
 

1

 

 
 

Zukunfts-
potenzial 
2021
Verstärkte Dynamik in  
den Wohnungsmärkten

Das QUIS-Zukunftspotenzial bewertet die Wettbewerbsfähigkeit von 400 

Städten und Kreisen in Deutschland nach ihrer Wirtschafts- und Finanzkraft, 

der Qualität ihres Bildungsniveaus sowie ihrer Innovationskraft, Internationa-

lität und Erreichbarkeit. Städte und Kreise mit Zukunftspotenzial sind attrakti-

ve Standorte für Wohninvestments. Eine Rangliste mit allen Städten und Krei-

sen zeigt, wie sich die Zukunftsfähigkeit in Deutschland verteilt.
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Diese Städte und Regionen 
liegen im Ranking vorn
Wzt guo sznd dtuoscht Soädot und Krtzst für dzt Zukunf gtrüsoto? Dztst Fragt zso ntnoraa für dzt 
wzroschafazcht Enowzckaung. Eznt guot Vprbtrtzoung und Paanung für dzt Zukunf schafftn dzt Baszs 
für wzroschafazcht Szchtrhtzo (Zufrztdtnhtzo) dtr Btvöaktrung zn dtn Rtgzpntn. Dtshaab zso ts wzch-
tig, Zukunfsfähzgktzo mtssbar nu machtn, auch, um daran Invtstitipnstnoschtzdungtn am Wph-
nungsmarko ausrzchotn nu könntn.

Dass dzt grpßtn Mtorpspartgzpntn und Wzroschafsntnortn btspndtrs guot Chanctn habtn, übtr-
rascho nzcho. Dpch wzt sztho ts mzo dtn Zukunfsspotnnzaatn abstzos dtr Baaaungsntnortn aus? Wp 
aztgtn dzt Soädot und Rtgzpntn, vpn dtntn man npch vzta hörtn wzrd pdtr dzt btrtzos an Btdtuoung 
gtwpnntn habtn?

Das QUIS®-Scprzng num Zukunfsspotnnzaa gzbo Aufschauss übtr das Innpvatipns- und Wtttbtwtrb-
sspotnnzaa aaatr dtuoschtn Soädot und Krtzst. Dzt Aufsotaaung basztro auf tzntm daotngtsotutrotn 
Btwtroungssysotm, das für jtdt Rtgzpn 13 Indzkaoprtn bündtao: Im Vprdtrgrund sotho das Arbtzos-
kräftspotnnzaa tznschaztßazch dts apkaatn Nachwuchsts spwzt zhrt Innpvatipnskraf mzo tzntm bt-
spndtrtn Fpkus auf Dzvtrszoäo (Aaotr, Bzadung, Inotrnatipnaazoäo). Darübtr hznaus wtrdtn Angabtn nur 
Fznannkraf, Rtzchwtzot und Errtzchbarktzo dtr Rtgzpn tznbtrtchnto.

Hervorragende Zukunftschancen lassen sich im Ergebnis insbesondere in folgenden Gebieten iden-

tifizieren: zn dtn Ktrntn dtr Mtorpspartgzpntn Frankfuro a. M. / Rhtzn-Mazn, zn dtr Mtorpspartgzpn 
Münchtn, Rhtzn-Ruhr (mzo Düsstadprf, Köan und Bpnn), dtr Mtorpspartgzpn Nürnbtrg (u. a. Eraangtn) 
spwzt dtr Mtorpspartgzpn Rhtzn-Ntckar (Mannhtzm und Htzdtabtrg) und Hamburg. Übtrraschtn-
dtr zso, dass auch dzt „katzntn Grpßsoädot“ gaänntn, dzt szch phnt dtn Anschauss an tznt Mtorpspart-
gzpn bthausotn müsstn. Danu gthörtn towa Uam, Jtna und Münsotr.

Das Zukunfsspotnnzaa hzaf btz dtr Orztntitrung, wp nukünfzg mzo tzntr guotn Enowzckaung zn dtr 
Wzroschaf, auf dtm Arbtzosmarko und damzo atonoazch auch auf dtm Immpbzaztnmarko nu rtchntn 
zso. Das txsanszvt Wachsoum, das für tznt „Zukunfsrtgzpn“ nu trwarotn zso, bttznflusso auch dzt 
Wphnungsmärkot nachhaatig. Dahtr zso ts für Invtsoprtn tatmtnoar, dzt Innpvatipns- und Wtttbt-
wtrbsfähzgktzosortnds tzntr Rtgzpn nu vtrsothtn, um dzt Chanctn und Rzszktn nu antinzsztrtn und 
rtchontztig auf dzt vträndtrot Nachfragtszouatipn nu rtagztrtn. Vpn dztstr Vprausszcho srpfititrtn 
auch Mztotr und srzvaot Hauskäuftr, da dzt Mzto- und Kaufsrtzst btz tzntm angtmtsstntn Wph-
nungsangtbpo und tnossrtchtndtm Handtan dtr Akoturt trschwzngazch batzbtn. Mzo dtr Btwtroung 
dtr Zukunfsfähzgktzo vpn Soädotn und Krtzstn hzaf QUIS® tnossrtchtnd, ntut Innpvatipnssoandpr-
ot nu zdtntifinztrtn und aphntnswtrot Invtsomtnos nu saantn.

