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1 Zur Raumordnungsprognose 2020/2050

Viele Biirgerinnen und Biirger ahnen, dass
die ,fetten Jahre“ vorbei sind, und langsam
wéchst das Bewusstsein, dass uns Jahrzehn-
te der Konsolidierung und Reformen bevor-
stehen. All dies verbindet sich zu einer Kon-
stellation, die nichts Gutes fiir die Zukunft
zu versprechen scheint. Umso wichtiger
ist es, moglichst genau Bescheid zu wissen
iber die langfristigen Entwicklungen, und
dadurch der Politik und der Offentlichkeit
aufkldarend zu helfen, sich ohne Furcht die-
sen Entwicklungen zu stellen.

Zum wiederholten Mal weisen die Raum-
ordnungsprognosen des BBR auf die kom-
menden Verdnderungen hin. Seit {iiber
25 Jahren arbeitet das BBR kontinuierlich an
Raumordnungsprognosen, aktuell mit dem
Prognosebeginn Jahresende 2002 und dem
Horizont 2020. Die neuen und aktuellsten
Prognosen betreffen die Bevolkerung, die
privaten Haushalte, die Erwerbspersonen
und den Wohnungsmarkt.

Alle im Bericht vorgestellten Prognosen sind
so genannte Status-quo-Prognosen. Solche
Prognosen gehen der Frage nach, welche
Entwicklungen dann eintreten, wenn sich
politisches Handeln nicht verdndert, d. h.
wenn eine ,Weiter-wie-bisher-Politik“ be-
trieben wird. Ein wesentliches, aus Status-
quo-Prognosen abgeleitetes Ergebnis ist
der politische Handlungsbedarf. Dieses
zentrale Element der Politikberatung ldsst
sich aus der Diskrepanz zwischen prog-
nostizierter und erwiinschter Entwicklung
ableiten. Reagiert die Politik und nimmt sie
Einfluss auf die Entwicklung, dann fiihrt
dies zu einer Verdnderung des urspriinglich
prognostizierten Trends und zur Abschwé-
chung, im giinstigsten Fall zur Vermeidung
einer unerwiinschten Entwicklung. Ein
Nichteintreffen der zundchst prognostizier-
ten Entwicklung bewertet der Prognostiker
dann eher als politischen Erfolg denn als
wissenschaftlichen Misserfolg.

Wie ein roter Faden zieht sich durch die
Ergebnisse aller Prognosen, dass die Ent-
wicklungsdynamik regional gespalten blei-
ben wird. Einer immer grofer werdenden
Gruppe von Kreisen mit Schrumpfungsten-
denzen steht eine immer kleiner werdende
Gruppe mit teils noch kraftigem Wachstum
bei Bevolkerung, Haushalten und Erwerbs-
personen gegeniiber. Das Nebeneinander

von Wachstum und Schrumpfung ist heute
die Realitdt der Raum- und Stadtentwick-
lung in Deutschland. Es fiihrt zu einer
Vielzahl von rdumlichen Problemkonstella-
tionen, die regional und ortlich angepasste
Entwicklungsstrategien erfordern.

Fiir die Politikbereiche Raumordnung,
Stadtentwicklung und Wohnen bedeutet
dies die Uberpriifung der traditionellen
Ziele und Instrumente. Regionale Daseins-
vorsorge, sozialer Zusammenhalt in den
Quartieren, Stddten und Regionen, ange-
messene Wohn- und Lebensbedingungen
und die Anpassung der gebauten Umwelt
an den demographischen Wandel sind zen-
trale Aufgaben in der fachiibergreifenden
Herausforderung der Zukunftsgestaltung
unter sich drastisch dndernden Bedingun-
gen. Deshalb ist es wichtig, umfassend und
laufend tiber die demographischen Verédn-
derungsprozesse zu informieren und ihre
rdumlichen und kommunalen Folgen fest
in der politischen Agenda zu verankern.

Die Raumordnungsprognosen des BBR wol-
len hierzu beitragen. Sie sind ein Stiick not-
wendiger 6ffentlicher Aufklarung; sie sollen
keine Angste vor der Zukunft aufbauen,
sondern im Gegenteil dazu beitragen, ihnen
durch gestaltende Politik zu begegnen.

Ansprechpartner:

fur die Bevélkerungs-, Erwerbspersonen- und
Haushaltsprognose

Dr. Hansjérg Bucher
Referat | 1 — Raumentwicklung

Telefon: (0 18 88) 401 - 23 20
Telefax: (018 88) 401 -23 56
E-Mail: Hansjoerg.Bucher@bbr.bund.de

Claus Schiémer
Referat | 1 — Raumentwicklung

Telefon: (0 18 88) 401 - 23 31
Telefax: (018 88) 401 -23 56
E-Mail: Claus.Schloemer@bbr.bund.de

fur die Wohnungsmarktprognose

Matthias Waltersbacher
Referatsleiter Il 11 — Wohnungsmarktentwicklung

Telefon: (0 18 88) 401 - 14 21
Telefax: (0 18 88) 401 - 1219
E-Mail: Matthias.Waltersbacher@bbr.bund.de

Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
Deichmanns Aue 31 - 37

53179 Bonn
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2 Ergebnisse

Die Bevolkerung

Das zentrale Teilmodell der Raumordnungs-
prognose bezieht sich auf die Bevolkerung.
Erstmals wird eine Prognose auf Gemeinde-
ebene vorgelegt. Als Methode wird die auch
in der Amtlichen Statistik gebrduchliche
jahrgangsweise Fortschreibung benutzt.
Die Geburten, Sterbefille und Wanderun-
gen werden mit entsprechenden Raten aus
der Bevdilkerung abgeleitet, zentrale Aufga-
be des Prognostikers ist die Festlegung die-
ser Raten. Unter der Beriicksichtigung bis-
heriger Trends und deren Stabilitdt werden
zundchst fiir die alten und neuen Ladnder

Kiinftige Bevélkerungsdynamik
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abweichende Entwicklungen gesehen, die
aber teils in Anndherungen miinden (z. B.
bei der Entwicklung der Lebenserwartung).
Ergebnis ist eine rdumlich differenzierte
Bevolkerungsentwicklung, die eine grof3e
Vielfalt an Konstellationen des demogra-
phischen Wandels aufweist. Denn die Teil-
komponenten des demographischen Wan-
dels zeigen — jede fiir sich - ganz spezifische
Muster der Dynamik, der Alterung und der
Internationalisierung.

Die Dynamik der Bevolkerung

Zentrales Ergebnis ist die rdumliche Spal-
tung der Dynamik. Noch {iber Jahrzehnte
hinweg wird es wachsende und schrump-
fende Bevolkerungen nebeneinander geben.
Die erwartete Dynamik der Gemeinden bis
2020 zeigt ein nur leicht verdndertes Muster
gegeniiber der jlingeren Vergangenheit. Die
frithere innerdeutsche Grenze bildet sich in
der Bevdlkerungsentwicklung kaum noch
ab, wiewohl tendenziell ein Ost-West-Gefal-
le weiterhin feststellbar ist.

Vom Ruhrgebiet in Richtung Osten erstreckt
sich ein breiter keilférmiger Korridor, in
dem vermehrt und zusammenhingend
Gemeinden mit abnehmender Bevdlkerung
liegen. Nordhessen, das siidostliche Nieder-
sachsen und Teile Frankens bilden diesen
Keil. In den neuen Lindern diirfen allen-
falls suburbane Rdume gréRerer Stadte wie
Berlin, Leipzig, Dresden, Halle oder Rostock
mit Bevolkerungszunahme rechnen. Die
bisher ausgedehnten Wachstumsregionen
des Westens ziehen sich zuriick auf ihre
Kerne und ,verinseln“ immer mehr. Als gro-
Bere zusammenhdngende Gebiete verblei-
ben im Stiden der Raum um Miinchen und
im Nordwesten das Gebiet um die beiden
Hansestddte. Auch die Rheinschiene von
Diisseldorf bis in die Oberrheinische Tief-
ebene und zum Mittleren Neckar, der siid-
liche Schwarzwald und das Bodenseegebiet
erwarten noch ein gewisses Wachstum. Die
gespaltene Dynamik fiihrt zu einer gro8rdu-
migen Bevolkerungsumverteilung, die im
Osten anders aussieht als im Westen.
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Synthese des demographischen Wandels

Der demographische Wandel besitzt sehr
unterschiedliche rdumliche Schwerpunkte,
die sich teils iiberlagern, teils sogar gegen-
laufige Tendenzen zeigen. In der Karte wird
die regionale Vielfalt innerhalb Deutsch-
lands dargestellt und werden solche Teil-
rdume identifiziert, in denen sich der de-
mographische Wandel besonders auffillig
vollzieht. Dadurch werden die dominieren-
den rdumlichen Muster der Prognoseergeb-
nisse verdeutlicht.

Die generalisierte Darstellung offenbart
auffillige Konstellationen, die sich aus der
Uberlagerung der verschiedenen Teilaspek-
te ergeben und besonders markante Muster
bilden: Die regionale Spaltung der Dynamik
mit Bevolkerungszunahmen im Siiden und
Nordwesten sowie in den Randbereichen
der Agglomerationen stellt auch eine grund-
legende Rahmenbedingung dar. In diesen
wachsenden oder schrumpfenden Bevol-
kerungen findet ein Alterungsprozess statt,
der unterschiedliche Ursachen hat und eine
ebenso unterschiedliche Intensitdt aufweist.
So ist in den meisten wachsenden Regionen
weniger die Abnahme der jiingeren Alters-
gruppen als vielmehr die Zunahme der
Zahl der alten Menschen von Bedeutung.
Dies gilt fiir die Wachstumsrdaume der alten
Linder und - weitgehend flachendeckend
- auch fiir die neuen Linder.

In den meisten schrumpfenden Regionen
sind dagegen Abnahmen der schulpflich-
tigen Jahrgdnge zu verzeichnen. Wenn
gleichzeitig eine starke Zunahme der Hoch-
betagten stattfindet, sind die altersstruktu-
rellen Verwerfungen doppelt bedeutsam.
Genau diese Konstellation gilt fiir weite
Teile des ldndlichen Raumes in den neuen
Landern. Hier kumulieren — mit Ausnahme
der Internationalisierung — die Komponen-
ten des demographischen Wandels in ihren
deutlichsten Ausprdgungen. Kartographisch
konnen diese Regionen somit als Problem-
rdume identifiziert werden. Zweifellos han-
delt es sich um diejenigen Rdume, in denen
die umfangreichsten Anpassungsleistungen
an die sich wandelnden demographischen
Rahmenbedingungen erbracht werden
miissen.

