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stark von Abwanderung betroffenen Peripherie auf der ande-
ren Seite, schlägt direkt auf die zukünftige Entwicklung des 
Wohnungsneubaus durch. Während noch vor 10 bis 15 Jahren 
das ländlichere Umland aufgrund starker Suburbanisierungs-
effekte deutliche Einwohnergewinne verbuchen konnte und 
die Neubauzahlen – insbesondere im Segment der Ein- und 
Zweifamilienhäuser – merklich anzogen, hat sich die Entwick-
lung in Ostdeutschland nun komplett umgekehrt. Während in 
den Großstädten die Neubauzahlen auch zukünftig ansteigen 
dürften, verläuft die Entwicklung auf dem Land eher moderat.

Wie in Abbildung 3 ersichtlich, wird die Neubautätigkeit 
bis zum Jahr 2030 in den ostdeutschen Flächenländern ins-
gesamt weitgehend konstant verlaufen. Einen kleinen Im-
puls erhält sie in den nächsten Jahren durch die Flüchtlings-
migration, den gegenwärtig positiven Wanderungssaldo mit 
Westdeutschland (vgl. Berlin-Institut 2016) und die Rekord-
zuwanderung aus dem Ausland (vgl. Statistisches Bundesamt 
2016a), welche jedoch deutlich stärker Westdeutschland 
 zugutekommt.

Deutlich sichtbar ist der immer noch hohe Stellenwert des 
Ein- und Zweifamilienhausbaus, welcher kapazitiv den Mehr-
familienhausbau in den ostdeutschen Flächenländern auch 
zukünftig übertreffen wird. Das leichte Absinken in diesem 
 Segment gegen Ende des Prognosezeitraums deutet eine lang-
sam einsetzende Sättigung an. Der Nachholeffekt niedrigerer 
Wohneigentumsquoten dürfte bis dahin abgeklungen sein.

Gänzlich anders zeigt sich das Bild wie in Abbildung 4 
 dargestellt im Land Berlin. Hier ist bis etwa zum Jahr 2020 mit 
 einem deutlichen Anstieg der Baufertigstellungen auf rund 
30 000 Wohnungen pro Jahr zu rechnen, bevor der Neubau 
dann nach Abbau der zuvor akkumulierten Nachholbedarfe 
kontinuierlich abschmelzen wird.

einleitung

Die 13. koordinierte Bevölkerungsvorausberechnung zeich-
net für Ostdeutschland ein düsteres demografisches Bild. 
Demnach sinkt die Einwohnerzahl unter der Annahme eines 
deutschlandweiten Gesamtwanderungssaldos von 200 000 
Personen bis zum Jahr 2030 um rund 4 %. Auffällig ist hier-
bei die große regionale Spannweite der Entwicklung zwi-
schen den einzelnen Bundesländern. Während Sachsen-Anhalt 
bis zum Jahr 2030 weitere 310 000 Personen verlieren wird 
(–14 %), wächst Berlin um 264 000 Personen (+8 %) (Statisti-
sches Bundesamt 2015a).

Aufbauend auf dieser Bevölkerungsvorausberechnung 
wurde unter Anwendung bundeslandspezifisch fortgeschrie-
bener Durchschnittshaushaltsgrößen durch das Leibniz- 
Institut für ökologische Raumentwicklung (IÖR) eine 
Haushaltsprognose für alle ostdeutschen Bundesländer er-
stellt (Effenberger et al. 2014). Diese diente als Grundlage für 
die Berechnung der Wohnungsbestandsentwicklung sowie 
des Wohnungsleerstands. Insgesamt folgen die Haushalts-
zahlen dem zuvor skizzierten Trend der Bevölkerungsent-
wicklung. Die in den ostdeutschen Flächenländern über den 
Prognosezeitverlauf absinkende durchschnittliche Haushalts-
größe wirkt zwar dämpfend auf die oben beschriebene nega-
tive demografische Entwicklung (vgl. Abb. 1), vermag diese 
 jedoch nicht zu drehen (–15 000 Haushalte pro Jahr). Im Stadt-
staat Berlin wird die Haushaltszahl bis zum Jahr 2030 dem-
gegenüber deutlich um jährlich rund 17 200 Haushalte wach-
sen (vgl. Abb. 2).

