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Schrumpfende Stidte und leere Wohnungen

Ein neues Phidnomen und der Trend der Zukunft nicht nur in Ostdeutschland*

Shrinking Towns and Unoccupied Housing

A New Phenomenon and the Future Trend — not only in Eastern Germany

Kurzfassung

Die Abnahme der Gesamtbevolkerung diirfte in ca. 10-15 Jahren voll auf die Stiddte in
Deutschland und Europa durchschlagen. Derzeit macht sich dieser neue Megatrend der
Stadtentwicklung besonders deutlich in den ostdeutschen Stddten bemerkbar, die nicht nur
unter negativer natiirlicher Bevoélkerungsentwicklung, sondern auch unter massiven
Wanderungsverlusten leiden. Wohnungsleerstinde mit erheblichen betriebswirtschaft-
lichen und siedlungsstrukturellen Konsequenzen sind die Folge. Dargestellt werden még-
liche MaBnahmen und Konflikte eines Managements stddtischer Schrumpfungsprozesse.

Abstract

Over the next 10 to 15 years, the towns and cities of Germany — and indeed throughout
Europe - will feel the full impact of overall population decline. At present the effects of this
new megatrend in urban development are most clearly evident in the towns of eastern
Germany, which are suffering not only from the effects of natural negative population
development, but are also experiencing serious population depletion through outward
migration. The result is unoccupied housing, with major consequences both for the economy
and for settlement structure. The author outlines possible measures and conflicts associated

with managing urban shrinkage processes.

1 Abnehmende Bevilkerung als kiinftiger
Megatrend der Stadt- und Raumentwicklung
in Deutschland

Die Stadtentwicklung in Deutschland bekommt es zu-
nehmend mit einem Phidnomen zu tun, das ihr bislang
nahezu véllig unbekannt war und dem die heutigen
Stadtplaner und Kommunalpolitiker reichlich fas-
sungs- und vor allem ziemlich instrumentenlos gegen-
iiberstehen: Es ist die teilweise und in manchen Regio-
nen schon heute spiirbare, aber nach allen Prognosen
erstin ca. 10-15 Jahren so richtig nachhaltig einsetzen-
de Abnahme der Gesamtbevilkerungszahl in allen Teil-
regionen Deutschlands, bei gleichzeitiger Uberalterung
der Bevélkerung. Neu daran ist nicht die weiterhin
nachhaltige Verschiebung der Altersstruktur der Bevél-
kerung mit abnehmenden Anteilen der jiingeren und
zunehmenden Anteilen der dlteren Bevolkerung an der
Gesamtbevodlkerungszahl, sondern dass dies mit einer
Schrumpfung der Bevélkerungszahl insgesamt einher-
geht.
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Dieser Riickgang der Gesamtbevolkerungszahl in
Deutschland wird der kiinftig alle Bereiche der Stadt-
entwicklung bestimmende Megatrend sein. Er wird von
der Politik - und insbesondere der Kommunalpolitik -
noch weitgehend ignoriert oder aber es werden eher
am Symptom kurierende Lésungen diskutiert (z.B. wie
viel Zuwanderung pro Jahr es bediirfe, um die Bevélke-
rungszahl im Lande aufrechtzuerhalten - die sich erge-
benden Zahlen sind so astronomisch, dass Zweifel am
Sinn des damit verfolgten Zieles angebracht sind).

Politik, Verwaltung und auch Wirtschaft werden in den
kommenden Jahren zur Kenntnis nehmen miissen,
dass an diesem Megatrend der Schrumpfung im Laufe
der nédchsten 30-50 Jahre kaum Wesentliches gedndert
werden kann. Griinde hierfiir sind u.a.:
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- die seit nahezu 40 Jahren (,Pillenknick”) geringen
und fiir die Aufrechterhaltung der Bevolkerungszahl
in Deutschland nicht anndhernd ausreichenden Ge-
burtenraten und

— die steigende Lebenserwartung der #lteren Jahrgin-
ge (u.a. wegen verdnderter Erndhrungs- und Le-
bensgewohnheiten, des medizinischen Fortschritts,
der heute im Berufsleben gegeniiber frither tenden-
ziell geringeren Gesundheitsbelastungen usw.).

Dabei wird der Riickgang der Bevilkerungszahlen in
den kommenden Dekaden nicht nur in Deutschland
wirksam werden, sondern viele Linder Europas in dhn-
licher Weise betreffen.

Die wesentlichen Konsequenzen dieses Schrump-
fungsprozesses sind gesamtgesellschaftlicher und
stadtentwicklungspolitischer Art:

- Gesamtgesellschaftlich: Die Finanzierungsprobleme
fiir alle - auf geniigend Nachwuchs und gentigend
Beschiftigung basierenden - Solidarsysteme wer-
den sich weiter verschirfen (so miissen z.B. immer
weniger beruflich Aktive immer mehr Rentenleis-
tungen finanzieren), sofern nicht auf Grund massiv
steigender Geburtenzahlen und/oder auf Grund
von Zuwanderung aus dem Ausland die Bevolke-
rungszahl zumindest nicht weiter abnimmt und so-
fern nicht zugleich der Anteil der Erwerbstitigen an
der Gesamtbevolkerung und insbesondere im Ver-
hiltnis zu den Rentenempfingern zumindest nicht
weiter sinkt.

