Stand: 07.11.2005

Teil 1

Kommissionsvorlage EKW/16/2

eingegangene Texte zu der

Anhdérung , Wohnen — Stadtentwicklung” am 9. November 2005

1. Dr. Uwe Wullkopf, Institut Wohnen und Umwelt GmbH S. 1
2. Dipl. Ing. Thomas Pristl, Universitat Kassel, Fachgebiet Stadterneuerung / Stadtumbau S. 11
3. Dipl. Volkswirt Matthias Boss, Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main  S. 24

4. Thomas Dilger, Nassauische Heimstatte S. 27



1 Kommissionsvorlage EKW/16/2 - Teil 1 -

WU

INSTITUT WOHNEN
UND UMWELT GmbH
Annastrale 15

64285 Darmstadt

Telefon: (0049) 06151/2904-0
Telefax: -97

eMail: info@iwu.de
Internet: http://www.iwu.de

Hessischer Landtag

Enquetekommission ""Demographischer Wandel — Herausforderung

an die Landespolitik"*

AnhoOrung zum Thema ""Wohnen — Stadtentwicklung' am 9. November 2005

im Landtag

Stellungnahme von Dr. Uwe Wullkopf, Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt



2 Kommissionsvorlage EKW/16/2 - Teil 1 -

WU

1. Die demographische Entwicklung bis 2020

In der Prognose, die das IWU in Zusammenarbeit mit dem Regierungsprasidium fiir das
HMWVL erstellt hat, wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung im Zeitraum vom
31.12.2002 bis zum 31.12.2020 in Hessen insgesamt mehr oder weniger konstant bleibt, je-
doch im Regierungsbezirk Darmstadt um knapp 100 000 Einwohner wachsen, in den beiden
anderen Regierungsbezirken GielRen und Kassel dagegen leicht abnehmen wird (Abbil-
dung 1).

Abb.1: Bevolkerung in Hessen 2002 bis 2020
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Quelle: Berechnungen des Instituts Wohnen und Umwelt auf der Grundlage der Bevdlkerungsprojektion des
Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom Juli 2004

Im Gegensatz zur Bevolkerung wird gemaR dieser Prognose jedoch die Zahl der Haushalte bis
Ende 2020 in Hessen insgesamt noch um ca. 200 000 wachsen. Wéhrend der "Ldwenanteil"
dieses Wachstums auf den Regierungsbezirk Darmstadt entfallen wird — ca. 150 000 Haushal-
te -, werden auch die anderen beiden Regierungsbezirke von dem Wachstum etwas profitie-
ren. Die Zahl der Haushalte wird im Gegensatz zur Bevolkerungszahl zunehmen, weil die
Haushalte weiterhin kleiner werden (Abbildung 2).
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Abb. 2: Haushalte in Hessen 2002 bis 2020

Hessen insgesamt J
Regierungsbezirk
Kassel
[031.12.2020
W 31.12.2002
Regierungsbezirk
Giel3en
Regierungsbezirk
Darmstadt
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5

Anzahl in Millionen

Quelle::  Berechnungen des Instituts Wohnen und Umwelt auf der Grundlage der Bevolkerungsprojektion des
Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom Juli 2004

Die Haushaltsentwicklung und nicht die Bevolkerungsentwicklung ist aber unter den demo-
graphischen Indikatoren fir die Wohnungsnachfrage entscheidend.

1.2  Die wirtschaftliche Entwicklung

Noch entscheidender fiir die Zukunft der Wohnungs- und Immobilienmarkte als die demogra-
phische ist jedoch die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung. Zu bedenken ist, dass die Wohn-
flache pro Kopf von ca. 15 m? im Jahre 1950 auf gut 40 m? heute zugenommen hat. In einigen
Nachbarlandern werden schon 50 m? erreicht. Eine "Daumenregel” besagt, dass bei einem
realen Einkommenswachstum der privaten Haushalte von 1 % der Wohnflachenkonsum um
0,5 bis 0,7 % steigt (Abbildung 3). Auch der Buroflachenkonsum nimmt entsprechend mit
dem Wirtschaftswachstum zu, so dass beispielsweise die Errichtung der Hochhduser und an-
derer Birobauten in Frankfurt nur in sehr geringem Umfang zu mehr Buroarbeitsplatzen, im
Wesentlichen aber zu mehr Biroflache pro Kopf geftihrt hat.
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Abb. 3 Wohnflachenentwicklung in Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, ifs, BfLR Raumordnungsprognose 2010, aus Informationen zur Raumentwicklung,
Heft 4/5 1996, S. 211

Ein weiterer Aspekt der wirtschaftlichen Komponente ist die mit dem Wirtschaftswachstum
einhergehende Ausdifferenzierung der Nachfrage. Monotone Bestédnde, wie sie nach dem
2. Weltkrieg errichtet wurden, werden auf eine immer geringere Nachfrage treffen und dies
umso mehr, je starker die Wirtschaft wachst. Moglicherweise werden somit langerfristig be-
trachtet bestimmte Quartiere in Frankfurt, Russelsheim oder Hanau schwerer vermietbar als
heute, und zwar aus wirtschaftlichen und nicht aus demographischen Griinden.
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2. Entwicklung des Wohnungsbestandes bis 2020
2.1  Wohnungsbedarf

Der vor allem aus der demographischen Entwicklung abgeleitete Wohnungsbedarf in Hessen
lasst sich untergliedern in Nachholbedarf, Neubedarf und Ersatzbedarf. Der Nachholbedarf
bezieht sich darauf, dass zurzeit die Zahl der Haushalte die Zahl der Wohnungen Ubersteigt.
Bis 2020 konnten aus diesem Grund bis zu 50 000 Wohnungen errichtet werden, wenn die
wirtschaftliche Entwicklung zuldsst, dass Untermietverhaltnisse, Heimunterkinfte usw. ent-
sprechend aufgeldst werden (Abbildung 4).

Abb. 4: Komponenten des Wohnungsbedarfs bis 2020
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Quelle Berechnungen des Instituts Wohnen und Umwelt auf der Grundlage der Bevolkerungsprojektion des
Hessischen Ministeriums flr Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom Juli 2004

Der Neubedarf bezieht sich auf den Bedarf an Wohnungen, der sich dauernd durch die prog-
nostizierte Zunahme der Haushaltszahl ergibt, das wéren also bis 2020 etwa 200 000 Woh-
nungen. Bis zu einem gewissen Grad wird auch die Haushaltsentwicklung davon bestimmt,
ob sich Personen leisten kénnen, einen eigenen Haushalt zu griinden oder als alte Menschen
nicht zu den Kindern, in Heime oder Wohngemeinschaften zu ziehen.

Der Ersatzbedarf, der hier bis 2020 auf ca. 100 000 Wohnungen geschatzt wird, ist die hei-
kelste Komponente. Wohnungen verschwinden durch Zusammenlegungen, Nutzungsande-
rungen oder Abrisse vom Markt. Je starker sich die Einkommen entwickeln, desto eher ist zu
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vermuten, dass vorhandene Bestédnde nicht mehr den Anspriichen gentgen. Dies gilt nicht nur
im Hinblick auf die Grélle und Ausstattung der Wohnung, sondern auch fur die Beschaffen-
heit und das Wohnumfeld und schlieBlich auch fiir die Lage in der Region.

In diesem Zusammenhang wird oft diskutiert, ob es nicht fiir altere Menschen

a)

b)

attraktiver sei, aus kleinen landlich gepragten Siedlungen mit schlechter privater und
offentlicher Infrastruktur in Innenstédte zu ziehen. Dabei wird aber ibersehen, dass das
soziale Netz gerade fur diese Bevélkerungsgruppe von besonderer Bedeutung ist, und
so lange es in der kleinen Gemeinde funktioniert, ist es fur die Betroffenen zumeist
wichtiger als das Infrastrukturangebot. Deshalb werden

neue Modelle des Wohnens und Zusammenlebens zwischen Jung und Alt ausprobiert,
die vor allem bedeutsam werden konnten, wenn traditionelle familidre oder nachbar-
schaftliche Netze nur noch ungeniigend zur Verfugung stehen. Das Hessische Sozialmi-
nisterium hat im September 2005 zusammen mit der Schader-Stiftung zu diesem Thema
eine Tagung durchgefuhrt, auf der das IWU wissenschaftliche Inputs lieferte und auch
das vom IWU wissenschaftlich begleitete Wohnexperiment WohnSinn in Darmstadt
vorgestellt wurde. Wenn die Anspriiche an solche Modelle nicht zu hoch gehangt wer-
den und bestimmte Voraussetzungen erfillt sind, kdnnen sie in der Tat aus ihrem bishe-
rigen Nischendasein herauskommen und groRere Bedeutung erlangen.

