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Probleme der Stadtentwicklung vor dem Hintergrund der
rdumlichen Bevélkerungs-, Arbeits- und Wohnungsmarktentwick-

lung — Stand und Perspektiven.

1. Einleitung.

Seit Beginn der neunziger Jahre sehen sich Stadtentwickler in einer wachsenden Zahl von
Stadten Deutschlands mit neuen Herausforderungen konfrontiert. Wesentliche Ursachen
dafur sind erhebliche regionale Bevdlkerungsrickgange, wirtschaftliche Strukturprobleme
und die stark gestiegene Arbeitslosigkeit. Vor allem in den neuen Bundesléndern, aber auch
in den strukturschwachen Regionen Westdeutschlands, haben die daraus entstandenen
Probleme zu einem erheblichen Handlungsdruck in der Stadtentwicklung gefuhrt. Zu den
Handlungsfeldern, die durch die gewandelten Rahmenbedingungen neu entstanden sind,
zahlen die Anpassung des Gebaudebestandes und der Infrastruktur an veranderte Nachfra-
ge- und Bedarfsstrukturen, der Riickbau von Uberkapazitaten in der Infrastruktur und von
leer stehenden Wohn- und Blroimmobilien sowie die Eindammung und Vermeidung von
sozialen Brennpunkten. In den neuen Bundesldndern kommen stadtebauliche und sied-
lungsstrukturelle Erblasten aus der DDR hinzu, deren Beseitigung ebenfalls noch umfangrei-
che stadtebauliche Anpassungen erfordert. Eine weitere Herausforderung stellt die Integrati-
on von Zuwanderern aus dem Ausland dar, die sich bisher vorwiegend in den grol3en Stad-
ten niedergelassen haben. Hier sind kulturelle Hirden abzubauen, um die Eingewanderten in

das Bildungssystem und den Arbeitsmarkt sowie das soziale Leben zu integrieren.

In den folgenden Kapiteln wird dargelegt, vor welchen Herausforderungen die Stadtentwick-
lung durch die veranderten demographischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
derzeit steht und welche weiteren Entwicklungen fur die Zukunft zu erwarten sind. Dabei wird
insbesondere auch auf die Entwicklung am Wohnungsmarkt eingegangen. Darauf aufbauend
werden die wesentlichen Konsequenzen und der grundlegende Handlungsbedarf aufgezeigt,

die sich fur die Stadtentwicklung daraus ergeben.

2. Trends der Bevdlkerungsentwicklung.

Die Bevolkerungsentwicklung weist erhebliche regionale Unterschiede auf, die sich in Zu-
kunft noch verstarken werden. Um die Bedeutung der demographischen Entwicklung fir die
Stadtentwicklung aufzuzeigen, ist daher neben der globalen auch eine regionale Betrachtung
erforderlich. Im Folgenden wird die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung bis 2050 be-

trachtet. Dabei wird auf die mittlere Variante der 10. koordinierten Bevoélkerungsvorausschat-
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zung des Statistischen Bundesamtes sowie die aktuelle Raumordnungsprognose 2020/2050
des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung zuriickgegriffen. Derart langfristige Be-
volkerungsprognosen sind mit erheblicher Unsicherheit behaftet. Dies gilt insbesondere des-
halb, weil die Wanderungssalden mit dem Ausland und auch innerhalb Deutschlands auf
regionaler Ebene nur schwer vorhersagbar sind. Die Vorausschatzungen werden daher auch
von den Prognostikern nicht als Punktschatzungen verstanden, sondern als Szenarien, die
aufzeigen, wie sich die Bevolkerung unter Annahmen entwickeln wird, die unter den gegebe-
nen Rahmenbedingungen und Trends realistisch sind. Variationen der Annahmen innerhalb

vertretbarer Grenzen fiihren jedoch zu den gleichen Tendenzaussagen.

Die fur die Stadtentwicklung bedeutsamen demographischen Trends lassen sich verkirzt
durch die drei Schlagworte Schrumpfung, Alterung und Internationalisierung beschreiben.

Diese Schlagworte kennzeichnen folgende Entwicklungen:

Schrumpfung

Das Bevdlkerungswachstum in Deutschland hat sich in den letzten Jahrzehnten deutlich ver-
langsamt. Von 1993 bis 2003 war die Zuwachsrate mit 1,7 % nicht einmal mehr halb so hoch
wie im Jahrzehnt davor. Ab dem Jahr 2012 kann nach dem mittleren Bevolkerungsszenario
des Statistischen Bundesamtes mit einem Rickgang der Bevdlkerung in Deutschland ge-
rechnet werden. Bis zum Jahr 2050 wird die Bevolkerung nach diesem Szenario von heute

82,5 Mio. auf dann 75,1 Mio. Einwohner absinken.

