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,Die Mar von viel zu vielen Eigenheimen auf dem Land“

Qualitative Zusatznachfrage relativiert angeblichen Uberhang
in Schrumpfungsregionen
Griinde fiir Neubau trotz Leerstianden

Werden auf dem Land viel zu viele Eigenheime gebaut? Behauptet wird das
haufiger. Aber stimmt das auch? Dieser Frage ist das empirica-Institut Berlin
im Auftrag des Verbands der Privaten Bausparkassen nachgegangen. Das Er-
gebnis: Deutschlandweit fehlen rund 300.000 Eigenheime. Zwar gibt es
Schrumpfungsregionen, in denen die Fertigstellungen den quantitativen Be-
darf rechnerisch iibersteigen. Die Summe dieses , Uberhangs” ist allerdings
gering. Zudem muss dabei die qualitative Zusatznachfrage beriicksichtigt wer-
den. Angeblich zu viel gebaute Eigenheime erfiillen Wohnwiinsche und ste-
hen nicht leer. Neubau in landlichen Regionen ist zudem vielfach auch ein Mo-
saikstein zur Uberwindung der Knappheit in Ballungsrdumen.

Laut empirica-Institut liegt der jahrliche Neubaubedarf an Eigenheimen bei
rund 151.000 Einheiten. Zu einer ahnlichen GréRBenordnung kommt das
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung. Gemessen daran fiel die
tatsachliche Neubautatigkeit seit 2012 mit durchschnittlich rund 104.000 Ein-
heiten bundesweit viel zu gering aus. Seit 2012 summiert sich die Neubauliicke
damit auf rund 300.000 Eigenheime. , Die Eigenheimnachfrage Ubersteigt das
Neubauangebot bei weitem“, so Instituts-Vorstand Dr. Reiner Braun. Fir
Bausparkassen-Verbandschef Bernd Hertweck ist dies die wesentliche Bot-
schaft der Untersuchung. ,Die Diskussion {ber das Bauen in



Schrumpfungsregionen sollte nicht den Blick darauf verstellen, was wirklich po-
litisch nottut: Wir brauchen dringend mehr Neubau.”

Das empirica-Institut beziffert die Zahl der in Schrumpfungsregionen rein rech-
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nerisch ,zu viel” gebauten Eigenheime auf weniger als 5.000 Einheiten. Dies
entspricht etwa 4 Prozent aller Neubauten. ,Fiir diesen "Uberhang’ gibt es al-
lerdings gute Grinde: namlich fehlende Qualitdten im Bestand”, erlduterte
Braun. Hertweck erganzt: ,,Wird die qualitative Zusatznachfrage berticksichtigt,
muss man sich fragen, warum die Diskussion nicht schon ldangst ad acta gelegt
wurde?” Und ,,Wollen wir Deutschland morgen in Orte einteilen, in denen rich-
tigerweise gebaut werden darf, und solche, in denen der Bau unterbleiben
sollte?” Auch in landlichen Regionen gebe es oft noch echte Knappheiten im

Bestand. Aber selbst da, wo dies nicht zutreffe, konne Neubau erforderlich sein.

Um mehr dariiber zu erfahren, warum neu gebaut statt alt gekauft wurde,
flihrte das Forschungsinstitut neben Expertengesprachen so genannte ,Zaun-
gesprache” mit Bewohnern neuer Eigenheime in den Landkreisen Kusel, Hoxter
und Harz durch. Diese drei Landkreise wurden in einem mehrstufigen Verfah-
ren ausgewahlt, weil hier das Phanomen ,Neubau plus Leerstand” bei Eigen-
heimen am starksten auftritt.

Dabei zeigte sich: Oft sprechen zahlreiche rationale Griinde gegen den Kauf
leerstehender Eigenheime.

e Leerstande in ,abgehdngten” Ortsteilen sind mit Kernlagen nicht kon-
kurrenzfahig: ,Es gibt keine Kita mehr, keine Grundschule, und die
Nachbarn sind alle schon alt. Ich hatte unsere Familie dort nicht organi-
sieren kbnnen.”

e Auch Besonderheiten historischer Kerne machen es manchen Kaufwilli-
gen schwer: ,,Wir wollten ein groBes Haus, aber ohne Stufen. Die alten
Villen waren toll, aber alle auf mehrere Etagen.”

e Oft stimmte das Preis-Leistungs-Verhaltnis nicht: ,Wir haben mehr als
ein Jahr gesucht, darunter waren auch viele leere Hauser; aber unter
dem Strich war ein neues Haus nie viel teurer.”

e Abschreckend wirkten vielfach auch Aufwand und Unwagbarkeiten bei
einer Sanierung: ,,Man weil nie, was auf einen noch zukommt.“

Je nach Region héatte aber ein Teil der befragten Baufamilien bei geeigneter Un-
terstiitzung durchaus auch den Kauf einer leerstehenden Bestandsimmobilie in
Erwdgung gezogen. Hertweck: ,Stadtische Programme wie "Jung kauft Alt’, die
zum Beispiel ein Altbaugutachten finanzieren, das fiir mehr Sicherheit beim



Erwerb sorgt, sollten deshalb Schule machen; nicht aus Angst vor Fehlinvestiti-
onen, sondern um alte Stadtkerne lebenswert zu halten.” Nicht immer misse
auf der ,,griinen Wiese“ gebaut werden.

,Fur die Schrumpfungsregionen selbst ist der Neubau oft auch besser als der
Wegzug”“, argumentiert Studienautor Braun. Kostenglinstige Leerstande stie-
Ben im Zeitverlauf bei weniger Zahlungskraftigen vermehrt auf Akzeptanz.
»Neue Kauferschichten finden so den Weg aus Mietwohnungen ins gewlinschte
Eigenheim.” In der Regel handele es sich um Familien mit geringeren Einkom-
men, aber handwerklichen Fahigkeiten.

Selbst in den untersuchten Landkreisen bewege sich der Leerstand in Eigenhei-
men mittlerweile auf einem Uberschaubaren Niveau — anders als die Leer-
standszahlen des Zensus im Jahr 2011 dies hatten erwarten lassen. Jede junge
Familie, die dortbleibe, entlaste zudem die Uberforderten Markte in den Knapp-
heitsstadten.

Die Studie findet sich unter www.bausparkassen.de/Service/Studien.
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