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Regionalisierte Wohnungsprognosen -
Grundlage fiir Flachenbedarfsberechnungen

Irene Iwanow

Zusammenfassung

Bevélkerungsschrumpfung und entspannte Wohnungsmaérkte tragen dazu bei, dass die
nachfragenden Haushalte ihre differenzierten Wohnwiinsche zunehmend besser reali-
sieren kdnnen. Dabei gewinnen regionale Wohnungsmarktanalysen und -prognosen zu-
nehmend an Bedeutung. Gerade kleinrdumige Wohnungsprognosen kénnen entschei-
dend dazu beitragen, dass realistischere Abschédtzungen der regionalen Wohnbauland-,
Wohnungsneubau- und Leerstandsentwicklungen besser gelingen, da die Rahmenbe-
dingungen auf den kommunalen und regionalen Wohnungsmérkten spezifischer er-
fasst werden kénnen. Im Leibniz-Institut fir 6kologische Raumentwicklung (IOR) wurde
dafur ein spezifischer Prognoseansatz entwickelt, der in diesem Beitrag kurz umrissen
wird und dessen Anwendungsméglichkeiten in der Kommunal- und Regionalplanung
anhand von Anwenderbeispielen gezeigt werden.

1  Einfithrung

Erste Einschatzungen zu den moglichen Auswirkungen von Bevolkerungsschrumpfung
und Alterung auf die Wohnungsnachfrage- und Wohnbaulandentwicklungen bestehen
meist darin, dass in schrumpfenden Stddten und Regionen zukiinftig keine Wohnungen
mehr neu gebaut werden miissen und neue Flachenausweisungen nicht mehr notwen-
dig sein werden. Obwohl aus 6kologischer Sicht eine solche Einschdtzung wiinschens-
wert wdre, geht sie vollig an der Realitdt vorbei. Daflir gibt es zwei Griinde. In einfachen
Wohnbaulandabschatzungen wird meist nicht berlicksichtigt, dass man nicht von der
Bevolkerungsdynamik allein auf die Wohnbaulandentwicklung schlieBen kann, da nicht
die Einwohner selbst, sondern ihr Zusammenleben in Haushalten die Grundlage einer
Wohnungsbedarfsprognose bilden. Zweitens reicht es fiir Wohnungs- und Wohnbau-
landbedarfsberechnungen nicht aus, nur die Versorgung der Haushalte schlechthin zu
betrachten, vielmehr wird es immer so sein, dass diese auch bestrebt sein werden, ihre
Wohnsituation immer besser an ihre eigentlichen Wohnvorstellungen anzupassen. Da-
furr sind sowohl Umzlige in eine neue Mietwohnung als auch der Erwerb oder Bau eines
Eigenheimes klassische Beispiele.
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2 Bevolkerungs- und Flachenentwicklung

Alle Bevolkerungsprognosen weisen darauf hin, dass zukiinftig in immer mehr Stadten
und Regionen mit Bevolkerungsschrumpfung zu rechnen ist. Manche Regionen werden
in naher Zukunft auch weiterhin durch Bevolkerungswachstum gekennzeichnet sein,
doch grundsatzlich kann nicht davon ausgegangen werden, dass dies auch in fernerer
Zukunft so bleiben wird. Unabhdngig davon, ob in der Vergangenheit Bevolkerungs-
wachstum oder Bevolkerungsschrumpfung stattgefunden hat, stieg die Siedlungs- und
Verkehrsflache, aber auch die Gebdude- und Freiflache fiir Wohnen, weiter an. , Regi-
onen mit hoher Bevolkerungsdynamik verzeichneten die intensivste Neubautétigkeit.
.... Nur in Ostdeutschland hatte der Wohnungsbau in der zweiten Hélfte der 90er Jahre
eine kaum an Nachfragepotenzialen orientierte Intensitat.”(Siedentop et al. 2003, 78).
Eigene Analysen zur Bevolkerungs- sowie Siedlungs- und Verkehrsflaichenentwicklung
zeigen, dass im Zeitraum 1997 bis 2001 in Westdeutschland die Bevélkerung um 0,9 %
und die Siedlungs- und Verkehrsflache um 4,0 % gestiegen ist. Ganz anders sieht die
Entwicklung in Ostdeutschland aus. Im gleichen Zeitraum sank die Zahl der Einwohner
um 2,1 % und parallel dazu nahm die Siedlungs- und Verkehrsflaiche um 6,3 % zu. Eine
solche Divergenz lasst sich nicht problemlos erklaren und bedarf dynamischer Explorati-
onsmodelle. An wichtigen methodischen Grundlagen fiir einen solchen Ansatz wird im
Leibniz-Institut fir ékologische Raumentwicklung (IOR) gearbeitet.