Wie bereits in der Vergangenheit wird auch in den nachsten Jahrzehnten die demographi-
sche Entwicklung in den alten und in den neuen Bundesléndern sehr unterschiedlich verlau-
fen. Von 1990 bis 2003 ist die Bevolkerung in den alten Bundeslandern (ohne Berlin) um 7 %
angestiegen, in den neuen Bundeslanden (einschlie3lich Berlin) dagegen um 7 % gesunken.
Wahrend sich in den neuen Bundesléndern die Bevolkerungszahl nahezu flachendeckend
verringert hat, konzentrierte sich der Riickgang in den alten Bundeslandern auf wirtschaftlich
strukturschwache Regionen. In den nachsten 15 Jahren wird die Bevdélkerung in den alten
Bundeslandern voraussichtlich noch steigen, in den neuen Bundeslandern wird sich der

Rickgang dagegen unvermindert fortsetzen (Vgl. Grafik 1).
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Grafik 1: Bevélkerungsentwicklung in den alten und den neuen Bundeslandern bis 2050

In Westdeutschland werden Bevoélkerungszuwachse zukinftig vor allem noch im Umland
groRRer Ballungszentren zu verzeichnen sein. In strukturschwachen Regionen, so im Ruhrge-
biet, in der ehemaligen Grenzregion zur DDR, in weiten Teilen des Saarlandes und der Pfalz,
wird es dagegen viele Kreise und kreisfreie Stadte mit deutlich ricklaufiger Bevolkerung ge-
ben (vgl. Grafik 2). In den neuen Bundesléandern wird es bei insgesamt unvermindertem Be-
volkerungsrickgang zunehmend auch Kreise und kreisfreie Stadte mit stabiler oder wach-
sender Einwohnerzahl geben. Diese Stabilitdts- und Wachstumsinseln werden sich auf die
suburbanen Raume groRRer Stadte wie Berlin, Dresden, Erfurt, Leipzig und Rostock konzent-

rieren.
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Grafik 2: Veranderung der Bevdlkerung von 2002 bis 2020 in Landkreisen und kreisfreien Stad-
ten
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Im gesamten Bundesgebiet haben seit Beginn der neunziger Jahre insbesondere Kernstadte
Bevdlkerung verloren. Zu den Bevélkerungsgewinnern zahlten vorwiegend verdichtete Um-
landkreise. Aber auch im Grof3teil der landlichen Kreise hat die Bevolkerung zugenommen.
Innerhalb der Kreistypen verlief die Entwicklung jedoch keineswegs homogen. Auch dort gab
es Bevolkerungsgewinner und -verlierer. Ebenso kommen innerhalb der Stadte vielfach sehr
unterschiedliche demographische Entwicklungen vor. Schon heute gibt es in vielen Stadten
prosperierende Stadtteile, die Bevolkerungsgewinne verzeichnen, wahrend andere an Be-

volkerung verlieren.

Fur die Zukunft lasst sich als Grundtendenz festhalten: Die regionale Differenzierung in der
Bevdlkerungsentwicklung wird sich weiter verstarken. Der Grof3teil der Kernstadte wird sich
weiterhin auf schrumpfende Einwohnerzahlen einstellen missen. Verdichtete Umlandkreise
und landliche Kreise werden zwar noch Uberwiegend Bevoélkerungsgewinne verzeichnen
kénnen; aber der Anteil schrumpfender Kreise wird auch in diesen Kreistypen zunehmen.
Von Schrumpfung betroffen werden weiterhin insbesondere Stadte und Gemeinden in den
neuen Bundeslandern sein, wo sich der Bevdlkerungsriuckgang insgesamt unvermindert fort-
setzen wird. Bis zum Jahr 2020 wird etwa die Halfte der Bevolkerung in Deutschland in

schrumpfenden Landkreisen und kreisfreien Stadten leben.

Alterung

Der Anteil der Gber 65jahrigen an der Bevolkerung wird voraussichtlich von heute 17 % auf
30 % im Jahr 2050 zunehmen. Diese Alterung der Bevélkerung wird darauf zuriickzufuhren
sein, dass die Zahl der Menschen in den Jahrgéngen ab 65 aufwérts von 15,4 Mio. um rund
7 Mio. zunehmen und die Zahl der Menschen in den jingeren Jahrgangen von 67,1 Mio. um
rund 14 Mio. abnehmen wird. Diese gegenlaufige Entwicklung — Abnahme der jingeren, Zu-
nahme der alteren Bevolkerung — wird sich vor allem in den neuen Bundeslandern vollzie-
hen. Hierzu wird die anhaltende Abwanderung junger Menschen aufgrund der hohen Arbeits-
losigkeit wesentlich beitragen. Ebenso wie flr das Phanomen Schrumpfung gilt, dass auf
kleinraumlicher Ebene erhebliche Divergenzen auftreten werden (vgl. Grafik 3). Zwar wird
sich das Phdnomen Alterung auf das gesamte Bundesgebiet erstrecken; jedoch wird es von
Region zu Region unterschiedlich ausgepréagt sein. Dies wird fur die Stadtentwicklung unter-
schiedliche Handlungserfordernisse mit sich bringen. Grundsatzlich gilt, dass weniger ver-
dichtete Kreise schneller altern werden, als héher verdichtete. Das trifft insbesondere fiur die

neuen Bundeslander zu.
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Grafik 3: Veranderung des Bevolkerungsanteils der Uber 60-jahrigen von 2002 bis 2020 in
Landkreisen und kreisfreien Stadten
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Internationalisierung