— Stadtentwicklungspolitisch: Alle Stidte und Gemein-
den werden (insbesondere nach 2010/2015) erheb-
lich schrumpfen, d.h. tendenziell kleiner und leerer
{,Implosion”) und dabei strukturell ilter; Einrich-
tungen fiir Junge (Kindergérten, Schulen, Berufsbil-
dungszentren usw.) werden entsprechend weniger
intensiv genutzt, der Bedarf an Einrichtungen fiir
Altere (Senioren- und Pflegeheime, Altenwohnun-
gen usw.) steigt.

2 Andere wesentliche und
(vorldufig) weiterbestehende Trends
der Stadtentwicklung

Neben diesem Megatrend gibt es weitere, schon seit
langerem zu beobachtende grundsédtzliche Entwick-
lungstendenzen der Stadt- und Raumentwicklung in
Deutschland und Europa. Es handelt sich dabei im
Wesentlichen um folgende vier, schon ldnger anhalten-
de Trends:

RuR 3-4/2002

Trend Nr. 1 sind die (noch) steigenden Haushaltszahlen
(Wohnungsnachfrager). Dieser Trend ergibt sich u.a.
durch

- die immer frithere Griindung eigenstindiger Single-
haushalte durch junge Menschen (soweit sie nicht
aus 6konomischen und/oder Bequemlichkeitsgriin-
den im Elternhaushalt weiterleben),

- die (nach wie vor erfolgende) Neugriindung junger
Familien und

- die immer héufigere Trennung/Scheidung von
Ehepaaren und Familien mit der Konsequenz der
Bildung von zwei Haushalten, nimlich einem
Singlehaushalt und einem Haushalt mit einem allein
erziehenden Elternteil.

Konsequenz dieses noch vorhandenen Anstiegs der
Haushaltszahlen ist u.a. eine tendenziell steigende
Nachfrage nach Wohnungen in bestimmten Woh-
nungsmarkt-Teilbereichen (die teilweise durch gegen-
laufige Entwicklungen tiberkompensiert wird).

Trend Nr. 2 ist die ungebrochen weiter steigende Moto-
risierung (steigende Anzahl Autos je 1000 Haushalte
bzw. Einwohner) und die damit einhergehende ver-
stirkte Mobilitdt (steigende durchschnittliche Fahrleis-
tungen je Auto und Jahr) trotz tendenziell steigender
Treibstoffpreise.

Beziiglich der Raumentwicklung wird damit ein nicht
unproblematischer, sich selbst verstdrkender Prozess
in Gang gesetzt bzw. gehalten:

~ Fldchenverbrauch, Zersiedelung und rdumlich de-
konzentrierte, stidtebaulich nicht integrierte Ange-
bote und Ansiedlungen aller Art (Wohn-, Arbeits-,
Einkaufs-, Ausbildungs-, Freizeitstdtten usw.) wer-
den durch die steigende Motorisierung ermdéglicht
und begiinstigt; sie wirken tendenziell entdichtend
und damit gegen das - trotz aller Agenda 21-Diskus-
sionen - zunehmend weniger verfolgte stidtebauli-
che Leitbild einer verdichteten Stadt der kurzen
Wege;

- dies erschwert in zunehmendem MafR3e die betriebs-
wirtschaftlich rentable Aufrechterhaltung von Netz-
infrastrukturen (z.B. im Bereich des offentlichen
Verkehrs);

- zugleich werden billige Lagen (Grund und Boden)
aulerhalb der hochverdichteten und teuren stidti-
schen Gebiete leichter erreichbar, bevorzugt nach-
gefragt und verstirken den Prozess weiter.

Trend Nr. 3 ist die weiterbestehende Tendenz zu mehr
Wohnfliche je Einwohner, u.a. (aber nicht nur) auf
Grund einer zunehmenden Anzahl von Singlehaushal-
ten dlterer, noch selbstindiger Menschen (Witwen/r)
in ihren alten grof8en Wohnungen.

265



Dieter Bullinger: Schrumpfende Stidte und leere Wohnungen

Konsequenz dieser Entwicklung ist u.a. eine geringere
durchschnittliche HaushaltsgroRe (auf unverdnderter
Fliche wohnen weniger Menschen).

Trend Nr. 4 ist schlieBlich der bei groBen Teilen der Be-
volkerung ungebrochen fortbestehende Wunsch nach
dem Einfamilienhaus im Griinen, d.h. der Wunsch nach
Wohneigentum im Regelfall in kleineren Gemeinden
im Umland der Stadte (auch wegen der dort geringeren
Bodenpreise). Ausgeldst, zumindest aber unterstiitzt
wird diese Entwicklung u.a. durch

— die staatliche Eigenheimférderung sowie die staat-
liche Mitfinanzierung der Uberwindung von Pendel-
distanzen (Entfernungspauschale) und

— die Suche nach intakten, gesunden, {iberschau-
baren, familien- und kinderfreundlichen, griinen/
landlichen Strukturen (auch auf Grund entspre-
chender Imagewerbung von Bausparkassen, Bautri-
gerunternehmen usw.).

Zu den Konsequenzen dieser Entwicklung gehéren
u.a.

- die tendenzielle Abwanderung der Wohnbevélke-
rung aus den Stiddten mit dem Ergebnis einer
schrumpfenden Stadtbevolkerung (sofern nicht
kompensiert durch in der Regel arbeitsplatzbeding-
te Wanderungsgewinne aus anderen Regionen/
Bundeslindern oder aus dem Ausland),

— damit verbunden die Freisetzung von Wohnungen in
den Stéddten,

- mehr Flichenverbrauch/Zersiedelung im Umland,

- der Anstieg der erforderlichen Verkehrsmengen/
-leistungen und

- z.T. unausgelastete Infrastrukturkapazititen in den
Stddten sowie fehlende Infrastrukturen in den Um-
landgemeinden.

