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Veränderungen im Frankfurter Wohnungsbestand

Frankfurts Wohnungsmarkt bereitete den Bürgerin-
nen und Bürgern bereits in den 1990er-Jahren gro-
ßes Kopfzerbrechen (Stadt Frankfurt am Main, 2013). 
Seit dem Beginn der 2010er-Jahre ist dieser für die 
in Frankfurt Lebenden das größte kommunale Pro-
blem (Stadt Frankfurt am Main, 2020; Stadt Frank-
furt am Main, 2022). Eine der Herausforderungen auf 
dem Wohnungsmarkt ist der Nachfrageüberhang, 
der sich beispielsweise in steigenden Angebotsmie-
ten niederschlägt (Göddecke-Stellmann und Schürt, 
2022, S. 5). Treibende Faktoren dieser Entwicklung 
sind unter anderem Zuwanderungsbewegungen, ein 
Mangel an verfüg- und/oder bezahlbarem Bauland 
und der steigende Anteil kleinerer Haushalte, gleich-
zeitig aber auch die steigende Wohnkaufkraft der 
Haushalte und schließlich Modernisierungsmaßnah-
men (Göddecke-Stellmann und Schürt, 2022, S. 3).

Die Diskussion um verfüg- bzw. bezahlbaren Wohn-
raum hat an Relevanz gewonnen, weil wieder mehr 
Menschen in die urbanen Räume wandern (Bundes-
institut für Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2017, 
S. 15). Da aber nicht alle Bevölkerungsgruppen die
gleichen Wanderungsbewegungen aufweisen, ver-
ändert sich die Bevölkerungsstruktur in Frankfurt
und damit auch der Bedarf an Wohnraum. Daraus
leitet sich die Frage ab: Verändert sich der Gebäu-
debestand durch den Wohnungsneubau adäquat
zur Haushaltsstruktur?

Anstieg kleiner Haushalte und ansteigende 
Wohnungsgröße

Die Bevölkerungsstruktur befi ndet sich im Wan-
del. Im Zensus 2011 wurde ermittelt, dass in der 
gesamten Bundesrepublik Ein-Personen-Haushal-
te mit 37,2 Prozent und Zwei-Personen-Haushalte 
mit 33,2 Prozent die dominante Wohnform darstel-
len (siehe Tabelle 1). Der verbleibende Rest verteilt 
sich auf die größeren Haushalte, wobei mit zuneh-
mender Personenanzahl der Anteil kleiner wird. Im 
Vergleich hierzu wurden für die Stadt Frankfurt am 
Main im Jahr 2011 bereits 48,1 Prozent für die Ein-
Personen-Haushalte ausgewiesen – fast die Hälfte 
der Haushalte bestand aus nur einer Person. Der 
Anteil an Zwei-Personen-Haushalten war mit 27,7 
Prozent deutlich geringer. Auch in Frankfurt nah-
men die Werte mit zunehmender Personenanzahl 
im Haushalt ab. Bemerkenswert ist, dass trotz der 
ansonsten sehr ausgeprägten Differenzen im Bun-

desvergleich die Anteile der Fünf- und Mehr-Perso-
nen-Haushalte mit 4,6 Prozent in Frankfurt sehr nah 
an den 4,8 Prozent im Bund lagen. 

Die auf Bundesebene bereits 2011 feststellbaren 
Tendenzen haben sich zu 2021 deutlich verstärkt. 
Die Ein- und Zwei-Personen-Haushalte stellten mit 
40,8 bzw. 34,1 Prozent nicht nur zwei Drittel, son-
dern sogar drei Viertel aller Wohnformen (Statisti-
sches Bundesamt, 2023b). Der Anteil der größeren 
Haushalte hat klar abgenommen. Nur noch zwölf 
Prozent der Wohnformen in Deutschland waren 
Drei-, 9,6 Prozent Vier- und 3,5 Prozent Fünf- und 
Mehr-Personen-Haushalte. In Frankfurt waren 2021 
bereits deutlich mehr als die Hälfte der Haushalte 
sogenannte „Single-Haushalte“. Mit 24,6 Prozent 
lag der Anteil der Zwei-Personen-Haushalte noch 
deutlicher unter dem Bundesschnitt als zehn Jahre 
zuvor. Der Rückgang der Drei-Personen-Haushal-
te schrumpfte geringer als in Deutschland, sodass 
sich die Werte hier etwas annäherten. Der Anteil für 
die Vier-Personen-Haushalte in Frankfurt veränderte 
sich kaum und war mit acht Prozent ebenfalls näher 
am Bundesschnitt. Die größten Haushalte befanden 
sich in Frankfurt mit 3,7 Prozent auf einer ähnlichen 
Höhe wie im Bund.

Mit der sich verändernden Bevölkerungsstruktur 
geht auch eine veränderte Wohnungsnachfrage ein-
her. Immer mehr Menschen lebten entweder alleine 
in einem Haushalt oder zu zweit in Wohnungen, in 
denen zuvor mehr Bürgerinnen und Bürger zuhause 

Weniger Wohnr äume, mehr Fläche: Veränderungen im Frankfurter Woh-
nungsbestand

Claus Lucas Letsch 

Merkmal

2011 2021

Deutsch-
land

Frankfurt 
am Main

Deutsch-
land

Frankfurt 
am Main

in %

1 Person 37,2 48,1 40,8 53,1

2 Personen 33,2 27,7 34,1 24,6

3 Personen 14,5 11,7 12,0 10,5

4 Personen 10,4 7,9 9,6 8,0

5 und mehr 
Personen

4,8 4,6 3,5 3,7

Tab. 1 Entwicklung der Haushaltsgrößen

Quelle: Melderegister; Statistische Ämter des Bundes und der 
Länder 2022; Statistisches Bundesamt 2023b.
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waren (Bundeszentrale für politische Bildung, 2021; 
Umweltbundesamt, 2022). Beim Blick auf die Daten 
für Frankfurt fällt auf, dass die Wohnfl äche je Ein-
wohnerin und Einwohner zwar immer wieder leicht 
zu- und abnahm, die Größenordnung aber recht 
klar umrissen war (siehe Tabelle 2). Während sie im 
Jahr 2001 bei 37,7 Quadratmetern pro Einwohnerin 
und Einwohner lag, stieg der Wert bis in die Jahre 
2008/2009 auf 38,8 Quadratmeter an. Er fi el in den 
Folgejahren bis 2015 auf 36,9 Quadratmeter Wohn-
fl äche pro Kopf und liegt mittlerweile wieder bei 38 
Quadratmeter. Im gleichen Zeitraum bewegte sich 
der Wert für die durchschnittliche Wohnfl äche je 
Wohnung, wenn man von einer methodischen Än-
derung 2016 zu 2017 absieht1, nur in eine Richtung: 
Er wurde größer. Von 68,2 Quadratmeter in 2001 bis 
auf 71,5 Quadratmeter im Jahr 2021. Anhand des 

1 Die Datenquelle der Wohnfl äche ist von 2001 bis 2016 die 
städtische Fortschreibung der Gebäude- und Wohnungs-
zählung von 1987. Ab 2017 beziehen sich die Daten auf die 
Statistische Gebäudedatei.

gleichzeitigen Anstiegs kleinerer Haushalte lässt 
sich feststellen, dass auch in Frankfurt der Wohnfl ä-
chenverbrauch eben dieser zunahm. Aufgrund der 
im Durchschnitt etwa gleichbleibenden Wohnfl äche 
je Einwohnerin und Einwohner ist zu vermuten, dass 
gerade größere Haushalte in verhältnismäßig kleine-
ren Wohneinheiten lebten. 

Deutlich unterschiedlicher Wohnungsbestand in 
der Bundesrepublik und der Stadt Frankfurt am 
Main

Der weit überwiegende Teil der Gebäude, in denen 
wir leben, ist nicht vor kurzem fertiggestellt worden. 
Selbst die in den letzten fünf Berichtsjahren (2017 
bis 2021) fertiggestellten Wohnungen entsprachen 
nur 4,9 Prozent des in Frankfurt existierenden Woh-
nungsbestandes (Statistische Gebäudedatei 2023). 
Bundesweit betrug der Anteil sogar nur 3,3 Prozent 
(Statistisches Bundesamt, 2023a). Da durch den 
Neubau also nur eine recht geringe Veränderung 
des bestehenden Wohnraums erreicht wurde, ist im 
ersten Schritt eine Betrachtung des Wohnungsbe-
standes notwendig. 

In der Bundesrepublik Deutschland gab es 
19 375 911 Wohngebäude (Stichtag 31.12.2021). 
Deutschlandweit waren zwei Drittel der Wohnge-
bäude Einfamilienhäuser, die restlichen knapp 33 
Prozent verteilten sich fast gleich stark auf Zwei- 
und Mehrfamilienhäuser (siehe Tabelle 3).

Bei der Unterteilung der Wohnungen anhand der 
Anzahl der Wohnräume von einem bis fünf und mehr 
Wohnräumen (siehe Infobox, Seite 10), nahm der 
Anteil der Wohnungen analog mit der Menge der 
Wohnräume zu (siehe Tabelle 4, Seite 3). Die 
meisten Wohnungen bestanden aus fünf oder mehr 
Wohnräumen, während Ein-Raum-Wohnungen bun-
desweit die geringste Bedeutung hatten. 

