Wohnungen am falschen Platz

sTuDIE In den Stadten
herrscht Mangel, am Land
stehen Hauser leer. Eine Stu-
die liefert Zahlen, die zumin-
dest in Regensburg auf den
ersten Blick tiberraschen.

VON UNSEREN AGENTUREN UND
BERNHARD FLEISCHMANN, MZ
KOLN/REGENSBURG. In deutschen Me-
tropolen entstehen nach einer neuen
Studie zu wenige Wohnungen, wih-
rend auf dem Land zum Teil zu viel ge-
baut wird. Bundesweit seien im ver-
gangenen Jahr 245000 Wohnungen
geschaffen worden, erkldrte das Insti-
tut der deutschen Wirtschaft IW), das
die Studie erstellt hat, gestern in KoIn.
Nur 66 ooo davon seien in den Stidten
mit mehr als 100 ooo Einwohnern ent-
standen. Geschitzt wiirden dort deut-
lich mehr benétigt — 102 ooo. Zu viele
Wohnungen gibt es dem Institut zu-
folge hingegen in einigen lindlichen
Regionen wie der Eifel, dem Schwarz-
wald oder Teilen Ostdeutschlands.

Der Studie liegt eine Hochrech-
nung zugrunde, wie viel neuer Wohn-
raum kiinftig wo in Deutschland be-
notigt wird. Die Autoren schauen sich
dabei unter anderem den Zeitraum
2015 bis 2020 an. Mit Blick auf ganz
Deutschland kommen sie zu dem Er-
gebnis, dass der Wohnungsbau dem
kiinftigen Bedarf hinterherhinkt. , Ak-
tuell brauchen wir mehr Wohnungen,
als wir tatsdchlich bauen®, sagte Mit-
autor Michael Voigtlinder. Von 2015
bis 2020 miissten demnach pro Jahr et-
wa 266 ooo Wohnungen gebaut wer-
den — also mehr als zuletzt 2014. Die
Licke hat demnach Auswirkungen
auf die Verbraucher. ,Das erklart letzt-
lich, warum die Preise so stark stei-
gen“, sagte Voigtlinder.

Bauboom in Regensburg

Besonders grof} sind die Probleme in
den Grofdstidten. Nur in wenigen pas-
sen Bautdtigkeit und Bedarf der Studie
zufolge anndhernd zusammen — etwa
in Diusseldorf, Bremen, Essen und
Dortmund. In Berlin, Miinchen, Ham-
burg, Koln oder Frankfurt am Main
klaffen hingegen Liicken.

Umso erstaunlicher sind zundchst
die Zahlen der Studie, welche die Stadt
Regensburg betreffen. Demnach wur-
den 2014 hier 1625 Wohnungen ge-
baut. Der langfristige Bedarf liege bei
lediglich 950 Einheiten. Demzufolge
wird langfristig gesehen derzeit in Re-
gensburg zu viel gebaut, 71 Prozent
iiber Bedarf. So die Studien-Logik.

Von einem drohenden Uberfluss an
Wohnungen kann aber keine Rede
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sein. Das liegt am enormen Nachhol-
bedarf, den die Studie nicht bertick-
sichtigt. Der Leiter des Amtes fir
Stadtentwicklung, Anton Sedlmeier,
hat aufschlussreiche Zahlen: 2014
wurden auflerordentlich viele Woh-
nungen fertiggestellt. Ein Jahr zuvor
waren es aber gerade mal 6oo Woh-
nungen. 800 bis 1000 Wohnungen pro
Jahr werden langfristig gebraucht, lau-
tet die Einschatzung der Stadt. Erfreu-
lich ist: Auch 2015 wird diese Schwelle
ibertroffen mit mehr als 1300 Fertig-
stellungen. ,Die brauchen wir, damit
die Mieten nicht weiter in den Him-
mel wachsen®, sagt Sedlmeier. Immer-
hin habe sich der Preisauftrieb in den
vergangenen Monaten abgeschwicht.

Auch Professor Tobias Just, Ge-
schaftsfithrer und wissenschaftlicher
Leiter der Immobilienakademie, die
zum Regensburger Institut fir Immo-
bilienwirtschaft (Irebs) gehort, sagt,

dass in Regensburg in den vergange-
nen zehn Jahren deutlich zu wenig ge-
baut worden, der Nachholbedarf des-
wegen sehr grofd sei. Obendrein miisse
die Rolle des Umlands betrachtet wer-
den: Was dort zu wenig gebaut wird,
ubt Druck auf die Stadt aus. Der ,Ver-
flechtungsgiirtel“ mit Pendlern zu Ar-
beitspldtzen und Hochschulen sei in
Regensburg weiter als 20 Kilometer.

Nach Justs Einschdtzung konnte
der Bedarf in Regensburg noch grofler
sein als in der Studie angenommen.
Denn zumindest in den néchsten finf
Jahren konnte die Nettozuwanderung
nach Deutschland iiber den erwarte-
ten 200 ooo Menschen liegen. Und Re-
gensburg diirfte laut Just davon tiber-
proportional profitieren.

Ein Hauptgrund fiir den Mangel in
den Grofistidten seien fehlende Bau-
flachen, sagte IW-Autor Voigtlinder.
Er brachte als Ausweg auch neue
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Wohnhochhduser ins Spiel — Deutsch-
land sei da noch sehr zuriickhaltend.
Ein Punkt, den Just unterstiitzt.

Falsche Anreize am Land

Ein anderes Bild zeichnen die Autoren
vor allem fiir einige strukturschwache
Regionen. Dort werde oft zu viel und
am Bedarf vorbei gebaut. Grund dafiir
sei, dass die Kommunen grofiziigig
neues Bauland ausweisen wiirden, um
Einwohner und Unternehmen anzulo-
cken. Viele Menschen bauten dann
neu, statt bestehende Hiuser zu bezie-
hen. An anderer Stelle stiinden Hiuser
dann leer. In diesen Kommunen miiss-
ten Anreize geschaffen werden, damit
mehr Leute in innere Ortsteile ziehen
wiirden und sich die Region nicht zer-
siedle, heifit es. Gehe die Entwicklung
so weiter, drohten weiter steigende
Preise in vielen Ballungsraumen und
noch mehr Leerstand auf dem Land.