Insgesamt ergibt sich aus den Prognosen ein Wohnungsbedarf von etwa 20 000 neuen Woh-
nungen pro Jahr bis 2020 (Abbildung 5).
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Abb. 5: Wohnungsbestand Ist 2002 und Soll 2020
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Quelle Berechnungen des Instituts Wohnen und Umwelt auf der Grundlage der Bevolkerungsprojektion des
Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom Juli 2004

Die Wanderungen werden in Regionen hinein erfolgen, die entsprechende Standortqualitéten
aufweisen (Abbildung 6). Vom Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) werden
dem Regierungsbezirk Darmstadt gute Bevolkerungspotenziale eingerdaumt, wahrend insofern
insbesondere die neuen Bundeslander negativ beurteilt werden. Jedoch liegt Hessen, was die
Haushaltsentwicklung in Deutschland bis 2020 betrifft, nach den Einschéatzungen des BBR
sozusagen gerade noch am rettenden Ufer positiver Entwicklungen, bei noch glnstigeren
Prognosen fur Stddeutschland, Nordwestdeutschland, Sachsen und das Umland von Berlin
(Abbildung 7).
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Abb. 6: Regionen mit vergleichbaren Abb. 7: Dynamik der privaten Haushalte
Standortqualitaten in Deutschland bis 2020

£ SRS &

’ - 1

]
s
]
=
£
£ S
(]
. -4
5 o
@
= (1]
100 km B |
e 5 B ]
—_ * Zarich . Innsbruck A
Cluster- Langzeit- Kommunale Selbst- Bevolkerungs- Auspragung des Standort- A7
typ ameﬁ;lgse Steuer- standige pu]gnzialg ,amé’m g ges g Verdnderung d_er Zahl der Haushalte Quelle: BBR-Haushaltsprognose 1999 - 2020/Kreise
deckungs- 1999 bis 2020 in %
quote ++ sehr vorteilhatt
+ vorteiihatt . bis unter -10
. o ] o =+ 0 durchschnittiich
- unglnstig D -10 bis unter -3
- + + * 0 - - sehr unginstig
0 0 0 £ El -3 bisunter 3
[<] . g - _ [] abisunter 10
. . _ _ 0 . 10 und mehr
D Laufende des BBR, eigene Berechnungen
G

(Ergebnisse einer Faktore- und Clusteranalyse)
Raumerdnungsregionen, Stand 31. 12. 2001

Quelle: Informationen aus der Forschung des BBR, Nr. 5/0Okt. 2004, Bonn

Ein Blick Gber 2020 hinaus ist bekanntlich mit erheblichen Unsicherheiten behaftet, die das
Mannheimer mea fir Deutschland insgesamt sehr eindrucksvoll dargestellt hat (Abbildung 8).

Abb. 8: Gesamtbevdélkerung zwischen 2001 und 2050 (stochastisch),
500 Iterationen, Gesamtdeutschland, Verteilung in 2050
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Wahrend bis 2050 allgemein von einer Abnahme der Bevolkerung ausgegangen wird gemaf
der mittleren Variante der zehnten fortgeschriebenen Bevolkerungsprognose des Statistischen
Bundesamtes (Abbildung 9), soll daraus abgeleitet bundesweit betrachtet die Zahl der Haus-
halte bis 2050 zunédchst zwei Jahrzehnte steigen und dann so sinken, dass 2050 wieder die
heutige Haushaltszahl erreicht wird (Abbildung 10). Fir Hessen ergédbe sich daraus ceteris
paribus von heute bis 2050 vermutlich eine Abnahme in Nord- und eine Zunahme in Siidhes-
sen.

Abb. 9: Bevolkerungsprognose
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Abb. 10: Haushaltsprognose
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Weil der demographische Faktor insofern per Saldo bis 2050 wenig am jetzigen hessischen
Ausgangsniveau der Zahl der angebotenen Wohnungen andert, sind die wirtschaftlichen Fak-
toren fur die kinftige Entwicklung der Immobilienmarkte in Hessen ausschlaggebend. Auf
zwei Aspekte sei insofern abschlieBend hingewiesen:

a)

b)

Die Entscheidung, ob man in Immobilien investieren oder desinvestieren, ob man kau-
fen, halten oder verkaufen soll, kann in Zukunft immer weniger auf der Grundlage der
Betrachtung nur einer einzelnen Immobilie getroffen werden. Eigentiimer, Investoren,
Gemeinden und Regionen missen strategisches Management auf der Grundlage einer
Portfoliobetrachtung betreiben und dabei insbesondere darauf hinwirken, dass in die-
sem Portfolio die gegenwartige Angebotsstruktur der kiinftigen Nachfragestruktur
(einschlieBlich der verdnderten Altersstruktur der Bevolkerung) angepasst wird. Fir
manche Gebdudetypen wird es kiinftig zu wenig Nachfrage geben, fur andere zu viel;
manche werden auch weiterhin marktgerecht sein und andere massen an kiinftige An-
forderungen angepasst werden, und entsprechend muss gehalten, verbessert, abgeris-
sen oder neu gebaut werden.

Was die bauwirtschaftliche Seite betrifft, so geht heute schon weniger als die Halfte
des Bauvolumens im Wohnungssektor in den Neubau; mehr als die Halfte geht in den
Bestand. Hauptgegenstand der kiinftigen Bautétigkeit wird die Anpassung der vorhan-
denen Gebaudestruktur an die kiinftig erwartete Nachfragestruktur sein, sowohl durch
Bestandsanpassungen als auch durch Umnutzung, Abriss und Neubau. Strategisch
sollten 6ffentliche Hand und private Investoren auf gleicher Augenhohe wesentlich in-
tensiver als heutzutage miteinander kooperieren, damit Fehlallokationen vermieden
werden. Als Leuchtturmprojekt empfinde ich insofern die kirzlich beschlossene Ko-
operation im Rhein-Neckar-Dreieck, in der sich Wohnungsanbieter, Baugewerbe,
Gemeinden und Lénder zusammengetan haben, darunter auch Hessen, um mit Beglei-
tung des IWU gemeinsame Strategien zu entwickeln und umzusetzen.
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1 Stand und Perspektiven des demografischen Wandels in Kassel

Auch in Kassel bedeutet demografischer Wandel: ,Wir werden weniger ...“

Zwischen dem 1.1.1995 und dem 1.1.2005 hat sich die Zahl der Einwohner Kassels von 201.789 auf
194.464 reduziert - ein Riickgang um 3,63 %, der sich vorrangig Ende der neunziger Jahre ergeben
hat, wahrend in den letzten Jahren eine in etwa stabile Einwohnerentwicklung erreicht wurde.

Eine von der Forschungsgruppe Stadtumbau der Universitdt Kassel erstellte alters- und geschlechtsdif-
ferenzierte Bevolkerungsprognose aus 2003 hat fur das Zieljahr 2017 (in Abhdngigkeit von den zu-
kinftigen Wanderungssalden) einen Bevolkerungsriickgang zwischen 3 % und 15 % ergeben. Maximal
erreichbar erscheint eine Begrenzung des Bevdlkerungsriickgangs auf rund 7 % bzw. etwa 181.000
Einwohner - vorausgesetzt es gelingt, im Prognosezeitraum einen ausgeglichenen Wanderungssaldo zu

erzielen.

Die auch im Zwischenbericht der Enquete-Kommission dokumentierten Bevdlkerungsvorausberechnun-

gen der FEH/Hessenagentur sowie des Hessischen Statistischen Landesamtes ergibt fiir Kassel einen
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Bevolkerungsriickgang bis 2050 von 18 % auf 158.300 Einwohner (HSL, mittlere Variante) bzw. sogar
von 29 % auf 137.600 Einwohner (FEH).

Der Bevolkerungsriickgang wird sich nicht in gleichem Umfang auf die lokale Wohnungsnachfrage nie-
derschlagen, weil hierfir primdr die Zahl der Haushalte relevant ist. Es ist davon auszugehen, dass die
durchschnittliche HaushaltsgroRe (Zahl der Personen pro Haushalt) auch zukiinftig weiter schrumpft,!
daher wird die Zahl der Haushalte weniger drastisch als die Zahl der Einwohner sinken. Die Prognose
bis 2017 hat fiir Kassel einen Rickgang der Zahl der Haushalte zwischen 0 % und 12 % ergeben -als
glinstigster Wert erreichbar erscheint im Falle eines ausgeglichenen Wanderungssaldos ein Riickgang
von rund 4 % und damit um etwa 4.000 Haushalte gegeniiber 2002.

,... dlter ...~

Auch der allmahliche Alterungsprozess der Bevolkerungsstruktur bildet sich in der Prognose fiir Kassel
bis 2017 ab: Aufgrund der natirlichen Bevolkerungsentwicklung wird die Gruppe der 0-14-Jdhrigen
um etwa 7 %, die Gruppe der 15-24-Jahrigen ebenso wie die Gruppe der 24-49-Jahrigen um etwa 20 %
schrumpfen. Dagegen wird die Gruppe der 50-64-Jihrigen um rund 18 %, die Gruppe der Uber-64-
Jahrigen um etwa 2 % wachsen.2

Die Prognose beschreibt fiir Kassel bis 2017 somit zundachst einen massiven Alterungsprozess inner-
halb der Bevolkerung im erwerbsfiahigen Alter - und verweist damit auf eine Verdichtung der Alte-
rungsproblematik in der Zeit nach 2017, wenn die relativ stiarkste Bevolkerungsgruppe aus der Er-
werbsfahigkeitsphase herausaltert. Dies zeigen auch die Vorausberechnungen von FEH und HSL fur
Kassel: Der Anteil der Altersgruppe der Uber-64-Jahrigen wird demnach von 19,2 % in 2002 auf 27,5 %
(FEH) bzw. 34,0 % (HSL) ansteigen, der Anteil der 20-64-Jahrigen sinkt von 62,3 % auf 57,0 % (FEH)
bzw. 51,7 % (HSL), der Anteil der 0-19-Jdhrigensinkt von 18,5 % auf 15,5 % (FEH) bzw. 14,3 % (HSL).

»eee bunter” ...

SchlieRlich wird auch die Kasseler Stadtgesellschaft zukiinftig ,bunter”: MaRgeblich ist hier wie liberall
neben dem relevanten Anteil der Bevolkerung mit Migrationshintergrund (bei einer in den letzten Jah-
ren eher gesunkenen Ausldanderquote) vor allem der Prozess einer Pluralisierung der Lebensstile: Ha-
ben vor wenigen Jahrzehnten noch einfache Schichtmodelle geniigt, um mit Hilfe von Alter, Bildung,
Beruf und Einkommen Gesellschaftsstrukturen plausibel zu beschreiben, so werden derzeit Milieu-
bzw. Lebensstilmodelle diskutiert, die weitaus differenziertere Strukturen zum Gegenstand haben.
Beispielhaft sei auf die fiir die zur Anwendung in der Marktforschung entwickelten, sogenannten Si-
nus-Milieus3 verwiesen: Diese definieren innerhalb einer Matrix von soziodemografischen Merkmalen
einerseits und Werteorientierungen sowie Alltagseinstellungen andererseits zehn Milieugruppen - von
sTraditionsverwurzelten® bis zu ,Modernen Performern“, von ,DDR-Nostalgischen® bis zu
~Experimentalisten“ -und dokumentieren mit der jahrlichen Fortschreibung des Modells (sowohl
hinsichtlich ihrer Anteile an der Bevolkerung als auch hinsichtlich ihrer inhaltlichen Pragung) die

gesellschaftliche Dynamik in der Lebensstilentwicklung.

