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Einleitung

Der Wohnungsmarkt steht zunehmend im 6ffentlichen Fokus. Wahrend
sich Investoren Sorgen um die Dauerhaftigkeit des derzeitigen Preisbooms
machen, sorgen sich Mieter um die Bezahlbarkeit des Wohnraums und dis-
kutieren Politiker, mit welchen Mitteln Haushalte und Investoren unterstiitzt
werden konnen. Dabei wird jedoch haufig iibersehen, dass sich der aktuelle
Preisboom nur auf wenige Ballungsriume und einige Universititsstadte in
Deutschland bezieht. Grob gerechnet betrifft der starke Wohnungspreisanstieg
etwa 15 Millionen Menschen in Deutschland, also nicht einmal ein Fiinftel
der Bevolkerung. Weniger beachtet wird, dass in vielen Regionen Deutsch-
lands die Situation eine génzlich andere ist: Wegfallende Nachfrage, leerste-
hende Hauser und steigende Infrastrukturkosten 16sen in Teilen Ostdeutsch-
lands, des Saarlands oder auch in Gegenden Nord- und Stiddeutschlands
Negativspiralen aus, die nicht nur die dortigen Immobilienmérkte belasten,
sondern auch die Finanzierbarkeit der betroffenen Kommunen insgesamt
infrage stellen. Die vorliegende IW-Position thematisiert die Folgen der Be-
volkerungsschrumpfung fiir die Immobilienmérkte und diskutiert Losungs-
ansétze. Aus theoretischer Sicht ist gesellschaftlicher Wohlstand nicht von
der Zahl der Einwohner und der Bevolkerungsdichte abhidngig. Das Problem
sind immer die notwendigen Anpassungen an die sich verdndernden Rah-
menbedingungen, die tendenziell verschleppt werden, da die Prozesse unbe-
merkt beginnen und langsam fortschreiten.

Zentrales Ziel dieser IW-Position ist es daher, zum einen Wissenschaft,
Politik und Offentlichkeit fiir die Probleme des Leerstands zu sensibilisieren
und zum anderen eine Diskussion iiber die Handlungsoptionen anzuregen.
Kapitel 2 beschreibt kurz die demografischen Trends, die sich vor allem auf
regionaler Ebene stark voneinander unterscheiden. In Kapitel 3 wird aufge-
zeigt, wie sich die Wohnflichennachfrage in Zukunft verindern wird und
welche Folgen dies fiir die Preise und fiir die Leerstédnde hat. Kapitel 4 erortert
darauf aufbauend, warum Leerstand ein gesellschaftliches Problem ist und
welche MaBnahmen bislang dagegen ergriffen worden sind. In Kapitel 5 wird
schlieBlich anhand von zehn Thesen diskutiert, wie das Leerstandsproblem
gemindert werden kann. Manche der Thesen sind bewusst provokativ und
sicherlich auch rechtlich bedenklich. Aber diese Publikation mochte moglichst
offen iiber dieses Thema sprechen, um nicht von vornherein Optionen zu



verwerfen. SchlieBlich darf nicht vergessen werden, dass die demografisch
bedingte Schrumpfung ein neues und duBerst komplexes Phanomen ist, fiir
das es noch keine Standardlosung gibt. Kapitel 6 fasst die wichtigsten Ergeb-
nisse und zentralen Aussagen zusammen.

Die demografische Entwicklung
in Deutschland

2.1 Bevolkerungsschwund und Alterung

Die Bevolkerung in Deutschland wird in den néchsten Jahrzehnten weniger.
Fraglich ist dabei nicht mehr das Ob, sondern nur noch das Ausmal der
Schrumpfung. Grundlegend fiir jede Bevolkerungsvorausberechnung sind
Annahmen hinsichtlich der Geburtenhaufigkeit, der durchschnittlichen Le-
benserwartung sowie des AuBenwanderungssaldos. Bestandteil der 12. koordi-
nierten Bevolkerungsvorausberechnung sind zwolf Varianten zur weiteren
Entwicklung der Bevolkerung (Statistisches Bundesamt, 2009). Die erste
Variante (Variante 1-W1) sieht das Statistische Bundesamt als die wahrschein-
lichste an und bezeichnet diese auch als Basisvariante. Sie geht von einer
konstanten Geburtenhéufigkeit von 1,4 Kindern pro Frau, einer Zunahme
der Lebenserwartung in Hohe der letzten Jahrzehnte und einer Nettozuwan-
derung von 100.000 Menschen pro Jahr aus. Diesen Annahmen zufolge
werden im Jahr 2060 nur 64,6 Millionen Menschen in Deutschland leben,
was einem Riickgang gegeniiber dem Jahr 2008 um 21 Prozent entspricht.
Selbst wenn von einer Geburtenrate von 1,6 und einer Nettozuwanderung
von 200.000 Menschen pro Jahr ausgegangen wird (Variante 3-W2), sinkt
die Zahl der Einwohner in Deutschland um 9 Prozent auf 74,5 Millionen
Menschen.

In allen Varianten der Bevolkerungsvorausberechnung wird ein Riickgang
der Einwohnerzahl prognostiziert. Nur wenn es gelinge, die Geburtenrate
auf 2,1 Kinder pro Frau ab 2015 zu erh6éhen und gleichzeitig eine Nettozu-
wanderung von 100.000 zu erreichen, konnte die Bevolkerungszahl konstant
bleiben. Alternativ miisste bei heutiger Geburtenrate die Nettozuwanderung
dauerhaft 400.000 Menschen pro Jahr betragen — ein Wert, der selbst in den
Jahren 2011 und 2012 mit weit iberdurchschnittlicher Zuwanderung
nicht erreicht wurde. Im Durchschnitt betrdgt der Zuzug seit 1991 jihrlich
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216.000 Menschen netto. Diese hohe Zahl ist allerdings die Folge von poli-
tischen Besonderheiten in den 1990er Jahren, wie der deutschen Wiederver-
einigung, dem Zuzug von Aussiedlern oder dem Jugoslawienkrieg, und ist
zukiinftig nicht mehr zu erwarten (Abbildung 1). Betrachtet man nur die
Entwicklung seit dem Jahr 2001, betrdgt die Nettozuwanderung 109.000
Menschen. Im Gegensatz zur Zuwanderung haben sich die Geburtenrate und
die Anstiege bei der Lebenserwartung deutlich konstanter entwickelt.

Trotz der bestehenden Unsicherheiten muss man also davon ausgehen,
dass die Bevolkerungszahl in Deutschland zuriickgehen wird. Hieraus er-
wachsen neue Herausforderungen an eine Volkswirtschaft. Zwar sind Bevol-
kerungsriickginge aus historischer Sicht nicht ungewohnlich, doch ursachlich
hierfiir waren in der Regel Kriege, Naturkatastrophen oder Epidemien. Die
Auswirkungen einer flichendeckend sinkenden Bevolkerungszahl auf eine
Volkswirtschaft stellen dagegen immer noch ein neues Phanomen dar.

Die groBen Herausforderungen resultieren dabei vornehmlich aus der
Alterung der Bevolkerung. Heute liegt der Anteil der iiber 65-Jihrigen an der
Gesamtbevolkerung bei 19,4 Prozent. Nach der Basisvariante der 12. koordi-
nierten Bevolkerungsvorausberechnung steigt dieser Anteil auf 34 Prozent im
Jahr 2060 an. Auch in absoluten Zahlen bedeutet dies einen Zugewinn an
Personen, sodass fiir das Jahr 2060 in Deutschland zusitzlich etwa fiinf
Millionen Menschen im Alter von iiber 65 Jahren erwartet werden. Gleich-
zeitig sinkt der Anteil der erwerbsfiahigen Bevolkerung (zwischen 20 und
65 Jahren) von heute 61 Prozent auf 50 Prozent — dies entspricht einem



Riickgang von etwa 17 Millionen Menschen in dieser Altersklasse. Selbst in
der giinstigsten Variante (Variante 3-W2), die von héherer Zuwanderung und
einer Steigerung der Geburtenrate ausgeht, erhoht sich der Anteil der {iber
65-Jahrigen auf 31 Prozent im Jahr 2060. Bei der Interpretation der Prognosen
ist zu beachten, dass sich die Verschiebung der Altersstruktur recht sicher
voraussagen lasst, da die Zuwichse in der Lebenserwartung relativ konstant
sind und die Wanderungen dlterer Menschen nur in einem relativ geringen
Umfang stattfinden (Statistisches Bundesamt, 2009).

2.2 Regionale Unterschiede der demografischen Entwicklung
Der Riickgang der Bevolkerung in Deutschland verlduft nicht gleichmaBig,
sondern regional duBerst unterschiedlich (Tabelle 1). Generell ist in Ost-
deutschland mit einem besonders starken Riickgang zu rechnen. So miissen
nach der Basisvariante der Bevolkerungsvorausberechnung Mecklenburg-
Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen mit einem Bevol-

kerungsriickgang von mehr als Bevt')lkerung svoraus- Tabelle 1
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ausfallen. So wachsen in Bayern etwa die Metropolregionen Miinchen und
Niirnberg, in Nord- und Ostbayern hingegen gibt es viele Kreise, in denen
immer weniger Menschen leben. Generell wird erwartet, dass groBere Stadte
— wie bereits in den letzten Jahren — weiter wachsen werden, wihrend vor
allem léndlich geprigte Regionen von Abwanderung gepragt sein werden
(BBSR, 2011). Fiir diese Entwicklung gibt es zahlreiche Griinde: So zieht es
viele Bevolkerungsschichten wieder vermehrt in zentrale Orte, weil sie dort
nidher an Freizeiteinrichtungen, Einkaufsmdglichkeiten, kulturellen Ange-
boten und Gesundheitsvorsorge sind. Parallel sind die Preise und Mieten fiir
Immobilien in den Stddten in den letzten 20 Jahren nur moderat gestiegen,
sodass das Preis- und Mietgefille zwischen Stadt und Land — auch nach
mittlerweile drei Jahren deutlich starkerer Dynamik — immer noch relativ
gering ist. Hinzu kommt, dass die Mobilititskosten aufgrund der Olpreis-
entwicklung sehr stark gestiegen sind, gleichzeitig aber die Pendlerpauschale
reduziert wurde. Dies macht es insgesamt attraktiver, dort zu wohnen, wo
lange Wege zur Arbeit und Freizeit vermieden werden konnen (Haas et al.,
2013).

2.3 Schrumpfende Stadte: (k)ein neues Phanomen

In der Geschichte gibt es eine Vielzahl von Stiadten, die mit starken Bevol-
kerungsriickgidngen zu kimpfen hatten. Stidte wie Rom oder Athen waren
schon in der Antike Metropolen, ehe sie dann erhebliche Bevolkerungsverluste
erleiden mussten. Allerdings fuBBten diese Schrumpfungen in der Regel auf
historischen, oftmals tragischen GroBereignissen. So verlor Rom sehr schnell
viele Einwohner aufgrund von Pliinderungen durch die Westgoten und Van-
dalen im 5. Jahrhundert. Auch sonst waren es eher Naturkatastrophen,
Epidemien oder Kriege, die dazu fiihrten, dass viele Menschen auf einmal
oder iiber einen kurzen Zeitraum hinweg umkamen oder fortzogen.

Seit Ende des 20. Jahrhunderts ist eine neue Form der Schrumpfung in
westlichen Léndern hinzugekommen. Dieser Wandel resultiert zunichst
einmal aus dem medizinischen Fortschritt, der zur Einfiihrung der Anti-
Baby-Pille in den 1960er Jahren und einer dauerhaft geringen Geburtenrate
gefiihrt hat. Die zweite wesentliche Ursache fiir langfristige Schrumpfungs-
prozesse ist der wirtschaftliche Strukturwandel, der teilweise mit drastischen
Verdnderungen bei der Nachfrage nach Arbeitskriften einhergeht. Viele
Stadte haben Einwohner verloren, weil wichtige Industrien sich zuriickge-
zogen haben, die im Stadtgebiet nicht mehr wirtschaftlich agieren konnten.
New York schrumpfte in den 1970er Jahren beispielsweise von 7,9 Millionen



auf 7,1 Millionen Menschen, weil die Textilindustrie Arbeitsplitze abgebaut
hatte und die wirtschaftlichen Perspektiven schlechter wurden (Glaeser, 2012).
Weitere Beispiele fiir von solchem Strukturwandel betroffene Stiddte und
Regionen sind Detroit, Manchester, das Ruhrgebiet oder Eisenhiittenstadt.
In diesen Fillen fiihrte der Riickzug wichtiger Industrien zu einem Riickgang
der Bevolkerung aufgrund zunehmender Abwanderung. Gerade die Beispiele
Manchester und New York zeigen jedoch, dass sich Stiddte von solchen
Schocks wieder erholen kénnen, sofern es gelingt, alternative Wirtschafts-
zweige anzusiedeln. Dies gelingt jedoch nicht immer, wie im Fall Detroits.

Der jetzt zu erwartende demografische Wandel und die damit verbundene
Schrumpfung der Stadte unterscheiden sich in bedeutender Weise von den
hier skizzierten historischen Schrumpfungsphianomenen. Zwar entstehen in
beiden Fillen zunehmend Leerstinde und unattraktivere Stidte, aber der
Prozess ist ein gdnzlich anderer. So vollzogen sich Bevolkerungsriickgdnge
in der Vergangenheit innerhalb eines kurzen Zeitraums, der demografisch
bedingte Schrumpfungsprozess hingegen nimmt viele Jahre und Jahrzehnte
in Anspruch. Dies ist Vorteil und Nachteil zugleich: ein Vorteil, weil dadurch
mehr Zeit fiir die Anpassung der Immobilienmérkte an den Bevolkerungs-
riickgang zur Verfiigung steht; ein Nachteil, weil der Handlungsdruck fehlt.
Gerade weil das Thema Schrumpfung unpopuldr ist und Legislaturperioden
eher kurz sind, besteht die Gefahr, dass die notwendigen Anpassungen ver-
schleppt werden. Dies gilt umso mehr, als die Schrumpfung nicht nur mit
einem Riickgang der Bevolkerung, sondern auch mit einem Anstieg des
Durchschnittsalters verbunden ist. Wahrend etwa beim strukturellen Wandel
das Arbeitskriftepotenzial kurzfristig ansteigt und sich damit neuen Unter-
nehmen neue Moglichkeiten eréffnen, ist der demografische Wandel mit einem
kontinuierlichen Riickgang der Erwerbsbevolkerung verbunden. Diese Uber-
alterung stellt eine zusétzliche Herausforderung dar, weil édltere Personen
typischerweise weniger bereit sind, umfassende Veranderungen und Reformen
mitzutragen.



Auswirkungen des demografischen
Wandels auf den Immobilienmarkt

Es ist offensichtlich, dass der skizzierte demografische Wandel Riickwir-
kungen auf den Immobilienmarkt hat. SchlieBlich ist die GroBe der Bevol-
kerung ein wichtiger Bestandteil der Wohnungsnachfrage. Allerdings ist dies
nicht der einzige Treiber. Im Mittelpunkt dieses Kapitels steht die Frage, wie
sich die Bevolkerungsverdnderung im Detail auf die Wohnungsmérkte aus-
wirkt. Hierzu wird in einem ersten Schritt ein empirischer Ansatz vorgestellt,
der die Verdnderungen in der Bevolkerung in eine Wohnungsnachfrage
ibersetzt (Abschnitt 3.1). Sodann wird diskutiert, inwiefern Verdnderungen
der erwarteten Nachfrage die Preisbildung im Wohnimmobilienmarkt beein-
flussen (Abschnitt 3.2). Abschnitt 3.3 geht schlieBlich auf die zu erwartenden
Riickwirkungen auf die Leerstandsraten ein.

3.1 Verdnderung der Wohnfliachennachfrage

Die Nachfrage nach Wohnfliche wird durch demografische Faktoren
(Altersstruktur, Wanderung etc.), sozio-6konomische Faktoren (Wohlstand,
Einkommen etc.) sowie die individuellen Praferenzen der Bevolkerung (Le-
bensstile etc.) bestimmt. Da die Zahl der Haushalte und die HaushaltsgroB3e
(Personen pro Haushalt) wichtige BestimmungsgroBen fiir die Wohnflachen-
nachfrage darstellen, erfolgen viele Prognosen auf Basis von Haushalts-
vorausberechnungen (zum Beispiel BBSR, 2012b). Eine alternative Methodik
basiert auf Poterba (2001), die unter anderem in Demary/Voigtlander (2009)
angewandt und weiterentwickelt wurde. Dieser Ansatz setzt nicht an den
Haushalten an, sondern an den einzelnen Haushaltsmitgliedern, und leitet
die Nachfrage nach Wohnflidche von zukiinftigen Verdnderungen der Anzahl
und der Struktur der Bevolkerung ab. Auch bei dieser Methodik besteht die
Herausforderung darin, disaggregierte Entwicklungen zu erkennen und in
regionale Fortschreibungen zu integrieren, da sich vor allem die Geburten-
haufigkeit und die Wanderungsbewegungen zwischen den Regionen stark
unterscheiden.

Im Folgenden wird die Verdnderung der Wohnflichennachfrage fur
Deutschland, die einzelnen Bundesldnder und Kreise auf Basis der altersab-
héangigen Wohnflichennachfrage auf individueller Ebene bis zum Jahr 2030
berechnet. Datengrundlage sind die Haushaltsinformationen des Sozio-
oekonomischen Panels (SOEP) und die Bevolkerungsprognosen des Statis-

10



tischen Bundesamts und der Bertelsmann Stiftung. Die Wohnflachennach-
frage wird in zwei Schritten bestimmt:

1. Schitzung der aktuellen und zukiinftigen altersabhéngigen Wohnraum-
nachfrage auf Individualebene;

2. Berechnung der aktuellen und zukiinftigen aggregierten Wohnflachen-
nachfrage mithilfe aktueller und prognostizierter Bevolkerungszahlen einzel-
ner Altersklassen.

Tabelle 2 zeigt die individuelle Wohnflachennachfrage auf Basis des SOEP
des Deutschen Instituts fiir Wirtschaftsforschung (DIW), welches seit 1984
jahrlich Befragungen privater Haushalte in Deutschland durchfithrt. Im
Rahmen der letzten, hier verwendeten Erhebung im Jahr 2012 wurden 11.700
Haushalte mit 27.100 Personen befragt. Wie zu erkennen ist, steigt die Wohn-
raumnachfrage auf individueller Ebene im Laufe eines Lebens an. Dies ist
neben der sich iliber den Lebenszyklus verdndernden Haushaltszusammen-
setzung und einem mit dem Alter ansteigenden Einkommen auch auf den
sogenannten Remanenzeffekt zuriickzufiihren, nach dem Personen auch nach
dem Auszug von Familienmitgliedern ihre Wohnflache nur in Ausnahmefillen
durch einen Umzug verkleinern (Siedentop et al., 2006). So lag im Jahr 2011
die durchschnittliche Wohnflichennachfrage fiir die Altersklasse der unter
18-Jahrigen bei knapp 31 Quadratmetern. Dagegen hat die Gruppe der min-
destens 80-Jahrigen einen individuellen Wohnflichenkonsum in Hohe von
fast 64 Quadratmetern.