Die genannten Trends mogen grundsétzlich teilweise
sogar gegeneinander wirken. Allerdings ist zu konsta-
tieren, dass die Trends ,steigende Haushaltszahlen”
und ,vergréf3erte Wohnflichen” im Ergebnis bislang in
der alten Bundesrepublik selbst dann zu steigenden
Wohnungsbedarfen in den Stddten gefiihrt haben,
wenn diese in Einzelfillen negative Wanderungssalden
aufwiesen.

Die vorstehend genannten Trends werden in Zukunft
iiberall vom neuen Megatrend ,abnehmende Gesamt-
bevélkerung” tiberlagert werden, ohne dass sie deshalb
zwingend aufler Kraft gesetzt wiirden.
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3 Schrumpfungsprozesse und
Wohnungsleerstinde als besonders
akutes Problem in ostdeutschen Stidten

Einmal mehr haben die 6stlichen Bundeslidnder die (in
diesem Falle durchaus unattraktive) Vorreiterrolle
inne, ndmlich im Bereich der abnehmenden Bevolke-
rung. Dabei leiden die ostdeutschen Regionen nicht
unter einer wesentlich anderen natiirlichen Bevolke-
rungsentwicklung: Der Trend zur Uberalterung der Be-
volkerung schldgt in Ostdeutschland in etwa dhnlich
stark zu Buche wie in Westdeutschland.

Markante Unterschiede gibt es aber bei den Wanderun-
gen: die Abwanderung aus der Region hinaus (insbe-
sondere durch Jiingere nach Westdeutschland) sowie
die Abwanderung aus den Stdidten ins Umland (in neu-
erschlossene Einfamilienhausgebiete) sind in den gré-
Reren ostdeutschen Stidten anteilig je etwa gleich grof
und in der Summe erheblich.

Im Ergebnis fiihrt dies in den Stadten Ostdeutschlands
zu einer Vorwegnahme des kiinftig allerorten zu er-
wartenden Schrumpfungsprozesses, wenn auch in ei-
ner sehr spezifischen Ausprigung: Die ostdeutschen
Stadte verlieren teilweise kréiftig an Bevilkerung, aber
im Wesentlichen nicht auf Grund der natiirlichen Be-
volkerungsverdnderung, sondern vorrangig auf Grund
von Wanderungsverlusten. Griinde fiir diese Wande-
rungsverluste sind u.a.

— fehlende Arbeitsplatz- und Verdienstperspektiven
in nahezu allen Regionen Ostdeutschlands (nach
wie vor fehlt ein sich auf breiter Basis selbsttragen-
des wirtschaftliches Wachstum, und dies bei seit
Jahren 10-15 % mehr Arbeitslosigkeit und 10-15 %
weniger Entlohnung als in Westdeutschland); da-
durch bedingt sind besonders stark zuriickgegange-
ne Geburtenzahlen und eine besonders starke Be-
reitschaft zu arbeitsplatzbedingter Abwanderung
nach Westdeutschland festzustellen, und

— nicht ausreichende Angebote an Eigenheimgrund-
stiicken und entsprechenden Siedlungs-/Erschlie-
Rungsplanungen in den Stidten.

Die Abwanderung aus der Region hinaus (namentlich
in die westlichen Bundeslidnder) ist ein ostdeutsches
Spezifikum und fiihrt im Ergebnis in den alten Bundes-
landern dazu, dass die heute schon negative natiirliche
Bevélkerungsentwicklung iiberkompensiert und folg-
lich politisch und in ihrer langfristigen Bedeutung
nicht ausreichend wahrgenommen wird.

Die Konsequenz dieser Entwicklungen in Ostdeutsch-
land ist insbesondere ein bislang unbekannter Woh-
nungsleerstand, der siedlungsstrukturell unterschied-
lich ausgeprigt ist:
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- Die grofReren Stidte in Ostdeutschland haben in den
vergangenen zehn Jahren im Durchschnitt minde-
stens 20 % ihrer Einwohner verloren, davon grob
gerechnet die Hélfte nach Westdeutschland und
die Hilfte ins Umland - dies hat entsprechend
Wohnungen in den Stddten freigesetzt, die wegen
der negativen natiirlichen Bevdlkerungsentwick-
lung und mangels merklichem Zuzug aus anderen
Regionen oder dem Ausland nicht wieder belegt
werden und deshalb leer stehen.

- Die ins Umland der groferen Stadte in Einfamilien-
und Reihenhaus-Neubauten abgewanderte Bevél-
kerung hat die dortige natiirliche Bevilkerungsent-
wicklung (die ebenfalls meist negativ ist) und den
dortigen Wanderungsverlust (der dort ebenfalls
Wohnungen freigesetzt hat) nach Westdeutschland
allenfalls kompensiert - aufer in strukturschwachen
landlichen Gebieten (z.B. in Mecklenburg-Vorpom-
mern und Brandenburg), wo teilweise nicht nur aus
den groflen Stddten und aus den ldndlichen Regio-
nen, sondern selbst aus dem Umland groBerer Stad-
te massive Abwanderungen zu verzeichnen sind.

