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Der demographische Wandel und
seine Wohnungsmarktrelevanz

Demographische Mihlen mahlen langsam. Der demo-
graphische Wandel, von dem allenthalben die Rede ist,
der hier und da mehr oder weniger sichtbar ist, er hat
Ursachen, die teils weit in der Vergangenheit liegen. Die
Abnahme der Bevoélkerungszahl, die Alterung der
Bevélkerung, die Internationalisierung durch hohe
internationale Zuwanderung sind Prozesse, die zwar neu
ins Bewusstsein der Offentlichkeit getreten sind, die
jedoch - vielfach als schleichender Prozess - bereits vor
Jahrzehnten begannen.

Der Motor des Bevélkerungs-
prozesses

Ursache fur die Bevolkerungsabnahme ist der Riickgang der Fer-
tilitat, das heiBt der durchschnittlichen Kinderzahl je Frau. Eine
Bevdlkerung ist genau dann langfristig stabil, wenn etwa 2,1 Kin-
der je Frau geboren werden. In der Babyboom-Generation der
1950/60er Jahre wurde dieser Wert teils erheblich tbertroffen.
Doch nach 1964 begann ein so scharfer Riickgang der Fertilitat,
dass ab 1970 der Schwellenwert flr eine stabile Bevolkerung, das
Bestandserhaltungsniveau, unterschritten wurde. Ab 1975 pen-
delte sich die durchschnittliche Kinderzahl bei etwa 1,4 ein. Seit
fast 30 Jahren bekommen 100 Frauen zwischen 60 und 70 Toch-
ter, die kUinftige MUttergeneration ist somit um ein Drittel kleiner
als die gegenwartige. Damit sind die Bedingungen erfullt fur
einen exponentiellen Schrumpfungsprozess der Bevolkerung.

Aus mehreren Griinden fand dieser gravierende Einschnitt nicht
die Aufmerksamkeit, die ihm gebuhrt hatte. Denn die Bevolke-
rung nahm nach 1970 keineswegs ab, sie wuchs vielmehr noch
an. Dies hatte gleich mehrere Griinde.

1. Die innere Zusammensetzung der Bevolkerung nach dem Al-
ter erbrachte weiterhin Geburtenschisse. Hohe Geburten-
zahlen kamen deshalb zustande, weil die Frauen im gebar-
fahigen Alter aus der Baby Boom Generation stammten. Nied-
rige Sterbefallzahlen zur gleichen Zeit ergaben sich, weil die
Jahrgange der Hochbetagten (mit ihren hohen Sterberaten)
schwach besetzt waren aufgrund der Geburtenausfélle im
und nach dem Ersten Weltkrieg und aufgrund der Gefallenen
des Zweiten Weltkriegs.

2. Die Lebenserwartung stieg laufend, so dass die wachsende
Zahl langer lebender alter Menschen einen Teil der Geburten-
ausfalle kompensierte.

3. Die Bundesrepublik Deutschland war Uber Jahrzehnte hinweg
de facto ein Einwanderungsland. Bis auf wenige Ausnahmen

in Zeiten 6konomischer Krisen (1967; 1974-76; 1982-84) Uber-
wogen die Zuzlige aus dem Ausland die Fortziige nach dort
und fUhrten nicht nur zu weiterer Bevélkerungsdynamik, son-
dern hatte zugleich einen Verjiingungseffekt, da die Zuwan-
dernden aus dem Ausland im Durchschnitt jinger sind als die
hier Ansassigen.

Die raumliche Dimension

Der demographische Wandel hat eine rdumliche Dimension. Al-
le Ursachen der Bevolkerungsdynamik zeigen regionale Unter-
schiede. Der ,Pillenknick” begann zuerst in den Stadten und stief3
erst dann in die landlichen Regionen vor. Die internationalen
Wanderungen erreichen bevorzugt Agglomerationen mit wirt-
schaftlicher Dynamik und dort wiederum eher die Kernstadte als
die Kreise geringerer Verdichtung. Selbst der Anstieg der Le-
benserwartung zeigt rdumliche Muster. SchlieBlich fihren auch
die Binnenwanderungen zu beachtlichen Umverteilungen der
Bevdlkerung mit dem Ergebnis, dass Wanderungsgewinne oder
-verluste die anderen Effekte verstarken oder abschwéchen. Er-
gebnis dieses sehr komplexen regionaldemographischen Ge-
schehens ist eine Gleichzeitigkeit kontrérer Entwicklungen.