Die Internationalisierung als dritte bedeut-
same Verdnderung der Zusammensetzung
der Bevolkerung {iiberlagert ihrerseits die
Komponenten Dynamik und Alterung.
Zuwanderung findet vorwiegend in den
Stddten statt, also dort, wo die altersstruk-
turellen Verschiebungen eine geringere
Bedeutung haben. In den alten Landern
betrifft dies im Stiden und Westen Deutsch-
lands auch zunehmend kleinere Stadte und
hoher verdichte Kreise in den Agglomera-
tionsrdumen. In den neuen Lindern bleibt
die Zunahme der Bevolkerungsgruppen mit
Migrationshintergrund dagegen auf wenige
Kernstddte beschrankt.

Der demographische Wandel im Raum - eine Synthese
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Kiinftige Dynamik der privaten Haushalte

insgesamt
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Kreise, Stand 31. 12. 2000
Quelle: BBR-Haushaltsprognose 2002-2020/Exp

Verédnderung der Zahl
der Haushalte
2002 bis 2020 in %

- bis unter -2,5
l:, -2,5 bis unter 2,5
D 2,5 bis unter 7,5
- 7,5 bis unter 12,5

. 12,5 und mehr

Veranderung der Zahl

der Ein- und Zweipersonen-
haushalte 2002 bis 2020

in %

D bis unter 2
D 2 bis unter 12

] 12 bis unter 20

. 20 und mehr

Veranderung der Zahl
der Haushalte mit

3 und mehr Personen
2002 bis 2020 in %

- bis unter -25

- -25 bis unter -15

. -15 bis unter -5
D -5 und mehr

Die privaten Haushalte

In vielen Lebensbereichen sind die unter-
schiedlichen Formen des Zusammenle-
bens der Menschen in privaten Haushalten
wichtig. Die privaten Haushalte werden
kiinftig von markanten Verdnderungen be-
troffen sein, die eng mit dem demographi-
schen Wandel zusammenhingen. Trends
im Haushaltsbildungsverhalten gehen in
Richtung kleinere Haushalte. Sie werden
von den jiingeren Personengruppen um-
gesetzt. Doch auch dltere Jahrgénge tragen
zum Verkleinerungsprozess bei, weil {iber
die Alterung die Zahl der Rentner- und Wit-
wenhaushalte ansteigt.

Die Dynamik der privaten Haushalte in den
Regionen spiegelt die Dynamik der Bevol-
kerung wider, sie wird ergidnzt durch Effek-
te einer generellen Haushaltsverkleinerung.
Im Westen konzentrieren sich Schrumpfung
und Stagnation vor allem auf die altindustri-
alisierten Regionen (Ruhrgebiet, Saarland,
Wesermiindung). Die bedeutsamsten Zu-
nahmen der Haushaltszahlen finden sich in
den Nachbarregionen der groflen Agglome-
rationsrdume. Dies wird besonders deutlich
bei den sitiddeutschen Regionen Stuttgart,
Miinchen und Niirnberg, aber auch nahe
Hamburg und Bremen.

In Osten wachsen das Umland von Berlin
sowie einige andere Agglomerationsrdume.
Das westliche Mecklenburg profitiert durch
seine Lagegunst von Zuwanderungen aus
dem Raum Hamburg und Liibeck. Die Ab-
nahmen konzentrieren sich dagegen vor
allem auf Sachsen-Anhalt und Thiiringen.

Bei den kleinen Haushalten sticht die Dy-
namik solcher Regionen hervor, die Um-
landfunktionen fiir benachbarte Regionen
mit groBeren Zentren iibernehmen. Diese
Rdume zeichnen sich durch zwei Eigen-
schaften aus: Thre Bevolkerung wiachst wei-
terhin, und in ihr treten besonders hédufig
jene Altersgruppen auf, die kleine Haushal-
te bilden.

Bei den groflen Haushalten sind Ost-West-
Unterschiede besonders gro3. Die Abnah-
men konzentrieren sich auf die landlichen
peripheren Rdume (0stliches Mecklenburg-
Vorpommern, Thiiringen, Sachsen-Anhalt).
Dies ist nicht nur eine Folge der Bevolke-
rungsverluste. Hierbei handelt es sich nicht
zuletzt um solche Regionen, die Anfang
der 1990er Jahre starke Geburtenriickgdnge
hatten und wo nunmehr schrumpfende Fa-
milien die Dynamik bestimmen.
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Die Erwerbspersonen

Der demographische Wandel trifft auch das
Erwerbspersonenpotenzial und die Zahl der
Erwerbspersonen. Zudem werden langfris-
tige Verdnderungen der Erwerbsbeteiligung
erwartet, denn die Heraufsetzung des ge-
setzlichen Rentenalters wie auch eine Ver-
kiirzung der Ausbildungszeiten verldngern
die Lebensarbeitszeit und modifizieren die
demographischen Einfliisse. Hierbei erge-
ben sich auch rdumliche Besonderheiten.