1 verursacht u.a. durch einen wohlstandsbedingten Nachfragezuwachs (der sich jedoch auf Bevolkerungsgruppen
mit ausreichendem und gesicherten Einkommen beschrianken wird und daher nur schwer zu bestimmen ist), a-
ber auch durch einen wachsenden Anteil dlterer Bevolkerung, die relativ haufig einen passiven Wohnflachenzu-
wachs (Verkleinerung des Haushalts ohne Wechsel der Wohnung) realisiert

2 Zu- und Abwanderungen werden dabei auch zukinftig diese Altersstruktur beeinflussen: In der Vergangenheit
ergaben sich Wanderungsgewinne in der Gruppe der 15-24-Jdahrigen, bedingt durch die Universitit und die
Konzentration weiterer Berufsausbildungs- bzw. -einstiegsangebote in der Stadt, wahrend fiur die Gruppe der
25-49-Jahrigen ein tberproportionaler Wegzug (nach Abschluss der Berufsausbildung, aber auch zur Realisie-
rung individueller Wohnwiinsche im Umland) zu verzeichnen war. Leichte Wanderungsverluste ergaben sich zu-
dem fiir die Uber-64-Jdhrigen.

3 vgl. www.sinus-sociovision.de
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Der Bedeutungszuwachs derartiger Modelle (u. a. in der Wohnungswirtschaft) ist auch eine direkte
Folge des demografischen Wandels: In Zeiten von Schrumpfung und Angebotsiiberhdngen in vielen
Wohnungsteilmarkten konnen immer mehr Menschen ihre Wohnbedingungen bzw. ihr Wohn- und Le-
bensumfeld nach ihren personlichen Praferenzen auswdhlen; Wohnungsanbieter, die weiterhin erfolg-
reich Wohnungen vermieten oder verkaufen wollen, aber auch Stadte, die in der wachsenden inter-
kommunalen Konkurrenz Einwohner in ihrer Stadt halten oder sie fir ihre Stadt gewinnen wollen, mis-
sen sich zwangslaufig differenzierter als bisher mit entscheidungswirksamen Merkmalen und Vorlieben

der Nachfrager auseinandersetzen.

... aber auch drmer

Im Schatten dieser Entwicklung gibt es jedoch auch eine tendenziell wachsende Gruppe von Haushal-
ten, deren Haushaltseinkommen eine lebensstilorientierte Wohnortauswahl eher ausschlieBt: So weist
Kassel derzeit eine Arbeitslosigkeitsquote von 19 % auf, in der Stadt leben 16.000 Bedarfsgemein-
schaften i. S. d. SGB Il (,Hartz IV*) mit 29.000 Haushaltsmitgliedern, das entspricht rund 15 % der Be-
volkerung. Gerade die letztgenannte Gruppe ist fur die lokalen Wohnungsmarkte zur Zeit von
besonderer Bedeutung, weil die Finanzierung einer ,angemessenen Unterkunft“ (deren Obergrenzen
individuell durch die Kommunen definiert werden) in vielen Fdllen Umzlge und eine
Nachfrageverdichtung im untersten Preissegment des Wohnungsmarkts erzwingen wird. In Kassel
wurde dieser Effekt mit der (bis heute rechtlich umstrittenen) Einfiuhrung der pauschalierten Sozialhilfe

in 2001 bereits teilweise vorweggenommen.

Die Ursachen fiir die auch im Vergleich zu anderen Stadten gleicher GroRenordnung unglinstigen Sozi-
alstruktur sind vielfdltig und reichen liber die mangelnde Bewdltigung des wirtschaftlichen Struktur-
wandels vor Ort bis zu den nicht erfolgten Eingemeindungen im Zuge der kommunalen Gebietsreform
zu Beginn der 1970er Jahre. Die Folgen im Hinblick auf den demografischen Wandel erscheinen dage-
gen eindeutig: So zeigt der Raumordnungsbericht 2005 des BMVBW groRrdumig einen deutlichen Zu-
sammenhang zwischen Arbeitslosigkeit und Schrumpfung, wahrend kleinrdumig Wachstum tberwie-
gend am Rande der Stadte und in prosperierenden landlichen Regionen stattfindet. Auch diese Er-
kenntnisse lassen es fiur die Stadt Kassel sinnvoll erscheinen, sich aktiv mit Schrumpfungsperspektiven
auseinander zu setzen.

2 Konsequenzen fiir die Stadtentwicklung und den lokalen Wohnungssektor

Aufspreizung teilmarktspezifischer Entwicklungstrends am lokalen Wohnungsmarkt (/):
Wohnungsleerstinde im Geschosswohnungsbau

Zwangslaufige Folge einer schrumpfenden Bevolkerung, die eine auch nicht durch sinkende Haushalts-
groRen und wachsende Pro-Kopf-Wohnflachennachfrage zu kompensierende Schrumpfung der Haus-
haltszahlen bedingt, sind Wohnungsleerstande. Deren Umfang ldsst sich ohne groReren Untersu-
chungsaufwand (z. B. durch stromzahlergestiitzte Leerstandserhebungen) kaum bestimmen; fiur Kassel
gilt eine GroRenordnung von 4.500 bis 5.000 leerstehenden Wohneinheiten als plausibel. Dies ent-
sprdache einer Leerstandsquote von ca. 4,5 % bis 5,0 %; als fir einen funktionsfiahigen Wohnungsmarkt

erforderlich gilt eine Fluktuationsreserve von 1,5 % bis 2,0 %.

Erscheinen somit die Leerstandszahlen (insbesondere im Vergleich zu ostdeutschen Stadten) keines-
wegs dramatisch, so fihren sie jedoch im Zusammenwirken mit einem weitgehend stagnierenden Miet-
niveau zu mangelnden Renditeerwartungen fir investive und innovative MaBRnahmen in der Uberwie-
genden Zahl der Wohnungsteilmarkte. Dies ist umso fataler, als sich aus dem demografischen Wandel
ein wachsender Bedarf zur Veranderung und Anpassung des bestehenden Wohnungsangebots ergibt:
Beispielsweise hat die zunehmende Alterung der Bevolkerung quantitative und qualitative Auswirkun-
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gen auf die Anforderungen an Lage und Ausstattung von Wohnraum. Aber auch der Bedeutungsgewinn
alternativer Formen des Wohnens und Zusammenlebens spiegelt sich in dem vorrangig auf die nor-
mierte Kleinfamilie programmierten Wohnungsbestand bislang nicht hinreichend wider.

In Kassel erweist sich zudem der Modernisierungsbedarf als besonders hoch, weil in Folge der starken
Kriegszerstorungen nahezu 50 % des Wohnungsbestands aus den 1950er und 1960er Jahren stammt
und die entsprechenden Wohnungen heute vielfach nicht mehr marktgangig sind.

Aufspreizung teilmarktspezifischer Entwicklungstrends am lokalen Wohnungsmarkt (/1):
Der Eigenheimsektor als Motor der Stadtentwicklung?

Wahrend im Geschosswohnungsbau zunehmend Angebotsiberhdange zu verzeichnen sind, ist fur den
Ein- bis Zweifamilienhaussektor zumindest kurz- bis mittelfristig mit einer weiterhin anhaltenden
Nachfrage auszugehen. Eingebettet ist dieser Trend in die klassische Konkurrenz zwischen Stadt und
Umland um Einwohner: Viele Kernstddte versuchen, sinkenden Einwohnerzahlen, Leerstands- und Inf-
rastrukturproblemen zum Trotz mit Hilfe einer forcierten Baulandausweisung gegeniiber dem Umland
konkurrenzfdahig zu bleiben: So fordert die Stadt Kassel im Rahmen der Fortschreibung des ZRK-
Siedlungsrahmenkonzepts bis 2015 die Sicherung von 130 ha Neubaufldachen und geht zur Begriindung
- entgegen allen Prognosen - von einer mittel- bis langfristigen Stabilisierung der derzeitigen Bevdl-
kerungszahl aus.

Gegen die Nachhaltigkeit einer solchen Strategie sprechen jedoch zwei wiederum aus dem demografi-
schen Wandel abzuleitende Griinde:

= Die Generation, die in den 1960er und 1970er Jahren in grokem Umfang Eigenheime realisiert
haben, kommt in eine Lebensphase mit wachsender Sterbe- und Umzugswahrscheinlichkeit (in
altersgerechte Wohnformen, zu den Kindern, ...). Daraus resultiert ein wachsendes Angebot an
Gebrauchtimmobilien und ein entsprechend sinkendes Preisniveau; das Bestandsangebot ist zu-
dem im Vergleich zu den peripheren Neubaugebieten heutiger Zeit oftmals attraktiver, weil es in

innenstadt- und infrastrukturnahen Lagen zu finden ist, durchgriinte Grundstiicke aufweist etc.

= Die Bevolkerungsgruppe der potenziellen Eigenheimerwerber, namlich die 30-45-Jadhrigen sind
die am starksten von Schrumpfung betroffene Altersklasse: Der fiir Kassel prognostizierte Riuck-
gang um 20 % bis 2017 entspricht dabei in etwa dem deutschlandweiten Trend (Rickgang von
20 Mio. auf 16 Mio. Menschen bis 2020). Die geburtenstarken Jahrgdange altern somit aus der
klassischen Eigenheimerwerbsphase heraus, dem ,Pillenknick” folgt mit rund 30-45-jahriger
Verzégerung der ,Eigenheimer-Knick®.

