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Sachverhalt:

Der demografische Wandel und insbesondere der Bevdlkerungsriickgang ist bereits
ein vieldiskutiertes Thema in den meisten Kommunen. Zahlreiche Ideen, Projekte und
Konzepte sind bereits entstanden oder in der Entwicklung und beschéaftigen sich fas-
settenartig mit der Uberlebensfahigkeit der einzelnen Orte bzw. ganzer Gemeinden. So
wurde Ende 2011 im Main-Kinzig-Kreis ein Demographiebeauftragter durch den Kreis-
tag ernannt, der Ansprechpartner fur Bevoélkerung, Kommunalpolitik und Tréger der
Daseinsvorsorge sein soll. So gilt es, Unterschreitungen von Auslastungsschwellen wie
zum Beispiel bei der Ver- und Entsorgung, beim Schulstandort oder beim 6ffentlichen
Nahverkehr friihzeitig zu erkennen und mit den ortlichen Akteuren an nachhaltigen
Problemlésungen zu arbeiten.

Die von der Bundesregierung neu konzipierte Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 19. Mai 2010 (ImmoWertV) greift in einem Halbsatz im § 3 (2) die Problematik des
demografischen Wandels im Zusammenhang mit den allgemeinen Wertverhaltnissen
auf, gibt aber weiter keine Hinweise auf die konkrete Berlcksichtigung moéglicher de-
mografischer Einflisse. In der Bewertungspraxis sind negative Tendenzen besonders
abseits der Verkehrsachsen schon auffallig: Ehemalige Hofreiten gerade in Ortsinnen-
bereichen fallen leer, Geschafte schlieRen und Baulichkeiten verfallen. Die Ergebnisse
der in der ImmoWertV aufgefihrten Berechnungsverfahren erfassen unter Berticksich-
tigung der in Verdéffentlichungen angebotenen Marktanpassungsfaktoren und Liegen-
schaftszinssatzen nur unzureichend diese Umstande, fihren sie doch ab einer gewis-
sen Grolenordnung zu einer deutlichen Verminderung der Attraktivitat derartiger Ort-
schaften und sind verbunden mit einem Werteverfall der Immobilien.

»Aus der Praxis fur die Praxis“ haben der Dipl.-Betriebswirt (FH) Lothar Scharold und
der Dipl.-Ing. Roland Peter, beide ehrenamtliche Gutachter in Gutachterausschiissen
nach dem Baugesetzbuch, eine Methodik entwickelt, die unter Nutzung vielféltiger Da-
ten ein Modell fir die Berlcksichtigung demografischer Einflisse bei der Gutachte-
nerstellung fir Immobilien liefert.
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Aufgabe:

1.

Es ist eine Recherche durchzufiihren, wie sich die demographische Entwicklung in
5 - 6 ausgewahlten L&ndern der Bundesrepublik Deutschland auf die bauliche Situ-
ation der Gemeinden und die Immobilienwerte auswirken wird. Unterschiede und
Entwicklungen sowie Mallnahmen in diesen Bundeslandern sind darzustellen.

Es sind die vielfaltigen ,Auslastungsschwellen” zu identifizieren und néaher zu be-
leuchten, deren Unterschreitung bei einem Bevdlkerungsriickgang in den Ortschaf-
ten besonders abseits der Hauptverkehrsachsen zu splrbaren Folgewirkungen
fuhrt.

Beispielhaft ist die von Scharold und Peter entwickelte Methodik im Main-Kinzig-
Kreis auf die Gemeinde Jossgrund mit ihren Ortsteilen anzuwenden. Es ist der je-
weilige demografische Einfluss als Prozentbetrag zu berechnen und es sind die Er-
gebnisse besonders im Hinblick auf die in der Methodik benutzten Parameter kri-
tisch zu wirdigen.

Es ist abzuwagen und beispielhaft darzustellen, in welcher Form und an welcher
Stelle der Verkehrswertermittiung die demografische Entwicklung zu berticksichti-
gen ist.

Unter Berilcksichtigung der politischen Brisanz des Schrumpfungsprozesses ist
eine Konzeption zu erarbeiten, in welcher Art und Weise die erzielten Ergebnisse in
den jeweiligen Gemeinden kommuniziert werden kénnen.

Die zukinftige Fortsetzung der demographischen Entwicklung beziglich der erwei-
terten Verkehrswertermittlung ist zu betrachten und mégliche Parallelen zur gesam-
ten Entwicklung der Bundesrepublik Deutschland sind aufzudecken.

Prof. Axel Lorig

Ausgabe der Arbeit und Arbeitszeitraum: 13. Februar 2012 bis 12. August 2012

Zweiter Aufgabensteller und Mitbetreuer der Mastera rbeit:

Amitsleiter Michael Nerlich, Amt fiir Bodenmanagement Budingen (Hessen),

Anmerkung:

Neben der Abgabe an die Fachhochschule mit den vorgeschriebenen Unterlagen ist
die Arbeit zusatzlich an den Aufgabensteller und den zweiten Aufgabensteller jeweils
als Datei auf CD-ROM (in Word oder vergleichbarem Textverarbeitungsprogramm) und
mit allen Bilddateien im jpg-Format abzugeben.
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Kurzfassung

Die demographische Entwicklung und der damit verbundene Bevélkerungsrickgang
spielen in der Bundesrepublik Deutschland eine immer gréRer werdende Rolle. Kombi-
niert mit geringerem Arbeitsplatzangebot und kaum Karrieremdglichkeiten, im Ver-
gleich zu stadtischen Gebieten, wird zudem der landliche Raum fiir die jingere Bevol-
kerung zunehmend unattraktiver. Der dadurch entstehende vermehrte Wegzug lasst
die mit der demographischen Entwicklung verbundenen Probleme im landlichen Raum
ansteigen. Fur die Gemeinden wird es bei sinkender Bevolkerungszahl immer schwie-
riger die anfallenden Kosten fir die Infrastruktur zu decken. Einsparungen werden an
Relevanz steigen.

Ein sehr grofRes Problem ist der Leerstand und Verfall von Immobilien. Da es die junge
Bevolkerung vermehrt in stadtische Bereiche zieht, stehen in den landlichen Regionen
immer mehr Gebéude leer. Diese verfallen zusehends und beeintrachtigen das Er-
scheinungsbild des Dorfes, die noch bewohnten Immobilien verlieren an Wert.

Diese Entwicklung soll in der hier vorliegenden Arbeit anhand von Umfragen innerhalb
der Bevolkerung beleuchtet und ausgewertet werden. Des Weiteren wird eine Methodik
untersucht, welche es ermoglichen soll den Einfluss des demographischen Wandels
direkt bei der Ermittlung der Immobilienwerte zu bertcksichtigen.

Schlagwdrter : Demographische Entwicklung, Bevélkerungsrickgang, Immobilienwert,
landlicher Raum, Infrastruktur

Abstract

Demographic changes and the associated population decrease in rural areas is playing
a growing role in Germany. Rural areas are becoming less attractive for younger peo-
ple than urban areas because of reduced employment offerings and fewer career pros-
pects in those areas. With the resulting increased emigration to urban zones, demo-
graphic problems are growing. For the affected communities, this means additional
difficulties in covering the expense of infrastructure. Reductions in infrastructure
spending will become more and more necessary.

One major problem is the vacancy and resulting deterioration of rural property. With
more and more of the younger population living in urban areas, more buildings in rural
areas are left vacant. These decay rapidly and affect the appearance of the village; the
still-inhabited properties lose value.

This trend is going to be examined in this thesis based on several population surveys.
Furthermore, a methodology for considering the impact of demographic changes in the
determination of property values is going to be tested.

Keywords: demographic trend, population decrease, property value, rural area, infra-
structure
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1  Einleitung

Das Thema des demographischen Wandels ist in der heutigen Zeit in aller Munde. Es
vergeht kaum ein Tag an dem nicht tber irgendein Medium dariber berichtet wird, sei
es Internet, Fernsehen oder (Tages-)Zeitung. Betroffen vom demographischen Wandel
sind alle gesellschaftlichen Bereiche, sowohl Politik und Wirtschaft als auch alle sozia-
len und gesellschaftlichen Einrichtungen. Dieses Thema betrifft die gesamte Bundes-
republik Deutschland, wobei es Unterschiede in der Starke der Betroffenheit von ein-
zelnen Regionen gibt.

Doch was genau kann unter dem Schlagwort der Demographie verstanden werden?
Kurz gesagt steht dieser Begriff fir die statistische Betrachtung von Bevilkerungsent-
wicklungen und gesellschaftlichen Strukturen. In Kombination mit dem Wort ,Wandel*
impliziert dieses Thema, dass sich Entwicklung und Struktur der momentanen Bevolke-
rung andern. Diese Anderung ist so gravierend, dass sie (iber Statistiken und Analysen
belegbar ist. ,Alter, weniger, bunter — so kénnte man die Ergebnisse des demographi-
schen Wandels [...] in drei Worten zusammen fassen.” (WELSKOP-DEFFAA, 2005)

Die Entwicklung der Bevolkerung, maRgeblich der Riickgang und das Alter werden, ist
am deutlichsten in den landlichen Regionen spurbar. Immer mehr Gebéude und ganze
Hofe stehen leer, die junge Landbevélkerung zieht es aufgrund von vielféltigeren und
besseren Arbeitsplatzangeboten in die stadtischen Gegenden, die Alteren bleiben zu-
rick. Ein Interesse der jingeren Generation an den landlichen Radumen und den viel-
fach leerstehenden Gebduden scheint kaum zu existieren. So haben die landlichen
Regionen immer mehr mit wachsendem Leerstand und Verfall umzugehen. Die
schrumpfende Bevolkerung hat zudem negative Auswirkungen auf die gesamte dorfli-
che Infrastruktur, was mit der Reduzierung des vorherrschenden Lebensstandards
einhergeht,
,denn die Ublicherweise vorhandene Infrastruktur, in Form von Leitungen fir Was-
ser, Gas oder Telekommunikation, von Stralen und Offentlichen Diensten, lasst
sich bei immer weniger Menschen kaum mehr finanzieren. [...] Fir die verbleiben-
de Bevdlkerung wird das Leben auf dem Lande immer teurer, fir Zuzugler immer
unattraktiver.“ (STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2011, S. 4)

Die Immobilien spielen in der demographischen Entwicklung der landlichen Raume
ebenfalls eine groRe Rolle. Es besteht die Vermutung, dass die Dorfer mit wachsen-
dem Leerstand und Verfall nach auf3en hin immer unattraktiver werden, dieser Zustand
den Bevolkerungsriickgang noch beschleunigt und die weiterhin bewohnten Immobilien
an Wert verlieren. Dieser Wertverlust aufgrund der demographischen Entwicklung
muss per Gesetz (IMMOWERTV, 2010, 83(2)) bertcksichtigt werden. Mit dieser Hypo-
these sowie der Eingrenzung der Immobilie als Auslastungsschwelle beschéftigt sich
die hier vorliegende Arbeit.
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2 Ziele

Die demographische Entwicklung der Bundesrepublik Deutschland ist ein sehr umfas-
sendes Thema, welches sowohl schon in der Vergangenheit Bedeutung besal3, in der
Gegenwart zunehmend diskutiert und in der Zukunft eine immer gréR3er werdende Rol-
le spielen wird. Der Trend der Entwicklung ist dahingehend zu beobachten, dass die
Bevolkerung in Deutschland alter und weniger wird und der Auslanderanteil immer
mehr wachst. ,Bei der Fortsetzung der aktuellen demografischen Entwicklung wird die
Einwohnerzahl von circa 82 Millionen am Ende des Jahres 2008 auf etwa 65 [...] be-
ziehungsweise 70 Millionen [...] im Jahr 2060 abnehmen.” (STATISTISCHES BUNDESAMT,
2009, S. 5)

In der vorliegenden Masterarbeit soll zunéachst beispielhaft an unterschiedlichen Bun-
deslandern die Entwicklung dargestellt werden, da sich einzelne Regionen durchaus
schneller oder langsamer als andere verandern kénnen.

Des Weiteren sind so genannte Auslastungsschwellen zu ermitteln. Je weiter die Be-
volkerung in landlichen Gebieten schrumpft, umso teurer wird es fir Kommunen diese
Dorfer noch weiterhin bestehen zu lassen. Da die Bevdlkerung nicht nur aufgrund von
Wegzug aus den landlichen Regionen, sondern auch durch die demographische Ent-
wicklung allgemein, immer weniger wird, gilt es hier die Schwellen zu (er-)kennen, um
madglicherweise rechtzeitig gegensteuern zu kénnen. ,Sinkende Einwohnerzahlen be-
deuten aufgrund des hohen Fixkostenanteils der Infrastruktur kontinuierlich steigende
Kosten je Einwohner.” (STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2011, S. 61)

Eine sehr bedeutende Auslastungsschwelle ist die der Immobilien. Je weniger Bevolke-
rung die landlichen Regionen aufweisen, umso mehr leerstehende und verfallene Hau-
ser gibt es. ,Es gilt ganz allgemein: Wenn Einwohner verschwinden bleiben Immobilien
Ubrig.” (STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2010, S. 19) Die bestehenden Gebaude wer-
den dadurch in ihrem Wert gemindert, die immer noch vorherrschenden Gedanken von
dem Eigenheim als Alterssicherung kénnen nicht mehr erflllt werden. Der Gebaude-
leerstand und -verfall pragen das Ortsbild zunehmend negativ, was einen Zuzug von
jungen Familien immer unwahrscheinlicher macht. ,Intakte oder sogar aufwendig sa-
nierte Immobilien werden durch unmittelbare Nachbarschaft verfallender Hauser dra-
matisch entwertet und finden keine Mieter mehr.* (STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG,
2010, S. 20)

Normalerweise spiegelt die Immobilienwertermittiung solche Begebenheiten in Form
des Preises fir Gebaude wieder. Allerdings gibt es gerade in landlichen Regionen im-
mer weniger Verkaufe, weshalb die Kaufpreissammlung den vorherrschenden Trend
nicht mehr genitigend abdeckt. Die Instrumente der Immobilienwertermittiung kommen
durch den demographischen Wandel immer mehr an ihre Grenzen. Um diesem er-
zwungenen Stillstand der Wertermittlung von Geb&uden entgegenzuwirken, haben



2 Ziele 15

Lothar Scharold, Dipl.-Betriebswirt (FH), und Roland Peter, Dipl.-Ing. Geodasie, eine
Methodik' entwickelt, die bei der Immobilienwertermittiung die Moglichkeit bietet, den
Einfluss des demographischen Wandels zu berticksichtigen. Diese neuartige Methodik
ist zu beleuchten und am Beispiel der Gemeinde Jossgrund des hessischen Main-
Kinzig-Kreises zu erproben. Jossgrund verfugt bereits tber die fur die Untersuchung
notwendigen Vorweguntersuchungen bzw. Datengrundlagen und Analysen, weshalb
es sich als Testgemeinde sehr gut eignet.

Den Abschluss der Arbeit bildet ein Konzept zur Darstellung der Entwicklungsergeb-
nisse fiir die einzelnen Kommunen sowie Uberlegungen dazu, ob und wie sich die von
Scharold und Peter entwickelte Methodik bezogen auf die gesamte Bundesrepublik
Deutschland erweitern und/oder anwenden liel3e.

! Siehe dazu: http://www.demografie-wertgutachten.de/
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3  Die Bundesrepublik Deutschland im
demographischen Wandel

Der demographische Wandel ist in der gesamten Bundesrepublik Deutschland sptirbar.
Je nach Region fallen die Auswirkungen schwéacher oder starker ins Gewicht. In die-
sem Kapitel soll nun zunachst die Situation im gesamten Bundesgebiet kurz umrissen
werden, um anschlielend beispielhaft an verschiedenen Bundeslandern die Entwick-
lung genauer zu beleuchten.

3.1 Bundesrepublik Deutschland

Die Bevolkerungsentwicklung der Bundesrepublik Deutschland wird in gewissen Zeit-
abstanden in Zusammenarbeit von statistischen Amtern des Bundes und der Lander
unter bestimmten Annahmen vorausberechnet und vom statistischen Bundesamt he-
rausgegeben. Die aktuelle Version ist die ,,12. koordinierte Bevolkerungsvorausberech-
nung bis 2060" aus November 2009. Diese Untersuchung wird (soweit keine andere
Quelle angegeben) in diesem Abschnitt als Grundlage dienen.

Bei der Bevolkerungsvorausberechnung werden verschiedene Annahmen getroffen,
die in unterschiedlichen Kombinationen verschiedene Schlisse auf die Gesamtent-
wicklung zulassen. Grundsatzlich lasst sich sagen, dass die zukinftige Entwicklung
immer zwischen der besten und der schlechtesten Vorausberechnung liegen wird. Die
Vorausberechnung beruht auf Annahmen zur Geburtenhéufigkeit, zur Lebenserwar-
tung und beziiglich Zu- bzw. Fortziigen (Wanderungsbewegung) aus Deutschland.
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3.1.1 Die Geburtenhaufigkeit

Die Anzahl der Geburten in Deutschland nimmt kontinuierlich ab. ,Bei der niedrigen
Geburtenhaufigkeit von etwa 1,4 Kindern je Frau, die bereits seit tUber dreifl3ig Jahren
relativ konstant ist [...], fallt jede neue Generation um ein Drittel kleiner aus als die der
Eltern. Die Zahl der Geburten wird somit standig sinken.” (STATISTISCHES BUNDESAMT,
2009, S. 13) Die Frauen, welche heute Kinder gebaren mussten um den Trend zu ver-
langsamen, wurden bereits nicht geboren. Unabhangig von der Entwicklungsannahme
der Geburten je Frau ist die negative Tendenz abzusehen (vgl. Abbildung 1).

Zusammengefasste Geburtenziffer bis 2060
Ab 2009 Annahmen der 12. koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung

Kinder je Frau Kinder je Frau
3,0 3,0
2,5 J//\ 2,5
240 ehem. DDR/neue Lander. 2,0

1,6 Kinder je Frau

-
15 y%—Deutschland o 1,4 Kinder je Frau - 1,5

-
5‘:‘_‘::__-_-_-_-_-_-_
friheres Bundesgebiet | /d 12 Kind-er.je-Fr;u- -

1,0 V 1,0

0,5 0,5

0,0 A T T T o e e e e 0,0
1950 60 70 80 90 2000 10 20 30 40 50 60

2009-15-0837

Abbildung 1 Tendenz der Geburtenhaufigkeit (STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009, S. 28)
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3.1.2 Die Lebenserwartung

Die Entwicklung im Laufe der Jahre zeigt deutlich, dass die Sterblichkeit sinkt und die
Lebenserwartung zusatzlich am Steigen ist (vgl. Abbildung 2). Diese Tendenzen wer-
den auch in Zukunft zu beobachten sein, da immer mehr ,Fortschritte in der medizini-
schen Versorgung, der Hygiene, der Erndhrung, der Wohnsituation sowie [...] [in] Ar-
beitsbedingungen und [...] materielle[m] Wohlstand" (STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009,
S. 29) zu verzeichnen sind. Die Lebenserwartungen fur Manner und Frauen sind immer
noch unterschiedlich, werden sich aber im Laufe der Jahre mehr und mehr angleichen.
Unabhangig von der Annahme der Entwicklung, ist die Tendenz in der folgenden Gra-
phik zu erkennen.

Lebenserwartung bei Geburt bis 2060
Ab 2009 Annahmen der 12. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung
Alterin Jahren Alterin Jahren
95 95
Annahme L1 fiir Jungen Annahme L1 fir M&dchen

90 --@--Annahme L2 fiir Jungen Annahme L2 fiir Mddchen 20

....... ®
85 o ° 85

= N T

o
Madchen\ .
80 e 80
-~
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75 4 75
) Jungen

70 4 70
65 65

< <
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1 0

1959 64 69 74 79 84 89 94 99 2002 06 09 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
60 66 71 76 81 86 91 96 01 04 08 2009 -15 - 0838

Abbildung 2 Tendenz der Lebenserwartung (STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009, S. 30)
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3.1.3 Die Wanderungsbewegung

Bei der Betrachtung der Wanderungsbewegungen gestaltet sich die Vorhersage insge-
samt schwieriger. Die Bewegung ,hangt auf der einen Seite vom Migrationspotenzial in
Folge politischer, wirtschaftlicher, demografischer oder auch 6kologischer Entwicklun-
gen in den Herkunftslandern ab. Auf der anderen Seite wird er von der Migrationspolitik
in Deutschland sowie der wirtschaftlichen und sozialen Attraktivitdt Deutschlands als
Zielland beeinflusst.” (STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009, S. 31) Aus diesem Grund wer-
den die Annahmen fir den Wanderungssaldo® auf 100.000 bzw. 200.000 Personen
festgesetzt, wobei diese durch mégliche starke Schwankungen lediglich einen groben
Korridor bilden sollen, in dem sich die zukunftigen Wanderungsbewegungen abspielen
werden (vgl. Abbildung 3).

Entwicklung des Wanderungssaldos iiber die Grenzen Deutschlands? bis 2060
Ab 2009 Annahmen der 12. koordinierten Bevdlkerungsvorausherechnung
Tausend Personen Tausend Personen
800 800
700 700
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500 H — 500
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300 —mMm — — - H 300
200—-————- — - — 200
"o+ — L ; +— 100
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-100 H . -100
-200 -200
'300 IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIIIIIIIIIIIIIlIIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIIIIII|IIIIII '300
1954 64 74 84 94 04 14 24 34 44 54 60
1) Bis 1990 friiheres Bundesgebiet.
2009 - 15 - 0839

Abbildung 3 Tendenz der Wanderungsbewegung
(STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009, S. 33)

? Auch Wanderungsbilanz
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3.1.4 Das Ergebnis

Die Ergebnisse der Vorausberechnung, unabhangig davon in welchen Varianten die
unterschiedlichen Annahmen kombiniert werden, zeigen auf, dass die deutsche Bevdl-
kerung immer weniger und alter werden wird. Die rucklaufige Anzahl der Geburten wird
sich verstarken, die Lebenserwartung wird steigen und gleichzeitig auch die Anzahl der
Sterbefalle. Selbst durch starke Zuwanderung kann diese Entwicklung nicht mehr auf-
gehalten werden.

Je nach Kombination der verschiedenen Varianten lassen sich eine Ober- und eine
Untergrenze festlegen, in welcher sich die Entwicklung prognostiziert abspielen wird
(vgl. Abbildung 4). ,Bei der Fortsetzung der aktuellen demografischen Entwicklung wird
die Einwohnerzahl von circa 82 Millionen am Ende des Jahres 2008 auf etwa 65 (Un-
tergrenze der ,mittleren‘ Bevolkerung) beziehungsweise 70 Millionen (Obergrenze der
,mittleren’ Bevolkerung) im Jahr 2060 abnehmen.” (STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009,
S.5)

Bevolkerungzahl von 1950 bis 2060
Ab 2009 Ergebnisse der 12. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung

Millionen Personen Millionen Personen

90 20

85 85

80 — »Mmittlere” Bevdlkerung, ~- 80
Obergrenze

75 75

Lmittlere” Bevolkerung,
Untergrenze

70 = 70
65 s 65
60 60
<
0 UL I R R R R N R R R R R R RN 0
1950 60 70 80 90 2000 10 20 30 40 50 60

2009 -15-0829

Abbildung 4 Tendenz der Bevoilkerungszahl (STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009, S. 12)

Im gleichen Atemzug wird sich die Relation zwischen junger und alter Bevolkerung
stark verandern. Das derzeitige Versorgungs- und Rentensystem ist darauf ausgelegt,
dass wenige Rentner einer grofRen Zahl von Arbeitnehmern gegentberstehen. Aller-
dings zeigen die Vorausberechnungen, dass es bald schon nicht mehr so sein wird.
Entfielen im Jahr 2008 noch 34 Rentner auf 100 Erwerbstatige, so werden es im Jahr
2060 schon zwischen 63 und 67 Rentnern sein (abhéngig davon, wie groR3 die Zuwan-
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derung ausféllt). Selbst eine Anhebung des Rentenalters wird bei dieser Entwicklung
nicht mehr viel entgegenwirken kénnen.

Altersaufbau der Bevélkerung in Deutschland

am 31.12.1910 am 31.12.1950
Alter in Jahren Alter in Jahren
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Abbildung 5 Tendenz des Altersaufbaus (STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009, S. 15)

Durch Abbildung 5 wird deutlich, dass der demographische Wandel nicht mehr aufzu-
halten ist. Nun gilt es die Entwicklungen so gut wie mdglich abzumildern und mit ihnen
zu arbeiten. Wie an den Graphiken zu sehen ist, hat der riicklaufige Trend bereits seit
mehreren Jahren eingesetzt. Die ersten Auswirkungen sind schon heute zu spiren. Es
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gibt keinen Bereich, der nicht von dieser Entwicklung betroffen ist bzw. betroffen sein
wird.

Diese Masterarbeit soll nun einen Beitrag dazu leisten, im landlichen Bereich beztiglich
der Immobilienwertermittlung mit dem demographischen Wandel besser umgehen zu
koénnen.

3.1.5 Auswahl der Bundeslander

Die grundsatzliche Entwicklung der Bundesrepublik Deutschland ist nach den Progno-
sen vorherzusehen. Allerdings sehen die Auspragungen in den einzelnen Bundeslan-
dern unterschiedlich aus. Manche haben den Trend schon sehr friih erkannt und be-
reits erste Maf3nahmen eingeleitet, andere wiederum stehen erst ganz am Anfang.
Deshalb sollen im Folgenden die Entwicklungen und Malinahmen ausgewahlter Bun-
deslander differenzierter betrachtet werden.

Die Auswahl der Bundeslander erfolgt durch zwei Kriterien. Der erste Punkt ist die HO-
he des vorausberechneten Bevolkerungsverlustes des Statistischen Bundesamtes.
(vgl. nachfolgende Tabelle)

Tabelle 1 Bevolkerungsverlustberechnung, eigene Darstellung, Datengrundlage: Statis-
tisches Bundesamt

2009 Untergrenze 2060 Obergrenze 2060
Bundesland Einwohner |Einwohner |Bev.- |Einwohner |Bev.-

/km? /km? Verlust | /km? Verlust
Hamburg 2354 2222 6% 2447 -4%
Bremen 2028 1749 14% 1970 3%
Bayern 177 152 14% 165 7%
Berlin 3834 3244 15% 3640 5%
Baden-Wirttemberg 300 253 16% 272 10%
Rheinland-Pfalz 202 163 19% 180 11%
Hessen 286 233 19% 252 12%
Nordrhein-Westfalen 524 417 20% 450 14%
Schleswig-Holstein 179 142 21% 153 15%
Niedersachsen 166 130 22% 141 15%
Sachsen 226 155 31% 168 26%
Saarland 398 267 33% 292 27%
Brandenburg 85 55 35% 59 31%
Mecklenburg-Vorpommern 71 46 36% 50 30%
Thiringen 139 82 41% 88 37%
Sachsen-Anhalt 115 66 43% 71 38%
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Das Zweite Kriterium ist die Vorausberechnung des Bevdlkerungsverlustes bis 2030
der Bertelsmann-Stiftung. In der nachfolgenden Deutschlandkarte kann man sehr deut-
lich die Tendenzen je Bundesland erkennen.

m unter -15
@8 -15 bis unter -10
@@ -10 bis unter -5
0 -5 bis unter -2
-2 bis unter 2
@ 2bisunter S
@ 5 und mehr

Abbildung 6 Bevdlkerungsentwicklung Deutschland bis 2030
(BERTELSMANN-STIFTUNG, 2011)

Die Stadtstaaten sowie Suddeutschen Bundeslander zeigen im Gesamtvergleich noch
ein relativ positives Bild. Bei der Betrachtung der Tabelle bis 2060 fallt auf, dass der
Bevolkerungsverlust der Mittel- und Ostdeutschen Bundeslander, selbst bei den ,posi-
tiven“ Vorausberechnungen als Obergrenze, schon vergleichsweise stark am Steigen
ist. Das gleiche Bild ist farblich sehr gut in der Karte dargestellt. Hier darf aber nicht
vergessen werden, dass dies nur die Prognose bis 2030 ist.
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Die in der Tabelle markierten Bundeslander werden im Verlauf dieses Kapitels ndher
betrachtet. Ihre Auswahl wurde so getroffen, dass mdglichst viele Entwicklungen be-
trachtet werden konnen. Allerdings wurde bei den Stadtstaaten und den Suddeutschen
Bundeslandern auf eine Auswahl verzichtet, weil diese im Vergleich zur restlichen
Bundesrepublik noch sehr gut gestellt sind. Die ausgewahlten Bundeslander sind Hes-
sen, Mecklenburg-Vorpommern, Rheinland-Pfalz, Saarland und Sachsen.

3.2 Betrachtung ausgewahlter Bundeslander

Die Betrachtung der Entwicklungsdaten der einzelnen Bundeslander basiert auf zu-
sammengestellten Fakten und Untersuchungen der Bertelsmann-Stiftung. Diese stellt
fur jedes Bundesland prognostizierte Entwicklungen im Zeitraum bis 2030 zur Verfi-
gung. Alle in der Vorstellung der Bundesléander verwendeten Graphiken und textliche
Informationen sind, soweit nicht anders gekennzeichnet, den Ausfilhrungen der Ber-
telsmann-Stiftung entnommen.

3.2.1 Hessen

Hessen liegt im stdwestlichen Bereich der Mitte Deutschlands. Bei einer Flache von
rund 21.115 kmz ergibt sich eine Einwohnerdichte von 288 Einwohnern pro kmz. (vgl.
www.statistik-portal.de) Zu beachten ist dabei allerdings, dass der Studen Hessens mit
Frankfurt, Offenbach, Wiesbaden und Darmstadt wesentlich dichter besiedelt ist als der
Nord-Osten. Dies spiegelt sich auch direkt in den prognostizierten Bevolkerungsent-
wicklungen wider. Die Landeshauptstadt Hessens ist Wiesbaden. Sie ist gleichzeitig
kreisfreie Stadt, neben ihr gibt es noch vier weitere kreisfreie Stadte und 21 Landkrei-
se.

.Hessen gehort zu den wirtschaftsstarksten Regionen Europas. Im Herzen Europas
gelegen und mit einer optimalen Verkehrsinfrastruktur ausgestattet hat Hessen sich zu
einem der fuhrenden Wirtschaftsstandorte, besonders fiir neue Technologien und Fi-
nanzdienstleistungen entwickelt.” (www.hessen.de) Dabei ist allerdings wieder der
hessische Nordosten vom Siudwesten zu unterscheiden. Je weiter man in Hessen
Richtung ehemalige DDR-Grenze kommt, desto strukturschwacher und bevdlkerungs-
armer werden die Gebiete.
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Allgemeine Situation und Prognosen
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Abbildung 7 Bevdlkerungsentwicklung in % fur Hessen bis 2030
(BERTELSMANN-STIFTUNG, 2011)

Wie deutlich an der Karte zu erkennen ist, ist die Entwicklung in Hessen zweigeteilt. In
Nord- und Osthessen sind die Bevdlkerungsprognosen durchweg negativ, in Mittel-
und Sudhessen stagniert die Entwicklung bzw. ist in den Einzugsgebieten von Wiesba-
den, Frankfurt und Darmstadt sogar positiv. Genauso unterschiedlich verhélt sich auch
die Entwicklung der Uberalterung. Im Schnitt ist im Jahr 2030 die Halfte der Einwohner
48,2 Jahre alt. Regional betrachtet liegt aber der Werra-Mei3ner-Kreis mit 55,6 Jahren
an der Spitze und Frankfurt am Main mit 42,7 Jahren am unteren Ende. Der Anteil der
Uber 80-jahrigen steigt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt allerdings um 3 Prozent-
punkte weniger und liegt nur bei 56%, wobei hier auch wieder starke regionale Unter-
schiede festzustellen sind.
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Hessen ist beziglich der demographischen Entwicklung ein zweigeteiltes Land. In den
Ballungszentren bedarf es hach der Prognose keiner Malinahmen, in den eher landlich
gepragten Regionen hingegen miissen schon jetzt Malinahmen zur Abschwéachung
und zum Auffangen des Bevolkerungsrickganges eingeleitet werden.

MalRnahmen

In Hessen ist man sich des Problems des demographischen Wandels sehr bewusst, es
gibt bereits regional gesehen ganz verschiedene Ansatze um damit umzugehen. Bei-
spielsweise gibt es in Hessen 20 verschiedene Regionen, die tiber LEADER® gefordert
werden. Diese Regionen erhalten Gber mehrere Jahre Fordergelder, welche zur Erho-
hung der Lebensqualitat im l&andlichen Raum einzusetzen sind. Die Einsatzbereiche
der Fordergelder konnen sich die ausgewdahlten Regionen frei wahlen. (vgl.
www.hmulv.hessen.de)

Des Weiteren sind in Hessen drei Regionen zusétzlich in das MORO*-Programm des
Bundesministeriums fiur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung aufgenommen worden.
Hier wird ebenfalls mit Hilfe von Fordergeldern dazu beigetragen, dass sich der landli-
che Raum im Zuge des demographischen Wandels neu gestalten und entwickeln kann.
Ein weiterer Punkt, um mit dem demographischen Wandel verantwortungsbewusst
umgehen zu kénnen, ist die Entwicklung einer Methodik zu Modifizierung der Immobi-
lienwertermittlung. Diese wurde federfiihrend vom Amt fir Bodenmanagement Hom-
berg (Efze) entwickelt und wird in dieser Masterarbeit noch ndher vorgestellt und un-
tersucht.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass in Hessen das Bewusstsein fiir den demo-
graphischen Wandel schon weit fortgeschritten ist und es viele Ansétze gibt, um die
kommende Entwicklung als Chance zu sehen und zu gestalten.

Immobilien

In Hessen gibt es einige Gemeinden bzw. ganze Landkreise, die zurzeit die Erhebung
von Leerstands- und Baullickenkataster vorantreiben. Allen ist bewusst, dass durch
den demographischen Wandel Bevolkerungsverluste und Leerstande immer mehr zu-
nehmen. Die Erfassung und Bewertung der Leerstande ist ein erster Schritt damit um-
zugehen.

® LEADER (frz. Liaison entre actions de développement de I'économie rurale, dt. Verbindung
zwischen Aktionen zur Entwicklung der landlichen Wirtschaft) ist ein Forderprogramm der
Europdaischen Union, mit dem seit 1991 modellhaft innovative Aktionen im landlichen Raum
geférdert werden.

* MORO = Modellvorhaben der Raumordnung, ,Mit dem Aktionsprogramm [...] unterstitzt das
Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) die praktische Erpro-
bung und Umsetzung innovativer, raumordnerischer Handlungsansatze und Instrumente in
Zusammenarbeit zwischen Wissenschaft und Praxis, d.h. mit Akteuren vor Ort, in den Regi-
onen.” (www.bbsr.bund.de)
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Vom Institut Wohnen und Umwelt (IWU°) in Zusammenarbeit mit dem Verband der
stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e.V. (VdW siidwest®) sind in 2011 fiir den mit-
tel- und stdhessischen Wohnungsmarkt und in 2012 fir den nordhessischen Woh-
nungsmarkt Untersuchungen durchgefiihrt worden. Diese liefern ein klares Bild der
Marktverschiebung in Hessen. Nordhessen schrumpft und dber Mittel- nach Sidhes-
sen wachsen der Markt und die Nachfrage. Wobei Uberall zwischen stadtischem und
landlichem Gebiet unterschieden werden muss. In landlichen Gebieten wird sich der
Trend der abnehmenden Bevélkerung verstéarkt fortsetzen, weshalb vor allem hier mit
viel Leerstand zu rechnen ist. In den stadtischen Gebieten hingegen wird trotz Bevdlke-
rungsriickgang der Immobilienmarkt noch wachsen. (vgl. Regionaler Konjunkturbericht
2011 fur Mittelhessischen und Stdhessischen Wohnungsmarkt, sowie Regionaler Kon-
junkturbericht 2012 fir Nordhessischen Wohnungsmarkt)

3.2.2 Mecklenburg-Vorpommern

Mecklenburg-Vorpommern liegt im Nordosten Deutschlands. Es ist ein sehr flaches
Gebiet und liegt direkt an der Ostsee. Es hat eine Flache von rund 23.180 km?2 und ist
hauptsachlich durch landliche und dorfliche Strukturen gepragt. Lediglich die kreisfreie
Stadt Rostock gilt als Grof3stadt. Hauptstadt ist die kreisfreie Stadt Schwerin. Des Wei-
teren besteht das Bundesland aus sechs Landkreisen. Mecklenburg-Vorpommern hat
mit rund 1,6 Millionen Einwohnern die geringste Einwohnerdichte (71 Einwohner pro
km?) aller Bundeslander. (vgl. www.statistik-portal.de)

Mecklenburg-Vorpommern ist zudem ein beliebtes innerdeutsches Reiseziel. Gerade
durch die Nahe zur Ostsee, durch die geringe Bevélkerungsdichte und dementspre-
chend grofl3e Flachen an unberihrter Natur lockt es jedes Jahr eine grof3e Schar an
Urlaubern an. ,Die Bewohner lieben ihr Land — und viele Gé&ste tun es ihnen gleich.
Jedes Jahr lockt es Millionen Urlauber an Elbe und Ostsee, Muritz oder Achterwasser.
Mittlerweile ist Mecklenburg-Vorpommern das beliebteste Sommerreiseziel in ganz
Deutschland geworden.” (www.mecklenburg-vorpommern.eu)

Die Frage, welche sich in diesem Zusammenhang allerdings direkt aufdrangt, ist, ob
sich der groRe Tourismuszweig auch in Zukunft so weiterentwickeln wird und halten
lasst, wenn die Bevdlkerung schrumpft, die Doérfer immer kleiner werden und die Ge-
baude zusehends leer stehen und verfallen.

> http://www.iwu.de
® http://www.vdwsuedwest.de
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Allgemeine Situation und Prognosen
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Abbildung 8 Bevodlkerungsentwicklung in % fur Mecklenburg-Vorpommern bis 2030
(BERTELSMANN-STIFTUNG, 2011)

In dieser Kartendarstellung der Bertelsmann-Stiftung ist deutlich zu erkennen, dass die
sudostlichen Gebiete Mecklenburg-Vorpommerns die meisten Bevdlkerungsverluste zu
erwarten haben werden. Lediglich rund um gréRRere Stadte wie Rostock, Wismar und
Greifswald wird der Rickgang geringer ausfallen. Insgesamt wird aber sehr deutlich,
dass das gesamte Bundesland mit groRen Bevdlkerungsverlusten umzugehen haben
wird. Im Rahmen der Untersuchung der Bertelsmann-Stiftung wurde zudem noch dar-
gelegt, dass der Anteil der alteren Bevolkerung stark ansteigen wird. Die Zahl der Uber
80-jahrigen wird bis 2030 um 80% zunehmen, was deutlich tber dem Bundesdurch-
schnitt von 59% liegt. Des Weiteren wird zu diesem Zeitpunkt die Halfte der Bevolke-
rung in Mecklenburg-Vorpommern alter als 54 Jahre sein.

Diese Prognosen zeigen deutlich, dass Mecklenburg-Vorpommern schon jetzt MalR3-
nahmen fir die Zukunft zu treffen hat, um sowohl den Bevdlkerungsverlust als auch die
Alterung so gut es geht aufzufangen, ggf. entgegenzuwirken und gut damit umzuge-
hen.

MalRnahmen

Flachendeckende MalRnahmen, um mit dem Wandel umzugehen, gibt es in Mecklen-
burg-Vorpommern nicht. Nach Auskunft des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz gibt es allerdings einige regionale Vorgehensweisen und For-
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dermittel. So gibt es beispielsweise Férderungen zum Bau von Mehrgenerationenh&u-
sern, damit junge und alte Menschen zusammen leben und sich gegenseitig im Alltag
unterstitzen und helfen kénnen. Des Weiteren werden Einrichtungen gefdrdert, die das
Facharztangebot in landlichen Regionen durch gemeinsame Praxen und wechselnde
Sprechstunden aufrechterhalten. Ziel der Landesregierung von Mecklenburg-
Vorpommern ist, die landlichen Raume zu starken und weiter zu entwickeln, um so
dem demographischen Wandel entgegenwirken zu kénnen. Allein Uber das Referat
Landliche Entwicklung konnten bisher rund 1,4 Milliarden Euro Férdermittel fir Projekte
in den landlichen Raumen bewilligt werden, die Gesamtinvestitionen in rund doppelter
Hohe ermdglichten. Gerade die geographischen Eigenschaften dieses Bundeslandes
wie Natur, Kistenndhe, Seenplatten und weitldufige, zerstreute Besiedelung sollen
gefordert und unterstitzt werden, weil dadurch eine bestimmte (wohlhabende) Bevol-
kerungsschicht angesprochen und gelockt werden kann.

Immobilien

Nach Auskunft des Landesamtes fir innere Verwaltung in Mecklenburg-Vorpommern,
Fachbereich Grundstiickswertermittlung, sieht die Entwicklung der Immobilien in allen
landlich gepragten Regionen &hnlich aus. Durch die Verschiebung der Altersstruktur
der Bevdlkerung und somit wachsendem Anteil der &lteren Personen sowie der so ge-
nannten ,Landflucht* ist in Mecklenburg-Vorpommern eine vergleichsweise hohe Ab-
wanderungsrate zu verzeichnen. Dem gegentber steht die steigende Anzahl von klei-
ner werdenden Haushalten, die ohne groRen Aufwand in landlichen Regionen mit gro-
Ren Bauernh&ausern und Hofreiten nicht zu realisieren ist. Selbstverstandlich bildet sich
der Markt auch hier durch Angebot und Nachfrage, allerdings ist das Angebot leerste-
hender Gebaude im landlichen Raum wesentlich gro3er als die Nachfrage. Somit bleibt
ein Verfall von ungenutzten Objekten nicht aus.

