen versorgt
werden missen. In Hamburg verfiigen 146.463 Haushalte Uber weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens und missten mit ent-
sprechend gunstigen Wohnungen versorgt werden, um eine leistbare Wohnungsversorgung sicherzustellen. Auf der anderen Seite des
Einkommensspektrums gibt es 294.885 Haushalte mit einem Einkommen von mehr als 140% des Bundesmedianeinkommens.
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Stadt < 60% 60% < 80% 80% < 100% 100% < 120% 120% < 140% > 140% Gesamt
Leipzig 83.454 58.248 58.408 39.249 23.569 46.946 309.873
Leverkusen 9.467 12.189 14.308 13.199 11.742 21.676 82.580
Ludwigshafen am Rhein 17.242 10.782 13.693 10.565 7.928 16.099 76.309
Lubeck 24.730 15.494 18.446 15.820 13.176 26.828 114.494
Magdeburg 32.587 20.185 26.319 19.314 10.603 18.538 127.546
Mainz 25.068 13.699 15.719 12.349 10.176 29.839 106.851
Mannheim 35.259 23.967 21.657 18.327 16.326 36.067 151.602
Monchengladbach 26.672 25.473 21.450 16.610 10.625 27.079 127.909
Moers 5.057 7.922 6.813 5.492 3.797 8.993 38.073
Milheim an der Ruhr 15.934 13.875 14.741 13.056 9.411 23.372 90.390
Minchen* 78.342 88.926 99.291 102.775 87.134 336.854 793.321
Munster 35.252 26.340 23.598 22.279 14.927 50.439 172.835
Neuss 10.856 11.280 10.964 11.147 8.096 24.487 76.830
Nurnberg 58.448 43.606 38.719 37.562 28.181 67.523 274.040
Oberhausen 20.190 18.842 19.106 14.406 10.761 21.377 104.681
Offenbach am Main 11.760 10.258 9.625 7.287 5.882 11.507 56.320
Oldenburg 19.005 13.686 14.998 11.313 8.781 21.808 89.590
Osnabriick 18.789 14.877 15.048 9.797 6.692 21.291 86.493
Paderborn 13.881 10.869 11.272 7.860 6.407 16.215 66.505
Pforzheim 10.191 8.738 11.998 9.898 5.702 14.805 61.331
Potsdam 16.769 13.346 15.085 12.699 8.615 18.703 85.217
Recklinghausen 12.667 8.422 7.704 8.981 5.436 13.619 56.829
Regensburg 24.430 10.055 12.437 12.177 8.913 29.692 97.703

*Lesehilfe: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haushalte in welchen Einkommensklassen in einer Stadt mit Wohnungen versorgt
werden mussen. In Minchen verfligen 78.342 Haushalte Gber weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens und mussten mit ent-
sprechend giinstigen Wohnungen versorgt werden, um eine leistbare Wohnungsversorgung sicherzustellen. Auf der anderen Seite des
Einkommensspektrums gibt es 336.854 Haushalte mit einem Einkommen von mehr als 140% des Bundesmedianeinkommens.
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Stadt < 60% 60% < 80% 80% < 100% 100% < 120% 120% < 140% > 140% Gesamt
Remscheid 10.955 9.435 9.140 7.933 5.652 10.966 54.080
Reutlingen 9.498 7.393 8.110 7.806 6.516 14.100 53.423
Rostock 25.646 25.800 20.976 15.868 8.478 18.100 114.869
Saarbriicken 26.243 14.531 13.051 11.773 9.557 22.085 97.240
Siegen 9.347 7.808 9.523 8.598 4.447 10.295 50.019
Solingen 12.030 11.085 14.051 12.147 9.045 19.274 77.631
Stuttgart 58.404 37.204 39.145 38.622 36.074 110.823 320.271
Trier 11.991 9.501 8.172 5.816 4.994 19.383 59.857
Ulm 8.327 8.523 8.913 8.962 7.598 16.887 59.209
Wiesbaden 17.321 21.464 19.502 17.909 16.377 50.239 142.812
Wolfsburg 5.427 8.847 11.429 9.548 5.152 18.673 59.076
\Wuppertal* 38.404 30.640 29.589 21.755 17.969 37.544 175.900
Wiirzburg 20.393 10.341 10.544 8.727 5.826 17.839 73.670
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen
*Lesehilfe: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haushalte in welchen Einkommensklassen in einer Stadt mit Wohnungen versorgt
werden mussen. In Wuppertal verfigen 38.404 Haushalte Gber weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens und missten mit ent-
sprechend ginstigen Wohnungen versorgt werden, um eine leistbare Wohnungsversorgung sicherzustellen. Auf der anderen Seite des
Einkommensspektrums gibt es 37.544 Haushalte mit einem Einkommen von mehr als 140% des Bundesmedianeinkommens.




WIE VIELE UND WELCHE WOHNUNGEN FEHLEN IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN? | 101

Tabelle 56 Sozialer Versorgungsbedarf nach Einkommensklassen (in Bezug auf das Bundesmedianeinkommen) Anteil der
Haushalte in Prozent (einschlie3lich Haushalte im Wohneigentum)

Stadt < 60% 60% < 80% 80% < 100% 100% < 120% 120% < 140% > 140% Gesamt
Gesamt 19,4 16,4 15,6 13,1 9,8 25,6 100
Aachen 29,0 15,2 13,2 12,4 7,9 22,3 100
Augsburg 18,3 15,8 16,5 13,6 10,2 25,7 100
Bergisch Gladbach* 7,6 13,5 16,4 14,7 11,0 36,7 100
Berlin 18,9 20,1 17,0 13,4 9,5 21,0 100
Bielefeld 21,0 16,6 15,1 14,5 9,8 23,0 100
Bochum 21,6 17,8 17,3 12,4 10,0 20,8 100
Bonn 17,3 12,8 12,8 11,4 9,4 36,3 100
Bottrop 14,1 19,5 16,5 14,2 12,4 23,3 100
Braunschweig 20,6 13,9 15,8 11,8 9,6 28,4 100
Bremen 22,8 17,5 16,0 12,8 9,4 21,6 100
Bremerhaven 29,4 19,0 15,1 11,8 8,9 15,9 100
Chemnitz 21,1 18,3 22,6 14,9 9,3 13,9 100
Darmstadt 19,0 14,2 13,0 12,8 8,4 32,6 100
Dortmund 22,4 18,4 16,4 12,0 9,2 215 100
Dresden 23,9 18,0 18,2 14,3 8,8 16,9 100
Duisburg 22,6 20,0 16,2 13,7 9,6 17,8 100
Dusseldorf 16,5 15,2 13,6 12,3 9,9 32,6 100
Erfurt 17,9 16,8 20,6 16,7 9,8 18,2 100
Erlangen 16,4 11,8 13,8 12,9 9,5 35,6 100
Essen 20,3 16,6 15,3 12,9 10,5 24,4 100

*Lesehilfe: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haushalte in welchen Einkommensklassen in einer Stadt mit Wohnungen versorgt
werden mussen. In Bergisch Gladbach verfiigen 7,6% aller Haushalte lediglich Uber ein Einkommen von weniger als 60% des Bundes-
medianeinkommens. Der Anteil der wohlhabenderen Haushalte mit mehr als 140% des Bundesmedianeinkommens liegt bei 36,7%.
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Stadt < 60% 60% < 80% 80% < 100% 100% < 120% 120% < 140% > 140% Gesamt
Frankfurt am Main 13,9 15,5 14,0 12,2 10,2 34,2 100
Freiburg 22,6 14,7 14,0 11,6 9,1 27,9 100
Furth 16,4 14,5 16,6 16,2 11,6 24,6 100
Gelsenkirchen* 27,6 19,7 20,0 11,8 7,2 13,8 100
Gottingen 27,8 14,8 13,0 9,6 8,0 26,7 100
Hagen 18,8 17,1 17,1 13,8 10,4 22,7 100
Halle (Saale) 26,4 20,9 19,0 12,4 6,6 14,7 100
Hamburg 15,1 15,0 14,9 13,8 10,7 30,5 100
Hamm 26,8 18,2 16,8 14,9 8,3 15,0 100
Hannover 20,2 16,6 15,2 12,4 10,4 25,3 100
Heidelberg 28,0 15,2 10,3 9,0 7,8 29,7 100
Heilbronn 18,0 16,0 13,2 13,2 11,2 28,4 100
Herne 26,5 19,3 17,9 13,1 7,5 15,7 100
Ingolstadt 10,2 12,4 13,8 13,5 11,2 39,0 100
Jena 27,5 20,5 17,3 11,7 7,4 15,6 100
Karlsruhe 21,2 13,7 11,8 12,3 9,4 31,5 100
Kassel 24,9 17,7 13,0 11,2 7,8 25,3 100
Kiel 20,5 16,2 15,4 15,5 11,7 20,7 100
Koblenz 21,2 16,2 13,1 12,0 9,4 28,1 100
Koln 19,4 15,0 14,2 12,8 10,1 28,6 100
Krefeld 21,6 16,3 16,6 13,3 10,4 21,9 100
Leipzig 26,9 18,8 18,8 12,7 7,6 15,2 100
Leverkusen 11,5 14,8 17,3 16,0 14,2 26,2 100

*Lesehilfe: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haushalte in welchen Einkommensklassen in einer Stadt mit Wohnungen versorgt
werden missen. In Gelsenkirchen verfugen 27,6% aller Haushalte lediglich tiber ein Einkommen von weniger als 60% des Bundesme-
dianeinkommens. Der Anteil der wohlhabenderen Haushalte mit mehr als 140% des Bundesmedianeinkommens liegt bei 13,8%.
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Stadt < 60% 60% < 80% 80% < 100% 100% < 120% 120% < 140% > 140% Gesamt
Ludwigshafen am Rhein 22,6 14,1 17,9 13,8 10,4 21,1 100
Lubeck 21,6 13,5 16,1 13,8 11,5 23,4 100
Magdeburg* 25,5 15,8 20,6 15,1 8,3 14,5 100
Mainz 23,5 12,8 14,7 11,6 9,5 27,9 100
Mannheim 23,3 15,8 14,3 12,1 10,8 23,8 100
Moénchengladbach 20,9 19,9 16,8 13,0 8,3 21,2 100
Moers 13,3 20,8 17,9 14,4 10,0 23,6 100
Mulheim an der Ruhr 17,6 15,4 16,3 14,4 10,4 25,9 100
Munchen 9,9 11,2 12,5 13,0 11,0 42,5 100
Minster 20,4 15,2 13,7 12,9 8,6 29,2 100
Neuss 14,1 14,7 14,3 14,5 10,5 31,9 100
Nurnberg 21,3 15,9 14,1 13,7 10,3 24,6 100
Oberhausen 19,3 18,0 18,3 13,8 10,3 20,4 100
Offenbach am Main 20,9 18,2 17,1 12,9 10,4 20,4 100
Oldenburg 21,2 15,3 16,7 12,6 9,8 24,3 100
Osnabriick 21,7 17,2 17,4 11,3 7,7 24,6 100
Paderborn 20,9 16,3 16,9 11,8 9,6 24,4 100
Pforzheim 16,6 14,2 19,6 16,1 9,3 24,1 100
Potsdam 19,7 15,7 17,7 14,9 10,1 21,9 100
Recklinghausen 22,3 14,8 13,6 15,8 9,6 24,0 100
Regensburg 25,0 10,3 12,7 12,5 91 30,4 100
Remscheid 20,3 17,4 16,9 14,7 10,5 20,3 100
Reutlingen 17,8 13,8 15,2 14,6 12,2 26,4 100

*Lesehilfe: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haushalte in welchen Einkommensklassen in einer Stadt mit Wohnungen versorgt
werden missen. In Magdeburg verfligen 25,5% aller Haushalte lediglich Uber ein Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedia-
neinkommens. Der Anteil der wohlhabenderen Haushalte mit mehr als 140% des Bundesmedianeinkommens liegt bei 14,5%.
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Stadt < 60% 60% < 80% 80% < 100% 100% < 120% 120% < 140% > 140% Gesamt
Rostock 22,3 22,5 18,3 13,8 7,4 15,8 100
Saarbricken* 27,0 14,9 13,4 12,1 9,8 22,7 100
Siegen 18,7 15,6 19,0 17,2 8,9 20,6 100
Solingen 15,5 14,3 18,1 15,6 11,7 24,8 100
Stuttgart 18,2 11,6 12,2 12,1 11,3 34,6 100
Trier 20,0 15,9 13,7 9,7 8,3 32,4 100
Ulm 14,1 14,4 15,1 15,1 12,8 28,5 100
Wiesbaden 12,1 15,0 13,7 12,5 11,5 35,2 100
Wolfsburg 9,2 15,0 19,3 16,2 8,7 31,6 100
Wuppertal 21,8 17,4 16,8 12,4 10,2 21,3 100
\Wirzburg 27,7 14,0 14,3 11,8 7,9 24,2 100