Bereits in den neunziger Jahren war die Ausweitung der Bevélkerung in Deutschland auf-
grund der niedrigen Geburtenrate nur noch durch Wanderungsgewinne aus dem Ausland
mdoglich. Ende 2005 lebten 6,8 Mio. Auslander in Deutschland, darunter 2,1 Mio. aus Lan-
dern der Européaischen Union, 1,8 Mio. aus der Turkei und 1 Mio. aus den Staaten des ehe-
maligen Jugoslawiens. Der Anteil der Auslander an der Gesamtbevolkerung betrug 8 %. Das
Statistische Bundesamt geht in seinem mittleren Bevolkerungsszenario bis 2050 von einem
jahresdurchschnittlichen Zuwanderungsgewinn von 200.000 Personen aus. Die Zuwanderer
siedeln sich vorwiegend in den Kernstadten der groRen Ballungszentren an. So liegt bereits
heute der Ausléanderanteil in den Stadten Frankfurt, Stuttgart und Mianchen mit jeweils etwa
einem Viertel weit Gber dem Bundesdurchschnitt. In den grof3en Kernstadten wird die Integ-
ration auslandischer Einwohner daher auch zukinftig fir die Stadtentwicklung von grof3er
und wachsender Bedeutung sein. Zunehmend werden aber auch kleine und mittlere Stadte
sowie Landkreise mit hoherer Bevdlkerungsdichte im Siden und im Westen Deutschlands zu

Zielen der Einwanderung.

3. Regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung.

Neben den demographischen Trends der Schrumpfung, Alterung und Internationalisierung
stellen wirtschaftliche Strukturprobleme und die hohe Arbeitslosigkeit eine erhebliche Her-
ausforderung fur die Stadtentwicklung dar. Gelingt es den betroffenen Stadte und Stadtteilen
nicht rechtzeitig, Gegenmalnahmen zu ergreifen, kann ein sich selbst verstarkender Kreis-
lauf wirtschaftlichen und sozialen Niedergangs in Gang geraten. Wirtschaftliche Strukturprob-
leme und der daraus resultierende Verlust an Arbeitsplatzen lassen die Einnahmen der Stad-
te sinken, wahrend gleichzeitig die Sozialausgaben steigen. Die Verschlechterung der Be-
schaftigungs- und Einkommenssituation fiihrt zu einer Abwanderung mobiler, gut qualifizier-
ter Arbeitskréfte, die Zahl der Langzeitarbeitslosen nimmt zu. Dadurch bilden sich soziale
Problemquartiere heraus. In den neuen Bundesléandern ist es in gravierenden Fallen zu einer

weitgehenden Entleerung von Wohnquartieren gekommen.

Das Ausmald wirtschaftlicher und sozialer Probleme fir die Stadtentwicklung lasst sich an-
hand der regionalen Arbeitslosenzahlen und der Erwerbstatigenentwicklung verdeutlichen:
Zu Beginn des Jahres 2005 hatte ein Drittel aller Landkreise und kreisfreien Stadte in
Deutschland Arbeitslosenquoten von Uber 15 %, ein Finftel sogar von tber 20 %. Im Osten
sind hohe Arbeitslosenquoten fast ein flichendeckendes Problem; im Westen konzentrieren
sie sich auf strukturschwache Regionen, wie z. B. das Ruhrgebiet, den Nordwesten Nieder-

sachsens oder Teile des Saarlandes und Rheinland Pfalz. Ohne den Erhalt und die Schaf-
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fung von Arbeitsplatzen werden die Probleme von schrumpfenden Stadten mit derart hoher

Arbeitslosigkeit auch in der Stadtentwicklung nicht in den Griff zu bekommen sein.

Die vom Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung prognostizierten Erwerbspersonen-
zahlen lassen erwarten, dass das West-Ost-Gefélle am Arbeitsmarkt bis zum Jahr 2020 er-
halten bleiben wird. Zwar wird auf Bundesebene die Zahl der Erwerbspersonen in etwa kon-
stant bleiben. Jedoch wird auch hier die zukinftige Entwicklung regional sehr unterschiedlich
verlaufen. Fast alle Kreise mit einem prognostizierten Riickgang der Erwerbspersonenzahl
um mehr als 3 % befinden sich in den neuen Bundeslandern (vgl. Grafik 4). In Westdeutsch-
land befinden sie sich weitgehend in der ehemaligen Grenzregion zur DDR. Positive Aus-
nahmen stellen der Grol3raum Berlin und der Nordwesten Mecklenburg-Vorpommerns datr,
der von seiner Nahe zu Hamburg profitiert. In der Mehrzahl der Kreise und kreisfreien Stadte
in den neuen Bundesléndern ist bis 2020 mit einem Riuckgang der Erwerbspersonenzahl um
mehr als 9% zu rechnen. Ballungsraume und deren Kernstddte werden von dieser

Schrumpfung weniger betroffen sein als die diinner besiedelten Gebiete.
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Grafik 4: Veranderung der Erwerbspersonenzahl von 2002 bis 2020 in Landkreisen und kreis-
freien Stadten
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4, Konsequenzen der Bevdlkerungs- und Arbeitsmarktentwicklung fir die Stadt-

entwicklung.

