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1 F+B-WOHN-INDEX 
DEUTSCHLAND Q1/2021 

Nach mehr als 12 Monaten der Corona-Maßnahmen analysieren wir die Entwicklung 

der Wohn-Immobilienmärkte in Deutschland in den Regionen Deutschlands für Miet-

wohnungen und Eigentumsmaßnahmen. Der F+B-Wohn-Index Deutschland als 

Durchschnitt der Preis- und Mietentwicklung von Wohnimmobilien für alle Gemeinden 

in Deutschland stieg im 1. Quartal 2021 im Vergleich zum Vorquartal um 1,9 % und im 

Vergleich zum Vorjahresquartal um 4,3 %. Die mit dem Index gemessene Wachs-

tumsdynamik hat also im Verlauf des 1. Quartals 2021 in der Gesamtschau des deut-

schen Wohnimmobilienmarktes deutlich an Dynamik gewonnen. Ursache waren die 

Preise für Eigentumswohnungen, gefolgt von denen für Einfamilienhäuser. Das Eigen-

tumssegment war es einmal mehr, das den Gesamtindex massiv nach oben zog. Die 

Schere zwischen Mieten und Kaufen geht damit erneut weiter auseinander. 

Die noch bis zum 3. Quartal 2020 zu beobachtende leichte Abschwächung der Preisdy-

namik im Eigentumssegment gegenüber den Neuvertragsmieten hat sich damit wieder 

umgekehrt. Eigentumswohnungen verteuerten sich mit einem Preisanstieg von 2,3 % 

gegenüber dem Vorquartal Q4/2020. Bei Ein- und Zweifamilienhäusern stiegen die 

Preise um 2,0 %. Im Vergleich zum Vorjahresquartal Q1/2020 lagen die Ein- und Zwei-

familienhäuser dagegen mit 6,3 % deutlich vor den Eigentumswohnungen, die sich um 

4,8 % verteuerten.  

Es zeigt sich, dass die Corona-Pandemie offenbar nachhaltig die Nachfrage nach 

Wohneigentum verstärkt hat, also auch Nachfrage vom Miet- ins Eigentumssegment 

umgelenkt hat. Ähnlich wie die fehlenden Möglichkeiten, Urlaub wie in Vor-Corona-

Zeiten zu machen, zu einer Intensivierung von Haus- und Wohnungsmodernisierungen 

geführt hat, dürfte der Wert persönlicher Entfaltungsmöglichkeiten in Verbindung mit 

ausreichendem Platz in der Wohnung gleichbedeutend mit dem anhaltend niedrigen 

Zinsniveau wirksam geworden sein. 

Die nunmehr zweieinhalbjährige Stagnationsphase bei den Neuvertragsmieten hält an. 

So sind diese im Vergleich der Quartale Q1/2021 zu Q4/2020 um 0,3 % und damit nur 

unmerklich gestiegen. Im Jahresvergleich mit dem 1. Quartal 2020 lag die Wachstums-

rate der Angebotsmieten mit -0,3 % sogar im Minusbereich. Vor dem Hintergrund einer 

erhitzt geführten Debatte um immer weitere bundesweite Mietregulierungen – beson-

ders nach dem Verbot des Berliner Mietendeckels – ist die empirische Grundlage und 

damit die Legitimation für noch härtere mietenpolitische Maßnahmen jedenfalls aktuell 

schlicht nicht vorhanden. Auch die Betrachtung der Top 50-Standorte in Deutschland 

mit dem höchsten Mietenniveau legt eine ähnliche Interpretation für diesen Trend 

nahe. So sind im Vergleich zum Vorquartal in 17 der 50 teuersten Städte Deutschlands 

die Mieten bei der Neuvermietung gesunken. Im Vergleich zum Vorjahresquartal 2020 

gab es reale Mietpreisrückgänge in 25 der teuersten 50 Städte. Angesichts einer mitt-
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lerweile nahezu eineinhalb jährigen Prägung durch die Corona-Pandemie mit entspre-

chenden ökonomischen Verwerfungen erwartet F+B auch für die kommenden zwölf 

Monate bei den Angebotsmieten eine Stagnation der Mieten. 

Die Bestandsmieten verteuerten sich bundesweit – auf exakt gleichem Niveau wie die 

Angebotsmieten - mit 0,3 % im Vergleich von Q1/2021 zum Vorquartal. Zum gleichen 

Vorjahresquartal verzeichnete F+B noch einen Anstieg von 1,2 %, sodass auch in die-

sem Segment eine deutliche Beruhigung der Entwicklung zu beobachten ist. Anders 

ausgedrückt: Auf Jahressicht wuchsen im Bundesdurchschnitt die Bestandsmieten 

deutlich stärker als die Neuvertragsmieten. Dieser Trend scheint aber aktuell gebro-

chen, bewegen sich doch die beiden zentralen Mietparameter exakt synchron. Der 

Verbraucherpreisindex (VPI) erhöhte sich im Zeitraum von März 2020 bis März 2021 

um 1,7 %. Damit zeigt sich, dass sich insbesondere die Angebotsmieten im gleichen 

Jahreszeitraum um ganze 2,0 Prozentpunkte unterhalb des Verbraucherpreisindexes 

bewegten. Die Mieten sind also kein Preistreiber mehr. Und auch die Bestandsmieten 

tragen nur unterdurchschnittlich zum Anstieg des VPI bei. 

Neuvertragsmieten und Bestandsmieten veränderten sich mit -0,3 % bzw. +1,2 % im 

Vergleich zu ihren Vorjahresquartalen nach wie vor nennenswert unterhalb des An-

stiegs des Gesamt-Index von 4,3 %. Die relativen Abstände zum Gesamt-Index sind 

nach wie vor deutlich erkennbar – ebenso wie die Schere zwischen der Entwicklung 

von Mieten und Wohnungs- bzw. Hauspreisen (vgl. Tab. 1). 

 
Tab. 1: F+B-Wohn-Index: Preis- und Mietenentwicklung 2004/2021 - Index und Änderungen in % 

 

Einfamilien-
häuser 

Eigentums-
wohnungen 

Neuvertrags-
mieten 

Bestands- 
mieten 

F+B- 
Wohn-Index 

Index 2021-I 
(Ø 2004 = 100) 

160,3 187,1 124,1 114,0 155,0 

Änderung zum  
Vorquartal 

2,0 2,3 0,3 0,3 1,9 

Änderung zum  
Vorjahres-

quartal 
6,3 4,8 -0,3 1,2 4,3 

Quelle: F+B Wohn-Index 2021 
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2 DIE ENTWICKLUNG IM 
LANGFRISTVERGLEICH 

Der Index der Preise für die Nutzungsart Einfamilienhäuser (EFH) stieg im Vergleich 

von Q1/2021 zu Q1/2016, also in den letzten fünf Jahren, um 37,1 % an. Im Zehn-

Jahresvergleich wurden 64,5 % gemessen. Eigentumswohnungen verteuerten sich in-

nerhalb der letzten fünf Jahre im bundesweiten Mittel um 32,7 % und in den vergange-

nen 10 Jahren sogar um 78,0 %. Deutlich wird hierbei, dass die Eigentumswohnung 

im Langfristvergleich die Objektart mit der höchsten Preissteigerung gewesen ist, also 

Kapitalanleger bei dieser Objektart mit der höchsten Wertänderungsrendite rechnen 

konnten. 

Die Neuvertragsmieten veränderten sich in den letzten fünf Jahren um 7,2 % und in 

den vergangenen 10 Jahren um 17,0 %. Die Bestandsmieten entwickelten sich wie 

üblich etwas moderater um jeweils 6,4 % (Q1/2021 zu Q1/2016) bzw. 10,8 % (Q1/2021 

zu Q1/2011). In der Langfristbetrachtung verringert sich damit der Abstand in der 

Wachstumsdynamik zwischen Angebots- und Bestandsmieten immer weiter. Der seit 

2004 vierteljährlich fortgeschriebene deutschlandweite F+B-Wohn-Index über alle Ar-

ten bei Wohnimmobilien (Eigentums- und Mietwohnungen) stieg im 5-Jahresvergleich 

der ersten Quartale um 27,5 % und binnen 10 Jahren um 52,7 %. 

Abb. 1: Preis- und Mietenentwicklung 2004-I bis 2021-I Einzelindizes der Objektarten 

 
      Quelle: F+B-Wohn-Index 2021 

155,0

160,3

187,1

124,1

114,0

90

95

100

105

110

115

120

125

130

135

140

145

150

155

160

165

170

175

180

185

190

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

In
d

e
x
 (

Ø
 2

0
0
4
 =

 1
0
0
)

F+B-Wohn-Index Einfamilienhäuser Eigentumswohnungen

Neuvertragsmieten Bestandsmieten © F+B 2021



 

F+B-Wohn-Index Q1/2021 6 

3 REGIONALES CLUSTERING DES 
F+B-WOHN-INDEX 

Mit dem Wohn-Index Q1/2018 hat F+B erstmals ein regionales Clustering der Woh-

nungsmarktentwicklung für zwei Objektarten in insgesamt 27 Regionen bzw. Ballungs-

räumen eingeführt. So kann die regionale Entwicklung von Preisen von Eigentums-

wohnungen und Neuvertragsmieten auf einen Blick erfasst und zur Kernstadt des je-

weiligen Verdichtungsraumes ins Verhältnis gesetzt werden, was für eine regionale 

Wohnungsmarktpolitik und für das Bestands- und Neubau-Marketing immer wichtiger 

wird. Zusammengefasst werden in den regionalen Clustern (Teilmärkten) in der Regel 

alle angrenzenden kreisfreien Städte und die kreisangehörigen Gemeinden mit über 

25.000 Einwohnern, die in den umliegenden Landkreisen der Kernstädte liegen. F+B 

aggregiert die Wohnungsmarktdaten für folgende Regionen: 

Abb. 2: F+B-Wohn-Index – Regionalcluster Wohnungsmärkte 

 
 

Quelle: F+B-Wohn-Index 2021 
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Abgebildet sind jeweils die Preise für Eigentumswohnungen und die Neuvertrags- bzw. 

Angebotsmieten. Bezugsgröße ist in dieser Tabelle ein Referenzindex, in dem das Jahr 

2015 auf 100 gesetzt und damit über die Entwicklung der letzten fünf Jahre berichtet 

wird. 

Tab. 2: F+B-Wohn-Index-Tabelle Regionalcluster Wohnungsmärkte 

Region/ 
LK/GKZ Landkreis/Ort 

Preis 
2016-I 

Preis 
2020-I 

Preis 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Miete  
2016-I 

Miete 
2020-I 

Miete 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Augsburg                 

09761 Kreisfreie Stadt Augsburg 3.223 € 4.512 € 4.581 € 142 8,51 € 9,26 € 9,58 € 113 

09771 Landkreis Aichach-Friedberg 2.772 € 3.763 € 3.993 € 144 7,86 € 8,73 € 8,62 € 110 

09771130 Friedberg 2.977 € 4.092 € 4.381 € 147 8,24 € 8,45 € 8,37 € 102 

09772 Landkreis Augsburg 2.743 € 3.737 € 3.821 € 139 7,84 € 8,53 € 8,75 € 112 

09772163 Königsbrunn 3.097 € 4.061 € 3.998 € 129 8,04 € 8,76 € 8,62 € 107 

Berlin                 

11000 Kreisfreie Stadt Berlin 2.822 € 3.923 € 4.043 € 143 8,49 € 8,75 € 8,34 € 98 

12051 
Kreisfreie Stadt Brandenburg an 
der Havel 1.197 € 1.570 € 1.861 € 155 5,10 € 5,32 € 5,49 € 108 

12053 Kreisfreie Stadt Frankfurt (Oder) 1.180 € 1.581 € 1.569 € 133 5,19 € 5,43 € 5,80 € 112 

12054 Kreisfreie Stadt Potsdam 2.491 € 3.265 € 3.412 € 137 7,83 € 8,08 € 8,53 € 109 

12060 Landkreis Barnim 1.266 € 1.784 € 1.762 € 139 6,30 € 6,30 € 6,28 € 100 

12060020 Bernau bei Berlin 1.360 € 1.862 € 1.772 € 130 7,02 € 7,10 € 6,97 € 99 

12060052 Eberswalde 1.277 € 1.843 € 1.840 € 144 5,68 € 5,56 € 5,69 € 100 

12061 Landkreis Dahme-Spreewald 1.523 € 2.384 € 2.637 € 173 6,77 € 7,33 € 6,79 € 100 

12061260 Königs Wusterhausen 1.654 € 2.521 € 2.868 € 173 7,30 € 7,67 € 7,14 € 98 

12063 Landkreis Havelland 1.439 € 2.140 € 1.897 € 132 6,10 € 6,35 € 6,38 € 105 

12063080 Falkensee 1.877 € 2.735 € 2.474 € 132 7,31 € 7,55 € 7,64 € 105 

12064 Landkreis Märkisch-Oderland 1.310 € 1.814 € 1.750 € 134 5,84 € 5,92 € 5,82 € 100 

12064472 Strausberg 1.632 € 2.246 € 2.288 € 140 6,25 € 6,29 € 6,33 € 101 

12065 Landkreis Oberhavel 1.497 € 2.230 € 2.307 € 154 6,50 € 7,25 € 6,90 € 106 

12065136 Hennigsdorf b. Berlin 1.685 € 2.538 € 2.593 € 154 6,41 € 7,49 € 7,02 € 110 

12065144 Hohen Neuendorf 1.533 € 2.390 € 2.373 € 155 7,24 € 7,61 € 6,96 € 96 

12065256 Oranienburg 1.473 € 2.151 € 2.344 € 159 7,18 € 7,97 € 8,00 € 111 

12067 Landkreis Oder-Spree 1.271 € 1.831 € 1.732 € 136 5,97 € 6,05 € 6,03 € 101 

12067120 Eisenhüttenstadt 1.215 € 1.800 € 1.655 € 136 5,69 € 5,54 € 5,73 € 101 

12067144 Fürstenwalde/Spree 1.383 € 1.966 € 2.041 € 148 5,80 € 5,89 € 5,78 € 100 

12069 Landkreis Potsdam-Mittelmark 1.745 € 2.527 € 2.668 € 153 6,80 € 6,79 € 6,70 € 99 

12069616 Teltow 2.023 € 3.109 € 3.399 € 168 7,77 € 7,46 € 7,82 € 101 

12072 Landkreis Teltow-Fläming 1.376 € 2.089 € 2.256 € 164 6,30 € 6,55 € 6,27 € 100 

12072017 Blankenfelde-Mahlow 1.564 € 2.447 € 2.592 € 166 7,47 € 7,44 € 7,09 € 95 

12072240 Ludwigsfelde 1.666 € 2.545 € 2.769 € 166 6,82 € 7,26 € 6,92 € 101 



 