Individuelle Wohnflachennachfrage Tabelle 2

Schatzung, in Quadratmetern
[1995 2000 |2005 2007 [2009 2010 |20m1

Alter, in Jahren

bis 18 26,56 28,71 29,54 30,33 30,47 30,31 30,84
19 bis 24 32,35 34,40 35,60 | 36,13 37,23 35,76 36,73
25 bis 44 34,42 37,21 38,70 | 40,12 40,78 42,19 40,84
45 bis 64 4284 | 47,66 | 47,95 | 48,75 | 49,59 | 50,19 | 50,54
65 bis 79 52,92 55,69 56,39 | 56,91 59,33 60,94 60,75
80 und élter 56,25 59,82 62,10 | 65,18 66,43 65,34 63,69
Deutschland

West 40,11 | 43,05 | 44,21 | 4544 | 46,92 | 47,48 | 47,31
Ost (mit Berlin) 30,53 35,95 38,00 | 39,47 39,76 41,15 41,36
Insgesamt 38,28 41,73 43,10 | 44,37 45,62 46,25 46,25

Quellen: SOEP, 2013; eigene Berechnungen

11



Tabelle 2 verdeutlicht auch den Anstieg des Wohnflichenkonsums in
Deutschland von 1995 bis 2011. So wohnte eine Person im Jahr 1995 auf gut
38 Quadratmetern Wohnflache, wihrend ihr im Jahr 2011 gut 46 Quadrat-
meter zur Verfligung standen (zum Vergleich Zensus 2011: 44,1 Quadrat-
meter). Dies entspricht einem Wachstum von jahrlich 1,2 Prozent. Insgesamt
liegt der Wohnflachenkonsum pro Kopf im Jahr 2011 um 21 Prozent héher
als 1995. Die Bevolkerung belief sich in diesen Zeitraum relativ konstant auf
80,8 Millionen Einwohner. Die restlichen 4 Prozent Wachstum (0,2 Prozent
pro Jahr) resultieren aus der Verdnderung der Altersstruktur. Das heil3t: Wenn
die Bevolkerung gleichzeitig nicht gealtert wiare und damit die einzelnen
Kohorten gleich stark besetzt geblieben wiren, dann lage die Wohnfldche pro
Kopf im Jahr 2011 bei nur 44,7 Quadratmetern und damit lediglich
17 Prozent hoher als 1995.

Von dem Anstieg des Wohnfldchenkonsums sind alle Altersklassen betrof-
fen. Der Wohnflichenkonsum der mittleren Altersklasse (25 bis 64 Jahre)
stieg nahezu iiber den gesamten Zeitraum hinweg mit gut 1 Prozent pro Jahr
ein wenig starker als jener der unteren und oberen Altersklassen. Dies ist
wahrscheinlich auf die bei den 25- bis 64-Jahrigen stiarkeren Einkommens-
zuwichse und den dort besonders ausgepragten Trend zum Singlehaushalt
zuriickzufiihren. Dariiber hinaus ist zu erkennen, dass das jahrliche Wachs-
tum im Zeitraum 2000 bis 2005 mit rund 0,5 Prozent deutlich niedriger war.
Dies hat mehrere Ursachen: In den 1990er Jahren war der Wohnflachenkon-
sum kriftig gestiegen, vor allem aufgrund des Aufholprozesses in den neuen
Bundesldndern. Zudem beeintrachtigte zu Beginn des Jahrtausends das
Platzen der Dotcom-Blase die Entwicklung der Einkommen und damit den
individuellen Wohnflachenkonsum. Danach wuchs die Wirtschaftskraft in
Deutschland wieder stiarker und zeigte sich in der Finanz- und Eurokrise
relativ robust. Auffillig ist jedoch, dass die ostdeutsche Wohnflachennach-
frage noch immer nicht an die Wohnflichennachfrage in Westdeutschland
heranreicht und sich der Aufholprozess verlangsamt hat. Bis heute bewohnt
eine Person in Ostdeutschland rund sechs Quadratmeter weniger als eine
Person im Westen des Landes, was sich hauptsdchlich mit den geringeren
Einkommen in den neuen Bundesldndern erkliren lésst.

Bevor nun in einem zweiten Schritt die Aggregation der Wohnfldchennach-
frage erfolgt, miissen die aus den Individualdaten gewonnenen Altersprofile
der Wohnflachennachfrage fiir eine durchschnittliche Person in die Zukunft
fortgeschrieben werden. Wie bereits diskutiert, ist der Wohnflaichenkonsum
iiber alle Kohorten iiber den betrachteten Zeitraum von 16 Jahren um rund
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1 Prozent pro Jahr gewachsen. Griinde wie die Entwicklung der Energiepreise
oder die Re-Urbanisierung sprechen dafiir, dass eine gewisse Sattigung erreicht
ist und die Wohnflichennachfrage in Zukunft weniger stark steigen oder
sogar stagnieren wird (Demary/Voigtlander, 2009). Bei der Prognose bestehen
gerade hierbei erhebliche Unsicherheiten. Zudem ist schwer abzuschéitzen,
in welchem AusmaB sich bis zum Jahr 2030 die altersabhéngige Wohnflachen-
nachfrage in Ostdeutschland an das westdeutsche Niveau angleichen wird.
Aufgrund der Unsicherheiten werden zwei Szenarien berechnet, die das
Spektrum moglicher Entwicklungen und denkbare Extremfille darstellen
sollen. Das erste Szenario geht von einer konstanten altersabhéngigen Wohn-
flaichennachfrage pro Kopf aus (Untergrenze). Im zweiten Szenario steigt der
Pro-Kopf-Konsum aller einzelnen Altersgruppen zu Beginn zwar noch um
1 Prozent pro Jahr an, dieses Wachstum geht aber linear bis zum Jahr 2060
auf null zuriick (Obergrenze). Die durchschnittliche Wohnflichennachfrage
pro Kopf erhoht sich dadurch bis zum Jahr 2060 — je nach Bevolkerungs-
struktur — auf iiber 60 Quadratmeter.

Im zweiten Schritt wird anhand der absoluten Bevolkerungszahl und der
Verschiebungen in der Altersstruktur die Nachfrage nach Wohnflache vo-
rausberechnet. Hierzu werden die Altersprofile fiir ein durchschnittliches
Individuum mit der Anzahl der Personen der entsprechenden Altersklasse
multipliziert. AnschlieBend werden die Ergebnisse aller Altersklassen zur
aggregierten Wohnflachennachfrage addiert. Die Bevolkerungsdaten stammen
fiir Deutschland aus der 12. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung
des Statistischen Bundesamts (2009). Fiir die 16 Bundeslinder und die
402 Kreise (davon 107 kreisfreie Stadte) stammen die Bevolkerungsprognosen
von der Bertelsmann Stiftung (2013).

Abbildung 2 zeigt vier Vorausberechnungsvarianten der Wohnflachen-
nachfrage in Deutschland. Dabei wurden die Ober- und Untergrenze fiir die
zukiinftige Entwicklung der Wohnfladchennachfrage mit zwei Varianten der
12. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung kombiniert — einmal mit
der Variante 1-W1 und einmal mit der Variante 1-W2. Beiden Varianten liegt
eine konstante Geburtenhiufigkeit von 1,4 Kindern pro Frau zugrunde. In
der Variante 1-W1 betrégt der jihrliche Wanderungssaldo aus dem Ausland
100.000 Personen, in Variante 1-W2 dagegen 200.000.

Die kiinftige Entwicklung der aggregierten Wohnflachennachfrage hangt
stark davon ab, ob die nachgefragte Pro-Kopf-Wohnfliche weiter in dem
Ausma@ steigt wie in der Vergangenheit. Im optimistischsten Szenario (Wohn-
flaichenkonsum steigt, Zuwanderung: 200.000) kann bis zum Jahr 2044 mit
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Wohnflachennachfrage in Deutschland Abbildung 2
Verdnderung nach unterschiedlichen Vorausberechnungsvarianten, in Prozent
Obergrenze, Nettozuwanderung: 200.000
=== Obergrenze, Nettozuwanderung: 100.000
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Untergrenze: konstante Wohnflachennachfrage pro Kopf; Obergrenze: steigende Wohnflachennachfrage pro Kopf.
Quellen: Statistisches Bundesamt, 2009; eigene Berechnungen

einem Anstieg der Wohnflichennachfrage gerechnet werden: Die aggregierte
Wohnflachennachfrage nimmt um 20 Prozent zu und das, obwohl die Bevol-
kerung in diesem Szenario auf 75 Millionen sinkt. 20 Prozent mehr Wohn-
flichennachfrage entspricht rund 200.000 zusitzlichen Wohneinheiten pro
Jahr. Kommen weniger Menschen nach Deutschland (Zuwanderung: 100.000),
dann steigt die aggregierte Wohnflachennachfrage noch bis zum Jahr 2040
um 15,5 Prozent. Umgerechnet in eine Nachfrage nach neuen Wohnungen
entspricht dies ungefahr 180.000 pro Jahr. Nach dem Maximum im Jahr 2040
sinkt die Nachfrage zwar, bleibt jedoch iiber dem Niveau von 2012.

Deutlich pessimistischer sind die beiden Szenarien, in denen der Wohn-
flichenkonsum nicht weiter zunimmt. In diesen Fillen steigt die Nachfrage
nur noch bis zum Jahr 2020 (Zuwanderung: 100.000) beziechungsweise 2023
(Zuwanderung: 200.000) um 0,6 beziehungsweise 1,4 Prozent. Das entspricht
einer Nachfrage nach 25.000 beziehungsweise 40.000 Wohnungen pro Jahr.
Wie bereits beschrieben, sollen die Szenarien die unteren und oberen Rander
einer moglichen zukiinftigen Entwicklung abbilden. Die Spanne ist dabei
freilich sehr grof3 und spiegelt die erheblichen Unsicherheiten wider, die sich
hinter den Einflussfaktoren auf die Wohnflichennachfrage verbergen.

Die Vorausberechnung fiir die Bundeslinder (Tabelle 3) wurde auf Basis
der Bevolkerungsvorausberechnung von wegweiser-kommune.de vorgenommen
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Bevolkerungsentwicklung und Tabelle 3

Wohnflachennachfrage in den Bundeslandern
Vorausberechnung fiir den Zeitraum 2012 bis 2030, Veranderung in Prozent

Bundesland Bevolkerung Wohnflachennachfrage
Untergrenze' Obergrenze?

Hamburg 6,8 7,1 25,1
Berlin 5,5 6,4 24,2
Bayern 0,7 3,1 20,4
Baden-Wiirttemberg -0,7 1,9 19,0
Schleswig-Holstein -0,9 1,6 18,6
Bremen 0,1 0,9 17,7
Hessen -2,9 -11 15,4
Rheinland-Pfalz -43 -2,1 14,4
Niedersachsen 4,6 -2,1 14,4
Brandenburg -5,6 -2,9 13,5
Nordrhein-Westfalen -5,2 -3,5 12,7
Saarland -10,8 -9,1 6,2
Sachsen -10,0 -9,0 6,1
Mecklenburg-Vorpommern -12,3 -9,8 5,4
Thiiringen -14,7 -12,7 1,9
Sachsen-Anhalt -18,5 -17,0 -3,1
Deutschland -3,6 -1,7 14,8

Schétzung auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung 2030 von wegweiser-kommune.de.
T Konstante Wohnflachennachfrage pro Kopf. 2 Steigende Wohnflachennachfrage pro Kopf.
Quellen: Bertelsmann Stiftung, 2013; eigene Berechnungen

(Bertelsmann Stiftung, 2013). Diese Prognose rechnet mit einer Nettozuwan-
derung aus dem Ausland in Héhe von jéhrlich 130.000 Menschen und einem
Riickgang der Bevolkerung um 3,6 Prozent auf 77 Millionen Einwohner im
Jahr 2030. Bei der Vorausberechnung der Wohnflachennachfrage spielt neben
der absoluten Bevolkerungsentwicklung auch die strukturelle Verdnderung der
Bevolkerung eine Rolle. Auch hier sind die Unterschiede zwischen den Landern
deutlich. In einigen muss mit einem starken Riickgang der Wohnflachennach-
frage gerechnet werden, wiahrend sie in anderen noch deutlich wachsen wird.
Fir die drei Stadtstaaten sowie Bayern, Baden-Wiirttemberg und Schleswig-
Holstein ist sowohl in dem Szenario Obergrenze (steigende Wohnfldchennach-
frage pro Kopf) als auch in dem Szenario Untergrenze (konstante Nachfrage
pro Kopf) ein Ansteigen der Wohnflichennachfrage zu erwarten. Sachsen-
Anhalt gehort dagegen zu den Verlierern des demografischen Wandels. Hier
verzeichnen alle Szenarien einen Abwértstrend der Nachfrage.
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Wohnflichennachfrage auf Kreisebene Abbildung 3
Vorausberechnung fiir den Zeitraum 2012 bis 2030, Verdnderung in Prozent

Untergrenze Obergrenze

Unter -15
-15 bis unter =10
-10 bis unter -5
B -5 bis unter 0
B 0 bis unter 5 -~ gisgm,
I 5 bis unter 10
Il 10 bis unter 15

Untergrenze: konstante Wohnflachennachfrage pro Kopf; Obergrenze: steigende Wohnflachennachfrage pro Kopf.
Quellen: Statistisches Bundesamt, 2009; Bertelsmann Stiftung, 2013; eigene Berechnungen

Auf der Kreisebene sind die Unterschiede zwischen den Regionen noch
deutlicher. Die Wohnflichenbedarfsprognosen basieren auf der gleichen
Methodik und der gleichen Datenbasis wie die Bundeslanderprognose. Fiir
alle 295 Landkreise und 107 kreisfreien Stddte wurden die beiden Szenarien
mit zukiinftig konstanter Wohnflachennachfrage (Untergrenze) und stei-
gender Wohnflachennachfrage (Obergrenze) bis zum Jahr 2030 vorausbe-
rechnet. Die Ergebnisse zeigen, dass die meisten Ballungsriume mit einer
duBert positiven Nachfrage rechnen konnen. Die bedeutendste Ausnahme
stellt hier das Ruhrgebiet dar. Schlusslichter sind viele 1dndliche Raume,
insbesondere in den neuen Bundesldndern (Abbildung 3). Mit dem stirksten
Zuwachs konnen nicht GroBstiddte wie Berlin und Hamburg rechnen, sondern
die Umlandkreise von Miinchen oder Hamburg. So wird beispielsweise im
Landkreis Erding die Nachfrage um knapp 16 Prozent (Untergrenze) bezie-
hungsweise um 35 Prozent (Obergrenze) zunehmen. Den groten Nachfrage-
einbruch miissen Kreise in Sachsen-Anhalt, Thiiringen und Sachsen erwarten.
Im Szenario Obergrenze ist davon auszugehen, dass in 38 Kreisen (knapp
10 Prozent aller Kreise) mit derzeit gut fiinf Millionen Einwohnern die
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Wohnflachennachfrage fiir die zehn groBten Stadte el 4

Vorausberechnung fiir den Zeitraum 2012 bis 2030, Veranderung in Prozent

Bevolkerung 2011, | Untergrenze' Obergrenze?

in 1.000
Berlin 3.292,4 6,4 24,2
Hamburg 1.706,7 7,1 25,1
Munchen 1.348,3 13,5 32,5
Koln 1.005,8 2,6 19,8
Frankfurt am Main 667,9 6,8 24,7
Diisseldorf 586,3 3,8 21,3
Stuttgart 585,9 3,0 20,2
Dortmund 5711 -4,4 11,6
Essen 566,2 -5,6 10,2
Bremen 542,7 1,5 18,4

1 Konstante Wohnflichennachfrage pro Kopf. 2 Steigende Wohnflachennachfrage pro Kopf.
Quellen: Bertelsmann Stiftung, 2013; Statistisches Bundesamt, 2013a; eigene Berechnungen

Nachfrage zuriickgeht. Im Szenario Untergrenze sind es sogar 240 Kreise
(60 Prozent) mit etwa 40 Millionen Menschen. Die Ergebnisse fiir alle ande-
ren Kreise finden sich im Anhang, Tabelle A.1.

Tabelle 4 zeigt die Entwicklung der Wohnflachennachfrage fiir die zehn
groBten Stadte in Deutschland. Diese verbuchen bis zum Jahr 2030 einen
Anstieg der Wohnflache, wenn in Zukunft die Pro-Kopf-Wohnflichennach-
frage weiter zunimmt (Obergrenze). Bleibt dagegen die Nachfrage nach
Wohnraum pro Kopf in den nichsten Jahren konstant (Untergrenze), miissen
die beiden Ruhrmetropolen Dortmund und Essen mit einem Riickgang der
Nachfrage rechnen. Besonders stark ist der Anstieg der Wohnflache in Miin-
chen. Doch auch Hamburg, Frankfurt am Main, Berlin, Diisseldorf und
Stuttgart verbuchen bei weiter steigender Wohnflichennachfrage von 2012
bis 2030 deutliche Zugewinne mit tiber 20 Prozent.

3.2 Droht ein Asset-Meltdown?

Angesichts der deutlichen Verdnderungen in der Wohnflachennachfrage
stellt sich die Frage, wie sich diese auf die Preise und Mieten von Wohnim-
mobilien auswirken werden. Mankiw/Weil (1989) waren unter den ersten
Okonomen, die infolge der demografischen Verinderungen einen sogenann-
ten Asset-Meltdown, also einen Verfall des Werts der Vermdgensanlagen,
befiirchtet haben. Hierbei stehen vor allem die eng mit demografischen
Faktoren verbundenen Immobilienmirkte im Blickpunkt, weil im Gegensatz

17



zu Aktien- oder Anleihemédrkten ein Kapitaltransfer in weiter wachsende
Regionen, wie etwa Asien oder Siidamerika, nicht mdglich ist. Immobilien
sind zudem durch eine lange Nutzungsdauer gekennzeichnet. Je nach In-
standhaltung kénnen Immobilien mehr als 100 Jahre genutzt werden. Ent-
sprechend lang ist auch das Kapital gebunden. Betrachtet man nur Grund-
stiicke, so ist die Nutzungszeit theoretisch sogar unendlich. Der Immobilien-
markt ist damit ein Bestandsmarkt.