Bis 2020 wird auf Bundesebene die Zahl der
Erwerbspersonen in etwa konstant bleiben.
Hinter der gesamtrdumlichen Stabilitét ste-
cken Zunahmen der alten Linder und star-
ke Abnahmen der neuen Linder. Innerhalb
der alten und der neuen Linder zeigen sich
zudem siedlungsstrukturelle Unterschie-
de mit Konzentrationsprozessen (Ost) und
Dekonzentrationsprozessen (West). Von der
Schrumpfung sind in den neuen Lindern
die Agglomerationen und deren Kernstdd-
te am wenigsten betroffen. Die hochsten
Wachstumsraten haben in den alten Lin-
dern die landlich geprédgten Regionen und
die geringer verdichteten Teile der Agglome-
rationsrdume und verstddterten Rdume.

Die demographischen Wellen durchlaufen
auch die Gruppe der Erwerbspersonen. Der
Alterungsprozess der Gesellschaft hat zwei
Auswirkungen: (1) Die Zahl der Erwerbsper-
sonen nimmt ab, weil die hinzu kommen-
den Jahrgidnge schwécher besetzt sind als
die aus dem Erwerbsleben scheidenden. (2)
Die innere Zusammensetzung der Erwerbs-
personen verdndert sich. Der Anteil (oft
auch die absolute Zahl) dlterer Erwerbsper-
sonen steigt, wihrend die jiingeren weniger
werden. Diese Alterung findet iiberall statt,
zeigt aber kleinrdumige Besonderheiten.

Wenn mit dem demographischen Wandel
der Wechsel vom Wachstum zur Schrump-
fung der Bevdlkerung eintritt, bedeutet dies
nicht zugleich eine Abnahme der Erwerbs-
personenzahl. Wer bei hohen Arbeitslosen-
zahlen auf eine baldige demographische
Entlastung der Arbeitsmérkte hofft, sieht
sich getduscht. Die hinter den globalen
Zahlen stehenden Altersgruppen erzeugen
eine andere Dynamik, die die erwartete
Trendwende weiter in die Zukunft hinaus
verzogert.

Kiinftige Dynamik der Erwerbspersonen

Insgesamt
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Veranderung der Zahl
der Erwerbspersonen
2002 bis 2020 in %
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Verénderung der Zahl der

bis unter 45-jahrigen
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2002 bis 2020 in %
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Verédnderung der Zahl
der ab 45-jahrigen
Erwerbspersonen
2002 bis 2020 in %

D bis unter 5
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- 20 bis unter 35

- 35 und mehr
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Der Wohnungsmarkt

Der demographische Wandel auf den Woh-
nungsmarkten ist in vollem Gange. Zum
ersten Mal ist eine nennenswerte Zahl von
Regionen mit Bevolkerungsschrumpfung
oder Stagnation konfrontiert. Wahrend
in Ostdeutschland Wohnungsmarktbedin-
gungen unter Schrumpfungskonstellatio-
nen fiir die lokalen Akteure bereits heute
Alltag sind, ist in anderen Regionen der
demographische Wandel im Sinne von
Schrumpfung noch nicht eingetroffen. Vie-
le Regionen wachsen durch Zuwanderung
noch in der Zahl der Bevolkerung und der
Haushalte und zeichnen sich z.T. durch
angespannte Wohnungsmarktlagen aus.
Dennoch ist auch hier durch die weiteren
Aspekte des demographischen Wandels wie
Alterung, Internationalisierung und Hete-
rogenisierung eine Entwicklung in Gang
gesetzt, die mittel- und langfristig alle regi-
onalen Wohnungsmaérkte vor hohe Heraus-
forderungen stellen wird.

Auch fiir die Regionen, bei denen die abso-
lute Zahl an Bevolkerung und Haushalten
nur unerheblich sinkt bzw. sogar noch
steigen wird, werden die strukturellen
Verschiebungen in der Groéfen- und Al-
tersstruktur deutliche Nachfrageverdande-
rungen zeitigen. So haben kleinere Haus-
halte zumeist einen groeren individuellen
Wohnflichenkonsum, wohnen aber im
Schnitt weniger hdufig im Eigentum als
grofere Haushalte. Ein Bedeutungszu-
wachs der kleinen Haushalte kann somit zu
hoheren Pro-Kopf-Wohnflichen und nied-
rigeren Eigentumsquoten fiihren. Alternde
Haushalte haben dagegen zumeist hohere
Pro-Kopf-Wohnflichen und hoéhere Eigen-
tumsquoten, weil sie die Wohnsituation aus
der Familienphase — hdufiger im Eigentum
und grof$e Wohnungen - in die verkleinerte
Haushaltszusammensetzung nach Auszug
der Kinder mitnehmen.

Vor diesem Hintergrund sind Aussagen
zum zukiinftigen Neubauvolumen, zur
Wohneigentumsbildung und zum Wohnfla-
chenkonsum insbesondere mit regionaler
Perspektive unerldsslich.