F+B-Wohn-Index Q1/2021 8 

Region/ 
LK/GKZ Landkreis/Ort 

Preis 
2016-I 

Preis 
2020-I 

Preis 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Miete  
2016-I 

Miete 
2020-I 

Miete 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Bielefeld         
 

      
 

05711 Kreisfreie Stadt Bielefeld 1.900 € 2.363 € 2.495 € 131 6,97 € 7,21 € 7,27 € 104 

05754 Kreis Gütersloh 1.841 € 2.242 € 2.205 € 120 6,58 € 6,73 € 6,76 € 103 

05754008 Gütersloh 1.948 € 2.352 € 2.280 € 117 6,84 € 7,16 € 7,07 € 103 

05754028 Rheda-Wiedenbrück 1.955 € 2.174 € 2.202 € 113 6,95 € 7,09 € 7,17 € 103 

05754032 Rietberg 1.767 € 2.469 € 2.340 € 132 6,47 € 6,44 € 6,55 € 101 

05754036 Schloß Holte-Stukenbrock 1.902 € 2.163 € 2.402 € 126 6,54 € 6,52 € 6,42 € 98 

05754044 Verl 1.804 € 2.222 € 2.214 € 123 6,52 € 6,55 € 6,79 € 104 

05758 Kreis Herford 1.512 € 1.866 € 1.954 € 129 5,78 € 5,91 € 5,93 € 103 

05758004 Bünde 1.509 € 1.802 € 1.963 € 130 5,91 € 6,01 € 5,89 € 100 

05758012 Herford 1.592 € 2.077 € 2.117 € 133 5,97 € 6,14 € 6,12 € 103 

05758024 Löhne 1.468 € 1.628 € 1.784 € 122 5,88 € 5,90 € 5,93 € 101 

05766 Kreis Lippe 1.529 € 1.815 € 1.842 € 120 5,80 € 5,99 € 6,08 € 105 

05766008 Bad Salzuflen 1.731 € 2.117 € 2.187 € 126 6,37 € 6,53 € 6,65 € 104 

05766020 Detmold 1.759 € 1.950 € 2.013 € 114 6,34 € 6,50 € 6,61 € 104 

05766040 Lage 1.404 € 1.802 € 1.869 € 133 5,58 € 5,55 € 5,66 € 101 

05766044 Lemgo 1.717 € 1.966 € 2.118 € 123 5,73 € 6,13 € 6,29 € 110 

Bremen         
 

      
 

04011 Kreisfreie Stadt Bremen 2.150 € 2.760 € 2.887 € 134 7,03 € 7,42 € 7,45 € 106 

03251 Landkreis Diepholz 1.632 € 1.958 € 1.961 € 120 6,32 € 6,67 € 6,65 € 105 

03251037 Stuhr 1.955 € 2.338 € 2.465 € 126 7,17 € 7,48 € 7,31 € 102 

03251047 Weyhe 1.905 € 2.315 € 2.102 € 110 7,09 € 7,44 € 7,41 € 105 

03356 Landkreis Osterholz 1.749 € 2.304 € 2.332 € 133 6,45 € 6,69 € 6,69 € 104 

03356007 Osterholz-Scharmbeck 1.582 € 2.169 € 1.983 € 125 6,11 € 6,53 € 6,52 € 107 

03361 Landkreis Verden 1.707 € 2.089 € 2.177 € 128 6,76 € 7,03 € 7,11 € 105 

03361001 Achim 1.853 € 2.363 € 2.446 € 132 7,24 € 7,39 € 7,55 € 104 

03361012 Verden (Aller) 1.796 € 2.014 € 2.167 € 121 6,95 € 7,22 € 7,32 € 105 

03401000 Kreisfreie Stadt Delmenhorst 1.503 € 2.008 € 2.031 € 135 5,65 € 6,17 € 6,18 € 109 

03461 Landkreis Wesermarsch 1.344 € 1.812 € 1.720 € 128 5,23 € 5,45 € 5,87 € 112 

03461007 Nordenham 1.427 € 1.810 € 1.660 € 116 5,23 € 5,45 € 5,54 € 106 

Dresden                 

14612 Kreisfreie Stadt Dresden 1.915 € 2.385 € 2.471 € 129 6,36 € 6,59 € 6,60 € 104 

14625 Landkreis Bautzen 1.064 € 1.227 € 1.374 € 129 5,10 € 5,22 € 5,28 € 104 

14625020 Bautzen 1.080 € 1.245 € 1.322 € 122 5,11 € 5,18 € 5,17 € 101 

14625240 Hoyerswerda 1.168 € 1.187 € 1.408 € 121 5,08 € 5,15 € 5,30 € 104 

14627 Landkreis Meißen 1.312 € 1.566 € 1.585 € 121 5,33 € 5,48 € 5,48 € 103 

14627140 Meißen 1.282 € 1.603 € 1.682 € 131 4,96 € 5,17 € 5,15 € 104 

14627210 Radebeul 2.149 € 2.512 € 2.623 € 122 6,58 € 7,02 € 7,02 € 107 

14627230 Riesa 1.237 € 1.296 € 1.355 € 110 4,87 € 4,89 € 4,97 € 102 
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Region/ 
LK/GKZ Landkreis/Ort 

Preis 
2016-I 

Preis 
2020-I 

Preis 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Miete  
2016-I 

Miete 
2020-I 

Miete 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Dresden                 

14628 
Landkreis Sächsische Schweiz-
Osterzgebirge 1.237 € 1.626 € 1.661 € 134 5,21 € 5,33 € 5,31 € 102 

14628110 Freital 1.266 € 1.758 € 1.691 € 134 5,34 € 5,49 € 5,49 € 103 

14628270 Pirna 1.265 € 1.792 € 1.895 € 150 5,20 € 5,27 € 5,29 € 102 

     
 

   
 

Düssel-
dorf         

 
      

 

05111 Kreisfreie Stadt Düsseldorf 3.117 € 4.199 € 4.351 € 140 9,69 € 10,24 € 10,19 € 105 

05112 Kreisfreie Stadt Duisburg 1.400 € 1.599 € 1.635 € 117 5,82 € 6,10 € 6,14 € 105 

05158 Kreis Mettmann 2.136 € 2.598 € 2.673 € 125 7,46 € 7,71 € 7,64 € 102 

05158004 Erkrath 2.082 € 2.508 € 2.470 € 119 7,36 € 7,45 € 7,61 € 103 

05158008 Haan 2.013 € 2.472 € 2.790 € 139 7,38 € 7,56 € 7,46 € 101 

05158012 Heiligenhaus 1.581 € 2.086 € 2.178 € 138 6,45 € 6,61 € 6,76 € 105 

05158016 Hilden 2.497 € 2.859 € 3.070 € 123 8,20 € 8,56 € 8,45 € 103 

05158020 Langenfeld (Rheinland) 2.469 € 3.124 € 3.093 € 125 8,42 € 8,52 € 8,36 € 99 

05158024 Mettmann 2.138 € 2.588 € 2.759 € 129 7,41 € 7,86 € 7,71 € 104 

05158026 Monheim am Rhein 2.061 € 2.525 € 2.506 € 122 7,00 € 7,59 € 7,60 € 109 

05158028 Ratingen 2.475 € 3.024 € 3.122 € 126 8,39 € 8,83 € 8,56 € 102 

05158032 Velbert 1.761 € 2.132 € 2.137 € 121 6,36 € 6,33 € 6,38 € 100 

05162 Kreis Rhein-Kreis Neuss 2.147 € 2.698 € 2.834 € 132 7,55 € 7,85 € 8,01 € 106 

05162004 Dormagen 2.037 € 2.519 € 2.636 € 129 7,48 € 7,73 € 8,03 € 107 

05162008 Grevenbroich 1.804 € 2.152 € 2.149 € 119 6,54 € 6,67 € 7,03 € 107 

05162016 Kaarst 2.095 € 2.624 € 2.740 € 131 7,71 € 7,88 € 7,87 € 102 

05162020 Korschenbroich 1.802 € 2.287 € 2.444 € 136 6,93 € 7,13 € 7,19 € 104 

05162022 Meerbusch 2.803 € 3.731 € 3.810 € 136 8,60 € 9,19 € 9,19 € 107 

05162024 Neuss 2.249 € 2.805 € 3.019 € 134 7,77 € 8,10 € 8,27 € 106 

                  

Erfurt                 

16051 Kreisfreie Stadt Erfurt 1.656 € 2.093 € 2.168 € 131 6,40 € 6,61 € 6,61 € 103 

16055 Kreisfreie Stadt Weimar 1.653 € 1.940 € 2.036 € 123 6,45 € 6,59 € 7,16 € 111 

16067 Landkreis Gotha 1.136 € 1.444 € 1.536 € 135 5,30 € 5,66 € 5,62 € 106 

16067029 Gotha 1.208 € 1.546 € 1.662 € 138 5,33 € 5,74 € 5,65 € 106 

16068 Landkreis Sömmerda 1.049 € 1.372 € 1.581 € 151 5,45 € 5,73 € 5,74 € 105 

16068051 Sömmerda 1.023 € 1.446 € 1.760 € 172 5,55 € 5,90 € 5,96 € 107 

16070 Landkreis Ilm-Kreis 1.280 € 1.461 € 1.672 € 131 5,92 € 6,00 € 5,90 € 100 

16070029 Ilmenau 1.426 € 1.533 € 1.801 € 126 6,32 € 6,38 € 6,11 € 97 

16071 Landkreis Weimarer Land 1.211 € 1.553 € 1.657 € 137 5,60 € 5,62 € 5,73 € 102 

16071001 Apolda 1.204 € 1.499 € 1.613 € 134 5,55 € 5,54 € 5,74 € 103 
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Region/ 
LK/GKZ Landkreis/Ort 

Preis 
2016-I 

Preis 
2020-I 

Preis 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Miete  
2016-I 

Miete 
2020-I 

Miete 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Frankfurt  
a. M.         

 

      

 

06412 
Kreisfreie Stadt Frankfurt am 
Main 3.978 € 5.232 € 5.435 € 137 11,28 € 11,92 € 11,73 € 104 

06413 
Kreisfreie Stadt Offenbach am 
Main 2.576 € 3.564 € 3.781 € 147 9,06 € 9,52 € 9,44 € 104 

06433 Landkreis Groß-Gerau 2.175 € 2.961 € 2.867 € 132 8,43 € 8,57 € 8,73 € 104 

06433008 Mörfelden-Walldorf 2.263 € 3.263 € 3.085 € 136 9,09 € 9,38 € 8,79 € 97 

06433012 Rüsselsheim 2.148 € 2.981 € 2.692 € 125 8,41 € 8,02 € 8,68 € 103 

06434 Landkreis Hochtaunuskreis 3.164 € 3.837 € 3.862 € 122 9,42 € 9,79 € 9,76 € 104 

06434001 Bad Homburg v. d. Höhe 3.427 € 4.112 € 4.075 € 119 10,20 € 10,71 € 10,54 € 103 

06434002 Friedrichsdorf 3.001 € 3.625 € 3.628 € 121 9,00 € 9,20 € 9,19 € 102 

06434008 Oberursel (Taunus) 3.685 € 4.280 € 4.386 € 119 10,06 € 10,10 € 10,35 € 103 

06435 Landkreis Main-Kinzig-Kreis 1.975 € 2.539 € 2.634 € 133 7,52 € 7,84 € 7,91 € 105 

06435014 Hanau 2.238 € 2.868 € 3.031 € 135 8,20 € 8,60 € 8,69 € 106 

06435019 Maintal 2.258 € 2.755 € 2.686 € 119 8,31 € 9,04 € 8,79 € 106 

06436 Landkreis Main-Taunus-Kreis 2.957 € 3.759 € 3.956 € 134 9,35 € 9,91 € 9,74 € 104 

06436005 Hattersheim am Main 2.596 € 3.442 € 3.526 € 136 8,74 € 9,59 € 9,19 € 105 

06436007 Hofheim am Taunus 3.061 € 3.930 € 4.015 € 131 9,37 € 9,61 € 9,64 € 103 

06436008 Kelkheim (Taunus) 2.915 € 3.694 € 3.984 € 137 9,08 € 9,66 € 9,60 € 106 

06438 Landkreis Offenbach 2.426 € 3.103 € 3.218 € 133 8,61 € 8,89 € 8,79 € 102 

06438001 Dietzenbach 1.969 € 2.526 € 2.664 € 135 8,39 € 8,52 € 8,64 € 103 

06438002 Dreieich 2.737 € 3.388 € 3.388 € 124 9,10 € 9,16 € 9,22 € 101 

06438006 Langen (Hessen) 2.690 € 3.381 € 3.706 € 138 9,26 € 9,68 € 9,41 € 102 

06438008 Mühlheim am Main 2.419 € 3.116 € 3.133 € 130 8,24 € 8,41 € 8,42 € 102 

06438009 Neu-Isenburg 2.652 € 3.497 € 3.664 € 138 9,54 € 9,68 € 9,90 € 104 

06438011 Rodgau 2.293 € 2.830 € 2.798 € 122 7,86 € 8,30 € 7,94 € 101 

06438012 Rödermark 2.076 € 2.850 € 2.806 € 135 7,84 € 8,33 € 7,42 € 95 

06440 Landkreis Wetteraukreis 2.102 € 2.739 € 2.806 € 133 7,67 € 8,09 € 8,15 € 106 

06440002 Bad Nauheim 2.637 € 3.502 € 3.632 € 138 8,52 € 9,05 € 9,11 € 107 

06440003 Bad Vilbel 3.058 € 3.593 € 3.630 € 119 9,74 € 10,44 € 10,39 € 107 

06440005 Butzbach 1.987 € 2.480 € 2.538 € 128 6,97 € 7,22 € 7,22 € 104 

06440008 Friedberg (Hessen) 2.219 € 3.186 € 3.230 € 146 8,11 € 8,49 € 8,49 € 105 

                  

Freiburg 
i. Br.     