Mankiw und Weil haben im Jahr 1989 eine demografisch bestimmte Pro-
gnose Uber die weitere Preisentwicklung von Immobilien in den USA
verbffentlicht. Auf der Basis von Mikrodaten haben sie — dhnlich dem hier
verfolgten Ansatz — die individuelle altersabhingige Nachfrage nach Wohn-
raum ermittelt und auf dieser Basis die Gesamtnachfrage fiir die USA hoch-
gerechnet. Nach ihrer Analyse war mit einer drastischen Reduktion der
Wohnraumnachfrage und der Preise im Zeitraum zwischen 1990 und 2010
zu rechnen. Die Preisriickgénge hitten sich insgesamt auf 47 Prozent kumu-
lieren konnen. Tatsédchlich ist dieses Ergebnis jedoch nicht eingetroffen. Im
Gegenteil, die Preise in den USA sind in diesem Zeitraum insgesamt deutlich
gestiegen, woran auch die jiingsten Preisriickgdnge infolge der Finanzmarkt-
krise nichts gedndert haben. Methodisch wurde an der Studie von Mankiw
und Weil vor allem kritisiert, dass die Autoren den Kohorteneffekt, also eine
steigende Wohnflichennachfrage im Alter, nicht addquat beriicksichtigt
haben. Dariiber hinaus haben Engelhardt/Poterba (1991) mit der gleichen
Methodik wie Mankiw und Weil den Einfluss der Demografie auf den kana-
dischen Immobilienmarkt untersucht. Trotz einer dhnlichen demografischen
Entwicklung konnten sie keinen signifikanten Einfluss der Altersentwicklung
auf die Wohnimmobilienpreise nachweisen.

Die mangelnde Treffsicherheit der Prognose von Mankiw und Weil ist mit
Blick auf den deutschen Immobilienmarkt nur scheinbar beruhigend. Schlie3-
lich unterscheidet sich die heutige demografische Disposition Deutschlands
ganz wesentlich von der damaligen in den USA. Wiahrend Mankiw und Weil
ihre Analyse auf eine Verschiebung der Altersstruktur in der Bevolkerung
stiitzten, die sich bei weiter steigender Bevolkerung vollzieht, ist Deutschland
mit einem Bevolkerungsriickgang konfrontiert. Je nach Prognose und Region
ist fiir Deutschland davon auszugehen, dass in den néchsten 20 Jahren bis zu
20 Prozent der Wohnungen nicht mehr bendtigt werden. Zwar ist zu erwarten,
dass die Anbieter durch Verdnderungen des Bestands diese Entwicklung
teilweise kompensieren konnen. So ist es etwa denkbar, dass die Eigentiimer
Wohnungen zusammenlegen oder Zweit- und Ferienwohnungen anbieten.
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Auch der Anteil der Fernpendler (mehr als 100 Kilometer zur Arbeitsstétte)
istin den letzten Jahren gestiegen, was auch den Bedarf an Zweitwohnungen
erhoht. Dies wird jedoch in der Summe in vielen Méarkten nicht ausreichen,
um die Nachfrageriickgidnge auszugleichen.

Der vorausberechnete massive Einbruch der Nachfrage kann selbst dann
nicht aufgefangen werden, wenn auf den Neubau von Wohnungen weitgehend
verzichtet wird. Dies liegt daran, dass zum einen der Anteil des Neubaus am
Bestand deutlich unter 1 Prozent liegt und zum anderen der Neubau nicht
komplett zuriickgefahren werden kann, weil einzelne Investoren auch dann
Neubauten bevorzugen, wenn es bereits hohen Leerstand gibt. Dies kann
sowohl mit personlichen Priferenzen als auch mit Status-Entscheidungen
zusammenhdngen.

Der Riickgang der Nachfrage bei gleichzeitiger Konstanz des Angebots
muss dennoch nicht zu einem Preisverfall fiihren, auch wenn dies mikrodko-
nomisch unmittelbar einsichtig erscheint. Der Grund ist, dass der Preis einer
Immobilie immer durch die Erwartungen tiber die weitere Miet- und Zinsent-
wicklung bestimmt wird. In die Erwartungen flieBen dabei alle verfligbaren
Informationen ein, sodass davon auszugehen ist, dass die Erwartungen beziig-
lich der kiinftigen Flachennachfrage bereits Bestandteil der heutigen Preise
sind. Ebenso wie an der Borse, wo mit allgemein verfiigbaren Informationen
keine Extrarendite erzielt werden kann, ist auch fiir den Immobilienmarkt
anzunehmen, dass die allgemein verfiigbaren Informationen tiber die Entwick-
lung der Nachfrage bereits eingepreist sind. Im Folgenden werden zwei Bei-
trage vorgestellt, die dieses Phdnomen eingehend untersucht haben.

Just (2011) hat in einem ersten Schritt fiir knapp 100 deutsche Kreisstadte
drei unterschiedliche regionale Bevolkerungsvorausberechnungen des Bundes-
amts fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) und dessen Folgeinstitution,
dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), aus den
Jahren 2003, 2006 und 2009 verglichen (BBSR, 2009). Wie sich dabei zeigt,
sind regionale Prognosen unsicher, unter anderem weil die Wanderungsbewe-
gungen zwischen den Regionen kaum vorhergesagt werden konnen. Selbst
innerhalb kurzer Prognoseintervalle entsteht mitunter nennenswerter Korrek-
turbedarf auf Kreisebene. Aullerdem zeigt sich, dass es einen negativen Zu-
sammenhang zwischen der Mietrendite und der Bevolkerungsentwicklung
gibt. Da die Mietrendite als ein Mal3 der Risikoeinschédtzung interpretiert
werden kann, die angibt, wie schnell Kdufer den Kaufpreis iiber die Miet-
einnahmen refinanzieren konnen, bedeutet dies, dass Marktakteure das Risiko
eines Bevolkerungsschwunds schon heute in ihrer Kalkulation berticksichtigen.
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In einem weiteren Schritt hat Just (2011) den Effekt von Verdnderungen der
Bevolkerungsprognosen sowie von groBen Prognoseunsicherheiten auf die
Mietrendite untersucht und einen signifikanten Zusammenhang zwischen der
Prognoseunsicherheit und der Mietrendite herausgefunden. Stiddte mit einer
hohen Prognosespanne — also Stddte, in denen es offenbar groBere Prognose-
unsicherheit gibt — weisen eine messbar hohere Mietrendite auf als Stadte mit
geringer Prognosespanne. Dieser Zusammenhang ist unabhidngig von der
konkreten Art der Spanne, also ob es sich zum Beispiel um eine Differenz zweier
hoher positiver Zuwachsraten handelt oder um die Differenz zweier hoher
Schrumpfungsraten. Nun kdnnte vermutet werden, dass beide Zusammenhén-
ge dasselbe Phdnomen messen, weil zum Beispiel alle schrumpfenden Regionen
auch eine hohe Prognosespanne aufweisen und die wachsenden Regionen als
besonders stabil eingeschétzt werden. Die Korrelation zwischen Prognosespanne
und der mittleren Bevolkerungsprognose ist jedoch ausgesprochen schwach.
AuBerdem konnte es latente Variablen hinter der Prognosespanne oder der
mittleren Bevolkerungsprognose geben. Daher hat Just (2011) die Zusammen-
hiange mithilfe einer multiplen Regression untersucht, indem er in die Analyse
weitere Variablen wie die Kaufkraft oder die Zahl der Wohnungen aufgenom-
men hat. Im Ergebnis war die Prognosespanne in allen Modellen relevant, die
Bevolkerungsprognose jedoch nur in zwei von drei Modellen. Ein Grund hier-
fiir kann sein, dass der Effekt der Bevolkerungsprognose von anderen Variablen
iiberlagert wird. So ist in wachsenden Stadten die Kaufkraft typischerweise
hoher, sodass beide Variablen hoch korreliert sind.

Ein anderer Grund kann darin liegen, dass die Bevolkerungsprognose nur
ein unzureichender Indikator fiir das kiinftige Flichenwachstum ist, wie dies
bereits im vorherigen Abschnitt erliutert wurde. Pomogajko/Voigtlander
(2012) haben daher direkt den Zusammenhang zwischen erwarteter Flichen-
nachfrage und heutigen Preisen hergestellt und dabei die Wohnkonsumpro-
gnosen von Demary/Voigtlander (2009) verwendet. Die Autoren haben den
Effekt der Wohnflichenprognose auf die Preise auf zwei unterschiedliche
Arten bestimmt:

Zum einen haben sie den Zusammenhang direkt getestet, wobei sie wie
Just (2011) verschiedene Kontrollvariablen wie die Kaufkraft, die vergangene
Entwicklung der Mieten und Preise sowie die Bautatigkeit beriicksichtigt
haben. Die Analyse zeigt, dass das erwartete Flachenwachstum einen signi-
fikanten Einfluss auf den heutigen Wohnimmobilienpreis hat. Ist mit einem
Anstieg der Flichennachfrage um 1 Prozent pro Jahr bis zum Jahr 2025 zu
rechnen, ist der Preis im Jahr 2010 um 18 Prozent héher, als wenn von einer
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Konstanz der Flachennachfrage ausgegangen wird. Miinchen ist also unter
anderem deswegen wesentlich teurer als Magdeburg, weil sich die Erwartungen
deutlich unterscheiden.

Zum anderen wurde der Einfluss der Flachenprognose auf das unterstellte
Mietpreiswachstum untersucht. Gemal3 einem Standardansatz der Immo-
bilienokonomik bestimmt sich der Preis einer Immobilie aus der heutigen
Miete, der erwarteten jahrlichen Steigerung der Miete sowie einem risikoad-
justierten Zinssatz. Gerade das Mietpreiswachstum sollte daher auf Erwar-
tungen beziiglich der kiinftigen Entwicklung zuriickfithrbar sein. Dies besta-
tigt sich auch in der Regressionsanalyse. Steigt die Flichennachfrage um
1 Prozent, so fihrt das zu einer um 0,4 Prozent hoheren Wachstumsrate der
erwarteten Mieten.

Beide Analysen zeigen also, dass Investoren die demografische Entwicklung
bereits in ihrer Zahlungsbereitschaft beriicksichtigen und dabei sowohl zwi-
schen der Bevolkerungsentwicklung und dem Wohnkonsum unterscheiden
als auch Prognoseunsicherheiten beachten. Daher ist ein demografisch be-
dingter Preisverfall oder -boom nicht zu erwarten. Allerdings wére es auch
iibereilt zu schlussfolgern, dass die Demografie keinen Einfluss mehr auf die
Preise hat. SchlieBlich konnen die heutigen Entscheider nur unvollkommen
in die Zukunft schauen. Die bestehenden Preise konnen demnach bestenfalls
die mittleren Erwartungen an die Zukunft enthalten, nicht aber die tatsich-
liche Entwicklung. Den obigen Untersuchungen lagen relativ aktuelle Pro-
gnosen zugrunde. Doch sind gerade regionale Vorausberechnungen mit er-
heblichen Unsicherheiten behaftet und héufig starken Korrekturen unter-
worfen. Sie mogen ein relativ gutes Abbild der heutigen Erwartungen sein
und die Erwartungen diirften sich haufig an diesen Vorausberechnungen
orientieren. Daher ist es auch richtig, dass die Preise sich an den Prognosen
und den dahinter stehenden Erwartungen orientieren. Das bedeutet, in Stad-
ten, in denen die Bevolkerungsentwicklung kiinftig giinstiger verlduft als in
den aktuellen Vorausberechnungen dargestellt, unterschitzt das heutige
Preisniveau das Mieterhohungspotenzial. Dort werden die Preise stdrker
steigen als erwartet. Und in Stddten, in denen die Entwicklung schlechter
verlauft als gedacht, werden die Preise tatsichlich sinken, weil es eine Anpas-
sung der Erwartungen an das neue Ist geben muss.

Ein weiterer wichtiger Aspekt der Untersuchungen ist die unterstellte
Anpassung der Mieten. Implizit scheinen die Investoren davon auszugehen,
dass die Mieten in schrumpfenden Regionen fallen, weil sie negative Wachs-
tumsraten annehmen. Tatsichlich sind Mieten ebenso wie Lohne nach unten
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rigide, das heif3t, die Figentiimer sind in der Regel kaum bereit, die nominalen
Mieten zu senken. Bleibt diese Anpassung jedoch aus, wird es zu vermehrtem
Leerstand kommen. Gerade vor diesem Hintergrund ist es wichtig, friithzeitig
zu priifen, wie die Immobilienwirtschaft und der Staat auf diese Entwicklung
reagieren konnen und sollten.

3.3 Anstieg der Leerstande

Die gravierendste Folge der nachlassenden Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt wird ein zunehmender Leerstand sein, der kaum durch eine Anpassung
der Mieten moderiert wird. Selbst wenn die Mieten nach unten flexibel waren,
wiirde dies die Lage nur wenig verbessern. Niedrigere Mieten konnen Anreize
setzen, groBere — zum Beispiel zusammengelegte — Wohnungen zu beziehen
oder alternative Nutzungen attraktiver zu machen, etwa als Ferienwohnungen
oder Gistewohnungen. Dies reicht jedoch nicht aus, den starken Nachfrage-
riickgang zu kompensieren, zumal das Angebot — die Wohnungen — nicht
einfach vom Markt genommen werden kann.

Welche Ausmale der Leerstand annehmen kann, zeigt Tabelle 5. Dort sind
20 kreisfreie Stddte und Landkreise mit den hochsten Leerstanden im Jahr
2011 den Wohnflichenvorausberechnungen gegeniibergestellt. Mit Ausnah-
me von Leipzig ist iiberall mit weiteren Riickgéngen der Wohnfldchennach-
frage zu rechnen, wenn die altersabhingige Wohnflichennachfrage konstant
bleibt (Untergrenze). Dies diirfte dann dort auch die Leerstinde in neue
Hohen treiben. Nimmt die Wohnflachennachfrage zu (Obergrenze), dann
sollte sich dagegen in der Hilfte der Kreise die Situation entspannen.

Dass der Leerstand von Gebéduden nicht nur ein Phdnomen in kleiner
werdenden Mairkten ist, zeigt auch ein weiterer empirischer Befund: Laut
CBRE-empirica-Leerstandsindex (empirica, 2013) ist die Bevolkerung zwi-
schen 2009 und 2011 zwar in insgesamt 156 Kreisen gewachsen, trotzdem
stieg in 70 dieser Kreise die Leerstandsquote bei Mehrfamilienhdusern. Die
Griinde dafiir sind — neben der Bautdtigkeit — das Nachfrageverhalten und
die Priaferenzen der Menschen. Sie fanden sich in dem vorhandenen Angebot
nicht wieder und bevorzugten Neubauten. Da deshalb auch in vielen schrump-
fenden Stadten und Landkreisen weiter gebaut wurde und wird, ist ein
flichendeckender Anstieg der Leerstinde zu erwarten.

Besonders schwerwiegend ist das Leerstandsproblem fiir viele ostdeutsche
Kreise. Von den 20 Kreisen und kreisfreien Stddten mit den hochsten Leer-
standsquoten in Tabelle 5 liegen 18 in den neuen Bundeslandern. Doch auch
in vielen westdeutschen Orten, wie in Salzgitter (9,8 Prozent), Pirmasens
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Wohnflachennachfrage in den Kreisen Tabelle 5
und Stadten mit den hochsten Leerstanden

Vorausberechnung fiir den Zeitraum 2012 bis 2030, Veranderung in Prozent

Kreis/Stadt Leerstand 2011, | Untergrenze' Obergrenze?
in Prozent
Dessau-RolRlau 14,0 -20,4 -7,2
Chemnitz 13,7 -10,3 4,6
Gorlitz, Landkreis 12,8 -17,1 -3,3
Vogtlandkreis, Landkreis 12,6 -18,4 -4,8
Leipzig 12,2 7,9 25,9
Gera 12,1 -14,3 0,1
Altenburger Land, Landkreis 12,1 -22,7 -9,7
Halle (Saale) 11,5 -12,3 2,2
Zwickau, Landkreis 11,3 -17,5 -3,8
Schwerin 10,7 -6,8 8,8
Salzlandkreis, Landkreis 10,2 -21,9 -8,8
Burgenlandkreis, Landkreis 10,1 -20,0 -6,6
Mittelsachsen, Landkreis 9,9 -17,9 4,2
Prignitz, Landkreis 9,8 -17,2 -3,2
Salzgitter 9,8 -17,1 -3,2
Pirmasens 9,7 -12,2 2,5
Nordsachsen, Landkreis 9,7 -12,2 2,6
Jerichower Land, Landkreis 9,6 -14,1 0,4
Magdeburg 9,5 -6,4 9,3
Brandenburg an der Havel 9,4 -11,2 3,7

1 Konstante Wohnflachennachfrage pro Kopf. 2 Steigende Wohnflachennachfrage pro Kopf.
Quellen: Statistisches Bundesamt, 2013b; Bertelsmann Stiftung, 2013; eigene Berechnungen

(9,7 Prozent) und Hof (8,2 Prozent), liegt diec Quote bereits deutlich iiber
dem Bundesdurchschnitt von 4,4 Prozent nach Daten des Zensus 2011 (Sta-
tistisches Bundesamt, 2013b; vgl. ausfiihrlich Tabelle A.1 im Anhang).

Leerstand als wirtschaftspolitisches Problem

Leerstand ist im Immobilienmarkt ein {ibliches Phinomen und dient in
Grenzen sogar zur Sicherstellung effizienter Markte. So wird eine gewisse
Fluktuationsreserve bendtigt, um kurzfristige Steigerungen der Nachfrage
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aufzufangen. Nehmen die Leerstinde jedoch immer weiter zu, dndert sich
die Bewertung und es iiberwiegen die Kosten. Im Folgenden wird begriindet,
warum Leerstand nicht nur ein Problem der Eigentiimer, sondern auch ein
wirtschaftspolitisches Problem darstellt. Hierzu wird zunéchst die Theorie
externer Effekte auf den Leerstand angewandt (Abschnitt 4.1), dann werden
die Probleme des Freifahrerverhaltens diskutiert (Abschnitt 4.2) und anschlie-
Bend die fiskalischen Folgen des Leerstands aufgezeigt (Abschnitt 4.3). Das
Kapitel endet mit einer kurzen Bewertung der Programme Stadtumbau Ost
und West, mit denen seit einigen Jahren versucht wird, den Aufbau der Leer-
stinde zu begrenzen (Abschnitt 4.4).

4.1 Externe Effekte des Leerstands

Der Leerstand in Immobilienmérkten ist die Folge eines nicht funktions-
fahigen Prozesses der Marktanpassung aus Angebot und Nachfrage. Die
Wahrscheinlichkeit fiir derartige Fehlallokationen ist gerade bei Immobilien
sehr hoch, da diese eine hohe Heterogenitit aufweisen und nur dullerst schwer
substituierbar sind. AuBerdem unterliegen Immobilienmérkte im Vergleich
zu anderen Mirkten weniger kurzfristigen Prozessen, sondern sind deutlich
stiarker von mittel- bis langfristigen Entscheidungen und Entwicklungen
gepragt (Spars, 2012; Gatzweiler/Milbert, 2009). Bei der Erfassung und Be-
urteilung von Leerstinden ist zu beachten, dass die Ursachen fiir die Nicht-
nutzung von Wohnungen und Wohngebauden sehr unterschiedlich sein
kénnen. Dementsprechend unterscheidet man verschiedene Formen des
Leerstands, die insbesondere hinsichtlich der Marktfahigkeit und der Dauer
differenzieren (Gans et al., 2009).