Derzeit gibt es allerdings noch keine speziellen und weiterfihrenden Untersuchungen
beziglich der Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf die Grundstiicks-
preise und den Umgang mit leerstehenden Immobilien an sich. Man ist sich allerdings
der Problematik bewusst.

3.2.3 Rheinland-Pfalz

Rheinland-Pfalz liegt im Studwesten der Bundesrepublik. Mit einer Flache von rund
19.853 km2 und einer Bevolkerungsdichte von 202 Einwohnern pro kmz liegt es im gu-
ten Mittel aller Bundeslander. (vgl. www.statistik-portal.de)

Die Landeshauptstadt ist die kreisfreie Stadt Mainz. Neben ihr gibt es noch elf weitere
kreisfreie Stadte sowie 24 Landkreise. Die Landkreise wiederum unterteilen sich in 163
Verbandsgemeinden, welche aus 2258 Ortsgemeinden und 36 verbandsfreien Stadten
und Gemeinden bestehen. (vgl. www.rlp.de)
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Rheinland-Pfalz ist nicht nur bezogen auf die Bevolkerungsprognosen regional gese-
hen ein sehr abwechslungsreiches Land. Die Landschaft bietet, je nach Geschmack,
sehr viele unterschiedliche Mdoglichkeiten. So gibt es beispielsweise die Eifel, den
Hunsriick und den Westerwald zu besichtigen, oder aber allerlei Attraktionen in Ver-
bindung mit den Bundeswasserstralen wie Rhein, Mosel oder Lahn. Allerdings stellt
sich auch hier die Frage, ob bezlglich der prognostizierten Bevolkerungs- und Immobi-
lienmarktentwicklung, gerade im Westen dieses Bundeslandes, die vorhandenen
Strukturen noch weitergefihrt werden kénnen.

Allgemeine Situation und Prognosen
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Abbildung 9 Bevdlkerungsentwicklung in % fur Rheinland-Pfalz bis 2030
(BERTELSMANN-STIFTUNG, 2011)

Die prognostizierten Bevdlkerungsverluste in Rheinland-Pfalz sind regional sehr unter-
schiedlich. Entlang des Rheins und im Bereich von Trier wird immer noch Zuwachs zu
verzeichnen sein. Im Landesinneren hingegen geht die Bevolkerung immer weiter zu-
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riick. Die Uberalterung wird in Rheinland-Pfalz ebenfalls deutlich spiirbar sein, bis zum
Jahr 2030 ist hier ein Zuwachs von 48% prognostiziert. Der steigende Altersdurch-
schnitt schwankt, je nach Region, von Ahrweiler mit 54 Jahren im Vergleich zu Mainz
mit 42 Jahren.

Die Entwicklung in Rheinland-Pfalz ist noch nicht so besorgniserregend, wie in anderen
Bundeslandern, allerdings wird sie sich nicht aufhalten lassen und immer weiter fort-
schreiten. Aus diesem Grund missen hier auch schon jetzt geeignete Gegenmal3nah-
men ergriffen werden.

MalRnahmen

In Rheinland-Pfalz wurde erkannt, dass das Instrument der Dorferneuerung bzw. der
Dorfinnenentwicklung sehr gut zur Unterstitzung der Gemeinden beitragen kann, die
prognostizierten Entwicklungen zumindest zu verlangsamen und ggf. abzuschwéachen.
Nach Auskunft des Dienstleistungszentrums Landlicher Raum (DLR) Eifel, Abteilung
Landentwicklung/Bodenordnung gibt es fuinf Einzelgemeinden, die als Pilotgemeinden
zur Dorfinnenentwicklung ausgewahlt wurden und geférdert werden.

Zudem werden mittlerweile in Bezug auf die Immobilien, beispielsweise in der Ver-
bandsgemeinde Daun, in groBem Umfang Bestandsaufnahmen durchgefihrt und
Leerstandskataster erstellt, damit die vorliegenden Probleme von allen Biirgern wahr-
genommen und als solche erkannt werden. Diese Bestandsaufnahme wird Gber LEA-
DER gefordert.

Grundsatzlich gestaltet sich in vielen Dérfern die bauliche Situation so, dass die Dorf-
kerne verdden und verfallen. Die Dorfkerne sind hauptsachlich, wenn tberhaupt, nur
noch von alteren Menschen bewohnt. Ziehen noch junge Familien ins Dorf, dann ledig-
lich an den Rand oder in zusatzlich angelegte Neubaugebiete. Im Zuge dessen ist es
unerlasslich fur die Dorfer ein Leerstandskataster aufzubauen und Dorfinnenentwick-
lung/-erneuerung zu betreiben. Dies geschieht bereits in einzelnen Gebieten, allerdings
noch nicht grof3flachig.

Ein weiterer Punkt neben der Dorfentwicklung ist die Arbeitsplatzsituation vor Ort. Es
wurde erkannt, dass die Bereiche, welche beispielsweise nahe zu Luxemburg oder
zum Koln-Bonner Raum liegen und das Pendeln zum Arbeitsplatz noch méglich ist,
wesentlich besser gestellt sind, als diejenigen, die weiter weg von den Einzugsgebieten
liegen. So gilt es, die Arbeitsplatze vor Ort zu férdern und zu versuchen, auch die klei-
nen Ortschaften wieder interessant und attraktiv zu gestalten.

Immobilien

Nach Auskunft des Dienstleistungszentrums Landlicher Raum (DLR) Eifel, Abteilung
Landentwicklung/Bodenordnung ist der demographische Wandel deutlich in den Im-
mobilienwerten spurbar. Zwar gibt es noch keine weiterfihrenden Untersuchungen
diesbeziglich, weder regional noch landesweit, doch ein sehr starker Werteverfall von



3 Die Bundesrepublik Deutschland im demographischen Wandel 32

Immobilien in Nachbarschaft zu verfallenen bzw. abrissreifen Objekten ist zu beobach-
ten.

Im Mai 2011 wurde vom GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung
GmbH aus Hamburg eine Regionalstudie fir Rheinland-Pfalz mit dem Titel ,Woh-
nungsmarktanalyse und —prognose im Verbandsgebiet des VdW [Verband der Sud-
westdeutschen Wohnungswirtschaft e.V.] sidwest" durchgefuhrt und herausgegeben.
Diese bezieht sich zwar nicht ausschlielich auf den landlichen Raum, sondern be-
trachtet die Entwicklung im gesamten Bundesland, trotzdem kénnen hier einige rele-
vante Erkenntnisse aufgenommen werden. So wird zum Beispiel sehr schnell deutlich,
dass der Westen eher als strukturschwach und der Osten des Landes als strukturstark
bezeichnet werden kann. Im Westen bestehen beziglich Immobilien viele Angebots-
Uberhédnge, wodurch die Preise stark gedriickt werden, im Osten hingegen gibt es
Nachfragetiberhdnge. Auch hier wird das Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot der
Regionen als zentraler Faktor gesehen. In erster Linie resultieren die negativen Bevoél-
kerungs- und Haushaltsentwicklungen aus den Wanderungsbewegungen. Wo kaum
Arbeitsplatze vor Ort sind, dort zieht es auch keine Familien mehr hin. Im Gegenteil,
die jungere Bevolkerung zieht es Richtung Ballungsrdume und Rhein-Main-Gebiet.
(vgl. www.gewos.de)

Insgesamt lasst sich festhalten, dass der Werteverfall und Leerstand von Immobilien im
landlichen Raum als Probleme erkannt und die Anfange von Mallnahmen bereits in
Angriff genommen worden sind.

3.2.4 Saarland

Das Saarland ist das kleinste Flachenland der Bundesrepublik Deutschland und liegt
direkt an der Grenze zu Frankreich und Luxemburg. Es hat eine Flache von rund 2570
km2 und eine Einwohnerdichte von 395 Einwohnern pro km2 (vgl. www.statistik-
portal.de)

Insgesamt gibt es sechs Landkreise im Saarland, die sich wiederum aus 52 Stadten
und Gemeinden zusammensetzen. Die Landeshauptstadt ist Saarbrticken. Durch das
direkte Angrenzen an Frankreich und Luxemburg ist die demographische Entwicklung
auch mit von diesen Bevdlkerungsstromen beeinflusst. Das Saarland ,hat sich [...]
heute zu einer Modellregion fir die Bewaltigung des Strukturwandels entwickelt. Durch
die gezielte Forderung von Zukunfts- und Wachstumsbranchen, mutigen Reformen im
Bildungs- und Hochschulwesen sowie die Modernisierung der Verwaltung zum Dienst-
leistungsunternehmen ist es gelungen, ein unternehmer- und wachstumsfreundliches
Klima zu schaffen.” (www.saarland.de)
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Abbildung 10 Bevdlkerungsentwicklung in % fur das Saarland bis 2030
(BERTELSMANN-STIFTUNG, 2011)

Das kleinste Flachenland der Bundesrepublik Deutschland hat ebenfalls mit der Ent-
wicklung der demographischen Strukturen zu kdmpfen. Im Saarland sind die Bevolke-
rungsprognosen durchweg negativ. Die Uberalterung wird ebenfalls zunehmen, wenn
auch nicht so stark wie in anderen Bundeslandern. Es ist lediglich eine Zunahme von
41% prognostiziert, im Vergleich dazu in der gesamten Bundesrepublik hingegen 59%.
Allerdings wird im Jahr 2030 die Halfte der Bevolkerung alter als 51,5 Jahre sein. Des
Weiteren ist das Verhdltnis zwischen Geburten- und Sterbeféllen im Saarland sehr
bedenklich. Hier liegen im Bundesvergleich die niedrigste Geburten- und die hdchste
Sterberate vor.

Das Saarland muss sich demnach sehr stark mit der gesamten Entwicklung auseinan-
dersetzen, da ricklaufige Geburten- und steigende Sterberate die prognostizierte Be-
volkerungsverschiebung noch starker beeinflussen.

MalRnahmen

Das Saarland ist, ahnlich wie die neuen Bundeslander, schon sehr friih mit dem demo-
graphischen Wandel in Beruhrung gekommen. Nach Informationen der Agentur fur
landlichen Raum ist die Bevolkerung im Saarland im Durchschnitt mit eine der altesten
in Deutschland. Die Bevolkerung ist hier rund funf bis sechs Jahre alter, was ein Grund
dafir ist, weshalb die demographische Entwicklung hier auch schon weiter fortgeschrit-
ten ist. Besonders der landliche Raum ist im Saarland stark betroffen, da es insgesamt
ungefahr 64% Hauseigentum gibt und davon rund 70% im landlichen Raum angesie-
delt sind. Aus diesem Grund gibt es hier schon viele Mal3hahmen. Auf der offiziellen
Seite des Saarlandes (www.saarland.de) werden die Projekte vorgestellt. Beispielswei-
se gab es in 2008 und 2009 den so genannten Tatort Dorfmitte. Dies waren Projekte,
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bei denen sich die Dorfer mit Ideen zur Steigerung der Lebensqualitat im Dorf bewar-
ben und geférdert werden konnten. Des Weiteren wird dargestellt, wie wichtig die Ge-
spréache und die Zusammenarbeit im Dorf sind. Nur gemeinsam kdnnen die Bewohner
den demographischen Wandel gestalten. Ein weiteres Projekt ist MELanlE (Modellvor-
haben zur Eindammung des Landschaftsverbrauchs durch innerértliche Entwicklung),
mit dem dafir gesorgt werden soll, dass die innerértliche Entwicklung der Dorfer vo-
rangetrieben wird. Im Saarland werden schon seit einigen Jahren keine Neubaugebiete
in landlichen Raumen mehr ausgeschrieben.

Immobilien

Im Saarland sind schon vor zehn Jahren die ersten Leerstandskataster entstanden.
Mittlerweile liegen sie fur fast das gesamte Bundesland flachendeckend vor. Die Erstel-
lung und Fortfilhrung des Leerstandskatasters obliegt allerdings den jeweiligen Ge-
meinden, weshalb die Daten untereinander nicht unbedingt vergleichbar sind. Die Bir-
ger des Saarlandes sind sich des demographischen Wandels bewusst. Der Abriss von
leerstehenden und verfallenen Gebauden wird als Gestaltungsmittel und Zukunftspo-
tential gesehen. Immobilienverk&ufe im l&ndlichen Raum finden im Saarland nur sehr
wenige statt. Die dltere Bevolkerung lebt meist bis zum Schluss in ihren Hausern, da
sie diese an ihre Kinder bzw. Enkel vererben méchte. Nur gibt es diese Erben aufgrund
des demographischen Wandels nicht unbedingt. Somit ist der nachfolgende Leerstand
ein ernstzunehmendes Problem. Wie in dem Abschnitt ,MaRnahmen* bereits dargelegt,
wurde das Problem bereits vor einiger Zeit erkannt und positiv und zukunftsweisend
damit umgegangen.

3.2.5 Sachsen

Sachsen liegt im Osten der Bundesrepublik. Es grenzt direkt an Polen und Tschechien.
Sachsen hat eine Flache von rund 18.416 km2 und somit eine Einwohnerdichte von
225 Einwohnern pro kmz2. (vgl. www.statistik-portal.de)

Die Landeshauptstadt ist Dresden und zusammen mit Leipzig bildet sie die grof3ten
Stadte in diesem Bundesland. Beide Stadte sind kreisfrei, so auch Chemnitz. Des Wei-
teren besitzt Sachsen zehn Landkreise. Sachsen liegt im Gebiet der ehemaligen DDR
und hat somit schon seit der Wende erhebliche Bevélkerungsverluste zu verzeichnen.
Da Sachsen stark mit Bevolkerungsverlusten zu kdmpfen hat, setzt die Regierung auf
das Potential von Zuwanderern. ,Sachsen bietet Menschen aus verschiedenen Regio-
nen der Welt eine Heimat. Die Zukunft des Freistaates wird somit auch von Zuwande-
rern bestimmt, da diese ihre Fertigkeiten, ihr Wissen und ihre Kultur einbringen und
dadurch den Lebensraum mit gestalten.” (www.sachsen.de) Allerdings bleibt abzuwar-
ten und zu beobachten, ob die prognostizierten Bevolkerungsverluste ausschlief3lich
per Zuwanderung ausgeglichen werden kdénnen.
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Abbildung 11 Bevolkerungsentwicklung in % fir Sachsen bis 2030
(BERTELSMANN-STIFTUNG, 2011)

In Sachsen sind ebenfalls sehr gegensatzliche Entwicklungen zu beobachten. Den
groRen Stadten Leipzig und Dresden wird Bevoélkerungszuwachs prognostiziert, der
Rest des Landes wird starke Verluste hinnehmen missen.

,Bis 2030 wird die Halfte der Einwohner im Freistaat alter als 51,8 Jahre sein. [...]
Besonders stark bekommen die Landkreise Goérlitz und Vogtlandkreis den demo-
graphischen Wandel zu spiren. Hier wird die Halfte der Bevolkerung 2030 sogar &l-
ter als 58,4 Jahre sein." (BERTELSMANN-STIFTUNG, 2011)

Beziglich der Zunahme der Gber 80-jahrigen liegt Sachsen allerdings unter dem bun-
desweiten Durchschnitt. Die Zunahme betragt hier lediglich 53% und ist somit trotz des
hohen Bevolkerungsverlustes besser gestellt als beispielsweise Hessen.

Sachsen ist eindeutig eines der Bundeslander, die am schwersten von der demogra-
phischen Entwicklung betroffen sind. Hier gilt es ebenfalls schon jetzt geeignete Ge-
genmalnahmen zu finden und einzuleiten, um die Entwicklung so gut wie mdglich ab-
zuschwéchen bzw. zu verlangsamen.
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MalRnahmen

Als ostdeutsches Bundesland musste sich der Freistaat Sachsen schon sehr friih mit
dem demographischen Wandel auseinander setzen. Bereits im Rahmen der Wende zu
Beginn der 90er Jahre hatte der Osten Deutschlands mit starkem Wegfall von Arbeits-
platzen und dem Fortzug der Bevélkerung zu kampfen.

Das statistische Landesamt Sachsen hat einen landesweiten Demographiemonitor
entwickelt, mit dessen Hilfe jede Gemeinde die Mdglichkeit hat die eigene Entwicklung
in der Vergangenheit bis hin zur Gegenwart zu beleuchten. Es kénnen unterschiedliche
Daten dargestellt werden, beispielsweise die Wanderungsbewegung, die Geburten-
und Sterbefélle oder die Entwicklung der Bevdlkerung. Mit Hilfe dieses Instrumentes
kann sich jede Gemeinde im direkten Vergleich zu den Nachbargemeinden betrachten
und ggf. zukunftsweisende Entscheidungen aufgrund der eigenen vergangenen Ent-
wicklung besser treffen. (vgl. www.demografie.sachsen.de/monitor)

Des Weiteren wurde eine landesweite Homepage entwickelt (www.demografie.sach-
sen.de), auf welcher sich die Gemeinden Uber mdégliche Forderungen zur Untersttit-
zung von Mafinahmen im Umgang mit dem demographischen Wandel informieren und
diese beantragen kdnnen.

.Der Freistaat Sachsen gewahrt nach MalRgabe dieser Richtlinie Zuwendungen fir
Projekte und MalRnahmen in Gebieten mit Bevdlkerungskontraktion (hohe
Schrumpfungsrate und Uberalterung der Bevolkerung), die dazu beitragen, die An-
passung einer Region an den demografischen Wandel positiv zu bewaltigen.”
(Richtlinie der Sachsischen Staatskanzlei zur Forderung von MalRnahmen fir die
Bewadltigung des demografischen Wandels — abrufbar unter www.revosax.sach-
sen.de)

In 2011 wurde in Sachsen der so genannte Demographietest eingefuhrt. Dieser Test
ermdglicht es, alle zukiinftig geplanten Malinahmen im Hinblick auf die demographi-
sche Entwicklung zu bewerten und zu untersuchen, ob das geplante Vorgehen mit dem
demographischen Trend vereinbar ist. (vgl. www.medienservice.sachsen.de)

Immobilien

Bezuglich der Immobilien gibt es in Sachsen bisher allerdings noch keine landesweiten
und objektiven Untersuchungen. Es gibt zwar vereinzelt Gemeinden, die eine regelméa-
Bige Veroffentlichung der im Ort liegenden Immobilien erstellen und herausgeben, fla-
chendeckend fehlen diese Erhebungen allerdings. Untersuchungen zu Leerstdnden
und Baultcken innerhalb der Gemeinden liegen ebenfalls nicht vor. Subjektive Beo-
bachtungen zeigen, dass der Wohnraum in den grof3en Stadten immer teurer und auf
dem Land immer preiswerter wird (je abgelegener desto billiger). Dies ist ein Indiz da-
fur, dass in stadtischen Gebieten die Nachfrage groR3er ist als das Angebot, im landli-
chen Raum genau umgekehrt. Somit wird der Leerstand in landlichen Regionen immer
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groRer. Uber die Planung und/oder Erstellung von Leerstands- und Bauliickenkataster
gibt es zum jetzigen Zeitpunkt fir Sachsen keine Informationen.

3.3 Tendenzen in Deutschland

Bei Betrachtung der gesamtdeutschen Entwicklung (Abbildung 6) wird schnell deutlich,
dass die Gebiete im Osten Deutschlands vom demographischen Wandel wesentlich
starker betroffen sind, als die in West- und Stiddeutschland. Ausgenommen von den
grolRen Stadten Dresden und Leipzig sowie der Landeshauptstadt Berlin und direkt
angrenzender Gebiete, ist starker Bevolkerungsriickgang prognostiziert.

Diese ungleiche Entwicklung zwischen West- und Ostdeutschland ist zum einen auf die
Wende und den Mauerfall Anfang der 90er-Jahre zurlckzufihren, bei der ein Grof3teil
der damaligen DDR-Bevélkerung sich im Westen eine neue Existenz aufgebaut hat.
Zum anderen spielen die Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt eine entscheidende
Rolle. In den groRBen Stadten und unmittelbaren Einzugsgebieten ist Zuwachs zu ver-
zeichnen. Je landlicher ein Gebiet wird, je weiter es von einer gro3eren Stadt mit aus-
reichend Arbeitsplatzen und Versorgungsmaglichkeiten entfernt liegt, umso schneller
schreiten die Alterung und der Schwund der Bevolkerung voran.

Wie bei der Betrachtung von ausgewahlten Bundeslandern deutlich wird, sind sowohl
die regionalen Auffassungen als auch MalRnahmen und Entwicklungsstande sehr un-
terschiedlich. Es gibt Lander in denen bereits aktiv mit den Folgen des demographi-
schen Wandels umgegangen und eine Zukunftsperspektive darin gesehen wird (Hes-
sen, Rheinland-Pfalz), speziell in Bezug auf die Entwertung der Immobilien. Aber wie-
derum auch welche, die erst am Anfang ihrer Uberlegungen stehen (Mecklenburg-
Vorpommern).

Auf politischer Ebene gibt es verschiedene Programme, welche den Umgang mit dem
demographischen Wandel erleichtern und mit deren Hilfe in unterschiedlichen Regio-
nen Handlungskonzepte und Strategien entwickelt werden sollen. Grundsatzlich liegt
es im Aufgabenbereich jedes Landes bzw. sogar jeder Kommune, verantwortungsbe-
wusst mit dem demographischen Wandel umzugehen und fir den eigenen Zustandig-
keitsbereich die bestmdgliche Losung zu finden. Vorgaben oder Richtlinien vom Bund
bezlglich des Beginns von entgegenwirkenden MalRnahmen oder Vorschlage fur Vor-
gehensweisen gibt es nicht. Je friiher sich ein Land Gedanken zum demographischen
Wandel macht und beginnt Gegenmalinahmen zu entwickeln bzw. den Verlauf abzu-
schwachen, umso wahrscheinlicher ist es, dass daraus etwas positives erwachsen
kann. Je spater eine Region sich mit der demographischen Entwicklung auseinander
setzt, umso schwieriger ist es diese in den Griff zu bekommen. Vom jetzigen Zeitpunkt
aus gesehen hétte das Bewusstsein der Bevolkerung schon wesentlich friher einset-
zen und reagieren werden mussen. Es gibt bereits jetzt Gebiete in Deutschland, die in
relativ kurzem Zeitraum so viel Bevolkerung verlieren werden, dass es kaum noch
madglich erscheint diese zu retten (erkennbar in Tabelle 1und Abbildung 6). Es wird mit
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der Zeit immer mehr aussterbende Dorfer und brach fallende Gebaude und Flachen
geben.

Das Umdenken und der offene Umgang mit den Folgen missen nun geschehen und
dazu soll diese Arbeit ihren Beitrag leisten.
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4  Die Auslastungsschwellen

In Kapitel 3 wurde vorgestellt welche Bereiche und Entwicklungen der Begriff des de-
mographischen Wandels umfasst. Nun stellt sich allerdings die Frage, was ein Ruck-
gang der Bevolkerung fur die Kommunen zu bedeuten hat. Weniger Menschen bedeu-
ten beispielsweise eine ricklaufige Auslastung von Infrastruktureinrichtungen, ein ver-
andertes Verhaltnis zwischen Nachfrage und Angebot bei Supermarkten, im Einzel-
handel und bei Gaststétten, steigende Kosten fur Schulen, Amter und kulturelle Ein-
richtungen, Reduzierung oder vollstandiger Wegfall von (sozialen) Einrichtungen.

Da die Bevdlkerung immer mehr zurtickgeht und dieser Trend in Zukunft noch zuneh-
men wird (vgl. Hochrechnungen vom statistischen Bundesamt in Kapitel 3), kommen
die Kommunen irgendwann an den Punkt, an dem die Kosten fir einzelne Dorfer so
hoch werden, dass Uber alternative MaRnahmen fir das Dorf oder sogar SchlielRung
und Ruckbau nachgedacht werden muss. Diese so genannten Auslastungsschwellen
sollen in diesem Kapitel n&her beleuchtet und am Beispiel von kleinen Ortschaften der
Stadt Steinau an der StralRe (Main-Kinzig-Kreis, Hessen) dargestellt werden. Zunachst
werden allerdings im Folgenden die Probleme von schrumpfenden Dérfern allgemein
aufgefuhrt.

4.1 Probleme von schrumpfenden Dorfern

Die Probleme von schrumpfenden Dérfern sind vielféaltig und kénnen je nach Region
auch sehr unterschiedlich sein. In der Broschire ,Die Zukunft der Dorfer — Zwischen
Stabilitat und demografischem Niedergang“ von der Stiftung Schloss Ettersburg in Zu-
sammenarbeit mit dem Berlin-Institut fir Bevolkerung und Entwicklung wurde in 2011
eine gute und aktuelle Ubersicht ausgearbeitet, welche die Probleme der schrumpfen-
den Ddrfer knapp zusammenfasst. Diese soll im Folgenden dargestellt werden (vgl.
STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2011, S. 23f):

~Wegbrechen von Steuern und Gebiihren”

Durch die Reduzierung der Arbeitsplatze in landlichen Raumen aufgrund des allgemei-
nen wirtschaftlichen Strukturwandels bricht vielen Kommunen eine grof3e Einnahme-
quelle weg: die Gewerbesteuer. Gleichzeitig wird die Bevoélkerung immer alter, somit
schrumpft auch die Einkommenssteuer. Immer mehr Menschen, gerade in der Alters-
gruppe der erwerbstatigen Bevdlkerung, zieht es zunehmend weiter in stadtische Re-
gionen. So gehen den Kommunen weiterhin die lokale Kaufkraft und die kommunalen
Umsatzsteueranteile verloren. Schlief3lich gibt es noch den kommunalen Finanzaus-
gleich. Diese Zahlungen sind allerdings an die Anzahl der Einwohner angelehnt, wes-
halb diese auch zwangslaufig weniger werden. Je weiter der Bevolkerungsrickgang in
einer Kommune voranschreitet, desto weniger Einnahmen hat diese auch zu verzeich-
nen.
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~Steigende Kosten der technischen Infrastruktur®

Die technische Infrastruktur wie beispielsweise Trink- und Abwassernetze oder auch
das Verkehrsnetz sind flur eine bestimmte Anzahl an Einwohnern ausgelegt. Geht nun
die Bevolkerung stetig zurlick, so bleiben die Kosten fiir Instandhaltung, Wartung und
Reparaturen trotzdem gleich. Fur den einzelnen Blrger werden somit die Kosten im-
mer hoher. Gerade Wasserleitungen oder auch Klaranlagen kénnen aufgrund zu ge-
ringer Auslastung ihre Funktionsfahigkeit verlieren und muissen regelmaRig gespult
werden. Dies verursacht zusatzliche Kosten. Ein Rickbau von Leitungen ist oftmals
zwar notig aber nicht mdglich, da die Leerstédnde sehr unregelmafig verteilt und ein-
zelne Hauser trotzdem noch bewohnt sind und versorgt werden muissen.

LJAusdunnen der sozialen Infrastruktur und der Nahve rsorgung”

Die Nahversorgung leidet sehr unter dem Rickgang der Bevélkerung. Je weniger
Menschen im Dorf leben, desto schwieriger wird es beispielsweise flr Geschéfte, Ban-
ken, Poststellen etc. einen kostendeckenden Betrieb aufrecht zu erhalten. Immer mehr
Einrichtungen missen aufgegeben werden. Die sozialen Einrichtungen werden alle
nach und nach geschlossen, tagliche Treffpunkte wie Schulen und Kirchen werden
geschlossen. Kultur- und Sportangebote gibt es ebenfalls kaum noch. Immer mehr
Dorfer entwickeln sich zu reinen Wohnstatten, ein ,richtiges Leben” gibt es vielerorts
kaum.

~Entwertung von Immobilien*

Die Immobilien in landlichen Gebieten verlieren stetig an Wert. Die Bevolkerung zieht
es immer mehr in die stadtischen Regionen, kaum jemand méchte noch auf dem Dorf
wohnen. Die Immobilie als Wertanlage oder Alterssicherung gibt es in dieser Art auf
dem Dorf nicht mehr, da der Kaufermarkt kaum noch existiert. Somit halt Leerstand
und Verfall immer mehr Einzug. Durch leerstehende und verfallene Hauser wird das
Ortsbild unattraktiv und der sowieso schon geringe Kaufermarkt dezimiert sich weiter.
Sanierung oder Abriss der leerstehenden Gebaude kénnen oft nicht stattfinden, da
diese Malinahmen Kosten aufwerfen, die aber in Zukunft kaum noch durch Verkauf
oder Miete gedeckt werden kdnnen.

~Eingeschrankte Mobilitdt und unzureichende medizin ische Versorgung®

Durch den Wegfall von Einkaufsmdglichkeiten im Ort ist die verbleibende Bevélkerung
darauf angewiesen in Nachbarorten und -stadten einkaufen zu kdnnen. Gerade fiir den
alteren Teil der Bevélkerung erweist sich dies aber als schwierig, da sie oftmals nicht
mehr so mobil sind. Der offentliche Nahverkehr, welcher an dieser Stelle besonders
wichtig ware, wird aber auch immer weiter zuriickgebaut, um Kosten zu sparen. In vie-
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len Fallen gibt es lediglich Schul- und Kindergartenbusse. Mit der Schliel3ung von
Schulen und dem Geburtenriickgang werden diese OPNV-Angebote auch immer we-
niger. Haus- und Fachérzte sind meist nur noch in den stadtischen Gebieten anzutref-
fen. In dorflichen Strukturen schlieRen immer mehr Praxen und werden nicht neu be-
setzt. Wobei gerade hier aufgrund der zunehmend alter werdenden Bevélkerung und
der reduzierten Mobilitat ein Arzt vor Ort wichtig ware. Durch den Wegzug der jungen
Einwohner ist es auch vielerorts kaum noch gegeben, dass altere Angehdrige privat
versorgt und unterstitzt werden kdnnen.

~Schwinden des sozialen Zusammenhalts und des freiw illigen Engagements*

Das Schlie3en von Geschéften, Arztpraxen, Schulen etc. reduziert auch gleichzeitig
das soziale Miteinander. Die ortsansadssigen Vereine haben ebenfalls mit Mitglieder-
schwund zu kampfen, es gibt keinen Nachwuchs mehr. Uber kurz oder lang lebt jeder
Barger nur noch fir sich, das soziale Leben stirbt. Zwar gibt es in jedem Dorf einige
Mitblrger, die sich engagieren, sich fir das Dorf einsetzen und es am Leben erhalten
wollen, diese schwinden aber auch mit der Zeit oder resignieren. Dorfer, in denen auch
das soziale Leben und das freiwillige Engagement zum Erliegen kommen, haben kaum
noch Zukunft.

Wie an diesen Ausfuihrungen deutlich sichtbar wird, ziehen der Bevélkerungsriickgang
und der Strukturwandel innerhalb der Gesellschaft viele Konsequenzen nach sich, die
sich gegenseitig beeinflussen und verstarken. Eine Umkehrung der Entwicklung ist
nicht maglich. Es kann lediglich versucht werden einen Weg zu beschreiten, bei denen
mit den Entwicklungen gearbeitet und alles daran gesetzt wird, positive Resultate zu
erzielen. Das Denken innerhalb der Bevilkerung muss vom groRen und im Uberfluss
herrschenden Angebot wieder zu kleineren, dorflichen Strukturen gewandelt werden.

4.2 Untersuchung von Auslastungsschwellen am Beispi el der
Stadt Steinau

Steinau an der Stral3e liegt im 6stlichen Main-Kinzig-Kreis in Hessen. Der Namenszu-
satz ,an der Straf3e” rihrt daher, dass Steinau direkt an der alten Handelsroute zwi-
schen Frankfurt am Main und Leipzig liegt. Es besteht aus der Kernstadt sowie elf wei-
teren Ortsteilen. Steinau selbst liegt direkt an der Bundesautobahn A66 und an der
Bahnlinie Frankfurt-Fulda. Die einzelnen Stadtteile profitieren allerdings nicht alle da-
von. Sie liegen zwischen drei bis 15 km von der Kernstadt entfernt.
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Abbildung 12 Ubersicht Gemarkung Steinau (www.steinau.eu)

Insgesamt leben hier 11535 Einwohner (Einwohnermeldeamt, Stand 31.12.2011), was
bei einer Gesamtflache von rund 105 km? eine Einwohnerdichte von 110 Einwohnern
pro km? ergibt. Die Einwohner verteilen sich allerdings nicht gleichm&Rig auf die zwolf
Ortsteile. So gibt es beispielsweise Rabenstein und Rebsdorf, die zusammen genom-
men nicht mal 100 Einwohner aufweisen, im Gegensatz zu Ulmbach welches von fast
1800 Personen bewohnt wird. Fir die Untersuchungen der Auslastungsschwellen wur-
den die funf kleinsten Stadtteile von Steinau ausgewahlt, da diese bereits eine spurbar
negative Entwicklung im demographischen Wandel aufweisen. Die im folgenden Kapi-
tel 5.4 vorgestellten Analysen von Scharold und Peter wurden auch in Steinau zur I-
dentifizierung der genauer zu betrachtenden Stadtteile durchgefiihrt. Nach deren Auf-
fassung ist das Erreichen der Schwelle von 50%igem Bevdlkerungsrickgang interes-
sant. Aus diesem Grund wird im Folgenden mit der aktuellen und der halbierten Ein-
wohnerzahl gerechnet. Die Ergebnisse der Analysen nach Scharold und Peter sind in
Anlage A beigefugt.

Fur die hier nachfolgenden Untersuchungen werden die Stadtteile Neustall, Raben-
stein, Rebsdorf, Sarrod und Uerzell naher betrachtet.
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Tabelle 2 Einwohner Steinau

Einwohner 2011

(Einwohnermeldeamt,

Einwohner halbiert
(nach Scharold und Peter)

Stand 31.12.2011) Anzahl Jahr
Neustall 162 81 2044
Rabenstein 39 20 2041
Rebsdorf 59 30 2022
Sarrod 257 129 2043
Uerzell 363 182 2036

4.2.1 Infrastruktur, Haushaltsplan

Jede Gemeinde ist dazu verpflichtet fir jedes Jahr einen Haushaltsplan aufzustellen, in
welchem u.a. die Ausgaben der Gemeinde flr jeden einzelnen Stadtteil nach Funktio-
nen aufgefuihrt sind. So gibt es beispielsweise Ausgaben fir Gemeindestral’en und

Feldwege, die freiwilligen Feuerwehren, die Leistungen des Bauhofes und vieles mehr.
Die festgelegten Kosten im Haushaltsplan 2011 wurden mir fir diese Arbeit zur Verfu-
gung gestellt und in der folgenden Tabelle pro Einwohner dargestellt. Selbstverstand-
lich variieren die Haushaltskosten jedes Jahr, doch ein Vergleich mit den Kosten im
Haushaltsjahr 2012 zeigt, dass die GrolRenordnung der Aufwendungen je Stadtteil ver-

gleichbar ist.

Tabelle 3 Kosten Haushaltsplan Steinau

Haushaltsplan je Einwohner je Einwohner
2011 2011 halbiert
Neustall 214.390 € 1.323,40 € 2.646,79 €
Rabenstein 74.400 € 1.907,69 € 3.720,00 €
Rebsdorf 457.800 € 7.759,32 € 15.260,00 €
Sarrod 160.760 € 625,53 € 1.246,20 €
Uerzell 259.740 € 715,54 € 1.427,14 €

4.2.2 Trinkwasserversorgung

Nach DIN 1988-400 muss das Volumen einer Trinkwasserleitung innerhalb eines Mo-

nats mindestens einmal durchlaufen werden. Ist dies aufgrund der Einwohneranzahl
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und des taglichen Trinkwasserverbrauchs nicht der Fall, so ist eine Leitungsspulung
durchzufiihren. Diese Volumenausnutzung und die gegebenenfalls anfallende Kosten
fur Spulungen in den Stadtteilen werden im Folgenden dargestellt.

Tabelle 4 Rohrleitung Trinkwasser Steinau

Strecke | Strecke Summe Durchmesser Volumen | Volumen
zum Ort | im Ort [km] der Rohre [mA] il
[km] [km] [cm]
Neustall 11 3,625 14,625 8 73,51 73513
Rabenstein 15 0,245 15,245 8 76,63 76630
Rebsdorf 15 0,593 15,593 8 78,38 78379
Sarrod 8 1,843 9,843 8 49,48 49476
Uerzell 11 1,613 12,613 8 63,40 63400

Nach Angaben der Stadtverwaltung werden im Schnitt 130 Liter/Tag pro Einwohner an
Trinkwasser verbraucht. Die recht hohe Zahl ergibt sich durch die noch haufig ansassi-
gen Landwirte.

Tabelle 5 Bendtigte Einwohner zur Ausnutzung der Trinkwasserleitung Steinau

Bendtigte | Einwohner | Differenz | Einwohner | Differenz

Einwohner | 2011 zu 2011 |halbiert zu halbiert
Neustall 81 162 81 81 0
Rabenstein 85 39 -46 20 -65
Rebsdorf 87 59 -28 30 -57
Sarrod 55 257 202 129 74
Uerzell 70 363 293 182 112

Die Volumenausnutzung ist in Rabenstein und Rebsdorf bereits bei der heutigen Ein-
wohnerzahl nicht gegeben. In den anderen drei Stadtteilen leben sowohl jetzt als auch
bei halbierter Einwohnerzahl immer noch genug Einwohner, damit die Trinkwasserlei-
tungen vollstandig durchspult werden kénnen. Lediglich in Neustall scheint es ebenfalls
kritisch zu werden. Im Folgenden werden die Kosten nur fir Rabenstein und Rebsdorf
berechnet, da sie in den anderen Stadtteilen aufgrund der héheren Einwohnerzahl
nicht anfallen.

Die Kosten fir eine Spilung der Trinkwasserleitung ergeben sich durch die festgeleg-
ten Frisch- und Abwassergebuhren der Stadt Steinau.
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Frischwassergebuihr

Abwassergebuhr

1,81 €/md
595 €/m3

Kosten je Spulung pro Woche 7,76 €/ m3

Da die vorhandenen Einwohner einen Teil des bendtigten Volumens an Durchlauf
selbst erzeugen, werden fir die jahrlich anfallenden Kosten lediglich die zusatzlichen
anteiligen Spulungen berechnet durch die das Gesamtvolumen der Leitungen ausge-
nutzt wird.

Tabelle 6 Kosten fur Spulung der Trinkwasserleitung Steinau

Kosten pro Einwohner 2011

pro Woche | pro Jahr ro Einwohner
Neustall 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Rabenstein 79,81 €] 4.150,18 € 106,41 €
Rebsdorf 47,90 €] 2.490,62 € 42,21 €
Sarrod 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Uerzell 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Kosten pro Einwohner halbiert

pro Woche | pro Jahr ro Einwohner
Neustall 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Rabenstein 113,35 €|5.894,39 € 294,72 €
Rebsdorf 99,09 €]5.152,85 € 171,76 €
Sarrod 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Uerzell 0,00 € 0,00 € 0,00 €

4.2.3 Abwasserentsorgung

In Steinau liegt zur Abwasserentsorgung grof3tenteils ein Mischsystem vor. Hier wer-
den Regen- und Schmutzwasser durch den gleichen Kanal geleitet, weshalb kaum
zusatzliche Kosten anfallen. Fir das Jahr 2011 wurde fir jeden Stadtteil eine Pauscha-
le von 500 € fur zusatzlich durchgefuhrte Spilungen gestellt. Sinkt nun die Einwohner-
anzahl, so fallt weniger Abwasser an. Der Kanal hat weniger Durchfluss, weshalb sich
mehr Ablagerungen ansetzen kénnen. Aus diesem Grund wird in Absprache mit der
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Stadtverwaltung bei einer Halbierung der Einwohneranzahl die Pauschale fir Spulun-
gen im Jahr verdoppelt.

Tabelle 7 Kosten Abwasser Steinau

Kosten je o Kosten je o
je Einwohner je Einwohner
Spulung Spulung )
2011 halbiert

pro Jahr pro Jahr
Neustall 500 € 3,09 € 1.000 € 12,35 €
Rabenstein 500 € 12,82 € 1.000 € 50,00 €
Rebsdorf 500 € 8,47 € 1.000 € 33,33 €
Sarrod 500 € 1,95€ 1.000 € 7,75 €
Uerzell 500 € 1,38 € 1.000 € 549 €
Summe 2.500 € 5.000 €

An dieser Tabelle ist deutlich sichtbar, dass die anfallenden Kosten fur Kanalspilungen
immer hoher werden je kleiner die Anzahl an Einwohnern ist. Nach Auskunft der Stadt-
verwaltung ist in den letzten Jahren in Sarrod, Rabenstein, Rebsdorf und Neustall der
Kanal erneuert und saniert worden. In den nachsten Jahren sind keine weiteren Kanal-
baumaRnahmen geplant und erforderlich.

4.2.4 Millentsorgung

Die in Steinau an der Stral3e anfallenden Abfélle werden dem Abfallwirtschaftszentrum
des Main-Kinzig-Kreises in Gelnhausen-Hailer zugeftihrt. Die Transportkosten fur die
Abfuhr der Abfélle werden von Kreis und Stadt Steinau an der Stral3e anteilig gezahlt:
Die entstehenden Transportkosten von der Gemarkungsgrenze bis zur Deponie wer-
den vom Main-Kinzig-Kreis Ubernommen. Die Stadt Steinau an der Stral3e zahlt die
innerhalb des Stadtgebietes anfallenden Abfuhrkosten.