- Der so iiber die Jahre seit der Wende 1989/90 ange-
wachsene Wohnungsleerstand betrdgt heute in den
groflen Stddten Ostdeutschlands im Durchschnitt
ca. 15 %, z.T. bis zu 20-25 % des Gesamtwohnungs-
bestandes.

Der Wohnungsleerstand als derzeit ausdrucksstédrkste

Ausprigung lokaler Schrumpfungsprozesse ist auch

innerhalb der ostdeutschen Stddte differenziert zu

betrachten: So weisen aus der DDR-Zeit stammende,
rdumlich konzentrierte und qualitativ besonders
schlechte und unattraktive Wohnungsbesténde (sowohl

im Altbaubestand als auch zunehmend in den Platten-

Neubausiedlungen) besonders hohe Leerstinde auf

- man denke an schon zur DDR-Zeit verfallene Altbau-

quartiere in verschiedenen Innenstadtlagen oder an

bestimmte Plattenbautypen mit besonders ungtinsti-
gen und unbeliebten Grundrissen. Griinde hierfiir sind

u.a.

- teilweise vor der Wende flaichenhaft leergezogene,
zum Abriss vorgesehene ganze StraBenzlige oder
einzelne Gebdude,

- seither nicht erfolgte Renovierungs- und Sanie-
rungsinvestitionen in restitutionsbehafteten Altbau-
bereichen,

- der Wunsch nach mdglichst raschem Verlassen der
als wenig ansprechend empfundenen Grofwohn-
siedlungen,

- die seit der Wende erheblich angestiegenen Woh-
nungszahlen, z.T. aufgrund der anfangs der 90er Jah-
re gewdhrten steuerlichen Sonderabschreibungen
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und entsprechender Kapitalanlagemodelle im Ge-
schosswohnungsbau und

- die insgesamt duflerst geringen Eigentumsquoten in
Ostdeutschland mit der Folge hoher Umzugsbereit-
schaft und geringen Beharrungswillens der Bevolke-
rung an ihren Wohnstandorten.

Hinzu kommt, dass der Anteil der in Eigenheimen (Ein-
und Zweifamilien- sowie Reihenhiuser) Wohnenden in
Ostdeutschland nur einen Bruchteil des Wertes in
Westdeutschland ausmacht und gleichzeitig der Anteil
der in Grofwohnsiedlungen Lebenden ein Mehrfaches
des Wertes im Westen betrégt.

Als Folge dieser Entwicklungen ergibt sich derzeit in
etwa folgendes Leerstandsbild:

— Der Leerstand betrifft zurzeit vor allem (zu ca. zwei
Drittel bis drei Viertel) Altbauten aus der Zeit vor
dem Zweiten oder gar dem Ersten Weltkrieg, wobei
sich hiervon etwa die Hilfte der Wohnungen in
einem so schlechten Zustand befindet, dass sie
praktisch nicht mehr bewohnbar, d.h. auf dem
Markt auch nicht mehr erfolgreich anbietbar sind.

- Injiingster Zeit steigen die Leerstinde in der ,Platte”,
d.h. im industriell gefertigten komplexen Woh-
nungsbau, rasant an und erreichen heute ca.
25-30 % des gesamten Wohnungsleerstandes.

4 Gefahren eines Andauerns der Entwicklung
in Ostdeutschland

Es mehren sich die Anzeichen, dass sich die genannten
Schrumpfungsprozesse fiir die ostdeutschen Stidte
verheerend auswirken und dass es folglich geboten ist,
tiber rasch wirkende Gegenmafinahmen oder zumin-
dest iiber Strategien zur Adaptation nachzudenken.
Dahinter stehen mehrere Uberlegungen:

Die aktuellen Wohnungsleerstinde kdnnen (gleichsam
wie ein sich ausbreitender und ansteckend wirkender
Bazillus) zu einer negativen Beeinflussung ganzer
Nachbarschaften filhren und ganze Quartiere in einen
schlechten Ruf bringen und (weiter) verkommen las-
sen (Verslumung, Bronx-Effekt), weil u.a.

- das Quartier nicht mehr als gut und sicher, sondern
subjektiv als schlecht und unheimlich empfunden
wird und

- die noch im Quartier Wohnenden demzufolge in die-
ser Umgebung nicht mehr weiter wohnen wollen,
auch aus ordentlichen Wohnungen ausziehen und
so weitere Leerstdinde produzieren, so dass zuneh-
mend gemiedene und z.T. sogar ,von Bewohnern
befreite Zonen” entstehen konnten.
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Wohnungsleerstinde in einzelnen Stadtquartieren
kénnen zum Unterschreiten von betriebswirtschaft-
lichen Mindestgrdfsen fiir den Betrieb von Infrastruk-
tureinrichtungen (Kindergérten, Schulen, Ladenge-
schiften) fiihren und damit die Verschlechterung
der Lebensbedingungen und den Niedergang ganzer
Stadtviertel beschleunigen.