Jahr
Wohnfl äche je … in m²

Einwohner/-in Wohnung

2001 37,7 68,2

2002 37,8 68,3

2003 38,1 68,5

2004 38,3 68,6

2005 38,3 68,8

2006 38,6 69,1

2007 38,7 69,3

2008 38,8 69,6

2009 38,8 69,9

2010 38,7 70,1

2011 38,4 70,3

2012 38,1 70,6

2013 37,7 70,8

2014 37,3 71,1

2015 36,9 71,3

2016 37,1 71,6

2017 37,7 71,0

2018 37,9 71,2

2019 37,8 71,3

2020 38,3 71,4

2021 38,0 71,5

Tab. 2 Entwicklung der Wohnfl äche in Frankfurt am 
Main seit 2001

Quelle: Fortschreibung der Gebäude- und Wohnungszählung 
1987; Melderegister; Statistische Gebäudedatei.

Merkmal
Deutschland Frankfurt am Main

Anzahl in % Anzahl in %

Einfamilien-
häuser

12 939 452 66,8 28 567 36,0

Zweifamilien-
häuser

3 166 047 16,3 10 450 13,2

Mehrfami-
lienhäuser

3 247 507 16,8 40 295 50,8

insgesamt 19 375 911 100,0 79 312 100,0

Tab. 3 Wohngebäude 2021

Quelle: Statistische Gebäudedatei; Statistisches Bundesamt 
2023f.
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In urbanen Räumen wie Frankfurt am Main unter-
schied sich die Lage deutlich. Hier waren die Hälfte 
der Wohngebäude Mehrfamilienhäuser. Etwas mehr 
als ein Drittel der Wohngebäude waren Einfamilien-
häuser und nur etwa ein Achtel waren Zweifami-
lienhäuser. Auch die Anteile der Wohnungsgrößen 
war hier wesentlich anders. Die größte Bedeutung 
kam Vier- und Drei-Raum-Wohnungen zu. Von zehn 
Wohnungen waren drei Vier- und drei Drei-Raum-
Wohnungen. Zwei von diesen Wohnungen waren 
Fünf- und Mehr-Raum-Wohnungen. Die restlichen 
zwei Wohnungen teilten sich auf je eine Zwei- und 

eine Ein-Raum-Wohnung auf. Mit 7,9 Prozent hat-
ten Ein-Raum-Wohnungen zwar die geringste Be-
deutung, aber ihr Anteil war mehr als doppelt so 
hoch wie im Bundesschnitt. Auch grafi sch ist die 
unterschiedliche Verteilung der Wohnungen deutlich 
sichtbar (siehe Abbildung 1).

Insbesondere bei der Gegenüberstellung der Vertei-
lung der Haushalts- und der Wohnungsgrößen fällt 
auf, dass es einen hohen Anteil kleiner Haushalte 
gab, gleichzeitig aber kaum kleine Wohnungen (sie-
he Tabelle 5). Insofern schien die Diskrepanz zwi-
schen Angebot und Nachfrage sehr deutlich zu sein.

Kleinräumige Betrachtung des Gebäude- und 
Wohnungsbestandes in Frankfurt am Main

Großstädtische Strukturen sind vielschichtig. Das 
Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 
(BBSR) trägt dem Rechnung, indem in Großstädten 
(in Zusammenarbeit mit den Kommunen) eine klein-
räumliche Einteilung der Lagen erfolgt (Göddecke-
Stellmann und Lauerbach, 2021, S. 23). In Frankfurt 
am Main sind dies die Lagetypen City (z. B. Bahn-
hofsviertel), Cityrand (z. B. Westend-Süd), Innen-
stadtrand (z. B. Bockenheim) und Stadtrand (z. B. 
Rödelheim), wie in Abbildung 2 (siehe Seite 4) zu 
sehen ist.2 Stadtübergreifend werden die Typen City 
und Cityrand auch als Innenstadt zusammengefasst.

Diese Lagen geben einen ersten Einblick in die 
Struktur der Stadt, in dicht und eher locker besie-
delte Gegenden, solche mit einer Vielzahl an Nut-
zungen oder auch klassische Wohn-Stadtteile.

Während in den Innenstadt-Lagen die Baustruktur 
eher geschlossen ist und die Gebäude eine hohe 
Geschosszahl aufweisen, verändert sich die Gestal-

2 Im Rahmen der Analyse wurden die Lagewerte wie folgt co-
diert: City = 1, Cityrand = 2, Innenstadtrand = 3, Stadtrand = 4.

Merkmal
Deutschland Frankfurt am Main

Anzahl in % Anzahl in %

1 Raum 1 501 741 3,5 32 550 7,9

2 Räume 4 077 518 9,5 49 002 11,9

3 Räume 9 370 803 21,8 120 825 29,5

4 Räume 10 830 567 25,1 128 815 31,4

5 und mehr 
Räume

17 303 493 40,2 79 043 19,3

insgesamt 43 084 122 100,0 410 235 100,0

Tab. 4  Wohnungen in Gebäuden mit Wohnungen 2021

Quelle: Statistische Gebäudedatei; Statistisches Bundesamt 
2023e.

Tab. 5 Gegenüberstellung der Haushalts- und Woh-
nungsgrößen 2021

Quelle: Melderegister; Statistische Gebäudedatei.

Haushalte Wohnungen

in %

1 Person 53,1 1 Raum 7,9

2 Personen 24,6 2 Räume 11,9

3 Personen 10,5 3 Räume 29,5

4 Personen 8,0 4 Räume 31,4

5 und mehr 
Personen

3,7
5 und mehr 
Räume

19,3

Abb. 1 Wohnungen 2021
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tung mit zunehmender Entfernung vom Zentrum. 
Die höchste Bevölkerungsdichte hatten in Frankfurt 
die innenstadtnahen Viertel mit gründerzeitlicher 
Bebauung, beispielweise das Nordend (Nordend-
West: 14 811 Einwohner/-innen pro km², Nordend-
Ost: 9 926 Einwohner/-innen pro km²) und Bornheim 
(10 925 Einwohner/-innen pro km²). Im Bahnhofs-
viertel waren nur wenige Menschen gemeldet, daher 
war die Bevölkerungsdichte hier mit 6 699 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern pro Quadratkilometer nur 
knapp im obersten Viertel. Die Struktur in periphe-
ren Stadtteilen lockert auf, die Bevölkerungsdich-
te nimmt ab und der Anteil an Einfamilienhäusern 
nimmt zu. Beispiele hierfür waren Nieder-Erlenbach 
mit 556 Einwohnerinnen und Einwohnern pro Quad-
ratkilometer und Harheim mit 1 092 Einwohnerinnen 
und Einwohnern pro Quadratkilometer.

Je zentraler und/oder dichter, desto mehr Woh-
nungen pro Gebäude 

Betrachtet man Abbildung 3, in der die Gesamt-
zahl der Gebäude mit Wohnungen farblich dar-
gestellt wird, ist kein Muster erkennbar. Sowohl 

zentrale Stadtteile wie das Nordend-West (2 646 
Gebäude mit Wohnungen) als auch periphere wie 
Kalbach-Riedberg (3 035 Gebäude mit Wohnungen) 
oder Schwanheim (3 041 Gebäude mit Wohnungen) 
wiesen hohe Werte auf. Die maximale Anzahl gab 
es in Praunheim mit 3 336 Gebäuden mit Wohnun-
gen. Besonders niedrige Werte sind auch ohne er-
kennbare Struktur verteilt: Die wenigsten gab es im 
Bahnhofsviertel mit 230 Gebäuden mit Wohnungen. 
Auch in Berkersheim (676), Hausen (760) oder Nie-
der-Erlenbach (1 189) gab es wenige Gebäude mit 
Wohnungen.

Für den Anteil der Einfamilienhäuser hingegen ist 
klar zu sehen, dass der Anteil zum Stadtrand hin 
eindeutig zunimmt und die höchsten Werte in den 
Stadtteilen des Frankfurter Nordens zu fi nden sind 
(siehe Abbildung 4, Seite 5). Zentrale Innen-
stadt-Lagen von Bockenheim (9,9 %) bis ins Ostend 
(4,7 %), dem Nordend-West (10,4 %) bis nach Sach-
senhausen-Nord (10,8 %) wiesen die niedrigsten 
Werte auf.

Analog zum Anteil der Einfamilienhäuser ist in den 
Stadtrand-Lagen auch der Anteil an Zweifamilien-
häusern am höchsten – das Quartil mit den höchs-
ten Werten ist ringartig verteilt (siehe Abbildung 5, 
Seite 5). Sowohl Schwanheim (31,4 %), Ber-
gen-Enkheim (22,6 %), Sindlingen (23,5 %) als auch 
Nieder-Erlenbach (20,8 %) gehörten zum stärksten 
Wertebereich. Die niedrigsten Anteile hatten er-

Abb. 2  Zuordnung der Stadtteile zu Lagetypen
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Ein Sonderfall ist der Stadtteil Ostend (8): Hier ist der Stadtbe-
zirk 261 (Osthafen) als Innenstadtrand eingeteilt, die zentrums-
näheren Stadtbezirke 140, 251 und 252 jedoch als Cityrand. 
Aus methodischen Gründen wird der Stadtteil im Rahmen dieser 
Analyse dem Lagetyp Cityrand zugeordnet.

