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Wiederholt wurde in regionalen Medien berich- * sie sich selbst auf dem Hohepunkt einer Blase
tet, dass der Wohnungsmarkt der Stadt Trier nicht in einer solchen zu befinden glauben.
durch eine Immobilienblase im Sinne eines

Uberangebots an Wohnungen bzw. tiberhéhten Es handelt sich somit weniger um ein Mengenprob-
Preisen gekennzeichnet sei. Dieser These wird lem, als vielmehr eine Preissteigerung aufgrund
nachfolgend argumentativ entgegnet. Jfalscher* Renditeerwartungen und damit ein Wahr-

nehmungsproblem.

1. Zur Einordnung des Begriffs ,,Immobilien- 2. Prognosen zur Wohnungsmarktentwicklung
blase* Nachdem der Begriff der Immobilienblase eingeord-
Bevor auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes net wurde, wird im Folgenden auf die prognostizier-
der Stadt Trier eingegangen wird, soll vorab der in te Entwicklung von Angebot und Nachfrage am
der offentlichen Debatte bisweilen verwandte Begriff Wohnungsmarkt eingegangen.
der ,Immobilienblase® eingeordnet werden. Dieser
wird oft gleichgesetzt mit einer Uberproduktion von Bereits im ,Bericht zur Wohnungsbauentwicklung
Wohnungen angesichts einer realen oder ange- 1991%, der dem Stadtvorstand am 4.3.1993 vorge-
nommenen Nachfrageentwicklung, verbunden mit legt wurde, wurde begriindet dargelegt, dass der
der Befiirchtung, dass durch diese Uberproduktion jahrliche Wohnungsneubaubedarf in Trier fur den
in Zukunft viele Wohnungen leer stehen werden. Zeitraum 1991-2005 bei 600 Wohneinheiten (WE)
Das ist jedoch keine Immobilienblase. pro Jahr liegt. Der Wert ergab sich, basierend auf
den Ergebnissen der Volkszahlung 1987, aus dem
Vielmehr ist eine Immobilienblase nichts anderes von der Planungsgemeinschaft Region Trier prog-
als eine Preisblase auf dem Immobilienmarkt, bei nostizierten Bedarf an zusétzlichen Wohnungen von
der Investoren davon ausgehen, dass der Kaufpreis 6.067 WE fur den Zeitraum 1987-2005 (311 WE
heute deshalb hoch liegt, weil der Verkaufspreis p. a.) sowie den zu bericksichtigenden Ersatzneu-
morgen voraussichtlich noch héher liegen wird und bau zum Ausgleich von Wohnungsbestandsabgan-
daher zur Investition bereit sind, auch wenn die Er- gen, die fur den Zeitraum 1987-2005 linear mit jahr-
wartung dieser zukinftigen Preissteigerung durch lich 150 WE fortgeschrieben wurden. Somit ergab
keinerlei fundamentale Faktoren gerechtfertigt ist. sich ein abgeleiteter Gesamtbedarf von insgesamt
8.767 WE (6.067 WE+ 2.700 WE), was bezogen auf
Diese Investorensicht setzt voraus, dass eine Mehr- den Zeitraum 1987-2005 rund 461 WE, bezogen auf
heit der Marktteilnehmer denkt, dass: den Zeitraum 1991-2005 jedoch rund 600 WE pro
Jahr entspricht. Begriindet wurde die Prognose mit
» die Preise generell weiter ansteigen werden, was einem ,Altersstruktureffekt, demnach im Jahr 2000
kurzfristig tatséchlich zu einem temporéaren gegeniber dem Jahr 1985 9.000 Personen im Alter
Preisanstieg fihrt (sich selbst erflllende Prophe- zwischen 30 und 45 zusatzlichen Wohnraum nach-
zeiung). fragen werden.
* Immobilien, die eigentlich als zu teuer erachtet
werden, trotzdem als akzeptabel erscheinen, weil Bei dieser Prognose wurde eine durch Wohnungs-
mit einer Entschadigung durch einen spéteren flachenbedarfsausweitung (von bisher 36 m? laut
Preisanstieg gerechnet wird. Volkszahlung 1987 auf 44 m? im Jahr 2000) sowie
* Wohneigentum von Erstkaufern jetzt erworben durch Haushaltsneugriindungen (bedingt durch
wird, weil es spater als nicht mehr erschwinglich HaushaltsgréRenreduzierungen) induzierte Steige-
gilt (Paniktendenz). rung nicht bericksichtigt.
+ keine Risiken im Markt gesehen werden und ein
Ruckgang der Preise als sehr unwahrscheinlich Laut Zensus 2011 lag der Wohnungsbestand der
angenommen wird (Selbstiberschatzung). Stadt Trier zum 9. Mai 2011 bei insgesamt 59.842
P
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WE (Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau- 3.1. Luxemburgeffekt
den), was gegenuber der letzten Volksz&hlung aus Der Luxemburgeffekt bezeichnet den Umstand,
dem Jahr 1987 eine Erhéhung um 15.987 WE dar- dass die Bevolkerung im angrenzenden Luxemburg
stellt. Werden nur die Wohnungen in Wohngebau- nach vorliegenden Prognosen auch weiterhin an-
den (ohne Wohnheime) betrachtet, liegt die Zahl der wachst. Im Basisszenario wird damit gerechnet,
Wohnungen laut Zensus 2011 bei 54.542 Wohnun- dass die Bevdlkerung von derzeit rund 500.000
gen, eine Erhdhung um 10.687 WE gegeniiber dem Personen bis 2060 auf 774.782 Personen, d.h. um
Zensus 1987. Pro Jahr wurden somit rund 427 WE 54 Prozent ansteigt. Aufgrund des durch den Bevol-
in Wohngeb&uden, unter Hinzunahme der Wohnun- kerungszuwachs beschrankten Angebots an Woh-
gen in Nichtwohngeb&uden rund 639 WE fertigge- nungen und wegen der hohen Wohnungspreise und
stellt. -mieten findet bereits seit einigen Jahren eine Zu-
wanderung von Luxemburgern auf die deutsche
Auf Grundlage dieser Erfahrungen wurde, aufset- Seite, darunter auch auf den Trierer Wohnungs-
zend auf der Wohnungsbedarfsprognose 2025 des markt statt. Diese Wohnsitzverlagerungen von Lu-
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt-und Raumforschung xemburg nach Deutschland bzw. nach Trier durften
(BBSR), im Fachbeitrag ,Neue Siedlungsflachen®, sich entsprechend dieser Prognosen eher noch ver-
der 2012 im Rahmen der Neuaufstellung des FNP starken, als abschwéchen. Hieraus folgt ein zusatz-
erstellt wurde, ein jahrlicher Neubaubedarf fur das licher Wohnungsneubaubedarf.