Neben den unmittelbaren Kosten des Leerstands —in Verbindung mit nicht
realisierten Investitionen in die Bestinde — entstehen Kosten, die sich auch
auf andere Bereiche des gesellschaftlichen Lebens und auf die Wirtschaft
auswirken. Der subjektive Nutzen einer Wohnung ist im Allgemeinen nicht
nur durch GroBe, Ausstattung oder Lage definiert. Auch das direkte Umfeld,
in dem sich die Wohnung befindet, trigt wesentlich zum Nutzen bei. Marode
Hauserfassaden, verwahrloste Garten, kaputte Stral3en oder eben leerstehende
Hauser fithren dazu, dass gepflegte und sanierte Viertel von Bewohnern be-
vorzugt werden. Diese ,,Nebenwirkungen® werden in den Wirtschaftswissen-
schaften als externe Effekte bezeichnet. Es besteht ein eindeutiger Zusam-
menhang zwischen der Zufriedenheit am Wohnort und der Schrumpfung der
Gemeinden: Je stiarker die Schrumpfung, desto unzufriedener sind die Ein-
wohner (Gatzweiler/Milbert, 2009).
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Bei Leerstdnden sind unterschiedliche Akteure von externen Kosten be-
troffen. Neben den Immobilieneigentiimern, die durch entgangene Mietein-
nahmen UmsatzeinbuBlen erleiden und gleichzeitig Steuern sowie Instand-
haltungs- und Betriebskosten leisten miissen, werden auch die Bewohner der
Quartiere negativ beeinflusst. Leere Geschafte und Wohnungen tragen dazu
bei, dass Viertel an Attraktivitit verlieren und ein schlechtes Image erlangen.
Der negative Einfluss verstiarkt sich, da er die Nachfrage sinken ldsst; der
Leerstand steigt weiter und die externen Effekte verursachen ebenfalls zu-
satzlichen wirtschaftlichen Schaden. So besteht die Gefahr, dass eigentlich
gefragte Immobilien aufgrund eines schlechten Umfelds unter Umsténden
nicht vermietet werden. Geraten Ortsteile oder Quartiere einmal in diese
Abwirtsspirale, ist es schwierig, dieser wieder zu entrinnen. Eine generelle
Abwertung eines Wohnviertels fithrt auBerdem dazu, dass die Preise negativ
beeinflusst werden und eigentlich geplante Renditen bei Wieder- und Neu-
vermietungen nicht mehr realisiert werden konnen (Beermann, 2006). Auch
soziologische und kulturelle Effekte wie die Segregation bestimmter Wohn-
quartiere werden durch mangelnde Nachfrage vorangetrieben. Herunterge-
kommene Viertel storen das dsthetische Empfinden der Anwohner und wecken
ein Unbehagen vor unerwiinschten Nachbarn mit eventuell unterschiedlichen
sozialen Hintergriinden. In vernachldssigten Vierteln treten auch héufig
Schiaden an ungenutzten Immobilien infolge von Vandalismus und Krimina-
litdt auf, die die Angst der derzeitigen Bewohner verstirken.

Auch die offentlichen Versorgungsunternehmen der Strom-, Gas- oder
Wassernetze erfahren zusitzliche Belastungen infolge von Leerstinden. So
steigen die Durchschnittskosten pro Kopf, da eine geringere Anzahl an Nut-
zern die Fixkosten der 6ffentlichen Infrastruktur tragen muss. Dies gilt auch
fiir andere kommunale Leistungen, bei denen vornehmlich Fixkosten entste-
hen, wie etwa beim Betrieb von Kindergirten und Schulen. Die Nichtnutzung
von Immobilien wirkt sich aber auch auf die lokale Wirtschaft aus. Eine
sinkende Kaufkraft erhoht das Risiko fiir Unternehmen, die auf lokale
Nachfrage setzen miissen (Gaststitten, Freizeitparks etc.).

Die Vermeidung und der Abbau von Leerstand liegen also nicht nur im
Interesse der Immobilieneigentiimer, sondern auch der Gesellschaft insgesamt
(Eekhoft, 2006). Von zentraler Bedeutung ist, dass die Verschlechterung der
Wohnumgebung von den wichtigen Akteuren fiir moglich gehalten wird.
Andernfalls droht die Gefahr einer Abwirtsspirale. Die soziale Segregation
und Unsicherheit fiir die ,,Zuriickgebliebenen verschirft sich dadurch.
Neben dieser negativen Riickkopplung ist aber auch das lange Verharren
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eines Wohngebiets in schlechtem Zustand als Folge von negativen externen
Effekten zu bewerten. Wihrend in beliebten und gefragten Gegenden In-
standhaltungsmafBnahmen einzelner Gebdude regelméBig im Sinne der Er-
haltung der Wohnqualitit betrieben werden, kommen Erneuerungen in
verwahrlosten Vierteln vollig zum Erliegen.

4.2 Freifahreranreize im Stadtumbau

Die Entstehung von Leerstdnden ist nur eine Seite der Medaille. Die an-
dere Seite ist, dass Leerstdnde oft {iber lange Zeitrdume bestehen bleiben,
sich nur duBlerst schwierig beheben lassen und damit ein wirtschaftspolitisches
Problem darstellen. In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, warum
das tiberschiissige Angebot an Wohnraum nicht sinkt. Die Erklarung fiir das
fortschreitende Bestehen von Leerstinden kann mithilfe des Gefangenen-
dilemmas anschaulich erklart werden.!

In der Theorie konnen Leerstinde durch den Riickbau oder Umbau des
Uberangebots von Immobilienobjekten behoben werden. Dies wiirde die ne-
gativen externen Effekte bekdampfen und sich positiv sowohl zugunsten der
Immobilienbesitzer als auch der gesamten Bevolkerung auswirken. Uber-
sicht 1 stellt die Situation des Leerstands in einem Immobilienmarkt mithilfe
des Gefangenendilemmas dar. In der Ausgangssituation befinden sich die
Immobilienunternehmen A und B mit jeweils mehreren Immobilien im gleichen
Marktsegment. Weder fiir A noch fiir B ist der Riickbau im Gebidudebestand
im Alleingang rentabel, sodass beide jeweils eine (hypothetische) Rendite von
0 Prozent realisieren. Keines der beiden Unternehmen hat in dieser Situation
einen Anreiz, einseitig seinen Immobilienbestand zu verringern (Pareto-Opti-
mum). Der Riickbau wire mit Kosten verbunden (-1 Prozent) und wiirde dem
jeweiligen Konkurrenten im Markt eine bessere Rendite in Hohe von 1 Prozent
aufgrund der erzeugten Verringerung des Angebots verschaffen. Fiir jedes
Unternchmen wére der einseitige Riickbau nicht anzustreben und bleibt somit
unattraktiv in der Entscheidungssituation. Dies hat zur Folge, dass dem Leer-
stand aus der Ausgangssituation heraus nicht entronnen werden kann. Je
langer beide Akteure abwarten und darauf hoffen, dass der jeweils andere mit
dem Riickbau beginnt und damit die Situation im Immobilienmarkt verbessert,
desto wahrscheinlicher sind langfristige Verluste. Nur wenn sich beide Immo-

I Beim Gefangenendilemma handelt es sich um eine Entscheidungssituation, in der zwei festgenommene
Verbrecher dariiber entscheiden miissen, ob sie gestehen oder nicht. Die grundlegende Erkenntnis der aus
diesem Fall abgeleiteten Theorie besagt, dass Teilnehmer in einem solchen Dilemma zwar fiir sich personlich
die beste Entscheidung treffen, die Entscheidungen in der Summe aber zu einem gesamtwirtschaftlich sub-
optimalen Ergebnis fiihren.
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Gefangenendilemma im Immobilienmarkt Ubersicht 1
mit Leerstand

Angaben in Prozent

Immobilienunternehmen B betreibt ...

... Riickbau ... keinen Riickbau
Immobilienunternehmen A ... Riickbau A:3 A: -1
betreibt ... B: 3 B: +1
... keinen Riickbau | A: +1 A: 0
B: -1 B: 0

Eigene Darstellung

bilienunternehmen gleichzeitig fiir die Alternative des Riickbaus entscheiden,
konnen sie jeweils 3 Prozent Rendite erwirtschaften. In dieser Situation wird
der Leerstand am stirksten reduziert, da beide Immobilienunternehmen bereit
sind, ungenutzte Immobilien aus dem Markt zu nehmen (Beermann, 2006).

Das stilisierte Beispiel beschreibt sehr anschaulich das Dilemma, in dem
sich viele Immobilienmirkte in schrumpfenden Regionen befinden. Beide
Immobilienunternechmen haben keinen Anreiz den ersten Schritt zu wagen
und hoffen darauf, dass das andere Unternehmen mit dem Riickbau beginnt.
Jedes rein gewinnmaximierende Immobilienunternehmen wahlt daher fiir
sich die Strategie, abzuwarten und keinen Riickbau oder Umbau zu betreiben.
Die Akteure dieser Situation unterliegen sogenannten Freifahreranreizen, da
die eigene Passivitit, bei gleichzeitiger Aktivitét eines Konkurrenten, zu einer
besseren Position im Markt fithrt. Diese Attentismusgefahr ist umso grofer,
je mehr Menschen aus einer Kommune wegziechen und je mehr Immobilien-
unternechmen im Markt aktiv sind, da es zunehmend schwieriger fiir die
Marktakteure wird, sich auf ein gemeinsames Vorgehen zu verstindigen, das
aus der ,,Strategie des Abwartens® herausfiihrt (Spars, 2012).

4.3 Fiskalische Folgen der Schrumpfung

Immobilienmérkte weisen besondere Charakteristika auf, die immer wie-
der zu ineffizienten Allokationen fithren, die sich in Form von Leerstinden
oder Nachfrageliberhingen duBern. Die in Abschnitt 4.2 beschriebenen
Fehlanreize stellen zudem Hindernisse zum Abbau der Leerstinde bei An-
gebotsiiberschiissen dar. In diesem Zusammenhang ist aus volkswirtschaft-
licher Sicht die Frage nach den dadurch entstehenden Kosten von zentraler
Bedeutung. Daraus resultierend stellt sich die Frage nach dem volkswirt-
schaftlich optimalen Leerstand. Eine ineffiziente Allokation ist nur dann
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vorzufinden, wenn sich die Quote der ungenutzten Immobilien iiber der als
optimal angesehenen Leerstandsquote befindet. Deren optimale Hohe vari-
iert jedoch je nach Eigenschaft des jeweiligen Immobilienmarktes stark.
Generell wird der Leerstand als optimal betrachtet, wenn Angebot und
Nachfrage ausgeglichen sind und sich die Preise langfristig im Gleichgewicht
befinden. Ist dies nicht der Fall, konnen unregelmiaBige Angebotsiiberschiisse
zu niedrigen Preisen und hohen Leerstéinden fithren. Daraus ergibt sich, dass
fiir eine effiziente Allokation in einzelnen Immobilienteilméirkten eine opti-
male Fluktuationsreserve als Summe der fiir das einwandfreie Funktionieren
des Marktes notwendigen Leerstinde bestehen muss (Spars, 2012). Wenn
man von einem optimalen Leerstand ausgeht, kann man auch die Kosten des
Leerstands je Markt als Differenz zwischen aktuellem und optimalem Leer-
stand berechnen. Eine, zumindest in der Theorie, simple Multiplikation des
Uberhangs mit den Herstellungskosten ermdglicht so einen Eindruck des
Volumens an Uberkapazititen im Immobilienmarkt (Spars, 2012).
Innerhalb der Kommunen kommt es vor allem darauf an, die Kosten fiir
die Bereitstellung der technischen (Straen, Wasser, Elektrizitét etc.) und
sozialen (Kindertagesstitten, Schulen, Krankenhaus etc.) Infrastruktur
moglichst gering zu halten. Der demografische Wandel und die Schrumpfung
der Bevolkerung stellen Kommunen bei der Erreichung dieses Ziels vor eine
groB3e Herausforderung. Die Bereitstellung der Trink- und Abwasserentsor-
gung sowie von Fernwidrme und die ErschlieBung von Stral3en sorgen nicht
nur in der Anschaffung, sondern auch in der Wartung und Instandhaltung
fiir enorm hohe Kosten. Geht man nun von der dargelegten riicklaufigen
Bevolkerung aus, miissen die bestehenden Kosten in Zukunft auf wesentlich
weniger Einwohner verteilt werden. Die Notwendigkeit, auch bei sinkenden
Einwohnerzahlen die Versorgung flichendeckend zu gewéhrleisten (Daseins-
vorsorge), die Unteilbarkeit vieler Einrichtungen und die Immobilitit bei
gleichzeitig hohen Fixkostenanteilen fithren zu substanziellen Kostenrema-
nenzen (Schiller/Siedentop, 2005). Dies zeigen zahlreiche Beispiele aus
strukturschwachen Regionen, in denen die Abwasserleitungen nicht mehr
ausgelastet werden, die Abfallentsorgung immer teurer wird und Schulen von
leeren Klassenrdumen betroffen sind. So sind etwa die Wasserkosten in Ost-
deutschland aufgrund schrumpfender Gebietskorperschaften bereits
30 Prozent hoher als in Westdeutschland (Schleich/Hillenbrand, 2009).
Eine Riickfiihrung der Infrastruktureinrichtungen ist zum einen mit duBerst
hohen Kosten verbunden und zum anderen aufgrund der Versorgungspflicht
gegeniiber der Bevolkerung nicht immer mdoglich. Es ist daher im Interesse
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eines jeden Einzelnen, die Kosten der technischen Infrastruktur in schrump-
fenden Regionen zu reduzieren. Generell fithren lockere Siedlungsstrukturen
gegeniiber stirker verdichteten zu teilweise um ein Vielfaches hoheren Kosten —
nicht nur in den betroffenen Gemeinden, sondern, bedingt durch Quersub-
ventionen und einheitliche Kostenstrukturen fiir Endnutzer, auch in Nach-
bargemeinden und damit einhergehend in der gesamten Bundesrepublik
(Bundesamt fiir Raumentwicklung, 2000). Die Stra3en sowie die Strom- und
Wasserleitungen zwischen den einzelnen Wohneinheiten werden linger und
damit teurer, je zersiedelter eine Kommune ist (Schiller/Siedentop, 2005).

Um die Infrastrukturkosten in Zukunft so gering wie moglich zu halten,
sollte ein hoher Verdichtungsgrad erhalten bleiben. Stidte und Gemeinden
sollten sich hauptsichlich nach innen entwickeln, indem vorrangig inner-
stadtische Flachenpotenziale genutzt werden. Der schleichende Charakter
des demografischen Wandels stellt in diesem Zusammenhang ein spezifisches
Problem dar. Der Handlungsdruck bleibt oft gering und wertvolle Zeit zur
Anpassung kann ungenutzt verstreichen.

4.4 Stadtumbau Ost und Stadtumbau West

Im Jahr 2002 begann im Rahmen der Stidtebauforderung das Bund-
Lander-Programm Stadtumbau Ost mit dem Ziel, Innenstddte und erhal-
tenswerte Stadtquartiere durch AufwertungsmaBBnahmen zu stirken. Auch
die stadtischen Wohnungsmirkte sollten durch den Abriss leerstehender
Gebiude konsolidiert werden. Ziel des Programms ist es, dem anhaltenden
Bevolkerungsriickgang, stadtstrukturellen Problemen und hohen Leerstands-
quoten entgegenzuwirken und Spannungen auf dem Wohnungswirtschafts-
markt zu 16sen (BMVBS, 2012a, BMVBS, 2012b). Forderungsberechtigt sind
GesamtmaBnahmen auf der Grundlage von stidtebaulichen Entwicklungs-
konzepten, integrierte Stadtentwicklungskonzepte sowie quartiers- oder
fordergebietsbezogene teilraumliche Konzepte. Das Programm kann in vier
Schwerpunktbereiche unterteilt werden: Aufwertung, Sanierung und Siche-
rung von Altbauten, Riickbau und Riickfithrung stddtischer Infrastruktur
(Deutscher Bundestag, 2013). Wahrend die genannten MalBnahmen parita-
tisch vom Bund und den Landern gefordert werden, sind Aufwertungsmal3-
nahmen zu je einem Drittel von Bund, Land und Kommune zu finanzieren.
Zwischen den Jahren 2002 und 2012 konnten mithilfe des Programms in
460 Stadten und Gemeinden fast 1.080 MaBnahmen mit einem Gesamt-
volumen von nahezu 1,3 Milliarden Euro geférdert werden (BMVBS, 2010,
BMVBS/BBSR, 2009).
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Priméres Ziel der Stadtebauférderung war zuniachst Ostdeutschland mit
dem Riickbau nicht mehr gefragter GroBwohnungssiedlungen aus Zeiten der
DDR, die aufgrund geénderter Praferenzen der Konsumenten und abneh-
mender Bevolkerungszahlen groftenteils unbewohnt waren. Der Bund sah
sich in der Pflicht, diesen Prozess zu unterstiitzen, und rief daher das Pro-
gramm Stadtumbau Ost ins Leben. Der Riickbau ist in diesem Zusammen-
hang als Investition in die Attraktivitit und damit Zukunft der Wohnquartiere
zu sehen. Die Anpassung der innerstiadtischen Infrastruktur und Grundver-
sorgung an die Bediirfnisse der Entwicklung der Bevolkerung und Wirtschaft
sind ebenfalls forderfihig. Die erste Forderperiode des Programms Stadtum-
bau Ost hatte eine Laufzeit von acht Jahren und endete 2009. Nach einer
Evaluierung wurde entschieden, das Programm Ost bis 2016 fortzufiihren
(BMVRBS, 2010).

Nicht nur im Osten wurde ein Programm zum Stadteumbau implementiert;
das Programm Stadtumbau West wurde im Jahr 2004 ins Leben gerufen, um
den auch dort auftretenden Bevolkerungsriickgang stidtebaulich abzufedern.
Bis zum 31. Dezember 2012 wurden mit diesem Programm in mehr als
400 Stadten circa 460 MaBnahmen realisiert. Ziel war es, sich frithzeitig und
vorbeugend mit dem sozialen und 6konomischen Wandel und daraus resul-
tierenden Leerstdnden, wie sie in den neuen Bundesldndern entstanden sind,
auseinanderzusetzen und diesen entgegenzuwirken. Nicht mehr anspruchs-
gerechte Immobilien sollen in neue Nutzungen tberflihrt oder konzeptionell
zuriickgebaut werden. Identisch zum Programm Stadtumbau Ost sind auch
beim Stadtumbau West GesamtmaBnahmen auf Grundlage eines Entwick-
lungskonzepts forderfihig.

Tabelle 6 gibt eine Ubersicht iiber die in den beiden Programmen geleisteten
Fordermittel. Wahrend im Programm Stadtumbau Ost im ersten Jahr noch
mehr als 150 Millionen Euro ausgeschiittet wurden, waren es im Jahr 2012
nur noch rund 84 Millionen Euro. Im Rahmen des Programms Stadtumbau
West wurden im Jahr 2012 MaBnahmen mit einem Volumen von gut
72 Millionen Euro gefordert. Im ersten Jahr 2004 waren es lediglich knapp
40 Millionen Euro. Summiert man beide Programme, konnten bis zum Ende
des Jahres 2012 gut 1.500 MaBnahmen im Stadtumbau mit 1,85 Milliarden
Euro unterstiitzt werden.

