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Wohnungsmangel in den Stadten, Leerstand auf dem Land

Bautatigkeit und Baubedarffallen in Deutschland
raumlich auseinander. Wahrend es in allen Grof3-
stadten an Wohnungen mangelt, werdeninvielen
landlichen Regionen deutlich zu viele Einfamilien-
hauser gebaut. Dies zeigt die Baubedarfsanalyse
des IW Koln fiir den Zeitraum 2011 bis 2015.

In den letzten Monaten wurde viel liber mogliche
Fehlbewertungen im deutschen Wohnimmobilien-
markt gesprochen. Insbesondere in den GroRstadten
gelten die Preise teilweise als liberhitzt (vgl. Bundes-
bank 2017 und ZIA, 2017). Allerdings zeichnet sich
eine spekulative Blase durch eine zu expansive Kre-
ditvergabe und/oder Bautatigkeit aus (Stiglitz, 1990).
Gemessen an den niedrigen Zinsen und den stei-
genden Preisen erscheint die Kreditvergabe aber
nach wie vor moderat (Bendel/Voigtlander, 2017).
Und die Bautatigkeit liegt gerade in den Grof3stadten
deutlich unter den Bedarfen, die durch die Bevolke-
rungsveranderungen bestimmt werden.

Deschermeier et. al. (2017) haben mithilfe des
IW-Baubedarfsmodells berechnet, dassim Zeitraum
2011 und 2015 allein in den sieben grofiten Stadten
in Deutschland nur 32 Prozent der benotigten Woh-
nungen auch gebaut worden sind. Insgesamt sind

alleinin diesen Stadten 60.000 Wohnungen zu wenig
gebaut worden. Besonders gravierend ist der Mangel
an kleinen Wohnungen, von den bendtigten Zwei-
raumwohnungen wurde nur ein Fiinftel gebaut. Die-
ser Mangel wird sich 2016 weiter vergrofRert haben,
denn die entsprechenden Fertigstellungen sind
deutschlandweit nur moderat gestiegen (Destatis,
2017). Zahlen fiir die einzelnen Kreise liegen aber
noch nicht vor.

Der enorme Wohnungsmangel in den Grof3stadten
macht eine scharfe Preiskorrektur unwahrscheinlich.
Selbst wenn sich die Rahmenbedingungen andern,
die Zinsen wieder leicht steigen und die Wanderung
in die Stadte nachlasst, bleibt Wohnraum knapp.
Daruiber hinaus ist zu berticksichtigen, dass allein
aufgrund der Zinsentwicklung noch starkere Preis-
anstiege gerechtfertigt gewesen waren (Seipelt und
Voigtlander, 2016). Da die Zinswende wahrscheinlich
sehr behutsam von der Europaischen Zentralbank
angestoRRen werden wird, wirkt diese fundamentale
Grundlage auch in Zukunft noch und wird sich nur
langsam abschwachen.

Dieser Befund gilt jedoch nurin den Ballungszentren,
in denen auch tatsachlich die Bedarfe deutlich liber
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Auf dem Land wird zu viel gebaut
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Verhaltnis von tatsachlicher zu benétigter Bestandsveranderung im Wohnungsmarkt von 2011 bis

2015 in deutschen Landkreisen in Prozent
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der Bautatigkeit liegen. Bei Betrachtung der Lage in
den einzelnen Kreisen, erhalt man ein anderes Bild.
Invielen landlichen Kreisen ist deutlich mehr gebaut
worden als notig gewesen ware. Im Landkreis Ems-
land sind etwa zwischen 2011 und 2015 mehr als
1.060 Wohnungen mehr entstanden, als auf Basis der
demografischen Entwicklung und der Leerstande zu
erwarten gewesen ware. Zu rund 80 Prozent handelt
es sich dabei um grofse Wohnungen beziehungswei-
se Einfamilienhduser. Ahnlich sieht es im Landkreis
Steinfurt (plus 705 Wohnungen) oder im Landkreis
Vorpommern-Greifswald (plus 660 Wohnungen) aus.
Insgesamt sind in den landlichen Kreisen 20 Prozent
mehr Wohnungen gebaut worden als bendtigt wer-
den. Bei den Einfamilienhdusern sind es sogar mehr
als doppelt so viele (Abbildung).

