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Der Ostdeutsche Wohnungsmarkt —
Die Zweite Leerstandswelle kommt

Die vorangegangenen Beitrige dieses dreiteiligen Abrisses zum ostdeutschen Wohnungsmarkt
beschiftigten sich mit den demographischen Gegebenheiten, den kleinrdumigen ostdeutschen
Wanderungsmustern, den daraus abgeleiteten kommunalen Bevolkerungs- und Haushaltsprogno-
sen sowie deren Implikationen auf die Neubautdtigkeit in Stadt und Land. Es konnte dargestellt
werden, dass eine Fortschreibung der demographischen Entwicklung am aktuellen Rand die Ge-
fahr einer deutlichen Uberschitzung birgt. Gleichzeitig kann eine Spaltung des Wohnungsmarktes
in einige wenige stark wachsende Grof3stidte und ihr unmittelbares Umland einerseits und eine
weitgehend flichendeckend schrumpfende Peripherie andererseits beobachtet werden. Die Folge
sind steigende Neubauzahlen in den Grofistiadten, jedoch paradoxerweise auch steigender Woh-
nungsneubau in der Peripherie. Wahrend der Neubau in den Grofistadten vor allem bedarfsindu-
ziert ansteigt, liegen die Ursachen fiir die hohe Neubautitigkeit in den Landkreisen vor allem im
Konkurrenzkampf der Kommunen um neue Einwohner, im Zuge dessen immer neue Einfamili-
enhausgebiete im Auflenbereich ostdeutscher Dorfer und Stadte ausgewiesen werden. Die Folge ist
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Abbildung 1: Entwicklung

der Haushaltszahl sowie der
durchschnittlichen Haushalts-
gréfRe in den ostdeutschen
Flachenlandern und Voraus-
berechnung bis 2030, Quelle:
STATISTISCHES BUNDESA-
MT (2015A), Berechnung und

Darstellung des IOR .
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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 Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes in einem ersten Schritt die
Haushaltszahl fiir alle ostdeutschen Bundesldnder bis 2030 abgeschitzt. In Abbildung 1 ist die Entwicklung

der Haushaltszahl sowie der durchschnittlichen Haushaltsgrofle fiir die ostdeutschen Flichenldnder (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 diirfte aufgrund der
abgeflachten Dynamik der Haushaltsverkleinerung sowie sinkender Bevolkerungszahlen 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 Neubautitigkeit ab-
geleitet. Die Zuwanderungsgewinne in den wachsenden Kreisen und kreisfreie Stidte (Leipzig, Dresden,
Umland Berlins, Thiiringer Stadteband, siehe hierzu auch Teil 1 dieses Beitrags) sorgen trotz insgesamt
ricklaufiger Haushaltszahlen in den ostdeutschen Flichenlédndern fiir einen Anstieg der Baufertigstellun-
gen. Erst gegen Ende des Vorausberechnungszeitraums ist von einer riicklaufigen Bautétigkeit auszugehen.

Neben diesen bedarfsinduzierten Baufertigstellungen in den Grof3stddten ist auch in der Peripherie stets
in einem gewissen Mafle Neubau zu beobachten. Diese Neubauzahlen sind nicht demographisch begriind-
bar. Vielmehr handelt es sich hierbei um Ersatzneubauten nach Gebdudeabrissen, den Neubau von Ferien-
und Freizeitwohnungen sowie qualitativ und regional induzierten Neubau infolge kleinrdumiger teilmarkt-
licher Marktverlagerungen unterhalb der Kreisebene.

In der Summe aus einerseits quantitativ induziertem Wohnungsneubau in den wachsenden Grof3stadten
sowie andererseits qualitativ begriindetem Wohnungsneubau in der Peripherie - vorrangig im Ein- und
Zweifamilienhaussegment - ist in den ostdeutschen Fldchenldndern bis 2030 mit einem durchschnittlichen
jahrlichen Wohnungsneubau von 24.000 Wohnungen zu rechnen (ohne Berlin).

