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Baukonstruktionen / Bauelemente

Der Ostdeutsche Wohnungsmarkt –  
Die Zweite Leerstandswelle kommt 
Die vorangegangenen Beiträge dieses dreiteiligen Abrisses zum ostdeutschen Wohnungsmarkt 
beschäftigten sich mit den demographischen Gegebenheiten, den kleinräumigen ostdeutschen 
Wanderungsmustern, den daraus abgeleiteten kommunalen Bevölkerungs- und Haushaltsprogno-
sen sowie deren Implikationen auf die Neubautätigkeit in Stadt und Land. Es konnte dargestellt 
werden, dass eine Fortschreibung der demographischen Entwicklung am aktuellen Rand die Ge-
fahr einer deutlichen Überschätzung birgt. Gleichzeitig kann eine Spaltung des Wohnungsmarktes 
in einige wenige stark wachsende Großstädte und ihr unmittelbares Umland einerseits und eine 
weitgehend flächendeckend schrumpfende Peripherie andererseits beobachtet werden. Die Folge 
sind steigende Neubauzahlen in den Großstädten, jedoch paradoxerweise auch steigender Woh-
nungsneubau in der Peripherie. Während der Neubau in den Großstädten vor allem bedarfsindu-
ziert ansteigt, liegen die Ursachen für die hohe Neubautätigkeit in den Landkreisen vor allem im 
Konkurrenzkampf der Kommunen um neue Einwohner, im Zuge dessen immer neue Einfamili-
enhausgebiete im Außenbereich ostdeutscher Dörfer und Städte ausgewiesen werden. Die Folge ist 
ein steigender Leerstand im Bestand.

Abbildung 1: Entwicklung der 
Haushaltszahl sowie der durch-
schnittlichen Haushaltsgröße in 
den ostdeutschen Flächenlän-
dern und Vorausberechnung bis 
2030, Quelle: STATISTISCHES 
BUNDESAMT (2015A), Berech-
nung und Darstellung des IÖR

Im Rahmen des Forschungsprojekts „Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf den ostdeut-
schen Wohnungsmarkt“ wurde dieser Leerstandsanstieg quantifiziert.  Dazu wurde auf Basis der 13. ko-
ordinierten Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes in einem ersten Schritt die 
Haushaltszahl für alle ostdeutschen Bundesländer bis 2030 abgeschätzt. In Abbildung 1 ist die Entwicklung 
der Haushaltszahl sowie der durchschnittlichen Haushaltsgröße für die ostdeutschen Flächenländer (ohne 
Berlin) abgetragen. Deutlich erkennbar ist die Trendumkehr der Haushaltsentwicklung. Praktisch jahr-
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zehntelang wuchs auch in Ostdeutschland die Zahl der Haushalte. In naher Zukunft dürfte aufgrund der 
abgeflachten Dynamik der Haushaltsverkleinerung sowie sinkender Bevölkerungszahlen die Haushaltszahl 
erstmals signifikant sinken (durchschnittlich -15.000 Haushalte pro Jahr). Dies hat direkte Auswirkungen 
auf den ostdeutschen Wohnungsmarkt.

Auf Basis dieser Haushaltszahlen wurde im Anschluss die bundeslandspezifische Neubautätigkeit ab-
geleitet. Die Zuwanderungsgewinne in den wachsenden Kreisen und kreisfreie Städte (Leipzig, Dresden, 
Umland Berlins, Thüringer Städteband, siehe hierzu auch Teil 1 dieses Beitrags) sorgen trotz insgesamt 
rückläufiger Haushaltszahlen in den ostdeutschen Flächenländern für einen Anstieg der Baufertigstellun-
gen. Erst gegen Ende des Vorausberechnungszeitraums ist von einer rückläufigen Bautätigkeit auszugehen.

Neben diesen bedarfsinduzierten Baufertigstellungen in den Großstädten ist auch in der Peripherie stets 
in einem gewissen Maße Neubau zu beobachten. Diese Neubauzahlen sind nicht demographisch begründ-
bar. Vielmehr handelt es sich hierbei um Ersatzneubauten nach Gebäudeabrissen, den Neubau von Ferien- 
und Freizeitwohnungen sowie qualitativ und regional induzierten Neubau infolge kleinräumiger teilmärkt-
licher Marktverlagerungen unterhalb der Kreisebene. 