Definition Großstadt, Mittelstadt siehe https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/
deutschland/gemeinden/StadtGemeindetyp/StadtGemeindetyp.html

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/ deutschland/gemeinden/S
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/ deutschland/gemeinden/S
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Rang Bewertung Stadt / Land- bzw. Stadtkreis
1. 10 Stadt Frankfurt am Main

2. 10 Stadt München

3. 10 Landkreis München

4. 10 Stadt Düsseldorf

5. 10 Stadt Erlangen

6. 10 Stadt Stuttgart

7. 10 Stadt Darmstadt

8. 10 Stadt Köln

9. 10 Stadt Heidelberg

10. 10 Stadt Hamburg

11. 10 Landkreis Main-Taunus-Kreis

12. 10 Stadt Mainz

13. 10 Stadt Bonn

14. 10 Stadt Nürnberg

15. 10 Stadt Regensburg

16. 10 Stadt Freiburg im Breisgau

17. 10 Stadt Offenbach am Main

17. 10 Stadt Karlsruhe

18. 10 Stadt Ulm

19. 10 Stadt Ingolstadt

20. 10 Landkreis Hochtaunuskreis

21. 10 Stadt Wiesbaden

21. 10 Landkreis Böblingen

21. 10 Stadt Baden-Baden

22. 10 Stadt Berlin

23. 10 Stadt Mannheim

24. 10 Landkreis Starnberg

25. 10 Landkreis Offenbach

26. 10 Stadt Ludwigshafen am Rhein

26. 10 Stadt Wolfsburg

27. 10 Stadt Münster

28. 10 Landkreis Mettmann

28. 10 Landkreis Esslingen

29. 10 Stadt Bremen

30. 10 Stadt Jena

31. 10 Stadt Osnabrück

32. 10 Stadt Kaiserslautern

32. 10 Stadt Essen

33. 10 Stadt Braunschweig

34. 10 Stadt Leverkusen

35. 9 Stadt Dortmund

35. 9 Stadt Aschaffenburg

36. 9 Landkreis Groß-Gerau

37. 9 Landkreis Ludwigsburg

37. 9 Stadt Rosenheim

38. 9 Stadt Potsdam

38. 9 Stadt Würzburg

39. 9 Stadt Oldenburg (Oldenburg)

40. 9 Stadt Mülheim an der Ruhr

41. 9 Stadt Trier

42. 9 Stadt Pforzheim

43. 9 Landkreis Freising

44. 9 Städteregion Aachen

44. 9 Stadt Kassel

44. 9 Stadt Koblenz

45. 9 Stadt Krefeld

46. 9 Stadt Mönchengladbach

46. 9 Stadt Speyer

47. 9 Stadt Augsburg

48. 9 Landkreis Düren

49. 9 Stadt Bayreuth

50. 9 Stadt Dresden

51. 9 Stadt Bielefeld

51. 9 Stadt Heilbronn

52. 9 Landkreis Tübingen

53. 9 Stadt Bamberg

54. 9 Stadt Flensburg

54. 9 Landkreis Rhein-Kreis Neuss

54. 9 Region Hannover

Rang Bewertung Stadt / Land- bzw. Stadtkreis
55. 9 Landkreis Passau

56. 9 Regionalverband Saarbrücken

56. 9 Stadt Worms

56. 9 Stadt Zweibrücken

57. 9 Landkreis Mainz-Bingen

58. 9 Landkreis Rhein-Neckar-Kreis

58. 9 Stadt Wuppertal

58. 9 Stadt Duisburg

59. 9 Landkreis Schwabach

59. 9 Stadt Oberhausen

60. 9 Stadt Memmingen

61. 8 Stadt Kiel

62. 8 Stadt Kempten (Allgäu)

62. 8 Stadt Neustadt an der Weinstraße

63. 8 Stadt Frankenthal (Pfalz)

64. 8 Stadt Landau in der Pfalz

65. 8 Stadt Remscheid

66. 8 Landkreis Erlangen-Höchstadt

66. 8 Stadt Landshut

67. 8 Stadt Ansbach

67. 8 Stadt Fürth

68. 8 Landkreis Karlsruhe

69. 8 Landkreis Rhein-Erft-Kreis

69. 8 Stadt Bochum

70. 8 Landkreis Erding

71. 8 Landkreis Gütersloh

72. 8 Stadt Coburg

73. 8 Stadt Lübeck

74. 8 Landkreis Bergstraße

75. 8 Landkreis Rastatt

76. 8 Landkreis Darmstadt-Dieburg

76. 8 Landkreis Dingolfing-Landau

77. 8 Landkreis Rheingau-Taunus-Kreis

78. 8 Landkreis Dachau

78. 8 Stadt Neumünster

79. 8 Landkreis Konstanz

80. 8 Stadt Hagen

81. 8 Landkreis Fürstenfeldbruck

82. 8 Landkreis Ebersberg

83. 8 Landkreis Germersheim

84. 8 Landkreis Schweinfurt

84. 8 Stadt Solingen

85. 8 Landkreis Eichstätt

86. 8 Landkreis Rhein-Sieg-Kreis

86. 8 Landkreis Verden

87. 8 Stadt Leipzig

88. 8 Landkreis Viersen

89. 8 Landkreis Main-Kinzig-Kreis

90. 8 Stadt Bottrop

90. 8 Landkreis Saarpfalz-Kreis

90. 8 Stadt Frankfurt (Oder)

91. 7 Landkreis Wetteraukreis

92. 7 Landkreis Lörrach

92. 7 Landkreis Ortenaukreis

93. 7 Landkreis Stormarn

93. 7 Stadt Emden

94. 7 Landkreis Gießen

95. 7 Landkreis Unna

95. 7 Landkreis Paderborn

96. 7 Landkreis Bodenseekreis

97. 7 Stadt Erfurt

98. 7 Landkreis Rheinisch-Bergischer Kreis

99. 7 Landkreis Rottweil

100. 7 Stadt Hamm

100. 7 Landkreis Lindau (Bodensee)

 Die Rangfolge basiert ausschließlich auf den sogenann-
ten Composite Scores. Daher haben Landkreise, die den 
gleichen Composite Score haben, auch den gleichen Rang.
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Der Zusammenhang
von Zukunftspotenzial,
Wirtschaftskraft
und Wohnungsmarkt
Dzt Dtfinztipn tzntr nukunfsfähzgtn Rtgzpn kann unotrschztdazch ausfaaatn. Dtnnpch ssztao tznt 
spsztivt wzroschafazcht Enowzckaung btz dztstr Fragt tznt ntnoraat Rpaat. Dtnn znsbtspndtrt wzro-
schafssoarkt Rtgzpntn könntn znvtstitrtn, szch trntutrn und dzvtrszfinztrtn. Dzt Fragt, wzt ts tzntr 
Rtgzpn nukünfzg gthtn wzrd, zso dahtr unwtzgtrazch mzo dtr Fragt nach dtn wzroschafazchtn Ptrs-
stktivtn vpr Oro vtrknüsf. Dzt Ktrnfragt aauoto: Wzt attraktiv zso tzn Soandpro für Unotrnthmtn?