Wohnungsleerstdnde in erheblichem - und in Zukunft
auf Grund der aligemeinen Bevdlkerungsentwicklung
vermutlich noch wachsendem - Umfang kénnen zum
Zusammenbruch von Mdrkten (z.B. Mietenmarkt) und
damit - angesichts der ohnehin sehr spezifischen
Wohnungseigentiimerstrukturen in Ostdeutschland -
zum Zusammenbruch ganzer Wohnungsgesellschaf-
ten/-genossenschaften fiihren. Dieser Zeitpunkt
scheint gar nicht mehr so weit entfernt zu sein:

— Die iiberwiegende Zahl (meist weit iiber die Hilfte,
z.T. bis zu 70-80 %) der leerstehenden Wohnungen
in ostdeutschen Stidten befindet sich im Besitz
von kommunalen Wohnungsgesellschaften /-genos-
senschaften (die im Konkursfall moglicherweise
durch die Kommunen als Hauptgesellschafter am
Leben gehalten werden miissten); diese Gesellschaf-
ten verfiigen nur iiber geringe finanzielle Manév-
riermassen, da sie geringe Durchschnittsmietein-
nahmen von derzeit {iberwiegend unter 7 DM/ m?
- bzw. unter 5 DM/ m? unter Einbezug der Leerstédn-
de -, schon jetzt heruntergefahrene Instandhal-
tungsaufwendungen, hohe Bankverbindlichkeiten,
hohe Altschuldenlasten usw. aufweisen.

— Bei groBem Leerstand und geringer Nachfrage sind
die Mietpreise selbst fiir sehr gut renovierte Altbau-
wohnungen inzwischen auf Grund des Ange-
botsiiberhangs, den es so noch nicht gegeben hat, so
weit gefallen, dass Neuinvestitionen im Wohnungs-
bau nicht mehr lohnen und die Kosten fiir die Sanie-
rung/Renovierung des noch unsanierten Restbe-
standes an Wohnungen sowie flir die laufende
Instandhaltung der bestehenden Wohnungen nicht
mehr zu erwirtschaften sind; dennoch sehen sich
die Eigentiimer der Wohnungen — um einen mog-
lichst hohen Vermietungsgrad des eigenen Bestan-
des zu erreichen und damit Einnahmequellen zu
erschliefen — zunehmend in einen existenzbedro-
henden Konditionenwettbewerb nach unten ge-
zwungen.

5 Welche Malnahmen bieten sich an?

Es wiéchst die Einsicht, dass es in Ostdeutschland
schon duflerst kurzfristig (und auf Grund der Bevélke-
rungsentwicklung auf ldngere Sicht auch in West-
deutschland) zu einer ,planerischen Begleitung des
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Nutzungsschwundes” und hierbei auch zu einer geziel-
ten und systematischen Reduktion der Wohnungszah-
len kommen muss. Damit muss eine lange gehegte
politisch-planerische Grundiiberzeugung aufgegeben
werden (,Wir brauchen mehr und billigere Wohnun-
gen” - beides gibt es in den vom Bevdlkerungsriickgang
betroffenen Gebieten ausreichend). Es wird kiinftig
immer hé&ufiger mehr Wohnungen als Menschen
(Nachfrager) geben. Schon heute kann deshalb ein
groRer Teil der in Ostdeutschland leerstehenden Woh-
nungen nicht mehr dauerhaft belegt und vermutlich
auch anderweitig nicht mehr unterhalten werden. Die-
se Entwicklung wird mittel- und langfristig auch in
Westdeutschland Platz greifen.

Die Mallnahmen, die diese Situation erfordert, bilden
sich erst allmahlich heraus:

(1)

Eine erste und sicherlich die bedeutendste, wenn auch
radikalste MaRnahme ist ein behutsamer, z.T. aber auch
flichenhafter Abriss von Wohnungen entsprechend
der lokalen Gegebenheiten, um damit leerstehende
+~Wohnruinen” zu vermeiden. Mit einer solchen, bis-
lang fiir viele Zeitgenossen noch vollig undenkbaren
MaRnahme kénnten u.a. folgende Effekte erreicht wer-
den:

- Wohnungen werden vom Markt genommen, die z.T.
ohnehin unbewohnbar und nicht mehr vermietbar
und angesichts der erzielbaren Mietpreise auch
nicht mehr rentabel renovierbar/sanierbar sind.

- Weitere Einnahmenausfille sowie Verfall von Woh-
nungen und Gebduden und die Entstehung von lau-
fenden Kosten fiir den Unterhalt von nicht belegten
Wohnungen werden vermieden.

— Ein hoherer Vermietungsstand im - nach Abriss -
verkleinerten Wohnungsbestand wird erreicht.

- Ein weiteres Abfallen der bei den Wohnungsgesell-
schaften und -genossenschaften chnehin nicht kos-
tendeckenden Mietpreise wird vermieden; damit
kann auch die Gefahr der Uberschuldung und des
Konkurses der finanziell heute schon ausgezehrten
Gesellschaften, die sich in den kommenden finf
Jahren massiv verstirken wird, abgewendet werden.

- Nicht zuletzt wird auch eine Steigerung des tech-
nisch-baulichen und sozialen Qualitdtsniveaus der
bestehenden Wohnungen und Stadtteile erreicht, so
dass in der Schrumpfung eine neue Stadtqualitat
entstehen kann.

In einigen Stddten Ostdeutschlands wurden bereits
entsprechende Programme gestartet. Damit verbun-
den sind einige wesentliche Konsequenzen, so u.a.:
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- Esist erforderlich (und wird von einer Reihe von ost-
deutschen Stadten so auch schon praktiziert), dass
die Gemeinden zusammen mit der Wohnungswirt-
schaft ein Management der Schrumpfung konzipie-
ren; dieses besteht darin, dass

* ausgehend von einer realistischen und nicht
schongeredeten Prognose der Bevdlkerungsent-
wicklung in der Stadt

* und fuRend auf einer kleinrdumlichen Analyse
der Leerstandslage in der Stadt (nicht iiberall im
Altbaubestand oder im massenhaften Geschoss-
wohnungsbau der Platte gibt es Leerstand oder
wird es ihn geben)

* Gebiete mit heute schon und vermutlich kiinftig
besonders hohem Leerstand identifiziert werden,

¢ um sodann ein rdumlich und zeitlich konkretes
Konzept zum Riickbau, zur Entdichtung und zum
behutsamen oder flichenhaften Abriss von Woh-
nungen zu entwickeln.