 In der Summe aus einerseits quantitativ induziertem Wohnungsneubau in den wachsenden Großstädten 
sowie andererseits qualitativ begründetem Wohnungsneubau in der Peripherie - vorrangig im Ein- und 
Zweifamilienhaussegment - ist in den ostdeutschen Flächenländern bis 2030 mit einem durchschnittlichen 
jährlichen Wohnungsneubau von 24.000 Wohnungen zu rechnen (ohne Berlin).

Diesem Neubau stehen Wohnungsabrisse in Höhe von jährlich etwa 12.400 Wohnungen gegenüber. 
Hierbei ist bereits ein moderater, strukturbedingter Anstieg der Abrisstätigkeit angenommen worden. Hö-
here Abgangszahlen erscheinen vor dem Hintergrund fehlender Abrissanreize für private Immobilienbesit-
zer aktuell nicht realistisch. Zukünftig werden sich Leerstände in den Beständen räumlich sehr kleinteilig 
über alle Ortslagen, Baualtersklassen, Strukturtypen und Eigentümergruppen verteilen. Den ostdeutschen 
Genossenschaften und kommunalen Wohnungsunternehmen - den Hauptträgern der Abrisslast in der Ver-
gangenheit - fehlt nach Wegfall der Altschuldenhilfeverordnung 2013 ein wesentlicher Anreiz zur Konso-
lidierung ihrer Bestände. Einfamilienhausbesitzer scheuen häufig den hohen finanziellen Aufwand eines 
Abrisses, welcher nur im Falle eines Ersatzneubaus wirtschaftlich erscheint. Und institutionelle Besitzer 
größerer Mehrfamilienhausbestände können einen gewissen Leerstand problemlos innerhalb ihrer Portfo-
lios abfedern. Der Wohnungsabgang wird demnach ohne staatliches Eingreifen auch in Zukunft vergleichs-
weise niedrig ausfallen.

In der Differenz aus jährlichem Wohnungszugang und Wohnungsabgang kann nun der Wohnungsbe-
stand fortgeschrieben werden (durchschnittlichen +11.600 Wohnungen pro Jahr). Ein Abgleich desselben 
mit der Haushaltsentwicklung erlaubt die Vorausberechnung des Leerstandes. In Abbildung 2 wurden 
Haushalte (grau) und Wohnungsbestand (grün) indexiert ab dem Referenzjahr 1995 für die ostdeutschen 
Flächenländer abgetragen. Der Wohnungsleerstand (schwarz) im Sinne eines normativen Wohnungsüber-
schusses ist die Resultierende aus der Differenz beider Größen. Ein relatives Anwachsen des Wohnungsbe-
standes im Verhältnis zur Zahl der Haushalte erhöht den Leerstand, ein relativer Rückgang des Wohnungs-
bestandes zur Haushaltszahl führt zum Abschmelzen des Leerstands.