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Der Versorgungsbedarf gibt an, wie viele Haushalte in welchen Einkommensklassen in einer Stadt mit Wohnungen versorgt
werden missen. In Saarbricken verfligen 27% aller Haushalte lediglich Gber ein Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedia-
neinkommens. Der Anteil der wohlhabenderen Haushalte mit mehr als 140% des Bundesmedianeinkommens liegt bei 22,7%.
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Tabelle 57 Versorgungspotential nach Einkommensklassen (in Bezug auf das Bundesmedianeinkommen), Anzahl der Wohnun-

gen inkl. Leerstand und Eigentumswohnungen"’

Stadt < 60% 60% < 80% | 80% < 100% | 100% < 120% | 120% < 140% | > 140%"° Sonstige™ Gesamt
Gesamt 2.504.065 3.744.482 1.518.922 379.436 75.002 1.950.140 2.919.777 13.091.823
Aachen 22.885 44.549 11.744 2.445 349 12.248 31.725 125.946
Augsburg* 18.520 42.587 18.053 2.210 909 29.950 27.191 139.421
Bergisch Gla- 5.070 11.310 4.372 626 0 13.777 21.767 56.922
dbach

Berlin 401.027 709.474 205.949 28.827 3.312 180.984 304.971 1.834.545
Bielefeld 32.259 42.314 7.662 869 248 27.625 47.741 158.719
Bochum 43.870 57.538 10.121 438 0 33.092 39.616 184.675
Bonn 9.096 41.927 26.929 4.803 607 26.156 45.376 154.895
Bottrop 18.893 11.117 361 0 0 12.682 14.648 57.700
Braunschweig 32.332 42.195 8.582 1.606 0 16.413 33.480 134.607
Bremen 34.601 84.625 22.995 3.286 237 56.977 73.176 275.896
Bremerhaven 18.540 12.994 2.593 319 0 11.431 15.037 60.915
Chemnitz 69.491 23.377 1.681 0 0 16.715 39.128 150.392
Darmstadt 5.366 15.590 14.657 3.014 108 12.810 16.291 67.837

" Als leistbare Miete innerhalb einer Einkommensklasse werden 30% des Haushaltseinkommens an der Grenze von einer Kategorie zur nachsthéheren definiert.
Die Wohnungen sind nach Mindest- und Maximalgroe definiert, die sich an den Angemessenheitsgrenzen des Sozialrechts orientieren. 1 Person = 45mz, 2
Personen = 45m? bis 60m? ... 5 Personen = 90m? bis 105 m2. Die Kategorie >140% Medianeinkommen ist eine Restkategorie. Sie umfasst Wohnungen tber
der Grenze von 140% Medianeinkommen multipliziert mit 30%, einschlieBlich Eigentumswohnungen. Alle Zahlen unter 5000 sind auf Grund statistischer Un-
genauigkeiten mit Vorsicht zu behandeln.

8 Nur in dieser Kategorie: Eigentumswohnungen.

Y Nur in dieser Kategorie: Leerstand und Wohnungen tber 105m2 Wohnflache.

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stédte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fir die
einzelnen Einkommensklassen gibt. Berlcksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrof3e angemessen als
auch von den Mietkosten leistbar fir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Augsburg gibt es
18.520 Wohnungen, die fir Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens gré3enmélig an-
gemessen und finanziell leistbar sind. Fur die Haushalte mit Einkommen zwischen 60% bis unter 80% des Bundesmedians kommen
weitere 42.587 leistbare Wohnungen hinzu. Zu beachten ist, dass fur die héheren Einkommensklassen auch die leistbaren Wohnungen
der jeweils niedrigeren Einkommensklassen leistbar sind, so dass die Zahlen das jeweils zusétzliche Versorgungspotential fiir die Ein-
kommensklassen ausweisen.
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Stadt <60% 60% <80% | 80% <100% | 100% <120% | 120% < 140% > 140% Sonstige Gesamt
Dortmund 69.607 100.400 12.567 1.259 229 44.335 70.684 299.081
Dresden 109.134 90.812 12.845 782 0 28.962 42.152 284.687
Diisseldorf 22.960 103.384 68.034 14.242 1.355 45.937 63.852 319.764
Duisburg 80.972 61.076 9.057 946 0 34.321 61.236 247.608
Erfurt 36.353 30.918 4.612 862 0 12.814 25135 110.694
Erlangen 11.307 14.702 5.499 523 226 8.368 17.461 58.085
Essen* 54.139 101.879 20.698 1.363 0 50.350 70.884 299.313
;r:ir;kf“” am 24.613 87.645 97.451 31.747 6.649 47.170 53.198 348.473
Freiburg 12.683 28.170 15.439 4.763 1.030 14.098 24.350 100.533
Firth 9.754 16.588 6.082 790 0 9.742 13.704 56.661
Gelsenkirchen | 56.661 27.218 1.030 117 0 15.923 32.122 133.071
Gottingen 18.485 17.542 5.393 1.329 363 7.734 20.126 70.972
Hagen 28.369 22308 2.832 119 0 13.902 31.203 98.734
Halle (Saale) 57.425 34.843 2.488 0 0 13.125 34.663 142,545
Hamburg 56.915 273.930 196.945 58.231 11.339 131.582 158.792 887.734
Hamm 23.726 12.473 1507 99 0 16.836 24.163 78.804
Hannover 35.711 115.288 37.274 3.224 115 34.499 54.608 280.719
Heidelberg 10.535 19.307 6.326 1.868 747 10.811 22.104 71.699
Heilbronn 12.904 11.345 2735 392 131 18.128 18.745 64.379
Herne 25278 25.086 2.767 111 0 11.262 19.118 83.621
Ingolstadt 7.168 13.311 5.495 1.228 246 13.598 21.016 62.061
Jena 21.425 13.655 3.087 220 0 6.185 10.454 55.027
Karlsruhe 34.249 44.096 9.832 2.126 127 25.422 36.917 152.768
Kassel 37.239 26.544 3.814 344 0 12.711 19.273 99.926

mensklassen ausweisen.

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die
einzelnen Einkommensklassen gibt. Berlicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrof3e angemessen als
auch von den Mietkosten leistbar fir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Essen gibt es 54.139
Wohnungen, die fiir Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens gré3enmallig angemessen
und finanziell leistbar sind. Fur die Haushalte mit Einkommen zwischen 60% bis unter 80% des Bundesmedians kommen weitere
101.879 leistbare Wohnungen hinzu. Zu beachten ist, dass fir die héheren Einkommensklassen auch die leistbaren Wohnungen der je-
weils niedrigeren Einkommensklassen leistbar sind, so dass die Zahlen das jeweils zusatzliche Versorgungspotential fur die Einkom-
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Stadt <60% 60% <80% | 80% <100% | 100% <120% | 120% < 140% > 140% Sonstige Gesamt
Kiel 25.433 44.759 14.337 2.280 342 20.378 23.885 131.415
Koblenz 21.023 8.052 1.098 331 220 8.720 20.098 59.542
KoIn 44.642 143.463 109.744 24.719 3.653 89.636 106.254 522.111
Krefeld 20.078 35.498 5.681 354 118 18.204 38.950 118.883
Leipzig 149.729 66.795 4.077 113 226 22533 74.625 318.099
Leverkusen 11.731 28.163 5.623 501 125 14.104 21.086 81.333
Ludwigshafen 21.054 20.950 2.772 335 0 11.641 23.634 80.386
am Rhein

Libeck 13.831 36.619 14.181 1.026 0 18.770 30.075 114.503
Magdeburg 60.144 27.807 2678 429 107 12.589 33.289 137.043
Mainz 10.634 27.289 16.799 5.088 946 18.197 27.469 106.423
Mannheim 26.588 52.912 13.797 1.464 125 21.638 36.207 152.730
't\)";r;fhe”g'ad' 26.638 42.119 5.396 133 120 18.118 37.149 129.674
Moers 9.292 10578 372 0 0 5435 13.509 39.186
Malheim an 16.702 29.765 4771 336 0 12.903 21.776 86.253
der Ruhr

Miinchen 27.452 79.651 198.907 120.422 33.566 138.798 132.404 731.201
Miinster* 19.597 43.094 17583 5208 231 21.763 39.674 147.241
Neuss 7.652 22.406 9.012 1.563 130 14.128 23.423 78.315
Niirnberg 40.081 74.578 27.907 3.224 646 56.769 54.086 257.292
Oberhausen 28.430 27.871 3.588 0 0 18.892 27.848 106.629
3:?n”ba‘:h am 4.868 19.057 11.894 1.626 217 8.458 0.474 55.595
Oldenburg 17.482 21.845 3.517 389 195 13.764 28.727 85.918

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stédte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die ein-
zelnen Einkommensklassen gibt. Beriicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgroéf3e angemessen als auch von
den Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Minster gibt es 19.597 Wohnungen,
die fur Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens grofienmafig angemessen und finanziell
leistbar sind. Fur die Haushalte mit Einkommen zwischen 60% bis unter 80% des Bundesmedians kommen weitere 43.094 leistbare Woh-
nungen hinzu. Zu beachten ist, dass fiir die héheren Einkommensklassen auch die leistbaren Wohnungen der jeweils niedrigeren Einkom-
mensklassen leistbar sind, so dass die Zahlen das jeweils zusatzliche Versorgungspotential fiir die Einkommensklassen ausweisen.
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Stadt <60% 60% <80% | 80% <100% | 100% <120% | 120% < 140% > 140% Sonstige Gesamt
Osnabriick 24.869 17.240 3.392 616 103 12.965 29.881 89.065
Paderborn 20.868 10.799 1.674 104 163 10.387 25.800 69.796
Pforzheim 12.824 14.919 3.274 377 0 11.502 16.353 59.250
Potsdam 18.440 28.885 10.008 2871 0 6.723 15.927 82.854
S::k“”gha“' 18.750 9.957 2.166 0 0 9.209 17.911 57.993
Regensburg 11519 20.873 9.932 2,673 1.169 16.603 11.271 74.040
Remscheid 11.704 19.476 2.751 0 0 9.865 14.595 58.391
Reutlingen 6.229 9.730 2.946 247 124 15.736 14.913 49.926
Rostock 39.233 41.710 11.851 1.871 125 12.350 17.748 124.888
Saarbriicken 21.989 23.883 4.319 228 0 20.406 32.363 103.189
Siegen 14.284 8.310 1.641 0 0 12.529 17.854 54.618
Solingen 12.616 24.417 5.619 237 0 12.569 20.466 75.924
Stuttgart* 26.184 70.996 56.787 13.028 2.919 59.973 55.152 285.039
Trier 13.160 12.599 3.688 741 228 9.054 18.229 57.700
Ulm 9.933 15.504 4.894 1.159 0 10.236 15.409 57.136
Wiesbaden 7.597 31.833 30.904 7.386 434 20.144 35.879 134.178
Wolfsburg 10.191 14.995 3.318 535 0 11.412 20.217 60.668
Wiirzburg 12.223 17.668 6.397 1.892 442 11.593 14.019 64.234
Wuppertal 38.807 55.296 10.115 711 0 32.772 46.034 183.736

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fir die ein-
zelnen Einkommensklassen gibt. Berticksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der WohnungsgréRe angemessen als auch von
den Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Stuttgart gibt es 26.184 Wohnungen,
die fur Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens gréRenmafig angemessen und finanziell leist-
bar sind. Fur die Haushalte mit Einkommen zwischen 60% bis unter 80% des Bundesmedians kommen weitere 70.996 leistbare Wohnungen
hinzu. Zu beachten ist, dass fir die htheren Einkommensklassen auch die leistbaren Wohnungen der jeweils niedrigeren Einkomme nsklas-
sen leistbar sind, so dass die Zahlen das jeweils zusétzliche Versorgungspotential fir die Einkommensklassen ausweisen.
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Tabelle 58 Versorgungspotential nach Einkommensklassen (in Bezug auf das Bundesmedianeinkommen) als Anteil der Woh-
nungen (inkl. Leerstand und Eigentumswohnungen) in Prozent

Stadt < 60% 60% < 80% | 80% < 100% | 100% < 120% | 120% < 140% | > 140%° Sonstige™ Gesamt
Gesamt 19,1 28,6 11,6 2,9 0,6 14,9 22,3 100
Aachen 18,2 35,4 9,3 1,9 0,3 9,7 25,2 100
Augsburg 13,3 30,5 12,9 1,6 0,7 21,5 19,5 100
Bergisch Gla- 8,9 19,9 7.7 11 0,0 24,2 38,2 100
dbach

Berlin 21,9 38,7 11,2 1,6 0,2 9,9 16,6 100
Bielefeld 20,3 26,7 4,8 0,5 0,2 17,4 30,1 100
Bochum 23,8 31,2 55 0,2 0,0 17,9 21,5 100
Bonn* 5,9 27,1 17,4 3.1 0,4 16,9 29,3 100
Bottrop 32,7 19,3 0,6 0,0 0,0 22,0 25,4 100
Braunschweig 24,0 31,3 6.4 1,2 0,0 12,2 24,9 100
Bremen 12,5 30,7 8,3 1,2 0,1 20,7 26,5 100
Bremerhaven 30,4 21,3 4,3 0,5 0,0 18,8 24,7 100
Chemnitz 46,2 15,5 1,1 0,0 0,0 11,1 26,0 100
Darmstadt 7.9 23,0 21,6 4,4 0,2 18,9 24,0 100
Dortmund 23,3 33,6 4,2 0,4 0,1 14,8 23,6 100
Dresden 38,3 31,9 45 0,3 0,0 10,2 14,8 100
Diisseldorf 7,2 32,3 21,3 45 0,4 14,4 20,0 100
Duisburg 32,7 24,7 3.7 0,4 0,0 13,9 24,7 100

20 Nur in dieser Kategorie: Eigentumswohnungen.
2 Nur in dieser Kategorie: Leerstand und Wohnungen tiber 105m2 Wohnflache.