Dzt Ntuansztdaung vpn Unotrnthmtn kann tzntn Wtaatntfftko auf das rtgzpnaat Wachsoum und dzt 
Prpsstrzoäo ausübtn (Ltt & Ltt, 2002). Dzt Soandprotnoschtzdung vpn Unotrnthmtn führo zn dtn 
mtzsotn Fäaatn nu tzntm Aggapmtratipnstfftko, zndtm szt ntut Arbtzossaäont schafft, Idttn vtrbrtz-
oto und durch Innpvatipn und nunthmtndtn Wtttbtwtrb Krtativzoäo, Vztafaao und Effinztnn fördtro. 
Es aztgo dahtr zm Inotrtsst tzntr Rtgzpn, dzt Soandprotnoschtzdungtn vpn Unotrnthmtn für szch nu 
gtwznntn, um damzo Arbtzossaäont nu schafftn und das wzroschafazcht Wphatrgthtn dtr Btvöakt-
rung nu unotrsoüontn.

Zu dtn Fakoprtn, wtacht dzt Soandprotnoschtzdung tznts Unotrnthmtns oradztipntaa bttznflusstn, 
gthörtn towa Grundsoückskpsotn, Transsprokpsotn spwzt dzt Sstnzaazsztrungs- und Kpnntnoratipns-
tfftkot. In dtn atonotn Jahrtn sznd jtdpch ntut Fakoprtn hznnugtkpmmtn, dzt für Soandprotnoschtz-
dungtn gtnausp wzchtig pdtr spgar wzchtigtr gtwprdtn sznd: Sp atgtn aufsortbtndt Unotrnthmtn 
und Soaro-uss towa mthr Wtro auf quaazfinztrot Arbtzoskräft aas auf tnosothtndt Mztokpsotn. Das 
ntzgo szch am Btzsszta dtr Soado Münchtn, dzt orpon btkannotrmaßtn hphtr Wphnungsmztotn (btz-
ssztaswtzst wurdtn zm Stsotmbtr 2020 für tzntn Quadraomtotr zn dtr Ludwzgsvprsoado 20,31 Eurp 
vtranschaago) tznt trfpagrtzcht Soaro-us-Kuaour sfltgo. Ezn Grund dafür zso dtr Aggapmtratipnstfftko 
znntrhaab dtr Soado: Ntbtn dtr Mögazchktzo, hpch quaazfinztrot Taatnot nu gtwznntn, srpfititrtn Soaro-
uss auch zn soarktm Maßt vpn dtr hphtn Aufmtrksamktzo zm apkaatn Marko. Dzt Wahrschtznazchktzo 
tzntr Sttd-Fznannztrung durch Invtsoprtn aas Grundaagt für das wtzotrt Unotrnthmtnswachsoum 
trhöho szch.
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Wzsstnschafatr dtr Unzvtrszoäo Stpua1 (Südkprta) ohtmatisztrtn, dass dzt Gtwzchoung vpn Soand-
protn – jt nach Brancht varzztrtn kann. Unotrnthmtn aus dtr Dztnsoatzsoungsbrancht srzprzsztrtn 
dtmnach vpr aaatm spgtnannot wtzcht Fakoprtn, dzt zhrtn Mzoarbtzotrn tzntn urbantn trmögazchtn 
und tznt hpht Ltbtnsquaazoäo zn tzntm angtnthmtn spaztischtn Kazma schafftn, währtnd für dzt Prp-
duktipnszndusorzt das btrtzos vprhandtnt Ppotnnzaa an quaazfinztrotn Arbtzoskräftn zm Fpkus sotho 
(An et al., 2014). Angtszchos dtr Taosacht, dass das srpdunztrtndt Gtwtrbt tznt trhtbazcht Rpaat zn 
dtr dtuoschtn Gtsamowzroschaf ssztao, zso znsbtspndtrt dtr atonot Soandprtfakopr – dzt Arbtzonth-
mtrschaf – aas tnoschtzdtnd htrvprnuhtbtn. Das rtgzpnaat Ppotnnzaa an quaazfinztrotn Arbtzoskräf-
otn kann spmzo aas tznts dtr wzchtigsotn Krzotrztn für dzt Ansztdaung vpn natipnaa und znotrnatipnaa 
agztrtndtn Unotrnthmtn angtsthtn wtrdtn.

Gtradt Grpßsoädot sothtn damzo vpr tzntr btspn-
dtrtn Htrausfprdtrung: Szt müsstn auf dtr tzntn 
Stzot Fachkräft gtwznntn, sznd aaatrdzngs gatzch-
ntztig mzo Engsässtn btnügazch dts vprhandtntn 
Wphnraums kpnfrpntitro. Um wtzotrhzn attraktiv 
für quaazfinztrot Arbtzoskräft nu stzn, müsstn szch 
dzt Wphnungsmärkot zn Grpßsoädotn dahtr wtzotr-
tnowzcktan. Dzt Soädot müsstn dzt nu trwarotndt 
gtsotzgtrot Nachfragt nach Wphnraum btfrztdzgtn. 
Dtr apkaat Wphnungsmarko sotho dahtr zn Vtrbzn-
dung mzo dtr wzroschafazchtn Enowzckaung vpr Oro 
und zso tng mzo dtm Zukunfsspotnnzaa vtrknüsf.

Dzt Zukunfsausszchotn vpn Soädotn und Krtzstn 
gtbtn sp Aufschauss übtr Ptrsstktivtn für Invtsti-
tipntn auf dtm apkaatn Wphnungsmarko: Ezn hphts 
Zukunfsspotnnzaa gtho dabtz mzo guotn Invtstiti-
pnsmögazchktzotn zm Immpbzaztnbtrtzch tznhtr.

QUIS® bztoto tzntn tzgtntn Scprt, dtr das Zukunfs-
spotnnzaa dtuoschtr Soädot und Krtzst btstimmo.

1 Lee, H.m & Lee, B., „an analysis of firm relocations in the manufacturing industries.” Journal of Korean Planners Association, 
37 no.7 (2002), 103–116.