Innerhalb der Gemarkung werden in Steinau die anfallenden Kosten fiir die Abfuhren
anteilig auf alle Birger verteilt. So muss ein Birger in der Kernstadt den gleichen Antell
Ubernehmen wie beispielsweise ein Blrger aus Rabenstein. Der Vertrag der Stadt
Steinau mit dem Abfallwirtschaftszentrum sieht vor, dass die Abrechnung pro anfallen-
de Tonne Abfall erfolgt. In 2011 ergab sich so fir jeden Birger ein jahrlicher Kosten-
punkt von 54,59 €. Die Gemeinde darf an der Abfallentsorgung keinen Gewinn erwirt-
schaften (Bedarfsdeckungsprinzip), weshalb die Abfuhr- und Deponiekosten als Ge-
bdhren von allen Haushalten zu zahlen sind. So kénnen die Kosten fir die Abfall-
Abfuhr jedes Jahr ein wenig differenzieren.
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Reduzieren sich nun die Einwohner, so reduziert sich gleichzeitig auch der anfallende
Abfall. Die Kosten fir die zu fahrenden km bleiben allerdings gleich. Die aktuelle Lauf-
zeit des Vertrages mit dem Abfallwirtschaftszentrum betragt noch ungefahr acht Jahre.
In diesem Zeitraum werden die Kosten fur den einzelnen Blrger voraussichtlich sinken,
da die abzuholende Abfallmenge sich aufgrund der sinkenden Einwohnerzahlen eben-
falls reduziert. Nach dem Ablauf des Vertrages mussen alle Positionen neu verhandelt
und eine Neukalkulation der Geblhren vorgenommen werden. werden. Aus diesem
Grund kann keine direkte Hochrechnung bei Halbierung der Einwohnerzahlen erfolgen.

In Absprache mit der Stadt Steinau wird hier bei Halbierung der Einwohnerzahl auch
eine Halbierung der Kosten angenommen. Somit ware ein Betrag von 27,30 € pro Ein-
wohner zu veranschlagen.

4.2.5 Soziale Einrichtungen

Die Recherche der sozialen Einrichtungen wurde nach Angaben auf der offiziellen Ho-
mepage der Stadt Steinau (www.steinau.eu) durchgefiihrt sowie durch Angaben der
Stadtverwaltung erganzt.

Tabelle 8 Soziale Einrichtungen Steinau

Soziale Einrichtungen

Kinder- | Kirche/ Alten- | Jugend- -
Ortsteil  |Schule Vereine J ) BeratllIJngs
garten |Pfarramt pflege | arbeit stellen

Neustall
Rabenstein
Rebsdorf

Sarrod

Uerzell

So gibt es in den funf Stadtteilen keine Schulen oder Kindergarten mehr. Die noch ver-
bliebene Grundschule in Uerzell wird mit Beginn der Sommerferien 2012 flr immer
geschlossen. In Rabenstein und Sarrod gab es in der Vergangenheit zwar ebenfalls
Schulen, diese sind allerdings schon langer geschlossen. Kirchliche Einrichtungen,
Beratungsstellen oder Altenpflege gibt es ebenfalls nicht, wobei es in Uerzell noch eine
Kirche gibt, in der auch ein Jugendraum zur Verfigung steht. Die einzigen in Neustall,
Rabenstein und Rebsdorf verbliebenen Vereine sind die Freiwilligen Feuerwehren.
Lediglich in Sarrod und Uerzell gibt es neben der freiwilligen Feuerwehr noch je zwei
Vereine (Sportverein und Gesangsverein). Dadurch gibt es hier auch noch ein wenig
Jugendarbeit.
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Insgesamt lasst sich allerdings festhalten, dass es erschreckend ist, wie wenig soziale
Einrichtungen noch betrieben werden. Gerade im Hinblick auf die Darstellung in dem
vorigen Abschnitt zu den Problemen der schrumpfenden Dérfer wird deutlich, dass das
soziale Leben einen grof3en Beitrag zur Entwicklung im Dorf beitragt.

4.2.6 Nahversorgung

In 2010 wurde von SPESSARTregional’ in Steinau eine Biirgerbefragung beziiglich der
Grundversorgung in der Region durchgefuhrt (vgl. SPESSARTREGIONAL, 2010). Diese
Umfrage hat fur die hier relevanten Stadtteile folgendes Ergebnis geliefert:

Tabelle 9 Nahversorgung 1 Steinau

Lebensmittel Medizinische Versorgung
. . Fach-/
. Direkt- Einzel- | Metzger, |Apotheken-

Ortsteil |\ ermarkter | handel | Bécker dienst Apotheke H;l;f'
Neustall
Rabenstein
Rebsdorf
Sarrod
Uerzell

Tabelle 10 Nahversorgung 2 Steinau

Dienstleistung OPNV
Post, . . .
. Gastro- | Tank- Anbin- |Lebens- | Dienst- Medizin.
Ortsteil . Bank, ! .
nomie | stelle EC dung mittel | leistungen |Versorgung
Neustall
Rabenstein
Rebsdorf
Sarrod
Uerzell

" SPESSARTregional e.V. - Verband zur Entwicklung des hessischen Spessarts ist seit 1995
ein eingetragener Verein und engagiert sich fur eine nachhaltige regionale Entwicklung.”
(www.spessartregional.de)
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Maoglichkeiten zum Lebensmitteleinkauf gibt es in keinem der Stadtteile mehr, in Neu-
stall, Sarrod und Uerzell gab es allerdings in der Vergangenheit Einzelhandelsgeschaf-
te, die (")PNV-Anbindung fur den Lebensmitteleinkauf ist ebenfalls schlecht. Die medi-
zinische Versorgung ist lediglich in Neustall und Uerzell noch durch einen Apotheken-
dienst gewabhrleistet. In drei der funf Stadtteile gibt es zwar noch Gastronomie, alle
anderen Dienstleistungen wie beispielsweise eine Tankstelle, Poststelle oder Geldinsti-
tut sind allerdings nicht mehr vorhanden. Bis vor einigen Jahren gab es in Rebsdorf
ebenfalls noch Gastronomie. Die OPNV-Anbindungen werden von den Biirgern insge-
samt als schlecht eingeschatzt. Lediglich Neustall und Uerzell heben sich hier noch ein
wenig hervor. In friiheren Zeiten gab es Postbusse, die regelméaRig gefahren sind. Die-
se sind dann allerdings nach und nach eingestellt worden, da die Bevdlkerung immer
mehr Uber eigene Autos verflgte. Eine Reaktivierung dieser Busse ist nicht geplant.

In Bezug auf die Nahversorgung ist es um die funf Stadtteile demnach relativ schlecht
bestellt. Viel geschlossen wurde in den letzten Jahren allerdings nicht, weil es die
meisten Einrichtungen noch nie in den Stadtteilen gegeben hat. Von daher kénnte man
sagen, dass sich an der Situation nicht unbedingt etwas verschlechtert hat. Allerdings
ist zu bedenken, dass die Bevolkerung immer alter wird und die Mobilitat weiter zu-
rickgeht. Aus diesem Grund kann schon von einer Verschlechterung gesprochen wer-
den, auch wenn diese nicht direkt mit den MalRnahmen der Stadt zusammenhangt.

4.2.7 Zusammenfassung

Um Nahversorgung und soziale Einrichtungen ist es in den finf untersuchten Stadttei-
len bereits relativ schlecht bestellt, wobei sich hier in den letzten Jahren wenig gean-
dert hat. Die meisten Einrichtungen waren entweder noch nie vorhanden oder wurden
bereits vor langerer Zeit geschlossen. Allerdings kann das Fehlen durchaus erheblich
dazu beitragen, dass es kaum Zuzuge geben wird. Durch das alter werden der Bevol-
kerung ist eher mit vermehrtem Wegzug zu rechnen, da die Mobilitat im Alter weiter
nachlasst und somit die Fahrten in einen besser gestellten Stadtteil oder die nachst
grolRere Gemeinde, beispielsweise zum Einkaufen, kaum noch durchgefiihrt werden
konnen.

Die anfallenden Kosten der Stadt fir die funf Stadtteile spiegeln ein ahnliches Bild wi-
der. Je weniger Einwohner in den Stadtteilen leben, desto héher werden die Pro-Kopf-
Kosten flr die Stadt.
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Tabelle 11 Gesamtkosten Steinau

2011
. Ein- Infra- Trink- Ab- Miillent- Kosten Gesamt-
Ortsteil pro kosten
wohner struktur wasser | wasser | sorgung .
Einwohner (rund)
Neustall 162 1.323,40 € 0,00€| 3,09€ 5459€| 1.381,08€| 223.800 €
Raben-
stein 39 1.907,69€| 106,41€| 12,82€ 5459€| 2.081,52€| 81.200¢€
Rebsdorf 59| 7.759,32€| 4221€| 847€ 5459€| 7.864,60€| 464.100 €
Sarrod 257 625,53 € 0,00€| 195¢€ 54,59 € 682,07 €| 175.300 €
Uerzell 363 715,54 € 0,00€| 1,38¢€ 54,59 € 771,51 €| 280.100 €
Halfte der Einwohner
. Ein- Infra- Trink- Ab- Miillent- Kosten Gesamt-
Ortsteil pro kosten
wohner struktur wasser | wasser | sorgung .
Einwohner (rund)
Neustall 8l| 2.646,79€ 0,00€| 12,35€ 27,30€| 2.686,43€| 217.700 €
Raben-
stein 20| 3.720,00 €| 294,72 €| 50,00 € 27,30 €| 4.092,02€| 81.900¢€
Rebsdorf 30| 15.260,00€| 171,76 €| 33,33 € 27,30 €| 15.492,39 €| 464.800 €
Sarrod 129 1.246,20 € 000€| 7,75€ 27,30€| 1.281,25€| 165.300 €
Uerzell 182 1.427,14 € 0,00€| 549€ 27,30 €| 1.459,93 €| 265.800 €

Durch eine solche Auflistung und Hochrechnung auf die Haélfte der Einwohner, kann
eine Gemeinde/Stadt ungefahr einschatzen, welche Kostensteigerung aufgrund des
Bevolkerungsriickganges auf sie zukommen wird. Ob und in welchem Mal3e sie sich
dazu entschliel3t, Ma3nahmen einzuleiten um die Kosten zu senken oder die Ausga-
ben weiter aufrechterhalten mdchte, bleibt jeder Gemeinde/Stadt selbst Uberlassen. Es
gibt keinerlei Vorschriften oder Handlungshinweise, die bei einer bestimmten Ausga-
benhohe fir einen Stadt- bzw. Ortsteil in das weitere Vorgehen lenkend eingreifen oder
zumindest zu Rate gezogen werden konnten.

Somit kann pauschal auch nicht gesagt werden, dass eine Auslastungsschwelle vor-
handen bzw. erreicht ist. Jede Gemeinde/Stadt muss ihre Stadt- bzw. Ortsteile indivi-
duell betrachten und analysieren. Aufgrund der Ergebnisse und ihrer Haushaltslage
muss sie dann eigenstandig Mafinahmen entscheiden und begrinden, wenn die Auf-
rechterhaltung eines Stadt- bzw. Ortsteils ,zu teuer* wird.
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4.3 Praxisbeispiele von Dorfern im Umgang mit
Auslastungsschwellen

In ganz Deutschland gibt es bereits viele verschiedene ldeen, Anséatze und praktische
Umsetzungen zum Umgang mit dem Rickgang der Bevdlkerung und mit der Reduzie-
rung der anfallenden Kosten. Einige bereits bewahrte Vorgehensweisen sollen hier
kurz vorstellt werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich lediglich um eine kleine
Auswahl handelt und es deutschlandweit sehr viel mehr praxisorientierte ldeen gibt.
Voraussetzung fur eine Umsetzung ist das freiwillige Engagement der Burger und der
Dorfgemeinschaft. Gibt es innerhalb der Einwohnerschaft keine Bereitschaft das eige-
ne Dorf zu retten oder wieder attraktiver zu machen, so sind die Plane zum Scheitern
verurteilt.

DORV-Zentrum, www.dorv.de

~Was passiert eigentlich, wenn auch der letzte Nahversorger (Metzger, Backer, Post
und Bank ...) in einem Dorf oder einem Stadtteil seine Pforten schlie3t?* Diese Frage
ist Grundlage fir das DORV-Projekt in Nordrhein-Westfahlen. Das Projekt besteht dar-
in, dass im Dorf ein Zentrum geschaffen wird, welches alle Nahversorgungseinrichtun-
gen miteinander vereint. So werden die Grundversorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs gesichert, Dienstleistungen angeboten, Beratungs- und medizinische Versor-
gungsstellen geschaffen. Das Zentrum bietet zudem die Mdglichkeit zum Austausch
mit anderen Birgern (Kommunikation) und organisiert gemeinsame Aktivitaten. Mitt-
lerweile gibt es elf solcher Einrichtungen, die alle dazu beitragen, dass die Ortskerne
wieder belebter und das Leben im Dorf attraktiver und angenehmer gestaltet werden.

Dorfladen-Netzwerk, www.dorfladen-netzwerk.de

Das Dorf Otersen in Niedersachsen besitzt einen Dorfladen, der bereits im Jahr 2000
ins Leben gerufen wurde. Er bildet den Dorfmittelpunkt und wurde in den letzten Jah-
ren durch die Dorfbewohner immer weiter ausgebaut. Des Weiteren hat Otersen im
Internet ein Dorfladen-Netzwerk ins Leben gerufen. Zurzeit befinden sich einige Ele-
mente davon noch im Aufbau. Auf dieser Seite werden verschiedene Dorfladen in ganz
Deutschland dargestellt, Fernseh-Beitrdge zu Dorfladen gesammelt, Hilfestellungen
Uber ein Dorfladen-Handbuch gegeben, Lieferanten und Partner vorgestellt und vieles
mehr. Uber diese Homepage kénnen sich interessierte Biirger und Dorfgemeinschaften
relativ einfach Informationen beschaffen und eigene Dorfladen ins Leben rufen bzw.
reaktivieren.

Leben im Dorf, Leben mittendrin, www.lebenimdorf.de

Wallmerod ist eine Verbandsgemeinde in Rheinland-Pfalz mit etwas tber 1000 Ein-
wohnern. Seit 2004 geht Wallmerod aktiv gegen die Verédung der Dorfkerne vor. Pro-
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jekte in den Ortsmitten werden gefordert, sodass sie nach und nach wieder attraktiv
und einladend werden. Ungefahr 80% der Forderungen gehen an junge Familien mit
Kindern, sodass die Ortskerne nicht nur wieder belebter, sondern die gesamten Dorfer
auch junger werden.

In Wallmerod wurde eine so genannte Dorfbérse eingerichtet, auf der alle Geb&aude
und Bauliicken angeboten werden und gleichzeitig der Fortschritt von BaumalRnahmen
an bereits verkauften Grundstiicken dokumentiert und dargestellt wird. So ist jeder
Bilrger in der Lage das Geschehen im eigenen Dorf und in der Nachbarschaft zu ver-
folgen. Jedes Dorf und jeder Neu- /Umbau kann sich von seiner besten Seite zeigen
und mdoglicherweise neue Interessenten anlocken.

4.4 Die Immobilie als Auslastungsschwelle

Ein weiteres Problem des demographischen Wandels ist das Leerstehen und Verfallen
von Immobilien. Die Bevdlkerung schrumpft, der Trend wird sich in den nachsten Jah-
ren fortsetzen. Gleichzeitig steigt die Lebenserwartung der alteren Bevdlkerung an.
Somit wohnen hochbetagte Blirger meist ganz allein in ihren Hausern, ihre Kinder ha-
ben selbst schon fast das Rentenalter erreicht und sich ein eigenes Heim geschaffen.
Die Enkelkinder, welche die Wohnhauser der Hochbetagten erben und bewohnen
konnten, gibt es aufgrund des Geburtenriickgangs kaum bzw. aufgrund der Verteilung
der Arbeitsplatze haben sie nicht die Moglichkeit, ohne Reduzierung des heutigen
Standards an Lebensqualitat in landliche Gebiete zu ziehen. Aus diesem Grund ste-
hen, gerade in den landlichen Regionen, immer mehr Immobilien leer und verfallen
zusehends.

Abgesehen von diesem Phanomen beeintrachtigen langer leerstehende und verfallene
Gebéaude das Ortsbild negativ. Je mehr Gebaude verfallen, desto schneller geschieht
der Wegzug der dort lebenden Bevélkerung und der Zuzug bleibt aus. Die noch sché-
nen und intakten Immobilien verlieren ihren Wert, da sich kaum K&ufer finden. Dies
wird nachfolgend an dem Schaubild deutlich.



4 Die Auslastungsschwellen 53

Riickgang der Einwohnerzahlen
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Abbildung 13 Regelkreis Bevdlkerungsriickgang und Leerstand
(STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2010, S. 22)

Ein Mal3 fur die Einschatzung der ortlichen Gegebenheiten und das Verhalten der Ein-
wohner gibt es nicht. Es sind grundsatzlich subjektive Betrachtungen. Aus diesem
Grund ist im Rahmen dieser Arbeit eine Umfrage durchgefiihrt worden, um eine Mog-
lichkeit zu bekommen, die Immobilie als Auslastungsschwelle vielleicht besser ein-
schatzen zu konnen. Im Folgenden werden nun die Ergebnisse der Umfrage darge-
stellt.

4.4.1 Umfrage zu Immobilien, Leerstanden und Verfal |

Die Umfrage wurde nach Absprache mit der saarlandischen Agentur fur landlichen
Raum in saarlandischen Gemeinden durchgefihrt. Nach Auskunft der Agentur ist die
Bevdlkerung im Saarland im Schnitt funf bis sechs Jahre alter als in der restlichen
Bundesrepublik, weshalb sie sich besonders gut fir eine Umfrage bezlglich Immobi-
lien, Leerstédnden und Verfall eignet. Die saarlandische Bevélkerung beschéftigt sich
zwangsweise schon langer mit dem Thema des demographischen Wandels.

Die Umfrage wurde per Email an die saarlandischen Gemeinden verteilt, mit der Bitte
je Altersstufe ein Gemeindemitglied die Fragen beantworten zu lassen. Bei insgesamt
37 Gemeinden (plus 15 Stadten, die von der Umfrage ausgenommen wurden) und
sechs Altersstufen ware eine maximale Anzahl von 222 riicklaufigen Fragebtgen mdg-
lich gewesen. Leider haben sich nur sieben Gemeinden an der Umfrage beteiligt und
diese auch nicht in allen Altersstufen, sodass lediglich 44 auswertbare Fragebdgen zur
Verfigung standen. Somit fallt eine Auswertung je Altersstufe aus, da dort keinerlei
reprasentative Ergebnisse vorgestellt werden kénnten. Selbst bei der Zusammenfas-
sung der Ergebnisse aller 44 Bogen lasst sich kein repréasentativer Schluss ziehen.
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Trotzdem soll dies an dieser Stelle geschehen, da die angegebenen Antworten durch-
aus ein umfassendes Bild liefern.

Das Alter der Befragten:

Alter Anzahl | Anteil
16-24 5| 11%
25-34 7] 16%
35-49 11| 25%
50-64 14| 32%
65-79 4 9%
80 und alter 3 7%

An dem Alter der Befragten lasst sich schon deutlich die demographische Entwicklung
erkennen. Mehr als 50% der riicklaufigen Fragebtgen wurde im Alter zwischen 35-64
Jahren ausgefllt. Der geringe Anteil an Uber 64-jahrigen hangt aller Wahrscheinlich-
keit damit zusammen, dass die Menschen in diesem Alter nicht mehr unbedingt berufs-
tatig sind und sich nur wenige Gemeinden dazu bereit erklart haben auch private Bir-
ger zu befragen.

Das Geschlecht der Befragten:

Anzahl | Anteil
weiblich 24| 55%
mannlich 20| 45%

Die Antwortbdgen sind im Grol3en und Ganzen gleichmafiig auf beide Geschlechter
verteilt. Es kann davon ausgegangen werden, dass alle moéglicherweise geschlechter-
spezifischen Gedanken gleichmafiig erfasst wurden.

Im Folgenden werden nun die Fragen aus den Fragebdgen angegeben und im An-
schluss daran jeweils die Auswertung angezeigt.
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Wie wohnen Sie?

Anzahl | Anteil
a) |Eigentum 38| 86%
Miete 6| 14%
b) | Wohnung 10| 23%
Haus 34| 7%

Es ist deutlich zu erkennen, dass die meisten Befragten eine eigene Immobilie besit-
zen. Nur wenige wohnen zur Miete. Da die Umfrage in l&andlichen Gemeinden durchge-
fuhrt wurde, zeigt sich hier deutlich, dass die Immobilie als Besitz eine sehr grofRe Rolle
spielt.

Wo sind sie aufgewachsen?

Anzahl | Anteil
Stadtische Region 3 7%
Landliche Region 41| 93%

Fast alle Befragten sind in einer landlichen Region aufgewachsen. Hier muss allerdings
der Hinweis erfolgen, dass nicht abgefragt wurde, in welchem Ort die Befragten aufge-
wachsen sind. Somit ist die Entscheidung, ob es sich um eine landliche oder eine stad-
tische Region handelt, einzig und allein auf der Einschatzung der Befragten basierend.

Leben Sie schon immer in Ihrem jetzigen Wohnort?

Anzahl | Anteil
ja 28| 64%
nein 16| 36%

Uber 60% der Befragten sind nie aus ihrem Heimatort weggezogen. Die Frage, ob sie
sich einen Umzug vorstellen kdénnten, wurde von den meisten verneint. Ausschlagge-
bende Argumente gegen einen Umzug waren hier hauptséchlich die Familie und
Freunde bzw. Hobbys. Ein Umzug wiirde lediglich aufgrund des Arbeitsplatzes oder
des Partners fir viele in Betracht kommen. Einige merkten allerdings an, dass ein Um-
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zug in eine kleinere Stadt durchaus Vorteile in Bezug auf Infrastruktur und Anonymitét
hatte.

Die knappen 40 % der Befragten, welche bereits aus ihrem Heimatort weggezogen
sind, wurden nach den Grunden fir ihren Wegzug gefragt. Hier kamen auch wiederum
der Arbeitsplatz und der Partner als Grinde zum Vorschein, daneben giinstiger Bau-
grund bzw. giinstige Miete. Zudem sind Befragte von der Stadt auf das Land gezogen,
weil das Leben in der Stadt fur sie zu laut und zu anstrengend war.

Wenn Sie die Wahl hatten, wiirden Sie dann lieber in einer stadtischen oder in
einer landlichen Region leben?

Anzahl | Anteil
Stadtische Region 7] 16%
Landliche Region 38| 84%

Der Grof3teil der Befragten wirde weiterhin in einer landlichen Region leben, wenn die
Wahimdglichkeit bestiinde. Angefiihrte Argumente fur die l&ndliche Region waren hier
die landliche Atmosphéare ohne stadtische Hektik, dafir mit Ruhe, wenig Verkehr sowie
der schdnen Landschaft. Weiterhin herrscht viel Heimatverbundenheit vor, das Dorfle-
ben und die Dorfgemeinschaft werden grol3 geschrieben. Das Aufwachsen flur Kinder
in einer l&ndlichen Region wird als besser und sicherer angesehen. Das Leben in der
Stadt wird oftmals als zu unruhig und stressig, zu beengt und zu anonym eingeschétzt.

Im Gegenzug dazu fuhrten die Beflrworter der stadtischen Region das kulturelle und
gesellschaftliche Angebot an, zudem die bessere Infrastruktur, die Versorgung und
Einkaufsmaoglichkeiten.

Bei der Frage was an der der jeweils anderen Region geandert werden musste, dass
die Befragten sich dort trotzdem wohl fuhlen wirden, kamen im Grunde die gegenteili-
gen Argumente. Die stadtischen Regionen mussten ruhiger und der Natur mehr Raum
gegeben werden. Aber selbst dann ware fir einige ein Umzug nur aus personlichen
Grunden denkbar.

In der landlichen Region miissten Einkaufsméglichkeiten und OPNV-Anbindungen ver-
bessert und das kulturelle Angebot erh6ht werden.
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Welche Entfernung zur nachst groReren Stadt (Arbeit  splatz, Einkaufsmoglichkei-
ten, Kulturangeboten etc.) wirden Sie in Kauf nehme  n?

Anzahl | Anteil
bis 20 Min 17| 37%
20-40 Min 25| 54%
40-60 Min 3 7%
tber 60 Min 1 2%

Die meisten Befragten wirden einen Anfahrtsweg zur nachst grof3eren Stadt von bis zu
40 Minuten noch akzeptieren, um ihrem Wunsch nach Leben in der landlichen Region
gerecht werden zu kénnen. Lediglich vier Befragte waren bereit bis zu 60 Minuten zu
fahren.

Damit zeigt sich ganz deutlich, dass die landlichen Regionen, welche naher an stadti-
schen Gebieten liegen, viel interessanter als Wohnort sind als solche, die weit entfernt
von den Verkehrsachsen (Autobahnen, Zuganbindungen) angesiedelt sind.

Gibt es in lhrem Wohnort bereits leerstehende und v erfallene Gebaude? Was
denken Sie dartiber?

Anzahl | Anteil
ja 39 93%
nein 3 7%

Drei Befragte sind der Meinung, dass es in ihren Wohnorten bisher noch keine Leer-
stande gibt. Inwiefern diese Aussage in Zeiten des demographischen Wandels wirklich
zutrifft, kann der Leser an dieser Stelle selbst entscheiden.

Zu der Teilfrage welche Gedanken beziglich der Leerstande aufkommen, gibt es sehr
viele unterschiedliche AuRerungen. Bezogen auf die Eigentiimer der leerstehenden
Gebé&ude wird vermutet, dass sie zu viel Geld verlangen und somit die Relation zwi-
schen Verkaufs- und Neubaupreis nicht genug Anreiz liefert. Zudem sollten sich die
Eigentimer selbst mehr um ihre Geb&ude kiimmern, wobei hier der eigene Zeitfaktor
auch eine grol3e Rolle spielt. Seitens der Gemeinden wird angemerkt, dass diese mit
den Eigentiimern zusammenarbeiten und die leerstehenden Gebdude gegebenenfalls
aufkaufen sollten. Nach einem Abriss kdnnten so innerorts neue Bauplatze geschaffen
werden. Zudem wird erwdhnt, dass das Land bzw. der Bund den Gemeinden in sol-
chen Fallen mehr Unterstiitzung zukommen lassen misste, da die Gemeinden solche
Aufgaben meist nicht mehr allein schultern kénnten.
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Als Ursache fur die Leerstdnde wird oftmals direkt die demographische Entwicklung
erwahnt. Wobei auch darauf hingewiesen wird, dass bei einem ginstigen und realisti-
schen Verkaufspreis auch junge Familien mit Kindern angezogen werden wrden.

Insgesamt fallen die Leerstande den Befragten durchaus ins Auge, alle sind sich einig,
dass etwas dagegen getan werden muss, die Losungsansétze sind aber sehr unter-
schiedlich.

Wie viele leerstehende oder sogar bereits verfallen e Geb&aude wirden Sie in ih-
rem Wohnort bzw. in ihrer Nachbarschaft noch akzept ieren bevor Sie ebenfalls
Uber einen Wegzug nachdenken wiirden?

Anzahl Anteil
unter 5 Gebauden 5 11%
5-10 Gebaude 12 27%
10-20 Gebaude 7 16%
Uber 20 Gebaude 8 18%
Andere Angabe 12 27%

Die Ansichten tUber den Wegzug aus dem eigenen Wohnort aufgrund von zu vielen
Leerstanden in der Nachbarschaft sind sehr unterschiedlich. Einerseits gibt es Befrag-
te, die bei bis zu 10 Leerstanden einen Umzug in Betracht ziehen wiirden. Andererseits
gibt es genauso viele, denen sogar 20 oder mehr Leerstédnde nichts ausmachen wir-
den.

Befragte, die sich fir die Auswahlmdglichkeit ,Andere Angabe“ entschieden haben,
fuhrten haufig das Argument an, dass die Geb&ude an sich eher zweitrangig sind. Ih-
nen kommt es mehr auf die Mitmenschen im Dorf, auf das Miteinander und die Infra-
struktur an. Solange die Dorfgemeinschaft noch intakt ist, ist ihnen der Zustand der
umstehenden Gebaude relativ egal.

Wenn Sie das nétige Kapital zur Verfligung hatten, k  dnnten Sie sich dann vor-
stellen eine solche Immobilie zu kaufen und selbst wieder herzurichten?

Anzahl | Anteil
ja 25| 57%
nein 19| 43%

Die Anteile derjenigen, die ein leerstehendes oder gar verfallenes Gebaude kaufen und
aufbauen sind geringfiigig héher als der, die es nicht tun wirden.
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Angefiihrte Argumente fir einen solchen Kauf sind beispielsweise der Charme alter
Hauser, die Geschichte, die sich dahinter verbirgt oder auch die Wertanlage oder Ver-
mietung und spatere Weitergabe an die eigenen Kinder und Enkel.

Gegenargumente sind der Wunsch nach einem eigenen Hausbau mit der Verwirkli-
chung von eigenen ldeen, die anfallenden Kosten fir Renovierung und Sanierung (sie
werden hoher eingeschétzt als fir einen Neubau) oder aber auch, dass der Wertverfall
weiter zunehmen wird und sich dementsprechend eine solche Investition nicht rechnen
wirde.

Koénnten Sie sich vorstellen in ihrer Dorfgemeinscha ft mitzuhelfen solche verfal-

lenen Geb&ude wieder herzurichten und das Aussehen ihres Dorfes zu gestal-
ten?
Anzahl | Anteil
ja 18| 43%
nein 24| 57%

Die Meinungen Uber eine Arbeit in der Dorfgemeinschaft sind auch sehr geteilt.

Wahrend einige der Befragten in der Dorfgemeinschaft den Zusammenhalt, das Hei-
matgefihl, das Unterstitzen der Mitmenschen und die Erhéhung der Lebensqualitat
sehen, ist der gréRere Teil der Meinung, dass die Betroffenen sich selbst um ihre Im-
mobilien zu kimmern haben und Dorfgemeinschaften nicht funktionieren wirden. Zu-
dem werden zu wenig Zeit und keine Kenntnisse als Argumente gegen eine Arbeit in
der Dorfgemeinschaft angefuihrt. Einige sehen auch die Arbeit in der Dorfgemeinschaft
nur dann als sinnvoll an, wenn die wieder hergerichteten Gebaude der Gemeinde U-
bergeben werden und so alle Birger davon profitieren kénnen.

Ein Befragter lehnt die Unterstiitzung einer Dorfgemeinschaft mit dem Argument ab,
dass diese nur fir alte Leute sei, damit sie Uber den Tag etwas zu tun hatten.

Haben leerstehende bzw. verfallene Gebaude lhrer Me inung nach Auswirkungen
auf das ubrige Dorf? Welche Auswirkungen haben sie?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil
Keine Auswirkungen 2 3%
Wertminderung benachbarter Gebaude 28| 42%
Attraktivitat des Dorfes sinkt 36| 55%

Die Frage Uber die Auswirkungen von Leerstanden und verfallenen Gebauden liefert
ein sehr klares Bild. Bis auf zwei Befragte sind sich alle einig, dass die benachbarten
Gebaude im Wert gemindert werden und die Attraktivitat des Dorfes sinkt. Argumente
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hierfur sind beispielsweise ein schlechter Gesamteindruck und ein unschoner Anblick.
Des Weiteren die mogliche Einsturzgefahr und speziell die Gefahr fir spielende Kinder.
Zudem wird angemerkt, dass durch solche Geb&ude die Fortztige von Bewohnern zu-
nehmen und kaum noch Zuzlge zu verzeichnen waren. Das Dorf steht meist als Syn-
onym fur Idylle und nicht fur Verfall.

Lediglich zwei Befragte sind der Meinung, dass leerstehende Gebaude keine Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft bzw. auf das Dorf an sich haben.

Was wirden Sie tun, wenn Sie so eine Immobilie inl  hrem Besitz hatten?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil
Wieder aufbauen 15| 23%
Abreif3en und Grundstiick anderweitig nutzen 17| 26%
Erstmal behalten, vielleicht ergibt sich noch was 4 6%
Versuchen einen Kaufer zu finden 19| 29%
Der Gemeinde (fur einen geringen Preis) uberlassen 11| 17%

Die Entscheidungen, was die Befragten mit einer leerstehenden oder gar verfallenen
Immobilie tun wirden, sind sehr unterschiedlich. Einige sind der Meinung, dass die
Bausubstanz der Altbauten erhalten werden sollte, da sie zum einen besser seien als
Neubauten und zum anderen eine Geschichte erzahlen. Je nach Zustand des Geb&u-
des waére es allerdings sinnvoller, die Immobilie abzureilen und das Grundstick leer
zu verkaufen. Problem an diesem Vorgehen ist, dass der Abriss auch finanziert werden
muss. Egal ob Abriss oder Renovierung/ Sanierung, die Eigentimer brauchen dafur
Geld. Deshalb waren auch einige bereit dazu, das Eigentum der Gemeinde zu Uberlas-
sen.

Was ware lhnen eine solche Immobilie noch wert?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil
Den vollen Preis 15| 35%
3/4 des Preises 9| 21%
1/2 des Preises 9| 21%
1/4 des Preises 2 5%
Andere Angabe 8] 19%

Der Wert einer leerstehenden oder verfallenen Immobilie wird sehr unterschiedlich ein-
geschéatzt. Die meisten der Befragten wiirden sogar den vom Gutachter festgelegten
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Preis zahlen, da sie davon ausgehen, dass der Gutachter die wertmindernden Gege-
benheiten ausreichend bericksichtigt. Die Argumente zur Reduzierung des Kaufprei-
ses sind beispielsweise die Einrechnung der anfallenden Abriss-/ Sanierung-/ Renovie-
rungskosten oder auch die schnellere Findung eines Kaufers. Einige Befragte wirde
nicht pauschal den Preis reduzieren, sondern dies von der jeweiligen Immobilie abhan-
gig machen.

Stellen Sie sich nun vor, dass Sie ein neues Haus k  aufen oder bauen wollen. Sie
haben ein sehr schénes Angebot gefunden. Allerdings steht in direkter Nachbar-
schaft zu diesem Haus eines dieser leerstehenden/ve rfallenen Gebaude (siehe
Bilder). Kénnten Sie sich vorstellen in die Nachbar  schaft zu ziehen?

Abbildung 14 Umfrage Gebaude 1 (STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2010, S. 21)
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Abbildung 15 Umfrage Gebéaude 2
(http://wirtschaft.t-online.de/letzte-hoffnung-hungerstreik/id_16870350/index)
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Abbildung 16 Umfrage Gebaude 3 (STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2010, S. 122)
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Antwort (auch Mehrfachnennung)  Anzahl Anteil
Nachbar von Gebaude 1 5 9%
Nachbar von Geb&ude 2 13| 24%
Nachbar von Gebdude 3 17| 31%
Kein Gebaude in der Nachbarschaft 20| 36%

Einigen wenigen Befragten ist es egal, wie die Umgebung ihrer Immobilie aussieht.
Aus diesem Grund wiirde sie auch Gebaude 1 in ihrer Nachbarschaft nicht stéren. Ge-
baude 2 strahlt fir einige noch einen gewissen Charme aus, wobei auch die Idee ge-
nannt wurde das Gebaude ebenfalls zu kaufen und abzureil3en, um so einen gréReren
Garten zu besitzen. Gebaude 3 wird von allen drei Beispielen noch am annehmbarsten
empfunden. Es ist lediglich etwas heruntergekommen und kdnnte mit einigem Zeitauf-
wand wieder hergerichtet werden.

Fast die Halfte der Befragten wirde allerdings keins der drei Gebaude gern in der
Nachbarschaft haben. Angefiihrte Argumente sind hier Einsturz- und Verletzungsge-
fahr (fiir spielende Kinder) sowie der zu hohe finanzielle Verlust bei eventuellem Wie-
derverkauf. Es wird vermutet, dass die Gebaude in Zukunft noch weiter verfallen wer-
den und damit gleichzeitig der Wert des eigenen Neubaus gemindert wird.

Stellen Sie sich nun vor, dass sie schon lange und gerne in ihrem Dorf leben. Im
Laufe der Zeit hat sich allerdings das Ortshild zus  ehends verdndert. In ihrer
Nachbarschaft stehen immer mehr Geb&aude leer und ve  rfallen zusehends. Was
wurden Sie tun?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil

Solange mein Haus noch gut aussieht, ist mir das Umfeld egal 11| 18%

Ich wirde mit den Nachbarn sprechen, sie auf die Missstande hinwei-
sen und bitten sie zu beseitigen 201 33%

Ich wiirde meine Nachbarn fragen, wo ihre Probleme sind und versu-
chen sie zu unterstitzen und zu helfen 13| 21%

Ich wiirde die Dorfgemeinschaft zusammenrufen, damit wir gemein-
sam etwas gegen das Verfallen des Ortshildes unternehmen kénnten 12| 20%

Ich wirde versuchen maglichst bald mein Haus zu verkaufen und mir
einen anderen und schéneren Wohnort suchen 5 8%

Uber 70% der Befragten sind der Meinung, dass tiber die Missstande gesprochen wer-
den und ggf. eine gemeinsame Losung gefunden werden muss. Die Dorfgemeinschaft
in Zusammenarbeit mit der Gemeinde kann mehr erreichen als ein Eigentimer allein.
Die Befragten sind sich dariiber bewusst, dass die Uberalterung der Bevélkerung wei-
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ter voranschreiten wird und es somit auch zunehmend Leerstand und Verfall geben
wird. Es missen gemeinsam neue Wege gefunden werden.

Einige der Befragten sind allerdings der Ansicht, dass sich jeder selbst um seine Sa-
chen zu kiimmern hat und dass das Umfeld um das eigene Haus egal ist.

Der geringste Teil der Befragten wurde tber Verkauf und Wegzug nachdenken. Sie
haben zwar noch die Verbundenheit zum Dorf und das Heimatgefihl, sind sich aller-
dings dariiber bewusst, dass die Immobilienpreise nicht mehr besser sondern mit zu-
nehmendem Leerstand weiter sinken werden. Je friher verkauft wird, desto geringer ist
der Wertverlust des eigenen Hauses. Des Weiteren scheinen einige Birger auch
schon resigniert zu haben, was an der Aussage ,den schleichenden Verfall einer Ort-
schaft kann auf Dauer keine Dorfgemeinschaft aufhalten” deutlich wird.

Zusammenfassung

Die Immobilie als Auslastungsschwelle zu identifizieren erweist sich als schwierig. Die
durchgefuhrte Umfrage hat zu wenig Antwortbégen geliefert, als dass eine reprasenta-
tive Aussage getroffen werden konnte. Trotzdem ist eine gewisse Tendenz zu erken-
nen. Leerstand und Verfall von Immobilien wird von der Bevélkerung durchaus wabhr-
genommen und registriert, die jeweiligen vermuteten Griinde und Problemlésungen
sind allerdings sehr individuell. Die Bereitschaft, personlich bei der Renovierung oder
Sanierung baufalliger Gebaude mitzuhelfen um die Attraktivitédt des eigenen Wohnum-
feldes und des Dorfes zu steigern ist bei ungefahr der Hélfte der Befragten gegeben.
Der Verfall von Immobilien wird als Wertminderung auch fiir tGbrige Immobilien ange-
sehen. Trotzdem sind nur sehr wenige Einwohner dazu bereit, das eigene Dorf auf-
grund dieser Tatsachen zu verlassen. Hier zahlen die Dorfidylle, das Heimatgefiihl und
das zwischenmenschliche Miteinander mehr, als der mégliche Wertverlust der eigenen
Immobilie. Die meisten Befragten haben sich bewusst fir das Leben in einer l&ndlichen
Umgebung entschieden und wiirden zum Erhalt dieser doch einige Einschrankungen in
Kauf nehmen.

4.4.2 Umfrage in potentiellen Kauferkreisen

Interessant fir die weitere Entwicklung des Immobilienmarktes sind in erster Linie al-
lerdings die Ansichten der potenziellen Kéaufer. Aus diesem Grund wurde eine etwas
abgewandelte und erganzte Umfrage zusatzlich zu der im Saarland durchgefiihrt. Die
Vorgehensweise, das Versenden der Umfrage per Email, war die gleiche. Potentielle
Kaufer sind diejenigen, welche zum aktuellen Zeitpunkt mit der Ausbildung und/oder
dem Studium in absehbarer Zeit fertig sind und sich Gedanken Uber ihre Zukunft ma-
chen. So wurde die zweite Umfrage an Personen zwischen 20 und 30 Jahren verteilt.
Es wurde darauf geachtet, dass der weibliche und mannliche Anteil an Befragten mdg-
lichst ausgewogen ist, um einer eventuellen Gewichtung seitens eines Geschlechts
vorzubeugen. Die Antwortbégen wurden von Personen aus verschiedenen Bundeslan-
dern ausgefullt, sodass mdgliche landerspezifische Ansichten ebenfalls ohne Gewicht
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sind. Die Befragten kamen aus Hessen, Rheinland-Pfalz, Bayern, Baden-Wiirttemberg
und Nordrhein-Westfalen.

Alter Geschlecht

Anzahl | Anteil Anzahl | Anteil
20-25 16 48% weiblich 19| 58%
26-30 16| 48% mannlich 14| 42%
Uber 30 1 3%

Mehr als 70% der Befragten sind in einer landlichen Region aufgewachsen. Genauso
viele wirden sich auch gern wieder in einer landlichen Region niederlassen. Dies ist fur
das Ergebnis der Umfrage ebenfalls entscheidend, da das Thema der gesamten Arbeit
die landlichen Immobilien sind. Personen, welche in stadtischen Bereichen aufgewach-
sen sind und das Leben im Landlichen nicht unbedingt kennen, kénnen sich auch
meist nicht vorstellen spater in einer l&ndlichen Region zu leben.

Wenn Sie die Wahl hatten, wirden Sie
dann lieber in einer stadtischen oder

einer landlichen Region leben?
Wo sind sie aufgewachsen?

Anzahl | Anteil Anzahl | Anteil
Stadtische Region 9| 26% Stadtische Region 9| 26%
Landliche Region 25| 74% Landliche Region 25| 74%

Angegebene Argumente fir ein Leben im landlichen Raum sind beispielsweise die
Ruhe, die Verbindung zu Natur und Tieren, die Sicherheit fir aufwachsende Kinder
und die bessere Lebensqualitdt. Des Weiteren sind in l&ndlichen Raumen die Mietprei-
se deutlich niedriger und die Anonymitat ist weniger vorhanden. Die Nachbarn und
Dorfbewohner interessieren sich noch fir einander.