Diesem Neubau stehen Wohnungsabrisse in Hohe von jéhrlich etwa 12.400 Wohnungen gegentiiber.
Hierbei ist bereits ein moderater, strukturbedingter Anstieg der Abrisstitigkeit angenommen worden. Ho-
here Abgangszahlen erscheinen vor dem Hintergrund fehlender Abrissanreize fiir private Immobilienbesit-
zer aktuell nicht realistisch. Zukiinftig werden sich Leerstinde in den Bestinden raumlich sehr kleinteilig
iiber alle Ortslagen, Baualtersklassen, Strukturtypen und Eigentiimergruppen verteilen. Den ostdeutschen
Genossenschaften und kommunalen Wohnungsunternehmen - den Haupttrigern der Abrisslast in der Ver-
gangenheit - fehlt nach Wegfall der Altschuldenhilfeverordnung 2013 ein wesentlicher Anreiz zur Konso-
lidierung ihrer Bestinde. Einfamilienhausbesitzer scheuen haufig den hohen finanziellen Aufwand eines
Abrisses, welcher nur im Falle eines Ersatzneubaus wirtschaftlich erscheint. Und institutionelle Besitzer
grofierer Mehrfamilienhausbestinde konnen 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 jahrlichem 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 (griin) indexiert ab dem Referenzjahr 1995 fiir die ostdeutschen
Flachenldnder abgetragen. Der Wohnungsleerstand (schwarz) im Sinne eines normativen Wohnungsiiber-
schusses ist die Resultierende aus der Differenz beider Grofien. Ein relatives Anwachsen des Wohnungsbe-
standes im Verhaltnis zur Zahl der Haushalte erhoht den Leerstand, ein relativer Riickgang des Wohnungs-
bestandes zur Haushaltszahl fithrt zum Abschmelzen des Leerstands.

Abgetragen wurde die Verdnderung der drei Grofien zur Ausgangsbasis im Jahr der Gebdaude- und Woh-
nungszahlung 1995. Alle drei Variablen (Bestand, Haushalte, Leerstand) wurden in Abbildung 2 auf den
theoretischen Startwert 0 gesetzt, um die Entwicklung der drei Grofien im Zeitverlauf parallel in einer
gemeinsamen Darstellung abbilden zu kénnen. Zusétzlich zum 1995 ermittelten Leerstand (rund 500.000
Wohnungen) wuchs der normative Wohnungsiiberschuss 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 zuriickzufithren. Der Stadt-
umbau konnte den Bestand lediglich stabilisieren, ihn jedoch nicht in nennenswertem Umfang reduzieren
(siehe Verlauf der griinen Linie zwischen 2000 und 2010). Mit einsetzendem Riickgang der Zahl der Haus-
halte (durchschnittlich -15.000 Haushalte pro Jahr) bei gleichzeitiger Erweiterung des Wohnungsbestandes
(durchschnittlich +11.600 Wohnungen pro Jahr) wéchst in der Konsequenz auch der Leerstand erneut deut-
lich an (rund +27.000 Wohnungen pro Jahr zusitzlich leerstehend). Bis 2030 werden in den ostdeutschen
Flachenldndern bei Fortschreibung der aktuellen Entwicklung somit iiber 1 Mio. Wohnungen leer stehen.
Eine mogliche Verscharfung der Polarisierung zwischen Stadt und Land unterhalb der Bundesldnderebene
wurde in dieser Grofie in Ermangelung kleinrdumiger Haushaltsprognosen auf Kreisebene noch nicht be-
riicksichtigt. Der Leerstand fiele dann noch hoher aus (fiir eine Ndherung siehe Regionalisierung in [BANSE
ET AL. (2017))).
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Abbildung 2: Entwicklung des
Wohnungsleerstands in den
ostdeutschen Flachenlandern
gegenuber 1995 und Voraus-
berechnung bis 2030

Quelle: [STATISTISCHES
BUNDESAMT (2015B/2016)],
eigene Berechnung und
Darstellung des I0R,

* Zensusspringe in den
Datenreihen von 2010 auf
2011 entfernt

Bereits heute konnen die ersten Anzeichen dieser 2. ostdeutschen Leerstandswelle beobachtet werden, vgl.
[SZ (2017)]. Der Anstieg des Leerstands ist ahnlich der 1. Leerstandswelle auch die Folge erweiterter Bestin-
de. Wihrend in fritheren Dekaden die Haushaltsentwicklung einen Teil dieses Bestandswachstums auf-
fangen konnte, wirken nun beide Effekte negativ auf die Leerstandsentwicklung. Die Abrissanstrengungen
vergangener Jahre miissten demnach nochmals deutlich gesteigert werden, wenn man den Wohnungsmarkt
auch in den kommenden Jahrzehnten stabilisieren mochte.

Gerade in schrumpfenden Kommunen muss jeder Neubau zwangsweise zu neuem Leerstand fithren.
Der im Zuge der aktuell beschlossenen Stadtebaurechtsnovelle zusatzlich eingefiihrte §13b BauGB erlaubt
im Auflenbereich die Aufstellung von Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren [BUNDESGESETZ-
BLATT (2017)]. Dadurch diirfte sich die Neubautatigkeit in diesen Lagen nochmals erhéhen. Die Folge unter
Schrumpfungsbedingungen ist die Ver6dung des Innenbereichs vieler kleinerer Stadte und Gemeinden, der
Zerfall der Siedlungskorper und schlussendlich der weitere Verlust stadtbildpragender Bausubstanz in den
Altbaubestinden 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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