Wohnen in Hohe von ca. 550 WE errechnet.
3.2. Alterszuwanderungseffekt

Wird der Zeitraum der letzten zehn Jahre (2002- Der Alterszuwanderungseffekt bezieht sich auf die
2012) betrachtet, zeigt sich, dass der in dieser Zeit feststellbare Tendenz, dass die wachsende Genera-
realisierte Neubau von Wohnungen in Trier faktisch tion 50+ vermehrt die Vorteile des Wohnens in der
unter der o. g. Zielmarke liegt. Im Zeitraum 2002- Stadt erkennt, sei es weil das derzeitige Eigenheim
2012 wurden 3.624 Wohnungen fertiggestellt, d. h. als zu grof3 empfunden wird, sei es, weil das Ange-
im Mittel 362 WE p. a. (vgl. Anhang). Allerdings hat bot an Infrastrukturen aller Art in landlich gepragten
sich der Wohnungsbestand aufgrund von Bauab- Siedlung fehlt, sei es, weil in der Stadt auf das Auto
gangen und Zweckentfremdungen nicht in gleicher verzichtet werden kann. Einschlagige Studien® be-
Weise, sondern nur um 2.721 WE (rd. 272 WE p. a.) ziffern das Potenzial von Suburbaniten zur Stadt-
erhéht. Rund 90 WE pro Jahr entfielen somit auf wanderung in der Generation 50+ auf fast 20 Pro-
den Ersatzneubau, der Wohnungsabgange kom- zent. Bezieht man diese 20 Prozent auf die entspre-
pensiert, aber das Angebot auf dem Wohnungs- chende Altersgruppe in den Kommunen, die in ei-
markt nicht ausweitet. nem Umkreis von 30 km um Trier liegen, erhalt man