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fir die 1- bis
5-Personenhaushalte der einzelnen Einkommensklassen gibt. Beriicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgro-
3e angemessen als auch von den Mietkosten leistbar fiir die jeweiligen Einkommensklassen sind. In Bonn sind nur 5,9% aller Wohnungen fir
Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des grolienmallig angemessen und finanziell leistbar. Fir Haushalte mit einem Ein-
kommen zwischen 60% und 80% des Bundesmedianeinkommens steigt der Anteil der leistbaren Wohnungen um 27,1% aller Wohnungen.
Zu beachten ist, dass fur die h6heren Einkommensklassen auch die leistbaren Wohnungen der jeweils niedrigeren Einkommensklassen leist-
bar sind, so dass die Zahlen das jeweils zusatzliche Versorgungspotential fir die Einkommensklassen ausweisen.
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Stadt <60% 60% <80% | 80% <100% | 100% < 120% | 120% < 140% > 140% Sonstige Gesamt
Erfurt 32,8 27,9 42 08 0,0 116 22,7 100
Erlangen 19,5 253 9,5 0,9 0,4 14,4 30,1 100
Essen 18,1 34,0 6,9 05 0,0 16,8 23,7 100
Frankfurt am 7.1 25,2 28,0 9,1 1,9 13,5 153 100
Main*

Freiburg 12,6 28,0 15,4 4.7 1,0 14,0 24,2 100
Firth 17,2 29,3 10,7 14 0,0 17,2 24,2 100
Gelsenkir- 42,6 205 08 0.1 0,0 12,0 24,1 100
chen

Goéttingen 26,0 24,7 76 1,9 05 10,9 28,4 100
Hagen 28,7 22,6 2,9 0,1 0,0 14,1 31,6 100
Halle (Saale) 40,3 24.4 17 0,0 0,0 9,2 243 100
Hamburg 6,4 30,9 222 6,6 13 148 17,9 100
Hamm 30,1 15,8 19 0,1 0,0 21,4 30,7 100
Hannover 12,7 41,1 13,3 1,1 0,0 12,3 19,5 100
Heidelberg 147 26,9 8.8 26 1,0 15,1 308 100
Heilbronn 20,0 17,6 42 0,6 0,2 28,2 29,1 100
Herne 30,2 30,0 33 0,1 0,0 135 22,9 100
Ingolstadt 115 21,4 8,9 2.0 0,4 21,9 33,9 100
Jena 38,9 24.8 56 0,4 0,0 11,2 19,0 100
Karlsruhe 224 28,9 6,4 14 0.1 16,6 24,2 100
Kassel 37,3 26,6 38 0,3 0,0 12,7 193 100
Kiel 19.4 34,1 10,9 17 03 155 18,2 100
Koblenz 35,3 135 18 0,6 0.4 14,6 338 100
Koln 8,6 275 21,0 4.7 0.7 17,2 20,4 100

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fir die 1- bis
5-Personenhaushalte der einzelnen Einkommensklassen gibt. Beriicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgro-
3e angemessen als auch von den Mietkosten leistbar fir die jeweiligen Einkommensklassen sind. In Frankfurt a.M. sind nur 7,1% aller Woh-
nungen fur Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des gréRenmafdig angemessen und finanziell leistbar. Fir Haushalte mit
einem Einkommen zwischen 60% und 80% des Bundesmedianeinkommens steigt der Anteil der leistbaren Wohnungen um 25,2% aller
Wohnungen. Zu beachten ist, dass fur die héheren Einkommensklassen auch die leistbaren Wohnungen der jeweils niedrigeren Einkom-
mensklassen leistbar sind, so dass die Zahlen das jeweils zusatzliche Versorgungspotential fiir die Einkommensklassen ausweisen.
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Stadt <60% 60% <80% | 80% <100% | 100% < 120% | 120% < 140% > 140% Sonstige Gesamt
Krefeld 16,9 29,9 4,8 0,3 0,1 15,3 32,8 100
Leipzig 47,1 21,0 1,3 0,0 0,1 7,1 23,5 100
Leverkusen 14,4 34,6 6,9 0,6 0,2 17,3 25,9 100
Ludwigshafen 26,2 26,1 3.4 04 0,0 145 29,4 100
am Rhein
Lubeck 12,1 32,0 12,4 0,9 0,0 16,4 26,3 100
Magdeburg 43,9 20,3 2,0 0,3 0,1 9,2 24,3 100
Mainz 10,0 25,6 15,8 4,8 0,9 17,1 25,8 100
Mannheim 17,4 34,6 9,0 1,0 0,1 14,2 23,7 100
Monchengla- 20,5 32,5 42 01 01 14,0 28,6 100
dbach
Moers 23,7 27,0 0,9 0,0 0,0 13,9 34,5 100
Mlheim an 19,4 34,5 55 0.4 0,0 15,0 25,2 100
der Ruhr
Minchen* 3,8 10,9 27,2 16,5 4,6 19,0 18,1 100
Minster 13,3 29,3 11,9 3,6 0,2 14,8 26,9 100
Neuss 9,8 28,6 11,5 2,0 0,2 18,0 29,9 100
Nirnberg 15,6 29,0 10,8 1,3 0,3 22,1 21,0 100
Oberhausen 26,7 26,1 34 0,0 0,0 17,7 26,1 100
Offenbach am 8,8 34,3 21,4 2,9 0,4 15,2 17,0 100
Main
Oldenburg 20,3 25,4 4,1 0,5 0,2 16,0 33,4 100
Osnabriick 27,9 19,4 3,8 0,7 0,1 14,6 33,5 100
Paderborn 29,9 15,5 2,4 0,1 0,2 14,9 37,0 100
Pforzheim 21,6 25,2 55 0,6 0,0 19,4 27,6 100
*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die 1- bis
5-Personenhaushalte der einzelnen Einkommensklassen gibt. Beriicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgro-
Re angemessen als auch von den Mietkosten leistbar fir die jeweiligen Einkommensklassen sind. In Miinchen sind nur 3,8% aller Wohnun-
gen fir Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des groBenmaRig angemessen und finanziell leistbar. Fir Haushalte mit ei-
nem Einkommen zwischen 60% und 80% des Bundesmedianeinkommens steigt der Anteil der leistbaren Wohnungen um 10,9% aller Woh-
nungen. Zu beachten ist, dass fiir die htheren Einkommensklassen auch die leistbaren Wohnungen der jeweils niedrigeren Einkommens-
klassen leistbar sind, so dass die Zahlen das jeweils zusatzliche Versorgungspotential fur die Einkommensklassen ausweisen.
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Stadt <60% 60% <80% | 80% <100% | 100% < 120% | 120% < 140% > 140% Sonstige Gesamt
Potsdam 22,3 34,9 12,1 3,5 0,0 8,1 19,2 100
Ss:k"”gha“' 32,3 17,2 37 0,0 0,0 15,9 30,9 100
Regensburg 15,6 28,2 13,4 3,6 1,6 22,4 15,2 100
Remscheid 20,0 33,4 4,7 0,0 0,0 16,9 25,0 100
Reutlingen 12,5 19,5 59 0,5 0,2 315 29,9 100
Rostock 31,4 33,4 9,5 15 0,1 9,9 14,2 100
Saarbriicken 21,3 23,1 4,2 0,2 0,0 19,8 31,4 100
Siegen 26,2 15,2 3,0 0,0 0,0 22,9 32,7 100
Solingen 16,6 32,2 7,4 0,3 0,0 16,6 27,0 100
Stuttgart 9,2 24,9 19,9 4,6 1,0 21,0 19,3 100
Trier 22,8 21,8 6,4 1,3 0,4 15,7 31,6 100
Ulm 17,4 27,1 8,6 2,0 0,0 17,9 27,0 100
Wiesbaden* 57 23,7 23,0 55 0,3 15,0 26,7 100
Wolfsburg 16,8 24,7 55 0,9 0,0 18,8 33,3 100
Wirzburg 19,0 27,5 10,0 2,9 0,7 18,0 21,8 100
Wuppertal 21,1 30,1 55 0,4 0,0 17,8 25,1 100

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die 1- bis
5-Personenhaushalte der einzelnen Einkommensklassen gibt. Berlicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgro-
Be angemessen als auch von den Mietkosten leistbar fur die jeweiligen Einkommensklassen sind. In Wiesbaden sind nur 5,7% aller Woh-
nungen fir Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des gréRenmafig angemessen und finanziell leistbar. Fir Haushalte mit
einem Einkommen zwischen 60% und 80% des Bundesmedianeinkommens steigt der Anteil der leistbaren Wohnungen um 23,7% aller
Wohnungen. Zu beachten ist, dass fur die h6heren Einkommensklassen auch die leistbaren Wohnungen der jeweils niedrigeren Einkom-
mensklassen leistbar sind, so dass die Zahlen das jeweils zusatzliche Versorgungspotential fir die Einkommensklassen ausweisen.
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Tabelle 59 Versorgungspotential leistbarer und angemessener Mietwohnungen fiir Haushalte mit 100 Prozent des Bundesmedi-
aneinkommens, Anzahl der Wohnungen nach Wohnungsgréf3e

Stadt < 45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 —90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?2)

Gesamt 1.264.361 2.405.962 2.268.922 1.327.868 500.354 7.767.467
Aachen 14.022 22.203 20.275 18.110 4570 79.180
Augsburg 15.108 25.112 20.118 13.368 5.454 79.160
Bergisch Gladbach 2.370 4.334 6.962 4591 2.494 20.751
Berlin 224.932 416.822 406.728 186.847 81.120 1.316.449
Bielefeld 9.293 20.688 25.647 16.424 10.183 82.235
Bochum* 18.075 37.014 30.228 19.187 7.028 111.532
Bonn 11.290 18.997 21.370 18.471 7.824 77.952
Bottrop 1.324 7.406 11.702 6.653 3.286 30.371
Braunschweig 11.583 25.418 25.658 13.262 7.189 83.110
Bremen 23.024 51.863 39.642 20.214 7.479 142.222
Bremerhaven 3.751 9.076 13.718 5.893 1.689 34.127
Chemnitz 14.660 41.998 25.400 8.958 3.5632 94.548
Darmstadt 4.106 11.916 11.755 5.191 2.645 35.613
Dortmund 25.524 56.859 58.372 29.692 12.128 182.575
Dresden 37.529 73.052 63.561 30.717 7.934 212.793
Dusseldorf 34.508 55.062 48.696 42.479 13.632 194.377
Duisburg 17.328 54.948 43.068 29.540 6.221 151.105

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Berticksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrolie angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Bochum haben insgesamt 111.532 Wohnun-
gen leistbare Miethéhen fur Haushalte mit einem Haushaltseinkommen von 100% des Bundesmedians. Von diesen leistbaren Wohnungen sind
18.075 Wohnungen von der Wohnflache fiur Alleinlebende geeignet, wahrend 7.018 Wohnungen von der GroRe her fur die 5-

Personenhaushalte passen.
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Stadt < 45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 —90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?2)
Erfurt 13.646 23.255 20.245 11.507 3.230 71.883
Erlangen 6.762 5.013 8.922 7.789 3.020 31.506
Essen 23.550 59.315 50.396 32.335 11.119 176.715
Frankfurt am Main 35.095 63.319 60.917 35.598 14.780 209.709
Freiburg 14.800 13.515 10.860 11.594 5.5622 56.291
Firth 4.402 10.230 8.310 6.905 2.577 32.424
Gelsenkirchen 9.181 28.893 25.237 14.765 6.832 84.908
Géttingen 11.768 10.071 11.653 6.059 1.869 41.420
Hagen 4.975 16.533 17.231 11.512 3.258 53.509
Halle (Saale) 11.764 53.521 17.745 6.365 5.360 94,755
Hamburg 79.996 178.283 165.187 80.080 24.244 527.790
Hamm 4.351 10.706 11.683 8.583 2.383 37.706
Hannover 26.238 58.145 64.335 29.472 10.082 188.272
Heidelberg 10.970 9.151 6.090 6.771 3.185 36.167
Heilbronn 3.900 7.230 5.505 8.195 2.154 26.984
Herne 8.184 17.762 18.336 6.272 2.575 53.129
Ingolstadt 4.026 7.286 8.447 4.565 1.651 25.975
Jena* 8.154 14.546 11.533 3.403 531 38.167
Karlsruhe 20.680 20.468 18.143 17.722 11.164 88.177
Kassel 9.558 21.398 20.227 12.055 4.360 67.598

