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Wohnungsleerstand 1999
nach Stadtteilen

1 innere Altstadt

2 Wilsdruffer Vorstadt/
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8 Lobtau-Nord
9 Lobtau-Sud

Netto-Leerstand  Vorherrschender
Prozent Wohnungstyp

> 20 Altbau - einfache Wohnlage
15 - 20 Altbau - mittlere und gute Wohnlage
10 - 15 "Altneubau" 1946-1969
5-10 |--..] Neubau 1970-1990, z.T. mit groBem Altbauanteil
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Die Struktur des Wohnungsbestands
kann nur durch ein langjahriges hohes
Neubauvolumen merklich verandert
werden. 1998 weist in Ostdeutschland
noch rund jede zweite Wohnung ein
Baualter vor 1948 auf, in den alten Lan-
dern dagegen nur knapp jede vierte. Die
umfangreiche Bautatigkeit in West-
deutschland resultiert aus der kriegsfol-
genbedingten extremen Wohnungsnot,
dem Anstieg des Wohlstandsniveaus so-
wie den hohen staatlichen Subventio-
nen fir den Wohnungsneubau.

In Westdeutschland sind deutliche
regionale Unterschiede im Wohnungs-
bestand charakteristisch. In Agglomera-
tionen und gréReren Stadten dominiert
der Geschosswohnungsbau, auBerhalb
Uberwiegen 1- und 2-Familienhduser @.
Weitere aussagekraftige Indikatoren
zum Wohnungsbestand sind nur flr die
Raumordnungsregionen verfiigbar.
Auch diese Indikatoren zeigen von den
Kernstadten nach auflen zunehmende
Anteile von selbst genutzten, groferen
und jiingeren Wohnungen @ © @.
Dies ist die Folge der Bevolkerungssub-
urbanisierung, die sich wegen der Ver-
knappung und Verteuerung des Baulan-
des im Zeitablauf wellenférmig nach
aulRen verlagert hat. Im Vergleich zu an-
deren hoch entwickelten Staaten ist der
erhebliche Anteil von Mietwohnungen
hervorzuheben. Zentrale Ursachen
hierflr sind baustandardbedingt hohe
Produktionskosten, ginstige steuerliche
Regelungen fiir Mietwohnungen als Ka-
pitalanlage sowie ein betrachtlicher ge-
setzlicher Mieterschutz.

In Ostdeutschland sind nur geringe
regionale Unterschiede im Wohnungs-
bestand zu verzeichnen. Ideologisch be-
grindet wurden in der friheren DDR
die staatlichen Mittel auf den Neubau
standardisierter kleiner Mietwohnungen
konzentriert. Zuerst wurden noch Zei-
lenbauten in traditioneller Bauweise er-
richtet. Ab Mitte der 1960er Jahre er-
folgte der Ubergang zu GroRsiedlungen
in Plattenbautechnologie. Eine Bevol-
kerungssuburbanisierung in Form fla-
chenverbrauchender Einfamilienhduser
hat erst nach der Wiedervereinigung
eingesetzt.

Ostdeutsche Problemlagen

Ein hoher Anteil von Wohnungen in
Montagebauweise @, ein verfallender
Altbaubestand sowie ein erhebliches
Wohnungsdefizit waren das markante
Erbe der sozialistischen Vergangenheit.
In den 1990er Jahren fiihrten umfang-
reiche Abwanderungen nach West-
deutschland und in die Neubaugebiete
im suburbanen Raum zu erheblichen
Bevolkerungsverlusten der ostdeutschen
Stédte. Als Folge hiervon hat der Woh-
nungsleerstand schnell zugenommen.
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9 Nordrhein-Westfalen
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Gegenwartig stehen rund 1 Mio. der 7
Mio. Wohnungen in Ostdeutschland
leer. Wie das Beispiel Dresden zeigt @,
konzentrieren sich die Leerstdnde in
den Altbauquartieren in einfacher
Wohnlage, in denen viele Gebaude we-
gen ungeklarter Eigentumsverhaltnisse
und unsicherer Vermarktungschancen
nicht umfassend saniert worden sind.
Aber auch bereits sanierte Altbauten
stehen leer. Daneben héufen sich Leer-
stdnde zunehmend in GroRsiedlungen.
Die umfangreichen Sanierungsmalnah-
men seit der Wiedervereinigung haben
die sozial selektiven Abwanderungen
aus den Grofsiedlungen nicht grund-
satzlich aufhalten kdénnen. Wegen der
Angebotsuberh&nge und ihres Negativ-
images ist nicht von einer Wiederbele-
bung der Konkurrenzféhigkeit der GroR-
siedlungen auszugehen. Der bereits be-
gonnene Abriss wird inshesondere in
Stédten mit hohen Anteilen von Plat-
tenbauwohnungen weitergefiihrt wer-
den. Diskutiert wird der Abriss von
mehreren hunderttausend Wohnungen
im nédchsten Jahrzehnt.

Sozialmietwohnungen

In Westdeutschland sind Sozialmiet-
wohnungen wichtig fur Haushalte, die
sich auf dem freien Markt mit Wohn-
raum nicht angemessen versorgen kon-

Autorin: U. Sailer

0 25 50 km
N E—
MaBstab 1: 2350000

nen. Seit 1949 wurden tber 4 Mio. So-
zialmietwohnungen gebaut. Zum Zeit-
punkt der letzten Volkszahlung 1987
war rund jede dritte Mietwohnung eine
Sozialmietwohnung. Wie das Beispiel
von Nordrhein-Westfalen zeigt @, wur-
den diese vorrangig in Grofstadten er-
richtet. Flr Sozialmietwohnungen gel-
ten Belegungs- und Mietpreishindun-
gen, allerdings nur fiir die Dauer der
Ruckzahlung der gewéhrten Subventio-
nen. Seit den 1980er Jahren ist die Zahl
der Sozialmietwohnungen deutlich zu-
riickgegangen, da die aus der Bindung
fallenden Wohnungen nicht durch
Neubauten ersetzt worden sind. Die
Wohnungsversorgungsprobleme von
Haushalten mit niedrigen Einkommen
und Marktzugangsschwierigkeiten ha-
ben daher betrachtlich zugenommen.
Weiterhin ist hiermit eine ansteigende
Konzentration sozial schwacher Haus-
halte in den verbleibenden Bestanden
verbunden. Aus dieser bis zur Heraus-
bildung von Armutsinseln fortschrei-
tenden Segregation (PP Beitrage Haus-
sermann, S. 26 und Glebe, S. 142) re-
sultieren erhebliche Probleme, die
derzeit als ,,tiberforderte Nachbarschaf-
ten“ bzw. ,soziale Exklusion“ diskutiert
werden. Inzwischen sind auch in
Deutschland Programme fiir diese Pro-
blemgebiete aufgelegt worden.*



Wohnungsbestand 1998

® Wohnungen in Ein- und Zwei-Familienhdusern © Eigentiimer- und Mieterhaushalte
nach Kreisen nach Raumordnungsregionen
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Wohnfléche je Einwohner
nach Kreisen
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