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Der Wohnungsmarkt ist ein zentrales Thema 
der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen 
Entwicklung des Landes Baden-Württemberg. 
Besonders die Mietpreise und der Leerstand 
spielen eine entscheidende Rolle für Miete-
rinnen und Mieter, Eigentümerinnen und Ei-
gentümer und politische Entscheidungsträ- 
gerinnen und -träger. Während steigende 
Mietpreise in Ballungsräumen zu sozialer  
Ungleichheit beitragen, stellt eine hohe  
Leerstandsquote in ländlichen Regionen eine 
Herausforderung für die Infrastruktur und 
Raumplanung dar. Dieser Beitrag beleuchtet 
die aktuelle Situation (Datengrundlage Zen-
sus 2022) zu Mietpreisen und Leerstand bis 
auf Ebene der Stadt- und Landkreise in Ba- 
den-Württemberg.

Der Wohnungsmarkt in Baden-Württemberg  
ist von erheblichen regionalen Unterschieden 
geprägt. Während in den Ballungsräumen  
rund um die Großstädte Stuttgart, Karlsruhe,  
Mannheim, Freiburg im Breisgau, Tübingen und 
Ulm steigende Mietpreise die Wohnkosten in 
die Höhe treiben, stehen in ländlichen Regionen 
vermehrt Wohnungen leer. Dies belegen  
auch die Ergebnisse der Gebäude- und Woh-
nungszählung des Zensus 2022 (siehe i-Punkt  
„Datengrundlage Gebäude- und Wohnungs- 
zählung“).

Mietpreise

Die Mietpreise in Deutschland sind in den  
letzten Jahren stark gestiegen. Besonders in 
Großstädten und wirtschaftsstarken Regionen 
wie München, Frankfurt am Main und Ham- 
burg sind Mieten überdurchschnittlich hoch. 
Wie genau sich die Mietsituation jedoch in  
den jeweiligen Gebieten in Deutschland dar- 
stellt, konnte bisher nicht flächendeckend auf-
gezeigt werden (i-Punkt „Mietspiegel und  
Mietpreise im Datenmaterial des Zensus 2022“). 

Erstmalig wurden durch die amtliche Statistik 
im Rahmen des Zensus 2022 flächende- 
ckend Daten zu Nettokaltmieten für ganz  
Deutschland erhoben. Die durchschnittliche  

Nettokaltmiete in Deutschland betrug dabei  
zum Stichtag 15. Mai 2022 rund 7,30 Euro pro  
Quadratmeter (m²). Der Mietpreis in Baden-
Württemberg belief sich im Mittel auf gute  
8,10 Euro pro m², wobei regional deutliche  
Preisunterschiede erkennbar waren.

So lagen die Mietpreise in den Landkreisen 
Neckar-Odenwald-Kreis und Main-Tauber- 
Kreis bei durchschnittlich 6 Euro pro m²,  
während in den Stadtkreisen und hier explizit 
in Stuttgart, Heidelberg und Freiburg im  
Breisgau mit durchschnittlich rund 10 Euro  
pro m² die Mieten am höchsten ausfielen.

Die meisten Kreise des Bundeslandes lagen  
mit ihren Durchschnittspreisen unter die- 
sem Wert. Bemerkenswert sind dabei die  
Städte Baden-Baden (7,80 Euro) und Pforz- 
heim (7,40 Euro) in denen ein niedrigerer  
durchschnittlicher Mietpreis festgestellt wurde 
als beispielsweise im eher ländlich gepräg- 
ten Bodenseekreis (8,50 Euro).

Die Ursachen für unterschiedliche Mietpreise 
sind vielfältig. Eine hohe Wohnungsnachfrage 
in wachsenden Städten, begrenzte Neubau- 
tätigkeit und steigende Baukosten sind ent- 
scheidende Einflussfaktoren. Zudem verstär- 
ken Spekulationen mit Wohnraum den Druck 
auf die Preise. Wie eingangs erwähnt und in  
Schaubild 1 auch deutlich erkennbar, zeigen 
sich die höchsten Quadratmetermieten in den 

Miete hoch, Wohnungen leer – Ein Paradoxon?