Vor allem zwei Problemfelder haben seit den neunziger Jahren zuséatzlichen Handlungsbe-
darf in der Stadtentwicklung mit sich gebracht: die Entstehung von Quartieren mit besonde-
rem Entwicklungsbedarf und die starke Zunahme des Wohnungsleerstands. Diese Problem-

felder lassen sich wie folgt charakterisieren:

1) Entstehung von Quartieren mit besonderem Entwicklungsbedarf: Neben Sterbelber-
schissen sind Stadt-Umland-Wanderungen und Abwanderungen in andere Wirtschafts-
rdaume eine wesentliche Ursache fur Einwohnerverluste von Stadten und Stadtteilen. Zu
den Abwanderern zahlen vor allem junge, gut qualifizierte Menschen mit relativ hohen
Einkommen. Ihr Fortziehen hat in einer steigenden Zahl von Stadten dazu gefihrt, dass
in weniger attraktiven Wohnlagen Stadtquartiere entstanden sind, in denen der Anteil
einkommensschwacher und von Arbeitslosigkeit betroffener Menschen stark zugenom-
men hat und die durch besondere soziale und stadtebauliche Probleme gekennzeichnet
sind. In den alten Bundeslandern sind diese Quartiere oft durch einen hohen Anteil von
Auslandern gekennzeichnet, deren Integration in den Arbeitsmarkt Schwierigkeiten be-
reitet. Werden keine Gegenmaf3nahmen ergriffen, kdnnen sich soziale Brennpunkte her-

ausbilden.

2) Wohnungsleerstand: Vor allem in den neuen Bundeslandern ist der Wohnungsleerstand
seit der zweiten Halfte der neunziger Jahre stark angestiegen. Das Statistische Bundes-
amt hat im Mikrozensus 2002 fir die neuen Bundeslander eine Leerstandsquote von
14,2 % ermittelt. Der Bundesverband Deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
(GdW) hat fur den unternehmerischen und genossenschaftlichen Wohnungsbestand fur
das Jahr 2004 eine Leerstandsquote von 14,9 % erhoben. Damit hat sich die vom GdW
erhobene Leerstandsquote gegentiber 2003 durch die Abrisse im Programm Stadtumbau
Ost um 1,3 %-Punkte verringert. Der Handlungsbedarf ist jedoch immer noch betracht-
lich.

In den alten Bundeslandern war der Wohnungsleerstand im unternehmerischen und ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestand im Jahr 2004 mit 3,1 % insgesamt deutlich gerin-
ger als in den neuen Bundeslandern. Aber auch dort ist seit Mitte der neunziger Jahre ein
leichter, jedoch bestandiger Anstieg zu verzeichnen. Wahrend der Leerstand in den neu-
en Bundeslandern nahezu ein flachendeckendes Problem darstellt, konzentriert er sich in
den alten Bundeslandern bisher auf einzelne Stadte und Stadtteile mit hohen Bevolke-

rungsverlusten. Fur die Zukunft ist zu erwarten, dass mit der steigenden Anzahl von
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Stadten und Stadteilen mit abnehmenden Einwohnerzahlen auch in den alten Bundes-

landern das Leerstandsproblem auf regionaler Ebene deutlich zunehmen wird.

Vor allem in den neuen Bundeslandern war in erheblichem Umfang der Bau neuer Woh-
nungen eine Ursache fir den steigenden Leerstand. Wohnungen in unattraktiven Lagen
und solche, die den Bedurfnissen der Bewohner nicht mehr gerecht wurden, sind daftr
leer gezogen worden. Derartige Wohnungen werden auch in Zukunft von Leerstand be-
sonders betroffen oder bedroht sein, in manchen Segmenten noch starker als heute. So
zeichnet sich ab, dass fir Wohnungsbestande an stadtischen AusfallstralBen oder Bahn-
trassen die Vermietungsschwierigkeiten deutlich zunehmen werden. Auch die Vermie-
tung kleiner Wohnungen mit relativ geringem Wohnkomfort dirfte zunehmend schwieri-

ger werden.

Die zum Teil massiven Bevolkerungsriickgange bringen aber nicht nur hohe Wohnungsleer-
stande mit sich, sondern fiihren auch zu Uberkapazitaten in der Infrastruktur, im Einzelhan-
del und in anderen auf die lokalen Markte ausgerichteten Gewerbezweigen. Um Leerstéande
und Uberkapazitaten abzubauen, sind in vielen Stadten umfangreiche Investitionen erforder-

lich geworden.

Weitere Anforderungen an die Stadtentwicklung wird die zunehmende Alterung der Bevolke-
rung mit sich bringen. Auch hier werden vorwiegend strukturschwache Stadte mit hohen Be-
volkerungsverlusten betroffen sein. Sie werden einerseits verstarkt in eine altengerechte
Infrastruktur wie Seniorenheime und Altenpflegeeinrichtungen investieren missen, ander-
seits weiterhin in ausreichendem Umfang Einrichtungen und Leistungen wie Kindergarten
und Schulen anbieten mussen, die den Bedurfnissen junger Menschen und Familien entge-

gen kommen, wollen sie diese halten oder dazu gewinnen.

