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1. Ziel

Die Leerstandsanalyse ist ein wichtiger Beitrag für die 

Erfassung der Situation auf dem  Wohnungsmarkt in 

Wuppertal. Die in dieser Untersuchung ermittelten 

Leerstandsquoten können bei Entscheidungen und bei 

Fragen bezüglich der Wohnungsmarktpolitik helfen. 

Eine hohe Relevanz besitzt die Leerstandsanalyse für 

folgende Handlungsbereiche der Stadtentwicklung:

-	 Wohnungsneubau

-	 Wohnungsmodernisierungen/ -sanierungen

-	 Bereitstellung von Wohnraum

-	 Entwicklung von Stadtbezirken und Quartieren

Zuletzt wurde eine umfassende Wohnungsleerstands-

analyse im Jahr 2007 vorgelegt (Datenbasis 2006). Eine 

Aktualisierung war daher dringend erforderlich.

Mit diesem Bericht sollen empirisch fundierte Da-

ten zum Wohnungsleerstand unter Einbeziehung der 

räumlichen Verteilung ausgewertet und dargestellt 

werden. Durch die vollständige Erhebung aller Gebäu-

de mit Wohnraum kann ein relativ genaues Abbild der 

Leerstandssituation dargestellt werden.

Die Statistikstelle der Stadt Wuppertal hat damit ein Be-

obachtungsinstrument entwickelt, welches zukünftig 

in kürzeren Zeitabständen als bisher die Veränderung 

des Wohnungsleerstandes in der Stadt darstellen kann. 

Dementsprechend können getroffene Maßnahmen der 

Stadtentwicklung und Wohnungsmarktpolitik auf ih-

ren Erfolg hin überprüft werden. Die Betrachtung von 

kleinräumigen Leerstandsverteilungen ermöglicht so-

mit das Erkennen von Entwicklungen.

2. Methodik

Nachdem in der Wohnungsleerstandsanalyse 2007 

noch verschiedene methodische Ansätze kombiniert 

wurden (Stromzählermethode, Fragebogen/Stich-

probe, Abfrage des Leerstandes bei den in der ARGE 

Wohnen zusammengeschlossenen Wohnungsgesell-

schaften), konnten diese verschiedenen methodischen 

Ansätze verglichen werden. Dabei stellte sich die Strom-

zählermethode als valides Verfahren heraus, das mit 

überschaubarem Erfassungsaufwand kleinräumige 

Informationen über die Verteilung der Wohnungsleer-

stände im Stadtgebiet darstellen kann. Die vorliegende 

Wohnungsleerstandsanalyse basiert daher ausschließ-

lich auf der Auswertung von Stromzählerdaten.

Als Indikator für eine leer stehende Wohnung 

wird ein jährlicher Stromverbrauch 

von unter 200 kWh pro Jahr festgelegt.

Basis für die Darstellung der Verteilung des kleinräu-

migen Wohnungsleerstands für das Jahr 2013 ist die 

Anzahl der Stromzähler der Wuppertaler Stadtwerke 

GmbH (WSW) aus der Ableseperiode 2013/2014 in Ge-

bäuden mit Wohnraum. Die Datenlieferung umfasst 

alle Stromzähler an der Verbrauchsadresse, ohne Zäh-

ler für Allgemein- und Gewerbestrom. Separat werden 

die Zähler ausgewiesen, deren Verbrauch kleiner als 

200 kWh in der letzten Abrechnungsperiode war. Bei 

diesen Niedrigverbräuchen wird unterstellt, dass es 

sich um leer stehende Wohnungen handelt. Dieses Ver-

fahren hat sich bei der ersten Wohnungsleerstandsana-

lyse für das Jahr 2006 bewährt. Damals wurde neben 

der Auswertung der Stromzählerdaten auch eine Ei-

gentümerbefragung vorgenommen, um die Ergebnisse 

aus der Stromzählervariante überprüfen zu können. 

Als leer stehend wurden alle Wohneinheiten definiert, 

die länger als drei Monate unbewohnt waren, um die 

allgemeine Fluktuation durch Mieterwechsel weitge-

hend auszuschließen. Die errechneten Leerstandsquo-

ten aus der Umfrage stimmten dabei mit denen aus 

der Berechnung auf Stromzählerbasis (mit einem Ver-

brauch unter 200 kWh) überein.