entWicklung Des Wohnungsneubaus

Die eingangs beschriebene Dichotomie des ostdeutschen 
Wohnungsmarktes zwischen prosperierenden, wachsenden 
Groß- und Universitätsstädten auf der einen Seite und einer 
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Aufbauend auf den im ersten Teil (Heft 03/2017) skizzierten Heterogenitäten des ostdeutschen Woh-
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abb. 2
entwicklung der haushaltszahl sowie der durchschnittlichen haushaltsgröße in berlin bis 2030

Quelle: Statistisches Bundesamt (2015a), Berechnung und Darstellung des IÖR. 

abb. 1
entwicklung der haushaltszahl sowie der durchschnittlichen haushaltsgröße in den ostdeutschen Flächenländern bis 2030

Quelle: Statistisches Bundesamt (2015a)1, Berechnung und Darstellung des IÖR. 
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abb. 4
entwicklung des Wohnungsneubaus in berlin bis 2030

Quelle: Statistisches Bundesamt (2015b), Berechnung und Darstellung des IÖR, Berlin mit West-Berlin. 

abb. 3
entwicklung des Wohnungsneubaus in den ostdeutschen Flächenländern bis 2030

Quelle: Statistisches Bundesamt (2015b), Berechnung und Darstellung des IÖR. 

* Einschließlich Maßnahmen an bestehenden Gebäuden sowie Wohnungen in Nichtwohngebäuden.
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zahlen in Haushaltszahlen kann ein quantitativ induzierter 
Nachfragebedarf für neue Wohnungen ermittelt werden. In 
schrumpfenden Kreisen ist in wesentlich geringerer Höhe der 
Neubau von Mehrfamilienhauswohnungen zu beobachten. 
Um diesem Effekt Rechnung tragen zu können, erfolgte für die 
schrumpfenden ostdeutschen Kreise eine Fortschreibung der 
Baufertigstellungszahlen der letzten vier Jahre.

Diese Neubauzahlen sind nicht demografisch begründbar. 
Vielmehr handelt es sich hierbei um Ersatzneubauten nach 
 Gebäudeabrissen, den Neubau von Ferien- und Freizeitwohnun-
gen sowie qualitativ und regional induzierten Neubau infolge 
kleinräumiger teilmärktlicher Nachfrageverlagerungen unter-
halb der Kreisebene. Nach Abzug der vorhandenen Leerstands-
reserven in den wachsenden Kreisen (Statistische Ämter des 
Bundes und der Länder 2015) und Addition des bereits ermittel-
ten zukünftigen Wohnungsneubaus in Ein- und Zweifamilien-
häusern sowie aus Maßnahmen an bestehenden Gebäuden 
(Umbau von Wohngebäuden, Umnutzung von Nichtwohn-
gebäuden) ist der regionalisiert berechnete Wohnungsneubau 
in Ostdeutschland ablesbar. Auffällig ist der große Unterschied 
zwischen überregional und regional berechnetem Neubau in 
Sachsen. Während überregional ein jährlicher Neubau von rund 
6 100 Wohnungen berechnet wurde, ist nach regionaler Voraus-
berechnung ein Neubau von jährlich etwa 9 600 Wohnungen not-
wendig. Ursächlich hierfür sind der hohe Urbanisierungsgrad 
des Bundeslandes sowie das Vorhandensein der drei größten 
wachsenden Großstädte in den ostdeutschen Flächenländern 
(Dresden, Leipzig und Chemnitz). In der Summe kommen in Ost-
deutschland bis zum Jahr 2030 jährlich rund 27 900 Wohnungen 
durch Neubau hinzu.

Maßgeblicher Treiber dieser Entwicklung ist der Mehrfami-
lienhausbau. Im Spitzenjahr 2020 ist mit bis zu 20 000 fertig-
gestellten Wohnungen in Mehrfamilienhäusern zu rechnen. 
Neben der bereits thematisierten Haushaltsentwicklung als 
maßgeblichem Treiber wirken die gute Verfügbarkeit von 
Wohnbauland2 sowie die Steigerung der Durchschnittsmie-
ten in Berlin unterstützend. Demgegenüber wird der Einfami-
lienhausbau auf sehr niedrigem Niveau verharren, da dieser 
auch in Zukunft vor allem im Berliner Umland realisiert wird.