Vorteile fur die stadtischen Regionen bestehen darin, dass die Infrastruktur ausgebau-
ter ist, alle nétigen Dinge vor Ort erledigt werden kénnen (Arztbesuche, Einkdufe) und
dass es mehr Arbeitsplatze als auf dem Land gibt. Zudem gibt es mehr gesellschaftli-
che Aktivitaten und ein gréReres kulturelles Angebot.
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Angenommen Sie wilrden Uber das nétige Kapital verfu gen. Wirden Sie dann
gern ein eigenes Haus bauen oder konnten Sie sich v orstellen eine leerstehende
Immobilie zu renovieren und neu zu gestalten?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil
Selbst bauen 23| 58%
Leerstehende Immobilie 17| 43%

Etwas mehr als die Halfte der Befragten wirde nach Mdglichkeit gern ein eigenes
Haus bauen. Argumente hierflr sind in erster Linie die eigene Selbstverwirklichung und
die anfallenden Kosten. Diese werden gerade in Bezug auf Energiebilanz und Umwelt-
schonung niedriger eingeschéatzt als bei dem Umbau einer leerstehenden Immobilie.
Die leerstehende Immobilie verkdrpert allerdings mehr Charme. Zudem bietet eine
leerstehende Immobilie auch genigend Mdglichkeiten zur Gestaltung von eigenen |-
deen. Weitere angefihrte Argumente fir die Nutzung von leerstehenden Immobilien
sind die Starkung der Dorfkerne, da es hier schon zu viele Leerstande gibt bzw. die
Anzahl der Leerstédnde an sich. Nach Einschatzung einiger Befragten stehen mehr als
genug nutzbare Immobilien leer. Der Bau von neuen Hausern wird hier als nicht sinn-
voll erachtet. AulRerdem bringe der Neubau eines Eigenheims insgesamt zu viel Bau-
stress mit sich.

Welche Entfernung zur néchst groReren Stadt (Arbeit  splatz, Einkaufsméglichkei-
ten, Kulturangebote etc.) wirden Sie in Kauf nehmen  ?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil
bis 20 Min 11| 30%
20-40 Min 20| 54%
40-60 Min 5| 14%
tber 60 Min 1 3%

Mehr als 80% der Befragten wirden nicht mehr als 40 Minuten Fahrtzeit zur nachst
grolReren Stadt in Kauf nehmen. Hauptargument sind die hohen Kraftstoffpreise sowie
der Verlust von zu viel Zeit. Der Weg zu Einkaufen bzw. nach Hause muss schnell zu-
rickgelegt werden kdnnen. Viele mdchten zudem nicht unbedingt auf ein Auto ange-
wiesen sein, sondern die Wege auch per OPNV oder Fahrrad zuriicklegen kénnen.

Im Gegensatz dazu stehen fast 20%, die auch wesentlich langere Fahrtzeiten akzeptie-
ren wirden. Auffallig ist hier, dass die Zeit per PKW bis 60 Minuten flir annehmbar er-
klart wird und die Fahrtzeit per OPNV sogar langer betragen konnte.
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Insgesamt wird allerdings deutlich, dass die naher an stadtischen Gebieten liegenden
Regionen grundsatzlich mehr Zuspruch erhalten.

Wie wichtig ist fur Sie die Anbindung an den OPNV f  iir Ihre Entscheidung?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil

sehr wichtig 12| 34%
wichtig 16| 46%
weniger wichtig 7] 20%
unwichtig 0 0%

Eine gute OPNV-Anbindung ist fur den GroRteil der Befragten wichtig. Angefiihrt wer-
den hier die Umweltfreundlichkeit, das Leben ohne Auto im héheren Alter oder auch
die Mobilitat (der Kinder), ohne wirklich auf das Auto angewiesen zu sein. Allerdings
wiirden einige Personen weniger OPNV auch in Kauf nehmen, solange sie dafiir in
einer landlichen Region schon leben kénnen und sich die wichtigsten Dinge auch zu
FuR erledigen lassen.

Wie viele leerstehende oder sogar be-
reits verfallene Gebaude wirden Sie in
Ihrem Wohnort bzw. in Ihrer Nachbar-
schaft noch akzeptieren bevor Sie Uber
einen Wegzug nachdenken wirden?

Sie mussen/wollen umziehen und sind
auf der Suche nach einem neuen
Wohnort. Wie viele leerstehende oder
sogar bereits verfallene Gebaude wiir-
den Sie in einem Ort noch akzeptieren
bevor Sie sich gegen diesen Wohnort
entscheiden wirden?

Antwort Anzahl | Anteil Antwort Anzahl | Anteil

unter 5 Gebauden 6| 17% unter 5 Gebauden 6| 18%
5-10 Gebaude 17| 49% 5-10 Gebaude 14| 41%
10-20 Gebaude 6| 1/% 10-20 Gebaude 41 12%
Uber 20 Geb&ude 2 6% Uber 20 Geb&ude 3 9%
Andere 4| 11% Andere 71 21%

Bei den beiden Fragen nach noch akzeptablem Leerstand werden meist die gleichen
Argumente angefuhrt. Je mehr Leerstéande es gibt, umso weiter sinken die Immobilien-
preise. Das Dorfleben geht zuriick, das Wohlfihlen ist nicht mehr unbedingt gegeben
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und die Wohngegend erscheint nicht mehr attraktiv. Zudem ist es ein Zeichen dafr,
dass in dem Dorf (unbekannte) Probleme vorliegen, welche einen Zuzug verhindern.
Die eigene Entscheidung wird allerdings auch davon abhéangig gemacht, wie die Vertei-
lung der Leerstande im Dorf ist. Der Leerstand sollte nicht Gberhand nehmen, somit
hangt die Wahrnehmung auch von der gesamten Grof3e des Dorfes ab.

Einigen ist die Menge des Leerstands grundsétzlich egal. Ihnen kommt es auf die Ge-
meinschaft und die zwischenmenschlichen Begegnungen an. Stimmt das soziale Mit-
einander noch und spiegelt sich das idyllische Dorfleben trotz Leerstand wider, so ist
die Anzahl der Leerstdnde nicht ausschlaggebend.

Haben leerstehende bzw. verfallene Gebaude lhrer Me inung nach Auswirkungen
auf das ubrige Dorf? Welche Auswirkungen haben sie?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil
Keine Auswirkungen 21 4%
Wertminderung benachbarter Gebaude 13| 28%
Attraktivitat des Dorfes sinkt 27| 59%
Andere Angabe 41 9%

Das Hauptaugenmerk der Befragten bezuglich der Auswirkungen von leerstehenden
oder verfallenen Immobilien auf das Ubrige Dorf liegt im Sinken der Attraktivitat. Je
mehr Leerstdnde vorherrschen, desto schlechter wird der Eindruck nach auf3en wahr-
genommen. Auch wird vermutet, dass das Ansehen der verbleibenden Bevdlkerung
sinkt. Vermehrte Leerstéande lassen vermuten, dass das Dorf verschiedene (ungeltste)
Probleme hat, beispielsweise schlechte Einkaufsmdglichkeiten, kaum OPNV-
Anbindungen, nur wenige Arbeitsplatze. Insgesamt wird angenommen, dass die Struk-
turschwache den Leerstand nachhaltig beeinflusst. Allerdings wird auch angegeben,
dass die Auswirkungen des Leerstandes auf das gesamte Dorfbild immer noch mit der
gesamten Atmosphére im Dorf zusammenhédngen und moglicherweise nicht so
schwerwiegend sind.
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Was ware Ihnen eine bereits langer leerstehende Imm  obilie noch wert?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil
Den vollen Preis 8| 23%
3/4 des Preises 9| 26%
1/2 des Preises 9| 26%
1/4 des Preises 11 3%
Andere Angabe 8| 23%

Die Meinungen zum Wert einer leerstehenden Immobilie sind recht ausgewogen.
Grundsatzlich wird es so gesehen, dass die Immobilie selbst in Ordnung sein muss
und vom Gutachter richtig bewertet wurde. Wenn der Gutachter den Leerstand mit ein-
bezieht, dann sind einige bereit den vollen Preis zu zahlen. Insgesamt hangt die Hohe
des Abschlags fur die Befragten davon ab, ob sich aus dem Gebaude noch etwas ma-
chen lasst, wie lange das Gebaude schon leer steht und wie die Immaobilienpreise in
der Nachbarschaft bewertet werden. Weitere Abzlige werden aufgrund von anfallenden
Renovierungs- oder Sanierungskosten veranschlagt.

Ein Teil der Befragten ist allerdings auch der Meinung, dass ein Neubau grundsétzlich
billiger sei und der langere Leerstand auf (nicht bekannte) Probleme und Hintergriinde
hinweise.

Insgesamt hangt der Wert einer langer leerstehenden Immobilie fir die Befragten von
vielen auferen, individuellen Faktoren ab, die nicht pauschal in eine GroRRe gedriickt
werden kénnen.

Stellen Sie sich nun vor, dass Sie ein neues Haus k  aufen oder bauen wollen. Sie
haben ein sehr schones Angebot gefunden. Allerdings steht in direkter Nachbar-
schaft zu diesem Haus eines dieser leerstehenden/ve rfallenen Gebaude (siehe
Bilder von vorheriger Umfrage). Kdnnten Sie sich vo rstellen in die Nachbarschaft
zu ziehen?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil
Nachbar von Gebaude 1 9| 16%
Nachbar von Geb&ude 2 18| 32%
Nachbar von Geb&ude 3 27| 47%
Kein Gebaude in der Nachbarschaft 3 %
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Die Argumente fir die drei unterschiedlichen Gebaude sind grof3tenteils die gleichen.
Mitkaufen, abreil3en und selbst etwas Neues entstehen lassen, sind haufige Antworten.
Den Gebauden zwei und drei wird noch Renovierungspotential zugesprochen. Einigen
wenigen Befragten ist der Zustand aller drei Immobilien egal, solange diese nicht in
ihrem direkten Blickfeld (beispielsweise in direkter Angrenzung an den eigenen Garten)
stehen. Ein Teil der Befragten vermutet allerdings durch Abriss oder Renovierung der
Gebéaude erhohte Larmbelastung, weshalb sie sich gegen eine solche Nachbarschaft
entscheiden wirden.

Stellen Sie sich nun vor, dass sie schon lange und gerne in ihrem Dorf leben. Im
Laufe der Zeit hat sich allerdings das Ortshild zus  ehends veréndert. In ihrer
Nachbarschaft stehen immer mehr Gebaude leer und ve  rfallen zusehends. Was
wirden Sie tun?

Antwort (auch Mehrfachnennung) Anzahl Anteil

Solange mein Haus noch gut aussieht, ist mir das Umfeld egal 6] 13%

Ich wirde mit den Nachbarn sprechen, sie auf die Missstande hinwei- .
sen und bitten sie zu beseitigen 3 %

Ich wiirde meine Nachbarn fragen, wo ihre Probleme sind und versu- .
chen sie zu unterstitzen und zu helfen 141 30%

Ich wirde die Dorfgemeinschaft zusammenrufen, damit wir gemein- .
sam etwas gegen das Verfallen des Ortshildes unternehmen kénnten 20| 43%

Ich wirde versuchen moglichst bald mein Haus zu verkaufen und mir .
einen anderen und schoneren Wohnort suchen 3 1%

Bei der Frage nach dem eigenen Umgang mit leerstehenden Immobilien sind sich
mehr als 70% der Befragten einig, dass gemeinsam gegen das Verfallen des Ortsbil-
des gearbeitet werden muss. Es wird zwar angemerkt, dass je nach Grund des Leer-
standes (beispielsweise schlechter OPNV oder keine Einkaufsmdglichkeiten) nur wenig
getan werden kann, allerdings mdchten viele erst versuchen, etwas fur den Ort zu tun,
bevor sie sich fur einen Wegzug entscheiden wirden. Die Attraktivitat und die Schon-
heit des Ortshildes sollten fir alle von Interesse sein. Je mehr Gebaude leer stehen
und je mehr sie verfallen, umso wahrscheinlicher ist auch der vermehrte Wegzug zu
sehen. Diesen gilt es aufzuhalten.

Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich grundséatzlich sagen, dass die meisten Befragten, welche
in einer landlichen Region aufgewachsen sind, auch eine solche wieder als Wunschre-
gion fiir ihr spateres Leben auswéahlen wiirden. Ahnlich verhélt es sich mit denjenigen,
welche in einer stadtischen Region aufgewachsen sind. Nur wenige Befragte wirden
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fur ihre Zukunft eine stadtische Region wéhlen, wenn sie in einer landlichen aufge-
wachsen sind und umgekehrt. Hier wird meiner Ansicht nach deutlich, welchen Stel-
lenwert die Erfahrungen in der Kindheit und die Gewohnheiten haben. Es gibt nur sehr
wenige, die in landlichen Gebieten aufgewachsen sind und gern im Stadtischen woh-
nen wirden, und umgekehrt.

Der Wunsch nach einem selbst gestalteten Neubau ist etwas hodher als die eigene
Verwirklichung in einem leerstehenden Geb&ude. Allerdings sind hier das Hauptargu-
ment die anfallenden Kosten. Meiner Einschatzung nach wirden sich insgesamt einige
Personen mehr fiir die Renovierung eines Altbaus entscheiden, wenn die dul3eren Be-
dingungen attraktiver waren als die Erstellung eines vollstandigen Neubaus.

Des Weiteren spielt die Entfernung zur nachst grol3eren Stadt eine sehr entscheidende
Rolle. Nur wenige der Befragten wirden langere Fahrtzeiten in Kauf nehmen. Die
OPNV-Anbindung einer Region erweist sich ebenfalls als wichtig. Anhand dieser Fra-
gen wird sehr deutlich, dass Regionen, je weiter entlegen und je schlechter sie an das
offentliche Netz angeschlossen sind, umso weniger Interessenten haben.

Die Akzeptanz von leerstehenden Immobilien in der Nachbarschaft ist relativ hoch,
solange das soziale Miteinander noch stimmt. Bevor das eigene Haus aufgegeben
wird, muss schon sehr viel Negatives auf den Ort zutreffen. Bei der Suche nach einem
neuen Wohnort wiegen diese Dinge allerdings mehr. Je negativer das Ortsbild nach
aufRen hin erscheint, umso geringer ist die Bereitschaft des Zuzuges.

Der eingeschatzte Wert von leerstehenden und verfallenen Immobilien hangt sehr viel
von individuellen Faktoren ab. Ein pauschales Urteil, beispielsweise Uber Dauer des
Leerstandes oder Art des Verfalls, kann nicht gegeben werden.

Vergleich der beiden Umfragen

Anhand der Umfrage innerhalb des Kreises der potentiellen Kaufer von leerstehenden
Immobilien lasst sich ein etwas deutlicheres Bild aufzeigen als bei der ersten Umfrage.
Die Meinungen bei der Querschnittsbefragung durch die Altersstufen der Bevélkerung
zeigt ein eher durchwachsenes Bild auf, welches schwierig auf die Immobilie als Aus-
lastungsschwelle schlie3en lasst. Bei der Befragung der potentiellen Kaufer hingegen,
zeichnet sich das Bild deutlicher ab.

Einflussfaktoren fir die Immobilie als Auslastungss chwelle:

- Heimatregion (landlich/stadtisch) gibt oftmals den Wunsch fur eigene Zukunfts-
plane vor

- Neubau und Renovierung einer leerstehenden Immobilie sind fast gleichwertig

- Je naher die Region an einer grél3eren Stadt liegt, desto besser

- Je besser die Region an die Infrastruktur und den OPNV angebunden ist, desto
besser

- Akzeptanz von Leerstand im Heimatort hoher als bei Zuzug
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- Einschatzung des Immobilienwertes sehr individuell
- Intakte Dorfgemeinschaft und soziales Miteinander spielen eine grof3e Rolle

4.4.3 Interview mit Vertretern von Sparkassen

Der Hauptunterschied zwischen Banken und Sparkassen besteht darin, dass die Spar-
kassen ortlich bezogen arbeiten und meist an Gemeinden oder Regionen angesiedelt
sind. Sie sind fur die Finanzangelegenheiten der Birger vor Ort zustandig. (vgl.
www.investmentfachmann.de)

Aus diesem Grund wurden fur die durchgefiihrten Gespréache lediglich verschiedene
Vertreter von Sparkassen befragt, da diese das Geschehen in den einzelnen Gemein-
den und Regionen direkt beurteilen kénnen.

Es wurden Gesprache mit Vertretern der Kreissparkasse Gelnhausen und der Landes-
immobilien GmbH (Handelsvertreter der Sparkassen Oberhessen, Laubach-Hungen
und Griinberg) gefiihrt. Grundséatzlich kann gesagt werden, dass die Antworten, unab-
hangig von der zustandigen Region der Befragten, im Grolien und Ganzen sehr dhn-
lich sind. Es spiegelt sich auch fur die Sparkassen die demographische Entwicklung
deutlich in den Immobilien wider.

Welche Altersgruppe kauft zurzeit Immobilien?

Zurzeit gibt es sehr wenig Nachfrage fur Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhduser. Die
Nachfrage fir Eigentumswohnungen mit drei bis vier Zimmern, geeignet flr junge Paa-
re ohne Kinder, ist hingegen gegeben. Der Grof3teil der Interessenten bewegt sich im
Alter zwischen Ende 20/ Anfang 30 bis hin zu Anfang/ Mitte 40.

Welche Altersgruppe verkauft/ beleiht zurzeit Immob  ilien?

Die Beleihung bzw. der Verkauf von Immobilien wird hauptsachlich von alteren Perso-
nen gewinscht, da diese aufgrund der schlechter werdenden Infrastruktur auf dem
Land weiter in Stadtn&he in eine altersgerechte Wohnung ziehen oder gar in ein Senio-
renheim umsiedeln mdchten.

Wo wird gekauft/ verkauft/ beliehen? Landlicher Rau ~ m? Stadtischer Raum?

Grundsatzlich kann man sagen, dass eine Art ,Landflucht” festzustellen ist. Je landli-
cher die Regionen gepragt sind, umso mehr willige Verkéaufer sind zu finden, gleichzei-
tig aber auch umso weniger Interessenten. Der Trend besteht darin, zwar im noch
landlichen Raum zu wohnen, aber dennoch die Vorzige einer bereits stadtischen Re-
gion mitnehmen zu kénnen.
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Die groften Hirden beim Kauf oder Verkauf von Immobilien sind die Lage und der
Zustand. Je weiter die Immobilie von groReren Verkehrsachsen entfernt liegt (Auto-
bahn-, Zug-, Busanbindung) umso weniger Interessenten gibt es. Fir Fahrten zum
Arbeitsplatz oder fur Kulturangebote werden nach Méglichkeit nur kurze Strecken in
Betracht gezogen. Je schlechter es um Nahversorgung, Infrastruktur, Kindergarten-
und Schuleinrichtungen etc. bestellt ist, umso mehr Verkaufer und umso weniger Inte-
ressenten gibt es.

Gibt es Unterschiede in der Beleihung oder Vergabe der Kredithohe, wenn eine
Immobilie auf dem Land oder in der Stadt steht?

Ja, grundsétzlich gibt es diese Unterschiede. Es kommt immer sehr stark auf die Lage
der Immobilie an (vgl. Antwort vorherige Frage). Allerdings spielt es auch eine sehr
grol3e Rolle, wie viel Eigenleistung vom Interessenten erbracht werden kann. Je mehr
Sicherheiten zur Verfiigung stehen, umso groRRer ist die Chance der Unterstitzung.

Gibt es Gegenden, bei denen mittlerweile die Sparka  ssen gar nicht mehr inves-
tieren (&hnlich USA ,No-Go-Areas")?

Von Seiten der Sparkassen gibt es diese Gegenden nicht. Es wird grundsatzlich immer
im Einzelfall geprift, ob eine Investition sinnvoll erscheint. Pauschale Absagen in be-
stimmten Regionen werden nicht getroffen.

Allerdings wurde bereits festgestellt, dass so genannte Internet- oder Direktbanken
durchaus aufRerhalb von ihnen festgelegten Regionen eine Investition ablehnen, unab-
hangig von dem Potential des Objektes und den Sicherheiten des Interessenten.

Welchen Zustand muissen die Immobilien haben, dass s  ie noch von der Sparkas-
se als Wertanlage akzeptiert werden?

Hier kommt es auch wieder sehr stark auf die einzelne Immobilie an sich an. Pauschal
lasst sich hier keine Aussage treffen. Grundsatzlich ist auch wiederum die Lage mit
ausschlaggebend, da die Sparkassen in den Immobilien selbst noch Potential fiir einen
mdglichen Verkauf sehen missen. Werden Lage und Zustand als zu schlecht angese-
hen, so ist auch von der Sparkasse keine Unterstiitzung zu erwarten.

Zusammenfassung

Das Immobiliengeschéft richtet sich grundsatzlich nach Angebot und Nachfrage. Zur-
zeit liegt allerdings bei Immobilien im landlichen Raum ein Uberangebot vor. Immer
mehr Blrger wollen oder missen den landlichen Raum verlassen und sich in stadti-
schen Bereichen ansiedeln. Je weiter die Immobilien von tberregionalen Verkehrsach-
sen entfernt liegen und je geringer die gesamte Infrastruktur ist, umso weniger Interes-
senten fur Immobilien gibt es.
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Nach der Hohe der Anzahl der moglichen Interessenten richten sich somit auch die
Sparkassen mit ihren unterstiitzenden Leistungen. Je weniger Potential die Sparkas-
sen in einer Immobilie sehen (aufgrund von Nachfrage, Lage und Zustand), desto ge-
ringer ist die Chance auf eine Unterstiitzung zu bauen. Hier gilt allerdings zudem noch,
dass die HOohe der angegebenen Sicherheiten von Interessenten eine grof3e Rolle
spielt. Schlie3lich sind die Sparkassen nicht daran interessiert Verlustgeschéfte zu
machen.

4.4.4 Eingriff in die zunehmend negative Entwicklun g

Der einzige Ansatzpunkt die negative Spirale im Hinblick auf die Entwicklung der Im-
mobilien in der Schrumpfung zu stoppen oder zumindest abzuschwéachen, ist die Be-
seitigung der Leerstdnde und des Verfalls (vgl. Abbildung 17). Das Bild des Dorfes
nach auflen muss einladend wirken und eine positive Atmosphére hervorrufen. Die
Einheimischen muissen sich wohl fihlen und potentielle Neubtrger missen das Geflnhl
bekommen ,hier mdchte ich leben®. Somit muss Leerstand und Verfall direkt bekampft
und beseitigt werden, sodass eine negative Entwicklung in Abhangigkeit von den Im-
mobilien vermieden oder zumindest reduziert werden kann.

Riickgang der Einwohnerzahlen
durch Abwanderung

Niedergang des

Lebensgefiihls

! 0
1 I
I Entwertung intakter I
= s =

i Immobilien :
: I
i

L. Gefahrdung offentlichen __:
r Verkehrsraums :
' I
: Abschreckung .

potentieller Investoren

Abbildung 17 Unterbrechung Regelkreis
(STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2010, S. 26)

Fur den positiven Umgang mit Leerstanden und Verfall gibt es bereits verschiedene
Vorgehensweisen aus der Praxis. Voraussetzung ist, dass es eine funktionierende
Dorfgemeinschaft gibt, die sich gemeinsam den Problemen annimmt und gleichzeitig
von der Gemeinde untersttzt wird. Einzelne Blrger konnen allein kaum etwas ausrich-
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ten. Zudem ist es wichtig, dass die Immobilien, die hergerichtet, umgenutzt oder abge-
rissen werden sollen, der Gemeinde gehéren, da ansonsten nicht alle Blrger gemein-
sam sondern nur einzelne wenige von der Arbeit der Dorfgemeinschaft profitieren wur-
den. Sollten allerdings einzelne Blrger dazu bereit sein, ihre Immobilie auf eigene Kos-
ten und in Absprache mit der Gemeinde wieder nutzbar zu machen, so ist ein Kauf von
Seiten der Gemeinde nicht nétig.

Aus verschiedenen Stadten gibt es beispielsweise die Vorgehensweise, dass Vorhan-
ge, Plakate oder Poster vor einen Leerstand oder baufalliges Gebaude gehangt wer-
den, die mit ihrem Aufdruck das Stadtbild verschonern sollen (vgl. Abbildung 18). Ob
dies allerdings in kleinen Dérfern sinnvoll ist, wo jeder jeden kennt und genau weil3,
was sich auf dem Grundstuck ,versteckt”, bleibt zu tberlegen.

Abbildung 18 Beispiel ,Verstecken* von Leerstanden
(STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2010, S. 27)

Ein Beispiel fur die Gestaltung von Baulticken ist in Abbildung 19 gegeben. Ob es sich
um eine dauerhafte parkdhnliche Nutzung oder nur um eine voribergehende Zwi-
schennutzung handeln soll, missen Gemeinde und Birger gemeinsam bei der Gestal-
tung des Ortsbildes entscheiden.
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Abbildung 19 Beispiel Bauliickengestaltung
(STIFTUNG SCHLOSS ETTERSBURG, 2010, S. 119)

Grundsatzlich muss festgehalten werden, dass dem kreativen Umgang mit Baullcken,
Leerstdnden und verfallenen Gebauden keine Grenzen gesetzt sind. Wichtig ist nur,
dass sich Burger und Gemeinde einig dartber sind, dass im Dorf gestalterische Malf3-
nahmen vorgenommen werden missen und dass alle zusammen arbeiten. Die Grin-
dung von Arbeitsgruppen und Aktivierung der Bevolkerung ist wichtig.

An dieser Stelle soll allerdings auch erwahnt werden, dass die Schrumpfung einer Ge-
meinde nicht zwangslaufig negativ behaftet sein muss. Wird die Schrumpfung gezielt
gelenkt und trotz Bevolkerungsriickgang und Uberalterung den Einwohnern eine le-
benswerte Wohnsituation ermdglicht, so besteht in dem demographischen Wandel
durchaus viel positives Potential fiir die Gemeinden. Uber die im néchsten Kapitel vor-
gestellte Methodik von Scharold und Peter wére es beispielsweise gut moglich, die
Gemeinden ortsteilbezogen zu analysieren und das jeweilige Potential festzustellen. In
Kombination mit den vorhandenen Instrumenten der Kataster- und Vermessungsver-
waltung, zu erwéhnen waren hier die Flurbereinigung, die (vereinfachte) Baulandumle-
gung und die Katastervermessung zur Neuregelung der Ortsinnengrenzen zur Verbes-
serung der rechtlichen Situation, kann das so genannte ,gesunde” Schrumpfen unter-
stutzt und vorangetrieben werden. Fur die Neuregelung von Eigentumsverhéaltnissen
durch die Ermittlung der Verkehrswerte durch den Gutachterausschuss kann die Me-
thodik von Scharold und Peter ebenfalls hilfreich sein.

Durch diese ganzen MalRhahmen und die Zusammenarbeit zwischen Verwaltung und
Bevdlkerung wird der verbleibenden Bevolkerung insgesamt doch noch ein schénes
und attraktives Wohnumfeld geboten und es kann mdglicherweise der eine oder ande-
re Zuzug erreicht werden.
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5 Die Immobilienwertermittiung

Die Verkehrswertermittiung von Immobilien spielt eine groRe Rolle bei der Immaobilien-
marktgestaltung. Die Grinde zur Bewertung von Immobilien kdnnen sehr unterschied-
lich sein: geplanter Verkauf der Immobilie, Scheidungs- oder Erbauseinandersetzun-
gen, Zwangsversteigerungen, Beleihung, Besteuerung, Bilanzierung oder auch Be-
stimmung des Versicherungswertes. Institutionen, die an Bewertungsgutachten inte-
ressiert sind kdnnen beispielsweise Finanzamter, Banken und Investitionsfirmen oder
auch private Personen sein. Aus diesem Grund ist es sehr wichtig, dass die Wertermitt-
lung einheitlich und geregelt durchgefiihrt wird, sodass die Bewertung objektiv und frei
von personlichen Verhéltnissen ablaufen kann. Bezogen auf die Bundesrepublik
Deutschland gibt es somit normierte Verfahren. ,Rechtlich verpflichtet zur Anwendung
dieser Verfahren sind alle Behdrden, Gerichte, Institutionen und Sachverstandige, die
im Anwendungsbereich des BauGB und der [...] [ImmoWertV] Wertermittlungen durch-
zufuihren haben.” (www.matthias-kirchner.de)

Weltweit gesehen finden allerdings alternative Verfahren statt, die teilweise auch fur
den deutschen Markt interessant sind und in den letzten Jahren immer haufiger ver-
wendet wurden. Zu nennen sind hier das Residualwertverfahren, die Discounted-Cash-
Flow-Methode (DCF-Methode) sowie die Monte-Carlo-Simulation. Anzumerken ist,
dass diese Verfahren lediglich angewendet werden kdnnen, ,wenn der Auftraggeber
oder Nutzer der Wertermittlung und ihrer Ergebnisse nicht rechtlich gebunden ist.”
(www.matthias-kirchner.de)

Deshalb sollen im Folgenden sowohl die fur Deutschland normierten Verfahren vorge-
stellt, als auch kurz auf die international gultigen Wertermittlungsverfahren eingegan-
gen werden. Im Anschluss daran wird dargelegt, weshalb eine Modifizierung der in
Deutschland Ublichen Immobilienwertermittlung aufgrund des demographischen Wan-
dels durchgefihrt werden sollte.

5.1 Wertermittlung nach ImmoWertV

In Deutschland ist die Immobilienwertermittlung durch das Baugesetzbuch und die er-
génzende Immobilienwertermittlungsverordnung normiert und geregelt. Es gibt drei
verschiedene Verfahren, die je nach Verwendungszweck und Eigenart der Immobilie
genutzt werden: Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren und Sachwertverfah-
ren. In diesem Zusammenhang muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass ,alle
Verfahren und Methoden nur ndherungsweise zu einem marktgetreuen Grundstiicks-
wert fuhren, da es keinen absolut richtigen Grundstiickswert im Rahmen einer Markt-
wirtschaft geben kann. [...] Notwendig ist auch, regelmaRig die verschiedenen Parame-
ter und EinflussgréRen der Modelle zu kontrollieren und mit der realen Wertbildung auf
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dem Grundstiicksmarkt zu Gberprifen und notfalls zu korrigieren.“ (www.matthias-
kirchner.de)

In 88 (1) der ImmoWertV ist genau geregelt, welche Wertermittlungsverfahren es gibt
und wie diese anzuwenden sind:

»Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (8§ 15) einschlielilich des Ver-
fahrens zur Bodenwertermittiung (8 16), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20),
das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuzie-
hen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksich-
tigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehen-
den Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ih-
rer Aussagefahigkeit zu ermitteln.”

Im Folgenden werden die Verfahren kurz vorgestellt sowie die Besonderheiten und
Anwendungsgebiete herausgearbeitet.

5.1.1 Vergleichswertverfahren und Bodenwertermittiu ng

Das Vergleichswertverfahren (nach 8§ 15 ImmoWertV) ist ein mogliches Verfahren,
durch welches der Verkehrswert einer Immobilie ermittelt werden kann. Wie durch den
Namen schon impliziert wird, werden bei diesem Verfahren Vergleiche zugrunde ge-
legt.

.Das Vergleichswertverfahren ist das beste und sicherste Wertermittlungsverfah-
ren. Es ist auf allen Grundstiicksteilmarkten anzuwenden und fuhrt Uber den Ver-
gleich mit anderen tatsachlich getatigten Grundstickskaufen zu den sichersten Er-
gebnissen.” (www.matthias-kirchner.de)

Grundsatzlich gibt es zwei verschiedene Wege, um das Vergleichswertverfahren an-
zuwenden. Liegen genug Verkaufsfalle von vergleichbaren Grundsticken/ Immobilien
vor, so kdnnen die dort erzielten Kaufpreise herangezogen werden. Voraussetzung
dafir ist, dass bei den Objekten ausreichend vergleichbare Eigenschaften vorliegen.
Vergleichbare Eigenschaften werden hier im Hinblick auf Lage, Nutzung, Zuschnitt,
Bodenbeschaffenheit und sonstige Eigenschaften verstanden. Je naher die Ver-
gleichsobjekte an dem zu bewertenden Objekt liegen, umso besser ist es fir die Wert-
ermittlung, da sich dann auch die zugehdrige Region und eventuelle strukturelle Be-
sonderheiten in dem Kaufpreis widerspiegeln. Allerdings kdnnen bei wenig vorliegen-
den Kaufféllen auch die Kauffélle von weiter abseits liegenden Immobilien herangezo-
gen werden. Ein Nachteil bei der direkten Arbeit mit den Kaufpreisen besteht darin,
dass in dem Kaufpreis moglicherweise ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse
mit enthalten sind, d.h. der Kaufpreis ist in Bezug auf das Umfeld viel zu niedrig oder
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viel zu hoch. Diese Kauffalle missen vor Einbeziehung dann bereinigt werden oder
kénnen nicht zum Vergleich dienen.

Der zweite Weg des Vergleichswertverfahrens geschieht Uber Vergleichsfaktoren oder
Richtwerte. Diese Werte liegen beide grundsatzlich normiert vor, weshalb die maogli-
chen personlichen oder ungewohnlichen Verhéaltnisse hier nicht mehr ins Gewicht fal-
len. Vom Ablauf her verlauft das Verfahren ahnlich zu dem mit direkten Kaufpreisen.

Kaufpreise von Vergleichsfaktor oder
Vergleichsgrundstiicken Bodenrichtwert
Kaufpreise pro Geeigneter
Bezugseinheit Vergleichsfaktor
(Vergleichspreise)

+/-

Quialitats- und Konjunkturanpassung

Mittelung der angepass-
ten Vergleichspreise

Vergleichswert pro Angepasster
Bezugseinheit Vergleichsfaktor

X

Vervielfachung mit der Bezugseinheit

Vergleichswert des Grundsticks

Abbildung 20 Das Vergleichswertverfahren

Die Bodenwertermittiung (nach § 16 ImmoWertV) lauft vorrangig nach dem Ver-
gleichswertverfahren ab. Die Bodenwerte werden fir die Anwendung des Sachwert-
und Ertragswertverfahrens bendtigt. Sie spiegeln den Wert des Bodens ohne die sich
darauf befindlichen baulichen Anlagen wider, solange die baulichen Anlagen nicht
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind. Zu beachtende Besonderheiten bei
der Bodenwertermittiung sind beispielsweise die Bertcksichtigung der Abrisskosten
der baulichen Anlagen oder verdnderte Nutzungsbedingungen.

5.1.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (nach 88 17 — 20 ImmoWertV) dient zur Bewertung von Im-
mobilien, die in erster Linie zur Erzielung von Ertragen errichtet wurden. Hierzu z&hlen
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hauptsachlich Mietwohnungen/-h&auser, Pachtflachen sowie Gewerbe- und Geschéfts-
hauser.

.Das Ertragswertverfahren wird [...] fir Grundstiicke [angewandt], deren Preis oder
Wert sich am Ertrag oder der Rendite orientiert. Fir den Marktteilnehmer muss bei
der Preisbildung als wesentliches Merkmal die Moglichkeit zum Erzielen einer Ren-
dite aus dem beim Kauf angelegtem Kapital im Vordergrund stehen.”
(www.matthias-kirchner.de)

Far die Ermittlung des Verkehrswertes im Ertragswertverfahren wird grundséatzlich von
der erzielbaren Miete ausgegangen, die, reduziert um Umlagen und die so genannten
Bewirtschaftungskosten, den Reinertrag des Grundstiicks widerspiegelt. Durch Abzug
des Bodenwertverzinsungsbetrages ergibt sich der jahrliche Reinertrag der baulichen
Anlagen. Grundsatzlich kénnen an dieser Stelle zwei Wege eingeschlagen werden: Ist
der Ertrag der baulichen Anlagen positiv, so wird durch Multiplikation mit dem Barwert-
faktor und Addition des Bodenwertes der vorlaufige Ertragswert des Grundstiicks be-
stimmt. Stellt die Bausubstanz hingegen wirtschaftlich gesehen keinen Wert mehr dar,
so sind die Bodenwertfreilegungskosten (Abrisskosten) in Betracht zu ziehen und der
Ertragswert durch die Anwendung des Liquidationswertverfahrens zu bestimmen. Das
Liguidationswertverfahren ist eine Besonderheit des Ertragswertverfahrens und wird in
dem Abschnitt ,Liquidationswertverfahren* néher beleuchtet.

,Brutto" Warmmiete

Umlagen
(insbesondere Betriebskosten,
wie Heizkosten, Millabfuhr)

Jahrlicher Rohertrag (Nettokaltmiete)

Bewirtschaftungskosten
(nicht durch Umlagen gedeckt)

- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten
- Mietausfallwagnis

Reinertrag des Grundstiicks

Abbildung 21 Das Ertragswertverfahren - Teil 1
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Jahrlicher Reinertrag des Grundstlicks

Bodenwertverzinsungsbetrag

Jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen

Falls Ertrag <=0 Falls Ertrag > 0
X
Bodenwert- Barwertfaktor fir die
freilegungskosten Kapitalisierung

Kapitalisierter Rein-
ertrag der baulichen
Anlagen

Liquidationswert-
verfahren

+

Bodenwert

(vorlaufiger) Ertragswert des Grundstiicks

Abbildung 22 Das Ertragswertverfahren - Teil 2

Durch die anschlieRende Berlcksichtigung von sonstigen wertbeeinflussenden Um-
standen ergibt sich der Ertragswert der Immobilie.

5.1.3 Liquidationswertverfahren

Das Liquidationswertverfahren (nach 8 16 (3) ImmoWertV) ist eine Besonderheit des
Ertragswertverfahrens und wird angewandt, sobald der jahrliche Reinertrag der bauli-
chen Anlagen negativ ist. ,Das Liquidationswertverfahren [...] wird bei unwirtschaftli-
chen Immobilienobjekten angewandt, z.B. abrissreife Hauser, die aufgrund der man-
gelhaften Bausubstanz keinen Ertrag mehr liefern.” (www.immogutachter24.de)

Bei diesem Verfahren werden Bodenwert und Rohertrag zunachst getrennt voneinan-
der betrachtet und jeweils mit unterschiedlichen Kosten und Faktoren verrechnet. Die
abschlielende Addition des speziellen Bodenwertes und des speziellen Reinertrags
ergibt dann den vorlaufigen Liquidationswert, welcher den vorlaufigen Ertragswert der
Immobilie wiederspiegelt. (vgl. Grafik zu Ertragswertverfahren) Der ,Ertrag” ist hier al-
lerdings so zu sehen, dass er durch den Abriss/ Rickbau bzw. durch die Verauf3erung
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aller Vermogensgegenstande zustande kommt. Eine wirkliche Rendite lasst sich mit
einer solchen Immobilie nicht mehr erzielen.

Bodenwert

Rohertrag

Freilegungskosten

Spezielle
Bewirtschaftungskos-
ten

Spezieller (reduzier-
ter) Bodenwert

Nachhaltig erzielba-
rer spezieller Reiner-

trag
X X
Abzinsungsfaktor Rentenbarwertfaktor

Abgezinster speziel-
ler Bodenwert

Kapitalisierter spe-
zieller Reinertrag

+

(vorlaufiger) Liquidationswert

Abbildung 23 Das Liquidationswertverfahren

Der vorlaufige Liquidationswert ist, wie bei allen anderen Verfahren ebenfalls, durch
Berticksichtigung von sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden zu modifizieren.

5.1.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (nach 88 21 — 23 ImmoWertV) zur Verkehrswertermittiung von
Immobilien wird hauptsachlich bei privat genutzten Gebauden (Ein- und Zweifamilien-
hauser) sowie Eigentumswohnungen eingesetzt.

~Wenn bei der Preisbildung nicht der Ertrag aus dem Grundstiick, sondern die Sa-
che selbst im Vordergrund steht, findet das Sachwertverfahren seine Anwendung.
Im Mittelpunkt des Verfahrens steht der Wert des Grund und Bodens sowie des
Gebaudes. Der Wert der Gebaudesubstanz wird ermittelt und fuhrt zum Sachwert.”
(www.matthias-kirchner.de)
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Der Sachwert setzt sich grundsatzlich aus drei verschiedenen Werten zusammen. Fur
die Einschéatzung der Immobilie missen der Bodenwert, der Gebaudewert und der
Wert der Aul3enanlagen getrennt voneinander ermittelt werden. Es wird bericksichtigt,
welche verwendeten Materialien, welche Ausstattung und welche Lage die zu bewer-
tende Immobilie besitzt. Des Weiteren ist die Alterswertminderung von grofRer Bedeu-
tung. Je nach verwendeten Materialien und durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
ergibt sich eine Restnutzungsdauer des Objektes. Diese Wertminderung wegen Alters
wird auf den Gebaudewert und die Auf3enanlagen angebracht. Durch die Addition von
Bodenwert, Gebaudewert und Wert der Aul3enanlagen und Multiplikation des Gesam-
ten mit dem Marktanpassungsfaktor erhalt man den marktangepassten Sachwert der
Immobilie.

Die folgende Berechnung ist jeweils fir Gebaudewert und Wert der Auf3enanlagen ge-
trennt durchzufiihren und zum Schluss zu Addieren:

Gewohnliche Herstellungskosten je Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten, inkl. Baunebenkosten)

X

Anzahl der entsprechenden Flachen-
oder Raumeinheit

X

Baupreisindex/100 zur Anpassung an
den Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Abbildung 24 Das Sachwertverfahren - Teil 1
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Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts erfolgt dann weiterhin nach dem folgenden
Schema:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(Gebaude + AulRenanlagen)

Wertminderung wegen Alters

Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen

+

Bodenwert des Grundstiicks

(vorlaufiger) Sachwert des Grundstiicks

Abbildung 25 Das Sachwertverfahren - Teil 2

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks muss nun noch mit dem Marktanpassungs-
faktor multipliziert sowie durch die Addition/ Subtraktion von sonstigen wertbeeinflus-
senden Umstanden angepasst werden, um den Kaufpreis der derzeitigen Marktsituati-
on anzupassen.