Die Datenlieferung der Stromverbrauchsdaten für den 

Abrechnungszeitraum 2013/2014 umfasste den kom-

pletten Stromzählerbestand. Stromzähler mit einem 

Verbrauch unter 200 kWh in der Abrechnungsperiode 

wurden einzeln ausgewiesen. Allerdings entspricht die 

Zahl der Stromzähler in einem Gebäude nicht immer 

genau der Zahl der dort vorhandenen Wohnungen. 

Dies kann z.B. daran liegen, dass auch Garagen, Ampel-

anlagen und andere bauliche Anlagen einen eigenen 

Zähler besitzen und unter derselben Adresse geführt 

werden, wie das dazugehörige Gebäude. 

Der Wohnungsbestand in Gebäuden mit Wohnraum, 

der in der Gebäudedatei der Statistikstelle auf Basis 

der Volkszählung 1987 erfasst und anschließend fort-

geschrieben wurde, beläuft sich zum 31.12.2013 auf 

197.101 Wohnungen. 

Der absolute Zählerbestand bzw. die Zahl der Zähler 

mit Niedrigverbräuchen können also nicht mit der An-

zahl der Wohnungen bzw. der leer stehenden Wohnun-

gen gleichgesetzt werden. Da sich die Abweichungen 

zwischen dem Bestand an Stromzählern und der Zahl 
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der Wohnungen relativ gleichmä-

ßig über das Stadtgebiet verteilen 

und auch hinsichtlich des Gebäude-

alters und der Gebäudegröße keine 

auffälligen Häufungen erkennbar 

sind, können die Daten zur Ermitt-

lung von Leerstandsquoten und 

räumlichen Leerstandskonzentra-

tionen verwendet werden.

Um eine Entwicklung des Woh-

nungsleerstandes darstellen 

zu können, wurden neben den 

Stromzählerdaten aus der Abrech-

nungsperiode 2013/2014 auch die 

Daten aus den Ablesezeiträumen 

2006/2007 sowie 2012/2013 mit 

derselben Methodik berechnet und 

aufbereitet.

Eine differenzierte kleinräumige 

Betrachtung der Verteilung des 

Wohnungsleerstandes wird im An-

hang in Form thematischer Karten 

dargestellt. Die Karten 1 bis 3 sowie 

7 bis 9 stellen den Wohnungsleer-

stand auf Ebene der 69 Wupperta-

ler Quartiere dar. 

Die Darstellung auf Ebene der Bau-

blöcke (Karten 4 bis 6) ist geeignet, 

um Wohnungsleerstandskonzent-

rationen kleinteilig aufzuzeigen.

An dieser Stelle sei darauf verwie-

sen, dass die Wohnungsmarktstu-

die der Bergischen Universität (vgl. 

Spars/Busch, 2014, S. 32 ff.) andere 

Leerstandszahlen ermittelt. Diese 

Unterschiede resultieren daraus, 

dass die Datengrundlage dieser 

Wohnungsmarktstudie auf Daten 

der Gebäude- und Wohnungszäh-

lung aus dem bundesweiten Zen-

sus (Datenstand: 9. Mai 2011)  be-

ruht.

Aufbereitung und Bereinigung 

der Daten

Die von den Stadtwerken gelie-

ferten Daten aus dem Ablesezeit-

raum 2013/2014 werden über die  

Adresse mit den Haushalten und der Anzahl der Wohnungen der Gebäu-

dedatei zum Stichtag 31.12.2013 verknüpft. Diese Verknüpfung der Zäh-

lerdaten mit den Statistikdaten dient der Plausibilitätsprüfung. Fälle, in 

denen eine große Abweichung zwischen der Anzahl der Stromzählerdaten 

und der Anzahl der Wohnungen aus der Gebäudedatei nicht zu klären ist, 

werden aus der weiteren Berechnung ausgeschlossen.

Berücksichtigt werden alle Gebäude mit Wohnraum aus der Gebäudeda-

tei, also Ein- und Zweifamilienhäuser, Mehrfamilienhäuser sowie Nicht-

wohngebäude mit Wohnraum. Bei letzteren handelt es sich um Gebäude, 

in denen mindestens die Hälfte der Gesamtnutzfläche zu Nichtwohnzwe-

cken genutzt wird. Wohnheime werden nicht berücksichtigt. 

Anhand der verbleibenden Datensätze wird die Leerstandsquote gebildet, 

indem die Stromzähler mit einem Geringverbrauch zu allen Stromzäh-

lern im Gebäude ins Verhältnis gesetzt werden.