Das Wohnungsmarktmodell

Mit der Wohnungsmarktprognose 2020 des
Bundesamtes fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) wird die zuletzt 2001 ver-
offentlichte Prognose aktualisiert und er-
weitert. Die demographische Entwicklung
ist im Modell der Wohnungsprognose die
wichtigste EinflussgréBe und wird durch
die Bezugnahme auf die im BBR erstellten
Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen an
zentraler Stelle des Modells berticksichtigt.

Trager der prognostizierten Wohnungs-
nachfrage sind die Wohnungsinhaber-
haushalte, die aus den privaten Haushalten
der regionalisierten BBR-Haushaltsprog-
nose berechnet werden. Die eingehenden
Trendparameter Eigentiimerquote und
Wohnfldcheninanspruchnahme von Eigen-
timer- und Mieterhaushalten werden fiir
den Prognosezeitraum differenziert nach
17 Haushaltstypen und 97 Raumordnungs-
regionen fortgeschrieben. Unter Verwen-
dung wohnstatusspezifischer Eigenheim-
quoten kann die Wohnflichennachfrage
fiir Eigentiimer und Mieter unterschieden
nach Ein- und Zweifamilienhdusern und
Geschosswohnungen ausgegeben werden.
Erst abschliefend erfolgt die Umrechnung
auf Neubauwohneinheiten, um die Dimen-
sion des steigenden Wohnfldchenkonsums
mit berticksichtigen zu kdnnen.

Regionale Nachfrage nach Wohnfliche
und Wohnungen

Erhohter Wohnfldchenkonsum und die Bil-
dung von Wohneigentum schwichen die
wohnungsmarktrelevanten Folgen regional
immer héufiger anzutreffender negativer
Bevoblkerungsentwicklungen ab. Die Trend-
prognosen des BBR zeigen, dass aufgrund
von Struktur- und Verhaltenseffekten die
Pro-Kopf-Wohnflichen und die Eigentii-
merquote noch steigen werden. Vor dem
Hintergrund schwieriger wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen wird sich diese zur
Zeit noch eher dynamische Zunahme ab-
schwédchen. Im Ergebnis der Trendprog-
nosen der verschiedenen Haushaltstypen
steigt die Eigentiimerquote in den alten
Landern von 2005 bis 2020 von gut 46 % auf
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knapp 49 %, was zum einen auf den Bedeu-
tungsgewinn von Haushaltstypen mit ho-
heren Eigentlimerquoten (Struktureffekt),
zum anderen auf die erhohte Wohneigen-
tumsbildung als Verhalten der jeweiligen
Haushaltstypen zuriickzufiihren ist.

Analog zu den Annahmen bei der zukiinf-
tigen Entwicklung der Eigentiimerquote
wird bei den Pro-Kopf-Wohnflichen der
Haushalte von einem im Vergleich zur Ver-
gangenheit verlangsamten Wachstum aus-
gegangen. Die Pro-Kopf-Wohnfliche der
Eigentiimerhaushalte steigt in den alten
Lindern von 2002 bis 2020 von 48 m? auf
knapp unter 52 m? und damit um ca. 7 %.
Auch bei den Mieterhaushalten ist in der
Vergangenheit ein z.T. deutliches Wohnfla-
chenplus zu verzeichnen gewesen. Im Er-
gebnis steigt die Pro-Kopf-Wohnfldche der
Mieter in den alten Liandern von gut 37 m?
(2002) auf gut 40 m? (2020), was einer Stei-
gerung von ca. 7 % entspricht.

In den neuen Lindern wird die Eigen-
tlimerquote von 2002 bis 2020 um ca. 7 Pro-
zentpunkte auf knapp 39 % zunehmen. Im
gleichen Zeitraum steigt die Eigentiimer-
quote in den alten Landern nur um knapp
3 Prozentpunkte. Es wird somit eine weitere
Verringerung der Ost-West-Unterschiede
prognostiziert, jedoch keine vollstindige
Angleichung.

Die Pro-Kopf-Wohnfldche der Eigentiimer-
haushalte steigt in Ostdeutschland von gut
41 m? (2002) auf knapp 47 m? (2020), was
einer Steigerung von iiber 13 % entspricht.
Die Pro-Kopf-Wohnfldche der Mieterhaus-
halte in Ostdeutschland steigt im Zeitraum
von 2002 bis 2020 von 34 auf 38 m? und da-
mit um knapp 13 %.

Insgesamt tragen die Wohneigentumsbil-
dung und der Wohnflachenkonsum, die in
der Vergangenheit eindeutig der ,Motor*
waren, in der Zukunft weniger stark zur
Wohnungsnachfrage bei. Bei verbesserten
Rahmenbedingungen (etwa giinstigere Ein-
kommens-Kaufpreis-Relationen, Bauland
etc.) ist es jedoch durchaus denkbar, dass
beispielsweise die Eigentlimerquoten ver-
schiedener Haushaltstypen zukiinftig wie-
der stirker steigen werden.