Wie kann eine derartige, zundchst unlogisch erscheinende Entwicklung zustande kom-
men? Betrachtet man die Zusammenhénge zwischen der Einwohnerentwicklung und
dem Zuwachs an Gebdude- und Freiflaichen flir Wohnen auf der Ebene der Bundeslan-
der, so lassen sich dhnliche Aussagen, wie sie Siedentop 2003 beschrieb, auch in jingster
Vergangenheit feststellen. Als Landerbeispiele fiir Einwohnerzuwéchse wurden Bayern
und Baden-Wrttemberg gewahlt. Es gibt zwar in den Zeitraumen 1996 bis 2000, 2000
bis 2004 und 2004 bis 2008 nicht immer einen direkten Zusammenhang zwischen der
Einwohnerentwicklung (Abb. 1) und der Verdnderung der Gebdude- und Freiflache fiir
Wohnen (Abb. 2), dennoch lasst sich fur beide Lander neben den Einwohnerzuwéchsen
eine deutliche Flachenzunahme erkennen.

Anders sieht es fur den Freistaat Sachsen aus. Hier zeigen sich auch bei kontinuierlicher
Bevoélkerungsschrumpfung fur alle drei Zeitrdume ebenfalls erhebliche Zuwéchse der
Gebdude- und Freiflachen fiir Wohnen. Die Bundesldander Niedersachsen und Branden-
burg waren in zwei bzw. einem der betrachteten Zeitrdume durch Einwohnergewinne
und in den anderen Zeitrdumen durch Einwohnerverluste geprdgt (Abb. 1). Trotzdem
nahm die Gebdude- und Freiflache fir Wohnen in beiden Bundesldndern in allen drei
Zeitraumen ebenfalls weiter zu (Abb. 2).
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Abb. 1: Einwohnerentwicklung in ausgewdhlten Ldndern 1996 bis 2008
(Quelle: IOR, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Februar
2010; Statistische Landesdmter: https://www.genesis.destatis.de, Mérz 2010)
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Abb. 2: Verdnderung der Gebdude- und Freifliche Wohnen in ausgewdahlten Lédn-
dern 1996 bis 2008 (Quelle: IOR, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-W(irt-
temberg, Februar 2010; Statistische Landesdmter: https://www.genesis.destatis.de,
Maérz 2010)
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Eine deutlichere Korrespondenz der Entwicklung der Gebdude- und Freiflichen fur
Wohnen zeigt sich zur Haushaltsentwicklung (Abb. 3). Hier ist zu erkennen, dass trotz
unterschiedlicher Einwohnerentwicklungen (Wachstum oder Schrumpfung) in allen fiinf
ausgewdhlten Bundesldandern die Zahl der Privathaushalte weiter gestiegen ist. Dies
erkldrt zumindest ansatzweise, dass allein schon aus einer rein quantitativen Betrach-
tungsweise heraus Wohnungsbau, insbesondere aber Wohnungsneubau, stattgefunden
haben wird, um die neuen Haushalte auch mit entsprechendem Wohnraum versorgen
zu koénnen.
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Abb. 3: Haushaltsentwicklung in ausgewdhlten Ldndern 1996 bis 2008
(Quelle: IOR, Datenbasis: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Februar
2010; Statistische Landesdmter: https://www.genesis.destatis.de, Mdrz 2010)

Insgesamt ist ersichtlich, dass ein direkter Analogieschluss aus der Dynamik der Einwoh-
nerentwicklung auf die Wohnbauflachenentwicklung nicht moglich ist. So sollte eine
Einschatzung der zukinftigen Dynamik der Wohnbauflachenentwicklung auch nicht
allein aus den demographischen Veranderungen oder der Flichenentwicklung der ver-
gangenen Jahre abgeleitet werden. Uber die demographischen Einfliisse hinaus mussen
zusatzliche Determinanten der Wohnbauflachenentwicklung betrachtet und ihre Inter-
dependenzen analysiert werden.

3  Wohnungsmarktmodell

Zur Abschatzung des zukinftigen Wohnbauflachenbedarfs in den Flachennutzungs-
planen dienten in der Vergangenheit meist Wohnungsbedarfsprognosen (Koppitz,
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Schwarting 2005, 97 ff.). Diese basieren auf einem relativ einfachen Ansatz und sind
als Komponentenmodelle konzipiert. Wohnungsbedarfsprognosen bestehen aus drei
wesentlichen Komponenten: dem Neubedarf, dem Nachholbedarf und dem Ersatzbe-
darf (HObel, Kiihne-Biining 2005, 215 ff.). Der Wohnungsneubedarf erklart sich aus
dem Zuwachs der mit Wohnraum neu zu versorgenden Haushalte. Im Gegensatz dazu
beschreibt der Nachholbedarf, wie viele Wohnungen im Basisjahr der Prognose bereits
fehlen, damit fur alle mit Wohnraum zu versorgenden Haushalte auch eine eigene Woh-
nung zur Verfliigung steht. Der Wohnungsersatzbedarf benennt die Zahl neu zu bauen-
der Wohnungen, die infolge von Wohnungsabgéngen sonst zukiinftig am Wohnungs-
markt fehlen wiirden.