3. Ergebnisse/Auswertungen 
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Wohnungsleerstand insgesamt

Die gesamtstädtische Leerstands-

quote dieser bereinigten Basisda-

tei liegt bei 6,6 % und resultiert aus 

182.627 zu berücksichtigenden Zäh-

lern, davon 11.993 Zähler mit einem 

Verbrauch von weniger als 200 kWh 

in der Jahresabrechnung 1), 2). Dieser 

prozentuale Wert stimmt mit dem 

Wert der unbereinigten Stromzäh-

lerdaten überein. Ausgehend von 

197.101 Wohnungen ergibt dies eine 

Anzahl von 12.950 leer stehenden 

Wohnungen.

Gegenüber dem Untersuchungsjahr 

2006 stieg - bei Anwendung des glei-

chen methodischen Ansatzes - die ge-

samtstädtische Leerstandsquote von 

4 % auf 6,6 % an. In diesem Zeitraum 

verlor die Stadt Wuppertal 9.067 

Einwohner bzw. 2,5 % ihrer Bevölke-

rung. Ausgehend von rund 7.800 leer 

stehenden Wohnungen im Jahr 2006 

wuchs die Anzahl der leer stehenden 

Wohnungen bis zum Jahr 2013 um 

5.141 auf 12.950 Wohneinheiten an.

Die im Abrechnungszeitraum 2012 

ermittelte gesamtstädtische Leer-

standsquote lag bei 6,8 %. Der leichte 

Rückgang der aktuellen Leerstands-

quote gegenüber der vorherge-

henden Stromzählerauswertungs-

periode korrespondiert mit dem 

leichten Anstieg der Einwohnerzahl 

von 348.014 im Jahr 2012 auf 348.976 

im Jahr 2013 (+ 962 Einwohner).

Räumliche Schwerpunkte mit über-

durchschnittlichen Leerstandsquo-

ten finden sich entlang der Talachse 

und insbesondere im Osten Wup-

pertals (vgl. Karte 1). Besonders 

stark betroffen sind die Quartiere 

Oberbarmen-Schwarzbach (60), 

Wichlinghausen-Süd (61), Rott (54) 

und Langerfeld-Mitte (80), aber auch 

das Quartier Rehsiepen (92).

Räumlich konzentriert sich der Leerstand entlang der Talachse. Aber auch 

einzelne Quartiere in Langerfeld, im Stadtbezirk Barmen (Quartier 56 

Hatzfeld), im Stadtbezirk Ronsdorf (Quartier 95 Erbschlö-Linde) sowie im 

Stadtbezirk Cronenberg (Quartiere 40 Cronenberg-Mitte, 43 Cronenfeld 

und 45 Sudberg) weisen überdurchschnittliche Leerstandsquoten auf (vgl. 

Karte 2). Insgesamt sind aber die klassischen Eigenheimgebiete am Stadt-

rand bisher nicht von deutlich erhöhten Leerstandsquoten betroffen. 

Bei den erhöhten Leerstandsquoten in den Quartieren der Talachse han-

delt es nicht um typische Ein- und Zweifamilienhäuser im Sinne von Ei-

genheimen, die in diesen typischen Gründerzeitquartieren auch kaum 

anzutreffen sind. In der Regel handelt es sich eher um kleinere Mehrfa-

milienhäuser mit nur zwei Wohneinheiten, oftmals auch kombiniert mit 

Gewerbe-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen (z.B. Gründer-

zeitgebäude mit Ladenlokal im Erdgeschoss).

Betrachtet man die Leerstandssituation  getrennt nach Ein- und Zweifami-

lienhäusern sowie nach Mehrfamilienhäusern, so weichen die Leerstands-

quoten erheblich voneinander ab.

Wohnungsleerstand in Ein- und Zweifamilienhäusern (EZFH)

Die Leerstandsquote in Ein- und Zweifamilienhäusern ist mit 3,6 % erwar-

tungsgemäß deutlich geringer als im Leerstandsdurchschnitt aller Woh-

nungen. Gegenüber dem Jahr 2006 stieg die Leerstandsquote von 2,4 % auf 

3,6 % an. Von den 38.863 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern 

standen im Jahr 2013 somit 1.406 Wohnungen leer.