Die Ursachen fiir diese Uberbauung des ldndlichen
Raums sind vielfaltig. Sehr stark wirken hier die
Niedrigzinsen, welche die Finanzierung giinstiger und
damit den Kauf einer Immobilie attraktiver machen.
Auch die Erschwinglichkeit von grofRen Einfamilien-
hausern ist damit in den letzten Jahren deutlich
gestiegen. Wenngleich die Baukosten in der Ver-
gangenheit ebenfalls stetig angezogen sind, wirkt der

Zinseffekt der letzten Jahre deutlich starker auf die
Gesamtkosten beim Kauf eines Hauses. Hinzu
kommt, dassin landlichen Raumen Bauland reichlich
vorhanden ist. Wahrend in den GroRstadten verflig-
bare Grundstiicke den entscheidenden Flaschenhals
darstellen, versuchen in vielen landlichen Regionen
Blirgermeister nach wie vor durch die groRziigige
Ausweisung von Bauland neue Einwohner anzuzie-
hen. Dies gelingt jedoch kaum, da gerade junge
Menschen aufgrund besserer Ausbildungsmoglich-
keiten, besserer Infrastruktur und vor allem der
besseren Arbeitsmarktchancen in die Stadte ziehen.
Angesichts der gilinstigen Finanzierungen werden im
landlichen Raum aber Neubauten gegeniiber Alt-
bauten bevorzugt. Damit entstehen neue Leerstande,
da die Bevolkerung insgesamt im landlichen Raum
schrumpft, und vor allem veroden zunehmend die
Dorfzentren. Durch die Zersiedlung mit neuen Bau-
gebieten wird die Infrastruktur nicht effizient genutzt,
was die Kosten flir die Kommunen weiter treibt. Auch
die Attraktivitat der Kommunen sinkt weiter, wenn
das Gebiet zersiedelt ist und allenthalben Gebaude
leerstehend sind und verfallen.

Um zu verhindern, dass weitere Leerstande entste-



hen, kdnnten in Kommunen mit ausufernder Bauta-
tigkeit folgende Mallnahmen ergriffen werden:

B Keine Ausweisung neuer Bauflachen. Das Flachen-
sparen ist verstarkt in das Bewusstsein der poli-
tischen Akteure gertickt. Jedoch ist esimmernoch
schwer durchsetzbar, weil es starke Interessen gibt
und die Kommunen im Wettbewerb untereinander
stehen. Allerdings muss allen Beteiligten bewusst
sein, dass der Abbau von Leerstand deutlich
schwerer ist als die Begrenzung des Neubaus.

B Neubau nur bei Abbau von Leerstand: Wer neu
bauen mochte, muss im Gegenzug Leerstand ab-
bauen. Solche MalRnahmen sind etwa in den Nie-
derlanden bereits im Bliromarkt erprobt worden,
sie bieten sich jedoch auchim Wohnungsmarkt an,
um Leerstand zu vermeiden und um den Bestand
attraktiver zu machen.

B Aufwertung der Bestande: Das Ziel von Kommunen
mit riicklaufiger Bevolkerung muss darin beste-
hen, die Innenentwicklung zu beférdern. Hierzu
mussen die Zentren durch unterschiedliche Mal3-
nahmen attraktiver gestaltet werden.Hier sind
auch Bund und Land gefordert, die Kommunen zu
unterstutzen.

Im Zuge der starken Zuwanderung in den letzten
Jahren hat sich die demografische Perspektive
Deutschlands verschoben, insgesamt wachst
Deutschland wieder (Deschermeier, 2016). Allerdings
konzentriert sich die Entwicklung auf einige Bal-
lungsraume, in vielen landlichen Regionen oderauch
in Regionen mit schwieriger wirtschaftlicher Perspek-
tive wird die Bevolkerung weiter schrumpfen. Daher
bleibt die Vermeidung von Leerstanden eine wichtige
gesellschaftliche Herausforderung (vgl. Henger, Schi-
er und Voigtlander, 2013).

Daten fur alle Kreise zum Vergleich von Baubedarfen
und Bautatigkeit zwischen 2011 und 2015 finden sich
auf www.iwkoeln.de/bautaetigkeit.
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