Die Abwanderung von Einwohnern ist zumeist darauf zurlick zu flhren, dass andernorts ein
besseres Arbeitsplatzangebot und héhere Verdienstmdglichkeiten oder attraktivere Wohnbe-
dingungen geboten werden. Sie sind damit im Wesentlichen Folge eines Standortwettbe-
werbs, der sich in Zukunft weiter intensivieren wird. Soll die Regenerationsfahigkeit und wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit von Stadten erhalten bleiben, werden sie sich bemihen mus-
sen, einerseits fur junge Menschen, insbesondere junge Familien, attraktiv zu sein und ande-
rerseits ihre Attraktivitat als Gewerbestandorte zu stérken. Dies wird vor allem fir struktur-
schwache Stadte mit hohen Einwohnerverlusten eine wachsende Herausforderung darstel-
len, da sich die Abwanderung junger Bevolkerung dort beschleunigt vollzieht. Aber auch
Stadte, die bisher eine starke Position im Standortwettbewerb haben, werden sich um den
Erhalt ihrer Wettbewerbsposition bemihen missen. Dies gilt umso mehr, als sich die Stand-
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ortkonkurrenz aufgrund der zunehmenden Mobilitat gut qualifizierter Fachkrafte immer mehr

auch Gber Staatsgrenzen hinweg vollzieht.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass Bevoélkerungsrickgéange, wirtschaftliche Struk-
turprobleme und hohe Arbeitslosigkeit in vielen Fallen kausal miteinander verbunden sind
und einander verstarken kénnen. Fur die Stadtentwicklung bringen sie hohe Leerstande in
Wohn- und Gewerbeimmobilien, Uberkapazitaten in der Infrastruktur, im Einzelhandel und in
Gewerbebetrieben, die Herausbildung von Stadtquartieren mit besonderem stadtebaulichen
und sozialen Handlungsbedarf sowie eine zunehmende Seniorisierung der Bevdlkerung als
neue Herausforderungen mit sich. Zur Stabilisierung und Aufwertung von Quartieren mit be-
sonderem Entwicklungsbedarf missen stadtebauliche Investitionen in die Infrastruktur und in
den Wohnungsbestand flankiert werden durch ein Bindel von MalRnahmen, das die Forde-
rung von Unternehmensinvestitionen und Gewerbeansiedlungen sowie bildungs-, arbeits-
und sozialpolitischen MalRBhahmen mit einbezieht. Stadtentwicklung und ihre Férderung er-

fordern daher zunehmend einen integrierten, ressorttibergreifenden Ansatz.

5. Perspektiven fir die Wohnungsmarktentwicklung.

Die Entwicklung der Stadte wird wesentlich von der Entwicklung in den regionalen Woh-
nungsmarkten beeinflusst, und das nicht nur durch das Problem des Wohnungsleerstands.
Der wesentliche Teil der Bausubstanz in den Stadten setzt sich aus Wohnbauten zusam-
men; private Wohnungseigentimer und Wohnungsunternehmen sind als Investoren zentrale
Akteure im Stadtumbau. Fur die Stadtentwicklung sind in Bezug auf den Wohnungsmarkt

folgende Fragen von Bedeutung:
e Welcher quantitative Bedarf an Wohnungen ist zu erwarten?

¢ In welchen Marktsegmenten sind Investitionen zu erwarten bzw. erforderlich (Neubau,
Modernisierung, Ein- und Zweifamilienhduser oder Geschosswohnungen, Mietwoh-

nungsbau oder Eigenheimbau etc.)?

e In welcher Weise sollten die Stadte oder auch Bund oder Lander lenkend in den Woh-
nungsmarkt eingreifen? Grundsatzlich ist es Aufgabe von Stadten und Gemeinden in an-
gemessenem Umfang Bauland und die fiir Wohnquartiere nétige Infrastruktur bereit zu
stellen. Bund und L&ander geben den rechtlichen Rahmen fur den Stadtebau vor und un-

terstlitzen wohnungswirtschaftliche Investitionen durch finanzielle Férderangebote.

Fur die Nachfrage nach Wohnungen ist letztlich die Zahl der Wohnhaushalte maf3geblich.

Sie wird in den nachsten Jahren und Jahrzehnten starker und Uber einen langeren Zeitraum
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zunehmen als die Zahl der Einwohner. Wahrend fiir die Bevoélkerungszahl ab dem Jahr 2012
ein Rickgang zu erwarten ist, wird die Zahl der Wohnhaushalte bis 2020 weiter zunehmen.
Ursachlich dafur ist der Trend zu kleineren Haushalten, der sich aufgrund der Alterung der
Bevdlkerung und der fortschreitenden Individualisierung der Lebensstile fortsetzen wird.
Auch auf regionaler Ebene wird die Zahl der Wohnhaushalte noch Uberwiegend ansteigen.
Ein Rickgang ist in Teilen des Ruhrgebiets, im Sidosten Niedersachsens sowie in weiten
Teilen der neuen Bundesléander zu erwarten. In den neuen Bundeslandern wird die Zahl der
Wohnhaushalte insgesamt jedoch voraussichtlich noch konstant bleiben, da fiur den Bran-
denburger Speckgurtel um Berlin und das westliche Mecklenburg-Vorpommern noch deutli-

che Zuwachse zu erwarten sind.