 

   

 

08311 
Stadtkreis Freiburg im Breis-
gau 4.019 € 4.872 € 5.030 € 125 10,30 € 11,02 € 10,66 € 103 

08315 
Landkreis Breisgau-Hoch-
schwarzwald 2.787 € 3.540 € 3.728 € 134 8,79 € 9,53 € 9,47 € 108 

08315006 Bad Krozingen 3.019 € 3.813 € 4.021 € 133 9,64 € 10,22 € 10,01 € 104 

08316 Landkreis Emmendingen 2.531 € 3.274 € 3.273 € 129 8,40 € 9,17 € 8,82 € 105 

08316011 Emmendingen 2.683 € 3.486 € 3.365 € 125 8,74 € 9,30 € 8,95 € 102 
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Region/ 
LK/GKZ Landkreis/Ort 

Preis 
2016-I 

Preis 
2020-I 

Preis 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Miete  
2016-I 

Miete 
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Miete 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Hamburg          

02000 

Freie und Hansestadt Ham-

burg 3.745 € 4.903 € 5.170 € 138 10,33 € 10,66 € 10,60 € 103 

01053 Kreis Herzogtum Lauenburg 1.744 € 2.344 € 2.310 € 132 6,95 € 7,40 € 7,09 € 102 

01053032 Geesthacht 1.735 € 2.349 € 2.049 € 118 7,19 € 7,71 € 7,06 € 98 

01056 Kreis Pinneberg 2.293 € 2.817 € 3.079 € 134 7,99 € 8,37 € 8,51 € 107 

01056015 Elmshorn 1.907 € 2.251 € 2.559 € 134 7,16 € 7,47 € 7,45 € 104 

01056039 Pinneberg 2.323 € 2.748 € 2.992 € 129 7,99 € 8,27 € 8,40 € 105 

01056050 Wedel 2.746 € 3.369 € 3.618 € 132 9,09 € 9,36 € 9,44 € 104 

01060 Kreis Segeberg 2.045 € 2.770 € 2.892 € 141 7,73 € 7,99 € 7,91 € 102 

01060039 Henstedt-Ulzburg 2.124 € 2.864 € 2.851 € 134 8,08 € 8,26 € 8,33 € 103 

01060063 Norderstedt 2.712 € 3.735 € 3.825 € 141 9,20 € 9,43 € 9,40 € 102 

01062 Kreis Stormarn 2.545 € 3.111 € 3.254 € 128 8,38 € 8,60 € 8,69 € 104 

01062001 Ahrensburg 3.093 € 3.620 € 3.847 € 124 9,13 € 9,40 € 9,55 € 105 

01062060 Reinbek 2.792 € 3.593 € 3.456 € 124 9,06 € 9,26 € 9,01 € 99 

03353 Landkreis Harburg 2.230 € 2.947 € 2.982 € 134 8,04 € 8,30 € 8,37 € 104 

03353005 Buchholz in der Nordheide 2.325 € 3.184 € 3.045 € 131 8,66 € 9,00 € 8,82 € 102 

03353031 Seevetal 2.368 € 3.174 € 3.211 € 136 8,54 € 8,78 € 8,78 € 103 

03353040 Winsen (Luhe) 2.200 € 2.947 € 2.939 € 134 7,54 € 7,84 € 8,07 € 107 

03359 Landkreis Stade 2.052 € 2.593 € 2.523 € 123 7,12 € 7,37 € 7,51 € 105 

03359010 Buxtehude 2.417 € 3.000 € 2.816 € 117 7,86 € 7,97 € 8,12 € 103 

03359038 Stade 2.160 € 2.588 € 2.453 € 114 6,92 € 7,31 € 7,30 € 105 

                  

Hannover                   

03241 Landkreis Region Hannover 2.176 € 2.854 € 3.036 € 140 7,23 € 7,68 € 7,66 € 106 

03241001 Hannover 2.560 € 3.359 € 3.603 € 141 7,84 € 8,25 € 8,28 € 106 

03241002 Barsinghausen 1.433 € 1.746 € 1.829 € 128 5,76 € 6,30 € 5,86 € 102 

03241003 Burgdorf 1.579 € 2.016 € 1.929 € 122 6,39 € 7,08 € 7,24 € 113 

03241005 Garbsen 1.735 € 2.463 € 2.619 € 151 6,17 € 6,78 € 6,73 € 109 

03241009 Laatzen 1.798 € 2.429 € 2.661 € 148 6,66 € 7,12 € 7,37 € 111 

03241010 Langenhagen 2.072 € 2.807 € 2.906 € 140 7,28 € 8,04 € 7,65 € 105 

03241011 Lehrte 1.557 € 1.918 € 2.052 € 132 6,26 € 6,60 € 6,59 € 105 

03241012 Neustadt am Rübenberge 1.546 € 1.790 € 1.677 € 108 5,63 € 5,78 € 5,89 € 105 

03241015 Seelze 1.720 € 2.382 € 2.417 € 141 6,21 € 6,38 € 6,10 € 98 

03241017 Springe 1.250 € 1.546 € 1.665 € 133 5,42 € 5,75 € 5,79 € 107 

03241019 Wedemark 1.752 € 2.439 € 2.495 € 142 6,76 € 7,00 € 7,20 € 107 

03241021 Wunstorf 1.668 € 2.070 € 2.228 € 134 6,16 € 6,22 € 6,38 € 104 
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Idx 
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Jena         
 

      
 

16053 Kreisfreie Stadt Jena 2.070 € 2.305 € 2.605 € 126 7,37 € 7,49 € 7,46 € 101 

16071 Weimarer Land 1.211 € 1.553 € 1.657 € 137 5,60 € 5,62 € 5,73 € 102 

16071001 Apolda 1.204 € 1.499 € 1.613 € 134 5,55 € 5,54 € 5,74 € 103 

16074 Saale-Holzland-Kreis 1.148 € 1.434 € 1.437 € 125 5,35 € 5,48 € 5,54 € 104 

16074018 Eisenberg 1.075 € 1.332 € 1.417 € 132 4,78 € 4,91 € 5,16 € 108 

                    

Kassel                   

06611 Kreisfreie Stadt Kassel 2.059 € 2.488 € 2.491 € 121 6,57 € 6,94 € 7,01 € 107 

03159 Landkreis Göttingen 1.672 € 2.139 € 2.257 € 135 6,87 € 7,23 € 7,24 € 105 

03159016 Göttingen 2.127 € 2.751 € 2.906 € 137 8,13 € 8,55 € 8,54 € 105 

06633 Landkreis Kassel 1.459 € 1.836 € 1.891 € 130 5,96 € 6,35 € 6,25 € 105 

06633003 Baunatal 1.710 € 2.141 € 2.287 € 134 6,02 € 6,59 € 6,65 € 110 

                    

Kiel                   

01002 Kreisfreie Stadt Kiel 2.361 € 3.173 € 3.355 € 142 6,92 € 7,40 € 7,66 € 111 

01004 Kreisfreie Stadt Neumünster 1.460 € 1.840 € 1.978 € 135 5,62 € 5,96 € 6,11 € 109 

01057 Kreis Plön 1.962 € 2.461 € 2.601 € 133 7,08 € 7,69 € 7,79 € 110 

01057062 Preetz 1.887 € 2.275 € 2.654 € 141 6,89 € 7,60 € 7,40 € 107 

01058 Kreis Rendsburg-Eckernförde 1.814 € 2.368 € 2.442 € 135 6,33 € 6,67 € 6,87 € 109 

01058135 Rendsburg 1.492 € 1.808 € 1.878 € 126 5,77 € 5,90 € 6,09 € 106 

                    

Köln                   

05315 Kreisfreie Stadt Köln 3.082 € 3.906 € 4.037 € 131 9,72 € 10,18 € 10,29 € 106 

05158 Kreis Mettmann 2.136 € 2.598 € 2.673 € 125 7,46 € 7,71 € 7,64 € 102 

05158004 Erkrath 2.082 € 2.508 € 2.470 € 119 7,36 € 7,45 € 7,61 € 103 

05158008 Haan 2.013 € 2.472 € 2.790 € 139 7,38 € 7,56 € 7,46 € 101 

05158012 Heiligenhaus 1.581 € 2.086 € 2.178 € 138 6,45 € 6,61 € 6,76 € 105 

05158016 Hilden 2.497 € 2.859 € 3.070 € 123 8,20 € 8,56 € 8,45 € 103 

05158020 Langenfeld (Rheinland) 2.469 € 3.124 € 3.093 € 125 8,42 € 8,52 € 8,36 € 99 

05158024 Mettmann 2.138 € 2.588 € 2.759 € 129 7,41 € 7,86 € 7,71 € 104 

05158026 Monheim am Rhein 2.061 € 2.525 € 2.506 € 122 7,00 € 7,59 € 7,60 € 109 

05158028 Ratingen 2.475 € 3.024 € 3.122 € 126 8,39 € 8,83 € 8,56 € 102 

05158032 Velbert 1.761 € 2.132 € 2.137 € 121 6,36 € 6,33 € 6,38 € 100 
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Köln         
 

      
 

05162 Kreis Rhein-Kreis Neuss 2.147 € 2.698 € 2.834 € 132 7,55 € 7,85 € 8,01 € 106 

05162004 Dormagen 2.037 € 2.519 € 2.636 € 129 7,48 € 7,73 € 8,03 € 107 

05162008 Grevenbroich 1.804 € 2.152 € 2.149 € 119 6,54 € 6,67 € 7,03 € 107 

05162016 Kaarst 2.095 € 2.624 € 2.740 € 131 7,71 € 7,88 € 7,87 € 102 

05162020 Korschenbroich 1.802 € 2.287 € 2.444 € 136 6,93 € 7,13 € 7,19 € 104 

05162022 Meerbusch 2.803 € 3.731 € 3.810 € 136 8,60 € 9,19 € 9,19 € 107 

05162024 Neuss 2.249 € 2.805 € 3.019 € 134 7,77 € 8,10 € 8,27 € 106 

05314 Kreisfreie Stadt Bonn 2.814 € 3.520 € 3.643 € 129 8,79 € 8,97 € 9,16 € 104 

05316 Kreisfreie Stadt Leverkusen 2.091 € 2.566 € 2.526 € 121 7,15 € 7,60 € 7,73 € 108 

05362 Kreis Rhein-Erft-Kreis 2.052 € 2.452 € 2.496 € 122 7,74 € 8,07 € 8,23 € 106 

05362008 Bergheim 1.552 € 1.641 € 1.600 € 103 6,64 € 6,92 € 7,07 € 106 

05362012 Brühl 2.416 € 2.958 € 3.328 € 138 8,36 € 8,84 € 8,83 € 106 

05362020 Erftstadt 1.868 € 1.942 € 2.168 € 116 7,39 € 7,38 € 7,72 € 104 

05362024 Frechen 2.460 € 3.046 € 2.911 € 118 8,27 € 8,91 € 8,92 € 108 

05362028 Hürth 2.411 € 2.736 € 2.702 € 112 8,73 € 8,71 € 9,18 € 105 

05362032 Kerpen 1.585 € 1.883 € 2.057 € 130 6,90 € 7,43 € 7,47 € 108 

05362036 Pulheim 2.552 € 3.023 € 3.175 € 124 8,40 € 8,92 € 8,88 € 106 

05362040 Wesseling 1.949 € 2.845 € 2.559 € 131 7,94 € 8,12 € 8,35 € 105 

05378 
Kreis Rheinisch-Bergischer 
Kreis 2.068 € 2.658 € 2.703 € 131 7,81 € 8,10 € 8,03 € 103 

05378004 Bergisch Gladbach 2.307 € 2.912 € 2.967 € 129 8,64 € 8,84 € 8,83 € 102 

05378016 Leichlingen (Rhld.) 2.144 € 2.875 € 2.782 € 130 7,68 € 7,99 € 7,97 € 104 

05378024 Overath 1.841 € 2.491 € 2.353 € 128 7,20 € 7,47 € 7,52 € 104 

05378028 Rösrath 2.246 € 2.856 € 3.033 € 135 7,80 € 8,41 € 8,04 € 103 

05378032 Wermelskirchen 1.602 € 1.934 € 2.097 € 131 6,41 € 6,72 € 6,39 € 100 

05382 Kreis Rhein-Sieg-Kreis 2.176 € 2.660 € 2.733 € 126 7,24 € 7,51 € 7,61 € 105 

05382008 Bad Honnef 2.418 € 3.337 € 3.111 € 129 7,68 € 8,09 € 8,03 € 105 

05382012 Bornheim 2.427 € 2.724 € 2.884 € 119 7,37 € 7,65 € 7,82 € 106 

05382020 Hennef (Sieg) 2.324 € 2.611 € 2.747 € 118 7,26 € 6,89 € 7,69 € 106 

05382024 Königswinter 2.179 € 2.807 € 2.877 € 132 7,47 € 7,79 € 8,18 € 110 

05382028 Lohmar 1.987 € 2.498 € 2.592 € 130 7,10 € 7,50 € 7,29 € 103 

05382044 Niederkassel 2.437 € 2.793 € 2.959 € 121 7,31 € 7,71 € 7,70 € 105 

05382048 Rheinbach 2.096 € 2.602 € 2.608 € 124 7,24 € 7,14 € 7,18 € 99 

05382056 Sankt Augustin 2.086 € 2.610 € 2.758 € 132 7,53 € 7,77 € 7,89 € 105 

05382060 Siegburg 2.556 € 3.053 € 3.086 € 121 7,64 € 8,22 € 8,34 € 109 

05382068 Troisdorf 2.235 € 2.686 € 2.721 € 122 7,22 € 7,48 € 7,47 € 103 
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Leipzig         
 