Die hier vorgestellten bundeslandspezifischen Prognosen 
orientierten sich am methodischen Rahmen der 13. koordinier-
ten Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Bun-
desamtes. Bei dieser gröberen Betrachtungsebene kommt es 
unweigerlich zu Überlagerungen und letztlich zur Aufhebung 
positiver und negativer demografischer Effekte innerhalb eines 
Bundeslandes. So stehen in praktisch allen ostdeutschen Flä-
chenländern wachsende Großstädte einem schrumpfenden 
ländlichen Raum gegenüber. Verbleibt man nun bei der Berech-
nung einer Wohnungsmarktprognose auf dieser Ebene, so wird 
die Entwicklung in den großstädtischen „Wachstumsinseln“ 
durch die negative Entwicklung in den schrumpfenden Kreisen 
überlagert, was den eigentlich zu erwartenden Neubau in diesen 
Großstädten kaschiert. Aus diesem Grund erscheint eine feiner 
regionalisierte Betrachtung Ostdeutschlands sinnvoll.

In Tabelle 1 wurde der Versuch unternommen, den regio-
nalisiert berechneten Wohnungsneubau für Ostdeutschland 
bis zum Jahr 2030 abzuschätzen. Dabei wurde die zu beob-
achtende Bevölkerungsentwicklung aller wachsenden Kreise 
und kreisfreien Städten Ostdeutschlands bis zum Jahr 2030 
fortgeschrieben. Nach Umrechnung dieser Bevölkerungs-

branden-
burg

mecklenburg- 
Vorpommern

sachsen sachsen- 
anhalt

thüringen

Geschätzte zusätzliche Einwohner  
in wachsenden Kreisen bis 2030

85 428 22 476 222 461 54 732 46 064

Durchschnittliche Haushaltsgröße 
(mittel der Jahre 2015 bis 2030)

1,95 1,89 1,85 1,90 1,92

nachfragepotenzial neubau mFh 43 760 11 914 119 971 28 854 23 938

- Leerstandsreserven 24 045 9 981 49 804 19 929 6 939

= Neubaubedarf MFH 19 715 1 933 70 167 8 925 17 000

neubaubedarf mFh p. a. 1 232 121 4 385 558 1 062

+ Neubaunachfrage EZH p. a. 4 533 2 278 3 011 1 396 1 496

= neubau eZh + mFh p. a. 5 765 2 399 7 396 1 954 2 558

+ Maßnahmen an bestehenden  
Gebäuden p. a.

1 344 582 1 748 512 840

+ neubau mFh in schrumpfenden 
kreisen p. a.

391 1 074 505 417 414
summe:

= gesamt regional p. a. 7 500 4 055 9 649 2 883 3 812 27 900

Vgl. GESAMT überregional p. a. 7 709 4 568 6 161 2 468 3 099 24 005

EZH = Ein- und Zweifamilienhaus, MFH = Mehrfamilienhaus, p. a. = per anno.

tab. 1
regionalisierte entwicklung des Wohnungsneubaus in den ostdeutschen Flächenländern bis 2030

Quelle: Genesis-Datenbank, Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2015), Berechnung und Darstellung des IÖR. 



29ifo Dresden berichtet  4 / 2017

AKTUELLE FORSCHUNGSERGEBNISSE

Sie werden jedoch nicht wieder das Niveau des vergangenen 
Jahrzehnts erreichen. Die Hauptlast des zukünftigen Wohnungs-
abgangs entfällt auf die Bundesländer Sachsen und Sachsen- 
Anhalt, mit jeweils rund 4 300 abgehenden Wohnungen im Jahr 
2030. Die Abgangszahlen in Berlin sind aufgrund des dort ange-
spannten Wohnungsmarktes nahezu vernachlässigbar und re-
kurrieren vollständig aus Abgängen in Folge von Ersatzneubau-
ten. Über alle Bundesländer summiert gehen bis zum Jahr 2030 
jährlich rund 12 400 Wohnungen ab.

entWicklung Des WohnungsleerstanDs

Wichtigster Indikator für den Zustand eines Wohnungsteil-
marktes ist die Leerstandsquote. Im ersten Teil dieses Bei-
trags konnte aufgezeigt werden, dass sich die Wohnungs-
leerstände in Ostdeutschland unterschiedlich entwickeln. 
Während in stark wachsenden Städten wie Leipzig oder 
 Berlin durch verhaltene Bautätigkeit vorhandene Leerstände 
abgebaut werden konnten (empirica 2016), wächst der Leer-
stand in der Fläche (BBSR 2017a).

Dieser Trend wird auch in Zukunft anhalten. In den 
Wachstumsregionen sind jedoch die wenigen noch vorhan-
denen Leerstände zukünftig vollständig abgeschmolzen, ihr 
positiver Einfluss auf den Gesamtleerstand wird in der Zu-
kunft versiegt sein. Demgegenüber wächst der Leerstand  
in der Peripherie stark an, wodurch – in Ermangelung eines 
positiven Gegentrends in den Großstädten – der Gesamtleer-
stand in Ostdeutschland deutlich ansteigen wird.