- Die Wohnungsgesellschaften und -genossenschaf-
ten miissen entsprechend bei diesem Vorgehen mit-
ziehen und deshalb vorab iiber geeignete Teilwert-
abschreibungen die Werte des abzureifenden
Bestandes in ihren Bilanzen reduzieren sowie mit
den Mietern Entmietungsverhandlungen durchfiih-
ren und zum Abschluss bringen.

- Die Stéddte sind gefordert, eine neue Form der Stadt-
entwicklungsplanung zu konzipieren und dabei
Um- und Nachnutzungskonzepte fiir die freiwer-
denden Fldchen und die ,Loécher in der Stadt” zu
entwickeln; dabei kdnnten

* durch Abriss freiwerdende gréfere zusammen-
héngende Flachen im Sinne einer Angebotspolitik
der Kernstidte langerfristig wieder zu Baugebie-
ten fiir ,kleine H&duser” mit eigenheimvertrig-
lichen Bodenpreisen (z.B. fiir Einfamilien-, Dop-
pel- und Reihenhduser) werden,

* im Bestand durch Abriss einzelner Hauser frei-
werdende Flichen (z.B. im Rahmen bisher ge-
schlossener Blockrandbebauungen) als Griin-
oder Spielflachen, ggf. auch als Anwohner-Park-
platzflichen genutzt werden und

* bestehende Gebdude insgesamt oder nach Abriss
einzelner Stockwerke durch Umbau und Woh-
nungszusammenlegungen usw. z.B. in Senioren-
wohneinrichtungen o.4. umgewandelt werden.

(2)

Ein weiterer Schwerpunkt muss es sein, MaBnahmen
zu erarbeiten, um das ,,Gefangenendilemma” zu {iber-
winden, d.h. es darf nicht der Pionier bestraft werden,
der als erster mit der Reduktion seines Wohnungsbe-
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standes und damit zu Gunsten aller anderen mit der
Entlastung des von Uberangebot gekennzeichneten
Wohnungsmarktes beginnt. Die Gefahr, dass genau
dies eintritt und der Pionier am Ende als Verlierer da-
steht, ist aber auf Grund folgender Zusammenhinge
grof3:

- Der Pionier, d.h. diejenige Wohnungsgesellschaft,
die als erste ihren Bestand reduziert und damit Wer-
te vernichtet (auch wenn die zerstérten Wohnungen
ohnehin kaum mehr einen nennenswerten Ver-
kehrswert aufweisen), verursacht mit dem Abriss
Kosten und realisiert gleichzeitig noch faktische
und/ oder bilanzielle Verluste.

- Andere Akteure am Wohnungsmarkt (insbesondere
private Wohnungsvermieter, aber auch andere Woh-
nungsgesellschaften/-genossenschaften) sehen sich
auf Grund des Vorpreschens des Pioniers einem ge-
ringeren Wettbewerbsangebot und damit einer
Markterholung gegeniiber, durch die eine zunéchst
unverénderte — wenngleich nach wie vor niedrige -
Nachfrage bei tendenziell nun wieder steigenden
Mietpreisen ihnen die leeren Wohnungen eher und
zu besseren Konditionen fiillt, als dies vordem der
Fall war.

- Auf Grund der iiblicherweise langsam mahlenden
Miihlen der Forderbiirokratie ist zu erwarten, dass
fiir den Wohnungsabriss noch zu konzipierende For-
derprogramme der verschiedenen &ffentlichen Ebe-
nen vermutlich erst so spat aufgelegt werden, dass
sie erst dann greifen, wenn die letzten mit dem Ab-
riss beginnen, wihrend die Pioniere die ihnen ent-
standenen Kosten vollumfinglich alleine tragen
mussten.

(3)

SchlieRlich muss eine der Reaktionen auf die verédnder-
te Situation am Wohnungsmarkt auch in einer direkte-
ren Beachtung der Wiinsche der Wohnungsnachfrager
bestehen: Es muss kiinftig mehr getan werden, um die
Menschen zu veranlassen, in der Stadt zu bleiben,

— weil die Wohnungsnachfrager kiinftig angesichts der
Preise auf dem Wohnungsmarkt in schrumpfenden
Stddten eine sehr hohe Marktmacht haben werden,
die unbarmherzig jene Anbieter (einschlieflich der
Stadtplaner) abstrafen wird, die nicht nachfragege-
rechte Konzepte realisieren, und

