Fakten und Losungen flr Profis

Im Jahr 2011 wurden im gesamten Osten der Bundesrepublik lediglich 25.500 Wohnungen fertiggestellt.
Diese Zahl ist innerhalb der letzten Jahre deutlich gestiegen, auf nunmehr 39.000 Wohnungen im Jahr 2015,
ein Zuwachs von 52 %. Ein Grofiteil dieses Zuwachses vollzieht sich naturgemaf in den ostdeutschen Grof3-
stadten. So stieg in Leipzig im gleichen Zeitraum die Zahl der Baufertigstellungen von rund 900 Wohnun-
gen p. a. auf gut 1.800 Wohnungen p. a. (+ 100 %). Auch in Potsdam verdoppelte sich die Zahl der jahrlichen
Baufertigstellungen von rund 630 Wohnungen auf iiber 1.200 Wohnungen (+ 97 %). Und in Halle wurde
die Zahl jahrlich neu errichteter Wohnungen sogar verdreifacht (von 120 Wohnungen im Jahr 2011 auf 370
Wohnungen im Jahr 2015). Auch in Chemnitz (+ 78 %), Jena (+ 59 %) und Rostock (+ 52 %) stieg die Zahl
der jahrlichen Baufertigstellungen zuletzt deutlich an.

Diese Anstiege der Neubautdtigkeit in den Grofistadten sind in erster Linie Folge von Binnen- und Au-
lenwanderungsgewinnen und einer dadurch positiven Bevolkerungsentwicklung (siehe Teil 1). Beachtens-
wert ist jedoch der weiterhin ungebrochen starke Wohnungsneubau in den ostdeutschen Schrumpfungs-
regionen. Befordert durch die Notwendigkeiten der Unterbringung von Asylsuchenden und getragen vom
gegenwdrtig gilinstigen Zinsniveau steigt der Wohnungsbau auch in Regionen mit deutlich spiirbaren Bevol-
kerungs- und Haushaltsverlusten. Erhohte Baufertigstellungszahlen in den Grof3stadten gehen somit nicht
notwendigerweise einher mit riicklaufigen Neubauzahlen in der Peripherie. Die Situation am ostdeutschen
Wohnungsmarkt ist stattdessen durch die eigentiimliche Situation gekennzeichnet, dass trotz insgesamt
sinkender Einwohnerzahlen und steigenden Leerstands die Wohnungsneubautdtigkeit auch in Schrump-
fungsregionen zunimmt.

Nachfrageseitig sind die steigenden Wohnungsneubauzahlen auch jenseits der Versorgungsanspriiche
auf Grund wachsender Einwohnerzahlen durchaus plausibel begriindbar. Die Wohnungswirtschaft folgt
lediglich den spezifischen, legitimen Wiinschen der Wohnungsnachfrager. So lassen sich drei iibergeord-
nete Dimensionen der Wohnungsnachfrage unterscheiden, welche urséchlich fiir die starke Reaktion des
Marktes und den damit verbundenen Wohnungsneubau in Schrumpfungsregionen sind:
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Ortliche Dimension (kleinrdumige Lage der Wohnungsbesténde) - Wo?
Art der bisherigen Wohnungsbestande (Alter, Ausstattung, GréBe, Zuschnitt

etc.) - Was? Individuelle Wohnwiinsche und Nutzerpréaferenzen - Wer?
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Bevolkerungsentwicklung der Jahre 2011-2015

In Ostdeutschland auf Kreisebene
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Wichtigster Treiber des Neubaus in Schrumpfungsregionen ist die aktuell stark divergente Bevolkerungs-
entwicklung innerhalb Ostdeutschlands, welche auch im Zeitverlauf hohen Schwankungen ausgesetzt ist
(sieche Abbildung 1). Diese Entwicklung verlduft aktuell so kleinteilig, dass eine genaue Klassifikation nach
wachsenden und schrumpfenden Rdumen schwer féllt. Auch innerhalb von Schrumpfungsregionen las-
sen sich haufig kleinere Wachstumsinseln identifizieren, in denen die Einwohnerzahl steigt. Und auch in
wachsenden Raumen gibt es Bereiche mit deutlichem Einwohnerriickgang. Aus diesem Grund ist eine klare
Kategorisierung einer Region als Wachstums- bzw. Schrumpfungsraum nur eingeschrankt méglich. Auch
auf Stadtteilebene setzt sich die Divergenz der Einwohnerentwicklung fort. Bereits heute kann in vielen
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Abbildung 1: Einwohnerent-
wicklung zwischen 2011 und
2015 in Ostdeutschland auf
Kreisebene (In vielen bisher
schrumpfenden Kreisen Ost-
deutschlands Sondereffekt
aufgrund der Flichtlingszu-
wanderung 2015.)
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Stadten die Beobachtung getroffen werden, dass innerstadtische Altbauquartiere einen deutlichen Nach-
fragezuwachs erfahren, wihrend in Grofiwohnsiedlungen in unmittelbarer Nachbarschaft die Leerstinde
steigen (siehe beispielsweise [DIE ZEIT 2015] zur Situation in Rostock).

