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Pirna: Der zukünftige Wohnungsbedarf 
Von 
Prof. Dr. Stefan Kofner, 
Bereich Wohnungs- und 
Immobilienwirtschaft, 
Hochschule Zittau/Görlitz 

Ausgangssituation der 
Wohn ungswirtschaft 

Die Entwicklung der Nachfrage 
nach Wohnraum hängt auf lange 
Sicht unter anderem von der 
Einkommensentwicklung, vor al­
lem aber von der Zahl der Haus­
halte ab. 

In Ostdeutschland hat sich die 
Nachfrage nach Wohnraum seit 
1990 kaum entwickelt. Trotz ei­
nes anhaltenden Trends zu klei­
neren Haushalten hat die Zahl 
der Haushalte aufgrund der rück­
läufigen Bevölkerungsentwick­
lung (Wanderungsverluste, Ster­
befallüberschuss) nur leicht zu­
genommen. 

Diese verhaltene Nachfrage­

entwicklung stand im Gegensatz 
zu den optimistischen Erwartun­
gen der Investoren. 

Auch die steuerlichen Investi­
tionsanreize haben dazu beige­
tragen, dass der Wohnungsbe­
stand dem Wohnungsbedarf in 
den 90er Jahren weit davon ge­
laufen ist. 

Inzwischen stehen ca. 1,3 
Mio. Wohnungen leer. Ein großer 
Teil dieser Wohnungen wird an­
gesichts der abnehmenden Be­
völkerungszahl auch in Zukunft 
nicht mehr benötigt. 

Hinter diesen allgemeinen 
Trends verbergen si ch gewaltige 
regionale Unterschiede. So hat 
sich die Nachfrage in den größe­
ren Städten und darunter 
besonders in den sogenannten 
"sozialistischen Entwicklungs­
städten" noch weit ungünstiger 
als im ostdeutschen Durch­
schnitt entwickelt. Auf der an ­
deren Seite konnten manche 
Umlandkreise von den Zuwande­
rungen profitieren und zum Teil 

sogar Bevölkerungsgewinne ver­
buchen. 

Künftige Bevölkerungs­
entwicklung in Sachsen 

Für die mittel- und langfristige 
Zukunft sind in Ostdeutschland 
aufgrund des ungünstigen Alters­
aufbaus der Bevölkerung selbst 
bei optimistischen Erwartungen 
weitere Bevölkerungsverluste 
vorprogrammiert. 

Bis zum Jahr 2015 rechnet man 
mit einem Bevölkerungsrückgang 
im Umfang von etwa 1 Million 
Menschen. Davon entfallen auf 
Sachsen bis zu 400.000 Perso­
nen. Die Zahl der Haushalte wird 
in Sachsen bis zum Jahr 2015 um 
bis zu 100.000 abnehmen . 
Daraus ergibt sich ein entspre­
chender Nachfrageausfall an den 
Wohnungsmärkten. Auch für die 
Region Oberes Elbtal/Osterzge­
birge wird in diesem Zeitraum ein 
Rückgang der Zahl der Haushalte 
erwartet. 
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Bevölkerungsentwick­
lung der Stadt Pirna 

VergLichen mit anderen ost­
deutschen Städten könnte man 
den Rückgang der Pirnaer BevöL­
kerung um gut 10 Prozent seit 
1989 noch aLs moderat bezeich­
nen. 

Nach der dem integrierten 
Stadtentwicklungskonzept zu­
grundeliegenden Prognose wird 
die EinwohnerzahL jedoch bis 
zum Jahr 2015 um weitere 13 
Prozent auf dann nur noch 
38.000 Einwohner sinken. Für die 
ZahL der HaushaLte wird im glei­
chen Zeitraum ein Rückgang von 
rund 8,2 Prozent erwartet. 

Vor diesem Hintergrund wird 
für das Jahr 2015 ein Überange­
bot von etwa 4.000 Wohnungen 
im Geschosswohnungsbau vor­
ausgesagt. 

Differenzierte Entwick­
lung auf Stadtteilebene 

Schwerpunkte des Bevölke­
rungsrückgangs sind die am 
Stadtrand gelegenen Plattenbau­
gebiete. Diese Entwicklung ist 
mit den weit überdurchschnittli­
chen Wanderungsverlusten zu er­
klären. 

Der Anteil der leerstehenden 
Wohnungen in den Großwohn­
siedlungen Sonnenstein und Co­
pitz-West ist in den Letzten Jah­
ren dementsprechend dramatisch 
auf mittLerweile über 15 Prozent 
gestiegen. 

Mit einer Umkehr dieser Ent­
wicklung kann nicht gerechnet 
werden. Die Plattenbaugebiete 

werden im Gegenteil aller Vor­
aussicht nach auch weiterhin 
überproportional vom Bevölke­
rungsrückgang betroffen. sein. 

Für das Gebiet Sonnenstein 
wird im Zeitraum bis 2015 eine 
Schrumpfung der Bevölkerung 
um 27 Prozent prognostiziert; bei 
einem Anteil der über 65-jähri­
gen dort lebenden Bewohner von 
dann 43 Prozent. 

Fazit 
Es führt kein Weg daran vorbei, 

den Pirnaer Wohnungsbestand 
durch Rückbau und Umnutzung 
im Rahmen eines kontrollierten 
Schrumpfungsprozesses bis zum 
Jahr 2015 soweit zurückzufüh­
ren, dass keine städtebaulichen, 
wirtschaftlichen und sozialen 
Verwerfungen auftreten. 

Die Rückbaumaßnahmen wird 
man dort konzentrieren wollen, 
wo die Leerstandsquoten am 
höchsten sind und wo für die 
weitere Bevölkerungsentwicklung 
die ungünstigsten Prognosen ge­
stellt werden. 

Aufgrund der Bevölkerungsent­
wicklung wurde der Sonnenstein 
zu Recht als Schwerpunktgebiet 
des Stadtumbaus ausgewählt. 

Dieses Gebiet ist gekennzeich­
net von einer rückläufigen und 
überalterten Bevölkerung in Ver­
bindung mit einer Entmischung 
der Sozialstru ktu ren. 

Durch Rückbau und Umnutzung 
von 1.200 Wohnungen bis zum 
Jahr 2015 eröffnet sich die Chan­
ce, den Sonnenstein städtebau­
lich aufzuwerten und damit auch 
die Sozialstru ktu r zu verbessern. 