Überproportional betroffen sind Altbauten mit einem Baujahr bis 1918, 

deren Leerstandsquote bei knapp 6 % liegt. In den Baualtersklassen der Jah-

re 1919 und 1969 variierte der Leerstand zwischen 3,8 % und 4,1 %. In den 

folgenden Baualtersklassen (ab 1970) sinkt der Anteil der leer stehenden 

Wohnungen sukzessive auf 1,5 % (für die Baualtersklasse ab 2000) ab.

1) Von der WSW wurden 201.354 Stromzählerdatensätze geliefert. Durch die Identifizierung von Stromzählern, bei denen es sich nicht um Wohnraum handelt sowie den 
Ausschluss von Datensätzen aus der Stromzählerdatei, bei denen die dort angegebene Anzahl der Verbrauchzähler nicht mit der Anzahl der Wohnungen der Gebäudedatei 
übereinstimmt, verringert sich die Anzahl der zu berücksichtigenden Stromzähler auf 182.627.
2) Im weiteren Verlauf dieses Berichtes werden alle Zahlenwerte ungerundet angegeben, da bei gerundetem Zahlenmaterial Rundungsfehler auftreten.
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Insbesondere entlang der Talach-

se nahm der Leerstand gegenüber 

dem Jahr 2006 überdurchschnitt-

lich zu, wie anhand der Karte 8 zu 

erkennen ist. Davon ausgenommen 

ist das Quartier Elberfeld-Mitte 

(00). Hier verringerte sich der Leer-

stand um 4,5 Prozentpunkte.

Wohnungsleerstand in Mehrfami-

lienhäusern (MFH)

Der Wohnungsleerstand in Mehr-

familienhäusern liegt mit 7,4 % er-

wartungsgemäß etwas über dem 

Leerstandsdurchschnitt aller Woh-

nungen. In absoluten Zahlen ausge-

drückt standen 11.337 der 153.597 

Wohnungen in Mehrfamilienhäu-

sern leer.

Bei den Mehrfamilienhäusern 

nimmt die Leerstandsquote über 

alle drei Beobachtungszeiträume 

mit dem Alter der Gebäude zu. Ins-

besondere ist ein hoher Leerstand 

in den Altbauten mit einem Bau-

jahr bis 1918 zu beobachten. Im 

Jahr 2013 stand genau jede zehnte 

Wohnung in dieser Baualtersklasse 

leer. Mehrfamilienhäuser mit ei-

nem Baujahr ab dem Jahr 2000 wie-

sen zum gleichen Zeitpunkt nur 

einen Leerstand von 2,4 % auf.

Hinsichtlich der Anzahl der Wohn-

einheiten innerhalb eines Gebäu-

des gibt es keine signifikanten 

Unterschiede bei den Leerstands-

quoten. Die höchsten Leerstände 

verzeichnen Gebäude mit 3 bis 4 

Wohnungen (8,1 %) und Hochhäu-

ser mit 40 und mehr Wohnein-

heiten (8,5 %). Hochhäuser weisen 

mit einer Zunahme von 5 Prozent-

punkten zugleich den höchsten 

Leerstandszuwachs verglichen mit 

dem Jahr 2006 (3,5 %) auf.

Baujahr

Leerstandsquoten insge-
samt in %

Leerstandsquoten in Ein- 
und Zweifamilienhäu-

sern in %

Leerstandsquoten in  
Mehrfamilienhäusern 

in %

2006 2012 2013 2006 2012 2013 2006 2012 2013

bis 1918 5,9 10,0 9,4 4,1 6,4 5,9 6,2 10,7 10,0

1919 bis 1948 4,3 6,8 6,8 2,8 4,0 3,8 5,0 8,1 8,3

1949 bis 1959 4,6 7,3 7,2 2,6 4,2 4,1 5,0 7,9 7,7

1960 bis 1969 3,5 5,8 5,8 2,0 3,4 3,8 3,8 6,3 6,3

1970 bis 1979 2,7 5,8 5,6 1,8 3,0 3,1 3,0 6,6 6,4

1980 bis 1989 2,4 3,2 3,1 1,8 2,8 2,4 2,8 3,5 3,6

1990 bis 1999 1,9 2,7 2,9 0,9 1,5 1,9 2,3 3,1 3,3

ab 2000 1,3 2,2 1,9 0,6 1,8 1,5 2,1 2,7 2,4

unbekannt 1,6 9,0 7,7 1,8 2,7 1,9 1,5 10,7 9,3

Summe 4,0 6,8 6,6 2,4 3,7 3,6 4,5 7,6 7,4
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Die thematische Karte im Anhang (vgl. Karte 3) veranschaulicht, dass sich 

der Leerstand in Mehrfamilienhäusern im Wuppertaler Osten konzent-

riert. Im Stadtbezirk Ronsdorf ist das Quartier Rehsiepen stark betroffen. 