Datengrundlage Gebäude- und Wohnungszählung

Alle 10 Jahre werden nach EU-Verordnung 763/2008 die  
Mitgliedstaaten der Europäischen Union dazu verpflichtet, 

Bevölkerungsdaten sowie bestimmte Merkmale zur Gebäude-  
und Wohnungssituation zu erfassen. Da in Deutschland keine  
flächendeckenden Daten vorliegen, wurden alle Eigentümerinnen 
und Eigentümer bzw. Verwaltungen befragt, deren Gebäude  
Wohnraum enthalten. Dadurch bietet sich die Möglichkeit  
zumindest im Turnus der Zensus, flächendeckend alle Gebäude  
mit Wohnraum, bewohnte Unterkünfte und die darin liegenden 
Wohnungen zu bestimmen. Die Daten können dann der Politik, den 
Kommunen, der Wissenschaft und der Wirtschaft als Grundlage 
für Maßnahmen in der Wohnungspolitik, Raumplanung, Städte- 
bauförderung und kommunalen Wärmeplanung dienen.
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1 https://www.statistik-
bw.de/BevoelkGebiet/
Bevoelkerung/010350 
55.tab?R=LA  
(Abruf: 04.03.2025).

größeren Städten in Baden-Württemberg. Eine 
direkte Kausalität zwischen Einwohnerzahl und 
Mietpreis ist jedoch nicht zwangsweise ge- 
geben. Neben infrastrukturellen Gegebenhei- 
ten wie Verkehrsanbindung, Arbeitsmarkt so- 
wie Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen 
(harte Standortfaktoren) spielen auch subjek- 
tive Faktoren wie das kulturelle Angebot, das 
soziale Umfeld und die Lebensqualität (weiche 
Standortfaktoren) eine wichtige Rolle. Ins- 
besondere durch zunehmende Mobilität und 
Homeoffice gewinnen weiche Faktoren an Be-
deutung, was möglicherweise die hohen Mie- 
ten in manchen eher ländlich geprägten Krei- 
sen erklärt.

Baujahr und Wohnfläche haben Einfluss  
auf den Mietpreis

Den hohen Mietpreisen, die unter anderem  
aus einem verknappten Angebot an Wohn- 
raum resultieren, kann auf unterschiedliche  
Weise entgegengewirkt werden. Neben politi-
schen oder regulatorischen Maßnahmen wie 
beispielsweise der Mietpreisbremse ist der  
klassische Wohnungsneubau eine effektive  
Maßnahme zur Regulierung von Angebot und 
Nachfrage. Die Bevölkerungsentwicklung ver-
zeichnete in Baden-Württemberg von 2011  
bis 2022 eine Zunahme von knapp 7 %1. Im  
gleichen Zeitraum stieg die Zahl der Wohnun- 
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1) Beim Leerstand handelt es sich um den marktaktiven Leerstand. Dieser stellt den Anteil der leerstehenden Wohnungen, die innerhalb von 3 Monaten 
wieder verfügbar sind, an allen Wohnungen in Wohngebäuden (ohne Wohnheime) dar. Nicht berücksichtigt sind privat genutzte Ferien- und 
Freizeitwohnungen sowie gewerblich genutzte Wohnungen. – 2) Der Mietpreis umfasst die durchschnittliche, monatliche Nettokaltmiete der ver-
mieteten Wohnungen in Wohngebäuden (ohne Wohnheime). Diese ist die vertraglich vereinbarte Miete ohne Betriebskosten und Heizkosten-/
Warmwasserpauschale. 
Datenquelle: Zensus 2022.
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Leerstand und Mietpreise von Wohnungen in den Stadt- und Landkreisen  
Baden-Württembergs am 15. Mai 2022S1

https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/01035055.tab?R=LA
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gen um gut 8 %. Zwischen dem Zensus 2011 
und dem Zensus 2022 stieg die Zahl der Ge- 
bäude mit Wohnraum in Baden-Württemberg 
von 2.425.700 um mehr als 141.000. In diesen 
Gebäuden entstanden rund 411.000 zusätz- 
liche Wohnungen. Bezogen auf die Mietpreise 
zeigt sich, dass gerade die relativ neu entstan-
denen Wohnungen höhere Mietpreise auf- 
rufen als Wohnungen in Gebäuden mit Bau- 
jahren aus den 1960er- und 1970er-Jahren  
(Schaubild 2). 