      
 

14713 Kreisfreie Stadt Leipzig 1.492 € 1.963 € 2.023 € 136 5,19 € 5,55 € 5,71 € 110 

14729 Landkreis Leipzig 1.073 € 1.355 € 1.380 € 129 4,80 € 5,00 € 4,95 € 103 

14729160 Grimma 1.074 € 1.192 € 1.203 € 112 4,62 € 4,66 € 4,67 € 101 

14730 Landkreis Nordsachsen 955 € 1.271 € 1.345 € 141 4,82 € 5,00 € 4,96 € 103 

14730070 Delitzsch 1.043 € 1.401 € 1.492 € 143 4,99 € 5,26 € 5,20 € 104 

                    
Magde-
burg                  

15003 Kreisfreie Stadt Magdeburg 1.181 € 1.525 € 1.621 € 137 5,27 € 5,43 € 5,48 € 104 

15083 Landkreis Börde 947 € 1.204 € 1.209 € 128 4,74 € 4,93 € 4,88 € 103 

15083415 Oschersleben (Bode) 1.156 € 1.226 € 1.268 € 110 4,56 € 4,78 € 4,58 € 100 

15086 Landkreis Jerichower Land 885 € 1.138 € 1.216 € 137 4,79 € 5,03 € 4,99 € 104 

15086015 Burg 863 € 1.125 € 1.319 € 153 4,79 € 4,90 € 4,93 € 103 

15089 Landkreis Salzlandkreis 874 € 1.071 € 1.112 € 127 4,75 € 4,98 € 5,05 € 106 

15089015 Aschersleben 885 € 1.145 € 1.074 € 121 4,73 € 5,10 € 5,09 € 108 

15089030 Bernburg (Saale) 948 € 1.252 € 1.221 € 129 5,22 € 5,20 € 5,37 € 103 

15089305 Schönebeck (Elbe) 1.036 € 1.180 € 1.329 € 128 4,80 € 5,06 € 5,12 € 107 

15089310 Staßfurt 884 € 981 € 1.072 € 121 4,29 € 4,64 € 4,72 € 110 

                    
Mainz/ 
Wiesba-
den                  

06414 Kreisfreie Stadt Wiesbaden 3.180 € 3.817 € 3.983 € 125 9,14 € 9,71 € 9,62 € 105 

07315 Kreisfreie Stadt Mainz 3.066 € 3.891 € 4.029 € 131 9,75 € 10,31 € 10,17 € 104 

06433 Landkreis Groß-Gerau 2.175 € 2.961 € 2.867 € 132 8,43 € 8,57 € 8,73 € 104 

06433008 Mörfelden-Walldorf 2.263 € 3.263 € 3.085 € 136 9,09 € 9,38 € 8,79 € 97 

06433012 Rüsselsheim 2.148 € 2.981 € 2.692 € 125 8,41 € 8,02 € 8,68 € 103 

07339 Landkreis Mainz-Bingen 2.120 € 2.541 € 2.510 € 118 7,53 € 7,80 € 8,02 € 107 

07339030 Ingelheim am Rhein 2.413 € 2.855 € 2.843 € 118 8,23 € 8,40 € 8,44 € 103 
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Mannheim         
 

      
 

08222 Stadtkreis Mannheim 2.441 € 3.150 € 3.360 € 138 8,36 € 9,03 € 8,99 € 108 

06431 Landkreis Bergstraße 2.061 € 2.603 € 2.747 € 133 7,50 € 8,18 € 8,32 € 111 

06431002 Bensheim 2.061 € 2.903 € 2.940 € 143 8,56 € 8,98 € 9,26 € 108 

06431011 Heppenheim (Bergstraße) 2.207 € 2.532 € 2.747 € 124 7,97 € 8,54 € 8,36 € 105 

06431013 Lampertheim 2.041 € 2.476 € 2.895 € 142 7,36 € 8,52 € 8,43 € 115 

06431020 Viernheim 2.325 € 2.955 € 3.228 € 139 7,79 € 8,47 € 8,66 € 111 

07311 
Kreisfreie Stadt Frankenthal 
(Pfalz) 1.714 € 1.920 € 2.010 € 117 6,61 € 7,32 € 7,47 € 113 

07314 
Kreisfreie Stadt Ludwigshafen 
am Rhein 1.872 € 2.465 € 2.546 € 136 7,42 € 8,14 € 8,07 € 109 

07318 Kreisfreie Stadt Speyer 2.258 € 3.159 € 3.064 € 136 8,04 € 8,13 € 8,52 € 106 

07338 Landkreis Rhein-Pfalz-Kreis 1.929 € 2.567 € 2.690 € 139 7,16 € 7,85 € 8,09 € 113 

07338025 Schifferstadt 1.871 € 2.359 € 2.657 € 142 7,26 € 7,84 € 7,78 € 107 

08221 Stadtkreis Heidelberg 3.415 € 4.286 € 4.662 € 137 10,15 € 10,74 € 10,65 € 105 

08226 Landkreis Rhein-Neckar-Kreis 2.309 € 2.928 € 3.141 € 136 7,83 € 8,34 € 8,34 € 107 

08226041 Leimen 2.167 € 2.783 € 3.124 € 144 7,81 € 8,36 € 8,21 € 105 

08226085 Sinsheim 1.949 € 2.566 € 2.645 € 136 7,16 € 7,78 € 7,82 € 109 

08226096 Weinheim 2.681 € 3.151 € 3.568 € 133 8,54 € 9,08 € 9,12 € 107 

08226098 Wiesloch 2.353 € 3.014 € 3.296 € 140 7,79 € 8,47 € 8,11 € 104 

                    

München                  

09162 Kreisfreie Stadt München 6.282 € 7.357 € 7.032 € 112 14,32 € 16,19 € 16,27 € 114 

09174 Landkreis Dachau 4.160 € 5.331 € 5.265 € 127 10,02 € 11,39 € 12,11 € 121 

09174115 Dachau 4.455 € 5.546 € 5.242 € 118 9,87 € 11,74 € 12,28 € 124 

09175 Landkreis Ebersberg 4.284 € 5.343 € 5.417 € 126 10,28 € 10,72 € 10,56 € 103 

09175132 Vaterstetten 5.025 € 6.255 € 6.346 € 126 11,51 € 11,82 € 11,74 € 102 

09177 Landkreis Erding 3.497 € 4.740 € 5.180 € 148 9,02 € 9,61 € 10,07 € 112 

09177117 Erding 3.776 € 4.809 € 4.800 € 127 9,33 € 10,14 € 10,19 € 109 

09178 Landkreis Freising 3.730 € 4.656 € 4.832 € 130 9,68 € 10,26 € 10,47 € 108 

09178124 Freising 4.094 € 5.120 € 5.391 € 132 10,31 € 10,83 € 10,52 € 102 

09179 Landkreis Fürstenfeldbruck 4.202 € 5.396 € 5.294 € 126 10,22 € 11,79 € 11,82 € 116 

09179121 Fürstenfeldbruck 4.116 € 5.502 € 5.417 € 132 9,42 € 10,60 € 10,07 € 107 

09179123 Germering 4.569 € 5.648 € 5.489 € 120 10,41 € 12,66 € 12,69 € 122 

09179142 Olching 4.161 € 5.201 € 4.941 € 119 9,42 € 11,14 € 11,70 € 124 

09184 Landkreis München 5.030 € 6.368 € 6.388 € 127 12,13 € 13,46 € 13,21 € 109 

09184149 Unterschleißheim 4.202 € 5.392 € 5.434 € 129 11,39 € 12,95 € 12,72 € 112 

09188 Landkreis Starnberg 4.855 € 5.969 € 6.275 € 129 11,10 € 11,87 € 12,38 € 112 

09188139 Starnberg 4.964 € 5.750 € 6.275 € 126 11,45 € 10,84 € 11,56 € 101 
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Münster         
 

      
 

05515 Kreisfreie Stadt Münster 3.152 € 3.874 € 4.110 € 130 8,63 € 9,13 € 9,12 € 106 

05558 Kreis Coesfeld 1.725 € 2.020 € 1.859 € 108 6,19 € 6,32 € 6,21 € 100 

05558012 Coesfeld 1.812 € 2.105 € 1.738 € 96 6,36 € 6,40 € 6,34 € 100 

05558016 Dülmen 1.756 € 2.255 € 1.929 € 110 6,15 € 6,22 € 5,86 € 95 

05566 Kreis Steinfurt 1.695 € 2.097 € 2.172 € 128 6,11 € 6,31 € 6,34 € 104 

05566008 Emsdetten 1.948 € 2.199 € 2.166 € 111 6,29 € 6,45 € 6,59 € 105 

05566012 Greven 1.911 € 2.211 € 2.352 € 123 6,52 € 6,79 € 6,80 € 104 

05566028 Ibbenbüren 1.786 € 2.202 € 2.303 € 129 6,01 € 6,25 € 6,38 € 106 

05566076 Rheine 1.652 € 1.967 € 2.106 € 127 6,17 € 6,33 € 6,38 € 103 

05566084 Steinfurt 1.726 € 2.075 € 2.095 € 121 6,30 € 6,46 € 6,37 € 101 

05570 Kreis Warendorf 1.729 € 2.061 € 2.100 € 121 6,14 € 6,36 € 6,38 € 104 

05570004 Ahlen 1.600 € 1.824 € 1.929 € 121 5,68 € 6,15 € 5,96 € 105 

05570008 Beckum 1.585 € 1.903 € 1.859 € 117 5,76 € 5,95 € 5,85 € 102 

05570028 Oelde 1.760 € 2.091 € 2.075 € 118 6,25 € 6,38 € 6,38 € 102 

05570052 Warendorf 1.930 € 2.322 € 2.400 € 124 6,67 € 6,64 € 6,73 € 101 

Nürnberg     

 

   

 

09564 Kreisfreie Stadt Nürnberg 2.958 € 3.770 € 3.872 € 131 8,58 € 9,03 € 9,25 € 108 

09562 Kreisfreie Stadt Erlangen 3.504 € 4.562 € 4.485 € 128 9,09 € 9,31 € 9,17 € 101 

09563 Kreisfreie Stadt Fürth 2.656 € 3.473 € 3.570 € 134 8,12 € 8,39 € 8,70 € 107 

09565 Kreisfreie Stadt Schwabach 2.567 € 2.982 € 2.904 € 113 7,06 € 7,22 € 7,85 € 111 

09572 
Landkreis Erlangen-
Höchstadt 2.560 € 3.461 € 3.645 € 142 7,68 € 8,31 € 8,24 € 107 

09572132 Herzogenaurach 2.777 € 3.736 € 3.904 € 141 8,03 € 8,65 € 8,09 € 101 

09573 Landkreis Fürth 2.472 € 3.259 € 3.311 € 134 7,42 € 7,80 € 8,12 € 109 

09573134 Zirndorf 2.648 € 3.321 € 3.454 € 130 7,58 € 7,56 € 7,99 € 105 

09574 Landkreis Nürnberger Land 2.297 € 3.070 € 3.265 € 142 7,48 € 8,08 € 8,19 € 109 

09574138 Lauf a. d. Pegnitz 2.518 € 3.391 € 3.684 € 146 7,62 € 8,27 € 8,33 € 109 

09576 Landkreis Roth 2.233 € 2.851 € 2.892 € 130 6,83 € 7,18 € 7,61 € 111 

09576143 Roth 2.159 € 2.858 € 2.972 € 138 6,70 € 6,96 € 7,70 € 115 

Regensburg          

09362 
Kreisfreie Stadt Regens-
burg 3.812 € 4.716 € 4.706 € 123 9,01 € 9,28 € 9,30 € 103 

09263 Kreisfreie Stadt Straubing 2.216 € 3.206 € 3.029 € 137 6,53 € 6,59 € 6,88 € 105 

09278 Landkreis Straubing-Bogen 1.807 € 2.771 € 2.708 € 150 6,16 € 6,81 € 7,17 € 116 

09278118 Bogen 1.950 € 2.374 € 2.412 € 124 6,57 € 7,03 € 7,34 € 112 

09375 Landkreis Regensburg 2.607 € 3.332 € 3.609 € 138 7,43 € 7,99 € 7,93 € 107 

09375190 Regenstauf 2.603 € 3.026 € 3.232 € 124 7,22 € 7,51 € 7,61 € 105 
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Region/ 
LK/GKZ Landkreis/Ort 