Abb. 3  Anzahl der Gebäude mit Wohnungen 2021
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Abb. 4  Anteil der Einfamilienhäuser an den Gebäuden 
mit Wohnungen 2021
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Abb. 5  Anteil der Zweifamilienhäuser an den Gebäu-
den mit Wohnungen 2021
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Abb. 6  Anteil der Mehrfamilienhäuser an den Gebäu-
den mit Wohnungen im Stadtteil 2021

12
3

4

5 6 7

8

9

10
11

12

13

14

16

1718

19

20

21

22

24
25

26 27

28
29

30

31

32

33

34

35

36
37

38

39

40

41

42

43 44

45

46

47

in %

10,8 – 32,1

32,2 – 50,2

50,3 – 63,9

64,0 – 88,4

Quelle: Raumbezugssystem 2023; Statistische Gebäudedatei.

Abb. 7  Anteil der Nichtwohngebäude mit Wohnungen 
an den Gebäuden mit Wohnungen 2021
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neut die innerstädtischen Lagen sowie der Stadtteil 
Frankfurter Berg (5,4 %).

Für den Anteil an Mehrfamilienhäusern ist das Ver-
hältnis umgekehrt: Der Wert nimmt in Richtung der 
Stadtränder ab (siehe Abbildung 6, Seite 5). Bei-
spielsweise lag er in Praunheim bei 22,2 Prozent 
und in Zeilsheim bei 27,6 Prozent. Den niedrigsten 
Wert gab es im Stadtteil Frankfurter Berg (10,8 %). 
Die höchsten Werte traten in der Altstadt (72,3 %) 
und den Stadtteilen des City- und des Innenstadt-
randes auf.

Wohnungen existieren jedoch nicht nur in Wohn-
gebäuden3. Der Indikator „Nichtwohngebäude mit 
Wohnungen“ trägt diesem Umstand Rechnung. Für 
die Verteilung des Anteils an Nichtwohngebäuden 
mit Wohnungen am Gesamtbestand sind aber au-
ßer der Zentralität noch andere Muster auffällig (sie-
he Abbildung 7, Seite 5). Einerseits wiesen zen-
trale Stadtteile einen hohen Anteil auf, da hier viele 
Gebäude als Mischform von Büro- und/oder Einzel-
handel- und Wohnnutzung gebaut werden (Innen-
stadt und Bahnhofsviertel je 30,9 %). Insbesondere 
entlang der großen Ausfallstraßen, beispielsweise 
der Hanauer Landstraße, gibt es ebenfalls solche 
Gebäude. Außerdem stachen einige Stadtteile her-
vor, in denen große Gewerbegebiete existieren: Hier 
sind Höchst (4,6 %), Seckbach (3,2 %) und Fechen-
heim (4,5 %) zu nennen. In klassischen Wohn-Stadt-
teilen am Stadtrand waren die Werte häufi g unter 
einem Prozent, so zum Beispiel in Berkersheim 
(0,3 %), Ginnheim (0,5 %) oder Niederursel (0,8 %).

Einen Überblick über alle Werte gibt auch die Tabel-
le 6 (Seite 7).

Bei der Untersuchung der Variablen auf Zusam-
menhänge zeigte sich, dass der Ein-, der Zwei-, 
der Mehrfamilienhaus-Anteil, der Anteil an Nicht-
wohngebäuden mit Wohnungen, der Lagetyp so-
wie die Bevölkerungsdichte signifi kant miteinander 
korrelierten (siehe Tabelle 7, Seite 8). Der An-
teil an Einfamilienhäusern nahm mit dem Anteil an 
Zweifamilienhäusern und stark mit dem Lagetyp 
zu. Mit zunehmender Bevölkerungsdichte sowie 
insbesondere bei einem höheren Anteil an Mehr-
familienhäusern oder einem steigenden Anteil an 
Nichtwohngebäuden mit Wohnungen fi el der Anteil 
an Einfamilienhäusern. Ähnliche Zusammenhänge, 
wenn auch meist weniger stark ausgeprägt, waren 
zwischen den Zweifamilienhäusern und den ande-

3 „Ein Gebäude zählt als Wohngebäude, wenn mindestens die 

Hälfte der Gesamtnutzfl äche für Wohnzwecke genutzt wird. 
Es gibt darüber hinaus Wohnungen in sogenannten Nicht-

wohngebäuden.“ (Statistisches Bundesamt, 2023d).

ren Variablen zu erkennen. Der Anteil an Mehrfami-
lienhäusern nahm mit dem Lagetyp ab und stieg mit 
der Bevölkerungsdichte sowie dem Anteil an Nicht-
wohngebäuden mit Wohnungen an. Mit steigendem 
Lagetyp, also je peripherer ein Stadtteil war, desto 
geringer war die Bevölkerungsdichte sowie der An-
teil an Nichtwohngebäuden mit Wohnungen.

Hoher Anteil kleinerer Wohnungen im Stadtkern

Da die Gebäude alleine aber keine Aussage über die 
Wohnungen zulassen, werden die Wohnungstypen 
im Folgenden ebenfalls analysiert. Zuerst wird dabei 
die Verteilung der absoluten Zahl der Wohnungen 
betrachtet.

Es fällt auf, dass die höchste Anzahl an Wohnun-
gen sich in den Stadtteilen des City- und des In-
nenstadtrandes befanden (siehe Abbildung 8). Die 
Maximalwerte waren in Bockenheim (24 401 Woh-
nungen), im Gallus (23 606 Wohnungen) und dem 
Nordend-West (19 622 Wohnungen) zu fi nden. Die 
Stadtteile, die zum untersten Quartil gehörten, lie-
gen vor allem im Frankfurter Norden. Die niedrigste 
Anzahl an Wohnungen gab es in Berkersheim (1 570 
Wohnungen), Nieder-Erlenbach (2 230 Wohnungen) 
und Harheim (2 481 Wohnungen).

Der Anteil an Ein-Raum-Wohnungen ist vor allem in 
den Stadtteilen hoch, die auf der Ost-West-Achse 
zentral gelegen sind (siehe Abbildung 9, Seite 8). 

Abb. 8  Gesamtanzahl der Wohnungen 2021

12
3

4

5 6 7

8

9

10
11

12

13

14

16

1718

19

20

21

22

24
25

26 27

28
29

30

31

32

33

34

35

36
37

38

39

40

41

42

43 44

45

46

47

Anzahl

  1 570 –   4 658

  4 659 –   7 900

  7 901 – 10 616

10 617 – 24 401

Quelle: Raumbezugssystem 2023; Statistische Gebäudedatei.



7

Bürgeramt, Statistik und Wahlen / Frankfurt am Main

Veränderungen im Frankfurter Wohnungsbestand

Tab. 6  Struktur an Gebäuden mit Wohnungen sowie die Bevölkerungsdichte in den Stadtteilen 2021

Quelle: Melderegister; Statistische Gebäudedatei.