Beiden Programmen kann ein durchaus positives Zeugnis ausgestellt
werden, da sie wesentlich zur Stabilisierung des Wohnungswirtschaftsmarktes
in Deutschland beigetragen haben. So konnte das Problem des Leerstands
vor allem in den alten Bundesldndern abgefedert und ein zusitzlicher Anstieg
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Bundesfinanzhilfen in den Programmen Tabelle 6
Stadtumbau Ost und West

in 1.000 Euro
Jahr Im Programmjahr Kumuliert MaRnahmen'

Ost West Ost West Ost West
2002 153.380 - 153.380 - 398 -
2003 153.088 - 304.072 - 529 -
2004 138.621 39.920 442.693 39.983 638 91
2005 137.672 34.196 580.369 74.116 753 171
2006 106.803 54.711 684.526 128.827 785 209
2007 112.933 59.657 800.776 187.992 850 267
2008 102.864 51.764 903.396 245.156 885 319
2009 120.397 89.422 1.023.886 334.972 910 399
2010 94.892 77.525 1.118.764 412.486 933 425
2011 83.880 77.419 1.202.644 489.880 968 430
2012 84.346 72.692 1.287.007 562.760 1.076 457
1 Kumuliert.

Quelle: Stadtebauférderungsdatenbank des BBSR, 2013 auf Anfrage

von ungenutzten Immobilien eingeddmmt werden. Der demografische und
wirtschaftliche Strukturwandel wird die Stadtumbauprogramme in Zukunft
jedoch noch stirker herausfordern und eine Ausweitung des Forderungsbe-
darfs nach sich ziehen. Sinkende Bevolkerungszahlen und die zunehmende
Urbanisierung fordern ein konsequentes Umdenken in der Betrachtung von
Leersténden als Einzelfall hin zum immer haufiger auftretenden Normalfall.
Vor diesem Hintergrund wird es essenziell sein, die MaBnahmen noch stérker
als bislang als ganzheitliches Konzept auszurichten und zukiinftige Entwick-
lungen frithzeitig zu erkennen, um entsprechend darauf reagieren zu konnen.
Die Ausweitung der Programme ist dringend erforderlich, um auf den schlei-
chenden Prozess der demografischen Entwicklung rechtzeitig stddtebaulich
vorbereitet zu sein. Dariiber hinaus ist es fraglich, ob ein bundesweites Pro-
gramm geeignet ist, regional auftretende Massenphdnomene treffsicher und
effizient anzugehen. SchlieBlich muss bei einer Bewertung beriicksichtigt
werden, dass der bisherige Ansatz nicht ausgereicht hat, die Leerstinde in
den ostdeutschen Kreisen auf ein Niveau zuriickzufithren, wie es in West-
deutschland vorherrschend ist.
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Umgang mit steigendem Leerstand:
zehn Thesen

Unter den bisherigen Rahmenbedingungen wird es aufgrund der insgesamt
nachlassenden Nachfrage in vielen Kreisen und kreisfreien Stidten zu ver-
mehrtem Wohnungsleerstand kommen. Dieser wird einen Teufelskreis aus-
16sen, weil die Stiadte unattraktiver und aufgrund steigender Kosten auch
teurer fiir die Biirger werden, was zu einer weiteren Abwanderung fithrt und
damit zu einer Verschirfung der Probleme. Um diese Abwartsspirale zu
durchbrechen, ist es notwendig, die Innenentwicklung der Stidte zu fordern.
Waihrend wachsende Stddte vor allem nach auBBen wachsen, miissen schrump-
fende Stédte sich nach innen zuriickentwickeln, um Leerstand zu vermeiden
und Attraktivitit zu erhalten oder wiederherzustellen. Wie dies konkret ge-
lingen kann, muss vor Ort bestimmt werden, da sich die lokalen Gegeben-
heiten sehr stark unterscheiden. Es bedarf einer eigenstindigen und umfas-
senden Forschungsleistung unter Beriicksichtigung der aktuellen rechtlichen
und planerischen Restriktionen, die den Rahmen dieses Beitrags iibersteigen
wiirde. Nichtsdestotrotz lassen sich Leitlinien fiir die Stimulierung der Innen-
entwicklung ableiten. Diese werden im Folgenden anhand von zehn Thesen
vorgestellt und sollen vor allem dazu dienen, die Diskussion iiber die Ent-
wicklung unter Schrumpfungsbedingungen zu beférdern.

5.1 Schrumpfung akzeptieren

Der erste Schritt auf dem Weg zu einem richtigen und nachhaltigen Um-
gang mit dem Thema Leerstand muss in den Kopfen erfolgen. Hierbei ist ein
generelles Umdenken notwendig, das die tradierten Verhaltensmuster auflost
und neuen Ansitzen Platz macht. So banal dies klingen mag, so schwierig
ist jedoch die Umsetzung. Vor allem kleinere Gemeinden in lindlichen Riu-
men sind iiberfordert, neue Wege einzuschlagen, schlieBlich fehlen allgemein-
giiltige und praxiserprobte Losungskonzepte, die sich auf deren individuelle
Situation anwenden lassen. Mittlerweile gibt es jedoch eine Reihe von Best-
Practice-Beispielen, wie man auch in schrumpfenden Regionen bestehende
Potenziale erkennen und nutzen kann (Fina/Siedentop, 2009; Bizer et al.,
2009). Erfolgreiche Antworten auf den demografischen Wandel beinhalten
in der Regel Erfolgsfaktoren wie Vertrauen, Offenheit oder das Bestehen von
Konfliktlosungsmechanismen. Die Basis hierfiir ist die Kooperation mit
Partnern, Entscheidungstriagern und Biirgern in der Region, um mit diesen
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gemeinsam ein strategisches Gesamtkonzept zu erarbeiten. Hierbei geht es
zunachst um das Erkennen der eigenen Standortqualitdten und Identitéten.
Diese gilt es zu erhalten und zielgerichtet weiterzuentwickeln. Darauf auf-
bauend lassen sich dann die Infrastrukturen entsprechend der entwickelten
Strategien und der zukiinftig zu erwartenden Nachfrage anpassen.

5.2 Neue Flachen restriktiver ausweisen

Nach § 1 Abs. 2 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Kommunen fiir
die Aufstellung der Flachennutzungs- und Bebauungspline zustindig und
bestimmen somit liber die Siedlungs- und Verkehrsflichenentwicklung. Aus
Sicht der Kommunen lassen sich durch neue Baugebiete und Ansiedlungen
eine Reihe komplementérer Ziele, wie etwa die Erhohung der Finanzkraft,
Arbeitsplatzsicherung oder bessere Infrastrukturauslastung, gleichzeitig
erreichen. Da Kommunen viele andere Rahmenbedingungen ihrer Entwick-
lung (rdumliche Lage, Demografie etc.) kaum beeinflussen konnen, kommen
Flachennutzungsentscheidungen eine zentrale Rolle dabei zu, aktiv und
steuernd die kommunale Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung zu
gestalten (Henger/Koller, 2011, 240 ft.).

Die traditionellen Ausweisungsstrategien fiihren jedoch sehr hiufig dazu,
dass trotz demografischen Wandels und riicklaufiger Bevolkerung groB3flachige
und gut erschlossene Siedlungs- und Gewerbegebiete angeboten werden. In
der Summe der Entscheidungen miindet dies in einer Abnahme der Sied-
lungsdichten, steigenden Infrastrukturkosten pro Kopf, dem Verlust 6kolo-
gischer (Boden-)Funktionen, der Zersiedlung der Landschaft und Leerstand
im Bestand (Siedentop et al., 2006). Dariiber hinaus konnte in den letzten
Jahren eine Reihe von Studien zeigen, dass die Kommunen bei ihren Ent-
scheidungen die erwarteten Einnahmen systematisch tiberschidtzen, wahrend
sie die Kosten fiir die Bereitstellung und Instandhaltung der Infrastruktur
systematisch unterschitzten (Gutsche, 2003; Reidenbach et al., 2007; Henger/
Thomd, 2009). Die Folge sind Fehlentscheidungen und Belastungen der
Gemeindehaushalte, die vermeidbar gewesen wiren.

Die Losung kann nur sein, dass sich die Kommunen stérker als bisher mit
den fiskalischen Wirkungen, die im Zusammenhang mit neuen Ansiedlungen
stehen, beschéftigen. Nur auf diese Weise lassen sich letztlich unwirtschaft-
liche Neuausweisungen identifizieren. Hierfiir bieten den Kommunen bereits
heute einige Planungsbiiros hilfreiche Folgekostenrechner an, die die 6kolo-
gischen Auswirkungen deutlich machen und zeigen, inwieweit von einer
Baulandneuausweisung tatsichlich 6konomische Vorteile zu erwarten sind
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(zum Beispiel www.was-kostet-mein-baugebiet.de). Diese Kostenrechner
beriicksichtigen auf der Einnahmenseite vor allem die unmittelbaren Ein-
fliisse auf die kommunalen Grundsteuereinnahmen, den Gemeindeanteil der
Einkommensteuer sowie die durch Steuermehreinnahmen ausgelGsten ver-
anderten Schliisselzuweisungen und Umlagen im Rahmen des kommunalen
Finanzausgleichs (KFA). Auf der Ausgabenseite werden die Investitionen
und Instandhaltungskosten fiir technische (und teilweise soziale) Infrastruk-
tur einbezogen. Bislang stehen diese Kostenrechner nur fiir Wohnbaugebiete
zur Verfligung, da die Einnahmewirkungen aus neuen Gewerbegebieten nur
sehr schwer zu quantifizieren sind. Dies liegt im Wesentlichen daran, dass die
Gewerbesteuereinnahmen starken Schwankungen unterliegen und neu ange-
siedelte Unternehmen hauptsichlich indirekte — und damit kaum zu erfas-
sende — (positive) Effekte bewirken. Nichtsdestotrotz muss in Zukunft ver-
stiarkt eine Auseinandersetzung mit den fiskalischen Konsequenzen neuer
Baugebiete erfolgen. Diese Auseinandersetzung ist die Voraussetzung fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung und fiir eine in Zukunft effizientere Nut-
zung der knappen Ressource Boden.

5.3 Wirtschaftsférderung neu denken

Fast alle groBeren Kommunen in Deutschland verfiigen iiber eine eigene
Wirtschaftsforderung. Diese hat das Ziel, die Rahmenbedingungen fiir Un-
ternehmen am Standort so zu verbessern, dass sich deren Rentabilitédt und
deren Zahl vergroBern (Ackermann, 2012). Typische Instrumente sind dabei
die Ausweisung neuer Grundstiicke fiir ansiedlungswillige Unternehmen und
die Bereitstellung relevanter Infrastruktur. Schon in Wachstumszeiten kann
Wirtschaftsforderung, sofern sie den Fokus auf finanzielle Zugestdndnisse
fiir ansiedlungswillige Firmen legt, kritisch hinterfragt werden, da Kommu-
nen, die im Wettbewerb stehen, schnell dem sogenannten Winner‘s Curse
unterliegen konnen (Klein, 2009). SchlieBlich sind die aus der Unternehmens-
ansiedlung zu erzielenden Ertrédge fiir den Gemeindehaushalt unsicher. Da
die Kommunen untereinander um die Ansiedlung konkurrieren, droht die-
jenige zu gewinnen, die die optimistischsten Erwartungen hat — und diese
sind oftmals iiberzogen.

Unter Schrumpfungsbedingungen verscharft sich die Ausgangssituation,
weil sich die Kréfteverhiltnisse zugunsten der Unternehmen verschieben, das
heif3t, die Zahl der Unternehmen geht demografisch bedingt zuriick, die Zahl
der Kommunen bleibt dagegen weitestgehend konstant. In der ungiinstigsten
Variante locken die Kommunen dann Unternehmen aus anderen schrump-
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fenden Gemeinden mithilfe neuer und subventionierter Grundstiicke an, was
in der Summe tiber alle Kommunen zu keinen zuséitzlichen Ertrigen, wohl
aber zu weiterem Leerstand fiihrt.

Dies bedeutet nicht, dass Wirtschaftsforderung fiir schrumpfende Kom-
munen Uberfliissig ist. Im Gegenteil: Die Wirtschaftsforderung kann gerade
dazu dienen, die Innenentwicklung voranzutreiben und Nachnutzungen fiir
leerstehende Gebdude und brachliegende Grundstiicke zu initiieren. Die
Wirtschaftsforderung ist hierfiir pradestiniert, weil sie ein Bindeglied zwischen
der Kommune, den Unternehmen und der Bevolkerung darstellt. Hierzu ist
es erforderlich, die Wirtschaftsforderung frithzeitig in die langfristigen Pla-
nungen der Kommune und der Region einzubeziehen, um die richtigen
Weichenstellungen zu ermoglichen.

Selbstverstandlich ist es oft leichter, Unternehmen ,,auf der griinen Wiese*
die Rahmenbedingungen zu bieten, die sie brauchen. Auch unter Schrump-
fungsbedingungen kann es in Ausnahmefillen sinnvoll sein, neue Flichen
auszuweisen. Deutlich wichtiger wird es kiinftig jedoch sein, mit Kreativitét
und Beharrlichkeit die ungenutzten Potenziale im Innenbereich der Stidte
zu entwickeln und Unternehmen hierfiir zu gewinnen. Dazu ist eine intensive
Kommunikation mit der lokalen Wirtschaft ebenso notwendig wie die Offen-
heit fiir neue Ideen und unkonventionelle Losungen.

5.4 Regionale Zentren starken

Generell konnen Uberlegungen iiber die riumliche Verteilung von Sied-
lungen und Infrastrukturen von zwei unterschiedlichen Standpunkten aus
begonnen werden. Der erste Standpunkt verfolgt die Idee, Infrastruktur (und
Bevolkerung) auf regionale und lokale Zentren zu konzentrieren. Der zwei-
te Ansatz setzt dagegen auf Dezentralisation und die Nutzung des gesamten
Raumes. In Deutschland haben sich auf Basis des historisch gewachsenen
Stadtesystems mit vielen Zentren Ansétze durchgesetzt, die beide Leitbilder
miteinander verbinden. Wie in § 2 Raumordnungsgesetz (ROG) geregelt,
liefert das Grundgeriist zunéchst einmal das Zentrale-Orte-Konzept, welches
die iberortliche Leistungserbringung der Daseinsvorsorge und Infrastruktur
iiber die Einteilung der Stadte in Ober-, Mittel- oder Grundzentren rdumlich
organisiert. Dieses Konzept geht Hand in Hand mit dem siedlungsstruktu-
rellen Ansatz der ,,dezentralen Konzentration®, demzufolge soziale Infra-
struktureinrichtungen in Orten mit zentralortlicher Funktion gebiindelt
werden (Blotevogel, 2002). Hierdurch sollen unter anderem eine Entlastung
der GroBstiadte, eine Nutzungsdurchmischung und eine Verringerung des
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Verkehrsaufkommens erreicht werden (Kiipper, 2011; BBSR, 2012a). Gleich-
zeitig werden auf diese Weise die flichendeckende Sicherung der Daseins-
vorsorge und moglichst gleichwertige Lebensverhiltnisse gewéhrleistet.

Die Konzepte und Leitlinien der Raumordnung sehen sich vor dem Hin-
tergrund der Schrumpfung und Uberalterung einer groBen Bewihrungsprobe
ausgesetzt (BMVBS, 2006; Piitz/Spangenberg, 2006). In einigen, vor allem
landlich geprigten Regionen werden weitreichende strategische Entschei-
dungen zu treffen sein. Konkret wird es dabei um die Fragen gehen, welche
und wie viele Orte mit zentralortlicher Funktion ihren Status verlieren sollten.
Die Raumordnung und die Landesplanung der ostdeutschen Bundesldander
haben hier aufgrund der frithen und starken Betroffenheit durch den demo-
grafischen Wandel eine Vorreiterrolle inne und bereits das Zentrale-Orte-
Konzept gestrafft sowie Auffangstandards fiir 1dndliche Raume definiert
(Artmann/Kaps, 2010). Fir kleinere Ortschaften und Stadtteile stellt sich die
Frage, wie stark sie zurtickgebaut werden miissen, um einer kostentreibenden
Zersiedlung und Entdichtung entgegenzuwirken. Diese Entscheidungen
sollten und miissen auf Basis langfristiger Entwicklungskonzepte getroffen
werden, wihrend die Regional- und Landesplanung fiir einen Interessenaus-
gleich zwischen den Kommunen sorgt. Dem scheinen die bisherigen foderalen
Strukturen (kommunale Selbstautonomie) und die politischen Rahmen-
bedingungen (Fehlen von Instrumenten zur Nachverdichtung, niedrige
Grundsteuer etc.) eher zuwiderzulaufen und sollten daher schrittweise ver-
andert werden.

Wie kann einem Abwirtstrend aber nun entgegengewirkt werden, um die
Tragfidhigkeit der Infrastruktureinrichtungen langfristig zu gewéahrleisten?
Der Schliissel liegt in einer tiberértlichen Planung und interkommunalen
Kooperation. Nur hierdurch lasst sich frithzeitig und abgestimmt auf Trends
und Verdnderungen reagieren. Nur hierdurch lassen sich Leistungen, Ein-
richtungen und neue Planungen biindeln, bei denen zwangsldufig immer
einige Interessen auBen vor bleiben miissen. Und nur hierdurch lassen sich
die Siedlungsstrukturen kompakt, nachhaltig und kostengiinstig erhalten.

5.5 Gemeindekooperationen und -fusionen forcieren
Kommunen in schrumpfenden Regionen benétigen Stadtentwicklungs-
konzepte, die die Innenentwicklung starken und die bestehende Nachfrage
nach neuen Bauflachen fiir Wohnungen und Gewerbe biindeln. Bei der Ent-
wicklung dieser Konzepte stof3t man sehr schnell auf Fragen, die tiber die
Gemeindegrenzen hinweg von Bedeutung sind. Daher ist es sinnvoll, sich mit
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den Nachbarkommunen bei der Planung und Entwicklung neuer Gewerbe-
und Wohngebiete abzustimmen. In diesem Prozess gewinnen zunehmend
auch tiberortliche Konzepte im Rahmen der Regional- und Landesplanung
an Bedeutung. Die iiberortliche Planung kann nur erfolgreich sein, wenn auch
auf der untersten politischen Ebene der Wille besteht, gemeinsam an einem
Strang zu ziehen.