In der hier vorgestellten Vorausberechnung wird der zu-
künftige Leerstand rechnerisch aus der Differenz von Woh-

entWicklung Des Wohnungsabgangs

Der Wohnungsabgang war in Ostdeutschland lange von 
staatlichen Eingriffen, Förder- und Abrissprogrammen be-
einflusst (Fritzsche et al. 2017). Inzwischen hat sich die Ab-
gangstätigkeit auf niedrigem Niveau stabilisiert. Es ist nicht 
zu erwarten, dass der Wohnungsabgang in Zukunft ohne 
 speziell ausgerichtete finanzielle Anreizsysteme des Bundes 
und der Länder maßgeblich anziehen wird. Ein Grund ist 
 erneut in der stärkeren Heterogenität des Wohnungs-
mark-tes zu finden. Zukünftig werden sich Leerstände in den 
Be ständen räumlich sehr kleinteilig über alle Ortslagen, 
Baualters klassen, Strukturtypen und Eigentümer verteilen. 
Den ostdeutschen Genossenschaften und kommunalen Woh-
nungsunternehmen – den Hauptträgern der Abrisslast in der 
Vergangenheit – fehlt nach Wegfall der Altschuldenhilfe-
verordnung 2013 ein wesentlicher Anreiz zur Konsolidierung 
ihrer Bestände. Einfamilienhausbesitzer scheuen häufig den 
hohen finanziellen Aufwand eines Abrisses, welcher nur im 
Falle eines Ersatzneubaus wirtschaftlich erscheint. Und insti-
tutionelle Besitzer größerer Mehrfamilienhausbestände kön-
nen einen gewissen Leerstand problemlos innerhalb ihrer 
Portfolios abfedern.

In Abbildung 5 ist die zukünftige Entwicklung des Woh-
nungsabgangs nach Baualtersklassen abgetragen. Gut sicht-
bar ist der hohe Stellenwert der jüngsten Baualtersklasse bis 
zum Jahr 1970, welche auch in Zukunft die Hauptlast des Woh-
nungsabgangs tragen wird. Gegen Ende des Prognosezeit-
raums werden sich die Abgangszahlen aufgrund wachsender 
Leerstände in Ostdeutschland strukturbedingt leicht erhöhen. 

abb. 5
entwicklung des Wohnungsabgangs in ostdeutschland (mit berlin) bis 2030

Quelle: Bautätigkeitsstatistik der ostdeutschen Bundesländer, Berechnung und Darstellung des IÖR, Ostdeutschland mit West-Berlin. 

* Totalabgang inklusive geförderten Rückbaus.
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Haushaltszahlen hat sich nun ins Gegenteil verkehrt, die 
Haushaltszahl wird zukünftig deutlich zurückgehen, der 
 Wohnungsbestand wächst jedoch aufgrund der aufgezeig- 
ten kleinräumigen Dichotomie zwischen Wachstums- und 
Schrumpfungsregionen nach der beschriebenen Stagna-
tionsphase weiter. Die Folge ist ein deutlicher Anstieg des 
Wohnungsleerstands.

Die hier abgetragene Kurve kann nur grob den rech-
nerisch zusätzlich seit dem Jahr 1995 in Ostdeutschland zu 
verzeichnenden Leerstand abtragen, da eine kontinuier- 
liche Leerstandserfassung in Deutschland nicht existiert. Im 
Zensusjahr 2011 lag dieser zusätzliche Leerstand ungefähr 
auf dem Niveau des Jahres 1995. Addiert man nun den im 
Zensus 2011 für Ostdeutschland ermittelten Sockelleerstand 
von rund 630 000 leerstehenden Wohnungen (BBSR 2017a) 
zur Zahl der bis zum Jahr 2030 hier abgetragenen zusätz- 
lich leerfallenden Wohnungen in Höhe von nochmals rund 
580 000 Wohnungen, so erhält man für 2030 einen Gesamt-
leerstand für die ostdeutschen Flächenländer von rund 
1,2 Mill. Wohnungen. Dies entspricht 30 500 jährlich seit dem 
Jahr 2011 leerfallenden Wohnungen bzw. einer Leerstands-
quote von 16,7 % (ohne Berlin).