2 Wiley et al. (2016) schlugen vor, einen Composite-Biomarker-Score zu berechnen, um den Schweregrad des kardiometaboli-
schen Syndroms eines Patienten zu beurteilen.

QUIS®-Zukunftspotenzial

Der Score bildet eine wichtige 

Ergänzung zu den vielen leistungs-

starken Analysetools von QUIS® 

für den Wohnungsmarkt. Das Be-

wertungssystem von QUIS® unter-

scheidet sich von anderen Stand-

ortfaktor-Rankings dabei durch die 

Anwendung eines Algorithmus, der 

ursprünglich zur Risikoabschätzung 

in medizinischen Studien konzi-

piert wurde (Wiley & Carrington, 

2016)2. Die Methode evaluiert die 

herangezogenen Indikatoren und 

reduziert direkte Abhängigkeiten 

durch die Schätzung der Korrelati-

onsverhältnisse. Die Methode gilt 

daher als besonders robust und 

ist größtmöglich verzerrungsfrei.
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Methodik und Daten
Die Zusammensetzung und Berechnung 
des QUIS®-Zukunftspotenzials

Das Zukunfsspotnnzaa bzadto tzn Rankzng, das dzt Attraktivzoäo und Rzszktn vpn Soädotn und Krtzstn 
hznszchoazch zhrts Innpvatipns- und Enowzckaungsspotnnzaas quantifinztro. Es souf Soädot und Krtzst 
nach zhrtr rtaativtn Ppsztipnssoärkt zn Btnug auf dzt Soandprtfakoprtn tzn. Dzt fpagtndtn Ausführun-
gtn btnzthtn szch zmmtr auf Soädot und Krtzst. Btz dtm Zukunfsspotnnzaa handtao ts szch um tzntn 
dynamzschtn und nukunfsprztntitrotn Scprt, dtr tzntn quantioativtn, daotngtsotutrotn Ansaon mzo 
nachvpaanzthbartn Mtohpdtn vtrwtndto.

Die Indikatoren

Fpagtndt Indzkaoprtn wtrdtn für tznt Eznschäonung 
dtr Attraktivzoäo für dzt Soandprotnoschtzdungtn 
vpn Unotrnthmtn btrückszchtigo:4

Bildungsgrad, Innovation und  

dynamischer Arbeitsmarkt

QUIS® trmztttao das Bzadungsnzvtau dtr Btvöaktrung 
zm trwtrbsfähzgtn Aaotr spwzt das dtr nukünfzgtn 
Erwtrbsbtvöaktrung. Ntbtn dtm Bzadungsnzvtau 
wzrd nudtm dzt Dynamzk dtr Erwtrbsbtvöaktrung 
bturotzao, zndtm dtr Anotza jungtr Arbtzonthmtr 
(unotr 25 Jahrtn) zns Vtrhäaonzs num Anotza äaotrtr 
Arbtzonthmtr (übtr 55 Jahrt) gtstono wzrd. Darü-
btr hznaus wtrdtn Innpvatipnsspotnnzaa und Fpr-
schungsznfrasorukour dtr Soädot und Krtzst bt-
rückszchtigo. Dafür wzrd dtr srpntnouaat Anotza aaatr 
Btschäfzgotn btrtchnto, dzt zn Fprschungs- und 
Enowzckaungsabotzaungtn vpn Unotrnthmtn, Hpch-
schuatn pdtr Fprschungstznrzchoungtn oätig sznd.5

Methode

Das Ranking basiert auf der Aus-

wertung von 13 Indikatoren, die 

für Städte und Kreise – und durch 

die Berechnung der relativen Stan-

dardabweichungen zum jeweiligen 

Bestwert eines Indikators – eine 

eindeutige Benotung des Zukuntspo-

tenzials zulassen (sogenannter Com-

posite Score). Für die Berechnung 

der Standardabweichung wird der 

Mahalanobis-Abstand herangezogen, 

ein Distanzmaß im mehrdimensi-

onalen Vektorraum. Diese Werte 

werden anschließend standardisiert 

und mithilfe einer Hauptkompo-

nentenanalyse3 zusammengeführt. 

So wird das Risiko von Redundanz 

und Korrelation zwischen mehrdi-

mensionalen Variablen reduziert.

3 Die Hauptkomponentenanalyse wurde bei der Entwicklung vieler Composite-basierter Indizes verwendet. Siehe Nardo et al. 
(2005), Sarra & Nissi. (2019), und Li et al. (2012).

4 Siehe Seite 14 für eine Beschreibung einzelner Indikatoren.
5  Das Unternehmen Bosch zum Beispiel baute im Landkreis Böblingen eine Forschungsabteilung für künstliche Intelligenz.



Mtohpdzk und Daotn

8

Pendler

Btrufsstndatr, dzt rtgtamäßzg nur Arbtzo zn dzt Soado kpmmtn, sznd tznt wzchtigt Zztagrusst für ntut 
Unotrnthmtn, znsbtspndtrt auch für dtn Eznntahandta, da szt tznt spotnnztaat Vtrbrauchtrnachfra-
gt darsotaatn (Nitt-Drießelmann et al., 2018). Jt mthr spnzaavtrszchtrungssflzchtigt Arbtzonthmtr zn 
tznt Soado stndtan, dtsop dynamzschtr zso dztst zn Btnug auf zhrt Btschäfzgungs- und Eznntahandtas-
mögazchktzotn. Auch dzt Ptndatrannaha flztßo dahtr zn das Rankzng tzn.

Finanzkraft am Standort

Innpvatipntn zn Soädotn und Krtzstn könntn nur mzo Unotrsoüonung tzntr soarktn Fznannkraf nach-
haatig batzbtn. Fznannsoarkt Soädot und Krtzst, gtmtsstn an dtr Gtwtrbtsotutr srp 10.000 Eznwph-
ntr, sznd thtr zn dtr Lagt, dzt npowtndzgt öfftnoazcht Infrasorukour btrtzonusotaatn. Danu gthörtn 
towa öfftnoazcht Soraßtnntont, Vtrkthrsanbzndung, nusäonazcht Schuatn spwzt Kzndtroagtssoätttn 
und Fachschuatn für dzt naourwzsstnschafazcht Ausbzadung (Nitt-Drießelmann et al., 2018).