Aufspreizung teilmarktspezifischer Entwicklungstrends am lokalen Wohnungsmarkt (111):
Versorgungsengpdsse im unteren Preissegment des Mietwohnungsbaus

Weitgehend entkoppelt von den oben beschriebenen Tendenzen ist das untere Preissegment im Miet-
wohnungssektor: Hier trifft eine wachsende Nachfrage (nicht zuletzt bedingt durch derzeit und zu-
kinftig eher sinkende Realeinkommen, anhaltende strukturelle Arbeitslosigkeit, Abbau von Transfer-
leistungen auf ein schrumpfendes Angebot (durch Wohnungsabgidnge, ModernisierungsmaRnahmen,
Auslaufen von Mietpreis- und Belegungsbindungen). Kompensationseffekte durch das Herabfiltern von
Bestdnden des mittleren Preissegments infolge von Desinvestitionen sind allenfalls mittel- bis
langfristig zu erwarten. Die Folge ist eine zunehmende Versorgungsproblematik
einkommensschwacher Haushalte, verbunden mit einem erhohten Bedarf an finanziellen Transferleis-
tungen.

Wachsende sozialrdumlicher Segregation

Bereits in den 1980er Jahren fiihrte ein weitgehend entspannter Wohnungsmarkt im mittleren Preis-

segment zum Wegzug wirtschaftlich leistungsfdahiger Haushalte aus unattraktiven Lagen. Gleichzeitig
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kam es zu Engpdssen im unteren Preissegment (durch den Anstieg der Zahl einkommensschwacher
Haushalte und ein schrumpfendes Angebot (s. 0.), auch in Verbindung mit einer nur noch geringen
Neubautdtigkeit im sozialen Wohnungsbau). In der Folge war Ende der 1980er Jahre eine Konzentration
einkommensschwacher Haushalte auf den (unsanierten) innerstadtischen Altbaubestand und den Rest-
bestand an Sozialwohnungen in den randstadtischen GroRwohnanlagen festzustellen.

Heute wiederholt sich im Prinzip dieses Muster. Hinzu kommt, das (bislang vor allem in ostdeutschen
Stadten) RickbaumaRnahmen vielfach die einzige Strategie darstellen, dem Niedergang betroffener
Quartiere entgegenzuwirken, was zu einer weiteren Reduktion des Bestands mietpreisglinstiger Woh-
nungen fuhrt. In Nordrhein-Westfalen gilt das Segment des Sozialen Wohnungsbaus als das am starks-
ten angespannte Marktsegment.4

Damit sind die Stadte gezwungen, sich mit den ,klassischen” sozialen Folgen der Segregation ausein-
ander zu setzen: Das Wohnquartier wird zum Ort mangelnder Ressourcen (durch schwache soziale
Netzwerke), zum Ort des Lernens abweichender Handlungsmuster (mit der Folge einer zusdtzlichen
Minderung der Integrationschancen in den Arbeitsmarkt) zum Ort von Stigmatisierung und Diskrimi-

nierung.

In Kassel werden sich Segregationsprozesse auch deshalb besonders deutlich abbilden, weil der groRe
Wohnungsbestand der 1950er und 1960er Jahre zu einem wesentlichen Anteil mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus realisiert wurde - und dies (wiederum aufgrund der starken Kriegszerstérungen) zum
Teil in sehr zentralen, attraktiven Lagen. Damit wurde zundchst sozialraumlichen Segregationseffekten
entgegengewirkt, dieser Effekt verliert sich jedoch mit dem Auslaufen der Mietpreis- und Belegungs-
bindungen der frihen Férderjahrgdange: Der sozialgebundene Wohnungsbestand schrumpft kontinuier-
lichs und zwar vornehmlich in den integrierten stadtischen Teilgebieten mit hoher Lagegunst, wahrend
sich die verbleibenden Sozialbindungen u.a. in den peripher gelegenen (GroR-) Wohnsiedlungen der

siebziger Jahre konzentrieren.

Eine besondere Bedeutung haben Segregationseffekte fiir die Bevolkerung mit Migrationshintergrund,
weil vorhandene ethnische Netzwerke einerseits das Interesse dieser Bevolkerungsgruppe an einem
gemeinsamen Wohnquartier starken, wahrend andererseits die einheimische Bevolkerung eine solche
Konzentration vielfach als Bedrohung empfindet und in nach Méglichkeit wegzieht. Dabei muss eine
stadtraumliche Segregation ethnischer Minderheiten nicht nur negative Folgen haben, sondern kann
auch als Integrationsmechanismus wirken - vorausgesetzt, die Migrantenviertel werden nicht insge-
samt aus der Gesellschaft ausgegrenzt und Zugdnge zu strukturellen Integrationsangeboten (Arbeit,
Bildung) bleiben erhalten.

Verdichtung stddtebaulicher Problemlagen durch verdnderte Geschdftsstrategien wichtiger Wohnungs-
marktakteure

Viele Wohnungsmarktakteure haben in diesem Kontext bereits einen Strategiewechsel vollzogen. An
die Stelle einer lageubergreifend gleichmaRigen Erhaltungspolitik tritt eine lagebezogene Neubewer-
tung der Bestdnde, die in einem entsprechend differenziertem Bestandsmanagement miindet: Erhal-
tungs- und Modernisierungsinvestitionen werden auf zukunftsfiahig erscheinende Bestidnde konzent-
riert, wahrend an anderer Stelle Wohnungen und Gebdude mit allenfalls minimalem Erhaltungsaufwand
am Markt gehalten werden. Dies fihrt zwar (neben zweifellos notwendigen Qualitatsverbesserungen im
Wohnungsbestand) zu einem Erhalt mietpreisglinstiger Wohnungsbestdande, aber auch zu einer massi-

ven Verdichtung stadtebaulicher Problemlagen in bestimmten Quartieren und Stadtteilen.

4  Bericht der Enquetekommission ,Zukunft der Stadte“ des Landtags NRW, 2004

5 In Kassel sinkt die Zahl der (im 1. Forderweg finanzierten) sozialgebundenen Wohneinheiten z. B. im Zeitraum
von 2001 bis 2011 um 26 %.

Thomas Pristl Seite 5



16 Kommissionsvorlage EKW/16/2 - Teil 1 -

Demografischer Wandel vor Ort: Auswirkungen auf Stadtentwicklung und Wohnungsmarkt

Zugleich sind die lokalen Wohnungsmarkte von einer Verdnderung der Anbieterstruktur geprdgt: So
wurden auch in Kassel zahlreiche Wohnungsbestdnde ehemals gemeinnitziger Wohnungsunternehmen
an renditeorientierte (z.T. ausldandische) Investoren verduRert.6 Die Renditeerwartungen auf Kduferseite
knupfen dabei in der Regel an Erlése aus dem Weiterverkauf von Eigentumswohnungen sowie an die
Hoffnung auf mittelfristig steigende Mietpreise, wobei zu zumindest bei manchen neuen Eigentiimern
beflirchten ist, dass die dann erzielten Gewinne nicht vorrangig in die Pflege und Entwicklung des
Wohnungsbestands reinvestiert werden.

Aber auch viele verbliebene ehemals gemeinniitzige Unternehmen sind in den letzten Jahren zu einer
starker renditeorientierten Bewirtschaftung GUbergegangen: So ist die stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft GWG (mit 9.200 Wohneinheiten der groRte Immobilieneigentiimer in Kassel) verpflichtet worden,
dem stadtischen Haushalt einen jahrlichen Konsolidierungsbeitrag zuflieRen zu lassen, der u.a. den
Verkauf von Wohnungen erforderlich macht - was jedoch zweifellos noch besser ist als ein vollstandi-
ger Verkauf der Gesellschaft wie in vielen anderen Stddten. Die GWH (Gemeinniitzige Wohnungsgesell-
schaft mbH Hessen, mit rund 7.000 Wohnungen in Kassel) wurde in 2000 vom Land an die HELABA
verkauft und ist als ,Bankentochter” ebenfalls zu einer stdarker renditeorientierten Bewirtschaftung
verpflichtet. Die landeseigene WohnStadt (Wohnungsbau- und Stadtentwicklungsgesellschaft Hessen
mbH) - mit ca. 5.400 Wohnungen in Kassel - wurde in diesem Jahr an die ebenfalls landeseigene Nas-
sauische Heimstdtte verkauft; Giber eine Gesamtprivatisierung des Unternehmens in 2006 wird bereits
in der Presse spekuliert.

Traditionelle Férderprinzipien werden in Frage gestellt

Seit Anfang der 1970er Jahre wurden in den deutschen Stadten qualifizierte Stadterneuerungsstrate-
gien entwickelt, um Quartiere mit einer Verdichtung von stdadtebaulichen und sozialen Problemlagen
durch eine Vielzahl von MaBRnahmen in ihrer Entwicklung zumindest zu stabilisieren. Jingere Beispiele
in der Stadt Kassel sind das hessische Modellprojekt ,Nordstadt“ im Programm ,Soziale Stadt“ ab 1999,
ein weiteres ,Soziale-Stadt“-Programmgebiet ((GroR-)Wohnsiedlung aus den 1930er bis 1970er Jah-
ren), jetzt in das Programm Stadtumbau-West uberfihrt, sowie die Aufnahme mehrerer altindustriali-
sierter Stadtteile in das EU-Forderprogramm URBAN Il (2001-2006).