Der Blick in die Stadt- und Landkreise (siehe 
Schaubild 3) zeigt die Spannbreite an Miet- 
preisen, wenn der Fokus auf die in den letzten  
10 Jahren neu entstandenen Wohnungen ge- 
legt wird. Der Mietpreis unterscheidet sich bei 
dieser Betrachtung regional noch stärker als  
der durchschnittliche Mietpreis über alle Ge-
bäudebaujahre. Heidelberg und Stuttgart ste-
chen mit Mietpreisen von über 13 Euro pro m² 
im Schnitt am deutlichsten heraus (siehe  
Schaubild 3). Es folgen weitere Stadtkreise  
wie Heilbronn, Freiburg im Breisgau und Mann-
heim wobei im Einzugsgebiet Stuttgart die hohen 
Mietpreise wohl auch Ausstrahlkraft auf die 
Landkreise Böblingen, Ludwigsburg und Ess-
lingen haben. Der Neubau erzielt bei den Mieten 
demnach deutlich höhere Preise in den beson- 
ders wirtschaftsstarken Regionen Baden- 
Württembergs.

Daraus ließe sich die These ableiten, dass  
wohnungsbaupolitisch gerade in den von  
stark steigenden Mietpreisen betroffenen  

Regionen, der Trend eher hin zu kleinen  
Wohnungen gehen sollte, wenn Mietpreise  
tendenziell als zu teuer angesehen werden.  
Die im Zensus 2022 erhobenen Daten für  
Wohnungen mit einem Baujahr ab 2010 be- 
stätigen diese Annahme jedoch nicht. Zu- 
mindest zeigt der Vergleich zwischen Stadt-  
und Landkreisen keine eindeutige Tendenz  
hinsichtlich der durchschnittlichen Wohnflä- 
che der Wohnungen mit einem Baujahr 2010 
oder neuer. Auffällig ist allerdings der Rhein-
Neckar-Kreis. Im stark verdichteten Wirt- 
schaftsraum der Metropolregion Rhein-Neckar 
scheinen in den letzten Jahren im Vergleich  
zu den anderen Landkreisen doch deutlich  
größere Wohnungen für den Mietermarkt  
gebaut worden zu sein. Neu aber vergleichs- 
weiße günstig lässt es sich bei einer Durch-
schnittswohnfläche von 86 m² hingegen im  
Main-Tauber-Kreis wohnen. Hier liegt der  
Mietpreis im Schnitt bei 7,60 Euro pro m².  
Ebenfalls günstige Quadratmeterpreise wer- 
den im Landkreis Sigmaringen aufgerufen.  
Bei einer durchschnittlichen Wohnfläche von 
87 m² und einem durchschnittlichen Quadrat-
meterpreis von 7,70 Euro liegt der Kreis nur 
knapp über dem Angebot des Main-Tauber-
Kreises.

Leerstand und die Verfügbarkeit  
des Wohnraums

Während bezahlbarer Wohnraum immer knap-
per wird, stehen vielerorts Wohnungen leer – 

S2 Mietwohnungen und ihre Baujahre in Baden-Württemberg nach Ergebnissen
des Zensus 2022*) 

Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 114 25

*) Stichtag 15. Mai 2022: Vermietete Wohnungen in Wohngebäuden (ohne Wohnheim) nach Baujahreszwansigsten und durchschnitt-
lichem Mietpreis.
Datenquelle: Zensus 2022. 
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ein scheinbares Paradoxon. Doch warum  
bleibt Wohnraum ungenutzt, während die  
Mieten steigen? Dieser Widerspruch wirft  
Fragen über Spekulation, Stadtplanung und 
mögliche Lösungsansätze für den Wohnungs-
markt auf. 

