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für die Attraktivität sein können, ist eine Untersuchung auf 
kleinteiliger Ebene nötig. Das Problem dabei: Städte und Ge-
meinden sind unterschiedlich groß. Insbesondere zwischen 
Bundesländern unterscheidet sich die flächenmäßige Auftei-
lung erheblich. Als Beispiel soll an dieser Stelle der Vergleich 
der beiden Bundesländer Hessen und Rheinland-Pfalz ­dienen. 
Bei einer Einwohnerzahl von etwa 6  Mill. Menschen weist 
­Hessen eine relativ geringe Anzahl von 426 Kommunen auf, 
während das lediglich 4 Mill. Einwohner starke Rheinland-Pfalz 
in ganze 2 305 Städte und Gemeinden untergliedert ist.

Anhand dieser beiden Bundesländer zeigt dieser Beitrag, 
inwiefern vermeintliche Problemlagen des einen Bundeslan-
des bzw. vermeintlich unproblematische Regionen des ande-
ren Bundeslandes lediglich Ausdruck der unterschiedlichen 
kommunalen Gliederung sind. In einem ersten Schritt zeigen 
wir den Zusammenhang zwischen der Gemeindegröße und 
dem relativen Wohnungsleerstand. Anschließend wird die Be-
trachtungsebene künstlich vergröbert, indem die Gemeinden 
in Rheinland-Pfalz auf Größe derer in Hessen zusammenge-
fasst werden. Mit Hilfe von DESTATIS-Daten auf Ein-Quadrat-
kilometer-Rastern wird der Leerstand schließlich auf sehr 
feiner Ebene zwischen den Bundesländern verglichen.

GROSSE LEERSTÄNDE IN KLEINEN KOMMUNEN

Abbildung  1 veranschaulicht den statistisch negativen Zu-
sammenhang zwischen der Wohnungsleerstandsquote und 
der Größe einer Gemeinde (Korrelationskoeffizienten von 
-0,55 in Hessen bzw. -0,33 in Rheinland-Pfalz). Dabei messen 
wir die Gemeindegröße über die Anzahl der dort befindlichen 

Der Vergleich zwischen verschiedenen Bundesländern auf der 
kleinsten Gebietseinheit (Kommunen) ist stark von den unter-
schiedlichen Flächeneinteilungen zwischen den Bundeslän-
dern beeinflusst. Im Vergleich des kommunal sehr fein geglie-
derten Bundeslandes Rheinland-Pfalz mit dem grob 
gegliederten Hessen verdeutlichen wir dieses Phänomen. Auf 
kommunaler Ebene weist Rheinland-Pfalz einen deutlich grö-
ßeren Anteil an Regionen mit hohen Wohnungsleerständen 
auf als Hessen. Wir zeigen in diesem Beitrag, dass erstens: 
Rheinland-Pfalz deutlich weniger Regionen hohen Leerstands 
aufweist, wenn die kleinen Gemeinden zu ähnlicher Größe wie 
in Hessen zusammengefasst werden; und zweitens: auch Hes-
sen viele Regionen hohen Leerstands aufweist, wenn wir die 
Gliederungsebene auf Ein-Quadratkilometer-Raster verfei-
nern. Diese Ergebnisse legen nahe, dass hohe Leerstandsquo-
ten in kleinen Gemeinden vor allem statistisch begründet sind.

Wohnungsleerstand ist nicht zwingend problematisch für 
einen Markt. Eine gewisse Anzahl temporär leerstehender 
Wohnungen wird benötigt, damit Personen überhaupt von A 
nach B umziehen können, der Wohnungsmarkt also effizient 
funktioniert. Als hoch wird in der Literatur eine Leerstands-
quote von mindestens sieben Prozent angesehen (Rink und 
Wolff 2015). Bei einem landesweiten Wohnungsleerstand von 
3,7 % weisen in Hessen 8,5 % der Gemeinden einen Woh-
nungsmarkt mit hohem Leerstand auf.1 In Rheinland-Pfalz 
fallen 22,2 % der Gemeinden in diese Klassifikation, obwohl 
das Land insgesamt lediglich 4,3 % Wohnungsleerstand ver-
zeichnet (Statistisches Bundesamt 2014).

Insbesondere Ostdeutschland ist von der Koexistenz 
schrumpfender, ländlicher Regionen und stark wachsender 
Städte geprägt (vgl. Banse et al. 2017). Mit einiger Verzögerung 
wird der demographische Wandel auch Westdeutschland 
erreichen und den Wohnungsmarkt in vergleichbarer Weise 
formen. Da für Kommunen schon hohe Leerstände auf der 
Ebene von Straßenzügen (z. B. in Innenstadtlagen) schädlich 

Robin Gutting und Lars Vandrei*

Wohnungsleerstand – ein großes Problem 
für kleine Kommunen?