Was sich in der gesamtrdumlichen Betrachtung der Bundesre-
publik Deutschland wie ein stetiger Prozess des Umkippens
vom Wachstum zur Abnahme darstellt, ist auf der regionalen
Ebene der Kreise ein Nebeneinander von Wachstum und
Schrumpfung. Diese Gleichzeitigkeit fand und findet statt, und
sie wird auch weiter bestehen, wie die jingste Bevolkerungs-
prognose des Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung
(BBR) bis zum Jahr 2020 ergibt. Was sich andert, ist

m  die Relation zwischen den wachsenden und den schrump-
fenden Regionen;

m  das rdumliche Muster der Dynamik.

In den 1990er Jahren waren die Kreise mit wachsender Bevol-
kerung noch deutlich in der Mehrheit. In 302 (von 440) Kreisen
mit knapp 53 Millionen Einwohnern (Ende 1990) stieg die Be-
volkerung bis 1999 um 3,7 Millionen Personen an. Die restlichen
138 Kreise mit 26,9 Millionen Personen (ein Drittel der Ge-
samtbevolkerung) verloren gut 1,3 Millionen an Bevélkerung.
Hinter dem Gesamtbild einer um drei Prozent wachsenden Be-
volkerung in Deutschland verbargen sich somit ein um gut sie-
ben Prozent wachsender Teil und ein um knapp finf Prozent
schrumpfender Teil.
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Karte 1: Dynamik der Bevolkerung 2000-2020

larisierung zwischen den wachsenden Kreisen (in der
Summe + 7,6%) und den schrumpfenden Kreisen (in
der Summe -7.8%) starker.

In der feinrdumigen Betrachtung der Kreisdynamik
(Karte 1) zeigen sich diese Veranderungen als neue
Muster. Der Ost-West-Gegensatz der Bevolkerungs-
entwicklung 16st sich allméhlich auf, wiewohl die neu-
en Lander weiterhin Wanderungsverluste gegentiber
dem Westen haben werden. Nunmehr erwarten zu-
nehmend Kreise im Westen Abnahmen und einige
wenige Kreise im Osten Zunahmen.

Hinter dieser Ausdifferenzierung steckt eine sied-
lungsstrukturelle Systematik: Im Westen verschwindet
die Dynamik vorwiegend in den Stadten der altindus-
trialisierten Regionen (Ruhrgebiet, Saarland) und an-
dererseits in einigen landlich peripheren Gebieten. Im
Osten werden einige Kreise in der Nachbarschaft
groBerer Stadte zulegen. Hinter dieser Dynamik steckt
allerdings zumeist nur eine Umverteilung durch Stadt-
Umland-Wanderungen. Trotz insgesamt abnehmender
Bevolkerung wird sich ein suburbaner Raum heraus-
bilden.

Wohnungsmarktrelevanz der Dynamik:

Die Komplexitdt des demographischen Wandels er-
hoht den Informationsbedarf fur Investitionsentschei-
dungen im Wohnungssektor: Zwar nimmt die Bevol-
kerung insgesamt ab, doch verbleiben selbst lang-
fristig Regionen, die reichlich Bevolkerungswachstum
zu erwarten haben. Die Standortfrage wird dadurch im
Wohnungssektor noch bedeutsamer.

Wachstum vs.
Schrumpfung

In den ersten beiden Jahrzehn-
ten dieses Jahrhunderts kehrt
sich die Dynamik allmahlich um
in Schrumpfung. Die Zahl der
Kreise, die noch Wachstum zu er-
warten haben, nimmt ab; die Be-
volkerung dieser dynamischen
Kreise wird kleiner (von zwei
Drittel auf weniger als die Halfte
der gesamten Bevélkerung). Die
Zahl der Kreise mit abnehmen-
der Bevdlkerung verdoppelt sich
nahezu. Die regionalen Unter-
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Besonders aufféllig ist das rdumliche Muster der Zuzlige: In den
1990er Jahren zeigte sich eine eindeutige Praferenz fur die Al-
ten Lander, die mit einem Anteil von 84 Prozent weit Uberpro-
portional an den Wanderungsgewinnen partizipierten. Innerhalb
des Westens waren wiederum die Kreise héherer Verdichtung
(die Stadte und ihr Umland) bevorzugtes Zuwanderungsziel.