So zeigen die Erfahrungen von erfolgreich kooperierenden Gemeinden,
dass es zunidchst wichtig ist, sich auf gemeinsame Leitlinien und Ziele der
zukiinftigen Entwicklung zu verstindigen und einen dauerhaften institutio-
nellen Rahmen zu schaffen, der es ermdglicht, dass Entscheidungen im
Einvernehmen getroffen werden konnen. Ein solcher Rahmen kann zum
Beispiel die Griindung einer Gesellschaft sein, die einen vertraglich geregelten
Interessenausgleich erlaubt. Da die Abstimmung beziiglich der zukiinftigen
Siedlungsentwicklung gerade zwischen zentralen Orten und deren Umland-
gemeinden sehr konfliktreich ist, bieten sich derartige Vereinbarungen spe-
ziell fiir Stadt-Umland-Gemeinden an. Der groBBe Nutzen von Gemeinde-
kooperationen ist der geordnete Ausgleich der Interessen, der beispielsweise
dazu beitragen kann, dass kommunale Konkurrenzen (fast vollstindig)
aufgeldst werden. Dieser Prozess beginnt meist mit Schaffung einer gemein-
samen Datenbasis mit einheitlichen Bedarfs- und Planungszahlen und miin-
det im Idealfall darin, dass sich Biirgermeister und Planungsleiter der ko-
operierenden Kommunen auf Strategien einigen, die zwar aus Sicht einer
Gemeinde nachteilig erscheinen, aber der Entwicklung der Region niitzen.
Aus 6konomischer Perspektive sind solche Abstimmungsprozesse immer ein
Gewinn, da auf diese Weise unnétige und insgesamt unrentable Neuauswei-
sungen und Ansiedlungen vermieden werden.

Gemeindekooperationen konnen fiir Kommunen in einer Vielzahl von
Bereichen vorteilhaft sein. Dies gilt fiir alle Regionen in Deutschland, jedoch
im besonderen Ma@e fiir schrumpfende. Dort stoBen Kommunen nach eini-
gen Jahren der Abwanderung an Leistungsgrenzen bei der Erfiillung ihrer
Aufgaben. GezwungenermaBen sind dann Einsparmoglichkeiten in der
Verwaltung zu suchen. Dies passiert zunichst schleichend und so lange un-
bemerkt, bis eine Einrichtung geschlossen werden muss, weil die Gemeinde
diese nicht mehr finanzieren kann. Die Straffung der Verwaltungs- und Or-
ganisationsstrukturen fiihrt in stark schrumpfenden Kreisen zur vollstindigen
Zusammenlegung von Gemeinden, da dort interkommunale Kooperationen
etwa in Form von Zweckverbanden nicht mehr ausreichen, um die kommu-
nalen Aufgaben zu erfiillen.
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Dies war in der jiingsten Vergangenheit hauptsichlich ein Thema fiir die
Kommunen der neuen Bundesldnder. Dort finden regelmifig Gemeinde-
fusionen statt. In den letzten Jahren gab es auch groB3e Gebietsreformen wie
zum Beispiel die Kreisreformen in Sachsen-Anhalt im Jahre 2007 oder in
Sachsen (2008) und in Mecklenburg-Vorpommern (2011). Dabei wurden
sowohl die Kreiszuschnitte verdndert und die Kreise vergroBert als auch die
Anzahl der Kommunen deutlich verringert — etwa in Sachsen-Anhalt von
iber 1.000 auf heute 219.

In Zukunft werden aber nicht nur ostdeutsche Kommunen mit Leerstand
und Abwanderungen zu kimpfen haben, sondern nahezu alle in Deutschland,
wie die Wohnflichenvorausberechnung in Abschnitt 3.1 gezeigt hat. Zu Ge-
meindefusionen werden dann vor allem Kommunen in Bundesldndern mit
sehr kleinteiliger Verwaltungsstruktur gezwungen sein. Dies trifft beispiels-
weise fiir Schleswig-Holstein oder Rheinland-Pfalz zu, wo es sehr viele sehr
kleine Ortschaften gibt (2.300 Kommunen mit durchschnittlich 1.200 Ein-
wohnern). Aus Sicht der meisten Fachleute sind neue Verwaltungsstrukturen
in stark zersplitterten Regionen alternativlos, da die Verschlankungen der
Kommunalverwaltungen und die interkommunalen Kooperationen vielfach
ausgereizt sind. Die Befiirworter erhoffen sich durch die Reformen sogar
mehr statt weniger Biirgernidhe, da teilweise Aufgaben der Kreise wieder
zurilick auf die kommunale Ebene verlagert werden konnen. Die Fusionen
fiihren jedoch hédufig auch zum Abbau von Verwaltungsstrukturen in der
Flache, was erhebliche Widerstidnde in der Bevolkerung erzeugen kann. Es
ist daher von enormer Wichtigkeit, dass die Biirger frithzeitig an den Diskus-
sionen beteiligt werden. Es muss das Ziel sein, dezentrale Biirgerbiiros so weit
wie moglich zu erhalten und gleichzeitig das Angebot elektronischer Dienst-
leistungen sukzessive auszubauen.

5.6 Riickbau systematisch planen

Die bisherige Praxis der Raumentwicklung in Deutschland folgte vornehm-
lich dem Leitbild der VergroBerung des Siedlungskorpers. Die dafiir geplanten
MaBnahmen werden nach dem Baugesetzbuch (BauGB) in einem Fldchen-
nutzungsplan vorbereitet und anschlieBend in der verbindlichen Bauleitplanung
in Bebauungspldne umgewandelt. Damit fungieren diese beiden Werkzeuge
als wichtigste Instrumente zur Lenkung und Ordnung der stidtebaulichen
Entwicklung. Vor dem Hintergrund der steigenden Leerstinde wird es in Zu-
kunft darauf ankommen, sich nicht mehr in der Flache, sondern nach innen
zu entwickeln und gegebenenfalls Riickbau zu betreiben. Nun wire es allerdings

38



fatal, Leerstinde je nach Auftreten ohne Konzept zu beseitigen, sodass infol-
gedessen Bauliicken bei weiter abnehmender Siedlungsdichte entstehen. Ge-
nerell sollte das Ziel sein, den bestehenden Siedlungskorper zu komprimieren
und die Siedlungsdichte durch RiickbaumaBnahmen zu erhalten, um ein
Ansteigen der Infrastrukturfolgekosten pro Kopf zu verhindern. In bestimm-
ten Fillen kann jedoch der gezielte Riickbau verfallener Immobilien zur Stei-
gerung der Wohnqualitét in einzelnen Quartieren vorgenommen werden.

Riickbau ist immer dann sinnvoll, wenn er einem kosteneinsparenden
Konzept nachgeht und dazu fiihrt, die Wohnqualitdt der Gemeinde insgesamt
zu erhohen. Die im Anschluss an einen Riickbau erfolgte Renaturierung hat
das Potenzial, das Stadtbild griiner zu gestalten und die Attraktivitit von
Vierteln zu erhohen. Ergdnzend konnen gezielte Nachverdichtungsma@-
nahmen dazu beitragen, die Fehler aus der Vergangenheit zu beseitigen.
Diese Vorteile lassen sich jedoch nur dann erreichen, wenn der Riickbau
systematisch geplant wird. So kénnen solche MaBnahmen etwa als fester
Bestandteil in neu aufgelegte Bebauungspline eingehen. In der Praxis fehlt
es den Kommunen jedoch allzu oft an geeigneten Instrumenten, um dem
Primat der Innenentwicklung tatsichlich nachgehen, geschweige denn syste-
matisch Riickbau zu betreiben. Die staatlichen Forderhilfen im Rahmen der
Programme zum Stadtumbau Ost und West bieten hier zwar erste Ansatz-
punkte, miissen aber so gestaltet werden, dass zukiinftig nicht nur fallweise,
sondern systematisch Riickbauprozesse initiiert werden konnen.

5.7 Infrastrukturkosten neu verteilen

Steigende Infrastrukturkosten pro Kopf sind ein entscheidendes Problem
fir schrumpfende Stiadte. Da die Kosten der Infrastruktur oft fixiert sind,
steigen die Kosten pro Kopf mit zunehmendem Bevolkerungsriickgang.
Besonders die Versorgung von Haushalten und Unternehmen in peripheren
Lagen ist haufig tiberproportional teuer. Dies gilt fiir die Versorgung mit
Strom und Wasser sowie fiir die Entsorgung von Abfall und Abwasser. Je
nach Siedlungstyp und Stand der Zersiedlung kdnnen sich die Infrastruktur-
kosten pro Kopf verdreifachen (Bundesamt fiir Raumentwicklung, 2000).
Schon heute sind aus diesem Grund die Abwasserkosten in Ostdeutschland
oftmals 30 Prozent hoher als in Westdeutschland (IW Consult, 2008). Fiir
die Biirger ist der Anstieg der Infrastrukturkosten zwar spiirbar, aber sie
konnen die Kosten aufgrund der einheitlichen Gebiithren durch ihr Verhalten
nicht senken. De facto subventionieren somit die Biirger in verdichteten
Réaumen diejenigen, die in der zersiedelten Peripherie leben. Diese Umver-
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teilung ist zum einen regressiv, weil tendenziell Haushalte in Mehrfamilien-
hdusern Nutzer von Einfamilienhdusern subventionieren, zum anderen setzt
sie keine Anreize zum Umzug in den Innenbereich der Stidte, was gesell-
schaftlich gewiinscht ist. Daher ist es geboten, die Infrastrukturkosten kiinf-
tig entsprechend ihrer tatsichlichen Hohe zu verteilen. Hierbei wird es immer
Unschérfen geben, da eine vollstindige Differenzierung nach den tatséch-
lichen Kosten hohe Erhebungskosten verursachen wiirde. Zumindest aber
sollten die Kosten mit zunehmender Entfernung vom Stadtkern steigen, um
wesentlichen Verursachern steigender Kosten Anreize zum Umzug in den
Innenbereich zu geben. Dies ist rechtlich schwierig, aber nicht unldsbar.

Das wesentliche Ziel muss sein, den Umfang der Infrastruktur an die
GroBe der Kommune anzupassen. Wie schon Junkernheinrich/Micosatt
(2005) fiir das Ruhrgebiet zeigen konnten, lassen sich ansonsten die Kom-
munen nicht mehr dauerhaft finanzieren. Nach einer aktuellen Studie der
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) schitzen die Kommunen selbst den
Investitionsumfang fiir die Anpassung der Infrastruktur an den demogra-
fischen Wandel auf insgesamt rund 25 Milliarden Euro in den kommenden
fiinf Jahren (Koller, 2013). Da viele schon heute finanziell angeschlagen sind,
werden diese Investitionen allenfalls in unzureichendem Ma@e erfolgen. Weil
zudem die Kosten des Nichtstuns deutlich hoher sein werden, muss iiberlegt
werden, ob die Kommunen von Bund und Land in noch groBerem Umfang
als bisher Unterstiitzung bei dem Riickbau der Infrastruktur erhalten.

5.8 Strukturellen Leerstand sanktionieren

Leerstand ist ein Kernproblem fiir die Stidte und muss mdglichst vermie-
den werden. Hierzu ist es erforderlich, leerstehende Gebdude anderen Nut-
zungen zuzufithren oder sogar abzureilen. Wie jedoch erlautert, gehen hier
gesellschaftliches und individuelles Wirtschaftlichkeitskalkiil auseinander.
Fiir die Gesellschaft insgesamt ist eine Neunutzung oder ein Abriss vorteilhaft,
fiir den Einzelnen kann es dagegen attraktiver sein, die Immobilie weiter
leerstehen zu lassen und gegebenenfalls auf einen Kéufer oder neuen Mieter
zu hoffen. Im Rahmen des Stadtumbauprogramms Ost wird zur
Interessenharmonisierung oftmals auf Abrisspramien zuriickgegriffen, das
heif3t, der Eigentiimer erhilt Geld fiir den Abriss, damit dieser fiir ihn vor-
teilhaft ist. Diese Variante zum Umgang mit externen Effekten ist jedoch
teuer, gerade wenn Leerstand zum Massenphdnomen wird. Eine Alternative
ist daher die Sanktionierung strukturellen Leerstands, vor allem solchen
Leerstands, der die Attraktivitit eines Stadtviertels beeintrachtigt.
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Rechtliche M églichkeiten zur Sanktionierung bestehen bereits, sie werden
aber bislang hauptsichlich in wachsenden Stédten eingesetzt, um Spekulation
einzugrenzen. So wird in Hamburg iiber eine Verschiarfung des Wohnraum-
schutzgesetzes versucht, leerstehende Immobilien fiir den Wohnungsmarkt
zu erschlieBen. Eigentiimer, die Immobilien bewusst zuriickhalten, miissen
dort mit empfindlichen Ordnungsgeldern rechnen. Ahnliche Uberlegungen
gibt es in Bonn (Hamburger Abendblatt, 2010). Wéihrend in Wachstums-
zentren solche MaBnahmen kritisch gesehen werden miissen, kann es fiir
schrumpfende Stidte sinnvoll sein, solche Sanktionen einzusetzen, um Eigen-
timer zum Handeln zu bewegen. Eine Moglichkeit besteht darin, dass die
Eigentiimer selbst aktiv werden und versuchen, die Immobilie einer bestmog-
lichen Verwendung zuzufiihren. Alternativ kann das (angedrohte) Ordnungs-
geld dazu beitragen, dass eine verlassene Immobilie schneller abgerissen wird.
Nicht tibersehen werden darf allerdings, dass Leerstand oft auch mit man-
gelnder wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit zusammenhingt. So fehlen den
Eigentiimern oftmals die Mittel, um die Immobilie zu sanieren oder auch
abzureillen. Daher miissen Sanktionen durch entsprechende finanzielle Pro-
gramme ergdnzt werden. So konnte sanierungswilligen Eigentiimern ein
zinsgiinstiges Darlehen zur Verfiigung gestellt werden, sofern eine wirtschaft-
lich sinnvolle Nutzung md&glich erscheint. Dies diirfte vor allem bei Objekten
im inneren Stadtbereich gegeben sein. Alternativ kdnnte die Stadt Immobi-
lien selbst kaufen, diese abreilen oder anderweitig nutzen. Dies kann gerade
bei Objekten im AuBenbereich geboten sein.

5.9 Gemeindefinanzen reformieren

Die Finanzierung der Stidte und Gemeinden setzt sich zusammen aus
einer Vielzahl verschiedener Einnahmenquellen. Das Steueraufkommen stellt
dabei mit einem Anteil von rund 40 Prozent die gro3te Einnahmequelle dar
(Durchschnitt 2008-2012; BMF, 2013), gefolgt von den Zuweisungen von
Bund und Landern mit rund 34 Prozent. Hierbei spielt der KFA der Lander
eine zentrale Rolle, der den Stadten und Gemeinden auf Basis der Finanzkraft
und des Finanzbedarfs Zuweisungen zur Sicherung und zur Stabilisierung
ihrer Finanzen gewdhrt. Der Rest setzt sich aus kleineren Quellen wie Ge-
biihren, Beitriagen, Einnahmen aus VerduBerungen und sonstigen Einnahmen
zusammen (rund 26 Prozent).

An dieser Stelle sollen zwei Reformoptionen aufgezeigt werden, durch die
sich stiarkere Anreize fiir eine effizientere Nutzung von Siedlungsflichen und
eine stabilere Finanzierung der Kommunen erreichen lassen. Am wichtigsten
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ist in diesem Kontext die ldngst liberféllige Reform der Grundsteuer. Dabei
ist zu beachten, dass das Grundsteueraufkommen den Kommunen in voller
Hohe zusteht und fiir sie mit einem Volumen von jahrlich 11,7 Milliarden
Euro (Stand 2011) eine wichtige und sichere Einnahmequelle ist, die sie iiber
einen eigenen Hebesatz mitbestimmen konnen. Die Reform sollte zwei Stof3-
richtungen verfolgen und in mehreren — zeitlich einige Jahre voneinander
getrennten — Schritten durchgefithrt werden, damit die zusitzlichen Belas-
tungen fiir die Steuerpflichtigen und die Kommunen nicht sofort eintreten.

In einem ersten Schritt sollte die vollig veraltete Bemessungsgrundlage der
Einheitswerte aktualisiert werden. Hierbei stehen vier Modelle in der Dis-
kussion (Henger et al., 2013): eine Grundsteuer auf Basis von Verkehrswerten
(Nord-Modell), ein wertunabhingiges Modell, das Grundstiicksfliche und
Geschosszahl beriicksichtigt (Stid-Modell), ein gebdudewertunabhéngiges
Kombinationsmodell (Thiiringer Modell) und das reine Bodenwert-Modell.
Um den Verwaltungsaufwand zur Ermittlung der Grundsteuer gering zu
halten und Anreize zu schaffen, Grund und Boden besser auszunutzen, sollte
die Bemessung hauptsidchlich am Grundstiick (Flache oder Wert) und weni-
ger an den Gebédudeflichen und -werten erfolgen.

In einem zweiten Schritt sollte dann ein Fahrplan erarbeitet werden, mit
dem das Grundsteueraufkommen sukzessive angehoben wird. Fiir die Erho-
hung sprechen mehrere Griinde: Erstens bendtigen die Kommunen dringend
eine Aufstockung ihrer sicheren und planbaren Steuereinnahmen. Zweitens
ist die Besteuerung von Grund und Boden aus 6konomischer Sicht duBBerst
effizient, da nur geringfiigige Ausweichreaktionen fiir die Eigentiimer beste-
hen. Drittens ist das Steueraufkommen heute auf einem relativ niedrigen
Niveau (wenn man von Kommunen absieht, die in den letzten Jahren ihre
Hebesitze stark angehoben haben), sodass hier ein Spielraum zur flichen-
deckenden Anhebung des Steueraufkommens besteht. Eine Kombination aus
einer Bemessung der Steuer in Abhdngigkeit der Flicheninanspruchnahme
und der Anhebung der Steuersitze kann dann letztlich auch dazu beitragen,
dass eine Lenkungswirkung zu einer effizienteren Nutzung von Grund und
Boden erreicht wird.

Ein zweiter Reformansatz sollte die Zuweisungen im Rahmen des KFA
angehen. Die KFA-Systeme sind in den Léndern trotz struktureller Gemein-
samkeiten unterschiedlich ausgestaltet. Der Finanzausgleich beruht auf dem
allgemeinen Grundsatz, dass jeder Triager offentlicher Aufgaben auch mit den
erforderlichen Mitteln zur Deckung der entstehenden Kosten ausgestattet sein
muss. Zusitzlich zu dieser fiskalischen Funktion (Aufstockung der Finanz-
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masse) erfiillt der KFA eine umverteilende Aufgabe zur Verringerung der
Einnahmedifferenzen sowie eine zentraldrtliche oder raumordnerische Funk-
tion. Beide Grundsitze sind richtig und unstrittig. Zwei Punkte sollten jedoch
folgendermaBen reformiert werden:

Der erste betrifft das Umverteilungsvolumen, welches aus Verrechnungen
zwischen den foderalen Ebenen stammt. Die finanziellen Mittel hieraus nehmen
seit der Griindung der Bundesrepublik stetig zu und liegen heute bei bundesweit
einem Drittel aller kommunalen Einnahmen. In den ostdeutschen Bundeslan-
dern sind sie mit 50 Prozent besonders hoch (Stand 2011; BMF, 2013). Ist das
Ausgleichsvolumen zu hoch, sinken die Anreize der Kommunen erheblich,
eigenverantwortlich und nachhaltig zu haushalten. Der Trend, durch den die
Bedeutung des KFA bei der Gemeindefinanzierung immer weiter zunimmt,
sollte demzufolge schnellstmdglich gestoppt werden. Besser ist es, die origindren
Steuereinnahmen der Kommunen zu stirken und auf ein breites Fundament
zu stellen.