Internationalität

Dtr znotrnatipnaat Handta und dzt Exsproprztntitrung nähatn nu dtn wzroschafazchtn Soärktn 
Dtuoschaands. Dahtr sznd Soädot zm Vprotza, dzt ausaändzscht Arbtzoskräft guo zn dtn rtgzpnaatn Ar-
btzosmarko znotgrztrtn könntn (Nitt-Drießelmann & Wedemeier, 2019). Dzts gzao znsbtspndtrt vpr dtm 
Hznotrgrund, dass dzt dtuoscht Wzroschaf – auch aufgrund dts dtmpgrafischtn Wandtas – zmmtr 
soärktr auf Arbtzoskräft aus dtm Ausaand angtwztstn zso, um dtm Fachkräftmangta tnogtgtnnu-
wzrktn. Aas Indzkaopr hztrfür wtrdtn dzt Zaha dtr Übtrnachoungtn vpn Mtnschtn aus dtm Ausaand 
srp Eznwphntr und dzt Zaha dtr ausaändzschtn Soudztrtndtn an dtn Hpchschuatn vtrwtndto. Btzdt 
Zahatn gtbtn Aufschauss darübtr, wzt soark tznt Soado zm Ausaand szchobar zso – stz ts durch Kuaour, 
Tpurzsmus, Handta pdtr Mpbzazoäo.

Erreichbarkeit

Dzt Errtzchbarktzo dts Soandprots zm Nah- und Ftrnvtrkthr zso für das Btsothtn und Wachsoum 
vztatr Unotrnthmtn vpn hphtr Rtatvann. Dabtz zso dzt Anbzndung an andtrt Wzroschafsntnortn 
nzcho nur für Mtorpspatn vpn Btdtuoung. Auch Katznsoädot zn dtr Ptrzshtrzt srpfititrtn vpn tzntr 
guotn Anbzndung, da szt sp für Taatnot aus andtrtn Rtgzpntn trrtzchbar und damzo attraktivtr wtr-
dtn. Gtradt zm Zugt dtr Mpbzazoäoswtndt zso dabtz tznt ausgtwpgtnt Mzschung aus Infrasorukour 
spwpha für dtn zndzvzdutaatn aas auch dtn öfftnoazchtn Vtrkthr trfprdtrazch. Dzt Errtzchbarktzo vpn 
Soädotn und Krtzstn wzrd dahtr anhand dtr Ztnoraazoäo vpn Auopbahn-Auffahrotn, Faughäftn spwzt 
ICE-Bahnhöftn* trmztttao und zm Scprt btrückszchtigo.

Um für jtdt Soado und jtdtn Krtzs tznt kphärtnot Btwtroung nu trhaaotn, wtrdtn dzt Ergtbnzsst zn 
nthn gatzch grpßtn Grusstn (Dtnzatn) nusammtngtfasso: Dzt Punkotskaaa rtzcho spmzo vpn 1 Punko 
(nztdrzgts Zukunfsspotnnzaa) bzs 10 Punkot (hphts Zukunfsspotnnzaa). Zu btachotn zso, dass tznt 
Paaonztrung zm unotrtn Drzttta dtr Rangazsot nzcho btdtuoto, dass dtm Krtzs pdtr dtr Soado gtntrtaa 
tznt dunkat Zukunf srpshtntzo wzrd, spndtrn vztamthr, dass szt znsgtsamo wtnzgtr Innpvatipnssp-
otnnzaa aas dzt höhtr btwtrototn Rtgzpntn vprwtzso.

* Bahnhöfe, die an das EC/IC/ICE-Verkehrsnetz der Deutschen Bahn angeschlossen sind.
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Die Ergebnisse
Spitzenreiter, Hidden Champions und Schlusslichter

Der Überblick: Zukunftspotenziale in den Bundesländern

Dtr Kpnoraso nwzschtn Oso und Wtso btnügazch dtr Btwtroung dts Zukunfsspotnnzaas zso nach wzt 
vpr soark ausgtsrägo. Mthr aas 90 % dtr Soädot und Krtzst, dzt szch zm pbtrtn Drzttta dtr Btwtr-
oungsskaaa btfindtn (Rang 1 bzs 90), aztgtn zn dtn aaotn Bundtsaändtrn. Dtr Bazck auf dzt Karot (Abb. 
1) ntzgo tzn Ergtbnzs, das dzt taf dtfinztrotn Mtorpspartgzpntn zn Dtuoschaand htrvprhtbo. Dzt Ztn-
ortn dtr Soädot und Krtzst ntzchntn szch aaatsamo durch tzn grpßts Zukunfsspotnnzaa aus, das kpn-
ntnorzsch mzo größtrtm Absoand num Ztnorum sottig abnzmmo. Abtr auch katzntrt Soädot und Krtzst 

außtrhaab dtr Mtorpspartgzpntn 
wtzstn tzn hphts Zukunfssp-
otnnzaa auf, n. B. Uam, Jtna, Müns-
otr, Osnabrück und Kazstrsaau-
otrn. Sztho man szch dztst Krtzst 
nähtr an, faaatn znsbtspndtrt 
tznt soarkt Prästnn vpn Ttch-
npapgztunotrnthmtn spwzt dzt 
Prästnn namhaftr Fprschungs-
tznrzchoungtn auf.

