Ostdeutschland
ohne Berlin

=>=100 Tsd. EW

50-<100 Tsd. EW

30-<50 Tsd. EW

20-<30 Tsd. EW

<20 Tsd. EW

Fithrung und Kommunikation

5. Teil der Studie des Leibniz-Instituts: Das
Baualter der Gebaude und Wohnungen in
ostdeutschen Stadten

Wohnungswirtschaft heute.
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In einer Studie des Leibniz-Instituts fiir 6kologische Raumentwicklung werden derzeit wesentliche Determi-
nanten der stadtischen Wohnungsmarktentwicklungen in Ostdeutschland untersucht. Im vorliegenden Beitrag

wird das Baualter der Wohnungsbestidnde dargestellt.

Das Baualter der Gebaude und Wohnungen ist ein wichtiger Indikator fiir zukiinftige In-
standsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen in den Bestand. So ist zum Beispiel
die energetische Sanierung eines Gebédudes aus der Griinderzeit sehr viel aufwéndiger als
die eines Plattenbaus. Die letzte Erfassung des Baualters der Gebaude und Wohnungen
wurde durch die amtliche Statistik im September 1995 durchgefiihrt, eine Fortschreibung
dieser Ergebnisse erfolgte nicht. Seit 1995 gab es jedoch durch Wohnungszu- und Woh-
nungsabginge zum Teil erhebliche Verdnderungen der Baualtersstruktur in den Stadten.
Im Leibniz-Institut fiir 6kologische Raumentwicklung wurden deshalb, auf der Grund-
lage der Bautitigkeitsstatistik, die Baualtersstrukturen fiir das Jahr 2007 neu berechnet.
Der ostdeutsche Wohnungsbestand weist im Vergleich mit Westdeutschland ein hohes
Baualter auf. Nach der Hochrechnung fiir das Jahr 2007 wurden etwa 3,2 Mio. Wohnun-
gen (47 %) vor 1948 errichtet, 2,8 Mill. (39 %) von 1949 bis 1990 und 1,0 Mill. Wohnungen
(14 %) nach 1990 (Abbildung). In Westdeutschland ist der Anteil dlterer Wohnungen die
bis 1948 errichtet wurden hingegen nur halb so hoch (23 %).

Stadtegruppe @bis 1918 01918-1948 01949-1970 01971-1990 @1991-2007
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Das Baualter der Stiadtegruppe mit mehr als 100 Tausend Einwohnern und der Gruppe
mit 20.000 bis 30.000 Einwohnern, in denen sich knapp ein Drittel aller ostdeutschen
Wohnungsbestinde befinden, ist hinsichtlich seiner Baualtersstruktur in etwa vergleich-
bar. Ebenfalls vergleichbare Baualtersstrukturen weisen die Stadtegruppen mit 30.000 bis
50.000 Einwohnern und 50.000 bis 100.000 Einwohnern auf. In diesen Stadtegruppen,
die knapp ein Fiinftel des gesamten Wohnungsbestandes ausmachen, ist der Anteil alte-
rer bis 1918 errichteter Bestinde mit 20 % am geringsten. In den Stddten und Gemeinden
mit weniger als 20.000 Einwohnern befindet sich etwa die Hélfte des gesamten ostdeut-
schen Wohnungsbestandes. Diese Gruppe weist auch ein iiberdurchschnittlich hohes
Baualter der Gebdude und Wohnungen auf. Uber die Hilfte aller Wohnungen befinden
sich in Geb4uden die vor 1948 gebaut wurden. Block- und Plattenbauten wurden in den
kleineren Stadten und Gemeinden hingegen wesentlich weniger errichtet.

Eng verkniipft mit dem Baualter der Wohnungsbestinde ist auch die Qualitdt der
Wohnungen. Der im Vergleich mit Westdeutschland relativ hohe Anteil dlterer Gebaude
ist insofern problematisch, da der Altbestand in der DDR weitestgehend vernachléssigt
wurde und Anfang der 1990er Jahre ein grofler Teil dieser Gebdude unbewohnbar war.
Weil nur ein Teil dieser Altbauwohnungen umfassend saniert werden konnte, ist der Leer-
stand hier ein besonderes Problem. Im Jahr 2006 stand im Mehrfamilienhausbestand in
der Baualtersklasse bis 1948 noch fast jede fiinfte Wohnung leer, in der Baualtersklasse
von 1949 bis 1990 hingegen nur noch jede achte Wohnung. Auch der Ausstattungsgrad
einer Wohnung mit Innen-WC, Warmwasserversorgung, Bad oder Dusche und einem
modernen Heizungssystem, der auch in Ostdeutschland mittlerweile zum Standard ge-
hort, ist in den dlteren bewohnten Wohnungen um etwa zehn Prozentpunkte geringer als
im Durchschnitt.