Vor dem Hintergrund von Bevélkerungs- und Haushaltsschrumpfung wird deutlich, dass
die Wohnungsbedarfsprognosen mit einigen methodischen Méngeln behaftet sind. So
kénnen zwar Wohnungslberhdnge im Sinne eines negativen Nachholbedarfs bertick-
sichtigt werden, aber die Bezeichnung Nachholbedarf ist dann nicht mehr zutreffend.
AuBerdem ist in den herkommlichen Wohnungsbedarfsprognosen bedeutungslos, ob
es sich um Wohnungen des gesuchten Wohnungstyps handelt oder nicht. Abschatzun-
gen zum zuklnftigen Wohnungsneubaubedarf missen deshalb zuklnftig differenzier-
ter sein. Im Leibniz-Institut fir 6kologische Raumentwicklung (IOR) wurde deshalb ein
neuer Ansatz fur kleinrdumige Wohnungsprognosen entwickelt (Iwanow et al. 2006).

Versucht man die Ergebnisse der Wohnungsprognosen des IOR in das Komponenten-
schema der Wohnungsbedarfsprognosen zu Ubertragen, so zeigt sich, dass sich die
Ergebnisse der regionalisierten IOR-Prognosen von den Wohnungsbedarfsprognosen
dadurch unterscheiden, dass in den IOR-Prognosen auch die Wohnwiinsche jener Haus-
halte einbezogen werden, die bereits mit Wohnraum versorgt sind, aber denen keine
passenden Wohnungsangebote im entsprechenden Teilmarkt zur Verfligung stehen. Die
IOR-Prognosen weisen deshalb gegeniiber den Wohnungsbedarfsprognosen eine zu-
sdtzliche Komponente aus. Sie beschreibt, wie hoch die Zahl nachfragender Haushalte
ist, fur die wunschgerechte Wohnungsangebote fehlen und deshalb durch Wohnungs-
neubau befriedigt werden sollten (Abb. 4).

Die Spezifik des regionalisierten Wohnungsmarktmodells des IOR liegt darin, dass die
Analyse und Prognose der Bevolkerungs-, Haushalts- und Nachfrageentwicklungen
auf der kommunalen Ebene ansetzt. Dadurch wird es moglich, die Wohnungsbau- und
Wohnbaulandbeddirfnisse in wachsenden und schrumpfenden Kommunen genauer zu
erfassen und zu prognostizieren, weil divergierende Nachfrageentwicklungen in rdum-
licher Nahe nicht mehr zu einer regionalen Einheit zusammengefasst werden missen.
Fur eine reale Abbildung der tatsachlichen Wohnungsmarktprozesse ist es aber wichtig,
auch regionale Ausgleichsmechanismen zwischen Nachfrage und Angebot einzubezie-
hen. Dazu dient ein simulierter Marktabgleich auf regionaler Ebene.
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Abb. 4: Komponenten der Wohnungsbedarfsprognosen und Prognoseergebnisse der
Wohnungsprognosen des IOR (Quelle: Eigene Darstellung)

Im Wohnungsmarktmodell des IOR wird der Begriff Nachfrage in einem erweiterten
Sinne ... als (Konsum)Nachfrage von privaten Haushalten nach der Nutzung eines
langlebigen Produktes, ndmlich nach der periodenbezogenen Leistungsabgabe aus dem
Investitionsgut Wohnung" (Behring, Bérsch-Supan, Goldrian 1988, 45) verstanden. Da-
nach richtet sich die Nachfrage auch auf die weitere Nutzung der schon bewohnten
Wohnungen und weicht somit von dem Begriff Nachfrage als Suche nach einer neuen
Wohnung und dem damit verbundenen Wohnungswechsel ab. In diesem Sinne wird
auch die Entscheidung der Haushalte zur Weiternutzung ihrer derzeitigen Wohnung als
Wohnungsnachfrage interpretiert (Iwanow 2008,10).

Die Wohnungsnachfrage der Haushalte richtet sich aber nicht nur auf irgendeine Woh-
nung, sondern auf jenen Wohnungstyp, der auch seinen Wohnvorstellungen und fi-
nanziellen Moglichkeiten entspricht. Deshalb ist es erforderlich, den Wohnungsmarkt
zusatzlich nach sektoralen Wohnungsteilmérkten zu untergliedern. Im einfachsten Sinne
kann das eine Differenzierung nach Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilien-
hdusern sein. Dies bietet sich vor allem dann an, wenn Wohnungsprognosen fiir meh-
rere Kommunen oder Regionen erstellt werden sollen (vgl. Kap. 5.4). Handelt es sich
aber um eine Wohnungsnachfrageprognose fiir nur eine Kommune, so ist meist eine
weitere Differenzierung der Wohnungen in den Mehrfamilienhdusern fur eine genauere
Wohnungsmarktanalyse und -prognose sinnvoll (vgl. Kap. 5.3).
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4  Erreichbare Ergebnisse

Entsprechend verschiedener Fragestellungen der Praxis und unterschiedlicher zeitlicher
Aufwendungen flur die Prognoseerstellung kénnen mit dem Wohnungsmarktmodell
des IOR auch mehrere Qualititsstufen der Ergebnisse erreicht werden. Je nach der in-
teressierenden Fragestellung der Planungspraxis reicht es manchmal aus, die zukinfti-
ge Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung zu prognostizieren. Aufbauend auf diesen
Ergebnissen ldsst sich abschatzen, wie viele Wohnungen fur die neuen Haushalte be-
notigt werden oder wie viele Wohnungen ohne Wohnungsabriss zukiinftig Uberzahlig
sein dirften, wenn die Wohnungsabgédnge und der Wohnungsneubau unberlicksichtigt
blieben. Beispielhafte Ergebnisse aus zwei Forschungsauftrigen des IOR werden in den
Kapiteln 5.1 (Bevolkerungsprognose) und 5.2 (Haushaltsprognose) vorgestellt.