Nr. Stadtteil

Gebäude mit Wohnungen

Bevölke-
rungsdichte 

pro km²insgesamt

Wohngebäude Nichtwohn-
gebäude 
mit Woh-
nungen

Einfamilien-
häuser

Zweifami-
lienhäuser

Mehrfami-
lienhäuser

in %

1 Altstadt 368 4,3 1,6 72,3 21,7 8 292,5

2 Innenstadt 476 3,8 3,6 61,8 30,9 4 309,2

3 Bahnhofsviertel 230 3,5 3,5 62,2 30,9 6 699,3

4 Westend-Süd 1 524 4,6 3,2 85,8 6,4 7 584,7

5 Westend-Nord 744 19,2 4,2 74,1 2,6 6 178,3

6 Nordend-West 2 646 10,4 5,6 81,5 2,6 9 925,5

7 Nordend-Ost 1 910 9,4 4,4 83,8 2,5 14 811,4

8 Ostend 1 693 4,7 4,0 88,4 2,9 5 307,7

9 Bornheim 2 439 16,1 5,1 77,3 1,5 10 925,0

10 Gutleutviertel 333 1,5 2,4 87,7 8,4 3 787,9

11 Gallus 2 353 9,1 4,0 83,9 3,1 9 350,5

12 Bockenheim 2 951 9,9 10,6 76,4 3,0 5 230,2

13 Sachsenhausen-Nord 2 686 10,8 6,0 79,2 4,1 7 654,3

14 Sachsenhausen-Süd und Flughafen 3 324 32,6 15,9 49,8 1,7 531,0

16 Oberrad 1 314 25,5 14,6 59,1 0,8 4 964,2

17 Niederrad 2 169 23,2 11,1 63,3 2,4 4 571,2

18 Schwanheim 3 041 34,5 31,4 32,9 1,2 1 378,8

19 Griesheim 2 715 38,3 12,8 47,4 1,5 4 511,6

20 Rödelheim 1 866 19,9 15,2 62,6 2,3 4 132,6

21 Hausen 760 42,4 14,3 41,6 1,7 5 841,1

22 Praunheim 3 336 52,0 25,0 22,2 0,8 3 223,6

24 Heddernheim 2 609 56,9 8,0 33,8 1,2 6 792,4

25 Niederursel 1 803 59,7 9,5 30,0 0,8 2 255,2

26 Ginnheim 1 614 25,9 9,7 63,9 0,5 6 229,7

27 Dornbusch 2 397 37,1 11,1 50,8 1,0 7 756,7

28 Eschersheim 2 243 33,8 14,9 50,2 1,2 4 712,1

29 Eckenheim 1 341 31,9 8,9 57,5 1,7 6 268,0

30 Preungesheim 1 839 52,5 8,3 37,4 1,8 4 250,4

31 Bonames 945 50,4 22,0 26,6 1,1 4 629,7

32 Berkersheim 676 56,7 14,8 28,3 0,3 1 207,5

33 Riederwald 646 28,6 6,0 63,6 1,7 5 032,7

34 Seckbach 1 550 40,1 24,7 32,1 3,2 1 307,4

35 Fechenheim 1 617 32,8 12,0 50,7 4,5 2 444,9

36 Höchst 1 555 30,5 11,4 53,4 4,6 3 444,3

37 Nied 2 068 38,3 12,7 48,4 0,7 5 289,5

38 Sindlingen 1 247 38,7 23,5 36,1 1,7 2 244,5

39 Zeilsheim 2 176 57,2 14,4 27,6 0,9 2 290,8

40 Unterliederbach 2 228 49,3 11,4 37,9 1,4 2 811,8

41 Sossenheim 1 728 31,4 22,1 44,9 1,6 2 711,9

42 Nieder-Erlenbach 1 189 64,9 20,3 13,8 1,0 555,6

43 Kalbach-Riedberg 3 035 69,3 6,7 23,2 0,8 3 366,9

44 Harheim 1 275 61,6 20,5 17,2 0,8 1 092,2

45 Nieder-Eschbach 1 726 55,5 17,8 25,6 1,2 1 811,3

46 Bergen-Enkheim 3 302 44,5 22,6 31,0 1,9 1 421,0

47 Frankfurter Berg 1 442 83,3 5,4 10,8 0,5 3 371,0

Stadt insgesamt 81 129 35,2 12,9 49,7 2,2 3 035,0
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Hierbei ist es aber unerheblich, ob sie auch auf der 
Nord-Süd-Achse mittig liegen, denn sowohl Nieder-
Eschbach (14,8 %), das Westend-Nord (18,1 %) als 
auch die Innenstadt (20,4 %) wiesen hohe Werte 
auf. Die Stadtteile mit besonders niedrigen Anteilen 
liegen fast ausschließlich in der nördlichen Stadt-
hälfte: Bergen-Enkheim (1,3 %), Zeilsheim (1,2 %) 
und Harheim (0,9 %) wurden nur vom Riederwald 
unterboten (0,3 %).

Die Stadtteile mit einem hohen Anteil an Zwei-Raum-
Wohnungen im Bestand sind sehr zentral gelegen 
und/oder liegen an Ausfallstraßen wie der Friedber-
ger oder der Mainzer Landstraße (siehe Abbildung 
10, Seite 9). Im Bahnhofsviertel bestand ein Vier-
tel (25,4 %) der Wohnungen aus zwei Wohnräumen, 
dort gab es im Verhältnis die meisten Wohneinheiten 
dieses Typs. Ähnlich wie bei den Ein-Raum-Wohnun-
gen stachen auch bei den Wohneinheiten mit zwei 
Wohnräumen Stadtteile wie Bergen-Enkheim (4,9 %), 
Frankfurter Berg (5,1 %) und Nieder-Eschbach (5,6 %) 
mit den geringsten Werten hervor.

Hoher Anteil großer Wohnungen am Stadtrand

In den innerstädtischen Stadtteilen, mit Ausnah-
me der Altstadt (35,3 %), verloren die Wohnun-
gen mit steigender Wohnraumzahl an Bedeutung. 
(siehe Abbildung 11, Seite 9). Der Anteil an 
Drei-Raum-Wohnungen war in den Stadtteilen 
besonders hoch, die am Innenstadtrand liegen 
oder hieran angrenzen. Es bildete sich ein west-
liches (u. a. Gallus mit 39,1 % und Gutleutviertel mit 
34,0 %) und ein östliches Cluster (u. a. Riederwald 
mit 51,8 % und Bornheim mit 37,6 %). Beide Clus-
ter sind jeweils gut mit dem ÖPNV erschlossen und 
ermöglichen somit eine gute Erreichbarkeit. Der 
Bestand an diesem Wohnungstyp war besonders 
in den Stadtteilen rund um Bonames verhältnis-
mäßig gering, beispielsweise in Frankfurter Berg 
(15,9 %) und Harheim (16,5 %).

Die Stadtteile, die einen hohen Anteil an Vier-
Raum-Wohnungen hatten, sind über Frankfurt ver-
teilt (siehe Abbildung 12, Seite 9). Insbesondere 
Stadtteile im Westen, die bisher eher durch niedri-

Abb. 9  Anteil der Ein-Raum-Wohnungen am Woh-
nungsbestand 2021
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Lagetyp
Bevölke-

rungsdichte 
pro km²

Anteil an 
Nichtwohn-

gebäuden mit 
Wohnungen

Anteil an 
Mehrfamilien-

häusern

Anteil an 
Zweifamilien-

häusern

Anteil an 
Einfamilien-

häusern 

Wohngebäudeanzahl 0,16 0,09 -0,20 -0,04 0,21 0,16

Anteil an Einfamilienhäusern 0,79** -0,65** -0,73** -0,93** 0,62**

Anteil an Zweifamilienhäusern 0,81** -0,70** -0,49** -0,69**

Anteil an Mehrfamilienhäusern -0,77** 0,76** 0,64**

Anteil an Nichtwohngebäuden 
mit Wohnungen

-0,66** 0,33

Bevölkerungsdichte pro km² -0,68**

Tab. 7  Ergebnis der Rangkorrelation zwischen Lagetyp, Wohngebäudeanzahl, Anteil der Gebäudearten sowie 
Bevölkerungsdichte in den Stadtteilen

Quelle: Eigenberechnung.

** Fehlerwahrscheinlichkeit der Signifi kanz von unter einem Prozent.
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Abb. 10  Anteil der Zwei-Raum-Wohnungen am Woh-
nungsbestand 2021

12
3

4

5 6 7

8

9

10
11

12

13

14

16

1718

19

20

21

22

24
25

26 27

28
29

30

31

32

33

34

35

36
37

38

39

40

41

42

43 44

45

46

47

in %

  4,9 –   7,1

  7,2 – 11,2

11,3 – 14,6

14,7 – 25,4

Quelle: Raumbezugssystem 2023; Statistische Gebäudedatei.

Abb. 11  Anteil der Drei-Raum-Wohnungen am Woh-
nungsbestand 2021
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Abb. 12  Anteil der Vier-Raum-Wohnungen am Woh-
nungsbestand 2021
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Quelle: Raumbezugssystem 2023; Statistische Gebäudedatei.

Abb. 13  Anteil der Fünf- und Mehr-Raum-Wohnungen 
am Wohnungsbestand 2021
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ge Werte auffi elen, hatten einen großen Bestand 
an Wohnungen dieses Typs. Hierzu zählten Sind-
lingen (37,0 %), Zeilsheim (37,4 %) und Sossen-
heim (38,7 %). Den höchsten Anteil an Vier-Raum-
Wohnungen hatte Heddernheim mit 41,3 Prozent. 
Gerade in zentraleren Lagen wie dem Bahnhofs-
viertel (20,8 %) und der Innenstadt (22,2 %) gab es 
deutlich weniger dieser Wohnungen. Auffällig ist 
auch hier eine räumliche Ballung von Stadtteilen 
mit einem geringen Anteil im Frankfurter Norden.

Die Stadtteile im Frankfurter Norden fi elen bisher vor 
allem durch niedrige Werte auf. Bei der Betrachtung 
des Anteils an Wohnungen mit fünf und mehr Wohn-
räumen spielen diese eine zentrale Rolle (siehe Ab-
bildung 13, Seite 9). Innerhalb dieser Gruppe war 
fast jede dritte bis jede zweite Wohnung mindestens 
eine Fünf-Raum-Wohnung. Nieder-Eschbach hatte 
den geringsten Wert mit 30,8 Prozent, den höchs-
ten erreichte Harheim mit 51,3 Prozent. Das Clus-
ter erstreckt sich vom Norden bis in den Frankfur-
ter Osten, denn auch Bergen-Enkheim hatte einen 
Anteil von 40,8 Prozent. Ein weiteres Cluster fi ndet 
sich im Frankfurter Westen: Hier fallen Unterlieder-
bach (27,4 %), Schwanheim (27,6 %) und Zeilsheim 
(29,8 %) auf. Niedrige Anteile dieser besonders gro-
ßen Wohnungen hatten vor allem die zentral gele-
genen Stadtteile: Das Gallus hatte mit 6,6 Prozent 
den geringsten Anteil, darauf folgten das Gutleut-
viertel (7,5 %), die Innenstadt (7,8 %) und die Altstadt 
(10,3 %).