Der zweite Ansatzpunkt zu einer Reform des KFA stellt die Moglichkeit
dar, tiber den KFA Anreize zu schaffen, die Siedlungs- und Verkehrsflichen
effizienter zu nutzen. Heute ist es zwar so, dass der KFA einen groBen Einfluss
auf die Rentabilitdt neuer Baugebiete fiir die Kommunen hat, jedoch keine
zielgerichteten und flichensparenden Anreize ausiibt (Henger/Koller, 2011).
Weisen Gemeinden neues Bauland aus, dann fithrt der Zuzug neuer Einwoh-
ner und die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe zu einem potenziell hGheren
Grund-, Einkommen-, Gewerbe- und Umsatzsteueraufkommen. Gleichzeitig
bedingt der Zuzug neuer Bevolkerung und Steuermehreinnahmen verdnderte
Schliisselzuweisungen und Umlagen im Rahmen des KFA. Mehr Bevolkerung
bedeutet mehr Bedarf und damit zusitzliche Schliisselzuweisungen. Mehr
Steuereinnahmen fithren wiederum zu einer stirkeren Finanzkraft und damit
zu weniger Zuweisungen. Die Hohe der Wirkungen hiangt dabei im Wesent-
lichen von der Finanzkraft einer Kommune und der Einkiinfte der hinzuge-
zogenen Einwohner und Unternehmen ab. Eine Reform kénnte darauf ab-
zielen, Zweckzuweisungen fiir die Férderung von Innenentwicklungsprojekten
zu etablieren, die beispielsweise durch Projekte im AuBenbereich finanziert
werden konnten. Vorschldge hierfiir gibt es bereits seit langerem, etwa von
Krumm (2007). Die von ihm vorgeschlagene Integration flichennutzungs-
steuernder Elemente in den KFA lieBe sich von den Landern ohne Zustim-
mung des Bundes umsetzen und konnte dazu beitragen, dass der ruinose
Standortwettbewerb der Kommunen in den schrumpfenden Regionen ver-
ringert wird.
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5.10 Neue Ideen entwickeln

Im Rahmen der Stadtumbauprogramme Ost und West wird die Entwick-
lung integrierter Konzepte gefordert. Worum es sich im Einzelfall handelt,
bleibt jedoch vage. Die Kommunen in schrumpfenden Regionen stehen
miteinander in einem ruindsen Wettbewerb um neue Einwohner. Dies er-
schwert die Umsetzung integrierter Konzepte genauso wie der Konflikt
zwischen mehreren Unterzielen, die gleichzeitig erreicht werden sollen. So
soll beispielsweise die Siedlungsstruktur generell moglichst griin, ansprechend
und attraktiv sein, was jedoch das Anlegen und die Pflege von AuBen- und
Griinflichenanlagen erfordert, die von den Kommunen finanziert werden
missen. Auch sollen Wohngegenden eine gute Infrastruktur haben, jedoch
moglichst nicht an einer Hauptverkehrsstrale oder Schienentrasse liegen.

Bereits diese kleine Auswahl an Aufgaben und Ziclen einer Kommune
verdeutlicht die hohe Komplexitit im Einzelfall. Planungsdmter und Regio-
nalbehdrden miissen sich daher immer wieder neu erfinden und Zielkonflikte
in einem ganzheitlichen Konzept vereinen. Der eigentlich unbeschreitbare
Weg dorthin verlangt nach einem enormen Repertoire an Ideen, Visionen
und vor allem Erfahrung. Um im Wettbewerb mit anderen Kommunen zu
bestehen, werden mit dieser Aufgabe in der Regel Planungsbiiros beauftragt.
Dabei hat es sich in der Praxis als nitzlich erwiesen, die Wiinsche und Vor-
stellungen der Einwohner mdglichst mit in diesen Prozess einflieBen zu lassen.
Offen gestaltete Veranstaltungen, bei denen freie MeinungsduBerung er-
wiinscht ist und eine gemeinsame Konsensbildung erzielt werden kann,
werden bewusst eingeplant. Das Potenzial und die Kreativitiat der Einwohner
sollten unter keinen Umstdnden vernachldssigt werden, denn gerade wenn
diese personlich von méglichen Anderungen betroffen sind, engagieren sie
sich zunehmend und tragen zur Findung neuer Ideen bei.

Aus diesem Grund wurde der Wettbewerb ,,Menschen und Erfolge™ zur
Wiirdigung des Ideenreichtums und des ehrenamtlichen Engagements von
Biirgern fiir die l1dndliche Infrastruktur ins Leben gerufen (BMVBS, 2013).
Die finanzielle Ausstattung solcher Wettbewerbe und Preise steht jedoch
kaum im Verhiltnis zum Gegenwert des ehrenamtlichen Engagements. Die
Ideen werden erst nach der Umsetzung belohnt, viele gute, aber zumeist
kostentrachtigere Vorschlage bleiben auf der Strecke. Eine Ausweitung solcher
Programme auf noch nicht realisierte Ideen kdnnte zusitzliche Impulse liefern
und neue Potenziale wecken.
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Schlussfolgerungen

Der demografische Wandel fiihrt in Deutschland zu erheblichen Verédnde-
rungen in der Bevolkerungszahl und -struktur. Das bekommen lokale Im-
mobilienmirkte besonders stark zu spiiren, vor allem in Regionen, die zu-
satzlich damit zu kimpfen haben, dass ein Teil ihrer Bevolkerung sukzessive
abwandert. Die in diesem Beitrag vorgestellte Vorausberechnung des Wohn-
flaichenbedarfs zeigt, dass von den Verdnderungen voraussichtlich ab den
2020er Jahren tiber die Halfte aller Kreise mit rund der Hilfte der Bevolkerung
Deutschlands betroffen sein wird. Ursdchlich fiir die regional sehr unter-
schiedliche Entwicklung ist die starke wirtschaftliche Dynamik in einigen
wenigen groBen Wachstums- und Metropolregionen wie zum Beispiel Ham-
burg oder Miinchen. Dies wird auch in Zukunft dazu fiihren, dass ganze
Agglomerationsraume weiter an Bedeutung gewinnen und starke Wande-
rungsbewegungen vor allem junger Bevolkerungsgruppen dorthin zu beob-
achten sein werden. Gleichzeitig geht zukiinftig gerade in den lindlichen
Raumen die Nachfrage nach Wohnungen teilweise erheblich zuriick. Im
Gegensatz dazu werden die Kernstidte immer attraktiver, da dort insgesamt
mehr Beschiaftigung entsteht und von vielen Bevolkerungsgruppen zentrums-
und arbeitgebernahe Wohnlagen nachgefragt werden.

Diese Entwicklungen sind zwar zu einem gewissen Grad unumkehrbar,
jedoch durch einen Bewusstseinswandel der politischen Akteure in ihrem
Ausmal begrenz- und steuerbar. Als Antwort auf die vermehrt auftretenden
Leerstéinde und Brachflichen miissen sich die schrumpfenden Kommunen
verstarkt nach innen (zuriick-)entwickeln, um ihre Attraktivitit zu erhalten
oder wiederherzustellen. Hierfiir wurden in diesem Beitrag einige Denkan-
stoBe geliefert. Der wichtigste Punkt ist sicherlich, kiinftig neue Fldchen nur
nach sorgfiltigen Abwéagungen auszuweisen. Dartiber hinaus geht es darum,
Anreize zu setzen, um die Innenentwicklung zu férdern. Dies kann unter
anderem eine Verteilung der Infrastrukturkosten gemaf3 dem Verursacher-
prinzip beinhalten sowie eine Neujustierung der Gemeindefinanzierung.
Wichtig ist, dass die Themen Abwanderung, Alterung und Schrumpfung
offen kommuniziert werden und der Bund, die Lander und die Kommunen
unter Einbeziehung der Biirger und Unternehmen gemeinsam nach Losungen
suchen. SchlieBlich bestehen auch innerhalb eines Schrumpfungsprozesses
Potenziale, die genutzt werden sollten.
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Anhang

Wohnflachennachfrage in den Stadten

und Landkreisen (LK)

Vorausberechnung fiir den Zeitraum 2012 bis 2030, Verdnderung in Prozent

Tabelle A.1

Kreis/Stadt Untergrenze'| Obergrenze? | Bevélkerung | Leerstand 2011,
(Sortierung nach Kreiskennziffern) 2011, in 1.000 | in Prozent
Schleswig-Holstein

Flensburg 7,3 25,2 82,3 2,8
Kiel 4,4 21,8 235,8 2,5
Libeck -1,8 14,6 210,3 3,0
Neumlinster -3,3 12,8 77,2 52
Dithmarschen, LK -1,9 14,5 1339 3,2
Lauenburg/Elbe 2,6 19,8 187,1 2,9
Nordfriesland, LK 0,6 17,4 163,7 2,6
Ostholstein, LK 1,5 18,4 198,4 2,7
Pinneberg, LK 3,6 21,0 296,3 2,0
PIon, LK 0,0 16,8 127,7 2,6
Rendsburg-Eckernférde, LK 0,0 16,8 269,4 2,8
Schleswig-Flensburg, LK 1,4 18,4 196,0 2,5
Segeberg, LK 2,8 20,0 260,7 2,2
Steinburg, LK -3,2 13,0 130,8 4,1
Stormarn, LK 4,9 22,5 230,6 2,0
Hamburg 7,1 25,1 1.706,7 1,6
Niedersachsen

Braunschweig -4,4 11,6 242,5 3,2
Salzgitter -17,1 -3,2 98,9 9,8
Wolfsburg -10,4 4,6 120,0 3,9
Gifhorn, LK -6,7 9,0 171,3 2,9
Gottingen, LK -8,6 6,7 248,0 3,7
Goslar, LK -17,8 -4,1 140,1 7,4
Helmstedt, LK -14,3 0,0 91,4 6,7
Northeim, LK -16,4 -2,4 137,4 6,4
Osterode am Harz, LK -18,3 4,7 76,8 7,1
Peine, LK -8,1 7,3 130,4 3,8
Wolfenbiittel, LK -13,4 1,2 120,8 4,6
Hannover 1,9 19,0 1.102,2 3,2
Diepholz, LK 0,1 16,9 211,2 2,7
Hameln-Pyrmont, LK -8,9 6,4 150,3 6,0
Hildesheim, LK -6,8 8,7 277,6 4,8
Holzminden, LK -13,5 0,9 73,5 7,2
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Kreis/Stadt Untergrenze'| Obergrenze?| Bevilkerung | Leerstand 2011,
(Sortierung nach Kreiskennziffern) 2011, in 1.000 | in Prozent
Nienburg (Weser), LK -2,0 14,5 122,2 4,2
Schaumburg, LK -5,6 10,2 157,5 5,6
Celle, LK -3,7 12,4 176,7 4,2
Cuxhaven, LK -3,8 12,3 198,8 3,6
Harburg, LK 4,6 22,2 238,4 2,1
Liichow-Dannenberg, LK -5,6 10,2 49,2 4,8
Lineburg, LK 6,3 24,2 174,1 2,4
Osterholz, LK 0,1 16,9 110,9 2,6
Rotenburg (Wimme), LK 0,5 17,4 162,7 2,9
Heidekreis, LK -4,2 11,9 136,7 4,0
Stade, LK 3,4 20,8 195,5 2,7
Uelzen, LK -5,2 10,7 93,6 4,5
Verden, LK 0,1 16,8 132,3 2,6
Delmenhorst -5,5 10,4 73,3 3,7
Emden 0,7 17,5 49,8 2,9
Oldenburg (Oldenburg) 58 23,6 157,3 1,5
Osnabriick -1,3 15,3 153,7 2,9
Wilhelmshaven -6,6 9,0 77,5 58
Ammerland, LK 7,5 25,6 117,9 1,9
Aurich, LK 2,7 20,0 187,1 2,6
Cloppenburg, LK 9,5 28,0 159,3 1,7
Emsland, LK 8,5 26,8 311,1 1,7
Friesland, LK -3,7 12,4 98,2 2,8
Grafschaft Bentheim, LK 54 23,2 133,4 1,7
Leer, LK 41 21,6 163,8 2,4
Oldenburg, LK 4,3 21,8 125,0 2,1
Osnabriick, LK -0,5 16,3 350,1 3,0
Vechta, LK 8,3 26,7 132,3 1,3
Wesermarsch, LK -4,9 11,1 90,0 3,8
Wittmund, LK 1,6 18,6 56,8 3,1
Bremen

Bremen 1,5 18,4 542,7 2,9
Bremerhaven -2,1 14,4 108,2 6,3
Nordrhein-Westfalen

Diisseldorf 3,8 21,3 586,3 2,9
Duisburg -6,1 9,7 488,5 53
Essen -5,6 10,2 566,2 4,4
Krefeld -4,2 11,9 222,2 4,7
Monchengladbach -3,7 12,5 255,2 4,5
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Kreis/Stadt Untergrenze'| Obergrenze?| Bevolkerung | Leerstand 2011,
(Sortierung nach Kreiskennziffern) 2011, in 1.000 | in Prozent
Milheim an der Ruhr -6,2 9,5 166,9 3,7
Oberhausen 4,4 11,7 210,2 4,0
Remscheid -13,9 0,6 110,7 6,3
Solingen -5,4 10,5 155,3 5,0
Wuppertal -8,1 7,3 342,7 5,6
Kleve, LK 3,2 20,5 301,0 2,5
Mettmann, LK -7,1 8,4 477,8 2,9
Rhein-Kreis Neuss, LK -3,3 13,0 437,4 2,5
Viersen, LK -2,1 14,4 296,2 2,8
Wesel, LK -3,9 12,2 460,4 2,6
Bonn 57 23,4 305,8 2,5
Koln 2,6 19,8 1.005,8 2,5
Leverkusen -2,0 14,5 159,0 2,6
Aachen -1,7 14,7 539,5 3,0
Diiren, LK -1,7 14,8 258,8 3,4
Rhein-Erft-Kreis, LK 2,6 19,9 451,5 2,8
Euskirchen, LK 2,1 19,4 187,9 3,5
Heinsberg, LK 0,6 17,5 248,2 3,3
Oberbergischer Kreis, LK -59 10,0 273,0 4,4
Rheinisch-Bergischer Kreis, LK -2,2 14,2 278,2 3,2
Rhein-Sieg-Kreis, LK 2,1 19,3 578,3 2,7
Bottrop -4,0 12,2 117,3 3,2
Gelsenkirchen -7,7 7,9 258,8 6,5
Miinster 2,8 20,0 289,6 1,7
Borken, LK 3,0 20,4 363,8 1,8
Coesfeld, LK 0,7 17,7 215,3 2,1
Recklinghausen, LK -6,0 9,8 619,4 3,7
Steinfurt, LK 0,2 17,1 433,7 2,3
Warendorf, LK -5,0 11,0 273,5 2,8
Bielefeld -4,9 11,0 326,9 3,2
Gitersloh, LK 1,3 18,3 350,4 2,8
Herford, LK -5,9 9,9 250,7 4,5
Hoxter, LK -9,8 54 145,7 4,5
Lippe, LK -7,6 7,9 348,7 4,7
Minden-Liibbecke, LK -5,7 10,1 312,2 4,2
Paderborn, LK 2,5 19,8 294,6 2,8
Bochum -8,9 6,5 362,3 3,7
Dortmund -4,4 11,6 571,1 3,9
Hagen -13,7 0,8 187,9 6,9
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Kreis/Stadt Untergrenze'| Obergrenze? | Bevélkerung | Leerstand 2011,
(Sortierung nach Kreiskennziffern) 2011, in 1.000 | in Prozent
Hamm -4,5 11,5 176,0 3,9
Herne -9,6 5,6 155,2 53
Ennepe-Ruhr-Kreis, LK -9,2 6,1 326,0 4,6
Hochsauerlandkreis, LK -10,3 4,8 266,5 4,7
Markischer Kreis, LK -11,7 3,1 423,8 5,2
Olpe, LK -5,3 10,6 136,5 3,4
Siegen-Wittgenstein, LK -9,4 59 276,8 3,7
Soest, LK -3,3 13,0 296,9 3,3
Unna, LK -12,7 1,9 396,1 3,3
Hessen

Darmstadt 4,4 21,9 143,5 2,5
Frankfurt am Main 6,8 24,7 667,9 2,6
Offenbach am Main -2,2 14,2 113,4 3,3
Wiesbaden 4,7 22,2 269,1 3,1
Bergstrale, LK -0,9 15,7 260,7 4,0
Darmstadt-Dieburg, LK 0,5 17,3 282,6 3,4
GroR-Gerau, LK 2,8 20,0 251,1 3,1
Hochtaunuskreis, LK -1,1 15,4 226,1 3,2
Main-Kinzig-Kreis, LK -0,1 16,7 400,9 4,1
Main-Taunus-Kreis, LK 2,7 19,9 224,1 2,5
Odenwaldkreis, LK -4,8 11,1 96,6 53
Offenbach, LK -0,8 15,9 3323 2,8
Rheingau-Taunus-Kreis, LK -0,8 15,8 180,2 4,0
Wetteraukreis, LK 2,0 19,1 292,6 3,7
GieRen, LK -0,5 16,2 251,2 3,8
Lahn-Dill-Kreis, LK -5,6 10,3 253,4 3,7
Limburg-Weilburg, LK -5,0 11,0 170,7 4,8
Marburg-Biedenkopf, LK -2,4 14,0 241,2 3,5
Vogelsbergkreis, LK -12,6 2,1 108,5 5,2
Kassel -3,1 13,2 190,8 33
Fulda, LK -3,9 12,3 216,2 4,9
Hersfeld-Rotenburg, LK -10,6 4,4 120,7 52
Kassel, LK -7,9 7,5 2349 4,2
Schwalm-Eder-Kreis, LK -10,0 5,1 181,9 5,0
Waldeck-Frankenberg, LK -9,0 6,3 159,0 4,7
Werra-MeiRner-Kreis, LK -12,3 2,4 102,1 6,5
Rheinland-Pfalz