Anspruchsvollere Ergebnisse erhdlt man, wenn zusétzlich zu den Prognosen zur Haus-
haltsentwicklung auch Differenzierungen nach verschiedenen Wohnungsteilméarkten
erarbeitet werden. Damit kénnen auch kontrdre Entwicklungen in den einzelnen Teil-
mérkten dargestellt und prognostiziert werden. Anhand von einem Beispiel aus der IOR-
Forschung werden mogliche Ergebnisse diskutiert (vgl. Kap. 5.3). Aufbauend auf diesen
Ergebnissen kdnnen, z. B. in der Stadtplanung, Einschdtzungen zur Héhe neuer Flaichen-
ausweisungen und zum Umgang mit potenziellen Wohnungsleerstandsentwicklungen
erarbeitet werden. Die Erstellung derartiger differenzierter Wohnungsnachfrageprogno-
sen erfordert jedoch erheblichen Analyseaufwand. Meist sind dafir Spezialanalysen aus
dem Einwohnermelderegister oder anderen Datenquellen erforderlich.

Am kompliziertesten und zugleich zeitaufwendigsten, fir die Immobilienwirtschaft so-
wie die Regional- und Kommunalplaner aber auch am aussagekraftigsten, sind die Er-
gebnisse vollstdndiger Wohnungsprognosen. In Ergdnzung zu den vorhergehenden Pro-
gnoseaussagen werden in die kompletten Wohnungsprognosen auch die Entwicklungen
der Wohnungsbestdnde mit einbezogen sowie die Interdependenzen zwischen Nachfra-
ge- und Angebotsentwicklung berticksichtigt. Als Beispiele vollstdndiger Wohnungspro-
gnosen werden ausgewdhlte Ergebnisse ldnderbezogener Wohnungsprognosen vorge-
stellt (vgl. Kap. 5.4). Fur die Erstellung kompletter regionalisierter Wohnungsprognosen
sind erwartungsgemaB sowohl der Zeitaufwand als auch die Datenanforderungen am
hochsten.

5  Prognosebeispiele

5.1 Szenarien kleinraumiger Bevolkerungsentwicklungen

Im Auftrag der Stadtverwaltung Dresden erstellte das IOR fiir die Stadt-Umland-Region
Dresden eine Studie zur Bevolkerungsentwicklung bis 2021 in den einzelnen Kommu-
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nen. Basis der Bevolkerungsprognose ist ein Komponentenmodell mit der Prognose der
kommunalen natlrlichen Bevolkerungsbewegungen sowie der Verdnderung der Alters-
strukturen unter Berlcksichtigung verschiedener Verhaltensannahmen. Unterschiedliche
Wanderungsannahmen bildeten die Grundlage flr Szenarien der zuklinftigen Bevolke-
rungsentwicklungen in der Stadt-Umland-Region Dresden. Die Wanderungsannahmen
wurden insbesondere auf der Basis von Ex-Post-Analysen und Trendfortschreibungen
ermittelt.

Die Ergebnisse der IOR-Studie zeigen, dass zukiinftig weniger als die Halfte der Kom-
munen langfristig noch mit Bevolkerungswachstum rechnen kénnen. Die Spannweite
der prognostizierten kommunalen Einwohnerentwicklungen reicht dabei von -15,7 %
bis +5,1 % (Eichhorn 2008, 75). Neben der prognostizierten Gesamtbevélkerung, dar-
gestellt am Szenario 1, kdnnen auch altersgruppenspezifische kommunale Bevolke-
rungsentwicklungen ausgewiesen werden. Insbesondere die junge Bevélkerung von 15
bis 45 Jahren und die Bevolkerung tber 65 Jahre zeigt ein dhnliches Bild der Einwoh-
nerab- bzw. -zunahme. Differenzierter sieht die Einwohnerentwicklung in der Gruppe
der 45- bis 65-Jdhrigen aus (Abb. 5). In dieser Altersgruppe kommt es teilweise noch
zu einem Einwohnerzuwachs, teilweise aber auch zu Einwohnerriickgdngen. Detaillierte
Bevolkerungsprognosen nach Altersgruppen sind insbesondere fur die verschiedenen
Fachbereiche der Kommunalplanung von besonderem Interesse.
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Abb. 5: Prognostizierte Bevélkerungsentwicklung der 45- bis 65-Jdhrigen in der Stadt-Umland-
Region Dresden im Zeitraum 2006 bis 2021, Szenario 1 (Quelle: Eichhorn 2008, 24)
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5.2 Prognostizierte Haushaltsentwicklung