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Bertcksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Jena haben insgesamt 38.167 Wohnungen
leistbare Miethohen fur Haushalte mit einem Haushaltseinkommen von 100% des Bundesmedians. Von diesen leistbaren Wohnungen sind
8.154 Wohnungen von der Wohnflache fur Alleinlebende geeignet, wahrend 531 Wohnungen von der GroR3e her fur die 5-Personenhaushalte
passen.
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Stadt < 45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 —90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?2)
Kiel 14.670 33.567 23.558 9.277 3.457 84.529
Koblenz 5.296 7.921 5.835 5.878 5.243 30.173
Kdln* 54.456 77.323 86.384 62.344 17.344 297.851
Krefeld 7.089 20.302 20.220 9.858 3.789 61.258
Leipzig 37.099 75.930 69.490 28.202 9.879 220.600
Leverkusen 5.498 10.951 16.419 9.264 3.385 45517
Ludwigshafen am Rhein 5.783 11.672 10.593 12.927 3.802 44,777
Lubeck 10.551 23.538 18.883 8.991 2.669 64.632
Magdeburg 9.938 38.906 25.551 12.926 3.308 90.629
Mainz 15.452 12.075 12.878 10.614 3.703 54.722
Mannheim 17.668 24.083 24.053 19.293 8.198 93.295
Moénchengladbach 9.711 20.784 24573 14.377 4.709 74.154
Moers 1.184 4.725 7.598 5.057 1.679 20.243
Mulheim an der Ruhr 5.980 17.845 16.052 8.669 2.693 51.239
Minchen 65.024 72.244 82.649 62.867 23.226 306.010
Minster 13.123 20.589 22.009 18.291 6.263 80.275
Neuss 5.427 8.591 12.701 9.572 2.781 39.072
Nurnberg 21.433 44.813 44.728 24.741 6.850 142.565
Oberhausen 7.295 21.301 14.785 12.453 4.055 59.889
Offenbach am Main 3.015 11.507 12.243 6.800 2.254 35.819

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fr die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Berticksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrélie angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Kéln haben insgesamt 297.851Wohnungen
leistbare Miethéhen fir Haushalte mit einem Haushaltseinkommen von 100% des Bundesmedians. Von diesen leistbaren Wohnungen sind
54.456 Wohnungen von der Wohnflache fur Alleinlebende geeignet, wéahrend 17.344 Wohnungen von der GroRe her fur die 5-
Personenhaushalte passen.




WIE VIELE UND WELCHE WOHNUNGEN FEHLEN IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN? | 116

Stadt < 45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 —90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?2)
Oldenburg 9.834 9.636 11.381 9.127 2.868 42.846
Osnabriick 7.485 12.521 10.165 10.708 4.621 45.500
Paderborn 5.497 7.718 9.256 7.103 3.768 33.342
Pforzheim 4.659 9.124 6.942 7.669 2.625 31.019
Potsdam* 6.863 19.462 20.085 6.885 4.037 57.332
Recklinghausen 3.362 9.834 9.329 5.726 2.621 30.872
Regensburg 11.313 11.146 10.022 6.674 3.167 42.322
Remscheid 4.902 11.866 10.055 5.612 1.497 33.932
Reutlingen 3.697 4.728 3.352 4231 2.896 18.904
Rostock 18.568 36.266 29.904 6.460 1.595 92.793
Saarbriicken 9.672 13.689 12.678 10.543 3.608 50.190
Siegen 3.735 5.258 8.647 4773 1.822 24.235
Solingen 5.980 13.397 10.624 9.038 3.614 42.653
Stuttgart 25.222 36.764 47.140 33.641 11.201 153.968
Trier 6.516 8.066 6.602 5.152 3.113 29.449
Ulm 3.322 8.112 10.735 4.618 3.544 30.331
Wiesbaden 10.385 17.456 21.039 16.150 5.305 70.335
Wolfsburg 2.463 6.853 13.647 4.664 877 28.504
Wirzburg 6.536 11.065 7.650 7.896 3.139 36.286
Wuppertal 18.229 32.926 24.565 17.654 10.844 104.218

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Bertcksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrof3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Potsdam haben insgesamt 57.332 Wohnun-
gen leistbare Miethéhen fur Haushalte mit einem Haushaltseinkommen von 100% des Bundesmedians. Von diesen leistbaren Wohnungen sind
6.863 Wohnungen von der Wohnflache fir Alleinlebende geeignet, wahrend 4.037 Wohnungen von der GroRRe her fur die 5-Personenhaushalte
passen.
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Tabelle 60 Versorgungspotential leistbarer Mietwohnungen fur Haushalte mit 100 Prozent des Bundesmedianeinkommens (An-
teil am Wohnungsbestand nach GréR3enklassen in Prozent)

Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Gesamt 79,3 85,2 80,7 68,2 50,4 76,4
Aachen 85,8 89,7 84,5 81,2 66,8 84,0
Augsburg 77,6 84,3 68,2 57,0 54,2 70,5
Bergisch Gladbach 86,3 76,3 69,3 49,2 33,9 59,0
Berlin 89,0 91,8 88,0 78,6 66,1 86,1
Bielefeld 79,0 85,9 77,0 68,2 57,4 74,1
Bochum 93,2 91,8 82,7 55,7 49,0 76,9
Bonn 72,0 77,9 78,2 70,0 49,7 71,2
Bottrop 91,7 86,0 79,3 58,5 47,9 70,5
Braunschweig 83,1 95,2 85,3 72,4 59,6 82,2
Bremen 86,7 85,6 74,7 50,6 33,2 70,2
Bremerhaven 85,5 89,6 85,6 56,7 34,1 74,4
Chemnitz 97,0 92,4 86,6 61,5 51,7 85,0
Darmstadt 70,9 80,3 73,9 59,7 41,9 69,1
Dortmund 91,5 90,8 83,2 67,3 51,5 79,9
Dresden 94,4 95,9 90,3 74,6 52,7 87,7
Dusseldorf 73,1 86,5 82,2 71,5 51,7 76,0
Duisburg* 93,5 92,4 82,6 70,9 42,6 81,1
Erfurt 94,1 90,5 88,9 77,6 41,5 84,0

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fir die ein-
zelnen Einkommensklassen gibt. Berlicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgré3e angemessen als auch von
den Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind.

In Duisburg sind insgesamt 81,1% aller Wohnungen fir Haushalte mit einem Einkommen von 100% des Bundesmedians leistbar. Der Anteil
der leistbaren Kleinstwohnungen (bis 45m?2) ist mit 93,5% deutlich héher als der Anteil der leistbaren Wohnungen fiir 5-Personenhaushalte (90
bis unter 105m2) mit lediglich 41,5%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Erlangen 86,4 75,9 80,6 78,5 58,1 77,6
Essen 88,5 88,2 80,4 67,7 46,1 77,4
Frankfurt am Main 61,2 75,3 80,5 68,5 56,3 71,0
Freiburg 72,7 78,5 74,6 75,3 64,0 73,9
Farth 74,7 85,7 76,3 72,9 54,0 75,5
Gelsenkirchen 91,8 92,9 88,1 73,4 61,7 84,1
Gottingen 86,6 88,4 79,2 76,5 57,9 81,5
Hagen 97,7 88,2 83,7 68,1 52,8 79,2
Halle (Saale) 97,3 94,6 87,4 62,3 61,5 87,8
Hamburg 62,1 79,5 80,4 69,7 43,7 72,4
Hamm 92,4 89,0 72,0 56,7 36,4 69,0
Hannover 88,0 94,1 83,8 75,5 53,8 83,3
Heidelberg 73,4 84,4 71,0 70,7 56,4 72,9
Heilbronn 81,0 75,5 58,2 55,9 30,2 59,1
Herne 97,4 90,3 88,6 58,5 51,3 82,4
Ingolstadt 74,9 76,1 75,2 48,7 30,0 63,3
Jena 94,9 91,7 87,7 63,0 33,8 85,6
Karlsruhe* 86,3 87,9 76,1 67,2 60,8 76,1
Kassel 87,3 92,6 87,5 76,1 57,2 83,8
Kiel 82,6 89,9 81,0 66,5 36,9 78,6
Koblenz 90,6 85,7 73,5 67,7 67,8 76,5

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fir die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Berticksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgré3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind.

In Karlsruhe sind insgesamt 76,1% aller Wohnungen fir Haushalte mit einem Einkommen von 100% des Bundesmedians leistbar. Der Anteil
der leistbaren Kleinstwohnungen (bis 45m2) ist mit 86,3% deutlich héher als der Anteil der leistbaren Wohnungen fiir 5-Personenhaushalte (90
bis unter 105m2) mit lediglich 60,8%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)

Koln 71,0 77,4 76,6 71,4 44,2 71,6
Krefeld 88,3 91,8 83,7 65,8 35,6 76,6
Leipzig 98,2 94,9 93,7 83,9 55,2 90,6
Leverkusen 89,8 86,1 82,6 65,7 45,7 75,6
Ludwigshafen am Rhein 88,2 84,7 86,5 74,2 56,4 78,9
Lubeck 87,6 86,5 80,7 65,8 33,0 76,6
Magdeburg 90,3 95,6 91,7 79,4 41,8 87,3
Mainz 78,1 70,6 76,1 66,8 40,0 69,3
Mannheim 93,1 86,1 81,5 71,1 63,4 80,1
Mdnchengladbach 95,0 91,1 87,2 63,8 53,5 80,1
Moers 100,0 90,8 89,7 71,4 44,9 78,8
Mulheim an der Ruhr 92,9 91,7 82,8 63,1 49,2 79,5
Miinchen* 47,1 47,2 56,4 59,0 42,5 51,1
Minster 72,6 81,8 81,8 69,5 56,6 74,6
Neuss 79,1 85,9 78,9 59,4 47,7 71,2
Nirnberg 79,3 81,5 72,5 58,7 39,5 70,2
Oberhausen 98,4 89,1 80,5 64,5 41,4 76,0
Offenbach am Main 63,5 87,4 85,5 73,0 49,3 77,7

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Bertcksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrof3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind.

In Munchen sind insgesamt nur 51,1% aller Wohnungen fir Haushalte mit einem Einkommen von 100% des Bundesmedians leistbar. Der An-
teil der leistbaren Kleinstwohnungen (bis 45m?) ist mit 47,1% etwas hoher als der Anteil der leistbaren Wohnungen fir 5-Personenhaushalte (90
bis unter 105m2) mit 42,5%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)

Oldenburg 91,0 90,8 79,7 69,9 34,0 74,9
Osnabriick 91,2 89,8 68,9 69,0 68,2 76,9
Paderborn 92,7 82,9 76,6 69,7 58,1 75,8
Pforzheim 90,3 84,8 71,0 69,8 42,3 72,3
Potsdam 82,7 92,6 94,7 73,1 57,9 85,7
Recklinghausen 90,3 88,1 79,6 74,0 45,7 77,0
Regensburg 80,9 73,1 63,7 63,8 43,2 67,4
Remscheid 89,1 89,4 91,3 64,8 28,0 77,5
Reutlingen* 76,9 83,1 50,0 39,7 40,5 54,0
Rostock 86,1 92,4 92,4 81,1 26,5 86,6
Saarbriicken 95,5 83,2 75,0 59,4 37,6 70,9
Siegen 87,9 76,8 68,0 62,8 34,1 65,9
Solingen 92,6 88,2 78,9 70,6 47,9 76,9
Stuttgart 72,4 74,5 69,3 62,3 47,2 67,0
Trier 82,9 92,4 84,4 58,3 50,0 74,6
Ulm 71,9 83,6 78,6 55,0 66,4 72,7
Wiesbaden 69,6 84,1 76,7 65,2 50,8 71,6
Wolfsburg 85,2 80,0 83,1 57,4 19,7 70,5
Wirzburg 75,3 75,1 74,2 69,9 60,4 72,3
Wuppertal 93,0 90,5 74,2 59,0 57,9 75,7

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fiir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Beriicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrd3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind.

In Reutlingen sind insgesamt 54% aller Wohnungen fir Haushalte mit einem Einkommen von 100% des Bundesmedians leistbar. Der Anteil der
leistbaren Kleinstwohnungen (bis 45m2) ist mit 76,9% deutlich hoher als der Anteil der leistbaren Wohnungen fir 5-Personenhaushalte (90 bis
unter 105m?) mit lediglich 40,5%.