Das Ergebnis zum zukiinftigen Bedarfin neu
errichteten Gebduden bis 2020 zeigt, dass
sich das Neubaupotenzial in den Jahren
2006 bis 2020 bundesweit auf ca. 226 Tsd.
Wohneinheiten p. a. belduft. Am Beginn des
Prognosezeitraumes kann mit ca. 300 Tsd.
Neubauwohnungen gerechnet werden, ab
2008 ist mit ca. 280 Tsd. Wohnungen die
300-Tsd.-Marke deutlich unterschritten. In
den Jahren nach 2010 wird ein Potenzial
von ca. 200 Tsd. prognostiziert.

Die von vielen Experten in der Vergangen-
heit fiir erforderlich gehaltene Fertigstel-
lungszahl von ca. 300 Tsd. Einheiten p. a.
wird von der BBR-Prognose nur am Progno-
sebeginn (2005/2006) erreicht. Das Vorgédn-
germodell (Wohnungsprognose 2015, Bonn
2001) ging noch von ca. 290 Tsd. Einheiten
allein fiir Westdeutschland aus. Die neuen
Berechnungen zeigen, dass der demogra-
phisch bedingte Nachfrageriickgang frither
und deutlicher einsetzt. Insbesondere die
Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern wird nach 2010 ab-
nehmen, da die Zahl der typischen Wohn-
eigentumsbildner sich verringert.

Mit der BBR-Wohnungsmarktprognose 2020
konnen erstmals Ergebnisse zum Neubau-
bedarf auf der Ebene der kreisfreien Stddte
und Landkreise ausgewiesen werden. Be-
sonders auffillig sind die kiinftig weiterhin
offensichtlichen Unterschiede der Domi-
nanz von Geschosswohnungsnachfrage in
Kernstddten und die Nachfrage nach Ein-
und Zweifamilienh&usern in Umlandkrei-
sen.

Die tatsdchliche Neubaunachfrage wird
sich zukiinftig neben der quantitativen Ent-
wicklung der Wohnfldchennachfrage aus
einem Zusammenspiel verschiedener Fak-
toren ergeben. Hierzu zdhlen insbesondere
die Marktféhigkeit des Wohnungsbestandes
und seine Konkurrenz zum Neubau, die
Teilmarktkonkurrenzen (grofe/kleine Woh-
nungen, Altbau/Nachkriegsbau, Geschoss-
wohnung/Freistehend etc.), die Investiti-
onsstrategien der Wohnungsanbieter und
die Nachfragepréferenzen der Haushalte.
Die Konstellationen werden dabei regional
unterschiedlich ausgepréagt sein.
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Durchschnittlicher jahrlicher
Neubau von Wohnungen

Durchschnittlicher jahrlicher
Neubau von Wohnungen je
10 000 Einwohner 2005 bis 2020

kein Neubau
bis unter 5
5 bis unter 10
10 bis unter 15
15 bis unter 20
20 bis unter 25
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25 und mehr

Zu erwartendes
Leerstandsrisiko

sehr hoch

- hoch
- mittel
|:| gering

D sehr gering

Anmerkung: Die Abschéatzung des
Leerstandsrisikos wurde aus der
prognostizierten negativen Ent-
wicklung der Flachennachfrage

im vermieteten Geschosswohnungs-
bestand 2005 bis 2020 abgeleitet.

Quelle:
BBR-Wohnungsmarktprognose 2020

Wohnflichennachfrage
und Leerstandsrisiko

Mit der BBR-Wohnungsmarktprognose 2020
kénnen (unter Status-quo-Bedingungen)
Aussagen zum zukiinftigen strukturellen
Leerstand im Sinne von Tendenzaussagen
getroffen werden. Dazu wird die zukiinf-
tige Nachfrage in dem bereits heute z.T.
schwierigen Segment der Mietwohnungen
im Geschosswohnungsbestand prognos-
tiziert und riickldufige Entwicklungen als
Leerstandsrisiko interpretiert. Zu anderen
Teilmérkten wie beispielsweise dem Ein-
und Zweifamilienhaussegment werden kei-
ne Einstufungen vorgenommen.

Im vermieteten Geschosswohnungsbestand
wird das zu erwartende Leerstandsrisiko
regional deutlich unterschiedlich ausfallen.
Die hochsten Leerstandsrisiken verzeichnen
vor allem Regionen in Ostdeutschland, hier
insbesondere die Linder Sachsen-Anhalt
und Thiiringen mit den Regionen Dessau,
Altmarkt, Siid- und Nordthiiringen sowie
in Sachsen die Region Oberlausitz-Nieder-
schlesien. In den alten Lindern sind etliche
Regionen mit einem mittleren Leerstands-
risiko zu kennzeichnen. Dariiber hinaus
sind mit Teilen Siidniedersachsens/Nord-
hessens, Bremerhaven, Oberfranken Ost
und Main-Rhon Regionen mit erh6htem
Leerstandsrisiko auch in den alten Landern
zu erkennen.