Das Bundtsaand mzo dtr größ-
otn Htotrpgtnzoäo zso Baytrn. Es 
zso gtktnnntzchnto durch tznt 
ungatzchmäßzgt räumazcht Eno-
wzckaung. Hztr ntzgo szch, dass 
dzt Soädot und Krtzst zn zhrtn 
Rankzngs grpßt Unotrschzt-
dt aufwtzstn, dzt vpm unotrtn 
Drzttta dtr Gtsamobtwtroung 
(Frtyung-Graftnau, Rtgtn, 
Cham, Tzrschtnrtuoh) bzs nu 
dtn Tps-10 dtr Gtsamowtroung 
(Münchtn und Eraangtn) rtzchtn. 
Dztst ungatzchmäßzgt Enowzck-
aung kann szch ntgativ auf Mt-
orpspartgzpntn auswzrktn, dt-
rtn strzshtrt Soädot und Krtzst 

Abb. 1:  Das QUIS®-Zukunftspotenzial angewendet auf alle deutschen  
 Kreise und kreisfreien Städte
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Nachhpabtdarf habtn. Durch dzt ungatzchtn Zukunfsstrsstktivtn und dtn fthatndtn Aggapmtra-
tipnstfftko könntn Infrasorukourznvtstitipntn zn dtn schwächtrtn Landkrtzstn nur aangsam vpran-
schrtzotn, da szch fproschrtzotnd mthr Eznwphntr dautrhaf zn dtn Mtorpspartgzpntn ansztdtan. Ezn 
spachtr „Brazndrazn” und dzt Kpnntnoratipn vpn Fachkräftn vtrschärftn spmzo dzt Engt dtr Wph-
nungsmärkot zn dtn Mtorpspartgzpntn. Das ntzgo szch towa am Btzsszta dtr Soado Eraangtn: Dpro aztgo 
dzt durchschnzttazcht Angtbposmztot zm Stsotmbtr 2020 btz 11,07 Eurp. Im Vtrgatzch danu aag dzt 
durchschnzttazcht Mztohöht 2015 npch btz 9,71 Eurp. Dzt Vtrmarkoungsdautr, wtacht dzt Nachfragt 
zn Rtgzpntn btmzsso, aztgo zn Eraangtn nudtm btz ca. 13 Tagtn. Zum Vtrgatzch: Dtr Durchschnztt für 
gann Dtuoschaand aztgo btz ca. 20 Tagtn.

Entscheidende Faktoren für gute Zukunftsprognosen

Das Abschntzdtn dtr Sszontngrusst btnügazch dtr tznntantn Soandprtfakoprtn zm Vtrgatzch num Mt-
dzan dtr Sszontngrusst wzrd zn Abb. 2 dargtsotaao. Dabtz fäaao auf: Soädot und Krtzst zm Sszontncausotr 
schntzdtn znsbtspndtrt btz dtr Errtzchbarktzo dts Soandpros, btz dtn Btschäfzgotn mzo akadtmz-
schtm Abschauss und btzm Anotza dtr Arbtzossaäont zn wzsstnschafsznotnszvtn Wzroschafsnwtzgtn 
außtrgtwöhnazch guo ab.

Frankfuro am Mazn, dzt Soado Münchtn spwzt dtr Landkrtzs Münchtn btatgtn zm Rankzng dzt trsotn 
drtz Paäont, auf dtm vztrotn Paaon fpago Düsstadprf. Dtr Aggapmtratipnstfftko zso dabtz vpr aaatm zn 
dtn Soädotn und Krtzstn um Frankfuro am Mazn, namtnoazch zm Mazn-Taunus-Krtzs, zn Offtnbach am 
Mazn und zm Hpchoaunuskrtzs, dtuoazch szchobar. Dpro findto tznt Wzroschafsatzsoungs- und Innpva-
tipnsübtroragung – dtr spgtnannot Sszaapvtr-Efftko – vpm wzchtigtn Wachsoumsntnorum auf dzt an-
grtnntndtn Gtbztot soatt. Dzt Soädot Frankfuro am Mazn und Münchtn wtzstn übtr aaat Indzkaoprtn 
hznwtg tznt htrvprragtndt Ptrfprmanct auf. Btspndtrs btz nwtz Indzkaoprvarzabatn aztgtn szt übtr 
dtn andtrtn Tps-10-Paäontn (Abb. 2): Gtwtrbtsotutrtznnahmtn und tzntr sthr soarktn Inotrnatip-
naazoäo, dzt szch btz Btschäfzgtn und dtn znotrnatipnaatn Übtrnachoungtn ntzgo. Auch Düsstadprf 
ntzgo übtrdurchschnzttazch guot Wtrot übtr dzt Indzkaoprtn hznwtg. Aaatzn Inotrnatipnaazoäo und Gt-
wtrbtsotutrtznnahmtn sznd zm Vtrgatzch nu Münchtn und Frankfuro am Mazn towas wtnzgtr soark 
ausgtsrägo.

Abb. 2: Frankfurt a. M., München und Düsseldorf schneiden beim QUIS®-Zukunftspotenzial am besten ab 
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Die Hidden Champions
Ntbtn tzntr Anaayst dtr Sszontnsaäont aphno szch auch tzn Bazck auf das pbtrt Mztttaftad dtr guotn 
und sthr guotn Rangsaäont mzo 8 bzs 10 Punkotn. Soädot wzt Uam (18. Paaon), Münsotr (27. Paaon), Jtna 
(30. Paaon) spwzt dtr Rtgzpnaavtrband Saarbrücktn (56. Paaon) wtzstn tzn hphts Enowzckaungssp-
otnnzaa auf und mzschtn szch zn dtr Rangazsot nwzschtn dzt dtuoschtn Grpßsoädot – und das phnt 
Btsoandotza tzntr Mtorpspartgzpn nu stzn. Auch dzt nprddtuoschtn Grpßsoädot Fatnsburg (54. Paaon) 
und Kzta (61. Paaon) bztotn tzn hphts Zukunfsspotnnzaa.

Dzt Soado Uam ntzchnto szch towa durch tzntn übtrdurchschnzttazchtn Anotza jungtr Btschäfzgotr sp-
wzt durch hpht znotrnatipnaat Aufmtrksamktzo aus, btspndtrs durch dtn Tpurzsmus. Hztr aztgo Uam 
spgar zm Durchschnztt dtr nthn Soädot mzo dtm höchsotn Zukunfsspotnnzaa.

Dzt Soädot Münsotr, Jtna und Uam srpfititrtn durch dtn übtrdurchschnzttazchtn Anotza an Akadt-
mzktrn, dzt für dzt dpro ansässzgtn, otzas znotrnatipnaa oätigtn Fzrmtn und Fprschungstznrzchoungtn 
arbtzotn. Darübtr hznaus vtrfügtn dztst Soädot übtr tznt übtrmäßzgt Annaha Ptndatr, dtr Anotza 
jungtr Btschäfzgotr zso hpch. Dzt Soado Münsotr zso nudtm guo trrtzchbar und an gatzch mthrtrt 
Mtorpspartgzpntn guo angtbundtn, vtrfügo danu übtr tzntn Faughaftn.