Preis 
2016-I 

Preis 
2020-I 

Preis 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Miete  
2016-I 

Miete 
2020-I 

Miete 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Ruhrgebiet         
 

      
 

05112 Kreisfreie Stadt Duisburg 1.400 € 1.599 € 1.635 € 117 5,82 € 6,10 € 6,14 € 105 

05113 Kreisfreie Stadt Essen 1.654 € 2.024 € 2.091 € 126 6,56 € 6,97 € 6,98 € 106 

05117 Kreisfreie Stadt Mülheim a.d.R. 1.751 € 2.140 € 2.182 € 125 7,00 € 7,26 € 7,28 € 104 

05119 Kreisfreie Stadt Oberhausen 1.502 € 1.769 € 1.803 € 120 6,23 € 6,40 € 6,45 € 104 

05170 Kreis Wesel 1.714 € 1.912 € 1.941 € 113 6,73 € 6,85 € 6,85 € 102 

05170008 Dinslaken 1.814 € 2.025 € 2.072 € 114 6,87 € 6,98 € 6,85 € 100 

05170012 Hamminkeln 1.647 € 1.936 € 1.940 € 118 6,44 € 6,70 € 6,46 € 100 

05170020 Kamp-Lintfort 1.556 € 1.758 € 2.061 € 132 6,58 € 6,62 € 6,62 € 101 

05170024 Moers 1.842 € 2.174 € 2.033 € 110 7,02 € 7,25 € 7,26 € 103 

05170028 Neukirchen-Vluyn 1.920 € 1.889 € 2.075 € 108 6,88 € 7,02 € 7,25 € 105 

05170032 Rheinberg 1.612 € 1.725 € 1.746 € 108 6,57 € 6,79 € 6,71 € 102 

05170044 Voerde (Niederrhein) 1.623 € 1.770 € 1.922 € 118 6,33 € 6,24 € 6,40 € 101 

05170048 Wesel 1.555 € 1.653 € 1.648 € 106 6,59 € 6,70 € 6,75 € 102 

05512 Kreisfreie Stadt Bottrop 1.632 € 2.035 € 2.106 € 129 6,16 € 6,37 € 6,33 € 103 

05513 Kreisfreie Stadt Gelsenkirchen 1.407 € 1.505 € 1.556 € 111 5,20 € 5,58 € 5,58 € 107 

05562 Kreis Recklinghausen 1.557 € 1.758 € 1.806 € 116 5,94 € 6,04 € 6,04 € 102 

05562004 Castrop-Rauxel 1.656 € 1.872 € 1.866 € 113 6,08 € 6,25 € 6,21 € 102 

05562008 Datteln 1.535 € 1.654 € 1.767 € 115 5,76 € 5,83 € 5,84 € 101 

05562012 Dorsten 1.520 € 1.653 € 1.710 € 113 5,96 € 6,08 € 5,99 € 101 

05562014 Gladbeck 1.465 € 1.706 € 1.787 € 122 6,03 € 6,06 € 6,10 € 101 

05562016 Haltern am See 1.765 € 1.910 € 2.177 € 123 6,50 € 6,34 € 6,41 € 99 

05562020 Herten 1.589 € 1.796 € 1.782 € 112 5,80 € 5,99 € 5,87 € 101 

05562024 Marl 1.565 € 1.726 € 1.869 € 119 5,88 € 5,94 € 6,06 € 103 

05562028 Oer-Erkenschwick 1.467 € 1.693 € 1.754 € 120 5,94 € 5,95 € 6,03 € 102 

05562032 Recklinghausen 1.590 € 1.851 € 1.830 € 115 5,89 € 6,01 € 5,99 € 102 

05562036 Waltrop 1.590 € 1.766 € 1.729 € 109 6,15 € 6,33 € 6,34 € 103 

05911 Kreisfreie Stadt Bochum 1.657 € 1.924 € 2.003 € 121 6,49 € 6,68 € 6,67 € 103 

05913 Kreisfreie Stadt Dortmund 1.705 € 2.130 € 2.221 € 130 6,65 € 6,92 € 7,03 € 106 

05914 Kreisfreie Stadt Hagen 1.398 € 1.554 € 1.684 € 120 5,65 € 5,80 € 5,82 € 103 

05915 Kreisfreie Stadt Hamm 1.481 € 1.706 € 1.853 € 125 5,80 € 5,96 € 5,87 € 101 

05916 Kreisfreie Stadt Herne 1.414 € 1.495 € 1.651 € 117 5,78 € 5,95 € 5,94 € 103 
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Region/ 
LK/GKZ Landkreis/Ort 

Preis 
2016-I 

Preis 
2020-I 

Preis 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Miete  
2016-I 

Miete 
2020-I 

Miete 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Ruhrgebiet         
 

      
 

05954 Kreis Ennepe-Ruhr-Kreis 1.697 € 2.010 € 2.084 € 123 6,26 € 6,40 € 6,42 € 103 

05954008 Ennepetal 1.505 € 1.675 € 1.790 € 119 5,85 € 5,90 € 6,07 € 104 

05954012 Gevelsberg 1.671 € 1.830 € 1.984 € 119 6,19 € 6,14 € 6,16 € 100 

05954016 Hattingen 1.824 € 2.122 € 2.203 € 121 6,45 € 6,65 € 6,66 € 103 

05954024 Schwelm 1.745 € 1.865 € 1.919 € 110 6,22 € 6,43 € 6,40 € 103 

05954028 Sprockhövel 1.809 € 2.117 € 2.166 € 120 6,51 € 6,70 € 6,40 € 98 

05954032 Wetter (Ruhr) 1.751 € 1.964 € 2.129 € 122 6,02 € 6,22 € 6,23 € 103 

05954036 Witten 1.676 € 2.147 € 2.210 € 132 6,26 € 6,36 € 6,44 € 103 

05978 Kreis Unna 1.678 € 1.839 € 1.846 € 110 5,81 € 6,01 € 6,07 € 104 

05978004 Bergkamen 1.475 € 1.592 € 1.573 € 107 5,18 € 5,57 € 5,60 € 108 

05978020 Kamen 1.639 € 1.938 € 1.817 € 111 5,91 € 6,04 € 5,94 € 101 

05978024 Lünen 1.810 € 1.938 € 1.934 € 107 5,69 € 5,84 € 5,95 € 105 

05978028 Schwerte 1.757 € 1.990 € 2.227 € 127 6,06 € 6,32 € 6,34 € 105 

05978032 Selm 1.500 € 1.828 € 1.899 € 127 5,79 € 5,86 € 5,99 € 103 

05978036 Unna 1.713 € 1.817 € 1.729 € 101 6,19 € 6,32 € 6,48 € 105 

05978040 Werne 1.855 € 1.915 € 1.983 € 107 6,08 € 6,41 € 6,18 € 102 

                  

Rostock                 

13003 Kreisfreie Stadt Rostock 2.006 € 2.557 € 2.659 € 133 6,58 € 6,77 € 6,95 € 106 

13072 Landkreis Rostock 1.520 € 1.891 € 1.928 € 127 5,85 € 6,01 € 6,10 € 104 

13072043 Güstrow 1.333 € 1.393 € 1.566 € 117 5,22 € 5,27 € 5,35 € 102 

                  

Saarbrücken          

10041 
Landkreis Regionalver-
band Saarbrücken 1.669 € 2.030 € 2.039 € 122 6,59 € 6,85 € 6,86 € 104 

10041100 Saarbrücken 1.850 € 2.271 € 2.266 € 122 7,06 € 7,35 € 7,40 € 105 

10041519 Völklingen 1.379 € 1.694 € 1.595 € 116 5,89 € 6,11 € 5,91 € 100 

10043 Landkreis Neunkirchen 1.425 € 1.628 € 1.710 € 120 5,81 € 6,14 € 6,07 € 104 

10043114 Neunkirchen 1.509 € 1.757 € 1.776 € 118 5,77 € 6,21 € 6,06 € 105 

10044 Landkreis Saarlouis 1.552 € 1.940 € 1.947 € 125 6,47 € 6,70 € 6,71 € 104 

10044115 Saarlouis 1.732 € 2.264 € 2.303 € 133 7,04 € 7,23 € 7,33 € 104 

10045 Landkreis Saarpfalz-Kreis 1.563 € 1.833 € 1.986 € 127 6,40 € 6,59 € 6,75 € 105 

10045114 Homburg 1.662 € 1.982 € 2.119 € 127 6,68 € 6,68 € 7,09 € 106 

10045117 St. Ingbert 1.623 € 1.823 € 2.032 € 125 6,53 € 6,85 € 6,67 € 102 
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Region/ 
LK/GKZ Landkreis/Ort 

Preis 
2016-I 

Preis 
2020-I 

Preis 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Miete  
2016-I 

Miete 
2020-I 

Miete 
2021-I 

Idx 
2016 
=100 

Stuttgart         
 

      
 

08111 Stadtkreis Stuttgart 3.896 € 4.987 € 5.063 € 130 11,09 € 12,11 € 11,81 € 106 

08115 Landkreis Böblingen 2.778 € 3.781 € 3.904 € 141 9,51 € 10,20 € 10,17 € 107 

08115003 Böblingen 2.988 € 3.953 € 4.015 € 134 10,15 € 10,59 € 10,45 € 103 

08115021 Herrenberg 2.665 € 3.440 € 3.509 € 132 8,70 € 9,16 € 9,13 € 105 

08115028 Leonberg 2.932 € 4.011 € 4.239 € 145 9,80 € 9,91 € 10,16 € 104 

08115045 Sindelfingen 2.796 € 3.959 € 4.087 € 146 9,87 € 10,78 € 10,68 € 108 

08116 Landkreis Esslingen 2.824 € 3.591 € 3.765 € 133 9,15 € 9,78 € 9,84 € 108 

08116019 Esslingen am Neckar 2.947 € 3.841 € 4.082 € 139 9,39 € 10,26 € 10,07 € 107 

08116033 Kirchheim unter Teck 2.743 € 3.397 € 3.583 € 131 8,98 € 9,54 € 9,22 € 103 

08116049 Nürtingen 2.598 € 3.461 € 3.506 € 135 8,72 € 8,96 € 9,42 € 108 

08116077 Filderstadt 3.025 € 3.598 € 3.897 € 129 9,19 € 9,32 € 9,60 € 104 

08116078 Leinfelden-Echterdingen 3.162 € 3.943 € 4.102 € 130 10,43 € 10,87 € 10,66 € 102 

08116080 Ostfildern 3.159 € 3.772 € 3.798 € 120 9,48 € 9,78 € 10,21 € 108 

08118 Landkreis Ludwigsburg 2.885 € 3.889 € 3.932 € 136 9,28 € 10,05 € 10,16 € 109 

08118046 Kornwestheim 2.890 € 3.913 € 3.490 € 121 9,85 € 10,61 € 10,26 € 104 

08118048 Ludwigsburg 3.044 € 4.016 € 4.066 € 134 9,71 € 10,38 € 10,59 € 109 

08118073 Vaihingen a. d. Enz 2.389 € 3.350 € 3.356 € 140 8,24 € 8,89 € 9,05 € 110 

08118079 Bietigheim-Bissingen 3.171 € 4.263 € 4.298 € 136 9,14 € 9,48 € 9,86 € 108 

08118081 Remseck am Neckar 2.906 € 3.670 € 3.720 € 128 9,26 € 9,92 € 9,94 € 107 

08119 Landkreis Rems-Murr-Kreis 2.774 € 3.631 € 3.722 € 134 8,63 € 9,19 € 9,51 € 110 

08119008 Backnang 2.459 € 3.157 € 3.370 € 137 8,17 € 8,37 € 8,26 € 101 

08119020 Fellbach 3.479 € 4.209 € 4.080 € 117 9,83 € 10,11 € 10,61 € 108 

08119067 Schorndorf 2.789 € 3.689 € 3.793 € 136 8,30 € 8,53 € 9,49 € 114 

08119079 Waiblingen 3.055 € 4.053 € 4.172 € 137 8,95 € 9,78 € 9,78 € 109 

08119085 Winnenden 2.791 € 3.664 € 3.767 € 135 8,38 € 9,30 € 9,41 € 112 

08119091 Weinstadt 2.866 € 3.721 € 4.107 € 143 8,51 € 9,39 € 10,00 € 118 

Quelle: F+B Wohn-Index 2021 
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4 TOP 50 DER PREISE UND MIETEN 

Bei der Berichterstattung über die Wohnungsmarktentwicklung liegt der besondere Fo-

kus auf den Strukturentwicklungen und Trends in den größeren Städten und den 

Standorten mit einer besonderen Entwicklungsdynamik. Im Folgenden werden Eigen-

tumswohnungspreise und Neuvertragsmieten für die jeweils 50 teuersten Standorte 

aufbereitet. Diese Auflistung ermöglicht es – zusätzlich zum Regional-Clustering – ei-

nen bundesweiten Vergleich der Mieten und Preise der Top-Standorte auf einen Blick 

und auf ihre relative Entwicklungsdynamik untereinander. Die Rangliste der 50 Städte 

mit über 25.000 Einwohnern mit den jeweils höchsten Mieten und Preisen beschreibt 

die Entwicklung sowohl im Vergleich von Q1/2021 zu Q4/2020 (also zum Vorquartal) 

als auch von Q1/2021 zu Q1/2020 (im Ein-Jahresvergleich) und bildet auch die ent-

sprechenden lokalen Trends ab. Mit einer ökonometrischen Analyse werden Verände-

rungen in der Zusammensetzung des Wohnungsbestandes ausgeglichen. 