Fur die Zukunft sind nunmehr einige Verédnderungen angesagt:

m  Die Zahl der Zuwanderer geht etwas zurlick, wobei insbe-
sondere der Zustrom der Aussiedler in den nachsten Jah-
ren versiegt.

m  Der Anteil des Ostens an den Wanderungsgewinnen steigt,
wobei gleichwohl die Zuzugsrate noch leicht unterpropor-
tional bleiben wird.

®  Mit dem SchlieBen von Aufnahmelagern in dinner besie-
delten Kreisen steigt der Konzentrationsgrad der Wande-
rungen wieder an. Uber 40 Prozent werden in Stadte zie-
hen, weitere knapp 40 Prozent in das Umland von Stadten.

Fur die landlichen Kreise des Westens waren die hohen Zuzlige
lediglich eine Episode der 1990er Jahre, ausgeldst durch die
Standorte der Aufnahmelager. Die kiinftigen Zuztige werden, wie
schon in den 1980er Jahren beobachtet, zu einer relativen Kon-
zentration, genauer: zu einer verlangsamten Dekonzentration der
Bevolkerung in Westdeutschland und zu einer beschleunigten
Konzentration im Osten fihren.

Wohnungsmarktrelevanz der Zuwanderung:

Kein Kreis wird in Zukunft mehr Geburtentberschisse erzielen,
alles Wachstum wird durch Wanderungsgewinne erzielt. Zuzie-
hende aus dem Ausland zeigen bisher ein eigenes Wohnkon-
sumverhalten. Die hohe Fluktuation — sofern sie fortbesteht —
lasst erwarten, dass die Wohneigentumsbildung dieser Gruppen
geringer sein wird, dass die Nachfrage vorwiegend in den Miet-
wohnungssektor geht.

Grafik 2: Altersstrukturelle Dynamik zwischen 1999 und 2020

Die Altersstrukturen

Die Alterung der Bevolkerung hat viele Facetten. Ausloser der
Altersstrukturverschiebungen waren die Geburtenriickgange.
Schwache und starke Jahrgange durchlaufen nunmehr als Téler
oder als Wellen die verschiedenen Altersgruppen und er-
schweren vielfach eine kontinuierliche Entwicklungsplanung.
Ost und West haben bei der Zunahme der alten Menschen weit-
gehend gleiche Tendenzen. Bei den jlingeren Personen unter 40
Jahren erwarten beide Landesteile eine dhnliche Entwicklung,
der Osten jedoch aufgrund des Wendeknicks scharfer bzw.
friher. Insbesondere dem Bildungssystem stehen gravierende
Abnahmen der Bildungsbevolkerung bevor. Was im Osten be-
reits stattfindet und sich bis 2020 eher wieder konsolidiert, deu-
tet sich in den alten Bundeslandern erst an. Der Rickgang der
Kinder im Vorschulalter um fast ein Flnftel ist ein harter Indika-
tor fur die Dynamik der westdeutschen Bevélkerung nach dem
Jahr 2020.

Wohnungsmarktrelevanz der Alterung:

Fir den Wohnungsmarkt besonders bedeutsam sind die Al-
tersgruppen zwischen 20 und 40 Jahren. Die jlngeren Perso-
nen verlassen das Elternhaus und griinden einen eigenen Haus-
halt, die zwischen 30- und 40jahrigen sind jene Gruppe, die den
Suburbanisierungsprozess und die Wohneigentumsbildung tragt
und vorantreibt. Beide Gruppen nehmen — wenn auch unter-
schiedlich stark — gegeniber der jingeren Vergangenheit ab. Die
Zahl der potenziellen Nachfrager dieser Wohnkategorien wird
kleiner, mit einem Verlust an Nachfragedynamik muss gerech-
net werden.