Abgetragen wurde die Veränderung der drei Größen zur Ausgangsbasis im Jahr der Gebäude- und Woh-
nungszählung 1995. Alle drei Variablen (Bestand, Haushalte, Leerstand) wurden in Abbildung 2 auf den 
theoretischen Startwert 0 gesetzt, um die Entwicklung der drei Größen im Zeitverlauf parallel in einer 
gemeinsamen Darstellung abbilden zu können. Zusätzlich zum 1995 ermittelten Leerstand (rund 500.000 
Wohnungen) wuchs der normative Wohnungsüberschuss bis etwa zum Jahr 2000 nochmals um weitere 
300.000 Wohnungen, bevor der Leerstand im Zuge des Stadtumbauprogramms bis 2010 wieder deutlich 
reduziert werden konnte. Hierbei konnte fast das Niveau des Jahres 1995 erreicht werden. Allerdings ist 
dieser Erfolg in erster Linie auf die damals noch steigenden Haushaltszahlen zurückzuführen. Der Stadt-
umbau konnte den Bestand lediglich stabilisieren, ihn jedoch nicht in nennenswertem Umfang reduzieren 
(siehe Verlauf der grünen Linie zwischen 2000 und 2010). Mit einsetzendem Rückgang der Zahl der Haus-
halte (durchschnittlich -15.000 Haushalte pro Jahr) bei gleichzeitiger Erweiterung des Wohnungsbestandes 
(durchschnittlich +11.600 Wohnungen pro Jahr) wächst in der Konsequenz auch der Leerstand erneut deut-
lich an (rund +27.000 Wohnungen pro Jahr zusätzlich leerstehend). Bis 2030 werden in den ostdeutschen 
Flächenländern bei Fortschreibung der aktuellen Entwicklung somit über 1 Mio. Wohnungen leer stehen. 
Eine mögliche Verschärfung der Polarisierung zwischen Stadt und Land unterhalb der Bundesländerebene 
wurde in dieser Größe in Ermangelung kleinräumiger Haushaltsprognosen auf Kreisebene noch nicht be-
rücksichtigt. Der Leerstand fiele dann noch höher aus (für eine Näherung siehe Regionalisierung in [BANSE 
ET AL. (2017)]).
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Wachstum ostdeutscher Großstädte - Stabiler Trend  
oder nur ein potemkinsches Dorf? Teil 1
Nach Jahren flächenhaften Bevölkerungsrückgangs in vielen ostdeutschen Kreisen ist gegenwärtig 
vor allem in den Großstädten Ostdeutschlands ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahl festzustel-
len. So wuchs die Einwohnerzahl zwischen 2011 und 2014 in allen zehn ostdeutschen Großstädten 
über 100.000 Einwohner, wobei die größten prozentualen Zugewinne auf Leipzig (+6,8%), Berlin 
(+4,3%) und Potsdam (+4,1%) entfielen. Moderate Bevölkerungsgewinne waren auch in den zuvor 
durch große Bevölkerungsverluste charakterisierten Städten Chemnitz und Rostock zu verzeichnen 
(jeweils +1,2%). Diese kurzfristig positive Entwicklung wird von den zuständigen städtischen Stel-
len in Verwaltung und Planung gegenwärtig geradezu begeistert aufgegriffen und zum langfristigen 
Trend erklärt. So korrigierte die Stadtverwaltung Chemnitz ihre langfristige Bevölkerungsprognose 
deutlich nach oben und rechnet nun mit einem Anstieg der Einwohnerzahl von rund 249.000 Per-
sonen auf dann rund 265.000 Personen bis 2025, ein Anstieg um 6,4% [Freie Presse (2016)]. Die Stadt 
Rostock rechnet in der aktuellen Bevölkerungsprognose bis 2035 mit einem noch stärkeren Einwoh-
nerzuwachs von 12,1% auf dann rund 230.000 Personen [Hansestadt Rostock (2016)]. Und die Stadt 
Leipzig sieht sich laut aktueller Bevölkerungsvorausschätzung bereits in 15 Jahren bei rund 720.000 
Einwohnern, ein Anstieg um stattliche 27% [Stadt Leipzig (2016)].

Diesen Prognosen gemein ist die Fortschreibung des gegenwärtigen Trends in die Zukunft. Während Aus-
sagen zur natürlichen Bevölkerungsentwicklung aufgrund relativ gesicherter Erkenntnisse bezüglich der 
künftigen Entwicklung von Geburten- und Sterberaten weitgehend unstrittig sind, sind es vor allem die 
Wanderungsannahmen, welche Raum für Spekulationen bieten. Gegenwärtig speist sich der Bevölkerungs-
zuwachs in den ostdeutschen Wachstumsregionen aus drei Wanderungsquellen:

Abbildung 1: Zahl der 
monatlich im EASY-System 
erfassten Flüchtlinge sowie 
Zahl der durch Flüchtlinge 
gestellten Asyl-Erstanträge
Quelle: Bundesministerium 
des Inneren, Bundesamt für 
Migration und Flüchtlinge, 
eigene Darstellung0
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Wohnungsneubau in ostdeutschen Schrumpfungsregionen
- Der Leerstand von morgen -
Nachdem in einem ersten Beitrag zur ostdeutschen Wohnungsmarktentwicklung auf die Gefahr 
einer Überschätzung der aktuell positiven Einwohnerentwicklung in den ostdeutschen Großstädten 
hingewiesen wurde und Gründe gefunden werden konnten, die einer Fortschreibung dieses Trends 
in die Zukunft widersprechen, sollen nun die Auswirkungen dieser - möglicherweise zu positiven - 
Bevölkerungsvorausberechnungen auf den Wohnungsmarkt diskutiert werden. 

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 Großteil dieses Zuwachses vollzieht sich naturgemäß in den ostdeutschen Groß-
städten. 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 jährlichen 
Baufertigstellungen von rund 630 Wohnungen auf über 1.200 Wohnungen (+ 97 %). Und in Halle wurde 
die Zahl jährlich 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 jährlichen Baufertigstellungen zuletzt deutlich an.