WIE VIELE UND WELCHE WOHNUNGEN FEHLEN IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN? | 121

Tabelle 61 Versorgungspotential leistbarer und angemessener Mietwohnungen fiir Haushalte mit 80 Prozent des Bundesmedia-
neinkommens, Anzahl der Wohnungen nach Wohnungsgréiie

Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)

Gesamt 801.597 1.872.059 1.964.843 1.168.567 441.480 6.248.546
Aachen 8.805 18.477 18.478 17.339 4,337 67.436
Augsburg 7.633 17.839 17.406 12.980 5.249 61.107
Bergisch Gladbach 1.244 2.590 5.836 4,341 2.369 16.380
Berlin 131.870 350.813 379.366 173.783 74.669 1.110.501
Bielefeld 5.332 17.857 24.902 16.300 10.183 74.574
Bochum 12.557 33.774 29.458 18.855 6.766 101.410
Bonn 7.064 9.076 13.938 15.056 5.889 51.023
Bottrop 1.324 7.165 11.702 6.653 3.166 30.010
Braunschweig 6.980 22.190 24.907 13.262 7.189 74.528
Bremen* 14.606 40.899 37.572 19.145 7.005 119.227
Bremerhaven 2.295 8.364 13.399 5.787 1.689 31.534
Chemnitz 13.763 41.438 25.288 8.846 3.532 92.867
Darmstadt 1.252 5.665 7.973 3.722 2.344 20.956
Dortmund 19.802 52.063 56.666 29.578 11.899 170.008
Dresden 29.822 70.036 62.444 29.823 7.822 199.947
Dusseldorf 16.758 29.993 34.125 34.109 11.358 126.343
Duisburg 12.821 50.996 42.589 29.420 6.221 142.047
Erfurt 10.746 22.070 19.922 11.399 3.134 67.271

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Berlicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der WohnungsgréRe angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Bremen haben insgesamt 119.227 Wohnun-
gen leistbare Miethohen fiur Haushalte mit einem Haushaltseinkommen von 80% des Bundesmedians. Von diesen leistbaren Wohnungen sind
14.606 Wohnungen von der Wohnflache fir Alleinlebende geeignet, wahrend 7.005 Wohnungen von der GrofRe her fur die 5-

Personenhaushalte passen.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Erlangen 4.627 3.724 8.245 6.608 2.804 26.008
Essen 14.593 52.409 47.471 31.333 10.211 156.017
Frankfurt am Main 18.775 23.694 36.503 23.325 9.960 112.257
Freiburg 9.241 8.520 9.171 9.877 4.043 40.852
Farth 2.596 7.361 7.722 6.293 2.370 26.342
Gelsenkirchen 8.503 28.658 25.120 14.765 6.832 83.878
Gottingen 9.480 8.511 10.702 5.707 1.627 36.027
Hagen 3.431 15.601 16.875 11.512 3.258 50.677
Halle (Saale) 11.223 51.899 17.529 6.365 5.251 92.267
Hamburg 36.263 98.313 117.714 60.391 18.164 330.845
Hamm 3.183 10.466 11.584 8.583 2.383 36.199
Hannover 15.545 41.415 57.576 27.186 9.277 150.999
Heidelberg 8.268 7.423 5.365 6.186 2.600 29.842
Heilbronn 2.604 6.053 5.505 7.933 2.154 24.249
Herne 7.299 16.213 18.004 6.272 2.575 50.363
Ingolstadt 2.553 4.352 7.710 4.319 1.545 20.479
Jena 6.500 13.444 11.313 3.293 531 35.081
Karlsruhe 16.780 16.815 17.004 17.216 10.531 78.346
Kassel* 7.350 20.365 19.768 11.940 4.360 63.783
Kiel 8.471 27.724 21.948 8.593 3.457 70.193
Koblenz 4,527 7.592 5.835 5.878 5.243 29.075

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Bertcksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Kassel haben insgesamt 63.783 Wohnungen
leistbare Miethdhen fiir Haushalte mit einem Haushaltseinkommen von 80% des Bundesmedians. Von diesen leistbaren Wohnungen sind 7.350
Wohnungen von der Wohnflache fur Alleinlebende geeignet, wahrend 4.360 Wohnungen von der Grol3e her fir die 5-Personenhaushalte pas-
sen.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Koln 27.007 38.444 60.195 48.568 13.893 188.107
Krefeld 4.608 17.939 19.629 9.612 3.789 55.577
Leipzig 34.157 75.138 69.147 28.202 9.879 216.523
Leverkusen 2.870 8.706 15.793 9.139 3.385 39.893
Ludwigshafen am Rhein 4.016 10.891 10.481 12.815 3.802 42.005
Labeck* 5.734 17.139 16.945 8.307 2.327 50.452
Magdeburg 8.438 38.049 25.444 12.819 3.201 87.951
Mainz 10.146 6.747 9.492 8.915 2.623 37.923
Mannheim 11.532 18.759 22.200 19.059 7.949 79.499
Mdnchengladbach 6.283 19.479 24.042 14.244 4.709 68.757
Moers 1.052 4,616 7.466 5.057 1.679 19.870
Milheim/Ruhr 4.186 15.715 15.859 8.135 2.573 46.468
Minchen 33.070 22.243 25.441 18.717 7.632 107.103
Munster 7.934 14.280 18.562 15.999 5.917 62.692
Neuss 2.345 6.524 10.644 8.026 2.520 30.059
Nurnberg 13.613 32.687 39.243 22.803 6.312 114.658
Oberhausen 5.023 20.225 14.665 12.333 4.055 56.301
Offenbach am Main 1.605 5.641 8.795 5.955 1.929 23.925

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fr die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Berticksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrolie angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fiir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Libeck haben insgesamt 50.452 Wohnungen
leistbare Miethdhen fur Haushalte mit einem Haushaltseinkommen von 80% des Bundesmedians. Von diesen leistbaren Wohnungen sind 5.734
Wohnungen von der Wohnflache fur Alleinlebende geeignet, wahrend 2.327 Wohnungen von der GroR3e her fur die 5-Personenhaushalte pas-
sen.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Oldenburg 7.881 8.656 10.894 9.030 2.868 39.329
Osnabriick 5.733 11.479 10.062 10.521 4,313 42.108
Paderborn 4.149 7.718 8.930 7.103 3.768 31.668
Pforzheim 3.027 8.239 6.820 7.161 2.498 27.745
Potsdam 5.120 15.257 18.144 5.837 2.966 47.324
Recklinghausen 1.918 9.232 9.329 5.606 2.621 28.706
Regensburg 8.101 7.388 8.435 5.884 2.582 32.390
Remscheid 3.348 11.025 9.935 5.375 1.497 31.180
Reutlingen 2.338 3.739 3.228 4.004 2.649 15.958
Rostock* 10.210 34.520 28.282 6.335 1.595 80.942
Saarbriicken 6.258 13.013 12.450 10.543 3.608 45,872
Siegen 2.778 4,711 8.510 4,773 1.822 22.594
Solingen 3.105 11.250 10.267 8.798 3.614 37.034
Stuttgart 16.465 18.042 29.358 24.447 8.869 97.181
Trier 5.299 5.965 6.355 5.028 3.113 25.760
Ulm 2.130 6.278 9.534 4.485 3.010 25.437
Wiesbaden 4,988 7.647 11.761 11.527 3.508 39.431
Wolfsburg 2.035 5.247 12.684 4.343 877 25.186
Wirzburg 4.227 8.082 7.098 7.675 2.808 29.890
Wuppertal 12.380 29.495 24.088 17.415 10.725 94.103

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Berticksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrolie angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fiir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Rostock haben insgesamt 80.942 Wohnun-
gen leistbare Miethdhen fur Haushalte mit einem Haushaltseinkommen von 80% des Bundesmedians. Von diesen leistbaren Wohnungen sind
10.210 Wohnungen von der Wohnflache fur Alleinlebende geeignet, wahrend 1.595 Wohnungen von der GroRe her fur die 5-
Personenhaushalte passen.
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Tabelle 62 Versorgungspotential leistbarer Mietwohnungen fir Haushalte mit 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens (Anteil
an Wohnungsbestand nach GréRenklassen in Prozent)

Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? Qesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?)
Gesamt 50,2 66,3 69,9 60,0 445 61,4
Aachen 53,9 74,7 77,0 77,7 63,4 71,6
Augsburg 39,2 59,9 59,0 55,4 52,2 54,4
Bergisch Gladbach 45,3 45,6 58,1 46,6 32,2 46,6
Berlin* 52,2 77,3 82,1 73,1 60,9 72,6
Bielefeld 45,3 74,1 74,8 67,7 57,4 67,2
Bochum 64,7 83,8 80,6 54,8 47,1 69,9
Bonn 45,1 37,2 51,0 57,0 37,4 46,6
Bottrop 91,7 83,2 79,3 58,5 46,1 69,7
Braunschweig 50,1 83,1 82,8 72,4 59,6 73,7
Bremen 55,0 67,5 70,8 47,9 31,1 58,8
Bremerhaven 52,3 82,6 83,6 55,7 34,1 68,7
Chemnitz 91,1 91,2 86,2 60,7 51,7 83,5
Darmstadt 21,6 38,2 50,1 42,8 37,1 40,7
Dortmund 71,0 83,2 80,7 67,0 50,5 74,4
Dresden 75,0 91,9 88,7 72,4 52,0 82,4
Disseldorf 35,5 47,1 57,6 57,4 43,1 49,4
Duisburg 69,2 85,8 81,7 70,6 42,6 76,2
Erfurt 74,1 85,9 87,5 76,9 40,3 78,6

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fur die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Berlicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgré3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Berlin haben insgesamt 72,6% aller Woh-
nungen einen Mietpreis, der bei angemessener Wohnflache fir Haushalte mit 80% des Bundesmedianeinkommens leistbar waren. Der Anteil
der leistbaren Wohnungen fiir 1-Personen-Haushalte (unter 45mz?) liegt mit 52,2% unter den Versorgungspotentialen der gré3eren Wohnungen.
Bei den Wohnungen von 90 bis 105m2 (angemessen fir 5-Personenhaushalte) liegt der Anteil der leistbaren Wohnungen bei 60,9%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? Qesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?2)
Erlangen 59,1 56,4 74,5 66,6 53,9 64,0
Essen 54,8 77,9 75,7 65,6 42,3 68,3
Frankfurt am Main 32,8 28,2 48,2 44,9 37,9 38,0
Freiburg 454 49,5 63,0 64,2 46,8 53,6
Furth 44,1 61,7 70,9 66,5 49,7 61,3
Gelsenkirchen 85,0 92,1 87,7 73,4 61,7 83,1
Gottingen 69,8 74,7 72,7 72,0 50,4 70,9
Hagen 67,4 83,2 81,9 68,1 52,8 75,0
Halle (Saale) 92,8 91,8 86,3 62,3 60,3 85,5
Hamburg* 28,2 43,8 57,3 52,5 32,8 45,4
Hamm 67,6 87,1 71,4 56,7 36,4 66,2
Hannover 52,2 67,0 75,0 69,6 495 66,8
Heidelberg 55,3 68,5 62,5 64,6 46,1 60,2
Heilbronn 54,1 63,2 58,2 54,1 30,2 53,1
Herne 86,8 82,5 87,0 58,5 51,3 78,1
Ingolstadt 47,5 45,4 68,7 46,1 28,1 49,9
Jena 75,6 84,8 86,0 61,0 33,8 78,7
Karlsruhe 70,0 72,2 71,3 65,3 57,4 67,6
Kassel 67,1 88,1 85,5 75,3 57,2 79,1
Kiel 47,7 74,2 75,5 61,6 36,9 65,3
Koblenz 77,4 82,1 73,5 67,7 67,8 73,7

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzelnen
Einkommensklassen gibt. Bertuicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den Miet-
kosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Hamburg haben insgesamt 45,4% aller Wohnun-
gen einen Mietpreis, der bei angemessener Wohnflache fir Haushaltre mit 80% des Bundesmedianeinkommens leistbar wéren. Der Anteil der
leistbaren Wohnungen fir 1-Personen-Haushalte (unter 45m?) liegt mit 28,2% unter den Versorgungspotentialen der gréReren Wohnungen. Bei
den Wohnungen von 90 bis 105m2 (angemessen fiir 5-Personenhaushalte) liegt der Anteil der leistbaren Wohnungen bei 32,8%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? Qesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?)
Kolin 35,2 38,5 53,4 55,6 35,4 45,2
Krefeld 57,4 81,2 81,3 64,1 35,6 69,5
Leipzig* 90,4 93,9 93,2 83,9 55,2 88,9
Leverkusen 46,9 68,4 79,4 64,8 457 66,2
Ludwigshafen am Rhein 61,3 79,0 85,6 73,6 56,4 74,0
Libeck 47,6 63,0 72,4 60,8 28,8 59,8
Magdeburg 76,6 93,5 91,3 78,7 40,5 84,8
Mainz 51,3 39,4 56,1 56,1 28,3 48,0
Mannheim 60,8 67,1 75,2 70,2 61,5 68,2
Mdnchengladbach 61,5 85,4 85,3 63,2 53,5 74,3
Moers 88,9 88,7 88,1 71,4 449 77,4
Milheim/Ruhr 65,0 80,8 81,8 59,3 47,0 72,1
Miinchen 24,0 14,5 17,4 17,6 14,0 17,9
Munster 43,9 56,7 69,0 60,8 53,5 58,3
Neuss 34,2 65,3 66,2 49,8 43,3 54,8
Nurnberg 50,4 59,5 63,6 54,1 36,4 56,4
Oberhausen 67,7 84,6 79,8 63,9 41,4 715
Offenbach am Main 33,8 42,8 61,4 63,9 42,2 51,9