Insbesondere kleine Gemeinden weisen häufig einen hohen Anteil leerstehender Wohnungen auf. Zumin­
dest zum Teil handelt es sich dabei jedoch um einen rein statistischen Effekt, der nichts über die tatsäch­
liche Problemlage aussagt: In Gebieten mit insgesamt nur wenigen Wohnungen reichen möglicherweise 
schon wenige leerstehende Wohnungen dafür aus, dass es zu hohen Leerstandsquoten kommt. Das Aus­
maß dieses Effekts verdeutlichen wir am Beispiel von Rheinland-Pfalz und Hessen. Rheinland-Pfalz ist 
kommunal sehr kleinteilig gegliedert, während Hessen vergleichsweise große Gemeinden aufweist. Be­
trachtet man die Leerstandsquoten in den beiden Ländern jedoch bei gleicher Gebietsaufteilung, zeigt 
sich: Erstens weist auch Rheinland-Pfalz auf großen Flächen nur noch wenige Regionen hohen Leerstands 
auf. Zweitens zeigt auch Hessen auf feiner Gliederungsebene viele Regionen mit viel Wohnungsleerstand. 
Die Ergebnisse dieses Beitrags legen nahe, dass kein kausaler Zusammenhang zwischen der Gemeinde­
größe und der Wohnungsleerstandsquote existiert.
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der geringen Größe der Verwaltungseinheit zu begründen 
sind. Stellen wir uns zwei Ortschaften völlig gegensätzlicher 
wirtschaftlicher Situationen und Leerstandsquoten vor. Sind 
diese beiden Ortschaften derselben Gebietskörperschaft zu-
geordnet, so kann diese möglicherweise räumliche Unter-
schiede durch politische Steuerung (bzw. durch gezielten 
­Infrastrukturausbau) ausgleichen und einer Konzentration 
des Leerstands (im Extremfall gar einer Ghettoisierung) vor-
beugen. Mehr noch: Der negative Zusammenhang zwischen 
der Gemeindegröße und dem Wohnungsleerstand suggeriert, 
dass eine größere Gebietskörperschaft gar zu insgesamt 
­weniger Leerstand in diesen beiden Ortschaften führen kann. 
Eventuell hat also eine größere Gemeinde mehr Möglichkei-
ten, übermäßig hohe Leerstandsquoten zu bekämpfen. 
Beispielsweise kann eine größere Gemeinde ihr Budget 

Wohnungen. Die Leerstandsquote ist das Verhältnis von leer-
stehenden Wohnungen zu allen Wohnungen in einer 
Gemeinde.2 Unklar ist dabei die Kausalität dieses Zusammen-
hangs. Die Literatur zeigt auf, dass der Zusammenhang sich 
auflöst, wenn weitere Faktoren berücksichtigt werden. Lohse 
und Vandrei (2016) zeigen für das Einfamilienhaussegment, 
dass Wohnungsleerstand weniger von der Gemeindegröße als 
vom Alter, der Bauweise sowie der Größe des Gebäudebestan-
des einer Gemeinde abhängt, jedoch auch die Lage und Struk-
tur entscheidend sind. Lerbs et al. (2017) stellen fest, dass 
hoher Wohnungsleerstand mit einer schlechten wirtschaftli-
chen Lage korreliert. Zwar ist der statistische Zusammenhang 
zwischen der Gemeindegröße und der Leerstandsquote nicht 
mehr signifikant, wenn diese weiteren Faktoren berücksich-
tigt werden. Unklar ist jedoch, ob nicht auch diese letztlich in 
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Abb. 1
Zusammenhang zwischen Wohnungsleerstand und Gemeindegröße
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der Leerstandsquoten in Rheinland-Pfalz gegenüber Hessen 
in der künstlichen Aggregation verschwindet. Zu einem ge-
wissen Grad ist dies schon rein rechnerisch zu erwarten, da 
die Extremwerte der Verteilung mit zwangsläufig niedrigeren 
Werten gemittelt werden. Gilt jedoch das Effizienz-Argument, 
so dürfte der Unterschied in den Ausgangsverteilungen zwi-
schen Rheinland-Pfalz und Hessen nicht in vollem Maße von 
diesem statistischen Effekt erklärt werden. Auch die zusam-
mengefassten Regionen in Rheinland-Pfalz sollten dann noch 
häufiger hohe Leerstandsquoten aufweisen als die tatsäch-
lich in dieser Größe verwalteten Kommunen in Hessen. Insbe-
sondere erwarten wir dies deshalb, da die landesweite Leer-
standsquote in Rheinland-Pfalz etwa einen halben 
Prozentpunkt höher liegt als in Hessen.