Die Ergebnisse des Zensus 2022 liefern hierzu 
keine Lösungen, jedoch erlauben sie, wie bei 
den Mietpreisen, eine regional tiefgehende  
Analyse des aktuellen Sachverhalts. Bundes- 
weit standen am 15. Mai 2022 rund 1,9 Millio-
nen (Mio.) Wohnungen leer, was einer Leer- 
standsquote von 4,3 % entspricht. Mehr als  
die Hälfte dieser Wohnungen stand bereits  
seit über einem Jahr leer. Etwa 38 % der leer- 
stehenden Wohnungen wären innerhalb von 

3 Monaten bezugsfertig und gehörten damit  
zur sogenannten Fluktuationsreserve (auch 
marktaktiver Leerstand). Diese besagt, dass ein 
gewisser Leerstand notwendig ist, um eine fle-
xible Wohnraumversorgung zu gewährleisten 
und Umzüge ohne Verzögerungen zu ermög- 
lichen. Zwar lässt sich nicht exakt angeben, wie 
hoch die Fluktuationsreserve sein sollte, aber 
eine Quote von etwa 2 % bis 3 % gilt als ge- 
sund und notwendig für einen funktionieren- 
den Wohnungsmarkt. Bei der deutschlandwei-
ten Gesamtbetrachtung – ohne auf regionale 
Besonderheiten zu achten – fällt diese notwen-
dige Fluktuationsreserve mit 1,7 % gering aus 
bzw. befindet sich am unteren Ende des für 
einen funktionierenden Wohnungsmarkt not-
wendigen kurzfristigen Leerstands. 
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Datenquelle: Zensus 2022.
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und neuer in den Stadt- und Landkreisen Baden-Württembergs am 15. Mai 2022S3
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2 Die marktaktive Leer- 
standsquote stellt den 
Anteil der leerstehen-
den Wohnungen, die 
innerhalb von 3 Mona-
ten dem Markt wieder 
zur Verfügung stehen, 
an allen Wohnungen in 
Wohngebäuden (ohne 
Wohnheime) dar. Nicht 
berücksichtigt sind pri-
vat genutzte Ferien- und 
Freizeitwohnungen so- 
wie gewerblich genutzte 
Wohnungen.

Baden-Württemberg liegt mit den Ergebnis- 
sen der Gebäude- und Wohnungszählung zum 
Leerstand auf gleichem Niveau wie der Bund. 
Die Leerstandsquote in Baden-Württemberg 
liegt ebenso bei 4,3 %. Diese vermeintlich  
große Anzahl an leerstehenden Wohnungen 
(236.000 Wohnungen in Gebäuden mit Wohn-
raum) vermag zunächst den Eindruck erwe- 
cken, dass genügend verfügbarer Wohn- 
raum zur Verfügung stünde. 

Ein Blick auf die absoluten Zahlen in Baden-
Württemberg zeigt, dass mit knapp 130.000  
Wohnungen mehr als die Hälfte der Leer- 
stände seit über einem Jahr bestehen. Auf den 
marktaktiven Leerstand entfallen im Südwes- 
ten gut 67.000 Wohneinheiten. Die marktak- 
tive Leerstandsquote2 beträgt demnach 1,3 % 
und liegt damit deutlich unter der bundes- 
weiten. 

Regionale Unterschiede beim marktaktiven  
Leerstand zeigen sich, wenn auch weniger  
stark als sich durch das Stadt-Land-Gefälle der  
Mietpreise vielleicht vermuten lassen würde 
(siehe Schaubild 3). Besonders hohe markt- 
aktive Leerstände wurden beim Zensus 2022  

in den Stadtkreisen verzeichnet. Die marktak- 
tive Leerstandsquote fiel mit 1,9 % in Baden-
Baden gefolgt von der Landeshauptstadt  
Stuttgart und Mannheim mit 1,7 % regio- 
nal am höchsten aus, wohingegen in den  
Landkreisen Emmendingen, Ravensburg und  
Konstanz nur 1,0 % dem Markt direkt zur  
Verfügung standen (siehe Schaubild 1).

Ursachen für Leerstand

Die Gründe für den Leerstand von Wohnungen 
sind vielfältig. 

 � Struktureller Leerstand geht in der Regel  
zurück auf einen Bevölkerungsrückgang  
und wirtschaftliche Schwäche des betrach-
teten Gebietes. 