Unter den Vorzeichen einer schrumpfenden Bevolkerung muss jedoch die Frage gestellt werden, ob die
klassische intervenierende Stadtentwicklungspolitik mit ihrer Konzentration von Maknahmen und For-
dermitteln auf den jeweils am meisten benachteiligten Stadtteil mit den groRten Problemen langfristig
aufrechterhalten werden kann - oder ob es moglicherweise sinnvoller ist, stattdessen die knappen
Ressourcen auf entwicklungs- und zukunftsfahige Quartiere zu konzentrieren und diese als attraktive
Wohnstandorte zu stdrken. Innerhalb der von vielen ostdeutschen Kommunen erstellten Stadtumbau-
Konzepte wurde u. a. der Begriff der sog. ,Beobachtungsgebiete” gepragt - Gebiete, fur die nach M6g-
lichkeit keine Fordermittelzusagen mehr gegeben werden, weil die Nachhaltigkeit und der 6ffentliche
Nutzen von Investitionen nicht gesichert ist.

Mit dem Infragestellen der Fordermittelkonzentration auf besonders benachteiligte Quartiere verbin-
den sich jedoch zugleich Zielkonflikte, z. B. im Hinblick auf die langfristige Sicherung eines mietpreis-
glinstigen Wohnungsbestands (in angemessener Qualitat), die Verhinderung negativer Auswirkungen
von Segregation etc.

6 z.B. der Verkauf der GAGFAH-Bestinde (BVA) an Fortress, die Ubernahme der BWG (mit ca. 2.300 ,Eisenbahner-
wohnungen“ in Kassel) durch die Deutsche Annington, der Verkauf von iiber 1.000 Wohneinheiten der landesei-
genen WohnStadt an die ,Rhein-Pfalz Wohnen*
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Kapitalvernichtung durch Immobilienentwertung

Bereits in den letzten Jahren hat in bestimmten Wohnungsteilmarkten das Preisniveau deutlich nachge-
geben: So sind in Kassel die Preise fiir Wohnungseigentum zwischen 1997 und 2002 je nach Lage und
Standard um 15 - 30 % gesunken.

Eine vollstindige Entwertung von Immobilienbestdnden, die sich bislang nur in ostdeutschen Stddten
und im neueren Massenwohnungsbau sowie in unsanierten Altbaubestdnden zeigt, ist mittelfristig
zumindest in stdarker schrumpfenden westdeutschen Regionen und beispielsweise auch fir einfache
Einfamilienhausbestiande, z. B. der 1950er Jahre zu befiirchten.

Dies hat fatale Folgen z. B. fiir Einzeleigentiimer, die Immobilien zur Alterssicherung erworben haben
und dann im Rentenalter die kalkulierten Einnahmen nicht erzielen kénnen. Nicht weniger problema-
tisch ist diese Entwicklung fir selbstnutzende Eigentimer, die zum Verkauf ihres Hauses (aufgrund
eines Wohnortwechsels, Trennung/Scheidung etc.) gezwungen sind und keinen addquaten Preis erzie-
len kénnen, aber weiterhin die laufenden Kredite bedienen missen. Vor diesem Hintergrund erscheint
auch die (vermeintlich sozialvertrdagliche) Strategie vieler Wohnungsunternehmen fragwiirdig, Wohnun-
gen den derzeitigen Mietern zum Kauf anzubieten.

Minderauslastung, Verteuerung und Abbau der kommunalen und privaten Infrastruktur

Der Bevolkerungsriickgang mindert die Auslastung von Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen -
dies betrifft gleichermalRen technische, oftmals leitungsgebundene Infrastruktur (insbesondere die
Abwasserentsorgung) wie auch standortgebundene Einrichtungen 6ffentlicher Vorsorge (Kindertages-
stdtten, Schulen, Sporteinrichtungen etc.) und private Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
(wohnortbezogener Handel und Dienstleistungen, medizinische Versorgung, Post und Banken).
Zugleich sind in der Vergangenheit Siedlungsflachen, StraRen- und Leitungsnetze kontinuierlich ge-
wachsen, deren laufende Betriebs-, und Instandhaltungskosten von immer weniger steuer- bzw. ge-
biuhrenzahlenden Einwohnern getragen werden mussen.

Eine verminderte Auslastung verursacht zudem zusatzliche Kosten: So sind Ver- und Entsorgungsnetze
nicht nur auf eine bestimmte Maximal-, sondern auch auf eine bestimmte Minimalauslastung angelegt.
Die Unterschreitung von Minimalauslastungen verursacht zusatzlichen kostentrachtigen Aufwand
(Rickbau, Minderung von Leitungsquerschnitten, regelmaRige Spiilung von Kandlen), der zusatzlich
von der immer geringeren Zahl der Verbraucher finanziert werden muss.

Fir die Verbraucher verteuert sich somit die Inanspruchnahme leitungsgebundener Infrastruktur, wah-
rend andere 6ffentliche wie private Versorgungs-/Infrastruktureinrichtungen insbesondere in periphe-
ren Stadtteilen mit geringer Dichte nicht mehr rentabel betrieben werden kénnen und vielfach abge-
baut werden missen. Dies fihrt zu verringerter Angebotsvielfalt, wachsenden Einzugsbereichen und
weiteren Wegen. Verscharfend wirkt in diesem Zusammenhang der anhaltende Trend zu gréReren Be-
triebseinheiten z. B. im Einzelhandel.

Auch ist bei zukiinftig sinkender Bevélkerung kaum eine rentable Ausweitung des OPNV-Angebots
(selbst bei einer angenommenen Verdanderung des modal split) vorstellbar, eher ist eine Verteuerung
und Reduktion der Versorgungsqualitdat (Taktentdichtung, Linienabbau) zu beflirchten. Dies betrifft in
besonderem MaRe die auch zukinftig wachsende Zahl alter Menschen, die auf Mobilitats-Unterstit-
zung angewiesen sind. Eine Erhohung der Mobilitdatskosten und die Reduktion der Mobilitditsangebote
sind auch deshalb besonders problematisch, weil die auf der Ebene der Versorgung/Infrastruktur
zwangsldufig notwendige Konzentration von Angeboten zu Lasten einer gleichgewichtigen, kleinteili-
gen Versorgung aller Stadtteile die Bedeutung des Erreichbarkeitsaspekts noch einmal deutlich erhéht.

Die qualitativen Dimensionen des demografischen Wandels bedingen zudem, dass parallel zu zuneh-
menden Infrastrukturiiberkapazitiaten auch neue Bedarfe wachsen: So verursacht die zunehmende Alte-
rung der Bevolkerung einen geringeren Bedarf an Kindertagesstadtten, zugleich aber auch einen wach-
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senden Bedarf an altenbezogenen Einrichtungen und Mobilitditsangeboten - ein Umbau- und Anpas-
sungserfordernis, das mit zusatzlichem Investitionsbedarf verbunden ist.

Schrumpfung als Teufelskreis

Die besondere Dramatik der Folgen des demografischen Wandels liegt in ihren Wechselwirkungen, der
gegenseitigen Verstiarkung negativer Entwicklungstrends: So beeinflusst eine riicklaufige Bevolkerung
das Angebot an (qualifizierten) Arbeitskraften, womit die Standortqualitdt fiir ansdssige wie flr even-
tuelle neue Betriebe gemindert wird; ein sinkendes Arbeitsplatzangebot verringert wiederum die Att-

raktivitdt der jeweiligen Stadt als Wohnstandort und verstdrkt die demografischen Entwicklungstrends.

Das Zusammenwirken dieser Faktoren verstarkt die Minderauslastung sowie in der Folge die Verteue-
rung und den Abbau 6ffentlicher und privater Infrastruktur - verbunden auch mit der Reduktion der
Arbeitsplatzangebote in diesem Bereich. Auch teure und liickenhafte Infrastruktur mindert zwangslau-
fig weiter die Attraktivitat der Stadt fir das Wohnen wie fir Gewerbeansiedlungen.

Mit der Zunahme von Leerstandseffekten, mangelnder Instandhaltung bzw. ausbleibender Modernisie-
rungsmaRnahmen werden diese Probleme auch deutlicher im Ortsbild sichtbar, beeintrachtigt Image,
AuBenwirkung und damit wiederum die Attraktivitat dieser Stadte.

Schrumpfungsperspektiven verhindern zudem nachfrageinduzierte Renditeerwartungen im Wohnungs-
sektor und damit auch notwendige Investitionen in den Wohnungsbestand zur Anpassung an aktuelle
Anforderungen. Gleichzeitig ist jedoch ein ausgewogenes und attraktives Wohnungsangebot zentrale
Voraussetzung fir eine giinstige wirtschaftliche Entwicklung, weil nur auf diese Weise das bendétigte
Arbeitskraftepotenzial fiir die Stadt gewonnen oder dort gehalten werden kann.

SchlieRlich stehen dem aus dem demografischen Wandel resultierenden, erhohten kommunalen Inter-
ventions- und Finanzbedarf riicklaufige Einnahmen gegeniiber: So sinken bei riickldufiger lokaler Wirt-
schaftskraft die Gewerbesteuereinnahmen, bei ricklaufiger Beschaftigung der Anteil an der Einkom-

mensteuer, bei ricklaufiger Einwohnerzahl die Anteile am kommunalen Finanzausgleich.

3 Handlungserfordernisse und Handlungsansdtze

Den demografischen Wandel gestalten - statt ihn (erfolglos) zu bekampfen

Gegen die demografische Entwicklung mag es zwar einerseits eine Vielzahl von MaRnahmen geben,
durch die die Attraktivitat einer Stadt fir unterschiedliche Nutzer tendenziell positiv beeinflusst wer-
den kann. Andererseits ist die Wirksamkeit und Reichweite derartiger MaRnahmen in der Regel sehr
begrenzt - nicht zuletzt im Kontext der Konkurrenz vieler Stadte, die alle das gleiche wollen und oft

auch das gleiche tun.?