5.2 Internationale Verfahren

Durch die Offnung der Markte und der internationalen Zusammenarbeit gibt es mittler-
weile mehrere nicht normierte Verfahren zur Immobilienwertermittlung auf dem deut-
schen Markt. Diese gewinnen immer mehr an Bedeutung und ,basieren auf betriebs-
wirtschaftlichen Modellen, die dem Ertragswertverfahren &hnlich sind.” (www.matthias-
kirchner.de)

Sie werden hauptsachlich angewandt, wenn es um die Klarung von Investitionen oder
Projekten geht und die Ergebnisse nicht rechtlich gebunden sein miissen.

Diese Verfahren werden hier allerdings lediglich der Vollstandigkeit halber kurz darge-
stellt. Bezogen auf die zu untersuchende Methodik von Scharold und Peter finden sie
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keine weitere Anwendung. Die Methodik ist lediglich auf die rechtlich normierten Ver-
fahren nach der Immobilienwertverordnung anzuwenden.

5.2.1 Residualwertverfahren

»Zur Anwendung kommt das Residualverfahren besonders haufig in allen Fallen ei-
ner geplanten Investition. Es ermdglicht einen klaren Uberblick tiber die Wirtschaft-
lichkeit einer Investition, sei es ein Neubau, eine Modernisierung oder eine Instand-
setzung bzw. Nutzungsanderung.“ (www.matthias-kirchner.de)

Es wird hauptsachlich dort eingesetzt, wo eine schwierige Lage vorherrscht und es
keine oder kaum Vergleichspreise bzw. vergleichbare Objekte gibt. Rechnerisch gese-
hen ist das Residualwertverfahren eine Umkehrung des Ertragswertverfahrens, bei
dem eine fiktive Nutzung angenommen und eine Rickrechnung auf den sich ergeben-
den Bodenwert durchgefiihrt wird. Das ganze Verfahren ist mehr als theoretisch anzu-
sehen, da es lediglich widerspiegelt, welchen Wert ein potentieller Kaufer dem Objekt
bei optimalen Bedingungen beimessen kdnnte, ohne die wirkliche Marktsituation zu
bertcksichtigen.

5.2.2 Discounted-Cash-Flow-Methode (DCF-Methode)

.FUr die Notwendigkeit einer Uber einen befristeten Zeitraum durchgefuhrten Be-
trachtung der Wertentwicklung eines Grundstiicks oder einer Investition eignet sich
die DCF-Methode besonders, da sie mdgliche Kosten und Ertrage, Investitionen
und Instandhaltungen sowie Marktdnderungen bericksichtigt.” (www.matthias-
kirchner.de)

Der Unterschied zum Ertragswertverfahren besteht bei der DCF-Methode darin, dass
nicht die zukilnftigen Gewinne der Immobilie betrachtet werden, sondern der zukinftige
Cash-Flow. Es findet somit eine starkere Berlcksichtigung der Finanzierungsstruktur
statt. ,Der Cash-Flow ist wie der Geldbeutel eines Unternehmens. Er zeigt an, wie viel
eigen erwirtschaftetes Geld dem Unternehmen fiir Investitionen, Kredittiigung, Steuern,
den Ausgleich von drohenden Liquiditatsengpdssen usw. zur Verfugung steht.”
(www.nexxt.org)

5.2.3 Monte-Carlo-Simulation

,Mit der Monte-Carlo-Methode lassen sich unsichere oder unbekannte Elemente
des Ertrags und damit der Rendite eines Grundstiicks mit veranderten Grol3en ein-
setzen und in einem mathematisch- statistischen Modell maximierend ermitteln.
Das Verfahren eignet sich besonders im Rahmen geplanter Investitionen in einem
Grundstiick und deren Kalkulation.” (www.matthias-kirchner.de)
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Die Monte-Carlo-Simulation wird haufig dort eingesetzt, wo zum Beispiel finanzielle
Risiken bei Unternehmensbewertungen mit in Betracht gezogen werden sollen. Auf
Basis von Zufallszahlen werden hier verschiedene Simulationen durchgefiihrt, um alle
Risikofaktoren zu bewerten und die optimale Kombination fur die Immobilienwertermitt-
lung zu finden.

5.3 Moadifizierung der Immobilienwertermittlung nach
ImmoWertV

Die Wertermittlungsverordnung in ihrer Ursprungsfassung von 1988 ist zum
30.06.2010 von der Immobilienwertermittlungsverordnung abgeldst worden. In der al-
ten Fassung gab es keinen direkten Grund, die demographische Entwicklung bei der
Wertermittlung mit zu berlcksichtigen.

.Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fur Angebot und Nachfrage
mafgebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapital-
markt und die Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse [...] auRer Betracht.” (83 Absatz 3 WertV)

Aus diesem Grund findet sich in keinem der Wertermittiungsverfahren ein direkter Fak-
tor, der die demographische Entwicklung widerspiegelt.

In der Neufassung von 2010 hingegen wird direkt im Gesetzestext darauf hingewiesen,
dass die spezifischen demographischen Entwicklungen je Untersuchungsgebiet zu
bericksichtigen sind.

.Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) mafligebenden
Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen
des Gebiets.” (83 Absatz 2 ImmoWertV)

In dieser Neufassung wird somit explizit darauf hingewiesen, dass die demographische
Entwicklung direkten Einfluss auf die Wertermittlung haben soll und muss. Es ist aller-
dings kein Hinweis darauf gegeben, wie diese Entwicklung zu beriicksichtigen ist.

Aus diesem Grund haben sich bereits unterschiedliche Personen und Institute Gedan-
ken Uber die Beriicksichtigung gemacht. Eine mdgliche Herangehensweise ist die Me-
thodik von Scharold und Peter, die im Rahmen dieser Arbeit nédher untersucht und bei-
spielhaft angewendet werden soll.

In diesem Zusammenhang stellt sich natirlich die Frage, ob eine Modifizierung der
Wertermittlungsverfahren wirklich notwendig ist. Jedes Verfahren beinhaltet bereits
Parameter, welche die aktuelle Marktlage widerspiegeln sollten. Genauere Ausfihrun-
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gen dazu sind in Abschnitt 6.6 enthalten. Somit kdnnte man meinen, dass eine separa-
te Anpassung der demographischen Entwicklung nicht nétig sein dirfte.

Tatséachlich ist es allerdings so, dass sich die Parameter der Marktanpassung als Mit-
telwert aus vielen, teilweise schon sehr alten, Kaufvertragen bilden. Die neueren Ver-
kaufe, also diejenigen, welche die demographische Entwicklung bereits automatisch
beinhalten, sind im Verhaltnis zu den Vertragen ohne spirbaren Einfluss der demogra-
phischen Entwicklung sehr gering. Daher erscheint eine separate Anpassung aufgrund
der demographischen Entwicklung notwendig.

Ein weiteres Argument fir den zusatzlichen Faktor ist, dass die Parameter meist fur
sehr grof3e Bereiche gelten. Entwicklungen in einzelnen kleineren Gemeinden und Dor-
fern fallen kaum ins Gewicht. Bei genauerer Betrachtung der Demographie wird aller-
dings ersichtlich, dass sich sogar direkt benachbarte Regionen stark unterschiedlich
entwickeln kénnen. Dies ist ein Hinweis darauf, dass die Demographie als separater
Faktor in der Immobilienwertermittlung zusatzlich zu bertcksichtigen ist.

5.4 Methodik von Scharold und Peter

Wie bereits im vorigen Abschnitt dargelegt, ist es mittlerweile gesetzlich vorgeschrie-
ben, dass die demographische Entwicklung Einfluss auf die Immobilienwertermittlung
erhalt. Die Art und Weise der Berlcksichtigung wird allerdings nicht naher erlautert.
Aus diesem Grund haben sich bereits verschiedene Experten aus der Praxis der Im-
mobilienwertermittlung Gedanken zu diesem Thema gemacht. Dipl.-Betriebswirt (FH)
Lothar Scharold und Dipl.-Ing. der Geodasie Roland Peter haben im Jahr 2011 erste
Ansatze und Gedanken in einer Methodik festgehalten: ,Methodik zur Berlcksichtigung
des Einflusses des demographischen Wandels bei der Wertermittlung gemafl § 3 Im-
moWertV*.

Im Rahmen der hier vorliegenden Abschlussarbeit sollen die Methodik und die Gedan-
ken von Scharold und Peter ndher beleuchtet, beispielhaft angewendet und kritisch
betrachtet werden.

Am Anfang der Entwicklung der Methodik stand die Uberlegung, welche Faktoren die
demographische Entwicklung in den einzelnen Gemeinden und Landkreisen am deut-
lichsten widerspiegeln. Gefunden wurde eine ganze Reihe von unterschiedlichen Krite-
rien (siehe Anhang A). Die detaillierte Untersuchung der Kriterien sowie anschlieRende
Gewichtung brachte sechs Hauptfaktoren hervor, welche endgiltig in die Methodik
eingeflossen sind (SCHAROLD; PETER, 2012, S.16):

- ,Bevdlkerungszahlen je Gemeinde jeweils zum 31.12. eines Jahres

- Altersstruktur , beschrieben durch das Verhaltnis von Alten- zu Jugendquotient
zu einem bestimmten Zeitpunkt

- Arbeitsplatze je Gemeinde jeweils zum 30.06. eines  Jahres

- Leerstande
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- Verhéltnis von Bodenrichtwerten zu den ErschlieRung skosten
- Anzahl und Entwicklung von Kaufvertragen fur Immobi lien*

Der grofite Einfluss wird dabei der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung beige-
messen, da sich anhand dieser Uber viele Jahre sehr gut Tendenzen erkennen und
weiterfihren lassen. ,Grundlegende Annahme als Maldstab ist die Bevdlkerungsent-
wicklung; [...] [Sie bildet] pragende Ereignisse in und fir die Gemeinde zuverlassig
[...] ab. Dies wird u.a. empirisch durch die Erkenntnisse aus der Stadtsanierung und
anderen stadtebaulichen Programmen belegt." (SCHAROLD; PETER, 2012, S. 8) Die
tendenzielle Entwicklung der Bevdlkerung bildet die Grundlage zur Ermittlung des so
genannten vorlaufigen Demographiefaktors. Dieser wird im Anschluss bei der Werter-
mittlung durch die weiteren Faktoren mittels prozentualen Zu- oder Abschlagen modifi-
ziert.

5.4.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Daten zur Bevolkerungsentwicklung je Gemeinde werden von den zustdndigen
statistischen Landes- und Kreisamtern zur Verfligung gestellt. Eine Darstellung der
Entwicklung bezogen auf mehrere Jahre zeigt sehr deutlich den Trend an, welcher in
den Gemeinden vorherrscht.

Bei der Betrachtung der Bevodlkerungskurve gibt es einen Punkt, ab dem die Tendenz
nur noch fallend ist. Diesen Punkt haben Scharold und Peter als so genannten Wen-
depunkt identifiziert. Er wird bei den folgenden Berechnungen fir jedes Jahr als Be-
zugswert angehalten, so dass eine prozentuale Verdnderung zwischen dem aktuellen
Zeitpunkt und dem Wendepunkt die Mdglichkeit ergibt, den Zeitpunkt von 50% Bevdl-
kerungsriickgang zu berechnen.

Formel 1 Berechnung des 50%igen Bevolkerungsrickgangs

WP = Wendepunkt BZ = Betrachtungszeitraum
EW = Einwohner im Jahr des Wendepunktes GV = Gesamtveranderung
B = Basisjahr JV = jahrliche Veranderung

EB = Einwohner im Basisjahr R] = 50%iger Ruckgang in Jahren

BZ =B —-WP
EB —EW
EB

GV|%
JV %] = B[Z )

- (o)

GV [%] =
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RJ spiegelt die Anzahl der Jahre wider, die bezogen auf den Zeitpunkt des Wende-
punktes ausgehend von dem aktuellen Zeitpunkt noch verblieben sind. Unternimmt die
untersuchte Kommune keine geeignheten MalRhahmen, so ist davon auszugehen, dass
sie zu dem nun bestimmten Zeitpunkt bereits 50% ihrer Bevélkerung ab Eintritt des
Ruckganges verloren hat.

Wird diese Analyse uber mehrere Jahre durchgefiihrt, so zeigt sich recht schnell, ob
eine eingeleitete MaRRnahme den Bevdlkerungsriickgang abbremst oder sogar be-
schleunigt.

Die Bestimmung des vorlaufigen Demographiefaktors basiert darauf, dass ab einem
Rickgang der Bevdlkerung von 50% ab dem Zeitpunkt des Wendepunktes eine
Schwelle erreicht ist, bei dem die Gemeinde ,nach menschlichem Ermessen nicht
mehr in der Form weiter existieren kann, in der sie sich jetzt noch darstellt.” (SCHA-
ROLD; PETER, 2012, S. 9)

Die Anzahl der Jahre, welche bis zum Erreichen dieser Schwelle noch vergehen, stel-
len die GréRRe dar, mit welcher in der nachfolgenden Graphik von Scharold und Peter
der vorlaufige prozentuale Abschlag des vorher errechneten Sach-, Ertrags- oder Ver-
gleichswertes der Immobilie bestimmt wird.

vorlaufiger Demografiefaktor (§ 3 ImmoWertV)
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Jahre bis Erreichung des Schwellenwertes 50% Bevdlkerungsriickgang

Abbildung 26 Ermittlung des vorlaufigen Demografiefaktors
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Anmerkung:

Der zweite Teil der Kurve, der Zuschlag, wird in dieser Masterarbeit nicht weiter be-
trachtet. Zuschlage aufgrund der demographischen Entwicklung sind sehr selten zu
erwarten und wenn, dann lediglich in stadtischen Gebieten, bei denen Zuzug von Be-
volkerung zu verzeichnen ist. In landlichen Gebieten hingegen ist der Zuzug so gering,
dass hier eine Erhdhung des Verkehrswertes einer Immobilie durch einen demographi-
schen Zuschlag nicht zu erwarten ist.

Die jahrliche Fortschreibung der Bevolkerungsentwicklung und die Uberpriifung der
Tendenz sowie Wendepunkt und Schwellenwert ist sehr wichtig. Leitet eine Gemeinde
aufgrund der durchgefiihrten Analyse dem Trend entgegenwirkende MalRhahmen ein,
so sind deren Auswirkungen dber kurz oder lang in der Bevolkerungsentwicklung zu
erkennen. Je nach Verlauf andert sich dann dementsprechend auch die Prognose fur
die Zukunft und die Indikatoren sind zu modifizieren.

.Die Trendlinie wird im Wesentlichen aus der Entwicklung der Bevélkerung in
der Vergangenheit abgeleitet. Um an dieser Stelle nicht in Spekulationen zu
verfallen, ist es notwendig, die Festlegung derselben jahrlich zu Uberprifen. Ak-
tionen und MalRnahmen in der Kommune konnen sich unmittelbar, aber auch
mittelbar auf die Bevolkerungsentwicklung auswirken und sollen nattrlich fir die
Bestimmung der Trendlinie Beriicksichtigung finden. [...] Wenn sich die Ent-
wicklung nachhaltig (Uber einen Betrachtungszeitraum von 5 Jahren) andert,
kann, je nach Beurteilung der drtlichen Verhaltnisse, eine Fortschreibung mit
Neufestsetzung des Wendepunkte erfolgen.” (SCHAROLD; PETER, 2012, S.22f)

Diese Entwicklung wird nach dem folgenden Schema bertcksichtigt:

Positiv Gegenuber der Prognose aus dem letzten Jahr wird der Schwellen-
wert nun mehr als 2 Jahre spater erreicht

Gleichbleibend | Gegenuber der Prognose aus dem letzten Jahr wird der Schwellen-
wert zum gleichen Zeitpunkt (+/- 2 Jahre) erreicht

Negativ Gegenuber der Prognose aus dem letzten Jahr wird der Schwellen-
wert nun mehr als 2 Jahre friher erreicht

Durch die hier beschriebene Vorgehensweise erhalt der Gutachter den vorlaufigen
Demographiefaktor. Dieser ist im Anschluss aufgrund der weiteren von Scharold und
Peter identifizierten Kriterien Gber Zu- und Abschlage zu modifizieren.

Fur die Analyse, ob und in welcher Form die oben genannten zusétzlichen Kriterien
Einfluss ausiben, sind Tabellen entwickelt worden. Die Betrachtung der jeweiligen
Entwicklung Gber mehrere Jahre und Vergleiche zwischen zwei aufeinander folgenden
Jahren zeigen an, ob positive oder negative Entwicklungen zu verzeichnen sind:
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5.4.2 Altersstruktur (Bestimmung von Alters- und Ju gendquotient)

Die Betrachtung der Altersstruktur erfolgt auf Basis der Bestimmung des Alters- und
Jugendquotienten. Die Daten der Altersstruktur werden auf den jeweiligen Homepages
der statistischen Landesamter zur Verfiigung gestellt.

Formel 2 Berechnung des Altersquotienten

Beviolkerung 65 Jahre und alter

AQ

- Bevdlkerung zwischen 15 und unter 65 Jahre

Formel 3 Berechnung des Jugendquotienten

B Bevilkerung 0 bis unter 15 Jahre
~ Bevdlkerung zwischen 15 und unter 65 Jahre

JQ

Aus diesen beiden Verhaltnissen lasst sich sehr einfach der Trend innerhalb der Be-
volkerungsstruktur auf Gemeindeebene betrachten. Grundsatzlich ist zu sagen, dass
sich die gesamte Bevolkerung der Bundesrepublik Deutschland dahingehend veran-
dert, dass der Altersquotient immer gréf3er und der Jugendquotient immer kleiner wird.
Somit wére eine entgegengesetzte Entwicklung als positiv anzusehen.

Nachfolgend ist die entworfene Bewertung von Scharold und Peter dargestellt:

Positiv Altersquotient wird kleiner, Jugendquotient wird grofRer

Gleichbleibend | Alters- und Jugendquotient sind gleichbleibend

Negativ Altersquotient wird grof3er, Jugendquotient wird kleiner

5.4.3 Arbeitsplatze (Anzahl der Arbeitsplatze vor O  rt)

Von der Bundesagentur fur Arbeit wird jahresweise die Anzahl der Sozialversiche-
rungsbeschaftigten pro Gemeinde erhoben. Diese Daten lassen sich Uber die Home-
page der Bundesagentur fir Arbeit (www.arbeitsagentur.de/), auch fur zurtckliegende
Jahre sehr leicht abfragen. Die Daten kénnen dann in die von Scharold und Peter ent-
wickelte Tabelle eingepflegt und analysiert werden. Der abschlieRende Vergleich zwi-
schen den direkt aufeinander folgenden Jahren liefert so einen Uberblick, wie sich die
Arbeitsplatzsituation in der Gemeinde verandert und lasst Riuckschlisse auf die zu-
kunftige Entwicklung zu.

Nachfolgend ist das der Methodik zugehorige Bewertungsschema der Arbeitsplatzent-
wicklung dargestellt:
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Positiv Prozentualer Zuwachs ist grof3er 1%

Gleichbleibend | Veranderung liegt im Bereich +/- 1%

Negativ Prozentualer Rickgang ist kleiner -1%

5.4.4 Kaufvertrage (jahrliche Summe aus dem Verkauf bebauter und
unbebauter Grundstiicke sowie Wohnungseigentum)

Die Kaufvertrdge je Gemeinde werden in der Kaufpreissammlung des zustandigen
Gutachterausschusses erfasst. Dort kdnnen sie angefordert und selektiv abgefragt
werden, sodass eine Analyse je Gemeinde bzw. sogar je Ortsteil maglich wird. Aller-
dings muss bei den unbebauten Grundstiicken darauf geachtet werden, dass nur die-
jenigen Eingang in die Analyse finden, die in der Ortslage als mdglicher Bauplatz ver-
kauft werden. Flurstiicke in Feldlage interessieren hier nicht.

Nachfolgend ist das der Methodik zugehdrige Bewertungsschema der Entwicklung der
Kaufvertrage dargestellt:

Positiv Anzahl Kaufvertrage steigt

Gleichbleibend | Anzahl Kaufvertrage bleibt gleich

Negativ Anzahl Kaufvertrage sinkt

5.45 Leerstande und Bodenwert

Sowohl fur die Analyse der Leerstdnde als auch des Verhaltnisses von Bodenwert zu
ErschlieBungskosten gibt es keine entwickelten Tabellen. Hier missen die Gutachter je
nach Immobilie und eigenem Ermessen entscheiden.

Gibt es in unmittelbarer Nachbarschaft zum zu bewertenden Objekt viele Leerstande
und verfallene Geb&ude, so ist die Beeinflussung weitaus negativer, als wenn es ,nur”
im Ort verteilt einzelne Leerstande gibt.

Ahnlich verhalt es sich mit dem Vergleich von Bodenwert zu ErschlieBungskosten. Hier
kommt es ebenfalls auf den genauen Standort des Gebaudes an, da es Ublicherweise
verschiedene Bodenrichtwertzonen in den Gemeinden gibt. Anzumerken ist allerdings,
dass die ErschlieBungskosten normalerweise pauschal mit 25 €/m2 angesetzt werden
und die GroRRe des Verhdltnisses von der jeweiligen Richtwertzone abhangig ist. Je
héher der Richtwert pro m2 ist, desto positiver ist dies zu werten.



5 Die Immobilienwertermittiung 93

5.4.6 Weiche Faktoren

Weiche Faktoren sind solche, die sich nicht direkt mit Zahlen und Fakten messen bzw.
belegen lassen. Beispielsweise wird sich hier mit der dorflichen Gemeinschaft, der
Vereinsstruktur, kulturellen und sozialen Einrichtungen, drtlichen Aktivitaten und traditi-
onellen Festen, ehrenamtlichem Engagement etc. befasst. Es sind Faktoren, die das
Leben im Dorf lebendig halten und interessant gestalten. Es geht um das zwischen-
menschliche Miteinander. Dorfer, die keine lebens- und liebenswerten Strukturen mehr
aufweisen, sind starker von der Schrumpfung betroffen als solche, bei denen das Mit-
einander noch intakt ist. Das Erfassen dieser dorflichen Besonderheiten erweist sich
als relativ schwierig. Schliellich gibt es hier keine direkte Datengrundlage, die genutzt
werden kann. Eine Mdglichkeit ware die Durchfihrung einer Umfrage. Allerdings ist
dies mit erheblichem Zeitaufwand verbunden und steht nicht im Verhaltnis zur Gutach-
tenerstellung.

Scharold und Peter haben einen Fragebogen entwickelt, der beispielsweise in Zusam-
menarbeit mit Blrgermeistern oder Ortsvertretern ausgefillt werden kdnnte. Sinnvoller
ware es allerdings, solch eine Umfrage in Zusammenarbeit mit allen Einwohnern
durchzufiihren, da so eine moglichst objektive Einschatzung der Faktoren am wahr-
scheinlichsten ist.

Besteht fur eine Immobilienwertermittlung ein solcher Pool an Informationen, so kon-
nen diese nach Scharold und Peter auch als prozentualer Zu- oder Abschlag bei der
Ermittlung des Verkehrswertes zur Modifizierung des vorlaufigen Demographiefaktors
mit angebracht werden. (vgl. SCHAROLD; PETER, 2012, S. 29ff)

5.4.7 Zu- und Abschlage

Von Scharold und Peter wurde weiterhin festgelegt, dass die Zu- und Abschlage auf-
grund der durchgefihrten Analysen bei Altersstruktur, Arbeitsplatzentwicklung und
Leerstanden bis zu +/- 10% betragen kdnnen, bei dem Verhaltnis des Bodenwertes zu
den ErschlieBungskosten und Kaufvertrdgen bis zu +/- 5%. Allerdings liegen die ge-
nauen prozentualen Zu- und Abschlage im Ermessen der Gutachter. Die entwickelten
Analysen sind lediglich dazu gedacht, Tendenzen aufzuzeigen und die Entscheidungen
zu vereinfachen. ,Der [...] angegebene Rahmen zur Modifizierung der vorlaufigen de-
mographischen Anpassung stellt eine Vorgabe und keine absolute Regelung dar; d.h.,
diese Spannen kénnen — im Einzelfall mit Begriindung — durch den Gutachter noch
weiter angepasst werden.” (SCHAROLD; PETER, 2012, S. 28)

Die Methodik von Scharold und Peter ist so angelegt, dass sie von jedem Gutachter fur
jede Gemeinde selbst aufgebaut und fortgefiihrt werden kann. Alle benétigten Daten,
abgesehen von den Leerstanden, sind Uber die statistischen Landes- und/oder Kreis-
amter zu beziehen oder liegen im Gutachterausschuss vor.

Die Anbringung des Demographiefaktors erfolgt, wie bereits im vorigen Abschnitt dar-
gelegt, ganz am Ende der Immobilienwertermittlung:
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Formel 4 neue Verkehrswertberechnung (Bsp. Sachwertverfahren)

Verkehrswert = vorlaufiger Wert x Marktanpassungsfaktor X Demographiefaktor

Gerade bei der Immobilienwertermittlung ist es wichtig, das direkte Umfeld der Immaobi-
lie genau zu betrachten. Zwei benachbarte Dorfer kbnnen sich, je nach Lage und Er-
reichbarkeit, durchaus gegensatzlich entwickeln. Somit kann sich je nach Standort ein
ganz unterschiedlicher Wert fur eine Immobilie ergeben.

Die Methodik von Scharold und Peter ist so aufgebaut, dass sie auf verschiedenen
Ebenen angewendet werden kann. Je tiefer die Untersuchungsebene festgelegt wird,
umso differenzierter kdnnen die Daten betrachtet und die Umstande bewertet werden.
Der Anwender der Methodik kann seine Untersuchungsebene selbst definieren, es ist
eine universelle Anwendbarkeit gegeben. Anzumerken ist, dass die Betrachtungen mit
immer kleiner werdenden Bezugsrdumen auch gleichzeitig genauer werden und die
Bewertung der Immobilie immer individueller vorgenommen werden kann.

Beispielhaft fur diese unterschiedlichen Entwicklungen innerhalb einer Gemeinde sind
die folgenden Darstellungen von Steinau an der Strafe und Jossgrund. Der prozentua-
le Bevolkerungsriickgang in den Gesamtgemeinden fir 2011 stellt die Entwicklung
innerhalb der einzelnen Ortsteile verzerrt dar.

Tabelle 12 Legende Bevélkerungsrickgang

Klasseneinteilung zum Farbliche Darstellung
Bevolkerungsrickgang
innerhalb der Methodik
Bis 4% Klasse 1
Uber 4 % bis 8% Klasse 2
Uber 8 % bis 12%

Uber 12 % bis 16%
Uber 16 % bis 20%
Uber 20 % Klasse 6
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Gesamtgemeinde Steinau an der Stral3e
Bevolkerungsruckgang 2011 um -5 %

Ortsteile Steinau an der Stral3e
Bevolkerungsruckgang 2011: -4,1 bis -18,8 %

Ra.
Ulmbach

Bellings

Steinau

Abbildung 27 Vergleich Bevdlkerungsentwicklung Steinau an der Stral3e

An dieser Darstellung wird deutlich sichtbar, dass die sehr negative Entwicklung der
Ortsteile Neustall, Rabenstein, Rebsdorf, Sarrod und Urzell bei der Betrachtung der
Gesamtgemeinde gar nicht zum Vorschein kommt.

Ahnlich sieht es bei der Betrachtung von Jossgrund aus:

Gesamtgemeinde Jossgrund
Bevolkerungsriickgang 2011 um -13,5 %

Ortsteile Jossgrund
Bevolkerungsriickgang 2011: -7 bis -17,3 %

Abbildung 28 Vergleich Bevolkerungsentwicklung Jossgrund




5 Die Immobilienwertermittiung 96

Bei der Betrachtung der Gesamtgemeinde Jossgrund ist ein Bevolkerungsriuckgang
von -13,5 % zu verzeichnen. Dieser Wert spiegelt sich bei Betrachtung der Ortsteile
lediglich in Burgjol3 ungeféahr wider. Die Ortsteile Oberndorf und Lettgenbrunn entwi-
ckeln sich weniger negativ, Pfaffenhausen schrumpft hingegen wesentlich rasanter.

Aus diesem Grund ist es von Vorteil, wenn die von Scharold und Peter entwickelten
Analysen nicht nur fir jede Kommune, sondern innerhalb der Kommunen zusatzlich far
jeden Ortsteil durchgefiihrt werden.

Diese Uberlegung wurde im Rahmen der Masterarbeit beispielhaft an der Gemeinde
Jossgrund des Main-Kinzig-Kreises (Hessen) untersucht und wird im Folgenden dar-
gestellt.

5.5 Die Methodik am Beispiel von Jossgrund

Die Gemeinde Jossgrund liegt im hessischen Main-Kinzig-Kreis mitten im Spessart und
grenzt im Osten direkt an die bayrische Landesgrenze. Sie besteht aus vier Ortsteilen:
Burgjo3, Lettgenbrunn, Oberndorf und Pfaffenhausen. Jossgrund hat derzeit 3842
Einwohner (Stand 31.12.2011, Einwohnermeldeamt) und eine Flache von rund 51 kmz,
Im Jahr 1971 schlossen sich die Doérfer BurgjoR3, Pfaffenhausen und Oberndorf zur
Gemeinde Jossatal zusammen, 1974 stiel3 Lettgenbrunn dazu. Ab diesem Zeitpunkt
existiert die Gemeinde Jossgrund.

Abbildung 29 Ubersicht Jossgrund (UNIVERSITAT KASSEL, 2011)

Mitten durch den Jossgrund flie3t die Jossa, die zum einen Namensgeberin der Ge-
meinde ist, und zum anderen die vier Ortsteile miteinander verbindet. Der Jossgrund
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liegt rund 20 km von der Autobahn 66 entfernt, die nachstgelegene Stadt ist Bad Orb,
welche, je nach jossgrinder Ortsteil, zwischen 8 und 15 km von Jossgrund entfernt
liegt.

In der nachfolgenden Abbildung 30 ist das Gebiet von SPESSARTregional dargestellt,
welches ein genaueres Bild tUber die Lage von Jossgrund und anderen Gemeinden im
Main-Kinzig-Kreis gibt.

Steinad. Schiiichtern.

Biidingen @

1
Offenbach glerlal =
@

@ Alzenau @
Gemiinden

Abbildung 30 Gebiet von SPESSARTregional, (MORO, 2011)

In Jossgrund selbst wurden in den letzten Jahren schon verschiedene Untersuchungen
und Unternehmungen bezlglich der demographischen Entwicklung durchgefiihrt. Zu
erwahnen ware hier die in 2010 in Zusammenarbeit mit SPESSARTregional und dem
Main-Kinzig-Kreis von der Universitat Kassel durchgefihrte Projektarbeit. Im Fachge-
biet ,Entwerfen im Bestand/Denkmalpflege” des Fachbereichs Architektur, Stadtpla-
nung und Landschaftsplanung der Universitat Kassel wurde in ausgewahlten Modellor-
ten des SPESSARTregional-Gebiete eine ,Analyse und Bewertung der Potentiale zur
dorflichen Innenentwicklung” durchgefiihrt. Dabei sind zunachst allgemeine Faktoren
im Bereich des Spessarts beleuchtet (Lage, Landschaft, Verkehrsanbindung, allgemei-
ne Entwicklungen etc.) und im Anschluss daran Schwerpunktanalysen und mégliche
zukunftige Szenarien in Modellorten ausgearbeitet worden. (vgl. UNIVERSITAT KASSEL,
2010)

Des Weiteren gibt es in Jossgrund die so genannte Ideenschmiede. Sie wurde in 2010
von der Gemeindevertretung und dem Birgermeister von Jossgrund beschlossen und
gegrundet. Die Ideenschmiede setzt sich hauptsachlich aus ehrenamtlich engagierten
BlUrgen zusammen, die sich mit den — in einem von SPESSARTregional moderierten
Workshop — definierten vier Handlungsschwerpunkten Jugend/Familie, Senioren, Mobi-
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litat und Wohnen/Leerstand auseinander setzen und versuchen den demographischen
Wandel aktiv zu gestalten.

Im darauffolgenden Jahr wurde speziell in Jossgrund, wieder von der Universitat Kas-
sel, eine differenziertere Untersuchung beziglich jedes Ortsteils durchgefiihrt. Die Ana-
lysen und Auswertungen erfolgten in Zusammenarbeit mit der Ideenschmiede Joss-
grund. Die Ergebnisse mit dem Titel ,Jossgrund — Bewertung und Handlungsempfeh-
lung zur dorflichen Innenentwicklung® dienen in der hier entstehenden Arbeit mit als
Grundlage. (vgl. UNIVERSITAT KASSEL, 2011)

5.5.1 Anwendung der Methodik

Die Methodik von Scharold und Peter wurde auf Basis der Daten von statistischen
Bundes-, Landes- und Kreisamtern entwickelt. Somit sind die Analysen auf Kommu-
nalebene moglich. Wie bereits im vorigen Abschnitt dargelegt wurde, ist es unerlass-
lich, diese Analysen sogar auf Ortsteilebene durchzufuhren. Allerdings besteht hier die
Problematik in der Beschaffung der bendtigten Daten. Detailliertere Betrachtungen
unterhalb der Kommunalebene werden von keinem der statistischen Amter durchge-
fuhrt. Somit sind die fur die nachfolgenden Untersuchungen genutzten detaillierteren
Daten u.a. in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Jossgrund beschafft worden. Diffe-
renzierter wird dies in den nachfolgenden Abschnitten betrachtet.

Nach Scharold und Peter zeichnet sich frihestens nach dem Ablauf von funf Jahren
eine Trendwende ab. Eine Anderung erweist sich teilweise erst mit Verzégerung als
solche, zudem muss sie als nachhaltig erachtet werden kénnen (vgl. SCHAROLD, PE-
TER, 2012, S. 26)

Aus diesem Grund werden die Daten in Jossgrund fir den Zeitraum von 2006 — 2011
aufbereitet. So kann zum jetzigen Zeitpunkt bereits ein Trend aus der Vergangenheit
ersichtlich und in die Zukunft genauer prognostiziert werden.

5.5.2 Bevolkerung Jossgrund

Die Daten zur Bestimmung des Entwicklungstrends der Bevélkerung je Ortsteil werden
nirgendwo direkt gefuhrt. Lediglich Uber die Auskunft des Einwohnermeldeamtes be-
zuglich der Altersstruktur der Bevolkerung kdnnen Gesamtsummen je Ortsteil gebildet
werden. Nach Erkenntnissen von Scharold und Peter ist es nicht notwendig, dass die
Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung friher als 1989 startet. Eine Betrachtung
von rund 20 Jahren der Bevélkerungsentwicklung reicht hier zur Festlegung des Wen-
depunktes aus.

Bei dem Vergleich der Daten des Einwohnermeldeamtes mit denen des Kreises fir die
Gemeinde Jossgrund fallen einige Abweichungen auf.
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Bevolkerungsentwicklung - Gemeinde
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Abbildung 31 Bevdlkerungsentwicklung Gemeinde Jossgrund

Tendenziell ist die Bevolkerungskurve des Einwohnermeldeamtes um rund 250 Ein-
wohner verschoben. Dies ist darauf zurlckzufihren, dass beim Kreis lediglich die
Erstwohnsitze erfasst werden, im Einwohnermeldeamt allerdings auch die Zweitwohn-
sitze. Da sich diese bezlglich der Altersstruktur aber nicht herausrechnen lassen und
der Verlauf der beiden Kurven insgesamt sehr ahnlich ist, wird an dieser Stelle nur auf
den Unterschied hingewiesen. Gearbeitet wird im weiteren Verlauf mit den Daten des
Einwohnermeldeamtes (Summe aus Erst- und Zweitwohnsitzen in Jossgrund).

Eine weitere Auffalligkeit betrifft den Kurvenverlauf bis ~1996. Hier ist nach Auskunft
der Statistikabteilung des Main-Kinzig-Kreises im Zuge der Wende und der Wande-
rungsbewegung der Ostdeutschen Bevolkerung ein Fortschreibungsfehler unterlaufen.
Im Jossgrund existieren Aussiedlerheime, in denen viele Asylbewerber aufgenommen
wurden und werden. Bei der An- und Abmeldung in den Jahren der Wende sind hier
zwischen Kreis und Einwohnermeldeamt unterschiedliche Daten gefiihrt wurden, die im
Laufe der Jahre bis ~1996 wieder berichtigt wurden. Diese Bevolkerungsspriinge sind
bei der nachfolgenden Analyse selbstverstandlich nicht zu berticksichtigen. Grundséatz-
lich ist bei den Daten des Einwohnermeldeamtes ein nachhaltiger Riickgang ab dem
Jahr 2001 zu verzeichnen. Dieser Punkt mit 4092 Einwohnern wird fir die Gesamtge-
meinde als Wendepunkt festgelegt.

Im néachsten Schritt sollen die Entwicklungen je Ortsteil betrachtet und der jeweilige
Wendepunkt fur die nachfolgenden Analysen festgelegt werden.
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Abbildung 32 Bevolkerungsentwicklung Jossgrund - Burgjof3

In Burgjol3 ist der Abwartstrend der Bevolkerung deutlich sichtbar. Der rapide Ruck-
gang zwischen 1992 und 1996 ist auf den eingangs erwahnten Fortschreibungsfehler
zurtckzufuhren. Fir die nachfolgenden Untersuchungen wird der Wendepunkt ab dem
der Bevdlkerungsriickgang nachhaltig zu verzeichnen ist, auf das Jahr 1997 mit 805
Einwohnern festgelegt.

Der von 2007 bis 2011 zu verzeichnende leichte Anstieg der Bevolkerung kdnnte nach
Meinung des Birgermeisters und der Ideenschmiede mdglicherweise auf die in Joss-
grund gefuhrten Bemuhungen und Malnahmen zur Attraktivitatssteigerung der Region
zuriickzufuhren sein. Dieser Trend sollte weiterhin beobachtet werden, da er zu einer
Neufestlegung des Wendepunktes fiihren kdnnte.
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Jossgrund - Lettgenbrunn
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Abbildung 33 Bevolkerungsentwicklung Jossgrund — Lettgenbrunn 1

In Lettgenbrunn wird die Korrektur der Bevdlkerungsfortschreibung sehr deutlich.
Trotzdem ist in den Jahren bis 2003 ein Aufwartstrend zu verzeichnen. Ab 2003
schlieBlich setzt der nachhaltige Bevolkerungsriickgang ein. Die Zunahme von ~30
Einwohnern von 2009 auf 2010 ist nach Ricksprache mit dem Blrgermeister auf das
in Lettgenbrunn befindliche Aussiedler- und Flichtlingsheim zurtckzufiihren. Aktuell
sind in diesem Heim 38 Personen untergebracht. Inwiefern diese dauerhaft im Joss-
grund verbleiben oder ihn wieder verlassen, ist nicht bekannt.

Aus diesem Grund sind in der nachfolgenden Abbildung fir die Jahre 2010 und 2011
pauschal 38 Einwohner abgezogen worden, da diese Entwicklung der in Lettgenbrunn
dauerhaft befindlichen Einwohnerstruktur eher Rechnung tragt.
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Abbildung 34 Bevodlkerungsentwicklung Jossgrund — Lettgenbrunn 2

Fur alle nachfolgenden Analysen der Bevolkerungsentwicklung wurde fur Lettgenbrunn
mit den pauschal modifizierten Daten gearbeitet.

Jossgrund - Oberndorf
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Abbildung 35 Bevolkerungsentwicklung Jossgrund - Oberndorf
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Der rapide Bevdlkerungsabfall in Oberndorf von 1995 auf 1996 ist ebenfalls auf die
Korrektur der Meldedaten zurtickzufiihren. Ab diesem Zeitpunkt ist ein leichter Bevol-
kerungsanstieg bis 2001 zu verzeichnen. Ab 2001 mit 1524 Einwohnern ist die Bevol-
kerungszahl allerdings kontinuierlich ricklaufig. Aus diesem Grund wird das Jahr 2001
fur die weiteren Untersuchungen als Wendejahr festgelegt.

Jossgrund — Pfaffenhausen

Pfaffenhausen
1150
Wendepunkt:
Jahr 1997
1100 Einwohner: 1061
& 1050
[
=
[=]
g
w 1000
950
900
1990 1995 2000 2005 2010 2015
Jahr

Abbildung 36 Bevolkerungsentwicklung Jossgrund - Pfaffenhausen

Der Bevolkerungsrickgang verlauft in Pfaffenhausen, ahnlich wie in Burgjol3, bereits
seit 1992 kontinuierlich. Zwar sind auch hier aufgrund der Korrektur der Daten verein-
zelt grof3ere Sprunge zu verzeichnen, insgesamt ist der Trend aber deutlich sichtbar.
Da die Korrektur der Bevolkerungsfortschreibung bis ungefahr 1996 lief, wird in Pfaf-
fenhausen das Jahr 1997 als Wendepunkt festgelegt.

5.5.3 Bestimmung des 50%igen Bevolkerungsrickgangs

Ausschlaggebend fir die Bestimmung des vorlaufigen Demographiefaktors ist nach
Scharold und Peter die Anzahl der Jahre, bis ausgehend vom festgelegten Wende-
punkt ein 50%iger Bevolkerungsruckgang erreicht ist.