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzelnen
Einkommensklassen gibt. Bertuicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den Miet-
kosten leistbar fir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Leipzig haben insgesamt 88,9% aller Wohnungen
einen Mietpreis, der bei angemessener Wohnflache fur Haushaltre mit 80% des Bundesmedianeinkommens leistbar waren. Der Anteil der leistba-
ren Wohnungen fir 1-Personen-Haushalte (unter 45m2) liegt bei 90,4%. Bei den Wohnungen von 90 bis 105m2 (angemessen fir 5-
Personenhaushalte) liegt der Anteil der leistbaren Wohnungen bei 55,2%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? Qesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?)
Oldenburg 72,9 81,5 76,3 69,1 34,0 68,8
Osnabriick 69,9 82,3 68,2 67,8 63,6 71,1
Paderborn 70,0 82,9 73,9 69,7 58,1 72,0
Pforzheim 58,6 76,6 69,7 65,2 40,2 64,7
Potsdam 61,7 72,6 85,5 61,9 42,5 70,7
Recklinghausen 51,5 82,7 79,6 72,4 45,7 71,6
Regensburg 57,9 48,5 53,6 56,2 35,2 51,6
Remscheid 60,8 83,0 90,2 62,0 28,0 71,2
Reutlingen 48,6 65,7 48,1 37,6 37,1 45,6
Rostock 47,3 88,0 87,4 79,5 26,5 75,5
Saarbriicken 61,8 79,1 73,7 59,4 37,6 64,8
Siegen 65,3 68,8 66,9 62,8 34,1 61,5
Solingen* 48,1 74,1 76,3 68,7 47,9 66,8
Stuttgart 47,3 36,5 43,2 45,3 37,4 42,3
Trier 67,4 68,3 81,2 56,9 50,0 65,3
Ulm 46,1 64,7 69,8 53,4 56,4 61,0
Wiesbaden 334 36,9 42,9 46,6 33,6 40,1
Wolfsburg 70,4 61,2 77,3 53,5 19,7 62,3
Wirzburg 48,7 54,9 68,8 67,9 54,1 59,5
Wuppertal 63,2 81,1 72,8 58,2 57,3 68,3

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzelnen
Einkommensklassen gibt. Berlicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den Miet-
kosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Solingen haben insgesamt 66,8% aller Wohnungen
einen Mietpreis, der bei angemessener Wohnflache fir Haushaltre mit 80% des Bundesmedianeinkommens leistbar waren. Der Anteil der leistba-
ren Wohnungen fiir 1-Personen-Haushalte (unter 45m?2) liegt mit 48,1% unter den Versorgungspotentialen der gréReren Wohnungen. Nur bei den
sehr groRen Wohnungen von 90 bis 105m2 (angemessen fiir 5-Personenhaushalte) liegt der Anteil der leistbaren Wohnungen bei 47,9%.
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Tabelle 63 Versorgungspotential leistbarer und angemessener Mietwohnungen fiir Haushalte mit 60 Prozent des Bundesmedia-
neinkommens, Anzahl der Wohnungen nach WohnungsgroR3e

Stadt < 45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 —90m? 90 — 105m? Gesamt
Gesamt 254.899 622.434 847.671 556.209 222.852 2.504.065
Aachen 4.075 4.198 6.361 6.687 1.565 22.886
Augsburg 2.715 3.722 4.808 4.845 2.430 18.520
Bergisch Gladbach 501 368 1.361 1.479 1.361 5.070
Berlin 23.279 88.994 171.615 83.717 33.422 401.027
Bielefeld 1.478 5.613 10.058 8.646 6.465 32.260
Bochum 4.684 11.887 13.074 10.222 4.004 43.871
Bonn 2.440 1.262 2.042 2.649 704 9.097
Bottrop 481 3.115 7.745 4.626 2.925 18.892
Braunschweig 1.927 7.091 11.910 6.787 4.618 32.333
Bremen 4.089 9.309 12.465 5.717 3.022 34.602
Bremerhaven 850 3.561 9.318 3.334 1.476 18.539
Chemnitz 5.514 30.486 22.224 8.049 3.218 69.491
Darmstadt 626 1.337 1.558 1.518 328 5.367
Dortmund 5.836 16.841 25.594 14.535 6.802 69.608
Dresden* 14.745 29.714 40.773 19.211 4.692 109.135
Dusseldorf 3.638 4.203 6.027 7.389 1.702 22.959
Duisburg 2.463 23.877 25.404 23.766 5.461 80.971
Erfurt 3.115 8.611 14.673 7.551 2.403 36.353

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzelnen
Einkommensklassen gibt. Bertuicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den Miet-
kosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Dresden gibt es insgesamt 109.135 Wohnungen,
die fur Haushalte mit einem Einkommen von 60% des Bundesmedians leistbar waren. Unter den leistbaren Wohnungen sind 14.745 Kleinstwoh-
nungen (unter 45m2), die die angemessene Wohnungsgrof3e fur Alleinlebende nicht Giberschreiten. Die grofite Zahl von leistbaren und angemes-
senen Wohnungen gibt es mit 40.773 Wohnungen in der Gré3enklasse zwischen 60 und 75m?, die fir 3-Personenhaushalte als angemessen gilt.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? Gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?)

Erlangen 3.160 451 3.175 2.756 1.764 11.306
Essen 3.125 14.720 17.403 14.083 4.808 54.139
Frankfurt am Main 6.286 4.252 5.723 6.018 2.334 24.613
Freiburg 2.175 2.152 3.462 3.562 1.332 12.683
Farth 113 2.145 3.160 2.982 1.354 9.754

Gelsenkirchen* 1.617 15.666 20.855 12.277 6.245 56.660
Gottingen 5.763 3.556 5.637 2.847 682 18.485
Hagen 834 7.036 9.904 8.390 2.205 28.369
Halle (Saale) 6.813 28.264 12.903 5.167 4,278 57.425
Hamburg 7.529 11.441 19.018 14.904 4.023 56.915
Hamm 229 5.637 7.672 8.064 2.123 23.725
Hannover 3.569 8.965 12,511 7.343 3.322 35.710
Heidelberg 4.702 1.962 1.339 1.800 732 10.535
Heilbronn 1.046 1.665 3.294 5.614 1.285 12.904
Herne 1.328 8.818 9.845 4.069 1.217 25.277
Ingolstadt 724 821 2.388 2.024 1.211 7.168

Jena 3.969 6.394 8.447 2.085 531 21.426
Karlsruhe 10.483 4516 6.397 8.015 4.838 34.249
Kassel 3.334 10.396 13.565 7.041 2.903 37.239
Kiel 2.737 8.024 8.689 4.123 1.861 25.434
Koblenz 2.751 4,731 4,182 4.447 4,912 21.023

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzelnen
Einkommensklassen gibt. Berlicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den Miet-
kosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Gelsenkirchen gibt es insgesamt 56.660 Wohnun-
gen, die fur Haushalte mit einem Einkommen von 60% des Bundesmedians leistbar wéaren. Unter den leistbaren Wohnungen sind 1.617 Kleinst-
wohnungen (unter 45mg?), die die angemessene WohnungsgroR3e fir Alleinlebende nicht tiberschreiten. Die grof3te Zahl von leistbaren und ange-
messenen Wohnungen gibt es mit 20.855 Wohnungen in der GroRenklasse zwischen 60 und 75m?, die fur 3-Personenhaushalte als angemessen

gilt.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? Gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?)

Kdln 8.465 7.923 11.854 13.794 2.608 44.644
Krefeld 1.418 4518 7.262 4.751 2.130 20.079
Leipzig 15.751 46.983 54,775 23.789 8.431 149.729
Leverkusen 257 2.120 3.974 3.753 1.626 11.730
Ludwigshafen am Rhein 1.227 4.427 5.338 7.261 2.801 21.054
Lubeck 926 4.147 5.606 2.564 589 13.832
Magdeburg 3.081 23.625 20.739 9.926 2.772 60.143
Mainz 3.604 1.080 1.880 3.000 1.070 10.634
Mannheim 5.185 3.784 6.154 7.776 3.688 26.587
Monchen-gladbach 1.773 5.831 9.076 7.438 2.520 26.638
Moers 263 1.530 3.947 2.527 1.024 9.291

Milheim an der Ruhr 957 4.155 5.135 4.753 1.703 16.703
Minchen 9.502 5.074 6.584 3.827 2.465 27.452
Minster 2.861 3.759 3.964 6.454 2.560 19.598
Neuss 391 1.416 1.813 2.928 1.104 7.652

Nurnberg* 5.383 8.487 12.816 10.884 2.510 40.080
Oberhausen 1.076 6.962 8.877 8.035 3.480 28.430
Offenbach am Main 434 1.193 1.553 1.144 544 4.868

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzelnen
Einkommensklassen gibt. Berticksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den Miet-
kosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Nirnberg gibt es insgesamt 40.080 Wohnungen,
die fur Haushalte mit einem Einkommen von 60% des Bundesmedians leistbar wéaren. Unter den leistbaren Wohnungen sind 5.383 Kleinstwoh-
nungen (unter 45m2), die die angemessene Wohnungsgrof3e fur Alleinlebende nicht Gberschreiten. Die grofite Zahl von leistbaren und angemes-
senen Wohnungen gibt es mit 12.816 Wohnungen in der Gré3enklasse zwischen 60 und 75mz?, die fir 3-Personenhaushalte als angemessen gilt.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? Gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m?)

Oldenburg 2.474 2.470 5.412 5.477 1.650 17.483
Osnabrick 2.661 4.848 5.851 8.246 3.262 24.868
Paderborn 1.896 3.927 5.732 5.709 3.605 20.869
Pforzheim 758 2.147 3.159 4.767 1.994 12.825
Potsdam 1.838 3.077 9.127 3.380 1.018 18.440
Recklinghausen 474 6.229 6.816 3.319 1.911 18.749
Regensburg* 2.756 2.923 1.921 2.293 1.625 11.518
Remscheid 717 4.790 3.115 2.500 582 11.704
Reutlingen 870 1.257 1.245 1.676 1.181 6.229

Rostock 2.111 15.059 17.189 3.903 971 39.233
Saarbriicken 1.361 5.866 6.192 5.760 2.810 21.989
Siegen 789 2.343 5.489 3.978 1.685 14.284
Solingen 954 2.624 3.942 3.577 1.520 12.617
Stuttgart 6.971 2.852 8.062 5.727 2.573 26.185
Trier 3.070 2.543 2.952 2.680 1.915 13.160
Ulm 796 1.750 3.310 2.522 1.555 9.933

Wiesbaden 1.518 1.144 2.363 2.054 518 7.597

Wolfsburg 858 749 4.755 3.273 556 10.191

Wirzburg 1.686 2.765 2.569 3.720 1.482 12.222

Wuppertal 3.042 10.258 10.546 8.705 6.255 38.806

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzelnen
Einkommensklassen gibt. Bertuicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgroéf3e angemessen als auch von den Miet-
kosten leistbar fir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Regensburg gibt es insgesamt 11.518 Wohnungen,
die fur Haushalte mit einem Einkommen von 60% des Bundesmedians leistbar wéaren. Unter den leistbaren Wohnungen sind 2.756 Kleinstwoh-
nungen (unter 45m2), die die angemessene Wohnungsgrof3e fur Alleinlebende nicht Gberschreiten. Die grofite Zahl von leistbaren und angemes-
senen Wohnungen gibt es mit 2.923 Wohnungen in der Gré3enklasse zwischen 45 und 60m?, die fir 2-Personenhaushalte als angemessen gilt.
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Tabelle 64 Versorgungspotential leistbarer Mietwohnungen flr Haushalte mit 60 Prozent des Bundesmedianeinkommens (Anteil
an Wohnungsbestand nach GréRenklassen in Prozent)

Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Gesamt 16,0 22,0 30,1 28,6 22,4 24,6
Aachen 24,9 17,0 26,5 30,0 22,9 24,3
Augsburg 14,0 12,5 16,3 20,7 24,2 16,5
Bergisch Gladbach 18,2 6,5 13,5 15,9 18,5 14,4
Berlin 9,2 19,6 37,1 35,2 27,2 26,2
Bielefeld* 12,6 23,3 30,2 35,9 36,4 29,1
Bochum 24,1 29,5 35,8 29,7 27,9 30,2
Bonn 15,6 5,2 7,5 10,0 4.5 8,3
Bottrop 33,3 36,2 52,5 40,7 42,6 43,9
Braunschweig 13,8 26,5 39,6 37,0 38,3 32,0
Bremen 15,4 15,4 23,5 14,3 13,4 17,1
Bremerhaven 19,4 35,2 58,2 32,1 29,8 40,4
Chemnitz 36,5 67,1 75,8 55,3 47,1 62,5
Darmstadt 10,8 9,0 9,8 17,5 5,2 10,4
Dortmund 20,9 26,9 36,5 32,9 28,9 30,5
Dresden 37,1 39,0 57,9 46,7 31,2 45,0
Dusseldorf 7,7 6,6 10,2 12,4 6,5 9,0
Duisburg 13,3 40,2 48,7 57,0 37,4 43,4
Erfurt 21,5 33,5 64,4 50,9 30,9 42,5