Die Leerstandsrisikobewertung zeigt, dass
die regionale Entwicklung deutlich aus-
einander geht. In Regionen mit geringem
Leerstandsrisiko kénnen die Investitions-
kalkiile stdrker in Richtung Neubau und
Angebotsausweitung gehen, in Regionen
mit erhohtem Leerstandsrisiko miissen die
Marktposition und die Marktchancen der
Bestdinde - auf einem enger werdenden
Markt - deutlicher herausgearbeitet und
neu definiert werden.
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Bevoélkerung, private Haushalte, Erwerbspersonen, Wohnungsmarkt
Alte Lander Neue Lander Deutschland
jeweils 31.12 (einschl. Berlin)
2002 2020 2002 2020 2002 2020
Bevolkerung in 1000 65 527,3 66 441,0 17 009,4 15 698,3 82 536,7 82 139,3
Index (2002 = 100) 100 101 100 92 100 100
unter 20 Jahre in 1 000 13927,0 11 803,8 3162,0 2 405,6 17 089,0 14 209,4
Index (2002 = 100) 100 85 100 76 100 83
Anteil an Gesamt (%)
20 bis unter 60 Jahre in 1 000 35831,3 35995,0 9514,0 8 057,3 453453 44 052,3
Index (2002 = 100) 100 100 100 85 100 97
Anteil an Gesamt (%)
ab 60 Jahre in 1000 15769,0 18 642,2 43334 5235,4 20102,4 23877,6
Index (2002 = 100) 100 118 100 121 100 119
Anteil an Gesamt (%)
Private Haushalte in 1000 30547,7 32 642,8 8309,9 8117,3 38 857,6 40 760,1
Index (2002 = 100) 100 107 100 98 100 105
1- und 2-Personenhaushalte in 1000 21448,8 24 4740 6032,2 6 400,6 27 481,0 30874,6
Index (2002 = 100) 100 114 100 106 100 112
Anteil an Gesamt (%) 70,2 75,0 72,6 78,9 70,7 75,7
3- und mehr Personenhaushalte in 1000 9098,9 8168,8 22777 1716,7 11 376,6 9885,5
Index (2002 = 100) 100 90 100 75 100 87
Anteil an Gesamt (%) 29,8 25,0 27,4 21,1 29,3 24,3
Erwerbspersonen in 1000 32 084,6 33 564,6 9154,0 7 686,5 41 238,6 412511
Index (2002 = 100) 100 105 100 84 100 100
unter 30 Jahre Index (2002 = 100) 100 104 100 64 100 95
Anteil an Gesamt (%) 21,0 20,8 21,8 16,6 21,1 20,1
30 bis unter 45 Jahre Index (2002 = 100) 100 84 100 76 100 82
Anteil an Gesamt (%) 43,8 35,2 415 37,5 43,3 357
ab 45 Jahre Index (2002 = 100) 100 131 100 105 100 125
Anteil an Gesamt (%) 352 43,9 36,7 45,9 35,5 443
Alte Lander Neue Lander Deutschland
Wohnungsmarkt (einschl. Berlin)
2005-2012 2013-2020 2005-2012 2013-2020 2005-2012 2013-2020
Neubau in Wohnungen p.a. in 1000 2277 171,7 46,4 21,8 269,1 193,6
Index (2005 = 100) 100,0 77,1 100,0 471 100,0 71,9
in Ein- und Zweifamilienhdusern in 1 000 106,7 62,2 38,8 16,7 142,5 789
Index (2005 = 100) 100,0 58,3 100,0 46,6 100,0 55,4
in Mehrfamilienhdusern in 1 000 116,0 109,5 10,6 51 126,6 14,7
Index (2005 = 100) 100,0 94,4 100,0 48,2 100,0 90,6
Neubau je 10 000 Einwohner 34 26 28 14 32 24

Quelle:

Laufende Raumbeobachtung des BBR, Mikrozensus 2003, Raumordnungsprognose 2020
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3 FEin Fazit -

Agieren kOnnen statt reagieren zu miissen

Der demographische Wandel (Bevolke-
rungszunahme/-abnahme, Alterung, Inter-
nationalisierung) mit seinen Auswirkungen
auf die Entwicklung der Erwerbspersonen,
der privaten Haushalte sowie der Woh-
nungsmadrkte stellen nicht nur eine ge-
samtstaatliche, fachiibergreifende Aufgabe,
sondern auch und ganz besonders eine
Herausforderung fiir die Raum- und Stadt-
entwicklungspolitik in Bund und Landern
dar. Die Prognosen zeigen, dass die ver-
schiedenen Prozesse rdumlich und zeitlich
in unterschiedlichem Ausmal und Tempo
verlaufen und zu vielfdltigen rdaumlichen
Auswirkungen und Aufgaben fiihren wer-
den

Diese Aufgaben sind bereits Teil des Pa-
radigmenwechsels vom Wachstum zur
Schrumpfung. Charakteristika dieser Ent-
wicklung sind der Blick auf das bereits Vor-
handene (statt auf das neu zu Schaffende),
die effiziente Nutzung von Bestdnden, die
Erbringung von Anpassungsleistungen, die
Bewahrung der Tragfdhigkeit in den Regio-
nen. Wesentliche Aufgaben in diesem Pro-
zess werden sein:

— Sicherung einer angemessenen Infra-
strukturversorgung in diinn besiedelten
landlichen Regionen mit starkem Bevol-
kerungsriickgang

- Stadtumbau mit dem Ziel, schrumpfen-
de Stddte fit fiir die Zukunft zu machen,
eine neue ,Qualititsoffensive“ fiir den
Lebensraum Stadt zu starten