Vor diesem Hintergrund ist es wichtiger, die verianderten Rahmenbedingungen als solche anzuerken-
nen und Grundlage kommunalen Handelns zu machen - auch und gerade weil Stadtentwicklung unter
Stagnations- und Schrumpfungsbedingungen unpopuldr und wenig gelibt ist. Ein gutes Beispiel bietet
die Stadt Bielefeld, die eine Stabsstelle ,Demografischer Wandel“ beim Oberbilirgermeister eingerichtet
hat und u. a. eine ,Demografische Entwicklungsplanung”“ als Leitlinie fiir eine demografieorientierte
Kommunalpolitik erarbeitet.

7 vgl. H. Mdding (2005): ,Schrumpfen ist keine Schande!“ in: Difu-Berichte 3, S. 2 f.
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Stadtteildifferenzierter Zukunftsperspektiven entwickeln

Der demografische Wandel fihrt zu einer Ausdifferenzierung der Entwicklungsperspektiven von Stadt-
teilen und Quartieren: Bei fehlendem Nachfragezuwachs wird jede realisierte NeubaumaRnahme zu
Lasten der Bestandsnutzung gehen, wird jede nachfragestabilisierende oder -induzierende Investition
in bestimmte Stadtquartiere in anderen Stadtteilen zu sinkender Nachfrage und Problemverscharfun-
gen fuhren. Somit werden stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen und Entscheidungen erforderlich,
welche Stadtteile und Quartiere in ihrer stadtebaulichen Dichte langfristig stabilisiert und gestarkt
werden sollen bzw. in welchen Stadtteilen und Quartieren ein Riickgang der Bevélkerungsdichte tole-
riert werden muss oder durch geeignete Riickbau- und AbrissmaRBRnahmen zu einer Steigerung der dor-

tigen Lebensqualitdt genutzt werden kann.

Auf dieser Grundlage sind dann integrierte Erneuerungsstrategien unter Einbindung aller berthrten
Handlungsfelder zu entwickeln - von der Verbesserung des Gebdudebestands liber die Verbesserung
des Wohnumfelds und der Infrastrukturqualitdt bis zu MaRnahmen im Verkehrssektor.

Umbau- und AnpassungsmalBnahmen im Bestand unterstitzen

Stadtumbau als zentrale Aufgabe der kommenden Jahrzehnte muss sich auf das Planen und Bauen im

Bestand konzentrieren - und hierbei Umbau, Riickbau und Neubau von Gebduden, die Ausweitung 6f-
fentlicher und privater Freirdume, die Ermoéglichung von Zwischennutzungen sowie die Férderung mo-
dellhafter oder experimenteller Projekte als gleichberechtigte Strategieelemente anerkennen.

Eine Qualifizierung bestehender innerstadtischer Wohnungsbestiande durch Anpassung an aktuelle
Anforderungen ermdglicht es, deren Lagequalitaten der aktuellen Wohnungsnachfrage zuganglich zu
machen und damit die Attraktivitdt des stadtischen Wohnungsangebots deutlich zu steigern.

Begleitend hierzu muissen stadtebauliche Qualitdten im ndaheren und weiteren Wohnumfeld als ent-
scheidender Standortfaktor fir Wohnquartiere gesichert oder (wieder)hergestellt werden: Dies beinhal-
tet Immissionsfreiheit ebenso wie die Ausstattung mit privaten und 6ffentlichen Freiflachen, die Ndahe
zu Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und Schule, Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten. Ein be-
grenzter Rickgang der Nutzungsdichte in den Stadtteilen kann dabei auch als Chance fiir eine Quali-
titssteigerung des Wohnstandorts genutzt werden, z. B. durch eine Aufwertung der Freiraumstruktur

oder auch die Realisierung weniger dichter, zeitgemdRer Wohn-/Gebdudeformen.

Die notwendige Qualifizierung des Wohnungsbestands ist dabei nach Méglichkeit mit
arbeitsmarktpolitischen Konzepten zu verkniipfen: Angesichts der Schlisselfunktion von Arbeit und
Beschaftigung fur die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt sollte der Wohnungssektor auch als
Instrument flr diese Zwecke eingesetzt werden.

Zudem sollte die Anpassung des Wohnungsbestands auf ein breites Zielgruppenspektrum orientiert
werden: Uber Paare und Kleinfamilien mittleren Alters mit iiberdurchschnittlichen Einkommen hinaus
gilt es beispielsweise auch junge Menschen (mit kleineren Einkommen, aber groRen Innovationspoten-
zialen) als an die Stadt zu bindende Bevdlkerungsgruppe zu erkennen. Gleiches gilt fur die dltere Be-
volkerung, die zwar in nur noch vergleichsweise geringem Umfang wertschopfend tatig sein kann (was
angesichts des Mangels an Arbeitspldatzen auch von Vorteil ist), gleichzeitig aber einen hohen Anteil an
Transfereinkommen in der Stadt umsetzt. Eine solche breite Zielgruppenorientierung erfordert ein
breites Wohnungsangebot in allen Teilmadrkten sowie eine ausreichende Durchldssigkeit zwischen die-
sen Teilmarkten, um far moglichst viele unterschiedliche Lebensabschnitte und Lebensverhdltnisse
addaquaten Wohnraum innerhalb der Stadt anbieten zu kénnen.

Eine breite Zielgruppenorientierung innerhalb einer ,generationengerechten Stadt“ gibt auch den Blick
frei fur gemeinsame Interessen und Anforderungen der unterschiedlichen Altersgruppen: So ist eine
,Stadt der kurzen Wege"“ gleichermafRen Qualititsmerkmal einer kinder- und familienfreundlichen wie
auch einer altengerechten Stadt. Zugleich kdnnen klassische Generationenkonflikte z. B. hinsichtlich
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der Nutzung des Wohnumfeldes (Bewegungs- und Spielbediirfnis versus Ruhebedurfnis) durch eine
kontrollierte ,Entdichtung” der Stadt (u. a. mit einer Ausweitung der Freiraumangebote) tendenziell
entspannt werden.

Wohnungsneubau innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen realisieren

Die Realisierung von Neubaubedarfen innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen bietet die Chance,
attraktive Angebote in solchen Stadtteilen oder Quartieren zu schaffen, die aufgrund ihrer
Lagequalitaten als Wohnstandort geeignet und akzeptiert sind, aber aufgrund nicht mehr zeitgemaRer
WohnungsgréRen, -zuschnitte und -qualitdten im Falle sinkenden Wohnungsbedarfs keine Nachfrage
mehr auf sich ziehen wiirden. Auf diese Weise kann ein wichtiger Beitrag zur langfristigen Stabilitat
und Funktionsfahigkeit der betreffenden Stadtteile geleistet werden; zudem wird die vorhandene Infra-
struktur besser ausgelastet und ein weiterer Ausbau der Leitungsnetze vermieden. Auch kdénnen posi-
tive Ausstrahlungseffekte in die Bestdande hinein erreicht werden.

Umgesetzt werden kann dieses Ziel zum einen durch eine behutsame Verdichtung (unter Wahrung aus-
reichender Freiraumqualitdten), von Seiten der Stadt gefordert durch in der Vergangenheit erprobte
Mobilisierungsstrategien zur Aktivierung von Baulandpotenzialen innerhalb bestehender Siedlungs-
strukturen. Zum anderen kénnen durch den Abriss nicht mehr marktgdngiger Wohngebdude
stadtebaulich integrierte Standorte zur Realisierung zeitgemalRer Wohnungsangebote erschlossen
werden. Entsprechende Konzepte wurden in Kassel bereits umgesetzt.8 In Leipzig wird der Abbruch
minderwertiger, innenstadtnaher Bausubstanz und deren Ersatz durch architektonisch anspruchsvolle
Einfamilienhduser bzw. Stadtvillen gefordert. Auf diese Weise entstehen in attraktiver Lage zeitgemaRe
Wohnangebote, die in nicht schrumpfenden Stadten in groRerem Umfang meist nur an der Peripherie
realisiert werden kénnen. Eine weitere Option zur ErschlieRung stadtebaulich integrierter
Neubaupotenziale stellt schlieRlich die Reaktivierung und Umnutzung brachgefallener innerstadtischer
Flachen dar. Die Stadtentwicklung Kassels bietet hier mehrere gute Beispiele aus den 1980er und
1990er Jahren, so die Kasernenkonversionsprojekte Hasenhecke und Marbachshdhe, aber auch die
Wiedergrindung der Unterneustadt.

Schrumpfung bietet also durchaus auch die Chance, neue innerstadtische Qualititen zu entwickeln,
Uber die keine stabilen oder wachsenden Stddte verfugen.

Wohneigentumsférderung an stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen binden

Viele Kommunen haben in der Vergangenheit Forderprogramme zur Forderung des Eigenheimbaus
durch junge Familien entwickelt, um zu einer glinstigen Bevolkerungsstruktur beizutragen. Unter den
aktuellen Rahmenbedingungen ist eine solche Férderung nur dann sinnvoll, wenn sie mit stadtentwick-
lungspolitischen Zielsetzungen verkniupft wird: So kann durch stadtraumlich differenzierte Férderho-
hen die Eigentumsbildung innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen geférdert und das Wohneigen-
tum hier zu einem langfristigen, quartiersstabilisierenden Faktor entwickelt werden. Eine angemessene
finanzielle Forderung erlaubt es dabei, standortspezifische Mehrkosten (zur Aktivierung innerstadti-
scher Flachen) gegeniiber Standorten am Stadtrand oder im Umland partiell zu kompensieren. Weitere
Ziele, die durch eine entsprechend differenzierte Forderprogrammatik unterstiitzt werden kénnen, sind
z. B. zeitgemdRe Grundrisse (im Sinne der Entwicklung eines zukunftsfahigen Wohnungsangebots) oder
okologische Bauweisen.