Zu diesem Zweck wird die Veranderung der Einwohneranzahl jedes Jahr bezogen auf
das Jahr des Wendepunktes betrachtet. Die durchgefihrten Rechnungen sind bereits
im vorigen Abschnitt bei der Erlauterung der Methodik dargelegt. Deshalb wird an die-
ser Stelle lediglich das Ergebnis dargestellt.
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Tabelle 13 Bestimmung 50%iger Bevolkerungsriickgang Jossgrund
BurgjoR
Wendepunkt 1997
Einwohner im Jahr der Wende 805
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 726 723 728 732 734 729
Betrachtungszeitraum [Jahre] 9 10 11 12 13 14
Veranderung gesamt [%] -9,8%| -10,2%| -9,6%| -9,1%| -88%| -9,4%
Verénderung jahrlich [%] -1,1% -1,0%| -09%| -0,8%| -0,7%| -0,7%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 37 39 47 54 61 60
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2043 2046 2055 2063 2071 2071
Lettgenbrunn
Wendepunkt 2003
Einwohner im Jahr der Wende 793
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 746 748 742 731 722 723
Betrachtungszeitraum [Jahre] 3 4 5 6 7 8
Veranderung gesamt [%] - 5,9% -57%| -64%| -7,8%| -9,0%| -8,8%
Verénderung jahrlich [%] - 2,0% -14%| -13%| -13%| -1,3%| -1,1%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 22 31 34 32 32 37
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2028 2038 2042 2041 2042 2048
Oberndorf
Wendepunkt 2001
Einwohner im Jahr der Wende 1524
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 1474 1480 1447 1448 1445 1418
Betrachtungszeitraum [Jahre] 5 6 7 8 9 10
Veranderung gesamt [%] - 3,3% -29%| -51%| -50%| -52%| -7,0%
Verénderung jahrlich [%] -0,7% -05%| -0,7%| -0,6%| -0,6%| -0,7%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 71 98 62 72 78 62
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2077 2105 2070 2081 2088 2073
Pfaffenhausen
Wendepunkt 1997
Einwohner im Jahr der Wende 1061
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 972 940 942 936 934 934
Betrachtungszeitraum [Jahre] 9 10 11 12 13 14
Veranderung gesamt [%] -8,4%| -11,4%|-11,2%|-11,8% |-12,0% |- 12,0%
Verénderung jahrlich [%] - 0,9% -1,1%| -10%| -1,0%| -0,9%| -0,9%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 45 34 38 39 41 44
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2051 2041 2046 2048 2051 2055
Gemeinde
Wendepunkt 2001
Einwohner im Jahr der Wende 4092
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 3918 3891 3859 3847 3873 3842
Betrachtungszeitraum [Jahre] 5 6 7 8 9 10
Veranderung gesamt [%] - 4,3% -49%| -57%| -6,0%| -54%| -6,1%
Veranderung jahrlich [%] - 0,9% -0,8%| -0,8%| -0,8%| -0,6%| -0,6%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 54 55 54 59 75 72
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2060 2062 2062 2068 2085 2083
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Nachfolgend sind die Entwicklungen zwischen den einzelnen Basisjahren zusammen-
gefasst dargestellt.

Tabelle 14 Tendenz Bevdlkerungsriickgang Jossgrund

Vergleich jahrliche Entwicklung
06 |07 1080910
Ortstell 07 |08 |09 |10 11
Burgjol3 pPlpip|p|O

Lettgenbrunn p 0|0
Oberndorf J—ﬁ
Pfaffenhausen plO|p|p
|Gemeinde |O|0|p|p|0|

(Erklarung der Farbcodierung siehe Abschnitt 5.4)

Anhand dieser Auswertung lasst sich deutlich erkennen, dass der je Ortsteil zu ver-
zeichnende Trend des Bevolkerungsrickgangs zwar kontinuierlich voranschreitet, be-
zogen auf den jeweils festgelegten Wendepunkt aber eher eine Stagnation bzw. eine
positive Entwicklung zu verzeichnen ist. Dies heil3t, dass der prognostizierte Bevdlke-
rungsriickgang vom Wendepunkt aus gesehen und das Erreichen der von Scharold
und Peter festgelegten 50%-Grenze langsamer voranschreiten. Beispielsweise hatte
BurgjoR3 im Jahr 2006 eine Prognose von 37 Jahren, in denen die Halbierung der Be-
volkerung erreicht werden wirde. Im Jahr 2011 hingegen ist diese Prognose bereits
auf 60 Jahre angestiegen.
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5.5.4 Bestimmung des vorlaufigen Demographiefaktors

Die Bestimmung des vorlaufigen Demographiefaktors geschieht im Anschluss an die
Bevilkerungsauswertung. Mit Hilfe der errechneten Jahre bis zum Erreichen von
50%igem Bevdlkerungsriuckgang wird in der von Scharold und Peter entwickelten Gra-
phik (siehe Abbildung 26) der bendétigte Faktor bestimmit.

Tabelle 15 vorlaufiger Demographiefaktor Jossgrund

2006 2007
Abschlag Abschlag
Ortsteil Jahre in % Faktor |Jahre in % Faktor
BurgjoR3 37 11 0,89 39 10 0,90
Lettgenbrunn 22 29 0,71 31 16 0,84
Oberndorf 71 2 1 98 -1 1
Pfaffenhausen 45 7 0,93 34 14 0,86
Gemeinde 54 5 0,95 55 5 0,95
2008 2009
Abschlag Abschlag
Ortsteil Jahre in % Faktor | Jahre in % Faktor
BurgjoR3 47 7 0,93 54 5 0,95
Lettgenbrunn 34 14 0,86 32 15 0,85
Oberndorf 62 3 0,97 72 1 1
Pfaffenhausen 38 11 0,89 39 10 0,90
Gemeinde 54 5 0,95 59 4 0,96
2010 2011
Abschlag Abschlag
Ortsteil Jahre in % Faktor |Jahre in % Faktor
BurgjoR3 61 3 0,97 60 4 0,96
Lettgenbrunn 32 15 0,85 37 11 0,89
Oberndorf 78 0 1 62 3 0,97
Pfaffenhausen 41 9 0,91 44 8 0,92
Gemeinde 75 1 1 72 1 1

Der ermittelte vorlaufige Demographiefaktor je Jahr und Ortsteil kann nun im Anschluss
daran aufgrund von den Ergebnissen der nachfolgend beschriebenen Analysen (Al-
tersstruktur, Arbeitsplatze, Kaufvertrage, Leerstande, Bodenwerte, weiche Faktoren)
nach Ermessen des jeweiligen Gutachters modifiziert werden.

Als Anmerkung kann noch angebracht werden, dass auch bei der Betrachtung des
Faktors eine Unterscheidung in die einzelnen Ortsteile bei der Bewertung sinnvoll ist.
So erhalt beispielsweise die Gesamtgemeinde Jossgrund in 2011 einen Faktor von 1.
Eine Immobilie in Lettgenbrunn wéare aber mit einem Faktor von 0,89 und in Oberndorf
mit 0,97 genauer beschrieben. Anhand der nachfolgenden einfachen Beispielrechnung
wird der Unterschied der Abschldge zwischen der Bewertung innerhalb der Gesamt-
gemeinde und der Bewertung je Ortsteil noch deutlicher:



5 Die Immobilienwertermittiung 107

Tabelle 16 Beispielrechnung vorlaufiger Demographiefaktor

Vorlaufiger Faktor 2011
Vorlaufiger Immobilienwert (Annahme) 150.000 €
Gemeinde 1 150.000 €
Lettgenbrunn 0,89 133.500 €
Oberndorf 0,97 145.500 €

An dieser Stelle muss allerdings noch der Hinweis erfolgen, dass es sich bei den hier
angenommenen Faktoren jeweils um die vorlaufigen Faktoren handelt. Je nach Ergeb-
nis der durchgefiihrten Analysen (die in den folgenden Abschnitten vorgestellt werden)
kénnen nach Gutachterermessen noch Zu- und/oder Abschlage auf den Faktor erfol-
gen.

5.5.5 Altersstruktur Jossgrund

Die Daten zur Ermittlung der Altersstruktur der Gemeinde wurden vom zustandigen
Einwohnermeldeamt zur Verfligung gestellt. Zwar miussen bei diesen Daten die Alters-
klassen eigenhandig zusammengefasst werden, allerdings ist so eine Auswertung auf
der Ebene der Ortsteile mdglich. Nach der Zusammenstellung der Altersklassen kon-
nen Alters- und Jugendqguotient nach den im vorigen Abschnitt vorgestellten Formeln
bestimmt werden.

Tabelle 17 Altersquotient Jossgrund

Altersquotient Entwicklungen
Ortsteil 2006 007 R008 RO09 pR010
Burgjol3 30,2 315 316 |31,0 |31,2

Lettgenbrunn 34,9 |33,0 |33,6 [34,8 [34,3
Oberndorf 23,0 |23,7 23,8 |24,0 |23,3
Pfaffenhausen 28,2 (29,1 [29,0 29,2 |29,9

|Gemeinde  [27,7 [28,1 [28,3 [28,6 [284

MKK 28,9 (29,4 |30,1 |30,7 |30,6
Land Hessen [29,1 |29,6 (29,9 |30,4 |30,2

(Erklarung der Farbcodierung siehe Abschnitt 5.4)
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Tabelle 18 Jugendquotient Jossgrund

Jugendquotient Entwicklungen
Ortsteil 2006 007 R008 PRO009 [P010 2011
Burgjol3 19,8 (20,4 |18,8 |17,4 |17,4 |16,4

Lettgenbrunn 21,8 23,2 |22,3 |21,1 21,8 |20,0
Oberndorf 20,5 21,3 |21,4 |20,9 |19,3 |18,9
Pfaffenhausen|21,8 |20,3 (21,8 [21,0 |21,0 |20,6

|Gemeinde  [20,9 [21,2 [21,1 [20,3 [19,8 [19,0

MKK 22,1 21,7 |21,3 |21,2 |20,8 |20,5
Land Hessen |21,7 |21,5 |21,1 |20,9 |20,7 |20,3

(Erklarung der Farbcodierung siehe Abschnitt 5.4)

Der sich abzeichnende Trend zur schrumpfenden und alter werdenden Bevdlkerung ist
auch in den Ortsteilen des Jossgrundes deutlich erkennbar. Je groRer der Altersquo-
tient und je kleiner der Jugendquotient wird, umso negativer ist die Entwicklung. Die
positive Entwicklung des Altersquotienten in den Jahren 2009 bis 2011 ist darauf zu-
ruckzufihren, dass die Anzahl der 15- bis 64-jahrigen grof3er wird. Junge Menschen
kommen allerdings nicht nach, was durch den parallelen deutlich negativen Trend im
Jugendquotienten zur gleichen Zeit sichtbar wird. Verglichen mit der Entwicklung im
gesamten Main-Kinzig-Kreis bzw. sogar auf Landesebene ist der sich abzeichnende
Trend in Jossgrund ein ahnlicher. Aus diesem Grund ist hier nicht zwangslaufig von
einem Abschlag an dem Demographiefaktor auszugehen. Solange das Verhaltnis zwi-
schen Jung und Alt auf hoherer Ebene vergleichbar verlauft, fallt die Tendenz nicht ins
Gewicht. Wobei auch hier wieder darauf hinzuweisen ist, dass im Zweifelsfall eine Ent-
scheidung im Ermessen des Gutachters liegt.

5.5.6 Arbeitsplatze Jossgrund

Die Beschaffung der Daten Uber Arbeitsplatze vor Ort in den einzelnen Ortsteilen er-
wies sich als aul3erst schwierig. Nach Rucksprache mit den statistischen Bundes-,
Landes- und Kreisamtern, der Abteilung fur Statistik der IHK sowie der Bundesagentur
fur Arbeit, wird die Angabe der Arbeitsplatze vor Ort lediglich auf Kommunalebene ge-
fuhrt. Differenziertere Betrachtungen auf Ortsteilebene kénnen hier nicht zur Verfliigung
gestellt werden.

Nach Rucksprache mit dem Birgermeister der Gemeinde Jossgrund sowie dem Spre-
cher der in 2011 gegrindeten Ideenschmiede wurden zwei verschiedene Wege getes-
tet. Die Anzahl der Arbeitsplatze vor Ort fur die Gesamtkommune Jossgrund wurde
zunachst aufgrund der vorliegenden Einwohnerzahlen je Ortsteil prozentual umgerech-
net. Dies spiegelt allerdings kein richtiges Bild wider, da die Einwohnerzahl direkt kei-
nen Aufschluss uber die Arbeitsplatze liefert.
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Im Rahmen der in 2011 durchgefihrten Erhebungen der Universitat Kassel wurde er-
fasst, wie viele Gewerbebetriebe sich in welchem Ortsteil befinden (Burgjol3: 28; Lett-
genbrunn: 10; Oberndorf: 50; Pfaffenhausen: 17). Auf Basis dieser Erfassung wurden
nun die Arbeitsplatze vor Ort in der Gesamtgemeinde wieder prozentual auf die Ortstei-
le umgerechnet. Das so erzielte Ergebnis ist nach Ricksprache mit dem Blrgermeister
als plausibel anzusehen und wird hier als Ergebnis angenommen.

Tabelle 19 Arbeitsplatzentwicklung Jossgrund

Arbeitsplatze (Stand 30.06.2011) Entwicklungen

06 107 |08 |09 |10
Ortsteil 2006 2007 R008 PR009 pRO10 pPO11 |07 |08 |09 [10 |11
Burgjol3 105 [112 |113 |[113 |[116 118 |p p 0 p p
Lettgenbrunn |38 40 40 40 41 42 p 0 0 p p
Oberndorf 188 [200 [201 [202 |[207 |210 |p p 0 p p
Pfaffenhausen | 64 68 68 69 70 71 p 0 p p p
|Gemeinde  [394 [420 422 [424 [434 [441 [p 10 o |p |p |

(Erklarung der Farbcodierung siehe Abschnitt 5.4)

Die Arbeitsplatzentwicklung der Gesamtgemeinde sieht in dem betrachteten Zeitraum
positiv aus. Die Arbeitsplatze im Jossgrund steigen von Jahr zu Jahr. Diese Entwick-
lung spiegelt sich durch die prozentuale Umrechnung der Gewerbebetriebe auch deut-
lich in den einzelnen Ortsteilen wider. Diese Steigerung ist nach Auskunft des Birger-
meisters darauf zuriickzufiihren, dass Jossgrund mit der gegriindeten ldeenschmiede
und vielen anderen Projekten bereits seit einigen Jahren der demographischen Ent-
wicklung entgegen arbeitet und durch verschiedene Projekte auch neue Arbeitsplatze
geschaffen wurden.

An dieser Stelle ist zu betonen, dass es sich bei der Auswertung der Arbeitsplatze in
diesem Rahmen lediglich um ungefahre Werte und eine grobe Einschatzung handelt.
Soll die Methodik von Scharold und Peter in Zukunft weiterhin auf Ortsteilebene durch-
gefuhrt werden, so muss ein geeigneter und universell einsetzbarer Weg zur Erhebung
der Anzahl der Arbeitsplatze vor Ort gefunden werden.

5.5.7 Kaufvertrage Jossgrund

Die Daten zur Analyse der Kaufvertrage werden vom zustandigen Gutachterausschuss
zur Verfugung gestellt. Dabei spielt es keine Rolle, dass die Daten bezogen auf die
einzelnen Ortsteile bendtigt werden, da diese Informationen bei der Erfassung der
Kaufvertrage bereits mit aufgenommen werden. So erweist sich die Auswertung als
relativ einfach.
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Die Anzahl der Kaufvertrage bildet sich aus der Summe aller verkauften bebauten und
unbebauten Grundstiicke sowie dem Verkauf von Wohnungseigentum. Bei den unbe-
bauten Grundstucken ist allerdings darauf zu achten, dass sie in der Ortslage liegen
und es sich somit um potentielle Bauplatze handeln konnte. Der Verkauf von Acker-
grundstticken in der Feldlage ist fur die Betrachtung und Einschatzung der Immobilien
irrelevant.

Tabelle 20 Entwicklung der Kaufvertrage Jossgrund

Anzahl Kaufvertrage (Stand 30.06.2012) | Entwicklungen
Ortsteil 2006 [2007 [2008 [2009 [2010 ]2011
Burgjol 3 4 3 4 2 0
Lettgenbrunn |5 5 6 6 7 5
Oberndorf 5 5 5 6 4 9
Pfaffenhausen |2 6 4 7 2 4
| Gemeinde |15 |20 |18 |23 |15 |18

(Erklarung der Farbcodierung siehe Abschnitt 5.4)

Anhand der Kaufvertragsanalyse ist deutlich zu sehen, dass die Anzahl ricklaufig ist.
Besonders im Ortsteil BurgjoR finden Uber mehrere Jahre immer weniger Verkaufe
statt. Hier liel3e sich anhand dieser Analyse dariiber nachdenken, ob an dem Demo-
graphiefaktor diesbezlglich ein Abschlag anzubringen ist. Bei allen anderen Ortsteilen
scheint die Entwicklung unterschiedlich zu verlaufen. Allerdings ist festzuhalten, dass
die mdglichen Abschlage grundsatzlich im Ermessen des zustandigen Gutachters lie-
gen.

5.5.8 Leerstande Jossgrund

Die Leerstande und Baulucken in Jossgrund wurden in 2011 im Rahmen einer Studie
der Universitat Kassel erfasst. (vgl. UNIVERSITAT KASSEL, 2011)

Tabelle 21 Leerstande und Baulticken Jossgrund

Ortsteil Leerstande |Baullicken
Burgjol3 4 48
Lettgenbrunn |6 35
Oberndorf 8 44
Pfaffenhausen | 7 61

|Gemeinde |25 | 188
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Anhand der Aufstellung (Stand 2011) ist deutlich zu erkennen, dass sich die Leerstan-
de im Vergleich zu den vorhandenen Bauliicken noch im Rahmen halten. Fir Zuzlge,
Neu- und Umbauten neuer Einwohner ist reichlich Potential vorhanden.

Zur Beurteilung der Werte von Immobilien in den einzelnen Ortsteilen ist es hier aller-
dings notwendig, dass nicht nur die Gesamtzahl von Leerstidnden und Bauliicken be-
ricksichtigt wird, sondern besonders das Aussehen und der mdgliche Verfall der Ob-
jekte, die sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur zu bewertenden Immobilie befinden.
Des Weiteren mussten die Leerstande ins Verhaltnis zu der gesamten Anzahl an Im-
mobilien gesetzt werden (Unterscheidung zwischen Wohnen und Gewerbe). Nur an-
hand des Verhaltnisses kann wirklich eingeschatzt werden, ob die Leerstande viel oder
wenig sind.

5.5.9 Bodenrichtwerte und Erschlie3Bungskosten Jossg rund

Die ErschlieBungskosten werden pauschal grundsatzlich auf 25 €/m2 angesetzt. Alle
zwei Jahre werden von den zustandigen Gutachterausschiissen fir alle Gemeinden so
genannte Bodenrichtwertzonen neu festgelegt und nach aktuellen Begebenheiten mo-
difiziert. Abhangig davon in welche Bodenrichtwertzone die zu bewertende Immobilie
fallt, ergibt sich der zugehdrige Bodenrichtwert. Jeder Ortsteil hat unterschiedliche Bo-
denrichtwertzonen:

Tabelle 22 Bodenrichtwerte Jossgrund

Ortsteil Bodenrichtwerte in €/m? (Stand 2012
Burgjol3 35 45 60
Lettgenbrunn | 25 35 45 55 65
Oberndorf 45 60
Pfaffenhausen 30 40 | 45 | 50

Solange die ErschlieBungskosten die Bodenrichtwerte nicht tbersteigen, ist es aus
Gutachtersicht nicht notwendig hier Abschlage anzubringen. Je kleiner das Verhaltnis
zwischen Bodenrichtwert und ErschlieBungskosten wird, desto eher kann Uber einen
Abschlag nachgedacht werden. Fir Jossgrund kann an dieser Stelle gesagt werden,
dass es in keinem der vier Ortsteile zu einem Abschlag kommen muss. Diese Ent-
scheidung liegt allerdings grundsatzlich wieder im Ermessen der zustandigen Gutach-
ter.

5.5.10 Weiche Faktoren Jossgrund

Weiche Faktoren wurden in Jossgrund bereits von unterschiedlichen Institutionen er-
fasst und ausgewertet. So ist beispielsweise in 2010 eine Umfrage von SPESSARTre-
gional mit dem Titel ,Erhebung der Grundversorgung in der Region“ durchgefiihrt wor-
den, bei welcher die Grundversorgung in verschiedenen Gemeinden erfragt wurde, u.a.
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auch in Jossgrund. Themen waren hier die Versorgung mit Lebensmitteln und Dienst-
leistungen, die medizinische Versorgung sowie der 6ffentliche Personalverkehr. Nach
Einschatzung der Blrger wird die Versorgung mit Lebensmitteln insgesamt als durch-
schnittlich bis gut eingeschéatzt. Lediglich in Lettgenbrunn wird sie als schlecht bewer-
tet. ZukUnftig wird aber insgesamt eine Verschlechterung erwartet. Die Versorgungsla-
ge mit Dienstleistungen wird hingegen lediglich in Oberndorf als durchschnittlich ange-
sehen, alle anderen Ortsteile werden schlecht bzw. sogar sehr schlecht eingeschatzt,
sowohl zum derzeitigen Zeitpunkt als auch zukinftig. Bezogen auf die medizinische
Versorgung wird wieder nur Oberndorf als gut eingeschéatzt. Die anderen Ortsteile er-
halten eine durchschnittliche bis sehr schlechte Bewertung. Zukinftig wird das Potenti-
al ahnlich bleiben, lediglich Oberndorf hat eine gravierende Verschlechterung zu erwar-
ten, da der dortige Allgemeinarzt schlieRen wird. In diesem Zusammenhang muss aber
der Hinweis erfolgen, dass in unmittelbarer Nahe zu Jossgrund, namlich in Bad Orb
und in Bad-Soden-Salmunster, durchaus Einrichtungen mit hochqualifizierten Facharz-
ten zu finden sind. Der 6ffentliche Personalverkehr ist im gesamten Jossgrund gefuhlt
sehr schlecht. Aussichten auf zuklnftige Verbesserungen gibt es auch nicht. (vgl.
SPESSARTREGIONAL, 2010, S. 50ff) Allerdings muss hier darauf hingewiesen werden,
dass die Arbeitsgruppe Mobilitdt der Ideenschmiede zum jetzigen Zeitpunkt bereits
konkrete Ergebnisse zur Verbesserung des offentlichen Personalverkehrs entwickelt
hat.

Im Zuge der Untersuchung der Universitat Kassel in 2011 wurde in Jossgrund eben-
falls eine Burgerbefragung durchgefiihrt. Schwerpunkte waren hier das Gemeinschafts-
leben, der Nahverkehr und die Erreichbarkeit, die Dorfentwicklung und die persénliche
Einschatzung der Versorgungslage. Beziiglich des Gemeinschaftslebens wurden unter
anderem der Zusammenhalt innerhalb der Dorfgemeinschaft als auch das Verhaltnis
zu den jeweils anderen drei Ortsteilen ausgewertet. Die Dorfgemeinschaft an sich wur-
de in allen Ortsteilen mit ~75% als gut bis sehr gut eingeschétzt, das Verhaltnis zu den
tbrigen Ortsteilen hingegen lediglich mit ~40% als gut. Hier sind auch viele Birger
(~30 %) der Meinung, dass das zwischendrtliche Zusammenspiel verbesserungswir-
dig ist. Auffallend ist hier, dass diese Aussage sich hauptsachlich auf Lettgenbrunn
bezieht. Historisch gesehen kann dahingehend ein Zusammenhang vermutet werden,
dass Lettgenbrunn erst spater zur Gemeinde Jossgrund dazugekommen ist, ortlich
betrachtet liegt Lettgenbrunn auch eher etwas abseits. Das Vereinsleben ist in allen
vier Ortsteilen sehr aktiv und wird teilweise auch ortsiibergreifend gestaltet. Probleme
bestehen hier lediglich hinsichtlich des Nachwuchses aufgrund der demographischen
Entwicklung. Die Aussagen uber Nahverkehr und Erreichbarkeit decken sich weitest-
gehend mit den Ergebnissen der Umfrage von SPESSARTregional. Der OPNV wird im
Jossgrund hauptsachlich von den Schilern genutzt. Berufstéatige greifen in den meisten
Fallen auf das eigene Auto zuriick. Ob dies nun allerdings an dem schlechten Ausbau
des Nahverkehrsnetzes liegt, oder daran, dass viele Bewohner weiter aul3erhalb des
Jossgrundes arbeiten, geht aus den Untersuchungen nicht hervor. Den Blrgern wurde
in dieser Umfrage zudem die Mdglichkeit geboten, eigene Ideen und Vorschlage zur
Dorfentwicklung einzubringen. Dies ist aus gutachterlicher Sicht durchaus ein positiver
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Faktor, da sich darin besonders zeigt, dass die Einwohner den Leerstand und die
Missstande selbst wahrnehmen und durchaus etwas dagegen unternehmen wollen.
Die Vorschlage der Birger sind im Weiteren von der Universitat Kassel aufgegriffen
und teilweise beispielhaft ausgearbeitet worden. Bezliglich der Versorgungslage wurde
hier wieder ein @hnliches Ergebnis wie bei SPESSARTregional erzielt. Insgesamt ge-
sehen ist die Versorgungslage noch akzeptabel, kénnte sich aber in Zukunft zum Ne-
gativen verandern. (vgl. UNIVERSITAT KASSEL, 2011)

Nach Informationen des Blrgermeisters und des Sprechers der Ideenschmiede gibt es
noch weitere Faktoren, die in Jossgrund positiv zu bewerten sind. So liegt die Gemein-
de beispielsweise auf Platz vier des grofdten Einwohnerzuwachses im Main-Kinzig-
Kreis (Stand 2010), die Integration neuer Mitburger durch die direkte Einbindung in
Vereinsaktivitaten verlauft gut. Zudem hat Jossgrund die niedrigste Kriminalitatsrate im
gesamten Zustandigkeitsbereich des Polizeiprasidiums Stdosthessen.

Insgesamt betrachtet schneidet Jossgrund demnach bei den weichen Faktoren relativ
gut ab. Lediglich der OPNV wird als kritisch gesehen. Um allerdings eine Einschatzung
darliber geben zu kénnen, ob diese Faktoren bei der Immobilienwertermittlung als po-
sitiver Effekt anzusetzen sind, musste erst untersucht werden, ob die Faktoren eher als
normal oder schon als sehr positiv gelten kénnen. Abschlage waren hier meiner Ein-
schatzung nach allerdings nicht anzubringen. Grundsétzlich gilt allerdings auch hier,
dass die Zu- und Abschlage im Ermessen des zustandigen Gutachters liegen.

5.5.11 Zusammenfassung

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Entwicklung in der Gemeinde Joss-
grund bezuglich des demographischen Wandels insgesamt stagnierend, punktuell so-
gar etwas positiv verlauft. Die gesamte Bevdlkerungsentwicklung ist zwar ricklaufig,
bei der Betrachtung von mehreren aufeinander folgenden Jahren allerdings wird deut-
lich, dass der Trend immer weniger steil verlauft.

Die Altersstruktur passt zu der vom Kreis bzw. von ganz Hessen und spiegelt lediglich
die allgemeine Entwicklung wider. Deutlich abweichende Tendenzen sind hier nicht
auszumachen.

Die Betrachtung der Arbeitsplatze je Ortsteil ist mit Vorsicht zu behandeln, da es sich
hier nicht um reelle Werte sondern nur um Hochrechnungen handelt. Bezogen auf die
gesamten Gemeinde Jossgrund ist allerdings eine deutlich positive Entwicklung der
Arbeitsplatze in den letzten Jahren zu verzeichnen.

Die Entwicklung der Leerstande und der Bauliicken ist weiterhin zu beobachten und zu
dokumentieren, so dass hier in Zukunft ebenfalls jahrliche Vergleiche durchgefiihrt
werden sollten. Anzumerken ist hier, dass im Jossgrund zurzeit Birgerbefragungen
durchgefuhrt werden. Dabei soll festgestellt werden, was jeder einzelne mit seinen
Leerstanden oder brach liegenden Flachen in Zukunft geplant hat, um eventuellen Inte-
ressenten verschiedene Baualternativen zur Verfigung stellen zu kénnen. Zu diesem
Zweck ist die Ideenschmiede dazu tUbergegangen tber die Homepage der KIP Hessen
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(Kommunale Immobilienportale) die bestehenden Leerstdénde und Bauliicken zu préa-
sentieren und zu vermarkten. (vgl. www.kip-hessen.de/Jossgrund) Das Projekt befindet
sich zurzeit allerdings noch im Aufbau, eine Entwicklungseinschétzung kann bisher
noch nicht gegeben werden.

Die Anzahl der Kaufvertrdge ist zwar in den letzten Jahren eher riicklaufig, sollte das
neue Konzept der Leerstands- und Baullickenvermarktung zum Erfolg fihren, dann ist
hier eine positive Entwicklung zu erwarten. Die ricklaufige Anzahl der Kaufvertrage
liegt nach Auskunft des Burgermeisters allerdings auch daran, dass relativ viel vererbt
wird. So finden zwar keine Verkaufe statt, als negativ ist dies aber trotzdem nicht zu
beurteilen. Selbstverstandlich muss im Zuge dessen auch die Entwicklung der Leer-
stande beobachtet werden. Kein Verkauf bedeuten schlief3lich nicht, dass es vielleicht
auch keinen Leerstand geben konnte.

In Anlehnung an den von Scharold und Peter entwickelten Fragebogen, wére beziglich
der weichen Faktoren noch interessant zu erfahren, wie der Gastronomie- und Touris-
musbereich in Jossgrund derzeit aussieht bzw. eingeschéatzt wird. Aber diese Faktoren
sind fUr eine Einschéatzung nicht zwingend notwendig.

Die mit der Methodik erzielten Ergebnisse sind mit dem Birgermeister von Jossgrund
und dem Sprecher der Ideenschmiede durchgesprochen worden. Insgesamt schéatzen
beide die Entwicklungen ahnlich ein. Nach ihrer Ansicht ist die Stagnation bzw. die
positive Entwicklung hauptsachlich durch die Steigerung der Arbeitsplatze vor Ort ent-
standen. Dadurch, dass Jossgrund sich schon seit langerem mit dem demographi-
schen Wandel beschéftig und GegenmalRnahmen einleitet, ist die Anzahl der Arbeits-
platze gestiegen und die Menschen ziehen in den Jossgrund, weil sie dort direkt arbei-
ten konnen. Lediglich die vorlaufigen Demographiefaktoren wurden von Seiten des
Burgermeisters schlechter eingeschatzt.

Die Betrachtung der einzelnen Ergebnisse basierend auf der Analytik der Methodik
lasst grundsatzlich die Vermutung einer Stagnation bzw. positiven Entwicklung zu. Ins-
gesamt betrachtet, vor allem mit dem Wissen der fallenden Bevolkerungskurve im Hin-
tergrund, sollte aber eher von einem abgeschwéachten Rickgang gesprochen werden.
Von einer Stagnation oder sogar einer positiven Entwicklung kann erst gesprochen
werden, wenn dies auch in der Bevélkerungskurve sichtbar wird. Zum momentanen
Zeitpunkt ist der Trend abgeschwécht negativ. Abgeschwécht deshalb, weil die Anzahl
der Jahre bis zum Erreichen von 50%igem Bevolkerungsriickgang in den letzten Jah-
ren zunimmt.

Bezlglich der Einschétzung des vorlaufigen Demographiefaktors muss darauf hinge-
wiesen werden, dass dieser im Zuge der Wertermittlung noch durch die gutachterliche
Einschatzung der Entwicklung von Altersstruktur, den Arbeitsplatzen vor Ort, des Im-
mobilienmarktes etc. modifiziert werden kann. Dadurch kann sich durchaus ein insge-
samt hdherer Abschlag ergeben, was die persénliche Einschatzung vom Blrgermeister
bestétigen wiirde.
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Des Weiteren ist die Kurve, aus welcher der vorlaufige Demographiefaktor ermittelt
wird, bisher lediglich der erste Versuch von Scharold und Peter zur Einschatzung des
Einflusses. Die Kurve gilt zwar nach Einschatzung verschiedener Experten als durch-
aus plausibel, ist aber bisher noch nicht mit einer ausreichenden Menge von konkreten
Werten belegt worden. Die Bestatigung der Kurve durch eine reprasentative Menge an
Daten muss noch erfolgen. Nahere Ausfihrungen dazu erfolgen im nachsten Abschnitt
der Arbeit.

5.6 Kiritische Wirdigung der Methodik

Die Methodik von Scharold und Peter wurde nach deren Angaben ,aus der Praxis fr
die Praxis* entwickelt (vgl. SCHAROLD; PETER, 2012, S. 4) Diese Einschatzung hat sich
am Beispiel der Gemeinde Jossgrund als grundsétzlich richtig erwiesen. Die in Joss-
grund ermittelten und prognostizierten Entwicklungen anhand der statistischen Daten
decken sich mit den personlichen Einschatzungen der zustandigen Personen fir die
Gemeinde. Selbstverstandlich ist dies noch kein Beweis fir die wirkliche Einsetzbar-
keit, allerdings dient es als Hinweis auf die Richtung der Einschatzung. Um eine fun-
dierte Aussage Uber die Einsetzbarkeit der Methodik geben zu kénnen, missen noch
wesentlich mehr praktische Untersuchungen und Testanalysen durchgefiihrt werden.

Trotz der bisher guten Erfahrungen mit der Methodik soll an dieser Stelle der Ansatz
von Scharold und Peter kritisch beleuchtet werden. Des Weiteren werden zusammen-
fassend die Praktikabilitat und die Einsetzbarkeit untersucht und die Gedanken sowie
kritischen Punkte im Hinblick auf die Ermittlung des vorlaufigen Demographiefaktors
dargestellt.

5.6.1 Der Ansatz

Der von Scharold und Peter gewahlte Ansatz, die Modifizierung der Immobilienwerte
hauptsachlich an der Entwicklung der Bevolkerung zu orientieren, ist durchaus nach-
vollziehbar. Der Zu- bzw. Wegzug von Menschen hangt sehr stark von der Attraktivitét
und der dberregionalen Anbindung der jeweiligen Region ab. Festzuhalten ist aller-
dings, dass im landlichen Raum alle Bevélkerungskurven aufgrund des demographi-
schen Wandels im Fallen sind. Eine Region, dessen Bevdlkerungskurve starker fallt als
es aus der Betrachtung des bisherigen Verlaufs zu erwarten war, beschreitet mogli-
cherweise einen falschen Weg bei der Steuerung des demographischen Wandels. Eine
Region hingegen, dessen Bevdlkerungskurve nachhaltig langsamer féllt oder sogar
leicht steigt, hat scheinbar attraktivitatssteigernde MafRhahmen ergriffen und geht offen
und positiv mit dem demographischen Wandel um. (vgl. SCHAROLD; PETER, 2012,
S. 8)

Die weiteren Kriterien von Scharold und Peter sind hauptsachlich die Altersstruktur, die
Anzahl der Arbeitsplatze sowie die Entwicklung des Immobilienmarktes. Diese sind
meiner Ansicht nach ebenfalls sinnvoll gewahlt.
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Dass die Bevolkerung Deutschlands insgesamt immer &lter wird, wurde in den vorigen
Kapiteln ausfuhrlich dargestellt. Anhand der Bestimmung von Alters- und Jugendquo-
tient I&sst sich leicht ablesen, ob die Bevdlkerung in der untersuchten Region dem glei-
chen Trend unterliegt oder ob beispielsweise Malinahmen zur Etablierung und Attrakti-
vitatssteigerungen fir junge Familien mit Kindern unternommen werden. Eine Region,
dessen Kinderanteil stark zurtickgeht, wird tber kurz oder lang auch beispielsweise
SchulschlieBungen hinnehmen missen. Dadurch wird die Attraktivitat fir junge Famili-
en in der Region zusatzlich verringert. Hieran lassen sich demnach ebenfalls deutlich
die Auswirkungen von sowohl férdernden als auch hemmenden MalRnahmen ablesen.

Die Arbeitsplatze innerhalb der Region sind ein sehr wichtiges Kriterium. Wie ebenfalls
bereits deutlich dargelegt wurde, kénnen trotz des Bevdlkerungsriickgangs diejenigen
Regionen noch Zuwachs verzeichnen, die sehr dicht an Ballungsrdumen liegen und
somit eine Vielzahl von Arbeitsplatzen und Entwicklungsmoglichkeiten zur Verfigung
stehen. Regionen, die selbst kaum Arbeitsplatze aufweisen und weiter von Uberregio-
nalen Verkehrsanbindungen entfernt liegen, werden deutlich an Bevolkerung abneh-
men und ihre Attraktivitat verlieren.

Die Entwicklung des Immobilienmarktes in der zu untersuchenden Region ist ebenfalls
fur die Beurteilung sehr wichtig. Je mehr Immobilien noch verkauft werden kénnen,
desto deutlicher spiegelt sich der Kaufermarkt wider, zum anderen zeigt es an, dass
sich doch noch einige Bevélkerungsgruppen zu dieser Region hingezogen fuhlen.

Leerstande, Entwicklung der Bodenrichtwerte sowie die so genannten ,weichen Fakto-
ren” sind bei Scharold und Peter ebenfalls als zusatzliche Kriterien herausgearbeitet
worden. Diese sind in ihrer Wichtigkeit mit den anderen Kriterien zwar gleichzusetzen,
allerdings lassen sich hier schwierig Vergleiche ziehen und tendenzielle Entwicklungen
ableiten. Gerade in Bezug auf die Berilicksichtigung der Leerstande ist es nach meiner
Erkenntnis unerldsslich, ein ahnliches jahrliches Betrachtungssystem aufzubauen wie
es bei der Bevolkerungsentwicklung etc. bereits vorliegt. Das Problem daran ist aller-
dings, dass es bisher nur vereinzelt Untersuchungen beziiglich Leerstédnden gibt und
hier auch Differenzierungen beispielsweise aufgrund von baulichem Zustand oder Lan-
ge des Leerstandes vorgenommen werden missten. Zu diesem Thema gibt es ein
neues Programm des HMWVL?®. Dies wird im folgenden Abschnitt 5.8 genauer vorge-
stellt.

Bodenrichtwerte und weiche Faktoren lassen sich nicht in ein solches Bewertungs-
schema bringen. Hier ist es wichtig, dass die Gutachter die Entwicklungen vor Ort spe-
ziell und nach eigenem Ermessen wirdigen.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der Ansatz von Scharold und Peter zur
Bertcksichtigung des demographischen Wandels in der Immobilienwertermittlung sehr
sinnvoll ist. Sie ziehen unterschiedliche Datengrundlagen zu Rate, welche, jede fiir sich
genommen, bereits die ortlichen Entwicklungen mehr oder weniger beinhaltet. Mitein-
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ander kombiniert und durch den gutachterlichen Sachverstand ausgewertet, ist hier ein
guter erster Ansatz entstanden, um die demographische Entwicklung in Daten und
Fakten zu visualisieren und bei Bewertungen bericksichtigen zu kénnen. Zudem muss
aber erwahnt werden, dass in dem Ansatz durchaus noch sehr groR3es Potential zur
Weiterentwicklung verborgen ist.

5.6.2 Einsetzbarkeit und Praktikabilitat

Der praktische Einsatz der Methodik hat sich voll und ganz bestétigt. Je nach Analyse-
ebene (regional, kommunal, ortlich etc.) erweist sich die Datenbeschaffung teilweise
als schwierig, die Anwendung der einzelnen Analysen ist aber direkt Ubertragbar. Zwar
werden noch wesentlich mehr Untersuchungen auch in anderen Regionen und Bun-
deslandern zwingend notwendig sein, aber der Aussage der Autoren, dass mit der Me-
thodik ,ein nachvollziehbares, reproduzierbares und in jedweder Region und in jedem
Bundesland [...] einsetzbares Instrument* (SCHAROLD; PETER, 2012 S. 37) entstanden
ist, kann aus meiner bisherigen Sicht beigepflichtet werden.

Das farbliche Kennzeichnungssystem gibt eine sofortige Ubersicht tiber die jahrliche
Entwicklung und kann sogar von Nicht-Gutachtern, zumindest grob, interpretiert wer-
den. Nach Auskunft von Scharold und Peter ist hier in der nachsten Fassung der Me-
thodik vorgesehen, dass zusétzlich noch eine Gewichtung vorgenommen werden kann.
Zurzeit gibt es lediglich ,p“, ,0“ und ,n“. In der neuen Fassung soll es dann moglich sein
in ,p* .pp* und ppp“ bzw. ,n“ ,Nn*“ und ,nnn“ zu unterteilen.

Die im Rahmen dieser Abschlussarbeit durchgefiihrten Untersuchungen auf Ortsteil-
ebene sind die ersten ihrer Art und zeigen sehr deutlich, dass die Intention der Ent-
wickler ein Instrument ,,aus der Praxis fur die Praxis* zu erstellen gelungen ist.

5.6.3 Der vorlaufige Demographiefaktor

Die Kurve des vorlaufigen Demographiefaktors (Abbildung 26) ist nach Ricksprache
mit den Entwicklern nach langjahrigen Erfahrungen im Gutachterwesen und durch Be-
obachtungen des Marktes durch personliche Einschatzungen entstanden. Statistisch
belegt ist dieser Verlauf bisher nicht, allerdings mit unabhangigen Experten bespro-
chen und fur durchaus annehmbar erachtet worden.

Die vorlaufige Kurve des Demographiefaktors ist von Seiten der Autoren bisher dazu
gedacht mit Hilfe der bestimmten Restjahre bis zum Erreichen des 50%igen Bevdlke-
rungsriickgangs einen prozentualen Abschlag abgreifen zu kdnnen. Im Rahmen der
praktischen Anwendung der Methodik erweist es sich allerdings als sinnvoll, dass tber
die Excel-Funktion ,Trendlinie n-ten Grades" eine Funktionsgleichung generiert wird.
Mit Hilfe dieser muss lediglich die Anzahl der Jahre eingesetzt werden und das Ergeb-
nis ist der prozentuale Abschlag.

Das Problem an dieser Vorgehensweise besteht darin, dass die Funktionswerte von
Scharold und Peter leicht modifiziert werden miissen, da ansonsten keine brauchbare
Funktionsgleichung entsteht. Da die Kurve an sich allerdings in ihrem Verlauf noch
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nicht hundertprozentig festgelegt ist, kann diese Modifizierung nach Absprache mit den
Entwicklern zur Erleichterung der hier entstehenden Masterarbeit vorgenommen wer-
den.