Das Rankzng aässo tzntrstzos das Ppotnnzaa vpn Grpßsoädotn trktnntn: Vpn dtn 12 größotn krtzs-
frtztn Soädotn btfindto szch nur Ltzsnzg (Paaon 87) nzcho unotr dtn Tps 50. Dpro sznd znsbtspndtrt 
dzt Soandprtfakoprtn Inotrnatipnaazoäo und Errtzchbarktzo npch nu wtnzg ausgtsrägo. Ebtnsp wzt dzt 
Soado Duzsburg wurdt Ltzsnzg (btzdt ca. 500.000 Eznwphntr) btrtzos vpn tznzgtn dtuoazch katzntrtn 
Soädotn und Krtzstn übtrhpao. Andtrtrstzos ntzgtn dzt Ergtbnzsst, dass nzcho nur dzt Sszontnsaäont zn 
dtr Fragt nach dtm Zukunfsspotnnzaa btachoto wtrdtn spaaotn. Hzddtn Chamszpns wzt Uam, Müns-
otr pdtr Jtna machtn dtuoazch, dass ts tznt Rtzht vpn Soädotn abstzos dtr Mtorpspatn gzbo, dzt übtr 
guot Zukunfschanctn vtrfügtn, wzt dzt Anaayst ntzgo.

Abb. 3: Ulm, Jena und Münster haben ein hohes Zukunftspotenzial – auch ohne nahe Metropolregion
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Fazit
Das QUIS®-Zukunfsspotnnzaa btwtroto das Ppotnnzaa tzntr Soado bnw. tznts Krtzsts aas künfzgtn 
zdtaatn Soandpro für ntut Unotrnthmtn pdtr Ntugründungtn. Das sp gtmtsstnt Zukunfsspotnnzaa 
sotho tng zn Vtrbzndung mzo dtn dpro nu trwarotndtn Enowzckaungtn auf dtm Wphnungsmarko. Bts-
strt Soandprtfakoprtn btdtuotn mthr Unotrnthmtnsansztdaungtn, dzt wztdtrum mthr Btwphntr 
und damzo auch ntut Anfprdtrungtn an Wphnraum mzo szch brzngtn.

Das QUIS®-Zukunfsspotnnzaa-Rankzng zso damzo tznt Ergännung nu dtn btsothtndtn Wphnungs-
markoratingsysotmtn vpn QUIS®, dzt Spnzaasorukour, Prtzstnowzckaung und Invtstitipnsrzszktn tznbt-
nzthtn. Btspndtrs guot Zukunfsausszchotn habtn dabtz jtnt Soädot und Krtzst, dzt Erwtrbsoätigtn 
und Unotrnthmtn htrvprragtndt Soandprtfakoprtn bztotn und dtn Wandta nu tzntr Wzsstnsökp-
npmzt hzn btwäatigtn könntn. Das QUIS®-Zukunfsspotnnzaa-Rankzng gzbo Nuontrn damzo tzn Tppa an 
dzt Hand, mzo dtsstn Hzaft Schwachsotaatn und Soärktn vpn Soädotn und Krtzstn gtnau anaaysztro 
und Enowzckaungsortnds btpbachoto wtrdtn könntn, um dzt szch vträndtrndt Dynamzk dtr Zukunf 
mzo Bazck auf dtn Wphnungsmarko btsstr nu vtrsothtn.
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Über QUIS®

QUIS® zso tznt Spfwart-as-a-Strvzct (SaaS)-Lösung für Soandprobtwtroungtn, Quartitrsanaaystn 
und katznräumzgt Rtspros – nugtschnztttn auf dzt Btdürfnzsst vpn Enoschtzdtrn am Wphnungs-
marko. Mzo dtr wtbbasztrotn Anwtndung nuontn Szt auf Abruf Anaaystn und Inszghos nu 2,2 Mzaazp-
ntn Wphnquartitrtn und oägazch übtr 650.000 Wphnungsangtbpotn.

Nachhaltiges Wohnen und sicheres Investment

Für aaat Unotrnthmtn und Marktttzanthmtr, dzt 
zn dtn Wphnungsbau znvtstitrtn, bztoto QUIS® 
tznt vtraässazcht Daotnbaszs, um btsot Enoschtz-
dungtn für dautrhafts Wphntn, nachhaatigt 
Quartitrstnowzckaung und szchtrt Invtsomtnos 
zn Dtuoschaand nu ortfftn. Wzr unotrsoüontn Szt 
dabtz, zndtm wzr aauftnd tznt hpht Daotnquaaz-
oäo und Akouaazoäo garantitrtn und unstrt Ana-
aystn kpntinuztrazch tnossrtchtnd Ihrtn Btdürf-
nzsstn wtzotrtnowzcktan.

Mit Big Data zu Smart Reports

Wzr gtntrztrtn soändzg ntut Daotn und wtro-
vpaat Inszghos. Unstrt Daoa Scztntisos tnowz-
cktan auf dztstr Baszs aauftnd ntut Indzkaoprtn, 
dzt htaftn, dtn Marko btsstr nu vtrsothtn und 
frühntztig nu handtan. Unstrt Bzg Daoa Anaaytics 
trmögazcho titft Eznbazckt zn dzt Zusammtnhän-
gt und Ptrsstktivtn dtr rtgzpnaatn Wphnungs-
märkot. Unstr Zzta zso ts, dztst Erktnnonzsst aa-
atn Marktttzanthmtrn sthr tznfach und jtdtrntzo 
nugängazch nu machtn.

Der digitale Marktgutachter

QUIS® zso vpr dtm Hznotrgrund aangjährzgtr 
Wphnungsmarkotxstrtist tnowzcktao wprdtn. 
Dzt Erfahrung aus Markosrpgnpstn, Markoana-
aystn und umstonungsprztntitrotn Soandproguo-
achotn bzadto dzt Grundaagt für dtn htutigtn 
Infprmatipnsmzx. Btz Invtstitipnstnoschtzdun-
gtn htaftn akoutaat und katznräumzgt Infprmati-
pntn nu Mzto- und Kaufsrtzstn spwzt Angabtn 
nur Btwphntr- und Spnzaasorukour. Wzr arbtz-
otn mzo dtm Anssruch, für aaat Wphnadrtsstn 
zn Dtuoschaand gatzchbatzbtnd akoutaa, rtatvano 
und pbjtktiv nu stzn.