Einen Überblick über alle Werte gibt die Tabelle 8 
(siehe Seite 11).

Auch für den Wohnungsbestand wurde die Berech-
nung einer Rangkorrelation vorgenommen (siehe 

Tabelle 9, Seite 12). Es gab einige eher schwa-
che Korrelationen, die aufgrund der höheren Feh-
lerwahrscheinlichkeit bei einer konservativen Ein-
schätzung außer Acht gelassen würden. Deutlichere 
Zusammenhänge gab es zwischen dem Anteil an 
Ein- sowie an Zwei-Raum-Wohnungen. Der Anteil 
an Zwei-Raum-Wohnungen und die Bevölkerungs-
dichte korrelierten ebenfalls miteinander. Zwischen 
dem Anteil an Zwei- und Fünf-Raum-Wohnungen 
sowie dem Lagetyp gab es eine starke negative Kor-
relation. Dieser Effekt war auch zwischen dem Anteil 
an Drei- und Fünf-Raum-Wohnungen nachweisbar. 
Außerdem stieg der Anteil an Drei-Raum-Wohnun-
gen mit der Bevölkerungsdichte an. Bei steigender 
Bevölkerungsdichte nahm der Anteil an Fünf-Raum-
Wohnungen hingegen ab. Er nahm aber mit der pe-
riphereren Lage zu. Die Bevölkerungsdichte nahm 
mit einer peripheren Lage ab.

Entwicklung der Bautätigkeit in Deutschland 
und der Stadt Frankfurt am Main

Nach einer intensiven Betrachtung des Gebäude-
bestandes zum 31.12.2021 erfolgt ein Blick auf die 
Baufertigstellungen (siehe Infobox). Diese sind zwar 
Teil des Bestandes, geben jedoch einen Eindruck 
darüber, welche Schwerpunkte in der Immobilien-
branche für die Entwicklung des Wohnungsange-
bots gesetzt werden.

Im Zeitraum von 2001 bis 2021 wurden durchschnitt-
lich 247 295 Wohnungen in Deutschland fertiggestellt. 
Sehr eindrücklich ist der (nahezu) an ein U erinnernde 
Verlauf der Kurve (siehe Abbildung 14, Seite 12): 
Das Niveau der Fertigstellungen erreichte im Jahr 
2001 mit 326 187 den Höchstwert, während rund 
um die Jahre der „Finanzmarkt- und Wirtschafts-

 Wohnraum

„Zu den Wohnräumen zählen alle Zimmer (Wohn- und Schlafräume mit 6 und mehr m² Wohnfl äche) und 
Küchen. Nicht als Zimmer gelten Nebenräume wie Abstellräume, Speisekammern, Flure, Badezimmer 
und Toiletten“ ( Statistisches Bundesamt, 2023d ).

Baufertigstellung

„Erhebungseinheit [der Statistik der Baufertigstellungen] ist das Gebäude beziehungsweise die Bau-
maßnahme. Unter Errichtung neuer Gebäude werden Neu- und Wiederaufbauten verstanden. […] 
Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden sind bauliche Veränderungen an bestehenden Gebäuden 
durch Umbau-, Ausbau-, Erweiterungs- oder Wiederherstellungsmaßnahmen. […] Zur Beantragung 
einer Baugenehmigung muss ein Statistikbogen ausgefüllt werden, so dass alle Baugenehmigungen 
und ihnen gleich gestellte Baumaßnahmen erfasst werden. Für all diese Baugenehmigungen muss bei 
Fertigstellung der Baumaßnahme auch eine Meldung zur Statistik der Baufertigstellungen erfolgen“ 
(Statistisches Bundesamt, 2023c).
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Nr. Stadtteil insgesamt 1 Raum 2 Räume 3 Räume 4 Räume
5 und mehr 

Räume

1 Altstadt 2 764 3,7 15,9 35,3 34,9 10,3

2 Innenstadt 4 658 20,4 21,5 28,1 22,2 7,8

3 Bahnhofsviertel 2 481 18,5 25,4 23,2 20,8 12,1

4 Westend-Süd 12 767 12,6 14,9 23,1 27,0 22,5

5 Westend-Nord 6 251 18,1 14,1 24,1 23,2 20,5

6 Nordend-West 19 622 10,4 13,2 27,5 29,3 19,6

7 Nordend-Ost 14 664 6,2 15,0 33,7 31,9 13,2

8 Ostend 18 013 8,4 17,9 34,3 29,5 11,7

9 Bornheim 18 377 5,9 12,0 37,6 32,9 11,6

10 Gutleutviertel 3 898 10,0 17,9 34,0 30,7 7,5

11 Gallus 23 606 8,4 17,3 39,1 28,7 6,6

12 Bockenheim 24 401 13,3 14,7 31,8 28,4 11,9

13 Sachsenhausen-Nord 19 170 5,2 14,6 30,5 31,9 17,8

14 Sachsenhausen-Süd und Flughafen 17 694 9,3 12,0 29,2 29,2 20,3

16 Oberrad 7 380 7,9 14,6 35,1 28,6 13,8

17 Niederrad 17 110 17,9 15,7 27,6 28,1 10,7

18 Schwanheim 10 157 3,9 8,3 24,1 36,1 27,6

19 Griesheim 10 793 7,9 6,9 32,3 33,4 19,5

20 Rödelheim 10 581 8,9 12,7 32,3 33,6 12,5

21 Hausen 3 428 11,1 8,3 25,4 29,5 25,6

22 Praunheim 8 579 2,6 6,4 33,1 36,2 21,7

24 Heddernheim 8 304 2,6 7,1 26,7 41,3 22,2

25 Niederursel 8 489 9,5 12,5 20,5 35,2 22,4

26 Ginnheim 8 591 6,0 11,7 23,7 34,2 24,3

27 Dornbusch 10 616 3,7 8,6 30,3 36,1 21,4

28 Eschersheim 8 492 3,7 11,2 28,3 33,9 22,9

29 Eckenheim 7 615 5,5 10,0 31,9 34,7 17,9

30 Preungesheim 7 179 5,1 7,7 24,2 35,2 27,8

31 Bonames 3 115 2,5 7,1 31,4 34,5 24,5

32 Berkersheim 1 570 2,2 7,1 18,5 27,5 44,7

33 Riederwald 2 626 0,3 12,0 51,8 24,6 11,2

34 Seckbach 4 934 4,7 11,4 27,6 31,8 24,4

35 Fechenheim 7 900 8,3 11,7 27,6 34,5 17,9

36 Höchst 6 826 4,0 10,3 31,4 31,0 23,3

37 Nied 9 604 7,7 9,1 29,3 33,1 20,7

38 Sindlingen 4 432 6,7 7,0 26,9 37,0 22,3

39 Zeilsheim 5 797 1,2 5,6 26,1 37,4 29,8

40 Unterliederbach 7 817 4,7 6,4 27,0 34,4 27,4

41 Sossenheim 7 518 2,5 9,7 28,2 38,7 20,9

42 Nieder-Erlenbach 2 230 2,8 7,1 18,2 24,0 35,4

43 Kalbach-Riedberg 9 293 9,2 8,3 19,4 27,7 35,4

44 Harheim 2 247 0,9 6,1 16,5 25,1 51,3

45 Nieder-Eschbach 5 617 14,8 5,6 22,4 26,4 30,8

46 Bergen-Enkheim 9 445 1,3 4,9 22,9 30,1 40,8

47 Frankfurter Berg 3 584 5,2 5,1 15,9 32,5 41,4

Stadt insgesamt 410 235 7,9 11,9 29,5 31,4 19,3

Tab. 8  Wohnungen 2021

Quelle: Statistische Gebäudedatei.
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Lagetyp
Bevölke-

rungsdich-
te pro km²

Anteil an 
Fünf- und 

Mehr-
Raum-

Wohnun-
gen

Anteil an 
Vier-

Raum-
Wohnun-

gen

Anteil an 
Drei-

Raum-
Wohnun-

gen

Anteil an 
Zwei-
Raum-

Wohnun-
gen

Anteil an 
Ein-Raum-
Wohnun-

gen

Anzahl an Wohnungen -0,27 0,49* -0,38 0,15 0,36 0,29 0,30

Anteil an Ein-Raum-Wohnungen -0,44* 0,30 -0,42 -0,43 -0,01 0,57**

Anteil an Zwei-Raum-Wohnungen -0,73** 0,58** -0,81** -0,35 0,46*

Anteil an Drei-Raum-Wohnungen -0,42 0,54** -0,78** 0,17

Anteil an Vier-Raum-Wohnungen 0,33 -0,03 0,10

Anteil an Fünf- und Mehr-Raum-
Wohnungen

0,72** -0,63**

Bevölkerungsdichte pro km² -0,68**

Tab. 9  Ergebnis der Rangkorrelation zwischen Lagetyp, Wohnungsanzahl, Anteil der Wohnungstypen sowie Be-
völkerungsdichte in den Stadtteilen

Quelle: Eigenberechnung.