In einem weiteren Schritt zur Abschatzung des zukiinftigen Wohnungsbedarfs kann
die Entwicklung der Privathaushalte prognostiziert werden. Die methodische Grund-
lage dieses Prognosemoduls bildet ein im IOR entwickelter statistischer Ansatz auf der
Basis der kommunalen Bevélkerungs- und Altersstrukturentwicklung. Hinzu kommen
Szenarienannahmen zum zukiinftigen Haushaltsbildungsverhalten der einzelnen alters-
klassenspezifischen Bevolkerungsgruppen. Aufbauend auf der Prognose der Gesamtzahl
der Haushalte ist eine Differenzierung nach drei Haushaltstypen moglich. Diese sind
so gewahlt, dass sie als Basis zur Darstellung wichtiger Nachfragegruppen dienen und
einen einfachen Lebensphasenansatz der Haushalte nachbilden:

e Haushaltstyp ,Jingere Ein- und Zwei-Personen-Haushalte”
e Haushaltstyp ,Haushalte mit drei und mehr Personen*
e Haushaltstyp ,Altere Ein- und Zwei-Personen-Haushalte*

Am Beispiel einer Haushaltsprognose fiir die Stadt Reutlingen, die im Auftrag des Minis-
teriums fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wrttemberg erstellt wurde, ist erkennbar, dass
auch bei einem kontinuierlichen Anstieg der Zahl der Privathaushalte in Reutlingen die
Entwicklung der einzelnen Haushaltstypen diskontinuierlich und gegensatzlich verlau-
fen kann (Abb. 6). Wihrend die Zahl der , Alteren Ein- und Zwei-Personen-Haushalte*
durch eine relativ starke Dynamik gepragt sein wird, ist in den beiden anderen Haus-
haltstypen zunachst mit einem Anstieg und spéter wieder mit einem Riickgang der Zahl
der Haushalte zu rechnen. Die Zahl der ,Jiingeren Ein- und Zwei-Personen-Haushalte"
durfte dann zu einem spéteren Zeitpunkt noch einmal ansteigen.
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5.3 Prognostizierte Nachfrageentwicklung

Werden neben der Prognose der Haushaltstypen noch weitere Informationen zur zu-
kiinftigen Nachfrageentwicklung benétigt, so sind darlber hinaus Differenzierungen
nach auszuwéhlenden Wohnungsteilmarkten moglich. Daftir muss jedoch zuerst der
Wohnungsbestand nach verschiedenen Gebdudetypen differenziert werden, mit deren
Hilfe die einzelnen Wohnungsteilmarkte beschrieben werden kénnen. Firr eine teilmarkt-
bezogene Nachfrageprognose ist dann eine Analyse zu den in den einzelnen Teilmérkten
wohnenden Haushalten bzw. Haushaltstypen erforderlich.

Am Beispiel einer Wohnungsnachfrageprognose fiir die Stadt Dresden werden ausge-
wihlte Ergebnisse der IOR-Forschung zur Wohnungsnachfrageentwicklung fiir sieben
Wohnungsteilmérkte gezeigt. Diesen liegt eine Differenzierung des Wohnungs- und Ge-
baudebestandes nach der Gebdude- und WohngebietsgroBe, dem Baujahr des Gebau-
des sowie der Einschatzung der Wohnlage zu Grunde. Von den sieben gebildeten Woh-
nungsteilmérkten bezieht sich ein Typ auf die Ein- und Zweifamilienhausbebauung und
6 Typen beschreiben qualitative Differenzierungen der Mehrfamilienhausbebauung:

TM 1:  Ein- und Zweifamilienhausbebauung

TM 2:  Mehrfamilienhausbebauung der Baujahre bis 1945 und ab 1991 in guter
Wohnlage

TM 3:  Mehrfamilienhausbebauung der Baujahre bis 1945 und ab 1991 in mittlerer
Wohnlage

TM 4:  Mehrfamilienhausbebauung der Baujahre bis 1945 und ab 1991 in einfacher
Wohnlage

TM 5:  Mehrfamilienhausbebauung der Baujahre 1946 bis 1969

TM 6:  Mehrfamilienhausbebauung der Baujahre 1970 bis 1990 (Wohngebiete mit
hochstens 3 000 Wohnungen)

TM 7:  Mehrfamilienhausbebauung der Baujahre 1970 bis 1990 (Wohngebiete mit
mehr als 3 000 Wohnungen)

Die Haushaltsanalyse fur Dresden zeigte, dass im Basisjahr der Prognose in den einzel-
nen Teilmarkten bis auf die Teilméarkte 3 und 4 nahezu gleich viele Haushalte wohnten
(Abb. 7 ,Nachfragende Haushalte 2001"). Die unter , Verdnderung der Nachfrage 2001
bis 2015" angegebenen Haushaltszahlen sind die Ergebnisse der Nachfrageprognose,
die sich als Summe der erwarteten Verdnderungen der Wohnwiinsche der Haushaltsty-
pen in Kombination mit der Verdnderung der Zahl der Haushalte in jedem Typ ergeben.
Die Basis hierfiir bildet eine differenzierte Umzugsanalyse der Dresdner Einwohner in
verschiedenen Altersklassen.