4.1 Rangliste der Preise von Eigentumswoh-
nungen 

Während die Mieten allgemein im Bundesdurchschnitt kaum noch auffällige Steige-

rungswerte aufweisen, zeigt sich in der seit 10 Jahren ermittelten Ranking-Liste der 

TOP 50-Standorte der teuersten deutschen Städte, wie die gestiegene Nachfrage mas-

siv preissteigernd wirkt. Aber es gibt immer noch - häufig kleinere - Orte, in denen ein 

kleineres Marktangebot für höhere Volatilität sorgt und wo es phasenweise Rück-

schläge in der Preisentwicklung gibt. F+B rechnet insgesamt auch mittelfristig nicht mit 

einem flächendeckenden Rückschlag in der Preisentwicklung von Wohneigentum. Im 

Gegenteil, ist doch das Vermögen der Privathaushalte im ersten Halbjahr der Corona-

Pandemie noch einmal deutlich gewachsen1.  

Weinstadt, Heidelberg, Kelkheim (Taunus), Friedberg (Bayern) und Garmisch-Parten-

kirchen machten im Jahresvergleich der jeweils 1. Quartale 2021/2020 mit Steige-

rungsraten von 10,4 %, 8,8 %, 7,9 %, 7,1 % und 6,5 % die größten Preissprünge. 

Insgesamt wurde bei der Analyse der Top 50-Liste bei den Preisen für Eigentumswoh-

nungen deutlich, dass im 1. Quartal 2021 vor allem Gemeinden aus Baden-Württem-

berg, Bayern und Hessen die höchste Preisdynamik aufwiesen. Das zeigte sich insbe-

sondere im Vergleich zum Vorquartal, also zu Q4/2020: So stiegen die standardisierten 

Preise in Freising um 12,5 % (!), in Weinstadt um 9,6 %, in Landsberg a. Lech um 

8,1 % sowie in Lindau (Bodensee) um 6,6 %. Die genannten Städte sind überwiegend 

Standorte für lokale oder regionale Investoren. Dezidierte Marktkenntnisse der lokalen 

Mikrolagen, Kapitalanlagen für Privatvermögen und die individuelle Altersvorsorge so-

 
1 https://www.tagesschau.de/wirtschaft/boerse/vermoegende-reicher-trotz-corona-101.html 

 

https://www.tagesschau.de/wirtschaft/boerse/vermoegende-reicher-trotz-corona-101.html
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wie Kauf zur Selbstnutzung stehen hier häufig im Vordergrund, sodass alleinige Ren-

ditemotive seltener dominieren. Werterhalt und Sicherheit stehen als Motive häufig 

ganz oben.  

F+B ist der Auffassung, dass sich hier eine relativ gestiegene Attraktivität gegenüber 

den Metropolen abzeichnet. Menschen suchen gezielt in preisgünstigeren kleineren 

und mittleren Städten nach Wohneigentum, in denen hohe Lebensqualität, breitbandi-

ges Internet und eine deutlich geringere bauliche Dichte das Leben mit Corona erträg-

lich(er) machen. 

Die Top 7-Metropolen verzeichneten trotz der anhaltend hohen Nachfrage von Selbst-

nutzern und Kapitalanlegern eine etwas gedämpfte, ja sogar stagnierende Preisent-

wicklung mit kaum veränderten Rangplatzierungen in der Liste der TOP 50. Gründe 

hierfür können die schon ausgereizten hohen Preise sein, die die Renditen für Kapital-

anleger unter die zwei Prozent-Schwelle drücken und die für Normalverdiener ohne 

geerbtes Vermögen nicht mehr leistbar sind. 

Nach dem Spitzenreiter München (mit Preisen für Eigentumswohnungen von durch-

schnittlich 7.030 €/m²) folgte auf Platz 4 (Vorquartal 5) Frankfurt am Main (mit 

5.440 €/m²). Auf Rang 10 (Vorquartal 10) registrierten wir in Hamburg (5.170 €/m²), 

Stuttgart kletterte von Rangplatz 12 auf Platz 11 (Durchschnittspreis derzeit 

5.060 €/m²). Düsseldorf kletterte um drei Ränge auf Platz 22 (4.350 €/m²), während 

Berlin mit einem Durchschnittspreis von 4.040 €/m² auf Rangplatz 40 (vorher 39) wech-

selte. Köln (4.040 €/m²) stieg um sechs Plätze auf jetzt Nr. 41. Die Veränderungsraten 

zwischen Q1/2021 und Q4/2020 bewegten sich zwischen +4,2 % (Köln) und -0,7 % 

(München). 

München belegte zwar bei den Kaufpreisen für Eigentumswohnungen unangefochten 

seinen 1. Rangplatz, weiterhin mit einer leicht rückläufigen Preisdynamik von jetzt -

0,7 % zum Vorquartal. Mit einem standardisierten Maximalwert von 15.110 €/m² wird 

die 15.000 Euro-Grenze erneut überschritten. Neben Hamburg (13.400 €/m²) und Düs-

seldorf (11.260 €/m²) wird auch in Berlin mit 10.650 €/m² sowie erneut in Frankfurt mit 

10.560 €/m² die 10.000 Euro-Grenze „geknackt“. Die sieben Münchner Umlandge-

meinden Germering (Platz 3), Unterschleißheim (Platz 5), Fürstenfeldbruck (Platz 6), 

Freising (Platz 7), Dachau (Platz 9), Olching (Platz 13) und Erding (Platz 14) und bil-

deten auch im 1. Quartal 2021 mit der Kernstadt die Region der teuersten Städte 

Deutschlands.  

Auffällig sind die Preisrückgänge im Vergleich zum Vorquartal 4/2020 in Erding (-

7,7 %), Bad Homburg v.d.H. und Dachau (jeweils -4,9 %) ebenso wie in Unterschleiß-

heim mit -4,5 % und Erlangen mit -1,9 %. F+B geht davon aus, dass nicht nur in der 

Kernstadt München, sondern auch in den Umlandgemeinden wiederholt ein maximales 

Preisniveau getestet wurde, das von der Nachfrage dann nicht mehr ohne weiteres 

angenommen worden ist. Das stützt die F+B-These, dass es regional unterschiedliche 

auch subjektiv verursachte Obergrenzen für Wohneigentum gibt, die, werden sie bei 

den Angebotspreisen überschritten, durch Kaufverweigerung bestraft werden. 
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Konstanz rückte erstmals in der Historie des Wohn-Index mit einem durchschnittlichen 

Quadratmeterpreis von 5.560 €/m²auf Platz 2 der teuersten Städte Deutschlands vor. 

Insgesamt wiesen im Vergleich zum Vorquartal Q4/2020 von den 50 teuersten Städte 

nur neun eine negative Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen auf. Im Jahresver-

gleich traf dies auf 15 von 50 Städten zu. Es zeigt sich insgesamt im Durchschnitt auch 

hier wie auf Bundesebene eine stabile Preisdynamik. 
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Tab. 3: Top 50 der Preise für Eigentumswohnungen in Städten ab 25.000 Einwohner 

Rang Stadt ETW-Preis Änderung Spanne 

Q1'21 Q4'20   Q1'21 Vorquartal Vorjahresq. (Straßenabschnitte) 

1 1 München 7.030 € -0,7%  -4,4%  3.310 € - 15.110 € 

2 4 Konstanz 5.560 € 1,1%  5,2%  3.420 € - 8.020 € 

3 7 Germering 5.490 € 4,9%  -2,8%  4.290 € - 6.800 € 

4 5 Frankfurt am Main 5.440 € 1,3%  3,9%  2.540 € - 10.560 € 

5 2 Unterschleißheim 5.430 € -4,5%  0,8%  4.750 € - 7.010 € 

6 8 Fürstenfeldbruck 5.420 € 3,8%  -1,5%  4.370 € - 8.790 € 

7 13 Freising 5.390 € 12,5%  5,3%  3.960 € - 8.250 € 

8 6 Garmisch-Partenkirchen 5.340 € 0,6%  6,5%  3.930 € - 6.880 € 

9 3 Dachau 5.240 € -4,9%  -5,5%  4.570 € - 7.700 € 

10 10 Hamburg 5.170 € 2,5%  5,4%  2.360 € - 13.400 € 

11 12 Stuttgart 5.060 € 2,9%  1,5%  3.100 € - 9.680 € 

12 11 Freiburg im Breisgau 5.030 € 0,8%  3,2%  2.560 € - 8.480 € 

13 15 Olching 4.940 € 4,8%  -5,0%  3.890 € - 6.570 € 

14 9 Erding 4.800 € -7,7%  -0,2%  4.060 € - 6.980 € 

15 14 Regensburg 4.710 € -0,6%  -0,2%  3.260 € - 8.340 € 

16 17 Heidelberg 4.660 € 5,2%  8,8%  2.120 € - 9.550 € 

17 20 Lindau (Bodensee) 4.600 € 6,6%  0,4%  3.360 € - 6.960 € 

18 18 Augsburg 4.580 € 4,6%  1,5%  2.980 € - 9.090 € 

19 16 Erlangen 4.490 € -1,9%  -1,7%  2.970 € - 6.530 € 

20 19 Oberursel (Taunus) 4.390 € 1,4%  2,5%  2.990 € - 5.620 € 

21 27 Friedberg (Bayern) 4.380 € 5,6%  7,1%  3.020 € - 5.970 € 

22 25 Düsseldorf 4.350 € 3,8%  3,6%  2.290 € - 11.260 € 

23 22 Bietigheim-Bissingen 4.300 € 0,4%  0,8%  2.830 € - 5.880 € 

24 23 Rosenheim 4.250 € 0,9%  -6,5%  3.050 € - 5.670 € 

25 24 Ingolstadt 4.250 € 1,2%  -0,3%  3.220 € - 6.130 € 

26 37 Leonberg 4.240 € 6,4%  5,7%  3.220 € - 6.190 € 

27 29 Waiblingen 4.170 € 3,1%  2,9%  2.780 € - 5.220 € 

28 28 Tübingen 4.160 € 0,5%  -4,7%  2.780 € - 5.340 € 

29 36 Münster 4.110 € 3,1%  6,1%  1.840 € - 7.240 € 

30 56 Weinstadt 4.110 € 9,6%  10,4%  3.220 € - 4.580 € 

31 34 Leinfelden-Echterdingen 4.100 € 2,7%  4,0%  3.170 € - 4.870 € 

32 31 Ulm 4.100 € 1,6%  5,8%  2.670 € - 7.260 € 

33 33 Kempten (Allgäu) 4.100 € 2,3%  3,4%  3.180 € - 6.190 € 

34 41 Sindelfingen 4.090 € 3,9%  3,2%  2.930 € - 6.350 € 

35 38 Friedrichshafen 4.080 € 3,4%  5,2%  3.010 € - 5.680 € 

36 40 Esslingen am Neckar 4.080 € 3,8%  6,3%  2.970 € - 6.200 € 

37 26 Fellbach 4.080 € -1,8%  -3,1%  3.180 € - 5.920 € 

38 21 Bad Homburg v. d. Höhe 4.080 € -4,9%  -0,9%  2.880 € - 6.400 € 

39 32 Ludwigsburg 4.070 € 0,9%  1,2%  3.010 € - 6.570 € 

40 39 Berlin 4.040 € 2,6%  3,1%  1.650 € - 10.650 € 

41 47 Köln 4.040 € 4,2%  3,4%  1.480 € - 8.040 € 

42 45 Mainz 4.030 € 3,4%  3,5%  2.320 € - 6.760 € 

43 48 Landshut 4.020 € 4,1%  1,7%  2.800 € - 5.680 € 

44 30 Hofheim am Taunus 4.020 € -0,7%  2,2%  3.200 € - 5.650 € 

45 35 Böblingen 4.020 € 0,6%  1,6%  3.090 € - 5.250 € 

46 44 Königsbrunn 4.000 € 2,5%  -1,6%  2.980 € - 4.850 € 

47 43 Kelkheim (Taunus) 3.980 € 1,8%  7,9%  3.300 € - 4.900 € 

48 42 Pfaffenhofen a. d. Ilm 3.980 € 1,3%  3,1%  3.360 € - 5.390 € 

49 49 Wiesbaden 3.980 € 3,3%  4,3%  2.300 € - 6.530 € 

50 59 Landsberg a. Lech 3.980 € 8,1%  -6,5%  2.910 € - 5.310 € 

Legende:                                 Quelle: F+B Wohn-Index 2021 

Preis einer 75 m²-Wohnung, Baualter 10 Jahre, Ausstattung und Zustand normal 

Spanne: Preise in teuerstem und günstigstem Straßenabschnitt der Stadt 
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4.2 Rangliste der Mietentwicklung 

Bei den Neuvermietungsmieten stand München mit Marktmieten von durchschnittlich 

16,30 €/m² für eine 10 Jahre alte, 75 m² große nicht möblierte Standard-Wohnung2 

unverändert an erster Stelle. Dabei konnte sich der sanfte Rückgang der Angebots-

mieten in den vergangenen Quartalen in eine stabile Seitwärtsbewegung verkehren. 