- Anpassungsleistungen im Bereich der 6f-
fentlichen Daseinsvorsorge, insbesonde-
re in den Bereichen Bildung, Gesundheit,
Wohnen und Verkehr

— Aktivierung der wirtschaftlichen und ge-
sellschaftlichen Potenziale einer altern-
den Gesellschaft, d. h. Alterung auch als
Chance fiir Wachstum, Beschéftigung
und gesellschaftliche Entwicklung sehen

— Verbesserung der Wohn- und Lebens-
qualitat fiir dltere Menschen, Kinder und
Familien

— Forderung der Integration von Einwoh-
nern mit Migrationshintergrund vor al-
lem vor Ort, in den Stadten

Die demographischen Verdnderungspro-
zesse sind nicht mehr aufzuhalten, sie sind

allenfalls graduell beeinflussbar. Der hier-
aus erwachsende Handlungsbedarf wird
deshalb fiir die ndchsten Jahrzehnte nicht
mehr von der politischen Tagesordnung
verschwinden. Schrumpfende Regionen
und Stddte werden Strategien und Konzep-
te des Umbaus bis hin zum Riickbau ent-
wickeln miissen. Viele Stddte und Stadtre-
gionen, vor allem die wachsenden, werden
ihre Anstrengungen zur stadtrdumlichen
Integration der anhaltenden Zuwanderung
aus dem Ausland verstdrken miissen. Alle
Regionen, Stddte und Gemeinden haben
sich darauf einzustellen, die Leistungen der
offentlichen Daseinsvorsorge an eine rasch
alternde Gesellschaft anzupassen und zu
sichern. Die Wohnungsbestdnde sind al-
tersgerecht anzupassen und das Wohnum-
feld incl. der sozialen Infrastruktur so zu
verbessern, dass mehr Lebensqualitdt fiir
Kinder und Familien geschaffen wird.

Demographisch gesehen ist es dreifig Jah-
re nach zwolf (Birg), politisch (hoffentlich)
erst fiinf Minuten vor zwolf. Zweifellos
ist jetzt der Zeitpunkt gekommen, Hand-
lungsmoglichkeiten unmittelbar und aktiv
anzugehen und umzusetzen. Denn Hand-
lungspotenziale ergeben sich gerade aus
dem Agieren-Konnen statt aus einem Rea-
gieren-Miissen. Wird der demographische
Wandel frithzeitig aktiv gestaltet, dann er-
geben sich grolere Handlungsspielrdume,
denn verschiedene Optionen kénnen noch
systematisch identifiziert, diskutiert und
abgewogen werden. Dies setzt die Kennt-
nis der absehbaren Entwicklungen und
Problemkonstellationen ebenso voraus wie
das Bewusstsein, dass der demographische
Wandel eine fachpolitik-iibergreifende
Herausforderung ist. Und es erfordert die
Bereitschaft, mit konzertierten, ressortii-
bergreifenden Initiativen, wie sie bereits
mehrere Lander etwa mit der Einrichtung
von interministeriellen Arbeitsgruppen er-
griffen haben, sachgerechte Antworten zu
finden.

Anliegen von BMVBS (als , Infrastrukturmi-
nisterium*) und BBR ist es, die raumlichen
Dimensionen des demographischen Wan-
dels in den Regionen, Stadten und Gemein-
den noch stérker in der politischen Agenda
zu verankern und sie zu einem intensiv
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diskutierten 6ffentlichen Thema werden zu
lassen. Lediglich im Osten Deutschlands
ist Schrumpfung bisher als dringendes
Problem erkannt und angenommen. Doch
auch im Westen wird es zunehmend Regio-
nen und Stiddte mit Schrumpfungstenden-
zen geben. Dort sind Anpassungsprozesse
noch schwierig zu kommunizieren, zumal
wenn es um langfristige Entwicklungen
geht.

Das BBR kann hier auf zahlreiche Aktivititen
verweisen. So wurde 2004 ein Kabinettbe-
richt ,Herausforderungen des demographi-
schen Wandels fiir die Raumentwicklung in
Deutschland“ verabschiedet. Der vom BBR
erarbeitete Raumordnungsbericht 2005, der
Ende April 2005 vom Kabinett dem Bun-
destag zugeleitet wurde, benennt die we-
sentlichen rdumlichen Herausforderungen

des demographischen Wandels. Ahnliches
gilt fiir den Stddtebaulichen Bericht 2004
der Bundesregierung, der die Aufgabe des
Stadtumbaus als Reaktion auf Schrump-
fungsprozesse herausstellt. Das Thema
»Demographischer Wandel und Infrastruk-
tur” stand Ende April 2005 in Berlin auch
schon auf der Tagesordnung der 32. Minis-
terkonferenz fiir Raumordnung, auf der ein
Beschluss zur ,Sicherung und Weiterent-
wicklung der dffentlichen Daseinsvorsorge*
gefasst wurde.

Deshalb ist es wichtig, umfassend und
laufend iiber den demographischen Wan-
del und seine rdumlichen Folgen zu in-
formieren und die Diskussion dariiber zu
intensivieren. Die Raumordnungsprognose
2020/2050 ist ein wichtiger Baustein in die-
ser Strategie.
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