Der leichte Rückgang der Leer-

standsquote um 0,2 Prozentpunkte 

von 6,8 % im Jahr 2012 auf 6,6 % im 

Jahr 2013 korrespondiert mit ei-

nem leichten Bevölkerungsanstieg 

in diesem Zeitraum um knapp 

1.000 Personen.

Die weitere Entwicklung der Leer-

standsquoten wird im Wesentli-

chen von der Bevökerungsentwick-

lung abhängig sein. Allerdings ist 

auch bei einer stabilen Bevölke-

rungsentwicklung davon auszu- 

gehen, dass sich der Trend zu ei-

nem gespaltenen (Miet-)Wohnungs-

markt verstärken wird und für die, 

überwiegend im unteren Qualitäts-

segment angesiedelten, Leerstände 

auch zukünftig keine Nachfrage be-

stehen wird.

Durch Anwendung gleicher Kriteri-

en bei regelmäßiger Auswertung ist 

die Stromzählerdatei ein geeigne-

tes Instrument für die kontinuier-

liche Beobachtung der räumlichen 

und strukturellen Leerstandsent-

wicklung.

Der Leerstand in diesem Quartier konzentriert sich nahezu ausschließlich 

auf die Mehrfamilienhaussiedlung im Mohrhennsfeld (Hochhaussiedlung 

Rehsiepen).

Weiterhin zeigen sich überdurchschnittliche Leerstände entlang der Tala-

chse sowie im Quartier Lüntenbeck (34) und im Stadtbezirk Cronenberg in 

den Quartieren Cronenfeld (43) und Berghausen (44).

Bei der Betrachtung der Veränderung der Leerstandssituation auf Quar-

tiersebene der Jahre 2006 und 2013 (vgl. Karte 9) fällt die negative Entwick-

lung im Osten der Stadt auf. Besonders ungünstig entwickelte sich die Si-

tuation im Quartier Rehsiepen mit einem Anstieg von 4,1 % auf 20,9 %. Aber 

auch in einigen Quartieren der Stadtbezirke Elberfeld-West, Cronenberg 

und Vohwinkel konnte eine überdurchschnittliche Zunahme des Leer-

stands festgestellt werden. Nur in den beiden Quartieren Erbschlö-Linde 

(95) und Hammesberg (72) verbesserte sich die Leerstandssituation um -0,8 

Prozentpunkte bzw. -0,6 Prozentpunkte.

Fazit

Mit dem Bevölkerungsrückgang zwischen den Jahren 2006 und 2013 um 

rund 9.000 Personen stieg der Wohnungsleerstand von 4 auf 6,6 Prozent 

an. Wie bereits in der letzten Wohnungsleerstandsanalyse aus dem Jahr 

2007 aufgezeigt wurde, konzentriert sich der Leerstand räumlich in der 

Talachse und insbesondere auf den Osten Wuppertals; dies gilt unverän-

dert.

Der Ein- und Zweifamilienhaus-Sektor ist trotz eines Anstieges der Woh-

nungsleerstandsquote von 2,4 (2006) auf 3,6 Prozent (2013) noch nicht in 

relevantem Maße betroffen und liegt nur leicht über der Fluktuationsreser-

ve von 3 Prozent. Der Leerstand konzentriert sich weiterhin insbesondere 

auf Altbaubestände der Gründerzeitviertel sowie einzelne problematische 

Hochhaussiedlungen. Es ist jedoch kritisch im Blick zu behalten, wie sich 

zukünftig die Leerstände in diesem Segment vor dem Hintergrund zuneh-

mend auf den Markt kommender Immobilien aus den 1960- und 70er Jah-

ren entwickeln.

Anzahl Wohnungen
Leerstandsquoten in %

2006 2012 2013

bis 2 Wohnungen 2,4 3,7 3,6

bis 4 Wohnungen 4,7 8,3 8,1

bis 8 Wohnungen 4,4 7,3 7,0

bis 12 Wohnungen 4,7 7,3 7,4

bis 20 Wohnungen 4,4 8,3 7,6

bis 40 Wohnungen 4,4 6,3 6,1

mehr als 40 Wohnungen 3,5 8,9 8,5

Summe 4,0 6,8 6,6
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