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stédte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fir die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Beriicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fiir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Bielefeld haben insgesamt 29,1% aller Woh-
nungen einen Mietpreis, der bei angemessener Wohnflache fiir Haushalte mit 60% des Bundesmedianeinkommens leistbar waren. Der Anteil
der leistbaren Wohnungen fiir 1-Personen-Haushalte (unter 45m2) liegt mit 12,6% unter den Versorgungspotentialen der gréReren Wohnungen.
Bei den Wohnungen von 90 bis 105m2 (angemessen fir 5-Personenhaushalte) liegt der Anteil der leistbaren Wohnungen bei 36,4%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Erlangen 40,4 6,8 28,7 27,8 33,9 27,8
Essen 11,7 21,9 27,8 29,5 19,9 23,7
Frankfurt am Main 11,0 51 7,6 11,6 8,9 8,3
Freiburg 10,7 12,5 23,8 23,1 15,4 16,6
Farth 1,9 18,0 29,0 31,5 28,4 22,7
Gelsenkirchen 16,2 50,4 72,8 61,0 56,4 56,1
Gottingen* 42,4 31,2 38,3 35,9 21,1 36,4
Hagen 16,4 37,5 48,1 49,6 35,7 42,0
Halle (Saale) 56,4 50,0 63,6 50,5 49,1 53,2
Hamburg 5,8 51 9,3 13,0 7,3 7,8
Hamm 4,9 46,9 47,3 53,3 32,4 43,4
Hannover 12,0 14,5 16,3 18,8 17,7 15,8
Heidelberg 31,4 18,1 15,6 18,8 13,0 21,2
Heilbronn 21,7 17,4 34,8 38,3 18,0 28,3
Herne 15,8 44,8 47,6 37,9 24,2 39,2
Ingolstadt 13,5 8,6 21,3 21,6 22,0 17,5
Jena 46,2 40,3 64,2 38,6 33,8 48,1
Karlsruhe 43,7 19,4 26,8 30,4 26,4 29,6
Kassel 30,4 45,0 58,7 44.4 38,1 46,2
Kiel 15,4 21,5 29,9 29,5 19,8 23,7
Koblenz 47,0 51,2 52,7 51,2 63,5 53,3

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fur die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Beriicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgréf3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In der Studentenstadt Gottingen haben insge-
samt 36,4% aller Wohnungen einen Mietpreis, der bei angemessener Wohnflache fiir Haushalte mit 60% des Bundesmedianeinkommens
leistbar wéren. Der Anteil der leistbaren Wohnungen fur 1-Personen-Haushalte (unter 45m?2) liegt mit 42,4% Uber den Versorgungspotentialen
der gréReren Wohnungen. Bei den Wohnungen von 90 bis 105m2 (angemessen fiir 5-Personenhaushalte) liegt der Anteil der leistbaren Woh-
nungen bei 21,1%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Koln 11,0 7,9 10,5 15,8 6,6 10,7
Krefeld 17,7 20,4 30,1 31,7 20,0 25,1
Leipzig 41,7 58,7 73,9 70,8 47,1 61,5
Leverkusen 4,2 16,7 20,0 26,6 21,9 19,5
Ludwigshafen am Rhein 18,7 32,1 43,6 41,7 41,5 37,1
Lubeck 7,7 15,2 23,9 18,8 7,3 16,4
Magdeburg 28,0 58,1 74,4 60,9 35,0 58,0
Mainz 18,2 6,3 111 18,9 11,6 13,5
Mannheim 27,3 13,5 20,9 28,7 28,5 22,8
Monchen-gladbach 17,3 25,6 32,2 33,0 28,6 28,8
Moers 22,2 29,4 46,6 35,7 27,4 36,2
Mulheim an der Ruhr 14,9 21,4 26,5 34,6 31,1 25,9
Munchen 6,9 3,3 4,5 3,6 4,5 4,6
Minster 15,8 14,9 14,7 24,5 23,1 18,2
Neuss* 5,7 14,2 11,3 18,2 19,0 13,9
Nirnberg 19,9 15,4 20,8 25,8 14,5 19,7
Oberhausen 14,5 29,1 48,3 41,6 35,5 36,1
Offenbach am Main 9,1 9,1 10,9 12,3 11,9 10,6

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fir die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Berticksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgro3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fuir die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Neuss haben insgesamt 13,9% aller Woh-
nungen einen Mietpreis, der bei angemessener Wohnflache fur Haushalte mit 60% des Bundesmedianeinkommens leistbar waren. Der Anteil
der leistbaren Wohnungen fir 1-Personen-Haushalte (unter 45m2) liegt mit 5,7% deutlich unter den Versorgungspotentialen der grofReren Woh-
nungen. Bei den Wohnungen von 90 bis 105m?2 (angemessen fur 5-Personenhaushalte) liegt der Anteil der leistbaren Wohnungen bei 19%.
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Stadt <45m? 45 - 60m? 60 — 75m? 75 - 90m? 90 - 105m? gesamt
(1 Person) (2 Personen) (3 Personen) (4 Personen) (5 Personen) (bis 105m2)
Oldenburg 22,9 23,3 37,9 41,9 19,6 30,6
Osnabriick 32,4 34,8 39,7 53,2 48,1 42,0
Paderborn 32,0 42,2 47,4 56,0 55,6 47,4
Pforzheim 14,7 20,0 32,3 43,4 32,1 29,9
Potsdam 22,1 14,6 43,0 35,9 14,6 27,6
Recklinghausen 12,7 55,8 58,2 42,9 33,3 46,8
Regensburg 19,7 19,2 12,2 21,9 22,1 18,3
Remscheid 13,0 36,1 28,3 28,8 10,9 26,7
Reutlingen 18,1 22,1 18,6 15,7 16,5 17,8
Rostock 9,8 38,4 53,1 49,0 16,1 36,6
Saarbriicken 13,4 35,6 36,7 32,5 29,2 31,0
Siegen 18,6 34,2 43,2 52,3 31,6 38,9
Solingen 14,8 17,3 29,3 27,9 20,1 22,8
Stuttgart 20,0 5,8 11,9 10,6 10,9 11,4
Trier 39,1 29,1 37,7 30,3 30,7 33,3
Ulm 17,2 18,0 24,2 30,0 29,1 23,8
Wiesbaden 10,2 55 8,6 8,3 50 7,7
Wolfsburg* 29,7 8,7 29,0 40,3 12,5 25,2
Wirzburg 19,4 18,8 24,9 32,9 28,5 24,3
Wuppertal 15,5 28,2 31,9 29,1 33,4 28,2

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Das Versorgungspotential weist fir die jeweiligen Stadte aus, wie viele Wohnungen es mit leistbaren Mietkonditionen fiir die einzel-
nen Einkommensklassen gibt. Beriicksichtigt wurden nur die Wohnungen, die sowohl von der Wohnungsgrof3e angemessen als auch von den
Mietkosten leistbar fur die 1- bis 5-Personenhaushalte der jeweiligen Einkommensklassen sind. In Wolfsburg haben insgesamt 25,2% aller
Wohnungen einen Mietpreis, der bei angemessener Wohnflache fir Haushalte mit 60% des Bundesmedianeinkommens leistbar wéren. Der An-
teil der leistbaren Wohnungen fur 1-Personen-Haushalte (unter 45mz2) liegt bei 29,7%. Bei den Wohnungen von 90 bis 105m?2 (angemessen fur
5-Personenhaushalte) liegt der Anteil der leistbaren Wohnungen bei 12,5%.
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Tabelle 65 Versorgungsliicken an leistbaren Wohnungen nach Einkommensklassen (in Bezug auf das Bundesmedianeinkom-
men)”, Anzahl der Haushalte

<60 % 60 % < 80 % 80 % < 100 % alle < 100 %
Stadt Haushalte ilr:\grcg‘)rzidn*t Haushalte ilr:\grcg‘)rzidn*t Haushalte ilr:\l/;rc(;)rza:edn*t Haushalte itlj\l/D-r((;)rzaedn*t i r?%%i%i (;I} t
Gesamt* 1.476.126 49,8 411.884 11 13.534 0,6 1.901.544 27,4 14,5
Aachen 25.242 - 4.088 - 0 0 29.330 - 23,3
Augsburg 14.952 49,2 5.611 16,0 0 0 20.563 34,7 14,7
Bergisch Gladbach 1.724 - 3.554 - 0 - 5.278 - 9,3
Berlin 221.758 60 88.498 17,4 0 0 310.255 31,2 16,9
Bielefeld 15.418 41,6 7.023 18,3 0 0 22.441 34,0 14,1
Bochum 25.243 56,9 5.395 5,8 0 0 30.637 31,8 16,6
Bonn 17.432 58,8 5.481 17,6 0 0 22.913 41,1 14,8
Bottrop 1.237 - 2.833 13,6 621 10 4.691 - 8,1
Braunschweig 17.831 61,0 3.868 14,2 0 0 21.699 34,3 16,1
Bremen 40.409 56,0 13.464 15,3 0 0 53.873 42,1 19,5
Bremerhaven 8.668 50,7 2.986 17,4 0 - 11.655 - 19,1
Chemnitz 12.680 - 0 - 0 0 12.680 - 8,4
Darmstadt 10.136 - 3.598 29,5 0 - 13.734 - 20,2
Dortmund 29.802 42,6 2.759 0 0 0 32.561 21,7 10,9

2 zur Berechnung der Tabelle und zur Frage, weshalb ein Unterversorgungsgrad nicht fir alle Stadte ausgewiesen werden kann, siehe Anhang Methoden.

*Lesehilfe: In der Summe aller Gro3stadte in Deutschland fehlen — vdllig unabhéngig von Fehlallokationen bei der Verteilung von Wohnungen —
etwa 1,9 Millionen Wohnungen zu ginstigen Mieten, damit rechnerisch alle Haushalte mit leistbaren Wohnraum versorgt werden kénnen. Das groR3-
te Defizit an leistbaren Wohnungen besteht fur die Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedians. Fur die Haushalte
dieser Einkommensklasse fehlen 1.476.126 leistbare Wohnungen. Der Unterversorgungsgrad (UV-Grad) gibt fur die verschiedenen Einkommens-
gruppen an, an wie hoch der Anteil der Haushalte ist, der nicht mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kann. Der Unterversorgungsgrad der
Haushalte mit weniger als 60% des Bundesmedianeinkommens betragt 49,8%. Je hoher das Einkommen, desto besser die Versorgungssituation.
In der Einkommensklasse zwischen 60 und 80% des Bundesmedians fehlen 411.884 leistbare Wohnungen, das entspricht einem Unterversor-
gungsgrad von 11,0%. Bei den Einkommen zwischen 80 und 100 Prozent des Bundesmedianeikommens betragt das Defizit in der Summe aller
Stadte lediglich 13.534 Wohnungen- Fiir insgesamt 99,4% dieser Einkommensklasse gibt es in den Stadten Wohnungen zu leistbaren Mietkosten —
der Unterversorgungsgrad betragt nur 0,6%.
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<60 % 60 % < 80 % 80 % < 100 % alle < 100 %
UV-Grad* UV-Grad* UV-Grad* UV-Grad+ | _Antell
Stadt Haushalte | . Haushalte | Haushalte | . Haushalte | Bestand
in Prozent in Prozent in Prozent in Prozent | in Prozent
Dresden 41.627 56,5 4.586 15 0 0 46.213 28,1 16,2
Dusseldorf* 32.195 57,7 11.326 16,0 0 0 43.521 34,2 13,6
Duisburg 24.583 43,3 2.011 2,4 2.566 8,2 29.160 23,9 11,8
Erfurt 7.340 - 0 0 0 0 7.340 - 6,6
Erlangen 3.999 - 1.330 14,0 0 0 5.329 - 9,2
Essen 32.180 50,6 7.247 0,3 0 0 39.428 29,9 13,2
Frankfurt am Main 27.730 50,6 14.328 21,0 0 0 42.058 29,1 12,1
Freiburg 21.381 72,3 3.839 13,4 0 0 25.220 42,7 25,1
Farth 4.518 50,9 262 0 0 0 4.780 23,3 8,4
Gelsenkirchen 14.591 - 682 0 1.986 9,6 17.260 - 13,0
Gottingen 9.990 475 2.159 13,1 0 0 12.149 33,2 17,1
Hagen 8.804 47,6 545 0 0 0 9.349 22,2 9,5
Halle (Saale) 16.168 41,3 0 - 0 - 16.168 - 11,3
Hamburg 100.976 67,5 49.346 30,8 0 0 150.323 39,1 16,9
Hamm 8.288 40 571 6,6 2.362 - 11.220 - 14,2
Hannover 36.570 59,4 12.114 19,0 0 0 48.684 35,4 17,3
Heidelberg 16.845 - 5.674 - 0 - 22.519 - 31,4
Heilbronn 5.577 - 3.077 21,0 0 0 8.654 - 13,4
Herne 11.163 52,0 0 0 0 0 11.163 24,8 13,3