München bleibt das teuerste Pflaster Deutschlands. Die standardisierten Spitzenmie-

ten verharren bei 30,80 €/m² und überschreiten für München als einziger Stadt in 

Deutschland regelmäßig die 30-Euro-Marke für Wohnungsmieten. Mit +0,4 % zum Vor- 

und +0,5 % zum Vorjahresquartal bewegt sich in München nicht viel. 

Die Neuvertragsmieten traten an vielen der 50 teuersten Mietstandorte in Deutschland 

innerhalb von drei Monaten auf der Stelle. So wiesen im Vergleich zum Vorquartal 17 

Städte einen Rückgang bei den Angebotsmieten auf. Im Jahresvergleich traf dies auf 

25 von 50 Städten. Besonders auffällig sind ebenfalls die heterogenen Entwicklungen 

in Bayern und Baden-Württemberg (jeweils Q1/2021 zu Q4/2020): 

▪ Dachau    +13,4 % 

▪ Kornwestheim  ..+8,1 % 

▪ Rosenheim     +8,0 % 

▪ Fürstenfeldbruck   -10,5 % 

▪ Leonberg      -4,4 % 

F+B weist darauf hin, dass die weiter sinkenden bzw. stagnierenden Angebotsmieten 

im 1. Quartal 2021 in den süddeutschen Universitätsstädten Freiburg, Heidelberg, Tü-

bingen und Konstanz mit einem signifikanten Rückgang der Wohnungsangebote im 

Segment des hochpreisigen Mikrowohnens und sogenannter „Serviced Appartements“ 

für Studierende zusammenhängen. Viele Studierende warten bei den rein digitalen 

Lehrveranstaltungen weiterhin mit der Anmietung einer Wohnung ab und bleiben in 

ihren Heimatorten. Diese strukturellen Änderungen bei den inserierten Wohnungen 

führten dann zu einem seit mehreren Quartalen auffällig veränderten Preisniveau. An-

bieter von hochpreisigen Mikroapartments spüren die zurückhaltende Nachfrage und 

haben bereits mit Preissenkungen reagiert. 

Die mit der Wiedervermietung einer Wohnung in Stuttgart (Rang 5) aufgerufenen 

Marktmieten wiesen mit 11,80 €/m² und -2,5 % zum Vorjahr einen spürbaren Mietrück-

 
2 Für möblierte Wohnungen werden etwa in München im 1. Quartal 2021 (wie auch in den ande-

ren Metropolen) noch einmal deutlich höhere Mieten verlangt. Die Durchschnittsmiete lag bei 

27,21 Euro (um 70% höher als bei unmöblierten Wohnungen), die Spitzenmiete lagen sogar bei 

40 Euro. Vgl. dazu: F+B GmbH (2021): Die Märkte für möblierte Mietwohnungen in Deutschland 

und in den acht größten Städten 2006-2021. Hamburg, April 2021 (395,- Euro); F+B GmbH 

(2021) Münchener Teilmärkte für möblierte Mietwohnungen Auswertung in den TOP 10-Stadt-

teilen in Q1-2021 Hamburg, April 2021 (49,- Euro) 



 

F+B-Wohn-Index Q1/2021 25 

gang auf. Frankfurt (Rangplatz 6) mit im Durchschnitt 11,70°€/m² und -1,6 % im Jah-

resvergleich sah eine ähnliche Entwicklung. Im Vergleich zum Vorquartal sank das 

Mietniveau um -1,0 %. Hamburg (10,60 €/m², -0,6 % zum Vorjahresquartal), Köln 

(10,30 €/m², +1,1 %) und Düsseldorf (10,20 €/m², -0,5 %) folgten auf den Rangplätzen 

20, 28 und 32.  

Viele Standorte unterbieten damit den bundesweiten Wohn-Indexwert für die Neuver-

tragsmieten von -0,3 % im Jahresvergleich z. T. deutlich. F+B stellt fest, dass es an 

den Top 7-Standorten seit Beginn der Corona-Pandemie nur noch eine sehr verhaltene 

Mietdynamik gibt. Wegen unklarer Einkommensverhältnisse, gestiegener Kurzarbeit 

und Arbeitslosigkeit auf der Nachfrageseite und einer niedrigeren Fluktuation und da-

mit einem verringerten Bestandsangebot zeigt sich die Nachfrage überwiegend verhal-

ten und vorsichtig. Die Angebotsseite hat offenbar darauf mit Preiszurückhaltung rea-

giert. Insgesamt rechnen wir aber nicht mit weitergehenden deutlichen Mietpreisrück-

gängen. Das lässt die Kostenseite überwiegend gar nicht zu.  

Ganz anders ist die Lage auf den Mietwohnungsmärkten in Berlin. Die Dokumentation 

der aktuellen Mietsituation in Berlin gestaltet sich durch die phasenweise Geltung des 

Berliner Mietendeckels und durch die Unterschiede im Vermieterverhalten äußerst 

schwierig. Durch das Verbot dieses Landesgesetzes durch das Bundesverfassungs-

gericht am 15. April 2021 sollte der ursprüngliche Zustand wieder hergestellt werden. 

Zwischen Februar 2020 und April 2021 sind aber Tausende neuer Mietverträge zu den 

Konditionen des Mietendeckels abgeschlossen worden, z. T. auch ohne Verpflichtung 

auf eine sonst erhobene „BGB-Miete“, die sich nach dem gültigen Mietspiegel und der 

Mietpreisbremse bemessen hätte. Auch der nun von einigen Großvermietern erklärte 

Verzicht, aufholende Mieterhöhungen durchzuführen, dürfte auf längere Sicht miet-

preisdämpfend wirken. Hier sind in den Messwerten noch empirische Unschärfen ent-

halten, die sich erst im Zeitverlauf „auswachsen“ werden. 

Vor diesem Hintergrund entspannte sich die Entwicklung der Angebotsmieten in Berlin 

weiter. Mit 8,30 €/m² für die Standardwohnung wurde im aktuellen Quartal - wie auch 

schon in 2020 - ein weiterer leichter Rückgang der Durchschnittsmieten bei der Wie-

dervermietung verzeichnet. Die durchschnittliche Angebotsmiete lag um -4,7 % niedri-

ger als vor zwölf Monaten bzw. sank zum Vorquartal um -1,0 %. Die Bundeshauptstadt 

rutschte infolgedessen weiter auf Platz 135 der Mieten in den 500 größten Städten 

(Rang im Vorquartal 4-2020 noch Platz 126) ab.  
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Tab. 4:  Top 50 der Neuvertragsmieten für Wohnungen in Städten ab 25.000 Einwohner 

Rang Stadt Marktmiete Änderung Spanne 

Q1'21 Q4'20   Q1'21 Vorquartal Vorjahresq. (Straßenabschnitte) 

1 1 München 16,30 € 0,4%  0,5%  9,40 € - 30,80 € 

2 2 Unterschleißheim 12,70 € 0,0%  -1,8%  11,30 € - 15,20 € 

3 3 Germering 12,70 € 5,8%  0,2%  10,90 € - 15,20 € 

4 13 Dachau 12,30 € 13,4%  4,6%  9,90 € - 16,60 € 

5 5 Stuttgart 11,80 € 0,0%  -2,5%  8,30 € - 22,60 € 

6 4 Frankfurt am Main 11,70 € -1,0%  -1,6%  7,20 € - 20,60 € 

7 9 Olching 11,70 € 5,8%  5,0%  9,90 € - 15,00 € 

8 6 Lörrach 11,40 € 0,8%  0,2%  8,50 € - 15,70 € 

9 19 Rosenheim 11,40 € 8,0%  14,5%  8,20 € - 12,70 € 

10 10 Tübingen 11,10 € 1,3%  -1,1%  8,10 € - 13,80 € 

11 8 Konstanz 11,10 € -1,2%  -1,8%  7,30 € - 16,00 € 

12 12 Garmisch-Partenkirchen 11,00 € 0,6%  8,1%  8,10 € - 13,30 € 

13 14 Weil am Rhein 10,90 € 0,6%  0,7%  8,40 € - 13,50 € 

14 11 Sindelfingen 10,70 € -2,3%  -0,9%  8,50 € - 15,80 € 

15 29 Leinfelden-Echterdingen 10,70 € 3,0%  -1,9%  8,90 € - 12,90 € 

16 17 Freiburg im Breisgau 10,70 € 0,0%  -3,3%  6,30 € - 17,20 € 

17 15 Heidelberg 10,70 € -1,3%  -0,8%  6,90 € - 17,30 € 

18 27 Lindau (Bodensee) 10,60 € 2,3%  2,3%  8,40 € - 15,70 € 

19 26 Fellbach 10,60 € 1,8%  4,9%  8,20 € - 14,00 € 

20 19 Hamburg 10,60 € 0,9%  -0,6%  5,40 € - 22,80 € 

21 24 Ludwigsburg 10,60 € 1,1%  2,0%  7,80 € - 15,50 € 

22 16 Bad Homburg v. d. Höhe 10,50 € -1,4%  -1,6%  7,80 € - 15,50 € 

23 25 Freising 10,50 € 0,8%  -2,9%  8,60 € - 16,90 € 

24 30 Böblingen 10,50 € 1,6%  -1,3%  8,40 € - 13,60 € 

25 23 Darmstadt 10,40 € -0,6%  -0,6%  7,50 € - 14,10 € 

26 31 Bad Vilbel 10,40 € 1,1%  -0,5%  7,60 € - 14,40 € 

27 34 Oberursel (Taunus) 10,40 € 1,4%  2,5%  8,10 € - 13,00 € 

28 31 Köln 10,30 € 0,1%  1,1%  5,80 € - 19,10 € 

29 55 Kornwestheim 10,30 € 8,1%  -3,3%  8,40 € - 12,30 € 

30 36 Rheinfelden (Baden) 10,30 € 1,6%  -0,9%  8,40 € - 13,70 € 

31 19 Ostfildern 10,20 € -2,9%  4,4%  8,10 € - 12,60 € 

32 27 Düsseldorf 10,20 € -2,0%  -0,5%  6,80 € - 22,20 € 

33 39 Erding 10,20 € 3,3%  0,5%  8,30 € - 11,90 € 

34 19 Mainz 10,20 € -3,2%  -1,4%  7,40 € - 15,40 € 

35 18 Leonberg 10,20 € -4,4%  2,5%  8,20 € - 14,70 € 

36 33 Esslingen am Neckar 10,10 € -1,8%  -1,9%  7,80 € - 16,00 € 

37 7 Fürstenfeldbruck 10,10 € -10,5%  -5,0%  9,20 € - 17,10 € 

38 54 Weinstadt 10,00 € 4,6%  6,5%  8,30 € - 11,20 € 

39 35 Remseck am Neckar 9,90 € -1,9%  0,2%  8,60 € - 11,60 € 

40 43 Neu-Isenburg 9,90 € 1,2%  2,3%  8,00 € - 12,90 € 

41 46 Bietigheim-Bissingen 9,90 € 1,1%  4,0%  7,00 € - 13,30 € 

42 49 Waiblingen 9,80 € 0,9%  0,0%  6,80 € - 12,40 € 

43 45 Würzburg 9,80 € 0,0%  1,6%  6,40 € - 14,30 € 

44 50 Ingolstadt 9,70 € 0,4%  -1,6%  7,90 € - 13,20 € 

45 42 Friedrichshafen 9,70 € -1,2%  -0,5%  7,90 € - 13,20 € 

46 38 Hofheim am Taunus 9,60 € -2,7%  0,3%  8,00 € - 12,60 € 

47 51 Wiesbaden 9,60 € 0,1%  -0,9%  7,10 € - 14,50 € 

48 40 Kelkheim (Taunus) 9,60 € -2,5%  -0,6%  8,30 € - 11,90 € 

49 53 Filderstadt 9,60 € 0,1%  3,0%  8,60 € - 11,60 € 

50 44 Augsburg 9,60 € -1,9%  3,5%  7,00 € - 14,00 € 

nachrichtlich:         

135 126 Berlin 8,30 € -1,0%  -4,7%  4,90 € - 18,70 € 

Legende:              Quelle: F+B Wohn-Index 2021 
Preis einer 75 m²-Wohnung, Baualter 10 Jahre, Ausstattung und Zustand normal 

Spanne: Preise in teuerstem und günstigstem Straßenabschnitt der Stadt 
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4.3 Enorme Spreizung von Preisen und Mieten 

In der Regel stellen Marktberichte von Marktteilnehmern lediglich die Durchschnitts-

werte von Mieten und Preisen oder „Spitzenwerte“ dar. Die damit einhergehende in-

vestive, mediale und politische Aufmerksamkeit verkennt allerdings häufig die enorme 

Spannbreite, die innerhalb der einzelnen Städte sowie im interkommunalen Vergleich 

existiert. So variierten die Preise für typische Eigentumswohnungen3 in München je 

nach Straßenabschnitt im 1. Quartal 2021 standardisiert zwischen 3.310 bis 

15.110 €/m². In Düsseldorf war ebenfalls eine enorme Spannbreite von 2.290 bis 

11.260 €/m² auffällig. In Hamburg streuten die Preise zwischen 2.360 und 13.400 €/m², 

in Berlin von 1.650 bis 10.650 €/m² sowie in Ulm zwischen 2.670 und 7.260 €/m². 