* Fehlerwahrscheinlichkeit der Signifi kanz von unter fünf Prozent. ** Fehlerwahrscheinlichkeit der Signifi kanz von unter einem Prozent.

krise“, also ab 2007 (Bundeszentrale für politische 
Bildung, 2021, S. 259), ein deutlicher Rückgang bis 
auf 158 987 Fertigstellungen im Jahr 2009 zu ver-
zeichnen war. Ab 2011 setzte wieder eine deutliche 
Erholung ein, seit 2017 pendelten sich die Werte auf 
einem Niveau um etwa 295 000 neu beziehbare Woh-
nungen ein (siehe Tabelle 10, Seite 13).

In Frankfurt weicht die Entwicklung deutlich hiervon 
ab. In der Gesamtheit wurden hier auch mehr Woh-
nungen gebaut als zu Beginn des Jahrtausends, 
jedoch war die Entwicklung wesentlich unstetiger. 
Auffällig ist, dass es drei sehr deutliche Wertsteige-
rungen gab, die im Folgejahr wieder stark abfi elen. 
Im Zeitraum der Finanz- und Wirtschaftskrise gab 
es jedoch keinen Einbruch. Veränderungen in den 
Jahren ab 2020 sind zumindest teilweise auf die 
Pandemie und eine damit einhergehende verzöger-
te Erfassung der Daten zurückzuführen.

Eine methodische Änderung in dem Zeitraum, die es 
zu berücksichtigen gilt, ist eine veränderte Zählwei-
se: Bis einschließlich 2017 galten Wohnheime als An-
stalten und nicht als Wohngebäude, ab 2018 wurden 
diese auch in Frankfurt als Wohngebäude geführt.

Auch die Bautätigkeit wird im Folgenden genauer 
untersucht. Die Analyse ist jedoch nur auf städ-
tischer Ebene möglich. Eine Differenzierung der 
fertiggestellten Wohnungen nach der Anzahl der 
Wohnräume erfolgt für Deutschland nicht, da solche 
Daten nicht öffentlich verfügbar sind.

Abb. 14  Fertiggestellte Wohnungen in Deutschland 
und Frankfurt am Main
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Quelle: Statistische Gebäudedatei; Statistisches Bundesamt 
2023a.

Seit 2019 einschließlich Wohnheime. Zugang durch Neu- und 
Umbau.



13

Bürgeramt, Statistik und Wahlen / Frankfurt am Main

Veränderungen im Frankfurter Wohnungsbestand

Das Hoch im Jahr 2003 war vor allem durch ei-
nen Anstieg an Wohnungen, die drei und mehr 
Wohnräume haben, geprägt (siehe Abbildung 15). 
Der Tiefpunkt im Jahr 2011 setzte sich aus einem 
generellen Trend der Abnahme der Zahl an fertig-
gestellten Wohneinheiten sowie einem deutlichen 
Rückgang von dem Wohnungsmarkt zugeführten 
Zwei-Raum-Wohnungen zusammen. Dass im Jahr 
2013 wieder an das Niveau der Vor-Krisen-Jahren 
angeschlossen wurde, war insbesondere auf eine 
starke Zunahme der Drei-Raum-Wohnungen zu-
rückzuführen. Der Höhepunkt im Jahr 2017 setzte 
sich aus der generellen Steigerung fertiggestellter 
Wohneinheiten zusammen. Das darauffolgende 
Absacken der Kurve in 2018 war aber auf den deut-
lichen Rückgang der Ein- und Drei-Raum-Wohnun-
gen zurückzuführen. In den Folgejahren nahm die 
Anzahl fertiggestellter Vier- und Mehr-Raum-Woh-
nungen im Gegensatz zu allen anderen Wohnungs-
typen weiter ab und minderte so das neue Hoch im 

Jahr 2020. Entgegen der anderen Wohnungstypen 
nahmen diese im Jahr 2021 aber wieder zu. 

Rückgang des Anteils an Vier- und Mehr-Raum-
Wohnungen

Unabhängig vom sich verändernden Gesamtwert 
der Fertigstellungen ist für die Betrachtung eines 
an die Nachfrage angepassten Wohnungsmarktes 
auch die Analyse der Anteile der Wohnungstypen an 
den neu dem Markt zugeführten Wohneinheiten not-
wendig (siehe Abbildung 16, Seite 14; Tabelle 11, 
Seite 15). Zwischen den Jahren 2001 und 2010 
bewegte sich der Anteil von großen Wohnungen mit 
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Abb. 15  Entwicklung der fertiggestellten Wohnungen 
in Frankfurt am Main

Quelle: Raumbezugssystem 2023; Statistische Gebäudedatei.

Seit 2019 einschließlich Wohnheime. Zugang durch Neu- und 
Umbau.

Jahr Deutschland  Frankfurt am Main 

2001 326 187 1 895

2002 289 590 1 884

2003 268 103 3 135

2004 278 008 1 767

2005 242 316 2 456

2006 249 436 2 647

2007 210 729 2 248

2008 175 927 2 224

2009 158 987 2 712

2010 159 832 2 515

2011 183 110 1 919

2012 200 466 2 158

2013 214 817 2 938

2014 245 325 2 968

2015 247 722 3 333

2016 277 691 3 669

2017 284 816 4 901

2018 287 352 3 538

2019 293 002 3 779

2020 306 376 4 647

2021 293 393 3 165

Quelle: Statistische Gebäudedatei; Statistisches Bundesamt 
2023a.

Tab. 10  Fertiggestellte Wohnungen seit 2001

Seit 2019 einschließlich Wohnheime. Zugang durch Neu- und 
Umbau.
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vier oder mehr Räumen bei überwiegend +60 bis 
+65 Prozent. Im Jahr 2003 war mit +52,3 Prozent 
der geringste Wert erreicht, der Hochpunkt wurde 
hingegen 2007 mit +77,4 Prozent erzielt. In den Jah-
ren 2010 bis 2014 konnte dieser Bereich noch ge-
halten werden, doch in den Folgejahren fi elen die 
Anteile auf nur noch +30 bis +40 Prozent ab. Der 
niedrigste Wert lag 2020 bei +21,3 Prozent.

Hingegen verlief die Entwicklung im Bereich der Ein-
Raum-Wohnungen deutlich anders. In den ersten 
zehn Jahren nach der Jahrtausendwende schwank-
te der Anteil der fertiggestellten Ein-Raum-Wohnun-
gen um -3 und +4 Prozent – teilweise wurden Ein-
Raum-Wohnungen also vor allem abgerissen oder 
umgewandelt statt neugebaut. Der niedrigste Wert 
in diesem Zeitraum lag 2009 bei -3,5 Prozent, der 
höchste im Jahr 2002 bei +3,9 Prozent. In den fol-
genden Jahren bis 2021 blieb auch hier der Trend 
bis 2014 gleich und stieg seitdem auf zweistellige 
positive Werte: 2020 waren +21,1 Prozent der Fer-
tigstellungsmeldungen auf Ein-Raum-Wohnungen 
zurückzuführen. Zuletzt wurde in 2013 mit -2,9 Pro-
zent das letzte Mal ein negativer Wert erreicht.

Bei der Betrachtung des Anteils der fertiggestellten 
Zwei-Raum-Wohnungen sticht hervor, wie groß die 

Schwankungen von 2001 bis 2011 sind. Der Wert 
pendelte grob zwischen +4 und +16 Prozent, wobei 
er 2011 mit +4,0 Prozent am niedrigsten und 2002 
mit +16,1 Prozent am höchsten war. Ab 2012 wurde 
der Wertebereich höher, die Anteile bewegten sich 
in den Folgejahren etwa zwischen +15 und +25 Pro-
zent. Die Extremwerte waren hier am unteren Rand 
+13,8 Prozent im Jahr 2014 sowie am oberen Rand 
+32,2 Prozent im Jahr 2020. Die Zwei-Raum-Woh-
nungen stellten auch das Segment mit dem größten 
Anteil fertiggestellter Wohnungen im Jahr 2020 dar.

Der Anteil fertiggestellter Drei-Raum-Wohnungen an 
allen fertigstellten Wohneinheiten bewegte sich im 
Gesamtbetrachtungszeitraum, also zwischen 2001 
und 2021, zwischen etwa 20 und 30 Prozent. 

Sehr differenzierte Entwicklung in den Stadtteilen

Nach dieser Gesamtbetrachtung folgt eine Analyse 
der fertiggestellten Wohnungen in den Stadtteilen, 
differenziert nach der Wohnungsgröße. Da die Da-
ten erst ab 2011 vorliegen, ist nur eine Betrachtung 
im Zeitraum von 2011 bis 2021 möglich.