Die Wohnungsmarktprognose des Bundesamtes flr Bauwesen und Raumordnung sagt fur
dieses und das nachste Jahr einen jahrlichen Neubaubedarf von etwa 300.000 Wohnungen
vorher. Ab 2008 wird der Bedarf an neuen Wohnungen deutlich zurtickgehen und nach 2010
im Jahresdurchschnitt lediglich noch etwa 200.000 Wohnungen betragen, wobei der Bedarf
bis 2020 weiter abnimmt Zum Vergleich: Im Jahr 2005 wurden 214.000 Wohnungen neu
errichtet. Die Neubautatigkeit lag in 2005 somit deutlich unter dem fiir 2006 prognostizierten
Bedarf an neuen Wohnungen. Inwieweit der aus der demographischen Analyse abgeleitete
Wohnungsbedarf der tatsachlichen Neubautétigkeit entsprechen wird, wird unter anderem
davon abhéngen, wie sich die verfigbaren Einkommen der privaten Haushalte entwickeln
und inwieweit die bestehenden Wohnungen den zukiinftigen Nachfragepraferenzen gerecht
werden, d. h. inwieweit der Leerstand in bestehenden Wohnungen zu- oder abnimmt. Er-
weist sich der derzeitige wirtschaftliche Aufschwung als stabil, kénnte die Neubautatigkeit vor
allem im stark konjunkturabhangigen Mietwohnungsbau in den néachsten Jahren wieder deut-

lich ansteigen.

Ein abnehmender Neubaubedarf ist vor allem fir Ein- und Zweifamilienh&user zu erwarten.
In diesem Marktsegment wird sich die Nachfrage zum einen durch die ricklaufige Zahl jun-
ger Familien, zum anderen durch eine verstarkte Eigentumsbildung in Geschosswohnungen
durch Ein- und Zweipersonenhaushalte deutlich verringern. Der Bedarf an neuen Geschoss-
wohnungen geht zwar ebenfalls zuriick, bleibt nach 2010 aber nahezu konstant. Im Progno-
sezeitraum 2006 bis 2020 wird der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser an den neu errich-
teten Wohnungen voraussichtlich von mehr als 50 % zu Beginn des Zeitraums auf etwa

40 % am Ende des Zeitraums absinken.

Ein- und Zweifamilienhauser werden vorwiegend im Umland der Kernstadte errichtet werden,
wahrend Geschosswohnungen in erster Linie in den Kernstadten entstehen (vgl. Grafik 5). In
den neuen Bundeslandern wird aufgrund der hohen Wohnungsleerstande kaum noch Ge-

schosswohnungsbau stattfinden. Gut drei Viertel der bis 2020 errichteten Wohnungen wer-
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den dort Ein- und Zweifamilienhduser sein. Vor allem im Speckgurtel um Berlin, im westli-
chen Mecklenburg-Vorpommern und im Umland von Erfurt ist, bezogen auf die Einwohner-
zahl, noch eine relativ hohe Nachfrage nach neuen Ein- und Zweifamilienhdusern zu erwar-
ten. In den alten Bundesléndern wird vor allem in der nordlichen Hélfte Niedersachsens so-
wie im Suden und Osten Bayerns ein relativ hoher Bedarf an neuen Ein- und Zweifamilien-

hausern entstehen.

Das Leerstandsrisiko wird in den meisten Regionen der neuen Bundeslander hoch bis sehr
hoch bleiben. In den alten Bundeslandern befinden sich Regionen mit hohem Leerstandrisiko
im Nordosten Niedersachsens sowie im Umland von Thiringen. Der Wohnungsleerstand
wird in den neuen Bundeslandern auf absehbare Zeit kaum abgebaut werden kénnen. Der
im Programm ,Stadtumbau Ost“ geplante Rickbau von 350 000 Wohnungen durfte den
strukturellen Leerstand in den ndchsten Jahren zwar weiter verringern. Aber nach Auslaufen
des Programms ware ab 2010 ohne weitere GegenmalRnahmen wieder mit einem erhebli-
chen Anstieg des Leerstands zu rechnen. Die Expertenkommission ,Wohnungswirtschaftli-
cher Strukturwandel in den neuen Bundeslandern* prognostizierte im Jahr 2000, dass der
Wohnungsleerstand in Ostdeutschland ohne Gegenmal3nahmen, bedingt durch den anhal-
tenden Bevolkerungsrickgang und Wohnungsneubau, bis zum Jahr 2030 auf 1,6 bis 2 Mio.
Wohnungen anwachsen wirde, was dann voraussichtlich etwa einem Funftel des Woh-
nungsbestandes entsprechen dirfte. Das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung hat eine Verlangerung des Programms ,Stadtumbau Ost* nach 2009 in Aussicht

gestellt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Neubau von Wohnungen bis 2020 etwa je
zur Halfte auf den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Geschosswohnungen entfal-
len wird, wobei der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern nach 2010 deutlich zurtickgehen
wird. In den neuen Bundeslandern wird dagegen der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern
Uber den Gesamtzeitraum klar dominieren. Diese Prognose lasst erwarten, dass die Stadt-
Umland-Wanderung in den neuen Bundeslandern sich weiter fortsetzen wird, denn Ein- und
Zweifamilienhduser werden vorwiegend im Umland von Kernstadten errichtet, mehrgeschos-
sige Wohngebaude dagegen in Kernstadten. In den neuen Bundeslandern ist daher in den
Kernstadten, mit Ausnahme von Berlin, nur in geringem Umfang Wohnungsneubau zu erwar-

ten.
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Brandenburg

Sachsen-Anhalt

Neu gebaute Wohneinheiten je 10.000 Einwohner

[ kein Meubaubedart [ 15 his unter 20

] pisunter 5 [ 20 bis unter 25
] sbisunter 10 [ 25 und mehr
] 10 bis unter 15

Datenquelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.): Raumordnungsprognose 2020/2050 CD-Rom. Bonn 2006