ein theoretisches Umzugspotenzial von 16.267
Als Zwischenfazit lasst sich somit festhalten, dass Menschen. Auch wenn nicht alle aus diesem Poten-
der Wohnungsneubau in den letzten Jahren unter- zial den Umzug nach Trier realisieren werden, kann
halb der in den Prognosen geforderten jahrlichen man andererseits die Tendenz bei der Bestimmung
Raten liegt und allenfalls in jingster Vergangenheit des Bedarfs an zusatzlichen Wohnungen, den die
wieder leicht steigt. Stadt Trier in den kommenden Jahren haben wird,

nicht einfach negieren (vgl. hierzu auch Abb. 1 zur
3. Externe Effekte Entwicklung der Hochbetagten in der Region).

Wichtig zum Verstandnis der prognostizierten Be-
darfe ist, dass sowohl die eingangs zitierte altere
Prognose wie auch der Fachbeitrag zum FNP 2015
bei der Ableitung des Wohnungsheubaubedarfs in

keiner Weise den ”Luxemburgeffekt und den ”AI- ! vgl. Glasze und Graze 2007, in Raumforschung und Raumordnung 5,

terszuwanderungseffekt‘ bertcksichtigten! S, 467 .

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik ‘ |
TRIER




Stadt-Fokus 5| 2014

Abb. 1: Regionale Entwicklung der Zahl der 80-J&hrigen
und Alteren 2010-2060 (Mittlere Variante - nach ausgesuch-

Abb. 2: Bevblkerungsentwicklung in der Region Trier
(2002-2012)

ten Gebietseinheiten)
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Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Trier

aktuell mittelfristig langfristig
2010 2010-2030 2010-2060
Anzahl 5.779 6.392 10.382
Stadt Trier | (apeoi) 613 4.603
e 11% 80%
Anzahl 7.528 10.459 18.720
Landkreis Anstieg
; 2.931 11.192
Trier-Saarburg | (absolut)
(retat) 39% 149%
Anzahl 29.833 37.160 60.524
Region Trier | (abeoin | 7377 30.601
] 25% 103%

Quelle: Statisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2012): Rheinland-
Pfalz 2060. Dritte regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung
(Basisjahr 2010) | eigene Aufbereitung

Unter Beachtung des Luxemburg- und des Alters-
zuwanderungseffekts ist die 0. g. Zielmarke des
jahrlichen Wohnneubaubedarfs in Hoéhe von 550
WE somit eher als Untergrenze aufzufassen.
Gleichzeitig bedeutet die Nichtbertcksichtigung die-
ser Effekte jedoch auch, dass der dargestellte prog-
nostizierte Bedarf unabhangig von der wirtschaftli-
chen Entwicklung Luxemburgs und speziellen Zu-
wanderungseffekten ist und daher als eine ,robuste”
Grundlage bezeichnet werden kann.
4. Prognostizierter jahrlicher Neubaubedarf
wurde bislang nicht erreicht

Nimmt man nun die genannten 550 WE als Unter-
grenze, so wurde selbst diese unter dem Strich tber
die letzten Jahre nie erreicht. Wenn Uber einen lan-
geren Zeitraum kontinuierlich weniger als der ben6-
tigte Wohnungszusatzbedarf bereitgestellt wird,
kann daraus nur eine Knappheit an Wohnraum,
verbunden mit steigenden Wohnungs- und Mietprei-
sen resultieren. Genau das war in Trier in den letz-
ten Jahren zu beobachten. Wie vor diesem Hinter-
grund von einer Immobilienblase durch ein sich ab-
zeichnendes Uberangebot an Wohnraum gespro-
chen werden kann, ist aufgrund der dargestellten
Datenbasis nicht nachzuvollziehen.
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Auch im Vergleich zum Umland féllt die Neubautéa-
tigkeit in Trier deutlich geringer aus. Wird der Zu-
wachs an Wohnungen auf die Einwohnerzahlen be-
zogen, so kamen im Landkreis Trier-Saarburg im
Zeitraum 2001-2011 41,8 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner dazu, im Landkreis Bitburg-Prim 45,6, wéah-
rend die Stadt Trier nur einen diesbezlglichen Wert
von 34,9 aufweist. Hier ist festzuhalten, dass es sich
um regionale Durchschnittwerte handelt, die in den
unmittelbar an Trier grenzenden Gemeinden sicher-
lich noch dberschritten werden durften. Dieses Bild
zeigt sich auch bei der Betrachtung der absoluten
Zahlen der Baufertigstellungen, unabhéngig von der
Einwohnerzahl.