- weil die aktuelle Wohnungsmarktlage die Woh-
nungsnachfrager veranlasst, auf der Erfiillung ge-
stiegener Anspriiche an die Qualitidt der Wohnungen
und des Wohnumfeldes zu bestehen (am liebsten
eine modernisierte Altbauwohnung mit groRziigi-
gem Wohnungsgrundriss in einer griinen und ruhi-
gen, jedoch stadtnahen Lage zu giinstigem Preis,
oder aber ein kostengiinstiges Eigenheim).
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Es sind folglich nicht nur mehr Angebote an Einfamili-
enhaus- und Doppelhausgrundstiicken in den Stiadten
erforderlich, die z.T. auch auf gewerblichen Brachfli-
chen geschaffen werden konnten, wenn diese denn
besser mobilisierbar waren. Vielmehr ist auch eine
positivere Reaktion der Stadtplanung auf die Wiinsche
der Bevidlkerung nach Auflockerung der Bebauung und
nach Moglichkeiten zum Eigentumserwerb (und sei es
fiir einen symbolischen Preis mit der Auflage, das
erworbene leerstehende und renovierungsbediirftige
Objekt auf eigene Kosten zu sanieren und selbst zu nut-
zen) in den bisher von geschlossener Blockrand-
bebauung gekennzeichneten und z.T. sehr qualitdtvoll
restaurierten Altbauquartieren nétig. Das Herausneh-
men einzelner leerer Gebdude aus einem Gebaude-
block, der Umbau groRerer oder der Neubau kleinerer
Héuser im Inneren der Stidte und Quartiere kann zu
mehr Licht, Luft und Griin in diesen Baubldcken bei er-
trdglicherer Dichte und somit zu einer stirker an den
Wohnwiinschen orientierten Gestaltung der Nachbar-
schaften fithren und neue Wohnadressen z.B. in griin-
derzeitlichen Quartieren schaffen; Eigentumserwerb
kann die Identifizierung mit dem Quartier stdrken.

6 Wesentliche offene bzw. konflikttrichtige
Punkte beim kiinftigen Management
des Schrumpfungsprozesses in den Stddten

Schon vielfach war in der Stadt- und Raumentwicklung
von Paradigmenwechseln die Rede. Das, was sich der-
zeit schon in den ostdeutschen Stédten — bedingt durch
die natiirliche Bevolkerungsentwicklung und die aktu-
ellen Wanderungsbewegungen - an Schrumpfungspro-
zessen abspielt und was in Zukunft auf Grund der
natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung auch auf die
westdeutschen Stadte zukommt, weist tatsdchlich
einen neue Qualitdt auf und erfordert eine vollige Neu-
ausrichtung der kiinftigen Stadtpolitik. Dabei gilt es im
Auge zu behalten, dass derartige Neuausrichtungen
das Anpacken von Problemen erfordern, die sich schon
bislang als kaum losbar gezeigt haben. Einige dieser
Punkte seien abschliefflend genannt:

(1)

Dringend erforderlich, wenn auch schwer durchsetz-
bar, erscheint eine engere Stadt-Umland-Abstimmung
bei der Baulanderschliefsung insbesondere im Eigen-
heimbereich. Konkret geht es um eine Reduktion der
BaulanderschlieBungen insbesondere in den Gemein-
den im Umland der Stidte. Die Bemiihung der an Ein-
wohnern verlierenden Stddte, die Innenentwicklung zu
férdern und dabei u.a. bisherige Geschosswohnungs-
bau-Flichen in Ein-, Zwei- oder kleinere Mehrfamili-

270

enhaus-Flachen umzuwandeln, wiirde sicherlich stark
konterkariert, wenn die Umlandgemeinden weiterhin
wie bisher eher grofziigig, viel schneller und mit weni-
ger stadtplanerischen Bedenken als in den Stadten ge-
nau solche Flichen erschliefen und anbieten, die im
Regelfall auch noch billiger sind als in der Stadt, da die
Flichen in den Umlandgemeinden iiberwiegend vor-
her nicht bebaut waren, sondern als landwirtschaft-
liche Flachen genutzt wurden und deshalb billig erwor-
ben werden kénnen.

Eine derartige bessere Stadt-Umland-Abstimmung, die
letztlich zu Lasten der Umlandgemeinden gehen wiir-
de {deren Verhalten bislang immer zu Lasten der Kern-
stadte ging), ist schon vielfach gefordert und nie erfolg-
reich realisiert worden. Auch jetzt diirfte es schwer
fallen, allen Beteiligten klar zu machen, dass sich da-
raus fiir sie eine win-win-Situation ergibt, da u.a.

- die nach Einkommensteueranteilen schielenden
Umlandgemeinden in den ,Speckgiirteln” der gro-
Reren Stddte iiberall in Deutschland bislang gut von
dieser Politik gelebt haben und sich nach wie vor
entsprechender Nachfrage nach Grundstiicken ge-
geniibersehen und

— es auller der immer noch wenig durchsetzungsstar-
ken Regionalplanung und Raumordnungspolitik
keine Handhabe gibt, die mit kommunaler Pla-
nungshoheit ausgestatteten Umlandgemeinden zu
einer solchen Selbstbeschriankung und zum Verzicht
auf bzw. zur Riicknahme von Baurechten zu veran-
lassen.

(2)

Immer wieder — wenn auch ohne allzu groBes Engage-
ment — wird diskutiert, ob es nicht sinnvoll sei, an
ein ,Einmotten” und ,Uberwintern”, d.h. an eine
Konservierung derzeit nicht bendtigten Wohnraumes
und ein Vorhalten fiir schiechtere Zeiten und fiir 6ko-
nomisch schwache Bevolkerungsgruppen zu denken.
Die Kosten eines derartigen konservierenden Leerstan-
des diirften hier limitierend wirken.