In aus stadtentwicklungs- und wohnungspolitischer Sicht geeigneten Quartieren und unter Bindung an
Sozialvertrdglichkeitskriterien kann auch eine Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen forder-
wirdig sein; hierbei sollten insbesondere auch alternative Finanzierungsmodelle (Mietkaufmodelle,

8 z.B. durch den genossenschaftlichen Bauverein 1894, der im Stadtteil Fasanenhof Geschosswohnungsbau der
1950er Jahre abgerissen und durch eine attraktive Atrium-Wohnbebauung ersetzt hat
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Bauherrengemeinschaften, Genossenschaften) zur Erweiterung der erreichbaren Zielgruppen beriick-

sichtigt werden.

Am éffentlich geforderten Wohnungsbau festhalten

Die wachsende Anzahl einkommensschwacher Haushalte und schrumpfende Zahl mietpreisgilinstiger
Bestdnde (durch Modernisierung, Abriss, Verlust von Belegungsbindungen) begriinden wohl auch lang-
fristig weiteren Bedarf an 6ffentlich geférdertem, mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum.

Die soziale Wohnraumforderung sollte dabei auf den Wohnungsbestand konzentriert werden - nicht
zuletzt weil Wohnungsneubau in der Regel auch geférdert zu teuer fiir einkommensschwache Haushal-
te ist. In Frage kommen insbesondere die Férderung von ModernisierungsmaBRnahmen, der Ankauf von
Belegungsbindungen sowie Modelle der indirekten Belegung. Wohnungsneubau sollte nur zur Schaf-
fung spezifischer Angebote gefordert werden, die im Wohnungsbestand nicht zur Verfligung stehen

oder entwickelt werden kdnnen.

Breite Trdgerschaften fiir den Stadtumbau aktivieren

Umfang und Reichweite der notwendigen UmbaumaRnahmen zur Anpassung der stadtischen Strukturen
an verdanderte Rahmenbedingungen machen eine aktive Beteiligung moglichst vieler Akteure der Stadt-
entwicklung und des Wohnungsmarkts erforderlich. Dies erfordert eine ebenso breite wie differenzier-
te Beteiligung der Bevdlkerung, lokaler Unternehmen, zivilgesellschaftlicher Organisationen, um zu-
ndachst fur die anstehenden Probleme und notwendigen MaRnahmen zu sensibilisieren und auf diese
Weise eine moglichst breite Unterstiitzung sowie moglichst viele aktive Trager des Stadtumbauprozes-

ses zu gewinnen.

Mit Blick auf den Wohnungssektor erscheint in diesem Zusammenhang der Erhalt kommunaler Woh-
nungsunternehmen besonders wichtig: Diese kénnen nicht nur als Instrument zur Steuerung der loka-
len Wohnungsversorgung genutzt werden, sondern auch zeitgemadRe Erneuerungs- und Umbaukonzep-
te im Wohnungsbestand exemplarisch realisieren und damit AnstoR- bzw. Vorbildfunktionen iberneh-
men. Dariiber hinaus konnten (u. a. in Kassel) auch gute Erfahrungen mit der Einbindung nicht-
stadtischer Wohnungsunternehmen in Strategien fiir eine ausgewogene Wohnungsversorgung gemacht
werden. Ebenfalls als Teil von Aktivierungsstrategien kénnen bewohnergetragenen Bewirtschaftungs-
modellen innerhalb von Wohnungsunternehmen erprobt oder auch die o. g. Fordermoglichkeiten zur
Wohneigentumsbildung genutzt werden.

Regionale Perspektiven und Hand/ungsansdtze entwickeln

Die interkommunale Konkurrenz (insbesondere zwischen Kernstadten und Umlandgemeinden) im Ei-
genheimsektor des Wohnungsmarkts mit der Folge kaum gebremster Baulandausweisungen und -
erschlieRungen zeigt exemplarisch, dass eine Uberwindung des Kirchturmdenkens und der Aufbau
regionaler Kooperationen unverzichtbar ist, um die Herausforderungen der Zukunft mit den vorhande-

nen, begrenzten Ressourcen bewaltigen zu kénnen und nicht gemeinsam als Verlierer zu enden.

Fir den Wohnungsmarkt bietet eine regionale Kooperation u. a. die Chance, dass die beteiligten Kom-
munen in ihren Stadtteilen die jeweils vorhandenen Qualitdten starken und somit in der Region insge-
samt ein breites und vor allem vielfdltiges Wohnungsangebot fiir unterschiedlichste Bediirfnisse und
Anspriiche herstellen kénnen. Im Bereich der kommunalen Wirtschaftspolitik bietet eine regionale Ko-
operation z. B. die Moglichkeit zur gemeinsamen Entwicklung attraktiver Gewerbeflachenpotenziale
und zu einem gemeinsamen Marketing vereinbarter Branchenschwerpunkte.

Die Schwerpunktsetzung des Forderprogramms ,Stadtumbau-West“ in Hessen auf interkommunale

Kooperationen ist insoweit ein wichtiger Schritt.
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Stadtentwicklung und Wohnungsmarkt beobachten

Gerade in Zeiten des Umbruchs und der Unsicherheit ist es besonders wichtig, die Stadtentwicklungs-
prozesse und die Angebots-, Bedarfs- und Nachfrageverdnderungen am lokalen Wohnungsmarkt sehr
genau zu beobachten, um die Zielgenauigkeit von Interventionen zu erhéhen und Fehlinvestitionen zu
vermeiden. Hierflir kann z. B. auf die Erfahrungen mit Kommunalen Wohnungsmarktbeobachtungssys-
temen zuruckgegriffen werden, die verstarkt seit Mitte der 1990er Jahre (modellhaft u. a. in zahlrei-

chen Kommunen in NRW) zur Erprobung und Anwendung gekommen sind.

Unter den aktuellen Rahmenbedingungen erscheint jedoch die Ausweitung auf ein (stadtteildifferen-
ziertes) Stadt-Monitoring erforderlich, um die vielfdltigen Wechselbeziehungen zwischen dem lokalen
Wohnungssektor und fundamentalen stadtebaulichen, stadtwirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen
Aspekten der Stadtentwicklung zu erfassen und damit auch die hiervon beriihrten kommunalpoliti-
schen Handlungsfelder einzubinden. GleichermalRen sollte der Blickwinkel des Beobachtungssystems
nach Méglichkeit - den tatsdachlichen Verflechtungen im lokalen Wohnungssektor entsprechend - die
gesamte Stadtregion erfassen.

Im Idealfall kann ein solches Beobachtungssystem Kontrollinstrument fir aktuelle Ziele und laufende
MaRnahmen sein und zugleich als Frihwarnsystem fiir potenziell problematische Tendenzen funktio-
nieren. Damit bietet es allen Akteuren die Méglichkeit, angemessen am Markt zu agieren und Ziele und
MaRnahmen nétigenfalls rechtzeitig zu korrigieren.

Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte férdern

Mit Inkrafttreten des Wohnraumférderungsgesetzes zum 01.01.2002 wurden Kommunale Wohnraum-
versorgungskonzepte als Instrument etabliert, das den Kommunen eine stdrkere Einflussnahme auf die
stadtraumliche Verteilung der sozialen Wohnraumforderung erlauben sollte. Auch wenn das Land Hes-
sen von der urspriinglichen Absicht abgeriickt ist, das Vorliegen derartiger Konzepte zur Fordervor-
aussetzung zu machen, sollte die Nutzung dieses Instruments dennoch aktiv unterstitzt werden: Es
bietet die Chance, stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Ziele zu integrieren und zukunftsfahige
MaRnahmen im Sinne der konstruktiven Gestaltung des demografischen Wandels auf lokaler Ebene
gezielt zu fordern.

Kommunale Strategien durch die Landespolitik unterstiitzen

Die vorstehenden kurz aufgerufenen Handlungserfordernisse und Handlungsansatze beziehen sich
primar auf die Ebene der Kommunalpolitik. Fir die landespolitische Ebene leitet sich daraus der
Wunsch ab, die bestehenden Steuerungs- und Forderinstrumente aktiv auf solche Strategien und MaR-
nahmen auszurichten, die zu einer konstruktiven Gestaltung des demografischen Wandels beitragen
kénnen.

Fir den Bereich der sozialen Wohnraumforderung beinhaltet dies zundchst eine aktive Unterstiitzung
der Kommunen bei der Erstellung kommunaler Wohnraumversorgungskonzepte i. S. d. § 3 Abs. 3 WoFG
und einer Ausrichtung der sozialen Wohnraumfoérderung an diesen Konzepten. Dariber hinaus sollte
die soziale Wohnraumfoérderung auf den Wohnungsbestand auf den Wohnungsbestand konzentriert
werden - und hier insbesondere auf MaRnahmen zur zukunftsbestandigen Entwicklung des Wohnungs-
angebots.

Dariber hinaus erfordert der Anpassungs- und Umbaubedarf in Stadtentwicklung und Wohnungssektor
eine quantitative und qualitative Stiarkung der Stadtebaufdérderung, insbesondere der Programme ,So-
ziale Stadt” und ,Stadtumbau-West"“, die in ihrer Grundausrichtung bereits jetzt eine Férderung zahl-
reicher MaRnahmen zur Gestaltung des demografischen Wandels erlauben. Wichtig scheint eine hori-
zontale Offnung fiir andere Ressorts und Ressourcen, um die Prioritdt baulich-investiver MaRnahmen
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zu Uberwinden und Aspekte wie Schulausbildung, Erwachsenenbildung, Gesundheit, Kultur und Wirt-

schaftsforderung zu integrieren.