Allerdings zeichnen sich auch die anderen rhein-
land-pfalzischen Oberzentren durch eine relativ ge-
ringe spezifische Neubautétigkeit aus. Wiederum
bezogen auf jeweils 1.000 Einwohner erhdhte sich
in Mainz in den Jahren 2001-2011 der Wohnungs-
bestand um 28,3, in Koblenz um 24,5, in Kaiserslau-
tern um 25,6 und in Ludwigshafen um 16,2. In den
Stadten Koblenz, Kaiserslautern und Ludwigshafen
verlief die Bevolkerungsentwicklung in diesem Zeit-
raum eher rucklaufig, wahrend sie in Mainz und
Trier positiv war. Soweit bekannt, ist auch in den
anderen Oberzentren keine Immobilienblase vor-
handen.
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Abb. 3: Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stad-
ten von Rheinland-Pfalz (2002-2012)
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Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Trier

Obenstehende Grafiken (Abb. 2+3) zeigen zudem,
dass Trier im Vergleich mit den Landkreisen in der
Region Trier zwischen 2002 und 2012 die groRte
prozentuale Bevdlkerungszunahme zu verzeichnen
hat und im Vergleich der Entwicklung der kreisfreien
Stadte auf Platz zwei hinter der Landeshauptstadt
Mainz liegt. Angesichts dieser Entwicklung und vor
dem Hintergrund der dargestellten geringen Neu-
bauquoten, etwa im Vergleich zu den Landkreisen,
ist fur Trier keine im Entstehen begriffene Immobi-
lienblase zu sehen.

Vielmehr wird es in den kommenden Jahren darum
gehen, neue Angebote auf dem Trierer Wohnungs-
markt zu schaffen, die fur bestimmte Zielgruppen
und Einkommensverhaltnisse wie bspw. Studieren-
de, Altersruhesitzwanderer oder Zuzige aus Lu-
xemburg attraktiv sind. Hierbei muss neben privaten
Investitionen auch dem o6ffentlich geférderten, sozia-
len Wohnungsbau neuer Pragung wieder eine star-
kere Bedeutung zukommen. So soll eine Versor-
gung unterschiedlicher Nachfragegruppen in Neu-
bau und Bestand in der Stadt Trier sichergestellt
werden.
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Stadt-Fokus 5| 2014

Neubau von Wohnungen je Einwohner
Stadt Trier im Vergleich mit anderen Gebietseinheiten
2001-2011
Neubau von Wohnungen je Einwohner
Raumeinheit 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl

Trier, Stadt 4,9 50 2.1 1,8 2,3 25| 34 2,0 1,8 5,3 3,8
Bernkastel-Wittlich 2,4 4.4 3,3 2.9 35 3,3 2,6 2,1 1,8 3.4 2,8
Eifelkreis Bitburg-Priim 3,9 4,0 3,8 5,3 3,9 4.2 51 4.0 3,9 3,1 4.4
Trier-Saarburg 2,7 3,9 3,6 4.3 4.0 4.6 4.9 3,1 3,6 3,2 3,9
Kaiserslautern, Stadt 4,1 2,9 2,3 2,2 2,4 3,7 1,6 1,7 1,9 1,0 1,8
Koblenz, Stadt 2,7 30| 2,6 2,1 20| 39 2,4 1,2 2,5 1,3 0,8
Ludwigshafen am Rhein, Stadt 2,5 1,6 1,4 1,5 1,7 1,3 0,9 1,1 1,1 1,5 1,6
Mainz, kreisfreie Stadt 3,0 2,9 1.3 5,0 2,0 1,6 2,3 29 29 1,9 2,5
Rheinland-Pfalz 3,8 3,7 3,2 3,6 3,1 3,2 2,8 2,3 2,0 1,7 2,0
Bundesgebiet 3,5 3,1 29 3,0 2,6 2,7 2,3 1,9 1,7 1,7 2,0

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Trier auf der Basis von INKAR (BBSR)
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