Koblenz -2,9 13,4 107,8 4,0
Ahrweiler, LK -4,2 11,8 125,9 4,8
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Altenkirchen (Westerwald), LK -6,8 8,9 130,6 4,7
Bad Kreuznach, LK -3,6 12,6 155,6 4,5
Birkenfeld, LK -11,6 3,3 82,8 6,4
Cochem-Zell, LK -7,0 8,7 64,2 6,0
Mayen-Koblenz, LK -2,8 13,6 210,3 4,3
Neuwied, LK -5,8 10,0 180,7 4,5
Rhein-Hunsriick-Kreis, LK -6,7 9,0 102,3 51
Rhein-Lahn-Kreis, LK -8,5 6,9 123,2 55
Westerwaldkreis, LK 4,4 11,6 200,1 4,2
Trier 4,5 22,1 105,7 3,5
Bernkastel-Wittlich, LK -2,3 14,2 112,3 51
Eifelkreis Bitburg-Priim, LK -0,4 16,5 95,8 4,7
Vulkaneifel, LK -4,0 12,2 61,9 5,0
Trier-Saarburg, LK 8,8 27,2 142,2 3,8
Frankenthal (Pfalz) -2,3 14,1 46,4 3,2
Kaiserslautern -1,6 14,9 96,3 52
Landau in der Pfalz 8,6 26,8 43,4 2,8
Ludwigshafen am Rhein -0,2 16,6 157,6 4,5
Mainz 2,6 19,8 200,3 2,2
Neustadt an der WeinstralRe 6,2 24,1 52,2 4,2
Pirmasens -12,2 2,5 40,9 9,7
Speyer 2,4 19,6 49,5 2,1
Worms 4,8 22,4 79,2 3,7
Zweibriicken -7,0 8,7 34,2 6,4
Alzey-Worms, LK -0,7 16,1 1251 4,1
Bad Diirkheim, LK -1,0 15,6 131,1 4,3
Donnersbergkreis, LK -6,3 9,5 76,0 53
Germersheim, LK 1,9 19,1 123,9 3,0
Kaiserslautern, LK 4,4 11,7 105,3 51
Kusel, LK -10,2 49 72,8 6,2
Stdliche WeinstraRe, LK -1,9 14,6 108,2 4,5
Rhein-Pfalz-Kreis, LK 1,4 18,5 146,9 3,1
Mainz-Bingen, LK 3,3 20,7 200,7 3,5
Stidwestpfalz, LK -10,3 4,9 98,4 55
Baden-Wiirttemberg

Stuttgart 3,0 20,2 585,9 3,7
Boblingen, LK 0,3 17,0 364,0 3,8
Esslingen, LK 0,4 17,2 502,9 3,8
Goppingen, LK -3,9 12,2 247,4 5,0
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Ludwigsburg 0,9 17,7 509,9 3,7
Rems-Murr-Kreis, LK -0,3 16,4 406,9 4,0
Heilbronn 33 20,6 116,1 3,9
Heilbronn, LK 4,0 21,4 322,8 4,3
Hohenlohekreis, LK 2,4 19,6 107,3 4,6
Schwabisch Hall, LK 3,8 21,3 186,4 4,7
Main-Tauber-Kreis, LK -3,8 12,3 130,6 5,5
Heidenheim, LK -7,0 8,5 127,8 5,0
Ostalbkreis, LK -2,0 14,4 306,5 4,8
Baden-Baden 2,9 20,1 52,3 4,6
Karlsruhe 3,7 21,1 289,2 23
Karlsruhe, LK 4,0 21,4 4241 3,7
Rastatt, LK 0,2 17,1 222,3 4,1
Heidelberg 4,6 22,0 146,8 3,1
Mannheim 3,3 20,7 290,1 43
Neckar-Odenwald-Kreis, LK -1,9 14,6 142,8 54
Rhein-Neckar-Kreis, LK 3,8 21,2 524,0 3,9
Pforzheim 3,1 20,3 114,4 4,2
Calw, LK -3,0 13,3 151,0 6,6
Enzkreis, LK -1,6 14,9 191,4 5,0
Freudenstadt, LK -2,5 13,9 116,0 6,2
Freiburg im Breisgau 9,2 27,4 209,6 2,3
Breisgau-Hochschwarzwald, LK 4,8 22,3 2473 33
Emmendingen, LK 6,6 24,5 156,5 3,2
Ortenaukreis, LK 3,3 20,7 410,2 3,7
Rottweil, LK -2,0 14,4 136,5 6,0
Schwarzwald-Baar-Kreis, LK -4,7 11,2 204,0 5,2
Tuttlingen, LK 0,5 17,4 132,2 4,8
Konstanz, LK 4,7 22,3 267,0 3,3
Lorrach, LK 3,5 20,9 219,0 3,2
Waldshut, LK 0,9 17,9 163,1 4,8
Reutlingen, LK 0,7 17,6 273,4 4,2
Tibingen, LK 51 22,8 212,0 4,1
Zollernalbkreis, LK -3,8 12,4 185,6 53
Ulm 5,4 23,0 116,8 2,9
Alb-Donau-Kreis, LK 3,6 21,0 186,2 4,3
Biberach, LK 55 233 187,4 4,1
Bodenseekreis, LK 7,0 24,9 204,1 3,3
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Ravensburg, LK 4,7 22,3 269,6 3,4
Sigmaringen, LK -1,8 14,8 127,6 4,7
Bayern

Ingolstadt 11,4 30,1 124,9 2,4
Miinchen 13,5 32,5 1.348,3 2,1
Rosenheim 7,7 25,7 59,3 3,0
Altétting, LK 3,8 21,2 106,0 3,9
Berchtesgadener Land, LK 4,9 22,4 100,8 3,3
Bad Télz-Wolfratshausen, LK 6,3 24,2 119,2 3,2
Dachau, LK 13,8 32,9 138,7 2,9
Ebersberg, LK 14,5 33,7 127,6 2,5
Eichstatt, LK 9,3 27,7 123,4 3,5
Erding, LK 15,8 35,3 125,7 3,0
Freising, LK 13,6 32,7 162,8 2,8
Firstenfeldbruck, LK 7,5 25,5 201,6 2,5
Garmisch-Partenkirchen, LK 3,0 20,2 84,0 4,8
Landsberg am Lech, LK 1,1 29,8 113,1 3,1
Miesbach, LK 6,9 24,8 93,6 4,0
Miihldorf am Inn, LK 6,6 24,5 106,4 4,1
Miinchen, LK 11,7 30,3 317,2 2,2
Neuburg-Schrobenhausen, LK 7,5 25,6 90,6 3,8
Pfaffenhofen an der lim, LK 10,7 29,4 116,1 3,6
Rosenheim, LK 10,3 28,8 2443 3,5
Starnberg, LK 6,4 24,2 127,1 3,1
Traunstein, LK 3,8 21,2 168,5 3,8
Weilheim-Schongau, LK 4,2 21,7 128,8 3,4
Landshut 7,9 26,0 63,5 3,5
Passau 0,6 17,3 48,6 4,2
Straubing 3,3 20,6 44,5 43
Deggendorf, LK 1,6 18,8 114,5 3,7
Freyung-Grafenau, LK =54 10,6 78,2 54
Kelheim, LK 2,0 19,2 112,8 4,0
Landshut, LK 3,3 20,7 147,2 3,3
Passau, LK -0,2 16,7 184,2 4,4
Regen, LK -6,2 9,6 76,8 6,1
Rottal-Inn, LK -1,5 15,1 116,6 4,0
Straubing-Bogen, LK 2,8 20,2 95,9 4,0
Dingolfing-Landau, LK -2,3 14,3 90,2 4,1
Amberg -2,3 14,1 41,9 4,7
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Regensburg 7,6 25,7 135,4 3,1
Weiden in der Oberpfalz -0,6 16,1 41,7 4,4
Amberg-Sulzbach, LK -6,1 9,8 103,9 53
Cham, LK -4,3 11,8 125,7 58
Neumarkt in der Oberpfalz, LK 1,0 18,0 126,4 3,8
Neustadt an der Waldnaab, LK 4,1 12,1 96,3 5,6
Regensburg, LK 5,6 23,4 182,3 3,7
Schwandorf, LK -0,8 16,0 142,4 5,0
Tirschenreuth, LK -8,7 6,7 74,9 6,4
Bamberg -2,0 14,4 70,6 3,2
Bayreuth -6,7 8,8 70,8 3,9
Coburg -5,4 10,5 41,0 5,2
Hof -10,2 4,8 44,8 8,2
Bamberg, LK 0,8 17,9 143,6 3,9
Bayreuth, LK -5,7 10,1 105,4 5,2
Coburg, LK -8,7 6,7 87,8 4,5
Forchheim, LK 0,4 17,3 112,7 43
Hof, LK -13,7 0,7 99,4 7,5
Kronach, LK -11,8 3,1 69,9 5,6
Kulmbach, LK -9,5 5,7 74,1 5,4
Lichtenfels, LK -7,4 8,2 67,3 45
Waunsiedel im Fichtelgebirge, LK -16,7 -2,8 76,0 7,9
Ansbach 1,9 18,9 39,5 4,2
Erlangen 3,0 20,2 103,7 2,2
Flrth 6,1 23,9 115,6 3,5
Niirnberg 3,3 20,5 486,3 3,0
Schwabach 3,1 20,4 38,5 3,3
Ansbach, LK -3,1 13,2 178,4 4,7
Erlangen-Hochstadt, LK 4,3 21,8 130,4 3,4
Furth, LK 2,5 19,7 112,8 3,7
Niirnberger Land, LK -1,3 15,3 164,0 4,0
Neustadt an der Aisch-

Bad Windsheim, LK -2,7 13,7 97,5 4,7
Roth, LK -0,4 16,4 123,3 3,9
Weilenburg-Gunzenhausen, LK 4,5 11,6 92,4 54
Aschaffenburg 3,6 20,9 67,4 4,0
Schweinfurt -3,7 12,3 52,1 4,1
Wiirzburg -2,8 13,3 124,3 2,8
Aschaffenburg, LK -2,3 14,2 172,6 4,6

53



Kreis/Stadt Untergrenze'| Obergrenze? | Bevélkerung | Leerstand 2011,
(Sortierung nach Kreiskennziffern) 2011, in 1.000 | in Prozent
Bad Kissingen, LK -5,9 9,9 104,0 6,7
Rhon-Grabfeld, LK -8,5 6,9 80,8 5,7
HaRberge, LK -4,4 11,8 84,6 4,7
Kitzingen, LK 0,5 17,4 87,7 5,5
Miltenberg, LK -4,6 11,5 128,4 5,4
Main-Spessart, LK -4,3 11,8 127,5 5,6
Schweinfurt, LK -6,9 8,8 113,1 4,5
Wiirzburg, LK 1,7 18,9 158,1 4,3
Augsburg 2,5 19,6 267,8 3,5
Kaufbeuren -0,6 16,0 41,6 4,1
Kempten (Allgau) 3,5 20,7 64,1 2,8
Memmingen 2,8 20,0 41,2 3,2
Aichach-Friedberg, LK 41 21,7 126,4 3,5
Augsburg, LK 0,5 17,4 237,1 3,6
Dillingen an der Donau, LK -1,0 15,6 93,3 4,3
Glinzburg -1,3 15,3 120,2 4,4
Neu-Ulm, LK 3,8 21,2 163,9 3,3
Lindau (Bodensee), LK 5,6 23,4 78,4 4,0
Ostallgdu, LK 2,1 19,2 133,6 4,1
Unterallgau, LK 2,2 19,4 135,2 4,4
Donau-Ries, LK -1,5 15,1 127,9 4,5
Oberallgédu, LK 2,3 19,5 148,7 4,0
Saarland

Saarbriicken -8,6 6,7 327,1 6,3
Merzig-Wadern, LK -1,1 15,6 103,6 5,4
Neunkirchen, LK -11,8 3,0 135,5 6,0
Saarlouis, LK -9,8 54 197,9 4,9
Saarpfalz-Kreis, LK -11,0 4,0 145,4 53
St. Wendel, LK -10,5 4,6 90,1 5,2
Berlin 6,4 24,2 3.292,4 3,5
Brandenburg

Brandenburg an der Havel -11,2 3,7 71,6 9,4
Cottbus -11,1 3,7 100,0 5,2
Frankfurt (Oder) -14,6 -0,3 59,1 8,2
Potsdam 11,8 30,6 156,0 2,9
Barnim, LK 7,5 25,7 172,2 4,7
Dahme-Spreewald, LK 2,1 19,3 160,2 4,0
Elbe-Elster, LK -20,2 -6,7 110,2 7,2
Havelland, LK 3,7 21,2 152,5 5,0
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Markisch-Oderland, LK 3,7 21,3 187,4 51
Oberhavel, LK 8,8 27,1 200,8 3,4
Oberspreewald-Lausitz, LK -20,7 -7,4 117,9 7,4
Oder-Spree, LK -6,7 9,1 178,2 6,2
Ostprignitz-Ruppin, LK -8,9 6,5 100,2 6,1
Potsdam-Mittelmark, LK 7,5 25,7 202,8 3,6
Prignitz, LK -17,2 -3,2 80,3 9,8
Spree-Neifle, LK -18,2 4,3 122,5 9,2
Teltow-Flaming, LK 4,6 22,3 159,3 6,3
Uckermark, LK =171 -3,1 124,7 57
Mecklenburg-Vorpommern

Rostock -6,3 9,4 200,3 3,8
Schwerin -6,8 8,8 91,3 10,7
Mecklenburgische Seenplatte, LK -16,1 -2,0 264,3 6,2
Rostock, LK -6,0 9,9 201,7 4,7
Vorpommern-Riigen, LK -11,4 3,5 223,7 6,4
Nordwestmecklenburg, LK =53 10,7 155,8 5,5
Vorpommern-Greifswald, LK -9,4 58 239,3 6,4
Ludwigslust-Parchim, LK -9,8 5,5 212,4 6,5
Sachsen

Chemnitz -10,3 4,6 240,3 13,7
Erzgebirgskreis, LK -19,9 -6,5 361,8 9,3
Mittelsachsen, LK -17,9 4,2 322,1 9,9
Vogtlandkreis, LK -18,4 -4,8 240,1 12,6
Zwickau, LK -17,5 -3,8 335,2 11,3
Dresden 10,5 28,9 512,4 51
Bautzen, LK -16,4 -2,4 315,2 71
Gorlitz, LK -17,1 -3,3 269,6 12,8
Meilen, LK -11,2 3,7 2471 8,9
Séchsische Schweiz-

Osterzgebirge, LK -9,1 6,1 246,8 8,5
Leipzig 7,9 25,9 503,0 12,2
Leipzig, LK -8,7 6,6 262,2 9,1
Nordsachsen, LK -12,2 2,6 201,2 9,7
Sachsen-Anhalt

Dessau-RoRlau -20,4 -7,2 86,0 14,0
Halle (Saale) -12,3 2,2 229,2 11,5
Magdeburg -6,4 9,3 228,1 9,5
Altmarkkreis Salzwedel, LK -17,8 -3,8 88,2 9,0
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Anhalt-Bitterfeld, LK -21,7 -8,5 172,1 9,1
Borde, LK -14,8 -0,3 176,0 7,9
Burgenlandkreis, LK -20,0 -6,6 189,7 10,1
Harz, LK -17,6 -3,8 226,5 8,5
Jerichower Land, LK -14,1 0,4 93,8 9,6
Mansfeld-Siidharz, LK -23,5 -10,6 147,9 7,8
Saalekreis, LK -15,1 -0,7 191,7 7,2
Salzlandkreis, LK -21,9 -8,8 205,5 10,2
Stendal, LK -18,7 -5,0 119,2 9,0
Wittenberg, LK -19,4 -5,9 133,0 7,8
Thiiringen

Erfurt -2,2 14,2 200,9 4,9
Gera -14,3 0,1 96,1 12,1
Jena -2,1 14,1 105,7 1,9
Suhl -22,6 -9,8 37,0 8,2
Weimar 1,6 18,6 62,8 4,5
Eisenach -5,9 9,8 41,8 8,5
Eichsfeld, LK -12,3 2,6 102,3 5,0
Nordhausen, LK -13,8 0,7 87,2 4,5
Wartburgkreis, LK -15,5 -1,2 128,7 6,1
Unstrut-Hainich-Kreis, LK -12,5 2,3 106,1 7,2
Kyffhauserkreis, LK -19,5 -6,0 80,1 8,2
Schmalkalden-Meiningen, LK -14,9 -0,5 127,6 6,3
Gotha, LK -11,4 3,5 136,3 6,7
Sommerda, LK -12,3 2,6 71,9 4,9
Hildburghausen, LK -13,8 0,7 66,4 5,6
lIm-Kreis, LK -10,9 4,0 110,4 6,6
Weimarer Land, LK -9,2 6,2 82,6 6,8
Sonneberg, LK -18,8 -5,2 58,9 7,5
Saalfeld-Rudolstadt, LK -20,0 -6,5 113,3 6,6
Saale-Holzland-Kreis, LK -11,1 4,0 84,8 59
Saale-Orla-Kreis, LK -16,9 -2,9 85,8 8,2
Greiz, LK -20,0 -6,5 105,3 8,9
Altenburger Land, LK -22,7 -9,7 96,7 12,1

T Konstante Wohnflachennachfrage pro Kopf. 2 Steigende Wohnflachennachfrage pro Kopf.
Quellen: Statistisches Bundesamt, 2013b; Bertelsmann Stiftung 2013; eigene Berechnungen
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Kurzdarstellung

Die aktuell deutlich steigenden Immobilienpreise und Mieten in den Ballungs-
zentren und Universitétsstadten Deutschlands verdecken die Tatsache, dass
die Mehrheit der Bevolkerung in Regionen lebt, in denen die Preise und
Mieten entweder konstant bleiben oder sogar stark riicklaufig sind: Wegfal-
lende Nachfrage, leerstehende Héuser und steigende Infrastrukturkosten
l16sen in Teilen Ostdeutschlands, des Saarlands oder auch in Regionen Nord-
und Siiddeutschlands Negativspiralen aus. Diese belasten nicht nur die
dortigen Immobilienmérkte, sondern stellen auch die Finanzierbarkeit der
betroffenen Kommunen insgesamt infrage. Die vorliegende IW-Position
analysiert die Auswirkungen des demografischen Wandels auf die Nachfrage
nach Wohnflachen auf Landes- und kommunaler Ebene. Darauf aufbauend
wird der Zusammenhang zwischen demografischem Wandel und Leerstand
diskutiert. Dariiber hinaus werden verschiedene Losungsansitze aufgezeigt,
mit denen sich die notwendigen Anpassungen an eine riickldufige und alternde
Bevolkerung bewiltigen lassen. Anhand von zehn Thesen wird erlautert, wie
das Leerstandsproblem gemindert werden kann und wie es gelingen kann,
die Innenentwicklung der Stidte und Gemeinden zu stiarken.

Abstract

Steeply rising real estate prices and rents in Germany’s conurbations and
university towns conceal the fact that the majority of the population lives in
regions in which prices and rents are either steady or actually falling quite
rapidly. In parts of eastern Germany, the Saarland and in certain regions in
the north and south, declining demand, empty housing and increasing infra-
structure costs are triggering downward price spirals. These are not only
putting the local property markets under strain but also casting doubt on the
overall financial viability of local government in such areas. The present
study analyses the effects of demographic change on the demand for housing
and goes on to discuss the connection between demographics and the vacant
housing stock. Additionally, the authors propose a number of different so-
lutions for handling the adjustments necessary if the housing market is to
adapt to a declining and aging population. Ten theses explain how the problem
of empty housing can be alleviated and how the development of town and
city centres can be successfully promoted.
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