 � Spekulativer Leerstand ist hingegen eher  
in Großstädten zu beobachten. Hier lassen 
Wohnungseigentümerinnen und -eigen- 
tümer in Teilen absichtlich Wohnraum leer-
stehend, um auf höhere Mietpreise zu spe-
kulieren. 

 � Daneben lässt sich noch der sanierungs- 
bedingte Leerstand abgrenzen. Hier wer- 
den Wohnungen lediglich zeitweise nicht  
genutzt, weil sie renoviert oder moderni- 
siert werden. 

Ein direkter Zusammenhang zwischen den  
durchschnittlichen Mietpreisen pro m² und  
den marktaktiven Leerstandsquoten auf Ebene 
der Kreise in Baden-Württemberg sind zu- 
nächst nicht erkennbar (siehe Schaubild 1).  
Werden jedoch alle leerstehenden Wohnun- 
gen in den Vergleich miteinbezogen, zeigt  
sich ein direkter Zusammenhang im Ranking 
der Kreise (siehe Schaubild 4).

Folgende Muster lassen sich nach Betrachtung 
der Kennzahlen erkennen: 

 � Hohe Mieten – geringer Leerstand: In be-
gehrten Metropolen sind die Mieten hoch, 
und Wohnungen werden sofort vermietet.

 � Günstige Mieten – hoher Leerstand: In länd-
lichen Regionen gibt es wenig Nachfrage, 
was zu höheren Leerständen führt.

Ein Ungleichgewicht entsteht insbesondere in 
Städten mit angespanntem Wohnungsmarkt, 
wo trotz hoher Nachfrage nicht genügend neue 
Wohnungen gebaut werden. Weiter zeigt sich, 
dass selbst in den Kreisen Baden-Württem- 
bergs mit vergleichsweise hohen Leerständen 
und geringeren Mietpreisen, der Wohnungs-

Mietspiegel und Mietpreise im  
Datenmaterial des Zensus 2022

Mietspiegel erfassen aufgrund der 
gesetzlichen Vorgaben stets nur einen Teil 
des gesamten Mietwohnungsbestands  
einer Stadt. Im Gegensatz dazu stellt die 
Gebäude- und Wohnungszählung des  
Zensus 2022 eine vollständige Erhebung 
des Wohnungsmarktes dar. Erste Aus- 
wertungen zeigen, dass die im Mietspie-
gel 2023 erfassten Mieten tendenziell hö- 
her ausfallen als die im Rahmen des Zen-
sus 2022 erhobenen Werte.

Ein Vergleich der im Zensus 2022 erfass- 
ten Mieten mit dem Mietspiegel 2021, der 
zum Zeitpunkt der Erhebung galt, deutet 
darauf hin, dass das Mietniveau stark von 
der Eigentümerstruktur abhängt.1 Beson-
ders Altbestandsmieten, die seit vielen 
Jahren unverändert in festen Mietver- 
hältnissen bestehen, werden im Miet- 
spiegel offenbar nicht ausreichend be- 
rücksichtigt. Dies könnte eine Erklärung 
dafür sein, warum die Mietpreise im  
Mietspiegel über denen des Zensus 2022 
liegen.

1 Kauermann, Göran (2024): Mietwohnungen in Mün-
chen – Ein Vergleich von Zensusdaten und Mietspie- 
geldaten, Vortrag StatistikTage 2024 an der Universität 
Bamberg am 11.07.2024.
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Leerstandsquote
Marktaktive Leerstandsquote

S4 Mietpreis und Leerstand in Baden-Württemberg im Verhältnis zueinander nach Ergebnissen des Zensus 2022*)
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Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 115 25

*) Stichtag 15. Mai 2022: Vermietete Wohnungen in Wohngebäuden (ohne Wohnheim).
Datenquelle: Zensus 2022. 