In Frankfurt spielen in der Stadtentwicklungspolitik 
sowohl die Nachverdichtung bestehender Quartiere 
als auch die Entwicklung neuer Stadtteile eine gro-

Abb. 16  Anteile der Wohnungsarten an den fertigge-
stellten Wohnungen
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Quelle: Raumbezugssystem 2023; Statistische Gebäudedatei.

Seit 2019 einschließlich Wohnheime. Zugang durch Neu- und 
Umbau.

Abb. 17  Anzahl der im Stadtteil fertiggestellten Woh-
nungen zwischen 2011 und 2021
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ße Rolle. Aufgrund der sehr deutlichen Streuung und 
mehrerer Ausreißer wird hier als Maß der zentralen 
Tendenz der Median genutzt. Der Median betrug 364 
neue Wohneinheiten und entsprach der Anzahl der im 
Stadtteil Niederursel fertiggestellten Wohneinheiten.

Bei einer quantitativen Betrachtung fallen insbeson-
dere die großen Projekte sehr auf (siehe Abbildung 
17, Seite 14; Tabelle 12, Seite 16): Den stärks-
ten Zuwachs an Wohnungen (+7 816) hatte in den 
vergangenen elf Jahren der Stadtteil Gallus, in dem 
das Europaviertel zu verorten ist. Darauf folgt mit 
deutlichem Abstand Kalbach-Riedberg mit 4 252 
fertiggestellten Wohneinheiten. Bockenheim (+2 910 
Wohnungen) und Niederrad (+2 535 Wohnungen) 
konnten mit ebenso deutlich überdurchschnittlichen 
Werten die nächsthöheren Zuwächse verzeichnen. 
Zum Viertel der Stadtteile mit den höchsten Zu-
wächsen gehörten des Weiteren Sachsenhausen-
Nord (+1 676 Wohnungen), Ostend (+1 596 Wohnun-
gen), Sachsenhausen-Süd und Flughafen (+1 424 

Wohnungen), Rödelheim (+984), Preungesheim 
(+895) sowie Bornheim (+830). 

Das geringste Wachstum an Wohnungen hatte der 
Stadtteil Riederwald verzeichnet (+28). Ebenfalls 
nur zweistellige Zuwächse wiesen die Stadtteile 
Bonames (+58), Sindlingen (+88) und Zeilsheim 
(+97) auf. Zu den Stadtteilen mit den geringsten 
Anstiegen gehörten außerdem Hausen (+105), 
Eckenheim (+107), Berkersheim (+112), Dornbusch 
(+122), Nieder-Erlenbach (+159), Heddernheim 
(+161) sowie Nordend-Ost (+169).

Es fällt auf, dass gerade zentrale Stadtteile, die 
durch Mehrfamilienhäuser geprägt sind, einen gro-
ßen Zuwachs verzeichnen konnten. Ein Zusammen-
hang wäre hier naheliegend. Rechnerisch bestätigt 
er sich jedoch nicht (siehe Tabelle 13, Seite 17).4

4 Aufgrund der deutlichen Ausreißer wird auch hier auf die 

Berechnung einer Rangkorrelation nach Spearman‘s Rho (ρ) 
gesetzt.

Jahr insgesamt
1 Raum 2 Räume 3 Räume 4 und mehr Räume

Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in %

2001 1 895 -18 -0,9 199 10,5 591 31,2 1 123 59,3

2002 1 884 73 3,9 303 16,1 453 24,0 1 055 56,0

2003 3 135 81 2,6 456 14,5 959 30,6 1 639 52,3

2004 1 767 15 0,8 132 7,5 516 29,2 1 104 62,5

2005 2 456 -71 -2,9 235 9,6 711 28,9 1 581 64,4

2006 2 647 64 2,4 204 7,7 626 23,6 1 753 66,2

2007 2 248 -34 -1,5 125 5,6 417 18,5 1 740 77,4

2008 2 224 51 2,3 307 13,8 458 20,6 1 408 63,3

2009 2 712 -96 -3,5 322 11,9 741 27,3 1 745 64,3

2010 2 515 81 3,2 381 15,1 538 21,4 1 515 60,2

2011 1 919 12 0,6 76 4,0 444 23,1 1 387 72,3

2012 2 158 6 0,3 375 17,4 424 19,6 1 353 62,7

2013 2 938 -84 -2,9 410 14,0 910 31,0 1 702 57,9

2014 2 968 87 2,9 409 13,8 635 21,4 1 837 61,9

2015 3 333 158 4,7 605 18,2 910 27,3 1 660 49,8

2016 3 669 186 5,1 912 24,9 1 132 30,9 1 439 39,2

2017 4 901 390 8,0 1 126 23,0 1 504 30,7 1 881 38,4

2018 3 538 91 2,6 903 25,5 1 072 30,3 1 472 41,6

2019 3 779 597 15,8 902 23,9 1 126 29,8 1 154 30,5

2020 4 647 981 21,1 1 498 32,2 1 178 25,3 990 21,3

2021 3 165 392 12,4 751 23,7 913 28,8 1 109 35,0

Tab. 11  Anteile der Wohnungen an Fertigstellungen seit 2001

Quelle: Statistische Gebäudedatei.

Seit 2019 einschließlich Wohnheime. Zugang durch Neu- und Umbau.
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Nr. Stadtteil insgesamt 1 Raum 2 Räume 3 Räume
4 und mehr 

Räume

1 Altstadt 464 63 133 122 146

2 Innenstadt 176 37 36 51 52

3 Bahnhofsviertel 745 113 296 232 104

4 Westend-Süd 593 29 107 73 344

5 Westend-Nord 279 4 99 78 91

6 Nordend-West 1 534 423 341 298 472

7 Nordend-Ost 169 28 67 2 72

8 Ostend 1 596 -53 505 585 559

9 Bornheim 830 25 97 329 376

10 Gutleutviertel 252 -16 24 101 127

11 Gallus 7 816 560 2 195 2 643 2 418

12 Bockenheim 2 910 190 696 871 1 153

13 Sachsenhausen-Nord 1 676 84 375 415 674

14 Sachsenhausen-Süd und Flughafen 1 424 -83 395 519 535

16 Oberrad 324 2 87 126 119

17 Niederrad 2 535 493 662 685 695

18 Schwanheim 627 222 113 141 96

19 Griesheim 465 37 83 107 193

20 Rödelheim 984 188 86 317 393

21 Hausen 105 -1 12 29 62

22 Praunheim 282 3 28 88 163

24 Heddernheim 161 26 3 25 92

25 Niederursel 364 38 75 91 145

26 Ginnheim 612 137 111 195 165

27 Dornbusch 122 7 9 28 72

28 Eschersheim 366 33 44 42 151

29 Eckenheim 107 4 20 14 36

30 Preungesheim 895 59 65 227 544

31 Bonames 58 3 11 7 32

32 Berkersheim 112 1 2 6 88

33 Riederwald 28 – -1 -50 79

34 Seckbach 214 8 46 38 104

35 Fechenheim 219 -2 21 46 143

36 Höchst 584 21 132 185 246

37 Nied 565 9 42 93 396

38 Sindlingen 88 23 24 5 25

39 Zeilsheim 97 3 16 12 66

40 Unterliederbach 780 -3 76 144 515

41 Sossenheim 196 2 31 13 128

42 Nieder-Erlenbach 159 2 6 35 105

43 Kalbach-Riedberg 4 252 72 599 1 005 2 214

44 Harheim 327 1 3 18 302

45 Nieder-Eschbach 213 40 36 43 94

46 Bergen-Enkheim 386 -3 34 64 275

47 Frankfurter Berg 322 – 4 8 275

Stadt insgesamt (1) 37 015 2 816 7 967 10 248 15 984

Tab. 12  Anzahl der fertiggestellten Wohnungen in den Stadtteilen zwischen 2011 und 2021

Quelle: Statistische Gebäudedatei.

Seit 2019 einschließlich Wohnheime. Zugang durch Neu- und Umbau. (1) Die Werte weichen durch die Anonymisierung von der Sum-
me der Einzelwerte ab.
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Räumlich sehr unterschiedliche Entwicklungen

Interessant ist außerdem die Entwicklung der Seg-
mente der Bautätigkeit in den Stadtteilen seit 2011. 
Obwohl der Anteil von Ein-Raum-Wohnungen an der 
Bautätigkeit wuchs, gab es in zwei Stadtteilen am In-
nenstadtrand auch gegenteilige Bewegungen (siehe 
Abbildung 18, Seite 18). Das Gutleutviertel hatte 
das niedrigste Saldo, denn es hatte relativ die meis-
ten Ein-Raum-Wohnungen verloren (-6,8 %). Hier war 
jedoch auch der absolute Wert fertiggestellter Woh-
nungen unterdurchschnittlich (252 Wohneinheiten). 
Das Ostend gewann zwischen 2011 und 2021 mehr 
als 1 500 Wohnungen hinzu. Aber auch in diesem 
Stadtteil war über den Gesamtzeitraum ein Verlust an 
Ein-Raum-Wohnungen in Höhe von 3,3 Prozent zu 
verzeichnen. Dem gegenüber standen Zuwächse an 
Ein-Raum-Wohnungen sowohl in innerstädtischen 
als auch in dezentralen Lagen. Prozentual die meis-
ten neuen Ein-Raum-Wohnungen sind in Schwan-
heim entstanden (+38,8 %). In Sindlingen wurden ins-
gesamt nur 88 neue Wohnungen fertiggestellt, aber 
zumindest hiervon war der Anteil der kleinsten Woh-
nungsform mit 29,9 Prozent verhältnismäßig hoch. 
Spannend ist hierbei der große Zuwachs im Nordend 
(+27,6 %), da hier mehr als 1 500 Wohnungen ent-
standen sind und dementsprechend eine recht hohe 
Anzahl an Wohneinheiten dieses Typs. 