Zudem sollte im Rahmen des noch jungen Programms ,Stadtumbau-West“ - nicht zuletzt auf Grund der
Erfahrungen mit dem Stadtumbau-Programm in ostdeutschen Stddten - ein besonderer Schwerpunkt
auf die Durchsetzung von Qualitdatsstandards fir die zu erstellenden Stadtumbaukonzepte gesetzt
werden. Hilfreich ware es auch, Beobachtungs- und Kontrollinstrumente sowie (hierauf aufbauend)
eine regelmaRige Fortschreibung dieser Konzepte in die Foérderung (und auch in die Férdervorausset-
zungen) einzubeziehen. SchlieRlich gilt es, Antrags-, Bewilligungs- und Kontroll-/Nachweisverfahren
zu vereinfachen, damit personelle Ressourcen starker zur eigentlichen Problembearbeitung eingesetzt

werden kénnen.
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These 1:
Die Markte sind gespalten, Strategien mussen differenziert entwickelt

werden

These 2:

Der demografische Wandel ist eine Chance fiir die Stadt

These 3:
Zur Steuerung von Schrumpfungsprozessen braucht man interdisziplinare

Kompetenz

These 4:
Auch in den zunehmend konfliktbelasteten Kernstadten bedarf es

qualifizierter Gestaltungsprozesse

These 5:
Die erfolgreiche Integration von Zuwanderern hat existentielle Bedeutung

far Stadt und Wohnungswirtschaft

These 6:
Um die Zukunftsfahigkeit der Wohnungsbestande sicher zu stellen sind

umfangreiche bauliche Anpassungen erforderlich
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These 7:

Wohnungsneubau darf nur noch innerstadtisch stattfinden

These 8:

Stadtumbau geht vor Neubau.

These 9:

Fur Neubauaktivitaten ist eine Qualitatsoffensive erforderlich

These 10:

Die Wohnungswirtschaft ist im Umbruch

Thomas Dilger
Frankfurt, den 03.11.2005/MS
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A\

Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main

»Wohnen — Stadtentwicklung”
Stellungnhahme zur Anhérung der Enquete-Kommission ,, Demographischer Wandel —
Herausforderungen an die Landespolitik" des Hessischen Landtags am 9. November

2005 im Hessischen Landtag, Wiesbaden

Matthias Boss, Dipl. Volkswirt und Referent fur Analysen und Konzepte beim Planungsver-

band Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main

A. Ausgewabhltes Leitbildziel fir den Regionalen Flachennutzungsplan des Planungs-

verbandes zum Thema

Region der jungen Leute und Familien: ,Die Region will attraktiv fir junge Leute sein.
Menschen aus aller Welt werden gerne gesehen und werden herzlich aufgenommen. Sie
sollen sich fiir die Region als Arbeits- und Wohnort entscheiden. Wir wollen die Rahmenbe-
dingungen fiir Arbeitskrafte durch ein entsprechendes Angebot an Wohnraum, Infrastruktur,

Kultur, Freizeiteinrichtungen und attraktiver Landschaft verbessern.”

B. Zukinftige Bevolkerungsentwicklung im Gebiet des Planungsverbandes

¢ Die Region Frankfurt/Rhein-Main kénnte — gegen den Trend — bis 2020 noch zu den
»Gewinnerregionen” bei der Bevilkerungsentwicklung zahlen (wie auch andere Metro-
polregionen, z. B. Minchen, Hamburg, Stuttgart, Rhein-Ruhr).

e Die natirliche Bevélkerungsentwicklung (Saldo aus Geburten und Sterbefallen) stagniert
derzeit. Es ist eine Tendenz hin zu Sterbeiliberschissen erkennbar. Fir die zukiinftige
Einwohnerentwicklung in den Kommunen des Planungsverbandes werden daher Wan-
derungsbewegungen zunehmend an Bedeutung gewinnen.

e Ein Etappenziel ,,Halten der Bevélkerungszahl® stellt bereits eine grol3e Herausforde-
rung dar. Einen leichten Zuwachs der Einwohnerzahl im Verbandsgebiet um 2,5 % oder
ca. 53.000 im Zeitraum 2002 bis 2020 (entsprechend der Annahmen der Landesplanung
fur Stdhessen) ist nur mit grof3en Anstrengungen beim Anwerben von Zuwanderern

moglich.
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Auf Wanderungsgewinne dirfen vor allem die Stadte und Gemeinden hoffen, die mogli-
chen Zuwanderern attraktives Bauland zu ginstigen Preisen sowie die N&he zu Ar-
beitsplatzen bzw. gute Verkehrsanbindungen bieten kénnen.

Nach 2020 wird die rticklaufige Bevolkerungsentwicklung voraussichtlich aber auch

die Region Frankfurt/Rhein-Main treffen.

. Zukunftige Wohnbauflachennachfrage im Gebiet des Planungsverbandes

,Uberalterte* Gemeinden mit hohem Sterbetiberschuss werden in Zukunft verstarkt
Wohnraum aus dem Bestand anbieten. Damit wird Sanierung und Restrukturierung
der bestehenden Wohnflachen, d. h. der Stadtumbau immer wichtiger.

Im bereits bebauten Bereich findet derzeit ein erheblicher Anteil der Neubautatigkeit
statt. Weitere Wohnbauflachen stehen auch in Zukunft durch Nachverdichtung (z. B. An-
bau, Aufstockung, Nutzung von Baullicken) sowie der Nutzung von Konversionsflachen
oder gar Burogebauden zur Verfligung.

Die Wohnflache je Person stieg zwischen 1987 und 2004 im Verbandsgebiet von 36,3 m2
auf 39,9 m2. Dieser Trend wird vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung
weiter anhalten. Generell diirfte die steigende Wohnflache pro Einwohner bei einer
gleichzeitig weitgehend stagnierenden Einwohnerzahl der wichtigste Faktor fur hohe
Wohnflachenbedarfe sein (,mehr Dacher bei gleich hoher Einwohnerzahl*).

Die Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau (knapp 3.300 ha im Verbandsgebiet)
werden auch weiterhin nicht komplett mobilisiert werden kdnnen, da Aktivierungs-
hemmnisse fir Wohnbauflachen (u. a. Kosten, Anbindung, Naturschutz) bestehen.
Der Schwerpunkt der Wohnungsbautatigkeit liegt derzeit bei Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern (fast drei Viertel der neuen Wohnungen). Dennoch deuten beispielsweise der
ungebrochene Wunsch nach dem Eigenheim und das grol3e Geldvermégen auf einen
— wenn auch gedampften — Trend fur das Bauen kleiner Einheiten auf neuen Flachen hin.
Ergebnis unserer Modellberechnungen: Wir haben im Gebiet des Planungsverbandes
genigend Wohnbauflachenpotenziale, um der zukinftigen Wohnbauflachennachfrage

begegnen zu kénnen.

. Herausforderungen an die Kommunen im Falle eines Bevdlkerungsriickgangs

Verénderte Nachfrage nach Infrastruktureinrichtungen (Kindergérten, Schulen, Ver-

und Entsorgung, Kultureinrichtungen, Senioreneinrichtungen)
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Eventuell Leerstdnde bei Wohnungen mit niedrigem Qualitatsstandard

Weiterhin Bedarf an besonderen Wohnqualitaten (Einfamilienhduser, altengerechtes
Wohnen)

Trotz Bevolkerungsrickgang zusétzlicher Wohnflachenbedarf durch steigenden Fl&-
chenbedarf pro Einwohner

Verandertes Einkaufsverhalten durch Alterung der Bevdlkerung (Starkung der ,Nah-
versorgung")

Zunehmender Mangel an Erwerbsféhigen

E. Wege aus der Stagnation — weitere Leitbildziele (vgl. auch ,Ausgewéhltes Leitbildziel

zum Thema“ zu Beginn)

Starkung und Profilierung der Zentren: In den zentralen Lagen der Stadte und Ge-
meinden im Verdichtungsraum wollen wir die urbane Qualitat durch ausreichendes Woh-
nungsangebot starken. Im Rahmen der vorbereitenden Gemeindegespréache zum Regio-
nalen Flachennutzungsplan haben wir gezielt im Verdichtungsraum zusétzliche Flachen-
potenziale fir Wohnen ermittelt und werden diese bereit stellen.

Forderung von Wissenschaft und Ausbildung: Unser Ziel ist es, Wissenschaft zur
treibenden Kraft der Region werden zu lassen. Arbeitsplatze fur Hochqualifizierte locken
Zuwanderer an. In der Region Frankfurt/Rhein-Main bauen wir ein Wissensnetz auf.
Unterstltzung innovativer Branchen: Eine gute Basis zur Starkung des wissenschaftli-
chen Profils bieten die Kompetenznetze Biotechnologie, Finanzen, Kommunikationstech-
nik und Medien, Logistik, Materialtechnik und Unternehmensberatung. Dariiber hinaus
bieten Branchen wie Automobilbau, Chemie, Life Science und Gesundheitswesen sowie
Nanotechnologie gute Ansatzpunkte fir eine weitere Entwicklung.

Weiterentwicklung von Mobilitat und Logistik: Ziele sind ein funktionierendes Stra-
Rennetz, eine gut ausgebaute Schieneninfrastruktur und ein attraktiver 6ffentlicher Nah-
verkehr. Die Funktion des Flughafens Frankfurt/Main als internationale Drehscheibe ist
zu sichern und weiterzuentwickeln. Unser Leitbild stellt fest, dass dabei der Zielkonflikt
zwischen wirtschaftlichen Interessen sowie dem Wunsch der Bevdlkerung nach Mobilitat
einerseits und ihrem Bedurfnis nach Ruhe andererseits zu berticksichtigen ist.
Sicherung und Ausbau der attraktiven Landschaft und Kultur: Stichworter in diesem
Zusammenhang, unter anderem: Natur- und Ressourcenschutz, Férderung des Regio-
nalparks, Weiterentwicklung der Kultur- und Kunstlandschaft, Ausbau des Angebotes fur

Sport, Freizeit und Erholung.
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