Tabelle 23 Werte der vorlaufigen Demographiefaktorkurve

Scharold / Peter modifiziert
Jahre| Prozent| Jahre| Prozent
0 100
1 99 1 99
2 92 2 92
4 82 4 82
8 66 8 66
15 44 15 44
20 32 20 32
28 20 28 20
40 11 40 11
58 5 58 5
75 2 75 2
92 1 92 1
100 1 100 0

Daraus ergibt sich die nachfolgende Formel, mit welcher ohne grof3en Arbeitsaufwand
der prozentuale Abschlag aufgrund der vorher bestimmten Dauer in Jahren bis zum
Erreichen von 50% Bevolkerungsriickgang berechnet und somit der vorlaufige Demo-
graphiefaktor bestimmt werden kann.

Formel 5 vorlaufiger Demographiefaktor

y = 0,000004x*—0,0011x% + 0,113x% — 5,3232x + 101,93

Dass die Formel aus Werten entstanden ist, die manuell nach reiflichen Uberlegungen
zusammengestellt wurden und bisher nicht aus einer belegten Punktwolke, ist der
Grund dafir, dass sie aus relativ krummen und nicht herleitbaren Faktoren besteht.
Zudem ist das absolute Glied relativ ungenau, da es aus rein logischer Sicht genau
100,00 betragen musste (bei 0 Jahren sollten sich nach der Rechnung schlief3lich der
100%ige Abschlag ergeben).

Grundsatzlich ware vom Kurvenverlauf her auch eine e-Funktion denkbar, diese berei-
tet aber ebenfalls bei den Werten 0 Jahre und 100% bzw. 100 Jahre und 0% Proble-
me.

Die bestimmte Formel soll innerhalb der hier vorliegenden Arbeit allerdings lediglich
dazu dienen, die Vergleichbarkeit zwischen unterschiedlichen vorlaufigen Demogra-
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phiefaktoren herzustellen. Aus diesem Grund wurde die oben angegebene Formel be-
nutzt, da sie bei steigenden Jahren Werte liefert, die ndher an der Schatzung von
Scharold und Peter liegen als die Formel einer e-Funktion. Ob sich in der weiteren
Verbreitung der Methodik von Scharold und Peter die Kurve des vorlaufigen Demogra-
phiefaktors und die daraus resultierende Formel als richtig erweist, bleibt abzuwarten.
Im Rahmen dieser Arbeit ist eine weitere Untersuchung nicht vorgesehen.

Die Festlegung des Schwellenwertes von 50%igem Bevolkerungsrickgang ist nach
Auskunft der Autoren nicht als endgiltig zu betrachten. Aus Erfahrungen in Sanie-
rungsgebieten und Erfahrungen, die im Osten Deutschlands zur Wendezeit gemacht
wurden, ist zundchst davon auszugehen, dass bei einem Bevélkerungsverlust von 50%
eine kritische Grenze erreicht ist. Es kann allerdings durchaus sein, dass die Schwelle
beispielsweise bereits bei 40%igem oder erst bei 60%igem Bevolkerungsrickgang
liegt. Bisher liegen keine aussagekraftigen Untersuchungen und Werte fir oder gegen
diese Annahme vor. Aus diesem Grund ist es notwendig die Methodik als ersten Ver-
such und nicht als endgultig zu betrachten. Es werden in Zukunft noch viele weitere
Untersuchungen notwendig sein, um den demographischen Einfluss auf die Immobi-
lienwerte nachhaltig und mit Sicherheit bestimmen zu kdénnen.

5.7 Erweiterungsansatze

Wie bereits ausflihrlich dargestellt, ist der Ansatz von Scharold und Peter zur Ermitt-
lung eines Demographiefaktors fir die Immobilienwertermittlung relativ leicht anwend-
bar. Allerdings ist die Methodik sehr neu und bisher kaum getestet worden. Es ist ein
erster Ansatz zur Berlcksichtigung der Demographie, birgt aber durchaus noch Ver-
besserungs- und Ergénzungspotential. Im Folgenden sind einige Gedanken beispiel-
haft ausgefuhrt, die zur Verfeinerung der Methodik dienen konnten. Im Einzelnen
missten die Modifizierungsansatze selbstverstandlich noch mit den Entwicklern der
Methodik durchgesprochen und gegebenenfalls ausfiihrlich untersucht werden.

5.7.1 Bevolkerungsentwicklung differenziert nach Ge  schlecht

Die Entwicklung der Bevélkerung wird bei Scharold und Peter bisher nur in der Ge-
samtsumme betrachtet. Es gibt allerdings bereits verschiedene Untersuchungen und
Erkenntnisse, dass die Bevdlkerung nicht nur weniger, alter und bunter wird, sondern
regional auch mannlicher. Gerade junge Frauen zieht es aus den landlichen Regionen
in die stadtischen, weil es dort Arbeitsplatze und mehr Angebote fur Kinder- und Ju-
gendbetreuung gibt. Ziehen die Frauen allerdings vermehrt aus den Regionen weg, so
entsteht zum Einen ein Uberschuss an mannlicher Bevélkerung, zum Anderen schwin-
det das Potential die Geburten zu steigern.

Aus diesem Grund ware es meiner Meinung nach interessant, wenn die Analyse um
den Anteil an gebarfahigen Frauen erweitert werden wirde. Schliellich liefert sie eben-
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falls einen Indikator daftir, wie sich die Bevdlkerung weiter entwickeln kann. Je Kkleiner
der Anteil der gebarfahigen Frauen, desto weniger Geburten sind mdglich und desto
weiter geht die Bevolkerung zurtck.

Um dem entgegenzuwirken missen gentgend Arbeitsplatze fur gut ausgebildete
Frauen und eine attraktive Kinder- und Jugendbetreuung organisiert und vorangetrie-
ben werden. Haben sich die Frauen erst in einer anderen Gemeinde orientiert und sich
dort ein Familienleben aufgebaut, ist es schwierig sie wieder zu einem Umzug in ihre
Ursprungsgemeinde zu bewegen.

Beispielhaft ist in der nachfolgenden Graphik die Entwicklung der méannlichen und
weiblichen Bevolkerung im Jossgrund im Alter von 15 bis unter 45 dargestellt:
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Abbildung 37 Geschlechterspezifische Entwicklung Jossgrund

Sowohl in der ménnlichen als auch in der weiblichen Bevdlkerung ist die Tendenz von
2006 bis 2011 fallend. Die Kurve der weiblichen Bevdlkerung ist allerdings leicht fla-
cher, sodass im prozentualen Vergleich zwischen 2006 und 2011 der weibliche Anteil
sogar etwas zugenommen hat. (siehe nachfolgende Tabelle 24)

Dieser Trend sollte weiterhin beobachtet werden. Moglicherweise stellt er ein Indiz da-
fur dar, dass Jossgrund trotz des Schrumpfungsprozesses (vgl. Abschnitt 5.5) auf dem
richtigen Weg ist.
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Tabelle 24 Prozentuale Geschlechteranteile Jossgrund

2006 2011
mannlich| 848| 52,8%| 711| 52,5%
weiblich| 757 47,2%| 642| 47,5%
Summe | 1605]| 100,0% | 1353 | 100,0%

Betrachtet man die Entwicklung der Anteile an mé&nnlicher und weiblicher Bevolkerung
in der Altersstufe von 15 bis unter 45 nach Ortsteilen differenziert, so wird auch hier
deutlich, dass sich die einzelnen Orte durchaus unterschiedlich entwickeln kénnen und
das Gesamtbild der Gemeinde wiederum abweichende Ergebnisse anzeigen kann. Die
vorgenommene farbliche Markierung ist dem Konzept von Scharold und Peter ent-
nommen worden (positiv, stagnierend und negativ).

Tabelle 25 Prozentuale Geschlechteranteile Jossgrund nach Ortstell

2006 | 2011
mannlich | 53,5% | 49,8%
weiblich | 46,5% | 50,2%
mannlich | 53,5% | 51,0%
weiblich | 46,5% | 49,0%
mannlich | 52,4% | 52,4%
weiblich | 47,6% | 47,6%
mannlich | 52,6% | 56,1%
weiblich | 47,4% | 43,9%

Burgjol3

Lettgenbrunn

Oberndorf

Pfaffenhausen

In den funf untersuchten Ortsteilen in Steinau an der Strafl3e hingegen sieht die Situati-
on schon anders aus. Hier sieht es zwar vom Kurvenverlauf (Abbildung 38) her so aus
als ob sich der weibliche Anteil dem méannlichen leicht annahern wirde, betrachtet man
allerdings den prozentualen Vergleich von 2006 zu 2011 wird deutlich, dass insgesamt
der Trend des schrumpfenden Frauenanteils voranschreitet (Tabelle 26).
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Abbildung 38 Geschlechterspezifische Entwicklung Steinau

Tabelle 26 Prozentuale Geschlechteranteile Steinau

2006 2011
mannlich | 211| 51,0%| 173| 51,6%
weiblich 203 | 49,0%| 162| 48,4%
Summe 414 100,0% | 335| 100,0%

Bezogen auf die Ergebnisse der Untersuchungen der finf Ortsteile passt sich die Ten-
denz der weiblichen Bevdlkerung gut in das Bild ein. Die Bevilkerung schrumpft weiter,
gleichzeitig nimmt die Anzahl der gebarfahigen Frauen zunehmend starker ab als der
Anteil der Manner.

Betrachtet man aber auch hier die einzelnen Ortsteile differenziert voneinander, so
sieht das Bild insgesamt schon wieder anders aus. Hier zeigt lediglich ein Ortsteil in
der Entwicklung der weiblichen Bevdlkerung eine negative Tendenz.
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Tabelle 27 Prozentuale Geschlechteranteile Steinau nach Ortstell

2006 | 2011

mannlich | 51,2% | 43,9%

Neustall weiblich | 48.8% | 56.1%
Rabenstein mannlich | 84,6% | 64,3%
weiblich | 15,4% | 35.7%

mannlich | 61,5% | 59,1%

Rebsdorf = S lich | 38.5% | 40.9%
Sarrod mannlich | 51,2% | 50,0%
weiblich | 48,8% | 50,0%

mannlich | 46,3% | 53,6%

Uerzell weiblich | 53,7% | 46.4%

Selbstverstandlich sind die beiden dargestellten Beispiele noch keine Aussage daflr
bzw. dagegen, dass die Erweiterung der Methodik auf diesem Gebiet sinnvoll wére. Es
gilt hierzu weiterfihrende Untersuchungen durchzufiihren. Ein mdgliches zusatzliches
Indiz fur die Bewertung der Entwicklung der Gemeinden im demographischen Wandel
konnte die geschlechterspezifische Analyse zukinftig darstellen.

5.7.2 Leerstande und Baulicken

Die Erfassung der Leerstande sind im Konzept von Scharold und Peter schon enthal-
ten. Allerdings besteht hier nach meiner Ansicht ebenfalls noch groRes Potential zum
Ausbau.

Zurzeit ist es so, dass es in den meisten Gemeinden noch kein Leerstandskataster
gibt. Viele sind sich allerdings der Wichtigkeit eines solchen Katasters bewusst und
beginnen vielerorts zu diesem Zeitpunkt mit der Erhebung der Daten.

Bisher besteht noch keine Datengrundlage, die einen Analyseeinbau in die Methodik
ermdglicht. Sobald allerdings in den verschiedenen Gemeinden mit ihren Ortsteilen
Anzahl und Zustand der Leerstande erfasst sind und jahrlich fortgeschrieben werden,
kann anhand dieser Datengrundlage eine Analyse nach dem von Scharold und Peter
entwickelten Schema durchgefiihrt werden. Durch den jahrlichen Vergleich der Anzahl
der Leerstande zueinander kdnnen einfach die Tendenzen abgeleitet werden.

Zusatzlich, je nach Art der Erfassung der Leerstande, ware es zudem sinnvoll, wenn
der bauliche Zustand des jeweiligen Leerstandes mit bewertet werden koénnte. Auf die-
se Weise kann auch eine Aussage darlber getroffen werden, ob die Leerstande ver-
mittelbar waren und es nur an der Nachfrage mangelt, oder ob die Immobilien schon zu
stark verfallen sind, um sie noch an den Markt bringen zu kénnen.

Eine ahnliche Uberlegung in die gleiche Richtung ist die Erfassung und Bewertung der
in der Ortslage zur Verfiigung stehenden Bauliicken. Auch hier besteht Potential, durch
die Analyse der Entwicklung der Baulliickenanzahl eine Tendenz abzuleiten.
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Durch diesen Vergleich ware es zudem maglich eine Aussage dartber zu treffen, ob
die hinzuziehende Bevdlkerung eher selbst ganz neu bauen will oder bestehende Im-
mobilien Gbernimmt. Dadurch ware es fur die Gemeinde besser méoglich mit verfallenen
Leerstanden umzugehen. Besteht eher das Potential in dem Verkauf von unbebauten
Grundstticken, so wére Uber Abriss nachzudenken. Im Falle vom Verkauf ganzer Im-
mobilien ware die Zukunft mdglicherweise darin zu sehen die verfallenen Leerstande
Zu renovieren bzw. zu sanieren.

5.8 Unterstitzende Mdglichkeiten fur die Kommunen

An dieser Stelle méchte ich darauf hinweisen, dass es zurzeit beispielsweise in der
Region von SPESSARTRegional die Bestrebung gibt, in Zusammenarbeit mit dem
Main-Kinzig-Kreis ein flachenibergreifendes und aktuelles Leerstandskataster zu er-
stellen. Welche Daten dort im Einzelnen einflieBen und welche Analysen mit diesen
Daten im Nachhinein dann mdglich sein werden, steht allerdings noch nicht fest.

Des Weiteren gibt es vom HMWVL seit Juni 2012 die Initiative ,Platz da“. Es wird die
Struktur einer kostenfreien Flachendatenbank fir Kommunen zur Verfigung gestellt,
die eigenstandig mit Daten geflllt werden kann. Registrierbare Daten sind hier bei-
spielsweise Baullicken, geringfigig bebaute Grundstiicke, leerstehende Gebaude, Hof-
reiten und Gewerbebetriebe. In Verbindung mit einem GIS® bietet diese Datenbank die
Maoglichkeit fir jeden Ortsteil eine graphische Darstellung der Potentiale innerhalb der
Gemeinde zu erstellen sowie verschiedenartige Analysen durchzufiuhren. Diese Da-
tenbank soll die Kommunen dabei unterstiitzen den Bedarf an neuen bebaubaren Fla-
chen einzuschrénken und die Potentiale aus der bestehenden Ortslage ausschépfen
zu konnen. (vgl. www.flaechenmanagement.hessen-nachhaltig.de)

Zu erwahnen sind in diesem Zusammenhang selbstverstandlich noch die Kataster- und
Vermessungsbehérden der Lander (Hessen: Hessisches Landesamt fir Bodenmana-
gement und Geoinformation sowie die Amter fur Bodenmanagement, Rheinland-Pfalz:
Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation sowie Vermessungs- und Katas-
teramter, etc.). Hier gibt es beispielsweise eine breit gefacherte Angebotspalette, die
zur Unterstitzung der Kommunen dienen kann. Von Baulandumlegung tber Flurneu-
ordnung bis hin zu GIS-gestiitzten Analysen und Auswertungen bieten die Amter eine
Vielzahl von Mdéglichkeiten. Diese Werkzeuge, mdglicherweise in Kombination mit der
Datenbank ,Platz da“, sind ein guter Weg die Kommunen in der Analyse und dem Um-
gang mit der demographischen Entwicklung zu unterstiitzen und zu begleiten.

° GIS = GeolnformationsSystem
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6  Modifizierung der Methodik

Wie durch die Anwendung der Methodik von Scharold und Peter ersichtlich wurde, ist
die Einbeziehung eines Demographiefaktors in die Immobilienwertermittlung sinnvoll
und notwendig. In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage, an welcher Stelle in-
nerhalb der Berechnung der Faktor zu beriicksichtigen ist. Scharold und Peter haben
diese Frage dahingehend geldst, dass sie, unabhéngig vom Wertermittlungsverfahren,
den Faktor direkt an den vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert anbringen.
(vgl. SCHAROLD; PETER, 2012, S. 29ff)

Nun gilt es allerdings zu priifen und zu untersuchen, ob sich diese Stelle der Bertick-
sichtigung sinnvoll erweist oder ob sich die Anbringung des Demographiefaktors, je
nach Verfahren, in einem anderen Bereich der Rechnung effektiver gestalten wirde.

Im Folgenden werden die drei Wertermittlungsverfahren Vergleichswert, Ertragswert
und Sachwertverfahren anhand eines Zahlenbeispiels durchgerechnet, die Anbringung
des Demographiefaktors von Scharold und Peter kritisch betrachtet und im Anschluss
neue Platzierungen des Faktors innerhalb der jeweiligen Berechnung diskutiert. Als
beispielhafter Demographiefaktor wird in allen Berechnungen der Faktor 0,94 ange-
setzt. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um den endgultigen Faktor handelt,
der vorher die mdglichen Zu- und Abschlage aus Abschnitt 5.4 erfahren hat.

6.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird hier auch zunachst in seiner bisherigen Durchfih-
rungsweise dargestellt. Bezlglich der Bericksichtigung des Demographiefaktors gibt
es von Scharold und Peter allerdings keine Beispiele. Es wird lediglich die Aussage
getroffen, dass der Faktor mittels des gleichen Vorgehens wie bei Sachwert- und Er-
tragswertermittlung anzubringen ist. (vgl. SCHAROLD; PETER, 2012, S. 27) Aus diesem
Grund wurde in der nachfolgenden Beispielrechnung der Demographiefaktor ebenfalls
direkt vor der Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Objektmerkmalen
platziert.
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Tabelle 28 Rechenbeispiel Vergleichswertverfahren und Methodik

bisher Scharold / Peter
Wohnflache [m?] Kaufpreis [€ / m?] Wohnflache [m?] Kaufpreis [€ / m?]

80,0 1163 80,0 1163

80,0 1250 80,0 1250

76,0 1401 76,0 1401

95,0 1123 95,0 1123

95,0 1499 95,0 1499

95,0 1047 95,0 1047

75,0 1525 75,0 1525

76,0 1171 76,0 1171

80,0 1163 80,0 1163

80,0 1233 80,0 1233

76,0 1462 76,0 1462

Mittel Kaufpreis [€ / m?] 1276 | | Mittel Kaufpreis [€ / m?] 1276
Flache [m?] 82,6 | |Flache [m?] 82,6
Kosten 105.405,11 €| | Kosten 105.405,11 €
rund 105.000,00 €| |rund 105.000,00 €
Stellplatz 5.000,00 €| | Stellplatz 5.000,00 €
vorl.Vergleichswert 110.000,00 €| |vorl.Vergleichswert 110.000,00 €
bes.obj. Merkmale -3.500,00 €| | Demographiefaktor 0,94
Vergleichswert 106.500,00 €| |vorl.Vergleichswert 103.400,00 €
rund 106.000 € | | bes.obj. Merkmale -3.500,00 €
Vergleichswert 99.900,00 €

rund 100.000 €

Nun gilt es auch hier zu Uberlegen, ob eine andere Platzierung des Demographiefak-
tors moglich und sinnvoll ware. Dazu gibt es verschiedene Ansatzmdglichkeiten. Die
einfachste Mdglichkeit besteht darin den mittleren Kaufpreis mit dem Faktor zu bele-
gen. Zu- oder Abschlage, die beispielsweise aufgrund von FlachengréfRenunterschie-

den zu den Vergleichsobjekten gemacht werden kdnnten, sollten allerdings erst auf
den mit dem Demographiefaktor modifizierten Kaufpreis angebracht werden, da diese

sich schlieB3lich unabhangig von der demographischen Entwicklung gestalten.
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Tabelle 29 Rechenbeispiel Vergleichswertverfahren Moglichkeit | und I

Maoglichkeit | Maoglichkeit 1
Wohnflache [m?] Kaufpreis [€ / m?] Wohnflache [m?] Kaufpreis [€ / m?]
80,0 1163 80,0 1163
80,0 1250 80,0 1250
76,0 1401 76,0 1401
95,0 1123 95,0 1123
95,0 1499 95,0 1499
95,0 1047 95,0 1047
75,0 1525 75,0 1525
76,0 1171 76,0 1171
80,0 1163 80,0 1163
80,0 1233 80,0 1233
76,0 1462 76,0 1462
Mittel Kaufpreis [€ / m?] 1276 Mittel Kaufpreis [€ / m?] 1276
Demographiefaktor 0,94 Demographiefaktor 0,94
Mittel Kaufpreis [€ / m?] 1200 Mittel Kaufpreis [€ / m?] 1200
Flache [m?] 82,6 Flache [m?] 82,6
Kosten 99.080,80 € Kosten 99.080,80 €
rund 99.000,00 € rund 99.000,00 €
Stellplatz 5.000,00 € Stellplatz  5.000,00 € *0,94 = 4.700,00 €
vorl.Vergleichswert 104.000,00 € vorl.Vergleichswert 103.700,00 €
bes.obj. Merkmale -3.500,00 € bes.obj. Merkmale -3.500,00 €
Vergleichswert 100.500,00 € Vergleichswert 100.200,00 €
rund 100.000 € rund 100.000 €

Wie an dem Beispiel gut zu erkennen ist, eriibrigt sich eine weitere Anbringung des
Demographiefaktors am pauschal angenommenen Wert des Stellplatzes. Im Einzelfall
sollte allerdings an dieser Stelle untersucht werden, ob sich die zweite Berlcksichti-
gung wirklich als obsolet erweist, da die Auswirkungen von dem jeweils angenomme-
nen Wert des Stellplatzes (0.4.) abh&ngig sind.

Eine weitere Mdglichkeit der Berlcksichtigung des Demographiefaktors ware die Be-
rechnung je Vergleichswert. Dies setzt allerdings voraus, dass fur alle Vergleichswerte
die Demographiefaktoren bekannt sind. Im Folgenden ist das Beispiel dementspre-
chend erweitert worden. Eine separate Anbringung des Faktors an den mittleren Kauf-
preis erubrigt sich hier, da die Demographie bereits durch die Mittelung der Vergleichs-

kaufpreise bertcksichtigt wurde.
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Tabelle 30 Rechenbeispiel Vergleichswertverfahren Moglichkeit 111

. N . Reduzierter
Bezugsjahr Demf(;?(:ifhle' WOh[?:z?Che K?éjjpnrgis Kaufpreis
[€/m¥
2004 0,94 80,0 1163 1093
2004 0,94 80,0 1250 1175
2004 0,94 76,0 1401 1317
2004 0,94 95,0 1123 1056
2004 0,94 95,0 1499 1409
2005 0,94 95,0 1047 984
2005 0,94 75,0 1525 1434
2006 0,93 76,0 1171 1089
2006 0,93 80,0 1163 1082
2006 0,93 80,0 1233 1147
2006 0,93 76,0 1462 1360
Mittel Kaufpreis [€ / m?] 1195
Flache [m?] 82,6
Kosten 98.703,17 €
rund 99.000,00 €
Stellplatz 5.000,00 €
vorl.Vergleichswert 104.000,00 €
bes.obj. Merkmale -3.500,00 €
Vergleichswert 100.500,00 €
rund 100.000 €

Diese Vorgehensweise ist zwar etwas genauer als die Anbringung des aktuellen Fak-
tors auf den mittleren Kaufpreis, allerdings birgt er wesentlich mehr Fehlerquellen,
mehr Arbeitsaufwand und vom erreichten Ergebnis ist kein Unterschied zur vereinfach-
ten Vorgehensweise zu erkennen. Ob dies aber nur in diesem Beispiel der Fall ist oder
sich auf andere Begebenheiten Ubertragen lasst, kann nicht mit Sicherheit gesagt wer-
den. Dazu wéren einige Beispielrechnungen und Untersuchungen mit aktuellen Wert-
ermittlungen erforderlich.
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6.2 Ertragswertverfahren

Die theoretische Vorgehensweise beim Ertragswertverfahren ist in Kapitel 5 erlautert
worden. An dieser Stelle soll es nun zunachst mit Beispieldaten fur die momentan ak-
tuell durchgefuhrte Ertragswertberechnung berechnet werden:

Tabelle 31 Rechenbeispiel Ertragswertverfahren

L Wohnflache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit 5 _ __
[m?] [Stckl | €/mz2 | €/Stck | monatlich jahrlich

Hobbyraum 21,5 1,00 21,50 € 258,00 €
Erdgeschoss 64,8 7,00 453,60 € 5.443,20 €
Obergeschoss 60,1 7,00 420,70 € 5.048,40 €
Garage 1 40,00 40,00 € 480,00 €
Summe 146,4 935,80 €| 11.229,60 €
Jahresrohertrag = 11.229,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 27% - 3.031,99 €
Jahresreinertrag = 8.197,61 €
Reinertragsanteil des Bodens (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)

81.490,00 € bei 3,25% - 2.648,43 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.549,18 €
Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz p= 3,25%
Restnutzungsdauer n= 33 * 20,06
Ertragswert der baulichen Anlagen = 111.318,48 €
Bodenwert des Grundstiicks + 81.490,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 192.808,48 €
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert des Grundstlicks = 187.808,48 €

rund 187.000 €

Modifiziert mit dem gleichen Demographiefaktor nach der Methodik von Scharold und

Peter ergibt sich die folgende Berechnung:
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Tabelle 32 Rechenbeispiel Ertragswertverfahren nach Methodik

L Wohnflache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit p ] __
[m?] [Stck] €/m2 |€/Stck | monatlich jahrlich

Hobbyraum 21,5 1,00 21,50 € 258,00 €
Erdgeschoss 64,8 7,00 453,60 € 5.443,20 €
Obergeschoss 60,1 7,00 420,70 € 5.048,40 €
Garage 40,00 40,00 € 480,00 €
Summe 146,4 935,80€| 11.229,60 €
Jahresrohertrag = 11.229,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 27% - 3.031,99 €
Jahresreinertrag = 8.197,61 €
Reinertragsanteil des Bodens (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)

81.490,00 € bei 3,25% - 2.648,43 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.549,18 €
Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz p= 3,25%
Restnutzungsdauer n= 33 * 20,06
Ertragswert der baulichen Anlagen = 111.318,48 €
Bodenwert des Grundstiicks + 81.490,00 €
Demographiefaktor * 0,94
vorlaufiger Ertragswert des Grundstuicks = 181.239,97 €
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert des Grundstlicks = 176.239,97 €

rund 176.000 €

In Analogie zum Sachwertverfahren wurde auch hier darauf geachtet, dass der Demo-
graphiefaktor vor der Anerkennung von besonderen objektspezifischen Grundstiicks-

merkmalen stattfindet.

Nun stellt sich die Frage, ob der Faktor grundsatzlich an anderer Stelle berticksichtigt
werden konnte. Ein Hinweis zur Platzierung des Faktors gibt die so genannte Makler-

methode.

.Erfahrene Makler werden in ihrer ersten Einschatzung folgendermafien vorgehen:
Erzielbare Jahres(netto)miete der zu bewertenden Immobilie multipliziert mit einem
bestimmten Faktor (Gutachterausschuss, Erfahrungswert) ergibt den am Markt er-
Zielbaren Preis. Die Ermittlung des Verkaufspreises kann mit dieser Methode nur
Uberschlagig vorgenommen werden.” (BECKER, 2012)

Um den Maklern auch weiterhin diese Moglichkeit zuzugestehen und zudem den De-
mographieaspekt in dem tberschlagenen Wert bereits zu enthalten, bietet es sich an,
direkt bei der Ermittlung des Jahresrohertrages den Demographiefaktor einflieRen zu

lassen.
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Tabelle 33 Rechenbeispiel Ertragswertverfahren Moglichkeit |

L Wohnflache | Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit p _ __
[m?] [Stckl | €/mz | €/Stck | monatlich jahrlich

Hobbyraum 215 1,00 21,50 € 258,00 €
Erdgeschoss 64,8 7,00 453,60 € 5.443,20 €
Obergeschoss 60,1 7,00 420,70 € 5.048,40 €
Garage 40,00 40,00 € 480,00 €
Summe 146,4 935,80 € 11.229,60 €
Demographiefaktor * 0,94
Jahresrohertrag = 10.555,82 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 27% - 2.850,07 €
Jahresreinertrag = 7.705,75 €
Reinertragsanteil des Bodens (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)

81.490,00 € bei 3,25% - 2.648,43 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.057,33 €
Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz p= 3,25%
Restnutzungsdauer n= 33 * 20,06
Ertragswert der baulichen Anlagen = 101.451,67 €
Bodenwert des Grundstiicks + 81.490,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstuicks = 182.941,67 €
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks = 177.941,67 €

rund 178.000 €

Der auf diese Weise erzielte Ertragswert gleicht sich schon stark an den uber die Me-
thodik bestimmten Wert an. Allerdings muss hier auch wieder im Hinblick auf den de-
mographischen Einfluss auf den Bodenwert ein zuséatzlicher Einsatz des Faktors vor-

genommen werden.
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Tabelle 34 Rechenbeispiel Ertragswertverfahren Moglichkeit |1

L Wohnflache Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit p Stek ] __
[m?] [Stck] €/m?2 | €/ Stck | monatlich jahrlich
Hobbyraum 215 1,00 21,50 € 258,00 €
Erdgeschoss 64,8 7,00 453,60 € 5.443,20 €
Obergeschoss 60,1 7,00 420,70 € 5.048,40 €
Garage 40 40,00 € 480,00 €
Summe 146,4 935,80 €| 11.229,60 €
Demographiefaktor * 0,94
Jahresrohertrag = 10.555,82 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) 27% - 2.850,07 €
Jahresreinertrag = 7.705,75 €
Reinertragsanteil des Bodens (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)
81.490,00 € *0,94 = 76.600,60 € Dbei 3,25% - 2.489,52 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.216,23 €
Barwertfaktor
Liegenschaftszinssatz p= 3,25%
Restnutzungsdauer n= 33 * 20,06
Ertragswert der baulichen Anlagen = 104.639,37 €
Bodenwert des Grundstiicks 4 76.600,60 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 181.239,97 €
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert des Grundsticks = 176.239,97 €
rund 176.000 €

Durch die zusatzliche Bericksichtigung des Demographiefaktors in Bezug auf den Bo-
denwert wird, genauso wie im Sachwertverfahren, ein vergleichbares Ergebnis zu
Scharold und Peter erzielt. Allerdings ist hier auch wieder eine Anbringung an mehre-
ren Stellen innerhalb der Rechnung erforderlich, sodass Arbeitsaufwand und Fehler-
quellen zunehmen.

Zu erkennen ist hingegen auch, dass selbst ohne die Bericksichtigung des Demogra-
phiefaktors im Bodenwert das erzielte Ergebnis sehr dicht an dem der Methodik liegt.
Zudem ist es in der Praxis bei der Bewertung von grol3en Ertragswertobjekten (bei-
spielsweise Firmen, Supermarkte, etc.) meist der Fall, dass dem Bodenwert keine Be-
achtung geschenkt und er in der Berechnung nicht beriicksichtigt wird. Die nachfolgen-
de Tabelle zeigt allerdings, dass der Demographiefaktor im Bodenwert bei geringer
werdender Restnutzungsdauer (RND) immer deutlicher wird.
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Tabelle 35 Restnutzungsdauer und Bodenwert
RND Scharold Mit Bodenwert Mit Bodenwert | Differenz
[Jahre] Bisher und Peter | aber ohne Faktor | und mit Faktor
80| 234.000 €| 219.000€ 220.000 € 219.000 €| 1.000 €
33| 187.000 €| 176.000 € 178.000 € 176.000 €| 2.000 €
20| 157.000 €| 147.000 € 150.000 € 147.000 €| 3.000 €

Aus diesem Grund ist es meiner Ansicht nach durchaus sinnvoll den Bodenwert eben-

falls mit dem Demographiefaktor zu belegen.
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6.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wurde im Abschnitt 5.1.4 theoretisch erlautert. Hier wird nun

zunéachst ein Zahlenbeispiel gegeben.

Tabelle 36 Rechenbeispiel Sachwertverfahren

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis

Brutto-Rauminhalt (BRI) [m3] 740,0 81,0
Baupreisindex (Basis 2000) 119,3 119,3
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

NHK im Basisjahr (2000) [€ / m?3] 275,00 95,00
Faktor Baujahr (1964 / 1990) 0,83 0,95
Faktor Ausstattungsstufe (mittel) 0,84 1,00
Faktor Gebaudetyp 1,00 1,00
NHK am Wertermittlungsstichtag [€ / m3] 228,73 107,67
Gebaudeherstellungskosten (ohne BNK) 169.263,08 € 8.721,13 €
Baunebenkosten

prozentual 15,0% 11,0%
Betrag 25.389,46 € 959,32 €
Gebaudeherstellungskosten (incl. BNK) 194.652,54 € 9.680,45 €
Alterswertminderung (linear) *°

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80 50
Restnutzungsdauer [Jahre] 33 29
prozentual 41,3% 58,0%
Betrag 80.294,17 € 5.614,66 €
Zeitwert

Gebaudesachwert (incl. BNK) 114.358,37 € 4.065,79 €
Gebaudesachwert (Summe) 118.424,16 €
Sachwert der Au3enanlagen: pauschal + 3.000,00 €
Bodenwert des Grundstiicks + 81.490,00 €
vorl. Sachwert = 202.914,16 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,85
marktangepasster vorl. Sachwert des Grundstiicks = 172.477,03 €
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
marktangepasster Sachwert des Grundstlicks = 167.477,03 €
rund 167.000 €

Nach Scharold und Peter ist der Demographiefaktor ganz

wertermittlung anzubringen.

am Ende der Immobilien-

1% Die Alterswertminderung wurde bis 2010 noch nach Ross durchgefiihrt. Durch Inkrafttreten

der ImmoWertV wird die Alterswertminderung linear durchgefthrt.
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Tabelle 37 Rechenbeispiel Sachwertverfahren nach Methodik

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis

Brutto-Rauminhalt (BRI) [m3] 740,0 81,0
Baupreisindex (Basis 2000) 119,3 119,3
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

NHK im Basisjahr (2000) [€ / m?] 275,00 95,00
Faktor Baujahr (1964 / 1990) 0,83 0,95
Faktor Ausstattungsstufe (mittel) 0,84 1,00
Faktor Gebaudetyp 1,00 1,00
NHK am Wertermittlungsstichtag [€ / m3] 228,73 107,67
Gebdudeherstellungskosten (ohne BNK) 169.263,08 € 8.721,13 €
Baunebenkosten

prozentual 15,0% 11,0%
Betrag 25.389,46 € 959,32 €
Gebaudeherstellungskosten (incl. BNK) 194.652,54 € 9.680,45 €
Alterswertminderung (linear)

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80 50
Restnutzungsdauer [Jahre] 33 29
prozentual 41,3% 58,0%
Betrag 80.294,17 € 5.614,66 €
Zeitwert

Gebéudesachwert (incl. BNK) 114.358,37 € 4.065,79 €
Gebaudesachwert (Summe) 118.424,16 €
Sachwert der Aulzenanlagen: pauschal + 3.000,00 €
Bodenwert des Grundsticks + 81.490,00 €
vorl. Sachwert = 202.914,16 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,85
Demographiefaktor * 0,94
marktangepasster vorl. Sachwert des Grundstiicks = 162.128,41 €
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
marktangepasster Sachwert des Grundstiicks = 157.128,41 €
rund 157.000 €

Es fallt auf, dass der Demographiefaktor nicht ganz am Ende der Berechnung platziert
wurde, sondern bevor die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ange-
rechnet werden. Dies ist mit 88 (2) der ImmoWertV zu begriinden, da hier die genaue
Reihenfolge der Berechnungsschritte beziiglich Marktanpassung und besonderer ob-
jektspezifischer Merkmale festgelegt ist. Bei dem Demographiefaktor handelt es sich
um eine spezifische Anpassung an die aktuelle Entwicklung und den Markt, weshalb er
direkt im Anschluss an den Sachwertfaktor in die Berechnung einzufiigen ist.

Nun stellt sich hier die Frage, ob es innerhalb der Sachwertberechnung ebenfalls noch
andere Mdglichkeiten gibt den Demographiefaktor zu bertcksichtigen. Zu Beginn des
Sachwertverfahrens werden zunachst in mehreren Schritten die Geb&audeherstellungs-
kosten inklusive der Baunebenkosten bestimmt. Eine Berilicksichtigung des Demogra-
phiefaktors innerhalb dieser Rechnungsschritte erscheint nicht als sinnvoll, da die Her-
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stellungskosten schlief3lich unabhangig von dem demographischen Wandel wirklich
entstanden sind. Die folgenden Schritte sind die Alterswertminderung und die Berech-
nung des Zeitwertes. Hier ergibt sich eine gute Mdglichkeit den Demographiefaktor
anzuwenden. Schlief3lich handelt es sich bei dem Faktor um eine Wertminderung. Da
so gesehen der Zeitwert der Immobilie herabgestuft wird, bietet es sich an dieser Stelle

an den Faktor in diese Berechnung einflie3en zu lassen.

Tabelle 38 Rechenbeispiel Sachwertverfahren Mdglichkeit |

Gebéaudebezeichnung Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis

Brutto-Rauminhalt (BRI) [m3] 740,0 81,0
Baupreisindex (Basis 2000) 119,3 119,3
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

NHK im Basisjahr (2000) [€ / m3] 275,00 95,00
Faktor Baujahr (1964 / 1990) 0,83 0,95
Faktor Ausstattungsstufe (mittel) 0,84 1,00
Faktor Gebaudetyp 1,00 1,00
NHK am Wertermittlungsstichtag [€ / m3] 228,73 107,67
Gebaudeherstellungskosten (ohne BNK) 169.263,08 € 8.721,13 €
Baunebenkosten

prozentual 15,0% 11,0%
Betrag 25.389,46 € 959,32 €
Gebaudeherstellungskosten (incl. BNK) 194.652,54 € 9.680,45 €
Alterswertminderung (linear)

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80 50
Restnutzungsdauer [Jahre] 33 29
prozentual 41,3% 58,0%
Betrag 80.294,17 € 5.614,66 €
Demographiefaktor 0,94 0,94
Betrag 85.419,33 € 5.973,05 €
Zeitwert

Gebaudesachwert (incl. BNK) 109.233,21 € 3.707,41 €
Gebaudesachwert (Summe) 112.940,61 €
Sachwert der Au3enanlagen: pauschal + 3.000,00 €
Bodenwert des Grundstiicks + 81.490,00 €
vorl. Sachwert = 197.430,61 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,85
marktangepasster vorl. Sachwert des Grundstlicks = 167.816,02 €
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale 5.000,00 €
marktangepasster Sachwert des Grundstiicks = 162.816,02 €
rund 163.000 €

Bei der Betrachtung des sich auf diese Weise ergebenden Sachwertes fallt auf, dass
die Minderung deutlich geringer ausfallt als bei der Vorgehensweise von Scharold und
Peter. Allerdings muss berticksichtigt werden, dass bei der Anbringung des Demogra-
phiefaktors innerhalb der Alterswertminderung und der Zeitwertberechnung der Sach-
wert der Aul3enanlagen und der Bodenwert des Grundstiicks nicht mit dem demogra-
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phischen Faktor belegt werden. Die Demographie kann hier allerdings nicht auf3er Acht
gelassen werden, da sie sich auf die gesamte Immobilie (Gebaude, AuRenanlagen und
Grundstuck) auswirkt. Deshalb muss korrekterweise an den Sachwert der Auf3enanla-
gen und an den Bodenwert des Grundstiicks der Demographiefaktor ebenfalls ange-

bracht werden.

Tabelle 39 Rechenbeispiel Sachwertverfahren Moglichkeit I

Gebéaudebezeichnung Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis

Brutto-Rauminhalt (BRI) [m3] 740,0 81,0
Baupreisindex (Basis 2000) 119,3 119,3
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

NHK im Basisjahr (2000) [€ / m3] 275,00 95,00
Faktor Baujahr (1964 / 1990) 0,83 0,95
Faktor Ausstattungsstufe (mittel) 0,84 1,00
Faktor Gebaudetyp 1,00 1,00
NHK am Wertermittlungsstichtag [€ / m3] 228,73 107,67
Gebaudeherstellungskosten (ohne BNK) 169.263,08 € 8.721,13 €
Baunebenkosten

prozentual 15,0% 11,0%
Betrag 25.389,46 € 959,32 €
Gebaudeherstellungskosten (incl. BNK) 194.652,54 € 9.680,45 €
Alterswertminderung (linear)

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80 50
Restnutzungsdauer [Jahre] 33 29
prozentual 41,3% 58,0%
Betrag 80.294,17 € 5.614,66 €
Demographiefaktor 0,94 0,94
Betrag 85.419,33 € 5.973,05 €
Zeitwert

Gebaudesachwert (incl. BNK) 109.233,21 € 3.707,41 €
Gebaudesachwert (Summe) 112.940,61 €
Sachwert der Auf3enanlagen: pauschal (3.000,00 €) *0,94+ 2.820,00 €
Bodenwert des Grundstiicks (81.490,00 €) *0,94+ 76.600,60 €
vorl. Sachwert = 192.361,21 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,85
marktangepasster vorl. Sachwert des Grundstlicks = 163.507,03 €
bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
marktangepasster Sachwert des Grundstiicks = 158.507,03 €
rund 158.000 €

Das auf diese Weise erzielte Endergebnis lasst sich gut mit dem von Scharold und
Peter vergleichen. Es befindet sich in ungefahr der gleichen GréfZenordnung.

Bei dem Vergleich der beiden Vorgehensweisen erscheint das Vorgehen von Scharold
und Peter auf den ersten Blick als sinnvoller, da hier lediglich eine Anbringung erforder-
lich ist und somit der Arbeitsaufwand und die Fehlerquote minimal gehalten werden. Im
Hinblick auf die weitere Entwicklung des demographischen Wandels kénnte aber eine



6 Modifizierung der Methodik 138

gesplittete Beriicksichtigung des Demographiefaktors von Vorteil sein. Naheres dazu
im néchsten Abschnitt.