Im Bereich der Zwei-Raum-Wohnungen gab es 
nur in einem Stadtteil einen Rückgang (siehe Ab-
bildung 19, Seite 18): Im Riederwald sind diese 
um 3,6 Prozent zurückgegangen. Jedoch sind hier 
in den vergangenen zehn Jahren auch nur 28 neue 
Wohneinheiten entstanden. Daher entspricht der 
Wert nur einer Wohnung. Die anderen Werte im 25 
Prozent-Quantil sind marginale Zuwächse. Diese 
sind in den Stadtteilen Harheim (+0,9 %), Frank-
furter Berg (+1,4 %) sowie Heddernheim (+2,1 %) 
zu fi nden. Die höchsten Zugewinne an Zwei-Raum-
Wohnungen gab es im zentralen (inner)städtischen 
Raum: im Bahnhofsviertel (+39,7 %), im Nordend-
Ost (+39,6 %), im Westend-Nord (+36,4 %) sowie im 

Ostend (+31,6 %). Im Nordend-Ost war das Saldo 
des gesamten Wohnungszuwachses aber deutlich 
unterdurchschnittlich, im Westend-Nord ‚nur‘ unter-
durchschnittlich.

Der Riederwald sticht insbesondere bei der Be-
trachtung der größeren Wohnungstypen ins Auge 
(siehe Abbildung 20, Seite 18). In den letzten 
zehn Jahren hat der Stadtteil mehr als die einein-
halbfache Menge des Zuwachses an Drei-Raum-
Wohnungen verloren (-178,6 %). Die nächstgrö-
ßeren Werte im untersten Quartil waren positiv. 
Neben dem Nordend-Ost (+1,2 %) sind wieder die 
Stadtteile Frankfurter Berg (+2,8 %) sowie Harheim 
(+5,6 %) zu nennen. Die deutlichsten Zugewinne an 
Drei-Raum-Wohnungen zeigten sich nicht räumlich 
konzentriert, sondern über die Stadt verteilt: Das 
Gutleutviertel konnte ein Plus in Höhe von 42,8 Pro-
zent verzeichnen, Bornheim lag bei 39,8 Prozent. 
Auf den nächsten Plätzen befanden sich in knap-
pem Abstand die Stadtteile Sachsenhausen-Süd 
und Flughafen (38,0 %) sowie Oberrad (37,7 %).

Im Bereich der Vier- und Mehr-Raum-Wohnungen 
gab es gar keine Verluste. Egal, welcher Stadtteil 
betrachtet wird, der verfügbare Anteil an dieser 
Wohnungsgröße ist gestiegen. Die kleinsten Zu-
wachsraten sind im Bahnhofsviertel (+14,0 %), in 
Schwanheim (+16,8 %), in Ginnheim (+27,1 %) und 
in Niederrad (+27,4 %) zu konstatieren (siehe Abbil-
dung 21, Seite 18). Die mit deutlichem Abstand 
stärksten Veränderungen haben sich im Rieder-
wald ergeben. Hier wurden am Gesamtzuwachs 
des Stadtteils gemessen 282,1 Prozent Vier- und 
Mehr-Raum-Wohnungen gebaut. Auf den dahinter-
liegenden Plätzen waren Frankfurter Berg (+95,8 %), 
Harheim (+93,2 %) sowie Berkersheim (+90,7 %) zu 
fi nden. Bedeutsam ist hierbei, dass alle vier genann-
ten Stadtteile ein unterdurchschnittliches Gesamt-
Saldo über die letzten zehn Jahre ausgewiesen ha-
ben. Gerade für den Stadtteil Riederwald liegt daher 
beispielsweise die Vermutung nahe, dass viele Drei- 
zu Vier-Raum-Wohnungen wurden. 

Anteil an Nicht-wohn-
gebäuden mit
Wohnungen

Anteil an Mehr-
familienhäusern

Anteil an Zwei-
familienhäusern

Anteil an Ein-
familienhäusern

Saldo der Wohneinheiten 
zwischen 2011 und 2021

0,24 0,41* -0,32 -0,35

Tab. 13  Ergebnis der Rangkorrelation zwischen Saldo der Wohnungen in den Stadtteilen sowie ihrem Anteil an 
den Gebäudearten

Quelle: Eigenberechnung.

* Fehlerwahrscheinlichkeit der Signifi kanz von unter fünf Prozent.
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Abb. 18  Anteil des Zuwachses an Ein-Raum-Wohnun-
gen zwischen 2011 und 2021
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Abb. 19  Anteil des Zuwachses an Zwei-Raum-Woh-
nungen zwischen 2011 und 2021
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Abb. 20  Anteil des Zuwachses an Drei-Raum-Woh-
nungen zwischen 2011 und 2021
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Abb. 21  Anteil des Zuwachses an Vier- und Mehr-
Raum-Wohnungen zwischen 2011 und 2021
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Betrachtet man stadtteilweise die Anzahl der fertig-
gestellten Wohnungen nach ihrer Raumanzahl, so 
wird klar, dass es für nahezu alle Wohnungstypen 
sehr deutliche Extrem-Werte als Ausreißer gibt (sie-
he Abbildung 22).

Fazit

Der Frankfurter Wohnungsmarkt ist alles andere als 
eindimensional. Die zentralen Stadtteile und ihr nä-
heres Umfeld weisen vor allem kleine Wohnungen 
und solche der mittleren Größen auf. Vor allem an 
den (nördlichen) Stadträndern zeigt sich, dass hier 
ein Gegenpol zur urbanen Dichte erlebt werden 
kann und die Einfamilienhäuser aus vielen Wohn-
räumen bestehen. 

In Deutschland sind die Mobilität und Wohnprä-
ferenz der Menschen stark von ihrer aktuellen Le-
bensphase abhängig. Die Kinder der Babyboomer-
Generation sind gegenwärtig zwischen 18 und 30 
Jahren alt und sie prägen den Zuzug in die inner-

städtischen Lagen. Diese Kohorte ist sehr groß, so-
dass dieser Effekt sich in den kommenden Jahren 
etwas abmildern wird. Die potenzielle (neue) Eltern-
Generation zwischen 30 und 45 Jahren präferieren 
solche Lagen abseits der Zentren, die aber über 
eine gute Erschließung und Infrastruktur verfügen. 
Die Bevölkerung der über 45-Jährigen weist eine 
sehr geringe Mobilität auf und sie ist die Gruppe, die 
eher aus der Stadt ins Umland zieht. Der Suburba-
nisierungstrend ist folglich nur von anderen Phäno-
menen, die sich in absoluten Zahlen zuletzt stärker 
niedergeschlagen haben, überlagert (Bundesinstitut 
für Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2017, S. 15; 
Göddecke-Stellmann und Lauerbach, 2021, S. 27).

Wohnungen mit mehr als drei Wohnräumen bleiben 
zwar die dominanten Typen, ihr Anteil am Neubau 
nimmt aber ab. Insbesondere die großen Wohnbau-
projekte bilden diese Vielfalt an Bedürfnissen ab. 
Auch unter demografi schen Gesichtspunkten ist 
es weiterhin wichtig, all diese Typen im Neubau zu 

Abb. 22  Anzahl der je Stadtteil fertiggestellten Wohnungen nach Anzahl der Wohnräume
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Quelle: Statistische Gebäudedatei.
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berücksichtigen. Grundsätzlich bleibt der Nachfra-
geü berhang aber bestehen und so wird auch das 
Themenfeld Nachverdichtung und Neubau weiter-
hin politisch relevant bleiben.

Zuletzt gilt es noch, die Frage dieses Beitrags zu 
beantworten: Verändert sich der Gebäudebestand 
durch den Wohnungsneubau passend/adäquat zur 
Haushaltsstruktur? Es ist auffällig, dass sich bei-
spielsweise der Anteil der Ein-Raum-Wohnungen an 
den fertiggestellten Wohnungen in den letzten Jah-

ren verdoppelt hat – aufgrund des äußerst geringen 
Anteils führt dies aber nicht zu einer Schwerpunkt-
verschiebung. Da der Nachfrageüberhang aber für 
Wohnungen mit einer unterschiedlichen Anzahl an 
Wohnräumen existiert, ist diese leichte Verschie-
bung vermutlich als adäquat einzuschätzen. Wich-
tig bleibt es, die künftigen Vorhaben in Abhängigkeit 
von den Mobilitätstendenzen der unterschiedlichen 
Bevölkerungsgruppen zu überprüfen.
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