Bestandsveranderungen im Zeitraum in Prozent
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Stadtegruppe - nach Anzahl der Einwohner

Der Anteil der Baualtersklassen ist regional sehr verschieden. Sichsische Stiadte haben
mit 31 % einen insgesamt sehr hohen Anteil an Wohnungen bis 1918. In den Stadten Mei-
flen und Zittau ist etwa die Hélfte aller Wohnungen dieser Baualtersklasse zuzuordnen.
Uberdurchschnittlich hohe Anteile mit tiber 40 % sind auch in Gérlitz, Radebeul, An-
naberg-Buchholz, Crimmitschau sowie Greiz in Thiiringen und Naumburg in Sachsen-
Anbhalt anzutreffen (Karte). In den Stddten der Lander Mecklenburg-Vorpommern und
Brandenburg ist die Anzahl an Wohnungen, die bis 1918 errichtet wurden, mit durch-
schnittlich 13 % wesentlich geringer. In Neubrandenburg, Schwedt, Eisenhiittenstadst,
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Der Altbestand in der DDR wur-
de weitestgehend vernachldssigt

Grafik; Bestandsverander-
ung in 3 Zeitabschnitten nach
Stadtegruppen, Quelle; Leib-
nitz-Institut fir 6kologische
Raumentwicklung
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Hennigsdorf, Blankenfelde-Mahlow, Ludwigsfelde und Teltow liegt dieser Anteil sogar
unter 5 %. In diesen Stidten ist der Baualtersanteil nach 1948 besonders hoch. Der Anteil
in der Baualtersklasse 1919 bis 1948 ist zwischen den einzelnen Stidten etwas gleichma-
Riger verteilt. Einen sehr hohen Anteil mit tiber 30 % wurde fiir die Stadte Fal-kensee, Bit-
terfeldWolfen und Wittenberg ermittelt. Uber die Hilfte aller Wohnungen in Eisenhiit-
tenstadt, Hoyerswerda und Schwedt befinden sich in der Baualtersklasse 1949 bis 1970.
Diese Wohnungen wurden schon iiberwiegend in Block- und Plattenbauweise errichtet.
In den Stddten Mecklenburg-Vorpommerns dominiert meist das Baualter 1971 bis 1990,
zwei von fiinf Wohnungen sind hier zuzuordnen, in Brandenburg, Sachsen-Anhalt und
Thiiringen sind es zwei von sechs Wohnungen, in Sachsen nur zwei von acht Wohnungen.

Im Vergleich mit dem Jahr 1995 wurde der Bestand in der Baualtersklasse 1971 bis
1990 am stirksten reduziert (-12 %), fast zwei Drittel aller Wohnungsabginge zwischen
1995 und 2007 entfallen auf die Wohnungen dieser Baualtersklasse. Eine grofie Rolle
spielen die Wohnungszuginge seit 1995. Einen sehr hohen Anteil in diesem Bestands-
segment weisen die Stddte um Berlin auf. In Hohen Neuendorf, Blankenfelde-Mahlow
und Falkensee ist tiber die Halfte aller Wohnungen dieser Baualtersklasse zuzuordnen.
In Stddten mit geringer Bautdtigkeit wie in Zittau, Eisleben und Guben liegt der Anteil
bei weniger als 5 %.

Auch zukiinftig werden die Zu- und Abginge an Wohnungen die bisherige Baualters-
struktur beeinflussen. Der Wohnungsneubau wird dabei keine so dominierende Rolle
spielen wie im Zeitraum von 1996 bis 1999. Mittelfristig ist hingegen mit einer weiteren
tiberdurchschnittlich hohen Reduzierung des Bestandes in den Baualtersklassen 1949 bis
1970 und 1971 bis 1990 zu rechnen. In den Griinderzeitbestinden sind noch vorhande-
ne qualitative Defizite zu beseitigen aber auch das Problem ruindser und leer stehender
Wohnungen bedarf einer Losung.

KH.Effenberger@ioer.de
Karl-Heinz Effenberger
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