Diese Anstiege der Neubautätigkeit in den Großstädten sind in erster Linie Folge von Binnen- und Au-
ßenwanderungsgewinnen und einer dadurch positiven Bevölkerungsentwicklung (siehe Teil 1). Beachtens-
wert ist jedoch der weiterhin ungebrochen starke Wohnungsneubau in den ostdeutschen Schrumpfungs-
regionen. Befördert durch die Notwendigkeiten der Unterbringung von Asylsuchenden und getragen vom 
gegenwärtig günstigen Zinsniveau steigt der Wohnungsbau auch in Regionen mit deutlich spürbaren Bevöl-
kerungs- und Haushaltsverlusten. Erhöhte Baufertigstellungszahlen in den Großstädten gehen somit nicht 
notwendigerweise einher mit rückläufigen Neubauzahlen in der Peripherie. Die Situation am ostdeutschen 
Wohnungsmarkt ist stattdessen durch die eigentümliche Situation gekennzeichnet, dass trotz insgesamt 
sinkender Einwohnerzahlen und steigenden Leerstands die Wohnungsneubautätigkeit auch in Schrump-
fungsregionen zunimmt. 

Nachfrageseitig sind die steigenden Wohnungsneubauzahlen auch jenseits der Versorgungsansprüche 
auf Grund wachsender Einwohnerzahlen durchaus plausibel begründbar. Die Wohnungswirtschaft folgt 
lediglich den spezifischen, legitimen Wünschen der Wohnungsnachfrager. So lassen sich drei übergeord-
nete Dimensionen der Wohnungsnachfrage unterscheiden, welche ursächlich für die starke Reaktion des 
Marktes und den damit verbundenen Wohnungsneubau in Schrumpfungsregionen sind:

Örtliche Dimension (kleinräumige Lage der Wohnungsbestände) - Wo?
Art der bisherigen Wohnungsbestände (Alter, Ausstattung, Größe, Zuschnitt etc.) - Was?
Individuelle Wohnwünsche und Nutzerpräferenzen - Wer?

Wichtigster Treiber des Neubaus in Schrumpfungsregionen ist die aktuell stark divergente Bevölkerungs-
entwicklung innerhalb Ostdeutschlands, welche auch im Zeitverlauf hohen Schwankungen ausgesetzt ist 
(siehe Abbildung 1). Diese Entwicklung verläuft aktuell so kleinteilig, dass eine genaue Klassifikation nach 
wachsenden und schrumpfenden Räumen schwer fällt. Auch innerhalb von Schrumpfungsregionen las-
sen sich häufig kleinere Wachstumsinseln identifizieren, in denen die Einwohnerzahl steigt. Und auch in 
wachsenden Räumen gibt es Bereiche mit deutlichem Einwohnerrückgang. Aus diesem Grund ist eine klare 
Kategorisierung einer Region als Wachstums- bzw. Schrumpfungsraum nur eingeschränkt möglich. Auch 
auf Stadtteilebene setzt sich die Divergenz der Einwohnerentwicklung fort. Bereits heute kann in vielen 
Städten die Beobachtung getroffen werden, dass innerstädtische Altbauquartiere einen deutlichen Nach-
fragezuwachs erfahren, während in Großwohnsiedlungen in unmittelbarer Nachbarschaft die Leerstände 
steigen (siehe beispielsweise [DIE ZEIT 2015] zur Situation in Rostock).