Leerstandsquote in %

0 2 4 6 8 10 12
Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m² in EUR



33

Statistisches Monatsheft Baden-Württemberg 4/2025 Bevölkerung, 
Familie

markt dem Bedarf nicht ausreichend gerecht 
wird. Neben den Wohnungen die innerhalb  
von 3 Monaten für den Bezug und damit dem 
Wohnungsmarkt aus dem Leerstand heraus  
zugeführt werden (marktaktiver Leerstand),  
besteht ein gewisses Potenzial bei leerstehen-
den Wohnungen, die aktuell renoviert, um- 
geplant oder umgebaut werden. Im Rahmen  
der Gebäude-Wohnungszählung haben die  
Eigentümerinnen und Eigentümer von Wohn- 
raum etwa ein Viertel (knapp 57.000) der  
Wohnungen in Baden-Württemberg leerste- 
hend gemeldet mit der Begründung einer  
laufenden bzw. geplanten Baumaßnahme.  
Weitere gut 12.000 Wohnungen erwartet der 
Abriss, mehr als 23.000 sollen künftig selbst 
genutzt werden und rund 20.000 befinden sich 
im Verkauf. Ungewiss ist die Verwendung von 
gut 51.000 leerstehenden Wohnungen bei de- 
nen ein sonstiger Grund für den Leerstand bei 
der Befragung angegeben wurde.

Schlussendlich lässt sich festhalten, dass  
Mietpreis und Leerstand in Baden-Württem- 
berg kein Paradoxon darstellen, da schlicht zu 
wenig marktaktive Wohnungen verfügbar  
sind. Dieser Umstand könnte dazu führen, dass 
sich die soziale Ungleichheit weiter verschärft. 
So belasten steigende Mieten insbesondere 
einkommensschwache Haushalte, während  
leerstehende Wohnungen unter Umständen 
aufgrund von Spekulation ungenutzt bleiben. 
Hinzu kommt der Verfall oder zumindest der 
erhöhte Renovierungsbedarf von Immobilien, 

mit einer Leerstandsdauer von 12 Monaten  
und mehr. Im Sinne einer nachhaltigen Bau- 
politik sollte ein schonender Umgang mit Na-
turressourcen gefunden werden. Der soziale 
Wohnungsbau erfordert möglichst preiswerte 
Immobilien, entsprechend stehen auch die  
Baukosten im Fokus. Der Spagat kosteneffi- 
zient und gleichzeitig umweltverträglich zu  
bauen wird eine Herausforderung der kom- 
menden Jahre sein. Potenzialanalysen auf  
Basis kleinräumiger Daten können hier eine  
Hilfestellung bei der Planung sein. Die Ergeb-
nisse der Gebäude- und Wohnungszählung im 
Zensus 2022 sind bezogen auf ihre Repräsen-
tativität, regionale Vergleichbarkeit und Glie- 
derungstiefe das umfangreichste Datenmate- 
rial der amtlichen Statistik. Der Mietpreis oder 
Leerstand sind dabei lediglich zwei von vielen 
weiteren Merkmalen welche im Rahmen der  
Gebäude- und Wohnungszählung des Zensus 
2022 erhoben wurden (siehe https://ergebnisse.
zensus2022.de/datenbank/online/). 

 www.statistik-bw.de/Wohnen/
    Leben und Arbeiten
      Wohnen

Weitere Auskünfte erteilt 
Jan-Peter Eckelt, Telefon 0711/641- 30 19, 
Jan-Peter.Eckelt@stala.bwl.de

Baden-Württemberg „Wir in Europa“ 

30. Quiz zur Europäischen Union

In unserer 30. Ausgabe des EU-Schülerquiz 
hat sich unsere „EU-27“ dazu entschlossen, 
in ruhigem Gewässer auf dem Plattensee 
entlang zu schippern und dabei die Land-
schaft, die Menschen und Gepflogenheiten 
an Land zu erforschen. Neben vielen Infor-
mationen rund um Ungarn, berichten wir 
natürlich auch über die Ergebnisse der  
EU-Wahl im vergangenen Jahr, die aktuelle  
Sitzverteilung, neugewählte und bleibende 
Abgeordnete und die neue EU-Kommission. 

Unser Quiz ist eine ideale Ergänzung im 
Schulunterricht, besonders für die Klassen 
8 bis 11. 

Einsendeschluss ist der 20. Juni 2025

Onlineteilnahme unter:
https://www.statistik-bw.de/Europa/Quiz/ 
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