6.4 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise

Die Anbringung des Demographiefaktors an Bodenrichtwerte ist sehr kritisch zu be-
trachten. Dies bezieht sich sowohl auf Sachwert- und Ertragswertverfahren als auch
auf die Vergleichspreise im Vergleichswertverfahren, unabhangig von Kaufpreismittel
oder Einzelwerten. Normalerweise sollten diese Werte die demographische Entwick-
lung bereits beinhalten. Schlief3lich werden die Bodenrichtwerte alle zwei Jahre anhand
real durchgefiihrter Kauffélle ermittelt und die Vergleichspreise spiegeln tatsachlich
erzielte Kaufpreise wider.

Zum momentanen Zeitpunkt, auch im Hinblick auf die hier vorliegende Arbeit, kann
allerdings davon ausgegangen werden, dass keine der vorliegenden Untersuchungs-
grolRen den demographischen Trend bereits beinhalten. Der Wandel kommt erst lang-
sam auf und muss beobachtet werden. Ein weiterer Punkt dafir, dass der Demogra-
phiefaktor anzubringen ist, ist das Fortschreiten des Wandels. Je mehr eine Gemeinde
schon vom demographischen Wandel betroffen ist, desto weniger Kauffalle gibt es in
diesen Gebieten. Somit kann es passieren, dass nicht gentigend Kaufféalle vorliegen,
um die aktuellen Bodenrichtwerte richtig zu ermitteln bzw. um gentgend Vergleichs-
preise fur die Verfahren aufweisen zu konnen. Die aktuelle Situation kann in diesen
Fallen nur durch einen weiteren Faktor in den Wertermittlungsverfahren erfasst wer-
den.

Ausgehend von dieser Sichtweise ist der Ansatzpunkt von Scharold und Peter durch-
aus sinnvoll. Der Faktor wird einmal zum Ende der Wertermittlung beriicksichtigt und
beeinflusst so sowohl Gebaude-/Ertrags- und Bodenwert gleichermaf3en. Allerdings ist
die differenzierte Berticksichtigung des Faktors im Hinblick auf die Entwicklung der
Bodenwerte und Vergleichspreise sinnvoller, da Uber diesen Weg die Anbringung des
Faktors teilweise aus der Berechnung wieder herausgenommen werden kann, sobald
nachgewiesen ist, dass die Bodenwerte und Kaufpreise die aktuelle demographische
Entwicklung widerspiegeln.

6.5 Zusammenfassung

Zum derzeitigen Zeitpunkt ist die Platzierung des Demographiefaktors in der Immobi-
lienwertberechnung von Scharold und Peter ein sinnvolles und einfaches Vorgehen. Es
missen sich keine weiterfihrenden Gedanken je Wertermittlungsverfahren gemacht
werden, die Bericksichtigung des Faktors erfolgt bei allen drei Verfahren auf die glei-
che Weise.

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung des demographischen Wandels und des Immobi-
lienmarktes ware allerdings zu Uberdenken, ob sich eine geteilte Berticksichtigung
nach Gebaude und Grundstiick nicht als praktikabler erweisen wirde. So bestiinde
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zumindest zukiinftig die Moglichkeit, den Faktor nur noch an der Stelle zu berticksichti-
gen, an welcher man mit Sicherheit davon ausgehen kann, dass die demographische
Entwicklung sich noch nicht widerspiegelt.

6.6 Einschatzung der Methodik von verschiedenen Gut  achtern

Diese Arbeit soll unter anderem dazu dienen die Methodik von Scharold und Peter zu
verfeinern und auf ihre Anwendbarkeit in der Praxis zu testen. Zu diesem Zweck wurde
die Vorgehensweise der Methodik einigen Gutachtern aus der Region vorgestellt und
um deren Einschatzung gebeten.

Grundsatzlich gibt es unter den Gutachtern geteilte Meinungen, ob und wie die demo-
graphische Entwicklung zu berticksichtigen ist. Fakt ist, dass in der ImmoWertV in 83
(2) geschrieben steht, dass die wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen
des Gebiets, in welchem die zu bewertende Immobilie steht, zu beriicksichtigen sind.
Wie diese Berlicksichtigung geschehen soll, ist allerdings an keiner Stelle naher erlau-
tert.

Zum einen wird die Meinung vertreten, dass der demographische Wandel bereits in
den normierten Verfahren der Immobilienwertermittlung sowie im angesetzten Boden-
wert enthalten ist. In der Ertragswertberechnung steckt die Demographie in den erziel-
baren Mieten und im Liegenschaftszinssatz, in der Sachwertberechnung spiegelt der
aktuelle Marktanpassungsfaktor die Demographie wider und im Vergleichswertverfah-
ren wird schlie3lich auch mit direkten Vergleichswerten der aktuellen Marktlage gear-
beitet. Diese Ansicht vertritt auch Wolfgang Kleiber, Herausgeber der Fachzeitschrift
~Grundsticksmarkt und Grundstiickswert”. In der Ausgabe von Februar 2011 schreibt
er:

.Dass die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt unter anderem

von der demografischen Entwicklung mitbestimmt wird, war schon immer so und
das hat auch nie Probleme bereitet [...] denn die demografische Entwicklung der
Kommune oder der Region sollte eigentlich bereits im Bodenrichtwert, in den Ver-
gleichsdaten, im Bodenpreisindex, im Liegenschaftszinssatz, in den Mieten, im
Mietausfallwagnis und in den Ubrigen Wertermittlungsparametern weitgehend und
zumeist umfassend berucksichtigt werden.” (GUG AKTUELL, 02/2011)

Die Methodik von Scharold und Peter ware in diesem Zusammenhang lediglich hilf-
reich, um Wertermittlungen aus vergangenen Jahren zu dberprifen und gegebenen-
falls anzupassen.

Zum anderen konnen die oben genannten Werte der normierten Wertermittlungsver-
fahren nur dann die demographische Entwicklung beinhalten, wenn es noch gentigend
vergleichbare Kauffélle gibt. Da der Verkauf von Immobilien, gerade in landlichen
Raumen, in den letzten Jahren allerdings stark riicklaufig ist, kann diese Vorausset-
zung nicht mit Sicherheit bestétigt werden. Aus diesem Grund stellt sich die Frage, ob
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durch die separate demographische Anpassung, beispielsweise tber die Methodik von
Scharold und Peter, die ermittelten Immobilienwerte nicht regional gesehen ein besse-
res Bild des Angebotsmarktes darstellen wirden. Der separate Faktor konnte als Ver-
feinerungsinstrument gesehen werden, welches beispielsweise Marktanpassungsfaktor
und Mietpreise ergéanzen wirde. Es muss allerdings auch darauf hingewiesen werden,
dass der Demographiefaktor lediglich einen Ubergang darstellt. Sobald es regional
wieder genug Kauffélle gibt, dass die einzelnen Faktoren die aktuelle Marktlage genau
beschreiben kénnen, wird der zusatzliche Demographiefaktor wieder Uberfllissig wer-
den.

An dieser Stelle ist noch zu erwahnen, dass die Methodik von Scharold und Peter bis-
her kaum in der Praxis getestet wurde. Es bleibt abzuwarten und kritisch zu priufen, ob
die vorgegebene Kurve des vorlaufigen Demographiefaktors wirklich so verlauft.

Die Frage der Art und Weise der Berilicksichtigung des demographischen Wandels in
der Immobilienwertermittlung ist demnach nicht unbedingt einfach zu beantworten. Es
ist nun gesetzlich vorgeschrieben, dass sich Gedanken zu diesem Thema gemacht
werden mussen. Die Methodik von Scharold und Peter ist ein erster Ansatz daftr. Der
Bereich des demographischen Wandels und der Entwicklung der Immobilienmaérkte ist
damit aber noch langst nicht ausgeschépft und bietet noch grofl3es Potential.

Interessant ware in diesem Zusammenhang eine vergleichende Untersuchung der ver-
schiedenen Wertermittiungsverfahren. Dies kénnte anhand von vergleichbaren Objek-
ten geschehen, einmal in Ortschaften, die den negativen Trend des demographischen
Wandels aufweisen und gleichzeitig in Orten, die sich gegensatzlich zur demographi-
schen Entwicklung verhalten. Uber diesen Vergleich kénnte herausgearbeitet werden,
in welchen Parametern in der Wertermittlung die demographische Entwicklung bereits
enthalten ist, in welchen sie angebracht werden muss und welche Parameter davon
vollig unberihrt bleiben.
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7  Konzeption zur Darstellung der Ergebnisse in der
Gemeinde

Die erzielten Ergebnisse den Verantwortlichen in der Gemeinde und den Biirgern ver-
standlich naher zu bringen, ist eine sehr wichtige Aufgabe, die nicht unterschatzt wer-
den darf. Schnell wird ein falsches Wort benutzt oder die Ergebnisse werden von Sei-
ten der Zuhorer falsch verstanden und interpretiert. Aus diesem Grund ist es unerlass-
lich, dass verschiedene Schritte bei der Planung und der Entwicklung einer Préasentati-
on beachtet werden.

7.1 Die Vorgehensweise

Die richtige Darstellung der Ergebnisse lauft in mehreren Schritten ab. Als erstes ist es
sehr wichtig, dass die Analysen und Ergebnisse im kleinen Rahmen den Ansprech-
partnern und dem Burgermeister vorgestellt werden. Diese sollten als erstes erfahren,
wie es um ihre Gemeinde steht und welche zukinftigen Aussichten sich aus den bishe-
rigen Daten ergeben. Im Anschluss an diese Besprechung sollte dann zusammen mit
den Verantwortlichen geklart werden, wie und in welchem weiteren Rahmen die Pra-
sentation der Ergebnisse flr eine groRere Zuhdrerschatft erfolgen soll.

Anbieten wirde sich zunéchst eine Prasentation im Rahmen einer Fraktions- und/ oder
Gemeinderatssitzung. Direkt eine Vorstellung fur die gesamte Beviélkerung sehe ich
nicht als sinnvoll, da je nach Ergebnis, den Birgervertretern zunéchst Zeit gegeben
werden sollte, die Ergebnisse zu verarbeiten und zu verstehen. Schlie3lich missen
diese gegebenenfalls bereits entgegenwirkende Malinahmen ausarbeiten kdnnen.
Grundsatzlich ist es sehr wichtig vor der Prasentation zu wissen, welcher Personen-
kreis das Zielpublikum sein soll. Je nach dessen Vorwissen kann die Ausarbeitung
allgemeiner oder spezifischer gestaltet werden.

Ist der Rahmen der ersten Prasentation abgesteckt, so gilt es diese in Kombination mit
einem Handout zu entwickeln. Ein Handout ist in jedem Fall sehr sinnvoll, da dort die
wichtigsten Schritte und Ergebnisse fir die Zuhérer nochmals kurz aufgefiihrt sind und
im Anschluss als Arbeits- und Argumentierungsgrundlage mitgenommen werden kon-
nen.

Sind Prasentation und Handout entwickelt, so bietet es sich an, diese zur Durchsicht
dem Burgermeister und den Ansprechpartnern vorab zur Verfigung zu stellen. Sie
kennen ihre Gemeindemitglieder sehr gut und kdnnen mdaglicherweise noch Tipps flr
Formulierungen und den Umgang mit den Zuhorern geben. Schlief3lich sind alle Betei-
ligten daran interessiert, dass die Ergebnisse richtig und verstandlich dargestellt wer-
den und die Gemeinde nicht aus Versehen in ein falsches Licht gertickt wird.

Bei der Prasentation selbst ist es sehr wichtig, dass die Daten und Fakten niichtern
erklart und dargestellt werden. Eine eigene Wertung sollte nicht mit einflie3en, aul3er-
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dem sind negative Formulierungen zu vermeiden. Schlie3lich mdchte keine Gemeinde
horen, dass es sie beispielsweise auf Basis dieser oder jener Analyse in einigen Jah-
ren so nicht mehr geben oder sie zumindest nicht mehr handlungsfahig sein wird.

Fur die Gemeinde Jossgrund wurde die Prasentation der Ergebnisse auf diese Weise
durchgefuhrt und ist erfolgreich verlaufen. Die Prasentation selbst und das zugehdrige
Handout sind als Beispiel auf der dieser Masterthesis beiliegenden CD enthalten. In
Anlage C ist der erschienene Zeitungsartikel zu der Prasentation aus einer Regional-
zeitung (Gelnhauser Neue Zeitung) angeflgt.

7.2 Weitere Moglichkeiten

Die beste Mdglichkeit die erzielten Ergebnisse innerhalb der Gemeinde vorzustellen ist
die der Prasentation. Hierbei kdbnnen aufkommende Fragen gezielt und direkt beant-
wortet werden. Missverstandnisse kommen nur selten auf. Allerdings liegt das Problem
einer Préasentation darin, dass dadurch nicht alle Biirger erreicht werden. Zu solchen
Veranstaltungen kommen lediglich diejenigen, die sich flr das Thema interessieren
und sich die Zeit nehmen kdnnen.

Bei einem so wichtigen Thema wie der demographischen Entwicklung ist es allerdings
unerlasslich, dass alle Burger Uber den Stand und die Potentiale ihrer Gemeinde Be-
scheid wissen. Nur so kénnen gemeinsame neue Wege eingeleitet werden.

Eine Mdglichkeit wirklich alle Birger Giber das Thema zu informieren, ist die Erstellung
eines Informationsblattes/ -flyers, welches an alle Haushalte verteilt wird. In Kombinati-
on damit konnte ein Aufruf zur Grindung einer Arbeitsgruppe verteilt werden. Auf dem
Informationsblatt sollte knapp der momentane Stand der Gemeinde in der demographi-
schen Entwicklung dargestellt werden. Weitere Informationen kdénnen die Burger im
Anschluss daran beispielsweise Gber Auskunft im Rathaus erhalten.

Weiterhin bestiinde die Mdglichkeit, &hnlich wie das Informationsblatt, verschiedene
Poster zu entwickeln, die im Rathaus oder bei Informationsveranstaltungen ausge-
hangt werden kdnnten.

Zur Erganzung dieser Informationsmdglichkeiten ist zudem denkbar, dass auf der Ho-
mepage der Gemeinde eine Rubrik zu dem Thema des demographischen Wandels
eingerichtet wird, in welcher die Vorgehensweise und Ergebnisse der Untersuchungen
detaillierter und differenzierter dargestellt werden kénnten.

Alles zusammen sollte meiner Ansicht nach dazu fuhren, dass die Blrger der Gemein-
de ,aufgeweckt* und daran interessiert sind den demographischen Wandel selbst zu
gestalten.
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Vorstellung

der Analysen und Ergebnisse im kleinen Rahmen
(Burgermeister, Ansprechpartner)

Klarung der weiteren Vorgehensweise
- Art der Vorstellung
- Rahmen der Vorstellung

Wahl des Prasentationsmediums

(kann auch kombiniert stattfinden)

| Prasentation |

| Poster, Flyer | | Internetauftritt |

| Nuchterne Darstellung der Ergebnisse, keine Wertung!!! |

Vorabvorstellung des Prasentationsergebnisses

(Burgermeister, Ansprechpartner)

Abbildung 39 Darstellung der Ergebnisse - Konzept

Fir die Gemeinde Jossgrund wurde beispielhaft ein Flyer entwickelt. Dieser ist auf der
beigefligten CD enthalten.

7.3 Geplante Prasentationstermine

Durch die direkte Arbeit mit Gemeinden und engagierten Birgern wurden verschiedene
Anfragen bezlglich méglicher Prasentation der Ergebnisse gestellt. Diese sollen auch
noch nach Abschluss der Masterthesis stattfinden. Je nach Prasentationsort werden
verschiedene Ausschnitte der Arbeit vorgestellt. Folgend sind die bisher geplanten
Prasentationstermine aufgefihrt:

Tabelle 40 geplante Prasentationstermine

Datum Ortlichkeit

18.07.2012 Gemeinde Jossgrund (Fraktionen)
13.09.2012 MORO-AG Siedlung und Wohnen (Bad Orb)
15.09.2012 Gemeinde Jossgrund (Ideenschmiede)

September oder Oktober

Gemeinde Steinau an der Stral3e
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Des Weiteren ist noch eine Prasentation mit der Gemeinde Florsbachtal im Gespréch.
Ob diese stattfinden soll entscheidet sich nach der Vorstellung der Ergebnisse am 13.
September in Bad Orb. Bei dieser MORO-AG-Sitzung sind Vertreter von vielen ver-
schiedenen Gemeinden anwesend. Je nach Einschatzungen der in dieser Arbeit
durchgefuhrten Analysen von den Gemeindevertretern ware es moglich, dass sich
noch weitere Prasentationstermine ergeben. Schliellich bildet die Methodik von Scha-
rold und Peter die Entwicklung in den untersuchten Gemeinden deutlich ab, sodass die
jeweilige Gemeinde anhand dieser Ergebnisse weitere Arbeiten und Planungen an-
streben konnte.
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8  Zukunftsprognosen

Die demographische Entwicklung ist vom statistischen Bundesamt bis 2060 und von
der Bertelsmann-Stiftung bis 2030 unabh&ngig voneinander berechnet worden. Beide
Veroffentlichungen spiegeln den gleichen Trend wider. Die Bevélkerung in Deutschland
ist ricklaufig und wird immer alter. Dies ist in Kapitel 3 ausfuhrlich dargestellt worden.

Anhand der durchgefiihrten Umfragen und Analysen in den Kapiteln 4 und 5 wird
schnell deutlich, dass gerade die landlichen Regionen stark vom demographischen
Wandel betroffen sind. Je landlicher eine Region ist und je weiter sie abseits der Ver-
kehrsachsen liegt, umso gravierender sind die negativen Entwicklungen. Bezogen auf
das Hauptthema dieser Arbeit, der Wertverlust der Immobilien in landlichen Raumen,
wird sofort offensichtlich, dass dieses Thema eine grof3e Rolle spielt. Wenn Einwohner
den landlichen Raum verlassen wollen und es gleichzeitig fur die zu verkaufenden Im-
mobilien keine Interessenten gibt, so muss mit Abschldgen zu rechnen sein.

Die untersuchte Methodik von Scharold und Peter (Kapitel 5) liefert gute Ansatzpunkte
fur die Immobilienwertermittiung mit gleichzeitiger Bericksichtigung des demographi-
schen Wandels. Der Verlauf der demographischen Entwicklung ist in den landlichen
Gebieten der Bundesrepublik sehr ahnlich. Zwar schreitet er mit verschiedenen Ge-
schwindigkeiten voran, das Ergebnis ist aber grundsatzlich das gleiche. Aus diesem
Grund kann meiner Ansicht nach die Methodik von Scharold und Peter durchaus fla-
chendeckend zur spezifischeren Analyse und regionalen Einschatzung beitragen.

Wie beispielsweise an Abbildung 27 und Abbildung 28 deutlich wird, ist die Betrach-
tung umso besser und spezifischer, je kleinrdumiger sie ausgeftihrt wird. Zudem kon-
nen sich durchaus benachbarte Ortsteile gegenseitig beeinflussen, ohne zur gleichen
Gemeinde zu gehdren. Fihrt jede Gemeinde, unabhéangig voneinander und je nach
Interesse, die Analysen fir sich durch, so wird nur ein kleiner Teil der Entwicklung dar-
gestellt. Fur die Stabilisierung einer gesamten Region ist es allerdings von Vortell,
wenn Uber die Gemeindegrenzen hinaus betrachtet und gemeinsam analysiert wird.
Dies lasst sich selbstverstandlich auch direkt auf die Kreise, Lander oder sogar Ge-
samtdeutschland Ubertragen.

Scharold und Peter treffen in ihrer Methodik selbst die Aussage, dass ihre entwickelten
Analysemdglichkeiten universell fir die gesamte Bundesrepublik anwendbar sind. (vgl.
SCHAROLD, PETER, 2011, S. 4) Diese Aussage kann, zumindest fur die hier untersuch-
ten landlichen Regionen, bestatigt werden. Je kleinrdumiger die Analysegebiete (bis
hinunter auf die Ortsteilebene) sind und gleichzeitig flachendeckend in einer Region
oder sogar einem ganzen Kreis durchgefiihrt werden, umso aussagekréaftiger und zu-
kunftsweisender sind die Interpretationen der Ergebnisse.
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9 Zusammenfassung und Ausblick

Die demographische Entwicklung wird die Zukunft der Bevolkerung der Bundesrepublik
Deutschland nachhaltig gestalten und stark beeinflussen. Je friher sich die Lander,
Kreise und Gemeinden mit ihr auseinandersetzen und versuchen gemeinsam Losungs-
und Gestaltungswege zu finden, desto besser wird der Umgang mit dem Wandel in
den Koépfen der Bevoélkerung aufgenommen und gelebt werden kénnen.

Wie in Kapitel 4 anhand der Auslastungsschwellen deutlich gemacht wurde, gibt es
sehr viele Faktoren, die vom demographischen Wandel berihrt werden und an denen
alle zusammen gemeinsam arbeiten kdnnen, um den Wandel positiv zu gestalten. Es
ist viel Engagement von Seiten der Blrger gefragt, je mehr ein ,\Wir-Gefuhl* entsteht,
umso positiver wirkt die Gemeinde nach auf3en und wird gleichzeitig nach innen ge-
starkt.

Die von Scharold und Peter entwickelte Methodik (Kapitel 5) scheint grundsétzlich eine
gute Vorgehensweise zu sein, um den demographischen Wandel plastisch und fir je-
den verstandlich darzustellen. Fur die Gutachter bei der Immobilienwertermittiung ist
dadurch eine gut umsetzbare Mdglichkeit gegeben, die demographischen Trends in
der jeweiligen Gemeinde ggf. zu berlcksichtigen. Erwahnt werden sollte an dieser Stel-
le noch, dass die Methodik zum ersten Mal in dieser Arbeit auf Ortsteilebene ausge-
fuhrt wurde. Sie ist universell fur verschiedene Gebiete anwendbar und Ubertragbar.
Des Weiteren muss in Zukunft die Methodik noch weiter praktisch getestet und unter-
sucht werden, da der Verlauf der Kurve des vorlaufigen Demographiefaktors bisher
noch nicht von geniigend Werten gestitzt wird. Hier wird zukiinftig noch viel zu leisten
sein, um die Werte und Vorgehensweise zu festigen. Es ware ebenfalls wiinschens-
wert, wenn die in Kapitel 6 angefiihrten Uberlegungen zur Modifizierung der Methodik
in diesem Rahmen mit untersucht und getestet werden wirden.

In Kapitel 7 ist dargestellt worden, wie eine Vero6ffentlichung der analysierten Ergebnis-
se in den Gemeinden stattfinden konnte. Wie ebenfalls dort aufgefuhrt, werden zu dem
Thema dieser Arbeit noch weitere Veranstaltungen stattfinden. Anhand der Riickmel-
dungen von diesen Ergebnisprasentationen kann festgestellt werden, ob der einge-
schlagene Weg fur die Gemeinden der richtige ist. Hilfreich bei solchen Veranstaltun-
gen ware, wenn von Seiten der Gemeinde oder von engagierten Blrgern bereits L6-
sungsvorschldge oder zumindest Ansatzpunkte vorgestellt werden kdnnten.

AbschlieRend kann gesagt werden, dass das Thema des demographischen Wandels
sehr interessant und aktuell ist. Es gibt immer mehr neue Ansatze und Ideen, wie man
diesem am besten begegnen kann. Beziiglich der Immobilienwertermittlung ist die Me-
thodik von Scharold und Peter ein guter und ausbauféhiger Ansatz.

Der demographische Wandel wird die nachsten Jahrzehnte nachhaltig und stark beein-
flussen, weshalb ein aktiver Umgang damit bereits jetzt notig ist. Je friher der richtige
Weg gefunden wird, umso besser kann die Gestaltung des Wandels vonstattengehen.
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Anhang A: Ergebnisse Methodik Steinau

Bevdlkerungsentwicklung in Steinau an der Stral3e

12200 -

12100 -

Bevolkerungsentwicklung - Gemeinde

12000

AN\

11900 A
A4

11800

11700 -

11600

11500 . . . .

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Gemeinde

Wendepunkt 2003
Einwohner im Jahr der Wende 12142
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 12055| 11880| 11754| 11763| 11615| 11535
Betrachtungszeitraum [Jahre] 3 4 5 6 7 8
Veranderung gesamt [%] -0,7%| -22%| -3,2%| -3,1%| -4,3%| -50%
Veranderung jahrlich [%] -0,2%| -0,5%| -0,6%| -0,5%| -0,6%| -0,6%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 206 89 73 90 74 72
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2212 2096 2081 2099 2084 2083




Anhang A: Ergebnisse Methodik Steinau

148

Steinau

5550

5500

5450 -

5400

5350 -

5300

5250 . . . . .

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Steinau

Wendepunkt 2004
Einwohner im Jahr der Wende 5504
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 5492 5384 5338 5358 5312 5263
Betrachtungszeitraum [Jahre] 2 3 4 5 6 7
Veranderung gesamt [%] -0,2% | -22%| -3,0%| -2,7%| -35%| -4,4%
Veranderung jahrlich [%] -0,1%| -0,7%| -0,8%| -0,5%| -0,6%| -0,6%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 457 66 62 89 80 73
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2463 2073 2070 2098 2090 2084
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Bellings
740
730 - /\\ —
720
710

200 )

w1 N/

N

680 -

N

670
660 - /

650 . . |
1992 1994 1996 1998

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Bellings
Wendepunkt 2002
Einwohner im Jahr der Wende 732

Basisjahr

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Einwohner im Basisjahr

727 728 717 701 686 677

Betrachtungszeitraum [Jahre]

4 5 6 7 8 9

Veranderung gesamt [%]

-0,7%| -05%| -2,0%| -42%| -63%| -7,5%

Veranderung jahrlich [%]

-0,2%| -0,1%| -0,3%| -0,6%| -0,8%| -0,8%

50 % Rickgang erreicht [Jahre]

289 453 140 76 56 51

50 % Rickgang erreicht im Jahr

2295 2460 2148 2085 2066 2062
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Hintersteinau

870

860 -

850

840 -

830 N \

820

810 \a

800 L.

m

780 T T T T T T

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Hintersteinau

Wendepunkt 1998

Einwohner im Jahr der Wende 858

Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 848 831 829 829 808 807
Betrachtungszeitraum [Jahre] 8 9 10 11 12 13
Veranderung gesamt [%] -12%| -3,1%| -3,4%| -3,4%| -58%| -59%
Veranderung jéhrlich [%] -0,2%| -0,4%| -0,3%| -0,3%| -0,5%| -0,5%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 335 134 138 152 91 96
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2341 2141 2146 2161 2101 2107
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Marborn
920
900
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860 -
840
820
800
780
760 -
7‘4‘0 T T T T T T
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Marborn
Wendepunkt 2006
Einwohner im Jahr der Wende 909
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 909 903 875 875 869 872
Betrachtungszeitraum [Jahre] 0 1 2 3 4 5
Veranderung gesamt [%] 0,0%| -0,7%| -3,7%| -3,7%/| -4,4%| -4,1%
Veranderung jéhrlich [%] 0,00%| -0,7%| -1,9%| -1,3%| -1,1%| -0,8%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 0 75 25 37 41 56
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2006 2082 2033 2046 2051 2067
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920

MarjoR

ZZ\ M A

880 -

870 -

860 . . | . .

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Marjofl3

Wendepunkt 1999
Einwohner im Jahr der Wende 916
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 905 880 888 898 878 869
Betrachtungszeitraum [Jahre] 7 8 9 10 11 12
Veranderung gesamt [%] -12%| -3,9%| -3,1%| -2,0%| -4,1%| -5,1%
Veranderung jéhrlich [%] -0,2%| -0,5%| -0,3%| -0,2%| -0,4%| -0,4%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 284 94 138 244 122 105
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2290 2101 2146 2253 2132 2116
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Neustall

195

190

. ; \/

170 N

165 u&\.

160

155 . . . . . .

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Neustall

Wendepunkt 1998
Einwohner im Jahr der Wende 189
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 174 174 161 162 166 162
Betrachtungszeitraum [Jahre] 8 9 10 11 12 13
Veranderung gesamt [%] -7,9%| -79%| -148%| -14,3%| -122%| -14,3%
Veranderung jéhrlich [%] -1,0%| -0,9% - 1,5% -1,3% -1,0% -1,1%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 42 48 24 28 37 33
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2048 2055 2032 2037 2047 2044




Anhang A: Ergebnisse Methodik Steinau 154
Rabenstein
50
48
40 \_\W
38
36
34
32
30 T T T T
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2012
Rabenstein
Wendepunkt 1993
Einwohner im Jahr der Wende 48
Basisjahr 2006 2007 2008
Einwohner im Basisjahr 37 36 37
Betrachtungszeitraum [Jahre] 13 14 15
Veranderung gesamt [%] -22,9% | -25,0%| -22,9%
Veranderung jahrlich [%] -1,8% -1,8% -1,5%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 15 14 18
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2021 2021 2026
Rabenstein
Wendepunkt 1993
Einwohner im Jahr der Wende 48
Basisjahr 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 37 38 39
Betrachtungszeitraum [Jahre] 16 17 18
Veranderung gesamt [%] -22,9%| -20,8%| -18,8%
Veranderung jahrlich [%] -1,4% -1,2% - 1,0%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 19 24 30
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2028 2034 2041
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70

Rebsdorf

68

66
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64

\

58

56
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54

52

50 . . |
1992 1994 1996 1998

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Rebsdorf
Wendepunkt 2007
Einwohner im Jahr der Wende 68
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 65 68 64 63 63 59
Betrachtungszeitraum [Jahre] -1 0 1 2 3 4

Veranderung gesamt [%]

4,4% 0,0%| -59%| -7,4%| -7,4%]| -13,2%

Veranderung jahrlich [%]

-4,41% | 0,00%| -59%| -3,7%| -25%| -3,3%

50 % Rickgang erreicht [Jahre]

-10 0 8 12 17 11

50 % Rickgang erreicht im Jahr

1996 2007 2016 2021 2027 2022




Anhang A: Ergebnisse Methodik Steinau 156
Sarrod

305

300 -

295

290

285 - \

280

275 N

265

260 \)\\

255 1

250 T T T T T T

1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Sarrod

Wendepunkt 1998
Einwohner im Jahr der Wende 300
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 289 273 261 263 262 257
Betrachtungszeitraum [Jahre] 8 9 10 11 12 13
Veranderung gesamt [%] -3,7%| -9,0%| -13,0%| -12,3%| -12,7%| -14,3%
Veranderung jéhrlich [%] -0,5%| -1,0% -1,3% -1,1% -1,1% -1,1%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 101 41 28 34 35 32
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2107 2048 2036 2043 2045 2043
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Seidenroth

420
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395 A

390
385 +

380
375 /

370 + V

365 . . | T . .
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Seidenroth
Wendepunkt 2003
Einwohner im Jahr der Wende 413
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 396 393 380 371 390 386
Betrachtungszeitraum [Jahre] 3 4 5 6 7 8
Veranderung gesamt [%] -4,1%| -48%| -8,0%| -102%| -5,6%| -6,5%
Veranderung jéhrlich [%] -1,4%| -1,2%| -1,6% -1,7%| -0,8%| -0,8%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 33 37 26 24 56 53
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2039 2044 2034 2033 2066 2064
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Uerzell
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1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Uerzell

Wendepunkt 2001
Einwohner im Jahr der Wende 423
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 398 392 393 383 376 363
Betrachtungszeitraum [Jahre] 5 6 7 8 9 10
Veranderung gesamt [%] -59%| -7,3%| -7,1%| -95%| -11,1%| -14,2%
Veranderung jéhrlich [%] -12%| -1,2%| -1,0%| -1,2% -1,2% -1,4%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 37 35 42 34 32 25
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2043 2042 2050 2043 2042 2036
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Ulmbach

1940
1920

IR AV R
1880

1860 \8/ \>\
1840

1820 \\N
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1780 \\>0—

1760

1740 . T | | | . .
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012

Ulmbach
Wendepunkt 1996
Einwohner im Jahr der Wende 1925
Basisjahr 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Einwohner im Basisjahr 1815 1818 1811 1823 1767 1781
Betrachtungszeitraum [Jahre] 10 11 12 13 14 15
Veranderung gesamt [%] -57%| -56%| -59%| -53%]| -82%| -7,5%
Veranderung jéhrlich [%] -0,6%| -05%| -05%| -0,4%| -0,6%| -0,5%
50 % Rickgang erreicht [Jahre] 78 88 89 110 71 85
50 % Rickgang erreicht im Jahr 2084 2095 2097 2119 2081 2096

Vergleich jahrliche Entwicklung

Ortsteil
Steinau
Bellings
Hintersteinau
Marborn
Marjol3
Neustall
Rabenstein
Rebsdorf
Sarrod
Seidenroth
Uerzell
Ulmbach
Gemeinde




Anhang A: Ergebnisse Methodik Steinau

160

Altersstruktur Steinau an der StralRe

Altersquotient (Stand 31.12.2011 Entwicklungen
Ortsteil 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011
Steinau 30,4| 32,2| 32,7 329| 33,0 335
Bellings 256| 258| 26,3| 27,3| 28,2| 29,2
Hintersteinau 26,8 26,3| 275| 26,2 26,5| 27,3
Marborn 22,3| 22,7| 25,3| 28,2| 27,4 26,8
MarjoR3 23,3| 23,5| 23,6] 22,7| 21,9| 230
Neustall 26,1| 26,7| 28,6| 255| 23,6| 22,7
Rabenstein 26,9 32,0| 36,0 47,8| 40,0| 38,5
Rebsdorf 22,7 22,2 17,8| 156| 130| 114
Sarrod 21,3| 21,3] 20,4 17,8] 18,6| 20,0
Seidenroth 29,2| 31,0] 31,2| 28,3| 28,6| 27,6
Uerzell 24,11 229| 23,9| 24,3| 23,2 229
Ulmbach 334| 326| 31,8 30,7] 30,8 30,1
[ Gemeinde 28,5] 29,3] 29,7] 296 29,6] 298 n Al p ] 0 [Ta
MKK 28,9] 29,4 30,1] 30,7] 30,6] 30,7 _
Land Hessen 29,1 29,6/ 29,9| 30,4| 30,2| 30,1

Entwicklungen

Jugendquotient (Stand 31.12.2011)
Ortsteil 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011
Steinau 216 215| 20,7 20,4| 19,6] 189
Bellings 24,3| 234| 22,4| 19,7| 17,4| 16,1
Hintersteinau 249| 25,4| 235| 226| 19,1| 18,1
Marborn 23,8| 21,8| 22,3] 20,6] 19,4| 18,6
MarjoR3 24,1| 220| 21,0 21,0] 19,7| 18,6
Neustall 20,2| 23,3| 24,8| 27,4 27,3| 245
Rabenstein 15,4| 12,0/ 12,0 13,0 12,0] 115
Rebsdorf 25,0 289| 24,4 244| 239| 227
Sarrod 254 239| 19,9| 199| 16,5| 18)9
Seidenroth 15,3| 15,7| 150| 11,7| 14,3| 13,6
Uerzell 170| 17,1| 16,4| 16,5| 155| 135
Ulmbach 25,6| 25,0 24,0 226] 21,7| 20,6
| Gemeinde 226 222| 21,3] 206| 194]
MKK 22,1 21,7| 21,3| 21,2| 20,8| 20,5
Land Hessen 21,7/ 215| 21,1| 209| 20,7 20,3
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Arbeitsplatze Steinau an der Stral3e

Arbeitsplatze (Stand 30.06.2011) Entwicklungen

Ortsteil 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010| 2011

Steinau 1247 1278 | 1253 | 1353 | 1407 | 1507

Bellings 154| 156| 137| 142| 138| 130

Hintersteinau| 149| 161| 160| 166| 162| 159

Marborn 108| 115| 119| 112| 119| 120

Marjol3 144 161| 156| 142| 162| 178

Neustall 31 32 32 34 33 34

Rabenstein 0 0 0 0 0 0] 0 | 0| 0] 0|
Rebsdorf 10| 14| 14| 10| 10| 19 | 0 |
Sarrod 62 60 59 59 57 58

Seidenroth 46 41 41 49 33 34

Uerzell 87| 101| 101 98 91 91

Ulmbach 549| 520| 540| 523| 458| 462

| Gesamt [ 2587] 2639] 2612] 2686] 2670 2792 p Al p n [ p |

Kaufvertrage Steinau an der Stral3e

Anzahl Kaufvertrage (Stand 30.06.2012) Entwicklung en

Ortsteil 2006 | 2007| 2008| 2009| 2010| 2011
Steinau 25 38 28 27 46
Bellings
Hintersteinau
Marborn
Marjol3
Neustall
Rabenstein
Rebsdorf
Sarrod
Seidenroth
Uerzell
Ulmbach
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| Gesamt |  56]

Leerstidnde und Bauliicken in Steinau an der StralRe

Die Leerstande und Baullicken in Steinau sind bisher nur in einigen Ortsteilen und dort
auch nur analog erfasst worden. Die Daten stammen aus 2010, eine Vervollstandigung
bzw. eine Fortschreibung der vorhandenen Daten hat bisher noch nicht stattgefunden.
Aus diesem Grund kann an dieser Stelle keine weitere Angabe zu den Leerstéanden in
Steinau gemacht werden.
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Bodenrichtwerte und ErschlieBungskosten in Steinau an der Stral3e

Ortsteil Bodenrichtwerte €/m? (Stand 30.06.2012)

Steinau 25|27 45 70|75|7780]185|90]|95
Bellings 30 40

Hintersteinau 30 40

Marborn 25 30 50 70 80

Marjol3 30 45|50

Neustall 15]/20| 25 30

Rabenstein 20

Rebsdorf 20

Sarrod 25

Seidenroth 30 40

Uerzell 15 25 35

Ulmbach 25 40|45 55

ErschlieBungskosten: 25 €/m2
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Anhang B: Kriterien zur Modifizierung der

Auszug aus der vorlaufigen Kriteriensammlung von Scharold und Peter:

Immobilienwertermittiung

Bevolkerungszahl
Altersstruktur
Leersténde
Zweitwohnsitze
Geburtenrate
Sterberate
Wanderungsbewegungen
Lebenserwartung
Infrastruktur Verkehr
0 Mobilitat
0 Anbindung an Autobahnnetz
o Bahnhof
Infrastruktur Versorgung
o Deckung des taglichen Bedarfs
0 Arzt, Apotheke
0 Schule, Kindergarten
o0 Gaststatten
0 Tourismus

o Kaufkraftbindung (Einzelhandelszentralitat)

Arbeitsplatze
o Vor Ort
o Pendler

Finanzielle Situation der Kommune
o Kaufkraft pro Einwohner
0 Gewerbesteuereinnahmen
0 Pro-Kopf-Verschuldung
Identitat
o Vereine
0 Initiativen
0 Heimatbewusstsein
o Dorffeste
Attraktivitat
0 Landschaft

0 Siedlung
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Anhang C: Zeitungsartikel Prasentation Jossgrund

Freitag, 20. Juli 2012 - 25

o

Helmut Ruppel.

Experten informieren (von links): Alex Lorig, Kersiin Mock und

(Foto: Fingerhut)

Immobilienwerte
und Demografie

Masterarbeit am Beispiel von Jossgrund

Jossgrund (mfi). ,Unter-
suchung - des Wertverlustes
von Immeobilien in ldndlichen
Rédumen aufgrund der demo-
grafischen Entwicklung” lau-
tet der Titel einer. Abschlussar-
beit des Masterstudiengangs
Geoinformatik und Vermes-
sung an der Fachhochschule
Mainz, in Zusammenarbeit
mit dem Amt fiir Boden-
management Biidingen. Ein
brandaktuelles Thema, mit
dem sich Kerstin Mock, Stu-
dentin der Fachhochschule,
hefasst. Am Beispiel der Ge-
meinde Jossgrund hat die jun-
ge Wissenschafilerin ihre Un-
tersuchung durchgefiihri.

Helmut Ruppel, Gruppen-
sprecher der Ideenschmiede
fiir den Bereich Wohnen und
Leerstand, hatte zu einer ers-
ten Informationsrunde ins Biir-
gerhaus geladen. Vertreter der
politischen Gremien und der
Ideenschmiede sowie Fachex-
perten vom Amt fiir Bodenma-
nagement Blidingen verfolgten
interessiert die Ausfithrungen.
Ergdnzende Informationen lie-
ferte Alex Lorig, Honorarpro-
fessor fiir Geoinformatik und
Vermessung an der Fachhoch-
schule Mainz und Fachbetreu-
er der Masterarbeit.

Ausfiihrlich ging Moéck zu-
nichst auf die Bewertungsme-
thodik ein. Diese’ basiert auf
Daten zur Bevdlkerungsent-

wicklung, 'Altersstruktur, Ar-
beitspldtzen vor Ort, Anzahl
der Kaufverirdge, Leerstan-
den, Bodenrichtwerten und so-
genannten weichen Faktoren
wie OPNV, arztliche Versor-
gung, Schulen, Tourismus,
Vereine etc. Die konkreten De-
tailergebnisse den Jossgrund
betreffend sollen zunéchst in
den politischen Gremien be-
sprochen werden, bevor sie
anlasslich der Informations-
veranstaltung der Ideen-
schmiede am 15. September
der Offentlichkeit prasentiert
werden.

Allgemein festzuhalten ist
jedoch, dass sich die demogra-
fische Entwicklung in Hinblick
auf Bevélkerung und Alters-
struktur nicht wesentlich von
der im Land Hessen bezie-
hungsweise im Main-Kinzig-
Kreis unterscheidet. Unbestrit-
ten sei auch , dass die Immobi-
lienwerte im Jossgrund
zuriickgehen, bemerkte Amts-
leiter Michael Nerlich. Die
Schrumpfungsprozesse zu ak-
Zeptieren, aber gleichzeitig als
Chance zu nutzen, empfahl Lo-
rig. Dazu gehore vor allem die
sinnvolle Aktivierung alter
Bausubstanz in den Ortsker-
nen. Dazu haben die Vertreter
der Ideenschmiede bereits ei-
nige Vorschldge erarbeitet.
Diese werden ebenialls bei der
geplanten [nformationsveran-
staltung vorgestellt.
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