Grafik 4: Neubau von Wohneinheiten von 2005 bis 2020 in Landkreisen und kreisfreien Stadten
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Gesamtfazit, Schlussfolgerungen und aktueller Handlungsbedarf flr die Stadt-

entwicklung.

Zusammenfassend lassen sich aus den demographischen, wirtschaftlichen und wohnungs-

wirtschaftlichen Entwicklungen folgende zentrale Herausforderungen und Perspektiven fir

die Stadtentwicklung identifizieren:

Die Herausforderungen aus der demographischen Entwicklung lassen sich mit den
Schlagworten Schrumpfung, Alterung und Internationalisierung umschreiben. Damit wer-

den folgende Entwicklungen gekennzeichnet:

Bis in die neunziger Jahre war die Stadtentwicklungspolitik vorwiegend auf Bevolke-
rungswachstum ausgerichtet. In Zukunft missen sich immer mehr Stadte und Stadtteile
auf ein Schrumpfen der Bevdlkerung einstellen. Fir die Stadtentwicklungspolitik wird das

Nebeneinander von Schrumpfung und Wachstum zur Normalitat werden.

Die zunehmende Seniorisierung der Bevolkerung erfordert steigende Investitionen in eine
altengerechte Infrastruktur. Das betrifft sowohl das Angebot an Pflege- und Gesundheits-
einrichtungen, Freizeit- und Kulturangeboten als auch die Schaffung von Verkehrsnetzen,

die den Mobilitatsbedurfnissen der Senioren gerecht werden.

Vor allem fur Kernstadte grof3er Ballungszentren, zunehmend aber auch fur kleine und
mittlere Stadte in Regionen mit hoher Bevdlkerungsdichte wird die Integration der an-
wachsenden auslandischen Bevdlkerung in den Arbeitsmarkt und das soziale Leben ein

Aufgabenfeld von steigender Bedeutung sein.

Regionen mit hoher Arbeitslosigkeit und wirtschaftlichen Strukturproblemen werden auf
zweierlei Weise mit einem erhdhten Problemdruck in der Stadtentwicklung konfrontiert:
Zum einen kommt es zur Abwanderung junger, gut qualifizierter Arbeithnehmer und junger
Familien, die andernorts bessere Beschéaftigungsmaoglichkeiten finden. Zum anderen bil-
den sich soziale Problemquartiere heraus, in denen ein hoher Anteil von Arbeitslosen
und Sozialhilfeempfangern lebt. In den alten Bundesléandern betrifft dies insbesondere
Stadtquartiere mit einem hohen Anteil von Auslandern an der Wohnbevdlkerung, deren
Integration in den Arbeitsmarkt bisher nur unzulénglich gelungen ist. In solchen Quartie-
ren ist es erforderlich, das Entstehen sozialer Brennpunkte einzudammen und zu ver-

meiden.

Wohnungsleerstand wird fur viele Stadte in den neuen Bundeslandern ein grof3es Prob-
lemfeld bleiben und fir eine wachsende Zahl von Stadten in den alten Bundeslandern zu

einem Problemfeld werden. Ursachlich dafir sind in unterschiedlicher regionaler Auspra-
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gung wirtschaftliche Strukturprobleme, die zur Abwanderung gut qualifizierter, mobiler
Arbeitskrafte fihren, ein zunehmender Leerstand in Bestandwohnungen, die den Bedurf-
nissen der Bewohner nicht mehr gerecht werden, sowie Abwanderungen von Stadtbe-
wohnern in das stadtische Umland, die vor allem in den neuen Bundeslandern mit dem
Bau von Eigenheimen auf der griinen Wiese verbunden sind. In den neuen Bundeslan-
dern dirfte der Wohnungsleerstand nach 2010 deutlich ansteigen, wenn es nicht gelingt,
durch die Schaffung attraktiverer Wohnbedingungen im Bestand und durch Rickbau die
Leerstande einzudammen. Allein durch die Marktmechanismen, so zeigt die Erfahrung im
Stadtumbau Ost, ist auf vielen Wohnungsmarkten der neuen Bundeslander ein Gleich-

gewicht nicht zu erreichen.