FaZit

Der ostdeutsche Wohnungsmarkt wird zukünftig von hohem 
Wohnungsleerstand geprägt sein. Jährliche Verluste von 
rund 15 000 Haushalten stehen einem Bestandswachstum 
von rund 15 500 Wohnungen gegenüber. In der Summe  

nungsbestand (beeinflusst von Neubau und Abgang) und  
der Haushaltszahl des jeweiligen Prognosejahres bestimmt  
(= normativer Wohnungsüberschuss). Während sich die Haus-
haltszahl wie dargestellt in den ostdeutschen Flächenlän-
dern erstmals seit der Wiedervereinigung rückläufig ent-
wickeln wird, wächst der Wohnungsbestand, da der Neubau 
in allen Prognosejahren über dem hypothetischen Woh-
nungsabgang liegen wird. Einzig im Bundesland Sachsen- 
Anhalt ist ein zukünftig leicht sinkender Wohnungsbestand 
feststellbar (–16 000 Wohneinheiten). Hier liegt der Wohnungs-
abgang über dem (sehr moderaten) Wohnungsneubau.

In Abbildung 6 ist die absolute Entwicklung von Woh-
nungsbestand und Haushaltszahl sowie als Resultierende 
dieser Entwicklung der Wohnungsleerstand in den ostdeut-
schen Flächenländern indexiert seit dem Zensusjahr 1995 ab-
getragen. Alle drei Variablen (Bestand, Haushalte, Leerstand) 
wurden auf den theoretischen Startwert 0 gesetzt, um die 
Entwicklung der Größen im Zeitverlauf parallel darstellen zu 
können.

Gut zu erkennen ist die Entwicklung des ostdeutschen 
Wohnungsmarktes in den 1990er und 2000er Jahren. Zwi-
schen dem Jahr 1995 und der Jahrtausendwende wuchs der 
Wohnungsbestand deutlich stärker als die Zahl der ostdeut-
schen Haushalte. In der Folge stieg der Leerstand. Die darauf-
folgenden staatlichen Bemühungen zur Reduzierung dieses 
Leerstands konnten den Wohnungsbestand in Ostdeutsch-
land in der folgenden Dekade etwa auf dem Niveau des Jah-
res 2002 halten. Gleichzeitig stieg die Haushaltszahl weiter 
an, der Leerstand sank. Dieser positive Effekt steigender 

abb. 6
entwicklung des Wohnungsleerstandes in den ostdeutschen Flächenländern bis 2030

Quelle: Statistisches Bundesamt (2015c/2016b), Berechnung und Darstellung des IÖR. 

* Zensussprünge in den Datenreiehen von 2010 auf 2011 entfernt.
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steigt der Leerstand jährlich um 30 500 Wohnungen an. Ein 
gänzlich anderes Bild zeigt sich in Berlin. Hier führte eine 
moderate Neubautätigkeit bei gleichzeitig starkem Anstieg 
der Haushaltszahl zum raschen Abbau des noch vorhande-
nen Wohnungsleerstands. Aktuell sind in Berlin erste Symp-
tome einer Wohnungsknappheit zu beobachten. Unter ten-
denziell weiter steigenden Mieten ist aus diesem Grund mit 
einem deutlichen Anstieg der Neubautätigkeit in Berlin zu 
rechnen.

Beide Entwicklungen – der Anstieg des Leerstands in der 
Fläche sowie der zunehmende Neubau in den Großstädten – 
bedingen einander. Kleinräumig ausgeprägte interregionale 
Polarisierungsprozesse der Reurbanisierung und Suburbani-
sierung in das unmittelbar angrenzende Umland großer Ag-
glomerationen (Herfert et al. 2012) sorgen für ein heteroge-
nes Wohnungsmarktbild mit gänzlich unterschiedlichen poli-
tischen Herausforderungen. Während in den wachsenden 
Großstädten ein auch sozial verträglicher Neubau von Woh-
nungen forciert werden sollte – insbesondere durch die Be-
reitstellung von Bauland und die Verschlankung von Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren (BBSR 2017b) – muss  
in der Peripherie über neue Strategien des Leerstands-
managements nachgedacht werden. Am Ende dieses Prozes-
ses wird man im Zuge der aktuell anstehenden Neuauflage 
des Stadtumbauprogramms um eine wie auch immer gear-
tete finanzielle Förderung des Abrisses nicht mehr benötigter 
Wohnungen nicht umhinkommen, wenn man die hier skizzier-
ten Verwerfungen am ostdeutschen Wohnungsmarkt noch 
rechtzeitig abfedern möchte.
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