Regionalisierte Wohnungsprognosen

259

Bebauungsstrukturtyp & Wohnlage Nachfragende Veranderung der Leerstehende
= Wohnungsteilmarkt Haushalte 2001 Nachfrage 2001-2015 Wohnungen 2001
™1 | 30000Haushalte | | +9000Haushatte | | 3000Wohnungen |
| 38000Haushalte | | +5000Haushatte | | 5000Wohnungen |
™3 | 78000Haushalte | | +12000Haushate | | 15000Wohnungen |
A | 13000Haushate | | +1000Haushate | | 4000Wohnungen |
™S5 | 33000Haushalte | | +2000Haushate | | 4000 Wohnungen |

37 000 Haushalte

23 000 Haushalte

-4 000 Haushalte
- 6 000 Haushalte

4 000 Wohnungen

6 000 Wohnungen

- =
~ o

Dresden

I 252 000 Haushalte |

| +19000 Haushatte |

I 41 000 Wohnungen

Abb. 7: Prognostizierte Entwicklung der Wohnungsnachfrage in Dresden nach Wohnungsteil-
mdrkten fiir den Zeitraum 2001 bis 2015, Szenario ,, Gebremster Neubau von Mehrfamilienh&du-
sern” (Quelle: Iwanow 2008, 164)

Fur die Stadt Dresden wurde insgesamt ein Haushaltszuwachs von 19 000 Haushalten
prognostiziert. Aus Abbildung 7 ladsst sich weiterhin erkennen, dass nicht alle Teilméarkte
gleichermalen von der Haushaltsentwicklung profitieren werden. In den Plattenbauge-
bieten (Teilmarkte 6 und 7) dirfte es trotz Haushaltszuwéchsen zu einer rickldufigen
Nachfrage bzw. ohne Wohnungsabrisse zu wachsenden Wohnungsleerstinden kom-
men, sofern nicht haushaltsékonomische Restriktionen oder gedndertes Wohnverhalten
zu anderen Wohnpraferenzen fuhren. Aus der Gegeniiberstellung der prognostizierten
Nachfrageentwicklung in den Teilmarkten 1 bis 5 zur angegebenen Zahl leerstehender
Wohnungen im Basisjahr der Prognose kénnen Einschatzungen zur zukiinftigen Woh-
nungsmarktlage in den einzelnen Teilmarkten gewonnen werden.

Die Gliederung nach den sieben Wohnungsteilméarkten wurde speziell fiir Dresden erar-
beitet, kann aber ggf. auch auf andere Staddte Uibertragen werden. Sinnvoller ist jedoch
ein genauer Zuschnitt der Teilmarkte auf die GroRe und spezifische Wohnungsmarktssi-
tuation der Kommune. Basis fiir eigene Prognosen kann das Internet-Rechenprogramm
~Kommunale Wohnungsnachfrageprognose" sein. Es steht allen Interessenten unter
der Adresse www.ioer.de/wohnprog kostenlos zur Verfligung. Besonders interessant
sind Wohnungsnachfrageprognosen, die im Rahmen des Wettbewerbs Stadtumbau
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Ost bzw. des Pilotprogramms Stadtumbau West erarbeitet wurden. Das Planungsbiiro
Bachtler, Bbhme und Partner (2005, 7 ff.) aus Kaiserslautern erarbeitete z. B. eine diffe-
renzierte Nachfrageschdtzung mit dem Internet-Rechenprogramm ,, Kommunale Woh-
nungsnachfrageprognose* des IOR fiir die Pilotstadt Pirmasens in Rheinland-Pfalz. Auf
die Darstellung weiterer Ergebnisse wird hier verzichtet. Diese kdnnen bei Interesse im
ausfiihrlichen Bericht nachgelesen werden (Bachtler, Béhme und Partner 2005).

5.4 Wohnungsmarktprognosen

Gegenlber den im vorhergehenden Kapitel dargestellten moglichen Ergebnissen zur
Einschatzung der zuklinftigen Wohnungsnachfrageentwicklung erhoht sich der Erkennt-
nisgewinn bzgl. der zu erwartenden Wohnungsneubau- und Wohnungsleerstandsent-
wicklungen deutlich, wenn zusatzlich zur Nachfrageentwicklung auch die Angebots-
und Marktentwicklung in die Berechnungen integriert werden. Ahnlich wie bei der
Wohnungsnachfrage wird auch auf der Angebotsseite der gesamte Wohnungsbestand
einbezogen. Fur die Prognose ist dieser um die zu erwartenden Wohnungszu- und -ab-
génge sowie die Entwicklung der Ferien- und Freizeitwohnungen erginzt. Uber eine
teilmarktbezogene Marktsimulation erfolgt dann der Abgleich zwischen Nachfrage- und
Angebotsentwicklung sowie daraus folgend die Ableitung der zukiinftigen Bautatigkeit
und der Wohnungsleerstandsentwicklung. An zwei ausgewdhlten Ergebnisbeispielen
aus Forschungsauftragen des IOR fir die Kreditinstitute in Baden-Wiirttemberg und das
Ministerium in Brandenburg sollen ausgewéhlte Ergebnisse dargestellt werden.

