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EinflUsse der Wohnungsnachfrage auf die Gestaltbarkeit des Strukturwandels

1. Beim Aufbau eines funktionierenden Wohnungsmarktes in Ostdeutschland muss die
gleichzeitige Einbeziehung der stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Aspekte er-
reicht werden. Eine quantitativ ricklaufige Wohnungsnachfrage bietet hier enorme
Gestaltungschancen fur die Stadte. Es missen unter diesen Umstanden die Nachfrager
nicht mehr auf wesentliche Wohnwiinsche verzichten, sofern die 6konomische Situation
der Haushalte dies zul &sst.

2. Unter den Bedingungen der Unternutzung der Wohnungsbestéande ist es fir die Nachfra-
ger leicht, ihre Wohnbedurfnisse zu befriedigen. Erst wenn sich die Wohnwiinsche der
Haushalte dndern und sich diese nicht mehr im Wohngebiet befriedigen lassen, wird ein
Wohngebietswechsel in Kauf genommen. Griinde hierfir kénnen insbesondere in den
Mietpreisrelationen innerhalb und zwischen einzelnen Bestandstypen, in der Attraktivitét
bestimmter Gebaudetypen oder im Image des Wohngebi etes gesehen werden.

3. Die Wohnungsnachfrageentwicklungen determinieren die zukiinftigen Angebotsentwick-
lungen. Die Bestandsstruktur mufl? deshab hinsichtlich ihrer Kompatibilitét zur Nachfra-
gerstruktur weiterentwickelt werden. Das bedeutet: die Wohnungsangebote miissen den
Wohnwitnschen der Haushalte angepasst werden. Die Aufgabe der Wohnungsunterneh-
men wird es deshalb sein, diese Wohnwiinsche der Haushalte zu erfassen und ihre Woh-
nungsbestande fur die ausgewahlten Nachfragergruppen umzugestalten und als attraktive
Angebote bereitzustellen.

4. Jede Vorausberechnung zukinftiger Nachfrageentwicklungen ist mit hohen Unsicherhei-
ten verbunden. Deshalb ist eine Erstellung von mehreren Szenarien sinnvoll und dringend
anzuraten. In diesen kdnnen wichtige Verhaltensannahmen zur Bevdl kerungsentwicklung,
zum Haushaltshbildungsverhalten sowie zu den zukinftigen Nachfragepréferenzen der
Haushalte und zur Angebotsentwicklung variiert und in ihren Auswirkungen auf die zu-
kUnftig nachgefragte Angebotsstruktur untersucht werden. Der Vergleich der Szenariener-
gebnisse zeigt den Kommunen Handlungsspielraum auf, um in Zusammenarbeit mit den
Wohnungsunternehmen nach den besten Konzepten zur Wohnungsbestandsentwicklung
zu suchen.

5. Wéhrend die Einfllsse der natlrlichen Bevolkerungsbewegungen noch ziemlich genau
vorhersehbar sind, weil diese Bevdlkerung schon heute in der Region lebt, kdnnen die
raumlichen Bevolkerungsbewegungen, insbesondere die Einfllsse der Fernwanderungen,
im wahrsten Sinne des Wortes nur geschétzt werden. Diese Wanderungen werden heute
und in Zukunft sehr stark durch wirtschaftliche und politische Einfliisse bestimmt werden.

6. Schwer vorhersehbar sind auch die Verhatenseinfliisse der Haushaltsbildung. Die Her-
ausbildung neuer Lebensformen, die zukinftigen Scheidungsguoten und das Auszugsalter
der Jugendlichen aus der elterlichen Wohnung werden entscheidend die Dynamik der
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11.

12.

Haushaltsverkleinerung beeinflussen. In vielen Stadten wird es trotz weiterem Absinken
der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe zu abnehmenden Haushaltszahlen kommen. Bisher
hat die Haushaltsverkleinerung oftmals den Effekt des Bevdlkerungsverlustes ausgegli-
chen.

Wahrend das Wohnungsangebot auf die veranderten Wohnwinsche zukinftig flexibler
reagieren wird und muss, passen sich auch umgekehrt die Wohnwiinsche der Haushalte
einem veranderten Wohnungsangebot an. Das breite Angebot qualitativ besserer Woh-
nungen regt auch die Konsumwuinsche der Haushalte an. Dies wurde gerade Mitte der
90er Jahre an der gegeniber der Vorwendezeit grof3en Nachfrage nach Ein- und Zweifa-
milienhausern deutlich. So beeinflussen sich Angebot und Nachfrage gegenseitig. Die
Nachfragetendenzen in Ostdeutschland unterliegen noch keinen stabilen Trends. Hier
muss insbesondere durch den initiierten Stadtumbau Ost in den nachsten Jahren mit erheb-
lichen Turbulenzen gerechnet werden.