Die privaten Haushalte
Zwischen der Bevolkerungsdynamik und der Haushaltsdynamik

besteht ein enger Zusammenhang. Allerdings sind nicht nur die
Haushaltsmitglieder, sondern ist auch deren Haushaltsbil-
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Millionen, ein Zuwachs um Uber acht Prozent. Das
Wachstum wird bis 2020 fortdauern auf dann 39,2
Millionen — um knapp drei Prozent in gut zwei Jahr-
zehnten, also mit einer deutlichen Verlangsamung.
Die rdumliche Aufspaltung in wachsende und
schrumpfende Kreise wird dabei voranschreiten. In
den 1990er Jahren wohnten tber 90 Prozent aller
Haushalte in Kreisen mit Wachstum, welches gut
neun Prozent betrug. Bis 2020 reduziert sich die Dy-
namik auf nur noch 60 Prozent der Haushalte, hal-
biert zudem seine jéhrliche Wachstumsrate. Kreise mit
Schrumpfung gewinnen doppelt an Bedeutung - sie
werden mehr und ihre Schrumpfungsrate wachst.
Die Polarisierung der Regionen zeigt sich somit auch
in der Haushaltsdynamik.

Das Ost-West-Gefélle halt sich in der Haushaltsdyna-
mik langer (vgl. Karte 2). Im Westen konzentrieren sich
die Schrumpfungsregionen auf Kernstadte und ganz
wenige landliche Kreise. Wachstum findet eher im
weiteren Umland der Agglomerationen statt. In den
neuen Landern dhnelt das rdumliche Muster sehr
dem der Bevdlkerungsdynamik, die Umlandkreise
groBerer Stadte erwarten Wachstum zu Lasten ihrer
Kemne.

Wohnungsmarktrelevanz der Haushalts-
dynamik:

Im Vergleich zu der Bevolkerung zeigen die Haushal-
te noch mehr Dynamik, doch ist diese Erwartung mit
einem hoheren Prognoserisiko behaftet. Die Lage im
Raum und die wirtschaftliche Stérke des zugehorigen
Zentrums sind wesentliche Kriterien fir kinftige
Wohnstandortentscheidungen.

Karte 2: Dynamik der Haushalte 2000-2020

dungsverhalten fir Zunahme oder Abnahme der Haushaltszahl
verantwortlich. Da dieses Haushaltsbildungsverhalten eng ver-
bunden mit dem Lebenszyklus und deshalb stark altersselektiv
ist, fuhren allein schon altersstrukturelle Veranderungen zu ei-
ner wachsenden oder sinkenden Dynamik der Haushalte, ohne
dass der Bevolkerungsbestand sich groB verandern musste.

Tatsachlich bestehen aber Tendenzen, in kleineren Haushalten
zu leben. Dreigenerationenhaushalte sind fast ganz verschwun-
den, Haushalte mit funf und mehr Mitgliedern wurden zu einer
kleinen Minderheit. Der Haushaltsverkleinerungsprozess, bei
dem gleich viele Personen auf immer mehr Haushalte verteilt
werden, ist wesentliche Ursache der Haushaltsdynamik. Diese
schwaécht sich zwar auch ab, jedoch auf einem héheren Niveau
als die Bevolkerungsdynamik.

Das Haushaltswachstum

In den 1990er Jahren stieg die Zahl der privaten Haushalte in
der Bundesrepublik Deutschland von 35,2 Millionen auf 38,1
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Die HaushaltsgroBen

Da der Prozess des Geburtenrlickgangs seit bereits knapp vier-
zig Jahren vonstatten geht, hat er bereits tiefe Spuren in der
HaushaltsgroBenstruktur hinterlassen. Ca. 70 Prozent aller Haus-
halte haben nicht mehr als zwei Mitglieder. Etwa die Hélfte des
Restes hat drei Mitglieder.

Die GroBenstrukturverschiebungen der privaten Haushalte bis
2020 sind eindeutig:

m Die Anteile der kleinen Haushalte steigen, die der
groBen Haushalte sinken: Junge Erwachsene verlassen
ihr Elternhaus, aber nunmehr werden weniger Kinder in jun-
ge Familien hineingeboren — der Bestand an gro3en Fami-
lienhaushalten schmilzt ab. Durch die Zuwanderung wird die
Abnahme der groBen Haushalte zwar abgeschwacht, je-
doch keineswegs Uberkompensiert. Der Anstieg der Le-
benserwartung, vorwiegend zuriickzufiihren auf das Ab-
sinken der Alterssterblichkeit, beschleunigt das Wachstum
der kleinen Haushalte, die hohere Lebenserwartung der
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Frauen fuhrt zur groBen Zahl verwitweter &lterer Frauen un-
ter den Einpersonenhaushalten. Zeitweilig ist die Dynamik
der Zweipersonenhaushalte groBer als die der Singles — ei-
ne Spatfolge des Zweiten Weltkriegs. Bei den alteren Man-
nern werden die dezimierten Kriegsjahrgénge langsam aus-
getauscht durch starker besetzte Jahrgange aus den 1930er
Jahren. Da &ltere Manner vorwiegend in Zweipersonen-
haushalten leben, schldgt sich dies unmittelbar in der Haus-
haltsgroBenstruktur nieder.

m  Die Strukturverschiebungen zeigen Intensitatsunter-
schiede zwischen den Regionen: Im Osten sind die Ver-
anderungen meist starker als im Westen. In den Stadten ist
die Haushaltsverkleinerung bereits weiter fortgeschritten,
der Strukturwandel schwécht sich im Vergleich zum Umland
oder gar den landlichen Kreisen bereits wieder ab. Im Osten
gab es diese regionaldemographische Phasenverschiebung
nicht, die Reaktionen auf die Wende setzten Uberall zugleich
ein.

Die skizzierte Entwicklung (Grafik 3) fuhrt letztlich in den alten
Landern (mit bisher groBen rdumlichen Unterschieden) zu einer
Angleichung der Haushaltsstrukturen und in den neuen Landern
(mit bisher recht dhnlichen Strukturen) zu einer weiteren Aus-
differenzierung.

Wohnungsmarktrelevanz der Haushaltsstruktur-
verschiebungen:

Zuwachs an kleinen Haushalten bedeutet nicht zwangslaufig
auch mehr Nachfrage nach kleineren Wohnungen. Alterung ist
haufig verbunden mit geringer Wohnungsmobilitat, alte Men-
schen zeigen in der Regel starke Beharrungstendenzen fir die
angestammten Wohnungen, auch wenn deren GroBe auf frihe-
re FamiliengréBen zugeschnitten war. Die Wohnfldchennachfra-
ge pro Kopf steigt daher, ohne dass am Wohnungsmarkt mehr
Neunachfrage auftreten musste.
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Grafik 3: Kleinrdumige Dynamik der HaushaltsgroBenstruktur zwischen 1999 und 2020
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Grafik 4: HaushaltsgroBenstruktur in Deutschland
Quelle: Mikrozensus 2000, eigene Berechnungen

Fazit

Der demographische Wandel ist — zumindest in einer Uber-
gangsphase, vermutlich aber in seiner gesamten Umbruchs-
phase — eine Zeit der starken Ausdifferenzierung, eines Neben-
einanders von Gegensatzlichkeiten. In solchen Zeiten sind Pa-
tentrezepte fehl am Platze, goldene Regeln sind nicht mehr
gefragt. Jenseits der gesamtraumlichen Entwicklung lassen sich
durchaus noch Regionen mit Wohnungsmarktdynamik ent-
decken. Aber die Standortfrage bei Investitionsentscheidungen
wird immer wichtiger werden.

Dr. Hansjorg Bucher und Claus Schlomer

Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn

Anmerkungen

Die zukunftsbezogenen Aussagen dieses Beitrages bezie-
hen sich auf die beiden demographischen Teilmodelle
(Bevdlkerung, private Haushalte) der Raumordnungspro-
gnose des Bundesamtes fur Bauwesen und Raumord-
nung. Die Bevolkerungsprognose wurde auf der CD INKAR
PRO veroffentlicht und kann beim Selbstverlag des BBR er-
worben werden. Zur Haushaltsprognose gibt es noch kei-
ne Publikation. In Vorbereitung ist ein Themenheft der ,In-
formationen zur Raumentwicklung”, Heft 12.2003 (,De-
mographische Impulse fir die kinftige Raum- und
Siedlungsentwicklung”). Dort werden u. a. beide demo-
graphischen Prognosen vorgestellt und erlautert. Metho-
dische Anmerkungen zu den beiden Prognosemodellen
findet der Leser in vhw — FORUM WOHNEIGENTUM, Heft
12002, S. 16ff.
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