5.4.1 Prognose des Nachfragepotenzials nach Wohnungsneubau

Die Prognose des zuklinftigen Nachfragepotenzials nach Wohnungsneubau fir Ba-
den-Wirttemberg im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Baden-Wirttembergischen
Bausparkassen basiert auf einer Prognose der Wohnungsnachfrageentwicklung fur
die Stadte und Gemeinden bzw. bei Gemeinden mit weniger als 5 000 Einwohnern,
dhnlichen demographischen Rahmenbedingungen und gleichzeitiger raumlicher Nahe
fir Gemeindecluster. Dabei baut die Nachfrageprognose auf der im IOR erarbeiteten
kommunalen Haushaltsprognose auf. Diese wiederum basiert auf der kleinrdumigen
Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg 2008).

Im Gegensatz zu den Nachfrageprognosen flir einzelne Kommunen, wie sie in Kapitel 5.3
vorgestellt wurden, mussen bei landesweiten Nachfrageprognosen auf kommunaler
Ebene einheitliche Kriterien fiir die zu bildenden Wohnungsteilmarkte herangezogen
werden. In die berlcksichtigte Nachfragedifferenzierung fir jede der drei Haushaltsty-
pen sind die folgenden Wohnwiinsche einbezogen worden:
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¢ Neu gebautes Eigenheim

e Eigenheimerwerb als Gebrauchtimmobilie

e Neu gebaute Eigentumswohnung

e Erwerb einer Eigentumswohnung im Wohnungsbestand
e Mietwohnung im Mehrfamilienhaus

e Mietwohnung im Ein- oder Zweifamilienhaus

Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau
in Baden-Wiirttemberg
2008 bis 2025

I iber 30.000 bis 40.000
I iiber 20.000 bis 30.000
I iiber 15.000 bis 20.000
[ iiber 10.000 bis 15.000
7] @ber 5.000 bis 10.000

[  5.000und weniger
Kisk

—— Kreisgrenze

Hohenlohe-
Kreis.

HEILBRONN|

KARLSRUHE!

Ludwigsburg

PFORZHEIM RemsMurrKreis) (Ostalbkieis

BADEN- STUTTGARTS
BADEN
Heidenheim

Alb-Donau-Kreis

Rottweil Zollernalbkreis.

SchwarzwakiBaai-l § Titingen ‘Sigmaringen
FREIBURG]

Hochschwarzwald|

Quelle:
Leibniz-Institut eigene Berechnungen
fiir Bkologlsche 0510 20 30 40 50 © Bundesamt fiir Kartographie und Geodéisie 2006

Abb. 8: Prognostiziertes Nachfragepotenzial nach Wohnungsneubau fiir die
Stadt- und Landkreise Baden-Wiirttembergs im Zeitraum 2008 bis 2025
(Quelle: Eichhorn et al. 2009, 73)
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Der Prognose des Nachfragepotenzials nach Wohnungsneubau (Abb. 8) liegt fiir die
beiden Wohnungsteilmérkte Ein- und Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser eine
Marktsimulation zugrunde. Dafiir wurde zusétzlich eine Vorausschatzung der Entwick-
lung der Wohnungsangebote einschlieBlich der zu erwartenden Wohnungsabgénge und
der im entsprechenden Prognosezeitraum zu erwartenden neu gebauten Wohnungen
erarbeitet. Der Marktabgleich erfolgte dabei auf der Ebene der Stadt- und Landkreise,
so dass passende Wohnungsangebote benachbarter Kommunen einbezogen werden
konnten.

Aus der im einzelnen Wohnungsteilmarkt im Wohnungsbestand nicht zu deckenden
Nachfrage leitet sich dann die Prognose des Nachfragepotenzials nach Wohnungsneu-
bau ab. Die Studie des Leibniz-Instituts fiir 6kologische Raumentwicklung e. V. weist fiir
Baden-Wirttemberg bis 2025 insgesamt ein Nachfragepotenzial von insgesamt 623 500
Wohnungen aus, das sind durchschnittlich rund 37 000 Wohnungen pro Jahr. Mit zu-
nehmendem Zeithorizont gewinnt dabei der Anteil des Wohnungsneubaus als Ersatz fiir
kiinftige Wohnungsabgéange immer starker an Bedeutung (Eichhorn et al. 2009, 70 f.).