In der vom IOR angebotenen Methodik zur Wohnungsnachfrageprognose fiir Kommunen
wurden die Wohnungsbesténde insbesondere nach Bebauungsstrukturtypen differenziert.
Fir die Attraktivitdt der Bestande ist nicht nur die Lage und das Wohnumfeld entschei-
dend, sondern insbesondere auch die Mietpreise und der Antell der Wohnungsleersténde
in den benachbarten Bestanden beeinflusst die zuktinftige Nachfrageentwicklung deutlich.
Attraktive Bestdnde kénnen auch bel sinkenden Haushaltszahlen noch Haushalte anzie-
hen. Fir diese Bestéande kann dann von einer sich stabilisierenden Nachfrage ausgegangen
werden.

Die Rechenmethode fir die Erstellung der Szenarien zur Nachfrageentwicklung bietet den
Kommunen ein Instrument an, um Planspiele zur Stadtentwicklung durchfiihren zu kon-
nen. Alternative Szenarien zur Nachfrageentwicklung kdnnen hiermit erstellt werden. Die
mit dem Begriff , Status-Quo-Szenario” aufgezeigte mogliche Entwicklungsrichtung der
Stadt dient der Vergegenwartigung der Gefahren, die der Stadt drohen, wenn keine gegen-
steuernde Entwicklungskonzepte fur die schrumpfende Stadt erarbeitet wiirden und die
Entwicklung in der Kommune dem Selbstlauf tberlassen wirde.

Fur die Erstellung der ,Leitbildszenarien® werden den stadtischen Akteuren sehr gute
Kenntnisse ihrer demographischen und wohnungswirtschaftlichen Prozesse abverlangt.
Zusétzlich sind innovative Konzepte gefragt, um die Wohnungsnachfrage bewusst in
Stadtgebiete zu lenken, wo aus stédtebaulicher Sicht eine Ausweitung der Nachfrage wiin-
schenswert wére.

Bel der Bewdltigung des Strukturwandels darf die soziodkonomische Entwicklung der
Nachfrager, insbesondere die Arbeitsosen- und Einkommensentwicklung der Privathaus-
halte nicht aus den Augen verloren werden. Wohnungen im unteren Mietpreissegment
mussen in ausreichendem Mal3e erhalten bleiben oder vielleicht sogar ausgeweltet werden.
Uber die notwendigen Qualitatsstandards dieser Sozialwohnungen sollte noch entschieden
werden.

Eine Orientierung auf die verstérkte Bestandsnutzung gegentiber dem Neubau bedeutet
aus okologischer Sicht, dass die Sanierung des Bestandes auf warmetechnisch hohem Ni-
veau erfolgen sollte. Ansonsten ist der Bestand aus energetischer Sicht mit dem Neubau
nicht konkurrenzfahig und wird zur CO,-Erblast fir die kommende Generation. Die Auf-
wendungen zum Erhalt des &lteren Geschosswohnungsbestandes haben ihre Grenzen. Aus
wirtschaftlicher und ressourcenpolitischer Sicht muss in Einzelfédlen der Ersatzneubau
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gunstiger als der Erhalt von Gebauden im alteren Geschosswohnungsbestand bewertet
werden.

13. Leerstand im Bestand erzeugt ungewollte Mehrverbrauche an Heizenergie. Eine Konzent-
rierung leerstehender Wohnungen (innerhalb eines Gebaudes, bzw. freigezogene Gebau-
de) kann je nach Gebaudetyp zur Einsparung von Heizenergie in einer Grof3enordnung
von 10 % bis 20 % beitragen.

14. Wohnungswirtschaftlich rentable Bestande sollten auch in Wohngebieten mit derzeit ho-
her Leerstandsquote nicht beseitigt werden, solange die Mieter sich dort wohlfiihlen. Es
bleibt deshalb zu priifen, ob die Nachfrage in diesen Bestanden auch dauerhaft vorhanden
sein wird. Die zukUnftige Stadtentwicklung sollte insbesondere auf Positivstrategien auf-
gebaut werden, um einen 6kologischen Umbau der Gebaudebestéande und des Wohnum-
felds mit einer Neuorientierung der Wohngebi etsentwicklung verbinden zu kénnen. Aus
einem eventuellem Rickbau kann auf diese Weise eine tkologische Umgestaltung und
Wiederherstellung funktionstiichtiger stédtischer Strukturen entstehen.