Beispielhaft fiir die hohen Neubauzahlen in Schrumpfungsregionen sei hier der Vergleich zwischen dem
Landkreis Weimarer Land und der Stadt Weimar genannt. Im Weimarer Land schrumpfte im Zeitraum
zwischen 2011 bis 2015 die Einwohnerzahl trotz Fliichtlings-Sondereffekt um 0,4 %, wéihrend in Weimar
selbst die Einwohnerzahl deutlich anstieg (+ 2,0 %). Dennoch wurden im Weimarer Land pro Einwohner
iiber 50 % mehr neue Wohnungen gebaut als in Weimar (siehe Tabelle 1). Und der schrumpfende Landkreis
Vorpommern-Greifswald kam im selben Zeitraum pro Einwohner auf mehr Neubauwohnungen als die
wachsenden Stddte Chemnitz, Weimar und Halle zusammen. Nach der Kreisgebietsreform in Mecklen-
burg-Vorpommern wurden wachsende Kernstadte mit ihrem héufig schrumpfenden Umland zu einheitli-
chen Kreisen zusammengelegt. Die hohen Neubauzahlen im Kreis Vorpommern-Greifswald sind demnach
teilweise durch die Einwohnergewinne der Stadt Greifswald erkldrbar. In der Summe schrumpft der Kreis
jedoch weiterhin.

Neubau von
Wohnungsneubau in ausgewahlten | Einwohnerentwicklung Wohnungen in davon in Ein- und davon in

wachsenden und schrumpfenden Wohngebauden Zweifamilienhdusern | Mehrfamilienhausern *

Kreisen Ostdeutschlands relativ pro 1.000 Einwohner | pro 1.000 Einwohner | pro 1.000 Einwohner

2011- 2015 @ 2011 bis 2015 @ 2011 bis 2015 @ 2011 bis 2015

Landkreis Vorpommern-Greifswald 2 1,1% 3,3 1,5 1,8
Landkreis Borde 1,0% 1,7 1,3 0,4
Landkreis Weimarer Land 0,4% 1,6 1,3 0,2
Stadt Chemnitz 3,4 % 1,3 0,8 0,5
Stadt Weimar 2,0% 0,9 0,5 0,4
Stadt Halle 2,8% 0,7 0,5 0,2

* einschlieBlich Wohnheime

? durch Kreisgebietsreform hier Baufertigstellungsdaten erst ab 2012 verfigbar © I0R 2016

Eine weitere Erkldrung liegt im harten Konkurrenzkampf der schrumpfenden Kommunen um neue Ein-
wohner. Zahlreiche Gemeinden versuchen aktuell offensiv durch eine lockere Baulandausweisung neue
Nachfragegruppen fiir sich zu gewinnen. Die kommunale Bauland-politik in ostdeutschen Schrumpfungs-
regionen wird als ,Instrument einer aktiven, fiskalisch orientierten Wettbewerbspolitik der Kommunen
um Einwohner missverstanden, welche ,,die Kommunen auch dann einsetzen, wenn eine nachweisliche
Nachfrage nach urbanen Nutzungsflichen nicht oder nur in geringem Ausmaf} besteht” [BMVBS 2009].
Es kommt zu einem ,race-to-the-bottom-Effekt®, bei dem alle Kommunen durch die Ausweisung neuer
Flachen versuchen, Einwohner zu gewinnen, obwohl die Gesamtzahl der zu verteilenden Bevolkerung ins-
gesamt riickliufig ist [IW KOLN 2015]. Auf diesen preisgiinstigen Flichen im Auflenbereich wird dann der
Traum vom Eigenheim realisiert - obgleich in den Stadt- und Dorfkernen zahlreiche Bestandsimmobilien
leer stehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass ein Anstieg der Baufertigstellungszahlen in Ostdeutsch-
land vor dem Hintergrund der beschriebenen Griinde des Wohnungsneubaus wenig iiberraschend ist. Es
stellt sich jedoch die Frage nach der politischen Steuerung dieses Prozesses. Die Folgen gesteigerter Neu-
bautidtigkeit in Schrumpfungsregionen sind allenthalben bekannt. Jeglicher Neubau muss zwangslaufig zu
Leerstinden in anderen Landesteilen fithren. Diese bittere Wahrheit wird aktuell vor dem Hintergrund
kurzfristiger Auflenwanderungsgewinne von vielen Akteuren verdridngt. Es droht eine neue Welle von
Wohnungsleerstdnden in Ostdeutschland, denen jedoch - auf Grund ihrer kleinteiligen Auspragung in den
verschiedensten Segmenten, Baualtersklassen und Lagen - nicht mehr durch grofiflichig angelegte staatli-
che Abrissprogramme beizukommen ist.

Daniel Kretzschmar

(In einem dritten Teil werden die Folgen der Neubautitigkeit auf den Wohnungsleerstand diskutiert.)
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Tabelle 1: Wohnungsneu-
bau in ausgewahlten ost-
deutschen Kreisen

Quelle: Regionaldatenban-
ken der Statistischen Amter
des Bundes und der Lander,
eigene Darstellung

Wissenschaftlicher Mitar-
beiter Leibniz-Institut flr
O0kologische Raumentwick-
lung (IOR)

Leibniz-Institut far okolo-
gische Raumentwicklung
(IOR)

Weberplatz 1

01217 Dresden

Seite 54