5.4.2 Abschatzungen der Wohnungsleerstandsentwicklung

In der Wohnungsprognose fiir das Land Brandenburg im Auftrag des Brandenburgi-
schen Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung stand eine Abschdtzung der
zukiinftig zu erwartenden Leerstandsentwicklung im Vordergrund des Prognoseinteres-
ses des Auftraggebers. Aus der Studie des IOR sollten regionalisierte Informationen zu
den notwendigen Rickbaupotenzialen im Land Brandenburg abgeleitet werden. Auch
hier wurden zunéchst aufbauend auf der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung des
Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg die zuklinftigen Haushalts-, Nachfrage- sowie
die Angebotsentwicklungen abgeschétzt, ebenso das Nachfragepotenzial nach Woh-
nungsneubau. Die regionale Gliederung des Landes bezieht 14 Teilrdume ein. Somit lie-
gen Prognosen fir die vier kreisfreien Stadte Brandenburgs und fiir eine Differenzierung
der funf Brandenburgischen Raumordnungsregionen entsprechend ihrer Verflechtung
mit Berlin in jeweils zwei Teilrdumen: den inneren Verflechtungsraum und den dufReren
Entwicklungsraum (ohne die kreisfreien Stadte) vor (Oertel et al. 2008, 4 f.).

Die Ergebnisse der Marktsimulation zwischen Nachfrage- und Angebotsentwicklung in
den einzelnen Teilméarkten enthalten vor allem zwei Kernaussagen: die Prognosen des
Nachfragepotenzials nach Wohnungsneubau und die Abschatzungen der zu erwarten-
den Leerstandsentwicklungen in den einzelnen regionalen und sektoralen Wohnungs-
teilmarkten. Aussagen zur zuklinftigen Wohnungsleerstandsentwicklung sind grund-
satzlich einfach, weil Informationen zur Leerstandssituation schon im Ex-Post-Zeitraum
auf statistischen Schatzungen beruhen, so dass an die ermittelten zukinftigen Leer-
standsentwicklungen realistische Erwartungen gestellt werden sollten.



Regionalisierte Wohnungsprognosen 263

Als ein Ergebnisbeispiel wurde die erwartete Leerstandsentwicklung im Teilmarkt Mehr-
familienhduser im Szenario , Bestandspréaferenz mit geringer Leerstandsentwicklung”
ausgewdhlt. Vor allem im Umland von Berlin ist zukiinftig mit einer Verringerung der
Leerstandsquote infolge weiterer Stadt-Umland-Wanderungen zu rechnen. Anders sieht
es im nordlichen, nordwestlichen bis stidostlichen duReren Entwicklungsraum aus. Dort
ist voraussichtlich ein weiterer Anstieg der Leerstandsquote zu erwarten. Im Jahr 2005
standen im Land Brandenburg 15,9 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern leer.
Eine zusatzliche regionale Differenzierung weist fir den engeren Verflechtungsraum
10,8 % und im AuReren Entwicklungsraum 18,7 % Leerstand aus. Auch in der Zukunft
wird die Entwicklung der Leerstande im Teilmarkt Mehrfamilienhduser eine hohere Dy-
namik erreichen (Oertel et al. 2008, 49). Im Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser war
die landesweite Leerstandsquote mit 7,2 % deutlich geringer.

6 Fazit

Die methodische Grundlage vieler Wohnungsbedarfsprognosen ist heute noch zu unge-
nau, so dass die Wirkungen unterschiedlicher Triebkréfte fiir den Wohnungsneubau oft
noch zu wenig problemaddquat abgeschatzt werden kénnen. Je nach Zielsetzung der zu
prognostizierenden Inhalte und der Auswahl der in das Wohnungsmarktmodell einbezo-
genen Determinanten kénnen Wohnungsprognosen zu unterschiedlichen Ergebnissen
fuhren. Wohnungsbedarfsprognosen haben primar das Ziel, jenen Wohnungsneubau
zu prognostizieren, der erforderlich ist, um eine Grundversorgung der Haushalte mit
Wohnraum gewahrleisten zu kénnen. Hier geht es insgesamt lediglich um ein normati-
ves Konzept der Wohnraumversorgung.

Fur Abschédtzungen des zukiinftigen Wohnbaulandbedarfs interessanter ist jedoch eine
Vorausschadtzung der Nachfrage nach Wohnungsneubau. Daflr ist es auch wichtig zu
wissen, wie sich die zukinftigen Wohnwiinsche entwickeln werden und wie viel Fla-
che fur den Bau neuer Eigenheime und fur den Neubau von Geschosswohnungen er-
forderlich sein wird. Bei den aller 10 bis 15 Jahren zu erarbeitenden Aktualisierungen
der Flachennutzungspldne helfen deshalb vor allem kleinrdumige Wohnungsprognosen
weiter. Der Prognoseansatz des IOR bietet, insbesondere mit seinen Abschitzungen
des zukiinftigen Nachfragepotenzials nach Wohnungsneubau, gute informatorische
Grundlagen fir die zukiinftigen Wohnbaulandbedarfe einer Kommune bzw. einer Re-
gion. Daneben sind mit dem gleichen Ansatz auch Einschdtzungen der zu erwartenden
regionalen Leerstandsentwicklungen méglich. Entsprechend der Fragestellung der Pla-
nungspraxis kdnnen unterschiedliche regionale Einheiten gewdhlt werden. Das Modell
der Wohnungsprognosen des IOR dient so der methodischen Weiterentwicklung regi-
onalisierter Wohnungsmarktmodelle sowie als Instrument fir kleinrdumige Wohnbau-
landabschatzungen.
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