Teil 1 der Serie finden Sie 
hier per KLCK als PdF
Wachstum ostdeutscher 
Großstädte - Stabiler Trend 
oder nur ein potemkinsches 
Dorf? Teil 1
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Wachstum ostdeutscher Großstädte - Stabiler Trend  
oder nur ein potemkinsches Dorf? Teil 1
Nach Jahren flächenhaften Bevölkerungsrückgangs in vielen ostdeutschen Kreisen ist gegenwärtig 
vor allem in den Großstädten Ostdeutschlands ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahl festzustel-
len. So wuchs die Einwohnerzahl zwischen 2011 und 2014 in allen zehn ostdeutschen Großstädten 
über 100.000 Einwohner, wobei die größten prozentualen Zugewinne auf Leipzig (+6,8%), Berlin 
(+4,3%) und Potsdam (+4,1%) entfielen. Moderate Bevölkerungsgewinne waren auch in den zuvor 
durch große Bevölkerungsverluste charakterisierten Städten Chemnitz und Rostock zu verzeichnen 
(jeweils +1,2%). Diese kurzfristig positive Entwicklung wird von den zuständigen städtischen Stel-
len in Verwaltung und Planung gegenwärtig geradezu begeistert aufgegriffen und zum langfristigen 
Trend erklärt. So korrigierte die Stadtverwaltung Chemnitz ihre langfristige Bevölkerungsprognose 
deutlich nach oben und rechnet nun mit einem Anstieg der Einwohnerzahl von rund 249.000 Per-
sonen auf dann rund 265.000 Personen bis 2025, ein Anstieg um 6,4% [Freie Presse (2016)]. Die Stadt 
Rostock rechnet in der aktuellen Bevölkerungsprognose bis 2035 mit einem noch stärkeren Einwoh-
nerzuwachs von 12,1% auf dann rund 230.000 Personen [Hansestadt Rostock (2016)]. Und die Stadt 
Leipzig sieht sich laut aktueller Bevölkerungsvorausschätzung bereits in 15 Jahren bei rund 720.000 
Einwohnern, ein Anstieg um stattliche 27% [Stadt Leipzig (2016)].

Diesen Prognosen gemein ist die Fortschreibung des gegenwärtigen Trends in die Zukunft. Während Aus-
sagen zur natürlichen Bevölkerungsentwicklung aufgrund relativ gesicherter Erkenntnisse bezüglich der 
künftigen Entwicklung von Geburten- und Sterberaten weitgehend unstrittig sind, sind es vor allem die 
Wanderungsannahmen, welche Raum für Spekulationen bieten. Gegenwärtig speist sich der Bevölkerungs-
zuwachs in den ostdeutschen Wachstumsregionen aus drei Wanderungsquellen:

Abbildung 1: Zahl der 
monatlich im EASY-System 
erfassten Flüchtlinge sowie 
Zahl der durch Flüchtlinge 
gestellten Asyl-Erstanträge
Quelle: Bundesministerium 
des Inneren, Bundesamt für 
Migration und Flüchtlinge, 
eigene Darstellung0
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Abbildung 2: Entwicklung des 
Wohnungsleerstands in den 
ostdeutschen Flächenländern 
gegenüber 1995 und Voraus-
berechnung bis 2030
 Quelle: [STATISTISCHES 
BUNDESAMT (2015B/2016)], 
eigene Berechnung und Darstel-
lung des IÖR, 
* Zensussprünge in den Daten-
reihen von 2010 auf 2011 
entfernt
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Bereits heute können die ersten Anzeichen dieser 2. ostdeutschen Leerstandswelle beobachtet werden, vgl. 
[SZ (2017)]. Der Anstieg des Leerstands ist ähnlich der 1. Leerstandswelle auch die Folge erweiterter Bestän-
de. Während in früheren Dekaden die Haushaltsentwicklung einen Teil dieses Bestandswachstums auf-
fangen konnte, wirken nun beide Effekte negativ auf die Leerstandsentwicklung. Die Abrissanstrengungen 
vergangener Jahre müssten demnach nochmals deutlich gesteigert werden, wenn man den Wohnungsmarkt 
auch in den kommenden Jahrzehnten stabilisieren möchte.

Gerade in schrumpfenden Kommunen muss jeder Neubau zwangsweise zu neuem Leerstand führen. 
Der im Zuge der aktuell beschlossenen Städtebaurechtsnovelle zusätzlich eingeführte §13b BauGB erlaubt 
im Außenbereich die Aufstellung von Bebauungsplänen im beschleunigten Verfahren [BUNDESGESETZ-
BLATT (2017)]. Dadurch dürfte sich die Neubautätigkeit in diesen Lagen nochmals erhöhen. Die Folge unter 
Schrumpfungsbedingungen ist die Verödung des Innenbereichs vieler kleinerer Städte und Gemeinden, der 
Zerfall der Siedlungskörper und schlussendlich der weitere Verlust stadtbildprägender Bausubstanz in den 
Altbaubeständen der Ortskerne. Die Politik ist aufgefordert, hier zu handeln, um den ostdeutschen Woh-
nungsmarkt nachhaltig zu stabilisieren und den Leerstand effektiv zu reduzieren.

Daniel Kretzschmar
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