Die gewachsenen Herausforderungen haben die Anforderungen an die Stadtentwicklung
vielerorts erheblich ansteigen lassen. Es zeigt sich, dass sich unter den Bedingungen demo-
graphischer Schrumpfung und wirtschaftlicher Strukturprobleme Stadtentwicklung andere
und gréRRere Anspriche stellt als unter Wachstumsbedingungen. Dies hangt wesentlich da-
mit zusammen, dass bei einem gravierenden Ruckgang der Bevolkerungszahl Immobilien-
leerstande und Uberkapazitaten in der Infrastruktur entstehen, die Kosten verursachen und
Investitionen erforderlich machen, denen keine Ertrdge gegenuber stehen. Nicht selten fehlt
kommunalen und privaten Investoren das Geld, um die nétigen Investitionen durchzufiihren,
oder es ist aufgrund der fehlenden finanz- bzw. betriebswirtschaftlichen Rentabilitat kein Inte-

resse vorhanden.

Um angesichts des gestiegenen ,,Schrumpfungsrisikos” Fehlentwicklungen und Fehlinvestiti-
onen nach Mdglichkeit zu vermeiden und die knappen finanziellen Mittel in der Stadtentwick-
lung effizienter einzusetzen, sind an ihre Planung und Durchflihrung erhéhte Anforderungen
zu stellen. Stadtentwicklung und Stadtumbau erfordern die Mitwirkung einer Vielzahl sowonhl
kommunaler als auch privater Akteure. Zu letzteren zéhlen insbesondere Wohnungsunter-
nehmen und -genossenschaften, privaten Wohnungseigentiimer, gewerbliche Unternehmen
und Trager sozialer und kultureller Einrichtungen. Um eine planerische Grundlage fur MaR3-
nahmen zur Stadtentwicklung zu schaffen, sind unter Beteiligung aller maf3geblichen Akteure
integrierte Stadtentwicklungskonzepte zu erarbeiten. Dies erfordert einen Ausgleich der un-
terschiedlichen Interessen und einen tragfahigen Konsens, zu dessen Einhaltung sich die

Beteiligten verpflichten.

Ursachen fur Defizite in der Stadtentwicklung sind oftmals wirtschaftliche Probleme und
Fehlentwicklungen am Arbeitsmarkt. Daher missen neben baulichen MalRnahmen in der
kommunalen Infrastruktur und in Wohnquartieren sowie nichtinvestiven MafRnahmen (z. B.
zur Prozessteuerung, zum Quartiersmanagement oder zur Netzwerkbildung) zunehmend

auch solche zur Schaffung von Arbeitsplatzen und zur Belebung der wirtschaftlichen Aktivitat
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in die Stadtentwicklung integriert werden. Ein derartiger integrativer Ansatz muss auch in der
Forderung der Stadtentwicklung verfolgt werden, soll sie die Stadtentwicklung problemge-

recht unterstitzen.

Der erhdhte Handlungs- und Investitionsbedarf hat dazu gefiihrt, dass Bund und Lander ihre
Stadtebauférderung seit Ende der neunziger Jahre erheblich ausgeweitet und durch die
neuen Programme Stadtumbau Ost, Stadtumbau West und Soziale Stadt erganzt haben. Zur
Schaffung des nétigen rechtlichen Rahmens wurde zudem das Baugesetzbuch novelliert und

um den Tatbestand des Stadtumbaus ergénzt.

Stadte und Gemeinden sahen sich dennoch aufgrund der insgesamt gravierenden Konsoli-
dierungszwange gezwungen, ihre Investitionen seit Jahren erheblich einzuschranken. Zum
Teil ist dies mit Privatisierungen o6ffentlicher Leistungen zu erklaren, aber bei weitem nicht
nur. Seit dem Jahr 2003 waren die Investitionen der Stadte und Gemeinden insgesamt ge-
ringer als ihre Abschreibungen. Das Infrastrukturvermogen der Stddte und Gemeinden hat
somit an Substanz verloren. Auch der Vergleich mit den anderen Staaten der EU 15 l&asst
einen deutlichen Investitionsriickstand erkennen. Ahnliches gilt fur die gewerblichen und
wohnungswirtschaftlichen Investitionen. Sie sind in den letzten Jahren ebenfalls zuriickge-

gangen und weisen im internationalen Vergleich einen Rickstand auf.

Auf stadtischer Ebene hat dieses Investitionsdefizit zu wirtschaftlichen und sozialen Un-
gleichgewichten beigetragen, die wiederum erhebliche Bevolkerungswanderungen nach sich
ziehen. Dieser Entwicklung muss gezielt entgegen gesteuert werden, denn eine generelle
Vernachlassigung der Investitionen in die kommunale Infrastruktur und in die Stadtentwick-
lung gefahrdet die Qualitat deutscher Stadte als Wohn- und Gewerbestandorte und lasst auf
Dauer eine Verschlechterung ihrer Position im internationalen Standortwettbewerb befirch-

ten.

Um das Investitionsdefizit zu Uberwinden, missen Losungen gefunden werden, wie die ver-
fugbaren Mittel fur die Stadtentwicklung aufgestockt werden kénnen. Bei der Suche nach
neuen Finanzierungsquellen sollten insbesondere Uberlegungen einbezogen werden, wie
private Mittel und privates Engagement starker mobilisiert werden kénnen, um die 6ffentli-
chen Mittel zu ergdnzen. Auch sollten die Méglichkeiten ausgeschépft werden, Fordermittel

der EU stéarker einzubinden.
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