Ähnliches gilt für die Neuvertragsmieten. Je nach Straßenabschnitt differierten die 

standardisierten Mieten in München zwischen 9,40 und 30,80 €/m². In Hamburg betrug 

die Spannbreite 5,40 bis 22,80 €/m², in Berlin 4,90 bis 18,70 €/m² sowie in Wiesbaden 

7,10 bis 14,50 €/m². 

  

 
3 Dargestellt werden die Mieten für typische 75 m² große 10 Jahre alte Wohnungen mit normalem 

Zustand. Die gezahlten Mieten von kleineren oder standardhöheren Wohnungen liegen vielfach 

deutlich darüber. 
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5 FLÄCHENMOBILISIERUNG VS. UM-
WELTSCHUTZ – KEIN EIGENHEIMNEU-
BAU MEHR? 

Generell wird in vielen Städten ein hoher Wohnungsbedarf ausgemacht. Die Instru-

mente der Bauleitplanung werden deshalb aktuell durch das Baulandmobilisierungs-

gesetz für die Kommunen erweitert und flexibilisiert. Allerdings wenden sich viele Um-

weltverbände gegen einen Wohnungsneubau auf neuen Flächen. Insbesondere Einfa-

milienhäuser sind in der Kritik. Sie seien zu flächenintensiv, verbrauchten zu viele Res-

sourcen insbesondere mehr Flächen und erzeugten zusätzlichen Verkehr.  

Die Debatte wird aber vielfach mit verkürzten Argumenten geführt und berücksichtigt 

nicht die absehbaren Gesetzesänderungen. Wenn ein bedarfsgerechter Wohnungs-

neubau gesichert werden soll, müssen die Debatten rational zu einem konstruktiven 

Ergebnis im Sinne eines pragmatischen und fairen Ausgleichs zwischen den Interes-

sensphären geführt werden.  

Das Baulandmobilisierungsgesetz befindet sich in der gesetzgeberischen Endphase. 

Es bietet und ermöglicht eine Vielzahl von Optionen, dass die Ausweisung von Bauland 

weiter erleichtert und beschleunigt wird. Dazu gehören u.a.4: 

▪ die Einführung eines neuen sektoralen Bebauungsplantyps für den Wohnungsbau, 

▪ die Erweiterung der Befreiungsmöglichkeiten und weitere Erleichterungen für das 

Bauen im Innen- und Außenbereich, 

▪ die Erweiterung des Anwendungsbereichs der gemeindlichen Vorkaufsrechte für 

die leichtere Mobilisierung von Flächen für den Wohnungsbau, 

▪ die Erweiterung des Anwendungsbereichs des Baugebots für Gebiete mit ange-

spannten Wohnungsmärkten und 

▪ die Schaffung einer Grundlage für städtebauliche Konzepte der Innenentwicklung. 

Außerdem sollen in der Baunutzungsverordnung die neue Baugebietskategorie „Dörf-

liches Wohngebiet“ eingeführt und die Obergrenzen, die bisher für Festsetzungen zum 

Maß der baulichen Nutzung galten, als Orientierungswerte ausgestaltet werden, um 

mehr Flexibilität bei der Ausweisung, insbesondere von Flächen für den Wohnungsbau 

im Hinblick auf die Bebauungsdichte, zu erreichen. 

Leider reduziert sich aus Sicht von F+B die öffentliche Debatte fast ausschließlich auf 

die zukünftig weiter eingeschränkte Möglichkeit, Miet- in Eigentumswohnungen in an-

gespannten Wohnungsmärkten umzuwandeln.  

 
4 https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/Downloads/kabinettsfas-

sung/baulandmobilisierungsgesetz-kabinett.pdf?__blob=publicationFile&v=3 

 

https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/Downloads/kabinettsfassung/baulandmobilisierungsgesetz-kabinett.pdf?__blob=publicationFile&v=3
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/DE/Downloads/kabinettsfassung/baulandmobilisierungsgesetz-kabinett.pdf?__blob=publicationFile&v=3
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Damit überlassen die wohnungswirtschaftlichen Akteure das zentrale Thema der Flä-

chenverfügbarkeit weiterhin der Umweltpolitik, die mit wachsender Intensität die Flä-

chenbereitstellung weit über das eigentliche Planungsrecht überformt und dominiert. 

Vielfach sind die baugesetzlichen Abwägungsgebote mit dem Naturschutz,- Wasser- 

und Immissionsrecht so umfangreich, dass Baurecht extrem verzögert oder gar kom-

plett verhindert wird. Ob die im Gesetzentwurf vorgesehene Experimentierklausel beim 

Umgang mit dem Lärmschutz hier signifikante Erleichterungen bringen wird, bleibt ab-

zuwarten. 

Die Leitbegriffe der Umweltverbände bei der Problematisierung von Wohnungsneubau 

„Flächenverbrauch“ und „Bodenversiegelung“ sind nach Beobachtung von F+B quasi 

Kampfbegriffe im Ringen um Bauland geworden und sollen deshalb hier kursorisch 

näher betrachtet werden, weil die statistischen Grundlagen vielfach irreführend inter-

pretiert werden.  

Beim Terminus „Flächenverbrauch“ wird die Umwandlung von bisher (überwiegend) 

landwirtschaftlich genutzten Flächen in Siedlungs- und Verkehrsflächen angespro-

chen. Auch wenn ein überdüngter Maisacker in einen artenreichen Park umgewandelt 

wird, gilt das als umweltbezogen negative Entwicklung - denn ein Park ist nutzungs-

statistisch „Siedlungsfläche“, ebenso wie das Gartengrundstück eines freistehenden 

Eigenheims. Die Bundesregierung hat sich verpflichtet, den Flächenverbrauch bis 

2020 auf 30 ha pro Tag und bis 2030 auf weniger als 30 ha pro Tag senken. Das 

integrierte Umweltprogramm des Bundesministeriums für Umwelt und Naturschutz for-

muliert für 2030 ein Ziel von 20 ha pro Tag, spätestens zum Jahr 2050 soll - nach der 

Ressourcenstrategie der Europäischen Union und dem Klimaschutzplan der Bundes-

regierung - der Übergang zur Flächenkreislaufwirtschaft (Netto-Null-Ziel) geschafft 

werden. 

Doch  „Flächenverbrauch“ ist nicht gleichbedeutend mit „Bodenversiegelung“. Es hat 

sich insbesondere bei den Unterstützern und Befürwortern des Umweltschutzes ein-

gebürgert, hier wenig zu differenzieren. Und die jahrzehntealte Systematik in der Flä-

chenstatistik unterstützt diese Vorgehensweise. Diese ist im Agrarstatistikgesetz gere-

gelt worden. Unter „Gebäude- und Freifläche“ werden danach Flächen mit Gebäuden 

und die dazugehörigen unbebauten Flächen (u.a. Vorgärten), die zum Beispiel für 

Wohnen, Gewerbe und Industrie genutzt werden, verstanden. Damit zusammenge-

fasst werden „Betriebsflächen“ (unbebaute Flächen, die gewerblich, industriell oder für 

Zwecke der Ver- und Entsorgung genutzt werden), jedoch ohne Abbauland (z. B. für 

Kies, Ton oder Kohle). „Erholungsflächen“ beschreiben unbebaute Flächen, die dem 

Sport und der Erholung dienen, darunter auch Camping- oder Tennisplätze. „Verkehrs-

flächen“ umfassen Flächen, die dem Straßen-, Schienen- oder Luftverkehr sowie Land-

flächen, die dem Verkehr auf den Wasserstraßen dienen. 

Damit wird die Grundstücksfläche eines Einfamilienhauses, die nur zu 40 % bebaut ist 

statistisch zu 100 % der Kategorie „Gebäude- und Freifläche“ zugeordnet, die der Ka-

tegorie „Siedlungsfläche“ in den Flächennutzungsplänen ähnelt. Es findet keine wei-

tere Differenzierung von echter Versiegelung durch Gebäude- oder asphaltierten Stra-

ßenflächen mehr statt.  
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Um dennoch eine Aussage über die Bodenversiegelung in Deutschland treffen zu kön-

nen, hat der Länderausschuss für Bodenschutz (LABO) einen Arbeitskreis eingerichtet, 

in dem auf der Basis der vorliegenden Regionaldaten zur Bodenversiegelung ein Re-

chenmodell entwickelt worden ist, mit dem sich überschlägig die Bodenversiegelung 

innerhalb der Siedlungs- und Verkehrsfläche berechnen lässt. Dem Rechenmodell liegt 

die Beobachtung zugrunde, dass der Versiegelungsgrad innerhalb der Siedlungs- und 

Verkehrsfläche umso höher ist, je stärker die Region besiedelt ist5. Als Anhaltspunkt 

wurde festgestellt, dass der Versiegelungsgrad zwischen 55 % in den Stadtstaaten und 

45 % in den dünnbesiedelten Flächenländern in der Gebietskategorie „Gebäude- und 

Freifläche“ variiert. Reine Verkehrsflächen schwanken mit einem Versiegelungsgrad 

zwischen 50 und 70 %. 

Vor diesem Hintergrund appelliert F+B, dem Baulandmobilisierungsgesetz eine 

Chance zu geben, mit einer differenzierten und kleinräumlichen Betrachtung zur realen 

Versiegelung die baupolitische Debatte in den Kommunen zu versachlichen und ein 

verstärktes Augenmerk auf die ökologische Qualität der bodenversiegelnden Eingriffe 

zu legen. Mulden-Rigolen-Systeme zur erleichterten Versickerung von Niederschlags-

wasser, Hochbeete, Dach- und Fassadenbegrünungen, der Einsatz von Lochverbund-

steinen etc. können die negativen Auswirkungen von Versiegelung abmildern und 

trotzdem Beiträge zur Lösung der sozialen Wohnungsfrage ermöglichen.  

 
5 https://www.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-oekosysteme/boden/bodenver-

siegelung#bodenversiegelung-in-deutschland 

 

https://www.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-oekosysteme/boden/bodenversiegelung#bodenversiegelung-in-deutschland
https://www.umweltbundesamt.de/daten/flaeche-boden-land-oekosysteme/boden/bodenversiegelung#bodenversiegelung-in-deutschland
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6 DATENGRUNDLAGE UND METHODIK 
F+B-WOHN-INDEX DEUTSCHLAND 

Der F+B Wohn-Index Deutschland kombiniert deutschlandweit die Miet- und Preisent-

wicklung von Eigentumswohnungen und Ein- und Zweifamilienhäusern mit den Trends 

von Neuvertrags- und Bestandsmieten von Wohnungen. Der Index ermöglicht somit 

quartalsweise eine zusammenfassende Betrachtung des gesamten Wohnsegments in 

Deutschland, die bis auf die Postleitzahl und Straßenabschnittsebene reicht. 

Grundlage für den F+B Wohn-Index Deutschland sind bereinigte Angebotsdaten von 

über 30 Mio. Objekten, einer der größten Preis- und Marktdatenbanken in Deutschland. 

Die Preisdaten werden korrigiert um empirische Transaktionsabschläge und durch   

Georeferenzierung. Außerdem erfolgt eine plausibilisierende Überprüfung auf Ange-

bots-Dubletten. Die Schätzung der regionalen Zeitreihen für die zu Grunde liegenden 

Objektarten erfolgt mittels der hedonischen Regression, einem komplexen Verfahren 

der Ökonometrie und Statistik. Die Aggregation zu den Bundesindizes richtet sich nach 

dem Wohnungsbestand. 
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7 WEITERE PRODUKTE ZUM 
F+B-WOHN-INDEX 

EXCEL-DATENBANK F+B-WOHN-INDEX 

Preise und Mieten für 510 Städte ab 25.000 Einwohner; Preise ETW, Angebotsmieten 

nach Stadt; Preis- und Mietenspannen bezogen auf die Gesamtstadt; Preis- und Mie-

tenentwicklungen: Berichtsquartal zum Vorquartal und zum Vorjahresquartal, zusätzli-

che zum Berichtsquartal vor fünf Jahren. 

Einzelpreis 295,00 Euro zzgl. 19 % Mehrwertsteuer 

Bestellung: service@f-und-b.de 
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8 F+B FORSCHUNG UND BERATUNG 
FÜR WOHNEN, IMMOBILIEN UND 
UMWELT GMBH 

F+B Forschung und Beratung für Wohnen, Immobilien und Umwelt zählt zu den unab-

hängigen inhabergeführten Forschungs- und Beratungsunternehmen mit Produktfel-

dern in der Wohnungs- und Immobilienmarktforschung, der Portfolioanalyse und -be-

wertung sowie der Stadt- und Regionalentwicklung. Zum Kundenstamm des Unterneh-

mens zählen sowohl Wohnungs- und Immobilienunternehmen als auch Banken und 

Bausparkassen, Städte/Gemeinden sowie Bundes- und Landesbehörden. Mit bundes-

weiten Marktdaten, Analysen und Studien etabliert F+B mehr Transparenz über die 

sich immer stärker ausdifferenzierenden Märkte und gewährleistet so den Akteuren 

mehr Entscheidungssicherheit. F+B gibt seit 1996 den F+B-Mietspiegelindex heraus, 

die wichtigste empirische Grundlage über das Niveau der Mieten im Wohnungsbe-

stand. Der F+B-Wohn-Index, als Kombination von Indizes für alle Objektarten, wird seit 

2011 vierteljährlich vorgelegt, mit einer Datenreihe, die bis zum Jahre 2004 zurück-

reicht und damit langfristige Vergleiche ermöglicht. 
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