*Lesehilfe: In Dusseldorf fehlen — véllig unabhéngig von Fehlallokationen bei der Verteilung von Wohnungen — 43.521 Wohnungen zu giinstigen
Mieten, damit rechnerisch alle Haushalte mit leistbaren Wohnraum versorgt werden kdnnen. Das grof3te Defizit an leistbaren Wohnungen besteht
fur die Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedians. Fir die Haushalte dieser Einkommensklasse fehlen 32.195
leistbare Wohnungen. Der Unterversorgungsgrad (UV-Grad) gibt fur die verschiedenen Einkommensgruppen an, an wie hoch der Anteil der Haus-
halte ist, der nicht mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kann. Der Unterversorgungsgrad der Haushalte mit weniger als 60% des Bundesme-
dianeinkommens betrégt 57,7%. Je héher das Einkommen, desto besser die Versorgungssituation. In der Einkommensklasse zwischen 60 und
80% des Bundesmedians fehlen 11.326 leistbare Wohnungen, das entspricht einem Unterversorgungsgrad von 16,0%. Bei den Einkommen zwi-
schen 80 und 100 Prozent des Bundesmedianeinkommens sind ausreichend leistbare Wohnungen vorhanden.
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<60 % 60 % < 80 % 80 % < 100 % alle < 100 %
UV-Grad* UV-Grad* UV-Grad* UV-Grad* | Antell
Stadt Haushalte | . Haushalte | Haushalte | . Haushalte | Bestand
in Prozent in Prozent in Prozent in Prozent | in Prozent
Ingolstadt 3.494 - 1.872 8,1 0 0 5.366 - 8,6
Jena 9.243 - 1.297 - 237 - 10.777 - 19,6
Karlsruhe 15.159 39,1 3.863 75 0 0 19.021 29,7 12,5
Kassel 14.152 51,4 190 0 0 0 14.343 26,4 14,4
Kiel* 18.229 61,9 5.666 16,6 0 - 23.895 - 18,2
Koblenz 3.533 - 0 0,3 753 - 4.286 - 7.2
Kaln 65.352 59,7 20.656 18,6 0 0 86.008 38,4 16,5
Krefeld 11.675 44,5 2.651 41 0 0 14.327 30,1 12,1
Leipzig 46.101 50,9 0 0 0 0 46.101 25,0 14,5
Leverkusen 5.244 - 2.725 - 0 0 7.970 - 9,8
Ludwigshafen am
Rhein 5.458 30,2 0 0 0 0 5.458 16,8 6,8
Lubeck 15.224 58,4 1.982 1,3 0 - 17.206 - 15,0
Magdeburg 17.022 49,9 0 - 0 0 17.022 - 12,4
Mainz 14.659 54,9 445 - 0 - 15.104 - 14,2
Mannheim 16.624 42,8 4.536 11,3 0 0 21.160 31,7 13,9
Ménchengladbach 11.547 41,3 4.501 8,0 0 0 16.049 27,8 12,4
Moers 1.444 - 976 5,8 0 - 2.421 - 6,2
Mulheim an der Ruhr 8.259 - 2.510 - 0 0 10.769 - 12,5
Minchen 50.241 60 25.469 20,6 3.173 3,9 78.882 35,1 10,8

*Lesehilfe: In Kiel fehlen — véllig unabhéngig von Fehlallokationen bei der Verteilung von Wohnungen — 23.895 Wohnungen zu giinstigen Mieten,
damit rechnerisch alle Haushalte mit leistbaren Wohnraum versorgt werden kénnen. Das grof3te Defizit an leistbaren Wohnungen besteht fur die
Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedians. Fir die Haushalte dieser Einkommensklasse fehlen 18.229 leistbare
Wohnungen. Der Unterversorgungsgrad (UV-Grad) gibt fir die verschiedenen Einkommensgruppen an, an wie hoch der Anteil der Haushalte ist,
der nicht mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kann. Der Unterversorgungsgrad der Haushalte mit weniger als 60% des Bundesmedianein-
kommens betragt 61,9%. Je hoher das Einkommen, desto besser die Versorgungssituation. In der Einkommensklasse zwischen 60 und 80% des
Bundesmedians fehlen 5.666 leistbare Wohnungen, das entspricht einem Unterversorgungsgrad von 16,6%. Bei den Einkommen zwischen 80 und
100 Prozent des Bundesmedianeinkommens sind ausreichend leistbare Wohnungen vorhanden.
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<60 % 60 % < 80 % 80 % < 100 % alle < 100 %
UV-Grad* UV-Grad* UV-Grad* UV-Grad+ | _Antell
Stadt Haushalte | . Haushalte | Haushalte | . Haushalte | Bestand
in Prozent in Prozent in Prozent in Prozent | in Prozent
Munster 24.179 - 9.113 28,9 0 - 33.292 - 22,6
Neuss 6.323 55,8 1.902 - 0 - 8.225 - 10,5
Nlrnberg 31.420 51,8 11.177 17,4 0 0 42.597 37,3 16,6
Oberhausen 7.980 36,2 3.423 5,0 0 0 11.403 25,6 10,7
Offenbach am Main 6.264 49,0 2.192 18,3 0 0 8.456 31,5 15,2
Oldenburg 10.911 - 294 0 0 0 11.205 - 13,0
Osnabriick 8.843 43,4 3.986 16,3 0 0 12.830 32,8 14,4
Paderborn 5.339 30,7 1.014 31 654 - 7.006 - 10
Pforzheim 4.824 - 1.701 0 0 0 6.525 - 11,0
Potsdam 8.345 - 2.714 - 0 0 11.059 - 13,3
Recklinghausen 5.319 - 0 0 0 - 5.319 - 9,2
Regensburg 18.353 - 0 0 342 33 18.695 - 25,2
Remscheid 4.612 - 315 0 0 0 4.927 - 8,4
Reutlingen 4.346 39,1 824 - 0 0 5.170 - 10,4
Rostock 15.199 58,1 0 0 132 0,7 15.331 22,9 12,3
Saarbriicken* 16.839 62,8 432 0 0 0 17.271 41,8 16,7
Siegen 4.665 46,8 0 0 0 - 4.665 - 8,5
Solingen 4.550 35,3 1.962 9,4 0 - 6.512 - 8,6
Stuttgart 35.353 58,4 7.120 11,5 78 0,3 42.551 37,7 14,9

*Lesehilfe: In Saarbrucken fehlen — vollig unabhangig von Fehlallokationen bei der Verteilung von Wohnungen — 17.271 Wohnungen zu glns-
tigen Mieten, damit rechnerisch alle Haushalte mit leistbaren Wohnraum versorgt werden kdnnen. Das groRte Defizit an leistbaren Wohnun-
gen besteht fur die Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedians. Fur die Haushalte dieser Einkommensklasse
fehlen 16.839 leistbare Wohnungen. Der Unterversorgungsgrad (UV-Grad) gibt fur die verschiedenen Einkommensgruppen an, an wie hoch
der Anteil der Haushalte ist, der nicht mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kann. Der Unterversorgungsgrad der Haushalte mit weniger
als 60% des Bundesmedianeinkommens betragt 62,8%. Je hoher das Einkommen, desto besser die Versorgungssituation. In der Einkom-
mensklasse zwischen 60 und 80% des Bundesmedians fehlen 432 leistbare Wohnungen. Bei den Einkommen zwischen 80 und 100 Prozent
des Bundesmedianeinkommens sind ausreichend leistbare Wohnungen vorhanden.
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<60 % 60 % < 80 % 80 % < 100 % alle < 100 %

UV-Grad* UV-Grad* UV-Grad* UV-Grad* | Antell
Stadt Haushalte | . Haushalte | Haushalte | . Haushalte | Bestand

in Prozent in Prozent in Prozent in Prozent | in Prozent
Trier 5.681 - 908 - 0 - 6.590 - 11,4
Ulm 2.720 26,7 2.151 13,5 0 0 4.871 25,7 8,5
Wiesbaden* 10.305 55,1 6.889 28,6 0 0 17.194 36,5 12,8
Wolfsburg 438 0 2.556 21,7 631 8,4 3.624 20,5 6,0
Wirzburg 13.593 65,3 2.633 - 0 - 16.226 - 25,3
Wouppertal 20.011 50,5 980 0 0 0 20.991 26,1 11,4

*UV-Grad = Unterversorgungsgrad: Anteil der Haushalte einer Einkommensklasse die im Wohnungsbestand nicht mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kénnen
Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: In Wiesbaden fehlen — véllig unabhangig von Fehlallokationen bei der Verteilung von Wohnungen — 17.194 Wohnungen zu ginstigen
Mieten, damit rechnerisch alle Haushalte mit leistbaren Wohnraum versorgt werden kdnnen. Das grof3te Defizit an leistbaren Wohnungen besteht
fur die Haushalte mit einem Einkommen von weniger als 60% des Bundesmedians. Fiur die Haushalte dieser Einkommensklasse fehlen 10.305
leistbare Wohnungen. Der Unterversorgungsgrad (UV-Grad) gibt fur die verschiedenen Einkommensgruppen an, an wie hoch der Anteil der Haus-
halte ist, der nicht mit leistbaren Wohnungen versorgt werden kann. Der Unterversorgungsgrad der Haushalte mit weniger als 60% des Bundesme-
dianeinkommens betragt 55,1%. Je htéher das Einkommen, desto besser die Versorgungssituation. In der Einkommensklasse zwischen 60 und
80% des Bundesmedians fehlen 6.889 leistbare Wohnungen bei einem Unterversorgungsgrad von 28,6%. Bei den Einkommen zwischen 80 und
100 Prozent des Bundesmedianeinkommens sind ausreichend leistbare Wohnungen vorhanden.




WIE VIELE UND WELCHE WOHNUNGEN FEHLEN IN DEUTSCHEN GROSSSTADTEN? | 142

Tabelle 66 Versorgungsbedarf und Versorgungspotential nach Mietpreisklassen (Gesamtheit aller GroR3stadte)

Mietpreisklassen Versorgungsbedarf Versorgungspotential
in €/m? (nettokalt) Anzahl Haushalte* Anteil in Prozent Anzahl Wohnungen** Anteil in Prozent
unter 4 2.765.799 20,3 1.355.434 10,4
4 bis unter 5 1.356.451 10,0 2.864.748 21,9
5 bis unter 6 1.164.402 8,5 1.470.067 11,2
6 bis unter 7 909.651 6,7 1.243.550 9,5
7 bis unter 8 819.491 6,0 558.565 4,3
8 bis unter 9 992.960 7,3 418.631 3,2
9 bis unter 10 769.826 5,6 183.775 14
10 bis unter 11 682.720 5,0 82.643 0,6
11 bis unter 12 576.439 4,2 52.187 0,4
12 bis unter 13 511.694 3,8 35.464 0,3
13 bis unter 14 842.695 6,2 121.470 0,9
14 bis unter 15 1.044.228 7,7 504.086 3,9
15 und mehr 1.190.298 8,7 1.281.427 9,8
. 2.919.777 223
(sonstige Wohnungen***) '
Gesamt 13.626.656 100 13.091.823 100

* beriicksichtigt wurden Haushalte mit 1 bis 5 Personen

** peruicksichtigt wurden Wohnungen bis 105 m? (ab 11 Euro sind auch Eigentumswohnungen enthalten)
*** \Wohnungen > 105 m?2 und Leerstand

Quelle: FDZ, Mikrozensus 2014, eigene Berechnungen

*Lesehilfe: Der grofite Versorgungsbedarf besteht bei Wohnungen, deren Nettokaltmiete unter 4 €/m? betragt. 2.765.799 der Haushalte, das sind
20,3% aller Haushalte, wirden eine solch niedrige Miete benétigen, damit sie mit angemessen gro3em und finanziell leistbaren Wohnraum versorgt
sind. Das Angebot der faktisch existierenden Wohnungen, also das Versorgungspotential, halt aber nur 10,4% von Wohnungen vor, deren Netto-
kaltmiete weniger als 4 €/m? betragt. In Folge missen Haushalte, die sich eigentlich nur Wohnung unter Euro4 €/m? leisten kdnnen, auf teurere
Wohnungen ausweichen. Dadurch entsteht eine Versorgungsliicke. Etwas besser sieht es im Mietpreissegment zwischen 4 und 5 €/m? aus, zu dem
21,9% aller Wohnungen angeboten werden. Dem steht ein Bedarf von 10% aller Haushalte gegentber, fur die ein solcher Mietpreis leistbar ware.
Die Versorgungsliicken werden durch den Mangel an kleinen Wohnungen in den Gro3stadten verstarkt, da viele Einpersonenhaushalte in gréRere
Wohnungen ausweichen mussen.




Steigende Mieten und hohe Wohnkosten sind in deutschen Grol3stadten fir viele
Einwohner ein gravierendes Problem. Die Haushalte sind je hach Einkommenssi-
tuation und Haushaltsgré3e in unterschiedlichem Mafie von der Wohnproblema-
tik betroffen. Dieser Bericht gibt fir 77 deutsche Grof3stadte Auskunft darlber,
wie viele Wohnungen zu welchen Mietpreisen fehlen. Die soziale Versorgungsli-
cke in der Summe aller GroR3stadte lag im Jahr 2014 bei rund 1,9 Millionen Woh-
nungen. Es fehlen vor allem Wohnungen mit Mietpreisen zwischen vier und
sechs Euro pro Quadratmeter (Nettokaltmiete), um alle Haushalte nach Einkom-
menshohe und Haushaltsgrofe mit angemessen groRem und leistbarem Wohn-
raum zu versorgen.
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