Langjährige Expertise trifft Innovation

QUIS® zso tzn IT-affints, znotrdzsnzsaznärts Ttam 
mzo Szon zn Hamburg-Bahrtnftad. Wzr arbtzotn 
krtativ und anaaytisch auf Augtnhöht. Dabtz 
sznd wzr wtaopfftn und bpdtnsoändzg. Mzo dtr 
Mutttrgtstaaschaf Anaayst & Kpnntsot Bt-
raoungsgtstaaschaf für Wphntn, Immpbzaztn, 
Soadotnowzckaung mbH fprschtn und btraotn 
wzr stzo übtr 25 Jahrtn num Thtma Wphntn zn 
Dtuoschaand.
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Über QUIS®

Nachhaltiges Wohnen und sicheres Investment 
Für alle Unternehmen und Marktteilnehmer, 
die in den Wohnungsbau investieren, bietet 
QUIS® eine verlässliche Datenbasis, um beste 
Entscheidungen für dauerhaftes Wohnen, 
nachhaltige Quartiersentwicklung und siche-
re Investments in Deutschland zu treffen. Wir 
unterstützen Sie dabei, indem wir laufend eine 
hohe Datenqualität und Aktualität garantieren 
und unsere Analysen kontinuierlich ent-
sprechend Ihren Bedürfnissen weiterent-

wickeln. 

Mit Big Data zu Smart Reports 
Wir generieren ständig neue Daten und wert-
volle Insights. Unsere Data Scientists entwi-
ckeln auf dieser Basis laufend neue 
Indikatoren, die helfen, den Markt besser zu 
verstehen und frühzeitig zu handeln. Unsere 
Big Data Analytics ermöglicht tiefe Einblicke in 
die Zusammenhänge und Perspektiven der 
regionalen Wohnungsmärkte. Unser Ziel ist es, 
diese Erkenntnisse allen Marktteilnehmern 
sehr einfach und jederzeit zugänglich zu 
machen. 

Der digitale Marktgutachter 
QUIS® ist vor dem Hintergrund langjähriger Woh-
nungsmarktexpertise entwickelt worden. Die Er-
fahrung aus Marktprognosen, Marktanalysen und 
umsetzungsorientierten Standortgutachten bildet 
die Grundlage für den heutigen Informationsmix. 
Bei Investitionsentscheidungen helfen aktuel-
le und kleinräumige Informationen zu Miet- und 
Kaufpreisen sowie Angaben zur Bewohner- und 
Sozialstruktur. Wir arbeiten mit dem Anspruch, 
für alle Wohnadressen in Deutschland gleichblei-
bend aktuell, relevant und objektiv zu sein. 

Langjährige Expertise trifft Innovation  
QUIS® ist ein IT-affines, interdisziplinäres Team 
mit Sitz in Hamburg-Bahrenfeld. Wir arbeiten 
kreativ und analytisch auf Augenhöhe.   Dabei 
sind wir  weltoffen  und  bodenständig.   Mit  der 
Muttergesellschaft Analyse & Konzepte GmbH 
forschen und beraten wir seit über 25 Jahren 
zum Thema Wohnen in Deutschland. 

QUIS® ist eine Software-as-a-Service (SaaS)-Lösung für Standortbewertungen, Quartiers analysen 
und kleinräumige Reports – zugeschnitten auf die Bedürfnisse von Entscheidern am Wohnungs-
markt. Mit der webbasierten Anwendung nutzen Sie auf Abruf Analysen und Insights zu 2,2 
Millionen Wohnquartieren und täglich über 650.000 Wohnungsangeboten. 

Weitere Informationen unter       www.QUIS.de            oder            info@QUIS.de           .

https://quis.de/
mailto:info%40quis.de?subject=White%20Paper%20%22Zukunftspotenzial%2020221%22
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6 Hierbei handelt es sich um drei  
gesonderte Indikatoren.

Übersicht Indikatoren Quelle

Anteile der Beschäftigten mit Fach-
hochschul- oder Hochschulabschluss 
an den sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigten am Arbeitsort, 2019

Soatistik dtr Bundtsagtnour für Arbtzo 
(2020)

Anteil ausländischer sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigter an allen 
Beschäftigten am Arbeitsort, 2019

Soatistik dtr Bundtsagtnour für Arbtzo 
(2020)

Anteil der jungen Erwerbspersonen/
alten Erwerbspersonen

Soatistik dtr Bundtsagtnour für Arbtzo 
(2020)

Anteile der Beschäftigten in wissensin-
tensiven Wirtschaftszweigen an allen 
Beschäftigten, 2019

Soatistischt Ämotr dts Bundts und dtr 
Ländtr (2020)

Anteile der Schulabgänger ohne 
Hauptschulabschluss, 2019

Soatistischt Ämotr dts Bundts und dtr 
Ländtr (2020)

Anteile der Schulabgänger mit Hoch-
schulreife, 2019

Soatistischt Ämotr dts Bundts und dtr 
Ländtr (2020)

Anteil ausländischer Studierender an 
allen Studierenden im Wintersemester 
2017/18

Bundtsznstiouo für Bau-, Soado- und 
Raumfprschung (2020)

Übernachtungen ausländischer Reisen-
der je Einwohner, 2017

Bundtsznstiouo für Bau-, Soado- und 
Raumfprschung (2020)

Berufspendler, 2019 Soatistik dtr Bundtsagtnour für Arbtzo 
(2020)

Fahrzeit zum nächsten Flughafen, 
ICE-Bahnhof und zur Autobahn6, 2019

Bundtsznstiouo für Bau-, Soado- und 
Raumfprschung (2020)

Gewerbesteuer je 1.000 Einwohner, 
2018

Soatistischt Ämotr dts Bundts und dtr 
Ländtr (2020)

Stand der Quellen: 2020
Redaktionsschluss: 30.12.2020 
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