(3)

Vollig unklar ist derzeit, mit welchen Instrumenten
(auller evtl. einer Enteignung) es gelingen kénnte, die
Verfiigungsgewalt iiber Grundstiicke und Gebdude der
Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften, vor
allem aber der Privaten zu erlangen, um Abriss-/Ent-
dichtungsmalnahmen durchfiihren und Um-/Neu-
nutzungsmafnahmen realisieren zu kdnnen.

Zu den diskutierten Vorschldgen gehért u.a. eine Art
Bodenfonds, der sich teilweise am Vorbild des Grund-
stlicksfonds Ruhr des Landes Nordrhein-Westfalen ori-
entieren konnte. Dabei konnten diese Fonds
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— entweder die Grundstiicke direkt erwerben oder
aber als (Sanierungs-)Treuhdnder wirken,

- eine Moderatorenfunktion zwischen Kommunen
und Wohnungseigentiimern {ibernehmen und

- alle Malnahmen durchfiihren einschlieflich der
Vermarktung/ des Verkaufs (zum Nutzen der bishe-
rigen Eigentiimer) der aufbereiteten Grundstiicke,
allerdings nur an Interessenten, die die Gemeinde
kennt und akzeptiert oder gar selbst benannt hat.

Die Zahl der Gegner dieser Idee ist nicht gering, und
auch ihre Argumente sind nicht von der Hand zu wei-
sen:

- Die Grundfinanzierung der Fonds diirfte angesichts
der Finanzlage der Linder und Stddte kaum so gelin-
gen, dass sie effektiv als Grundstiicksaufkdufer und
MaRnahmenfinanzierer tdtig werden koénnen.

- Die Frage ist ungeklédrt, bei wem das Risiko und
die Kosten verbleiben, wenn Grundstiicke sich auf
Grund der neugeplanten Nutzung oder auf Grund
der Marktlage nicht weiterverdufSern lassen und
deshalb z.B. zu Griinflichen werden.

(4)

Die bisherigen Vorschldge zur Reduzierung des Woh-
nungsbestandes konzentrieren sich weitgehend auf die
GroBwohnsiedlungen und die Wohnungsgesellschaf-
ten. Letztere sind in der Tat die entscheidenden Akteu-
re, um den Wohnungsmarkt in den ostdeutschen
Stadten wieder ins Gleichgewicht zu bringen. Realisie-
rungsfahige Vorschlige zur Einbeziehung auch von pri-
vaten Wohnungseigentiimern und von Altbaubestdin-
den in die Handlungsstrategie fehlen bislang noch
weitgehend.

(5)

Bislang flieBen in Ostdeutschland erhebliche 6ffent-
liche Mittel in die Sanierung und Modernisierung von
Altbauten (u.a. durch erhéhte Abschreibungen bei
Denkmaélern) bzw. von GroBwohnsiedlungen (z.B.
durch Fordermittel fiir Wirmeddmmung usw.), ohne
dass diese Mittel jedoch in der Hohe der Eigenheim-
forderung im gleichen Zeitraum entsprochen hitten.
Gleichzeitig sind die Wohnungsgesellschaften und -ge-
nossenschaften in Ostdeutschland nach wie vor durch
hohe, aus der DDR-Zeit stammende Altschulden bela-
stet, die angesichts der Lage auf dem Wohnungsmarkt
und angesichts der besorgniserregenden Entwicklung
der Bilanzstruktur von den Gesellschaften letztlich
wohl nicht mehr zu bedienen sein werden.

Weil die betroffenen Gesellschaften den Abriss von
Wohnungen meist nicht selbst finanzieren kénnen
(nicht einmal um den Preis ersparter Kosten bzw.
vermiedener Einnahmenausfille), liegt die neue He-
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rausforderung in der Finanzierung der Folgen der
Schrumpfung, d.h. im Aufbringen dffentlicher Férder-
mittel fiir die Reduzierung des Wohnungsbestandes und
also fiir die in kommunalen Riickbau- und Neunut-
zungskonzepten zu planende Desinvestition, zusitz-
lich zur Forderung qualitativer Aufwertungen des
Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes in den
Stadten. Erforderlich hierbei sind u.a.

- ein Uberdenken und eine Neukonzeption der ge-
samten, auf Wohnungen (und andere kommunale
Infrastruktureinrichtungen) zielenden Forderpro-
gramme und Steueranreize von Bund und Léndern,

- eine Neuauswertung der Erfahrungen mit den Stadt-
sanierungen in Westdeutschland (wie viel private
Investition ist durch jede DM o6ffentliche Forderung
angestofen worden?); einzubeziehen in diese Analy-
se sind auch die Flachensanierungen der 70er Jahre
im Rahmen des Stddtebauférderungsgesetzes in
Westdeutschland, um hieraus Schliisse fiir ein ange-
passtes Vorgehen unter den Vorzeichen der neuen
Lage in Ostdeutschland zu ziehen (wie viel Kosten/
wie viel Kapitalvernichtung ldsst sich durch jede DM
Offentliche Férderung des Schrumpfens vermei-
den?), und

— eine Neubehandlung der Altschuldenfrage bei den
hierdurch bilanziell ohnehin schon stark belasteten
Wohnungsgesellschaften, solange sie noch sanie-
rungsfahig und nicht iiberschuldet sind.

Anmerkung

* Der Beitrag beruht wesentlich auf den Vortrégen anlésslich des
Wissenschaftlichen Kolloquiums der Deutschen Akademie fiir
Stddtebau und Landesplanung (DASL) vom 4./5. Mai 2001 in
Leipzig zum Thema.
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