Im Durchschnitt weisen hessische Kommunen etwa 
6 850 Wohnungen auf, während Kommunen in Rheinland-Pfalz 
durchschnittlich lediglich 950 Wohnungen enthalten (Verhält-
nis 7:1). Als grobe Annäherung fassen wir daher die Kommu-
nen in Rheinland-Pfalz zu Gruppen aus jeweils sieben Städten 
und Gemeinden zusammen. Die Aggregation erfolgt dabei 
schlicht entlang der aufsteigenden Gemeindeschlüssel. Zu-
meist sind die so zusammengeschlossenen Kommunen auch 
geographisch zusammenhängend. Unter Eliminierung der 
Beobachtungen, die der Geheimhaltung unterliegen, reduzie-
ren sich so die vormals 2 049 Kommunen auf 293 Gruppen.

In Abbildung  2 sind die Leerstandsverteilungen der 
­Gemeinden in Hessen und Rheinland-Pfalz sowie der zusam-
mengefassten Gemeinden in Rheinland-Pfalz als Boxplots 
dargestellt. Der untere Strich eines jeweiligen Boxplots zeigt 
dabei an, über welche Leerstandswerte das untere Viertel der 
Verteilung gestreut ist. Der obere Strich gibt entsprechend 
Auskunft über die Streuung der Leerstandsquoten in dem 
Viertel der Gemeinden mit den höchsten Leerständen. So 
­weisen 50 % der Gemeinden Leerstandsquoten im Bereich 
innerhalb der Box auf. Darin enthalten ist auch die mit waage

gezielter für Infrastrukturen einsetzen oder hat mehr perso-
nelle Kapazitäten, um Fördermittel für Stadtumbau bzw. den 
Abbau von Leerstand abzurufen. Auch könnte eine größere 
Gemeinde eine größere Vielfalt öffentlicher ­Güter bereitstel-
len. Die dadurch höhere Attraktivität könnte in stärkerem Zu-
zug in diese Region resultieren.3 Dieses Effizienz-Argument 
lässt sich in zwei Unterargumente zerlegen: Erstens, die Ver-
waltung großer Gemeinden kann Leerstände besser niedrig 
halten als in kleineren Kommunen, und zweitens, den Leer-
stand innerhalb ihrer Gemeinde stärker ausgleichen.

Möglicherweise handelt es sich bei dem (negativen) 
­Zusammenhang zwischen der Gemeindegröße und der Leer-
standsquote jedoch lediglich um ein statistisches Artefakt. 
Dieses ist in der Literatur als „Modifiable Area Unit Problem“ 
(MAUP) bekannt (vgl. Openshaw 1981). Es beschreibt die Feh-
leranfälligkeit durch die unterschiedlichen Aggregationsmög-
lichkeiten der verwendeten Daten.4 Zur Illustration des Effek-
tes diene ein einfaches Zahlenbeispiel mit zwei gleich großen 
Ortschaften: Wenn in einer Ortschaft zehn Prozent der Woh-
nungen leer stehen und in der anderen lediglich zwei Prozent, 
weist die Hälfte der Ortschaften sehr hohen Leerstand auf. 
Legt man diese Ortschaften in einer Gemeinde zusammen, 
befindet sich die Leerstandsquote bei sechs Prozent und so-
mit in einem moderaten Bereich. Dieser MAUP-Hypothese 
gehen wir im Folgenden nach.

LEERSTÄNDE IN RHEINLAND-PFALZ:  
GROB GESEHEN KEIN PROBLEM!

Zunächst aggregieren wir die Kommunen in Rheinland-Pfalz 
derart auf, dass sie mit denen in Hessen vergleichbar sind. 
Falls das Effizienzargument gilt, sollten die Kommunen in 
Rheinland-Pfalz auch dann noch hohe Leerstände aufweisen, 
wenn diese künstlich zusammengefasst werden. Unter der 
MAUP-Hypothese erwarten wir, dass die stärkere Streuung 
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Abb. 2
Verteilungen des Wohnungsleerstands auf Kommunalebene und für zusammengefasste Gemeinden

Anmerkung: Die Darstellung ist oberhalb von 15 % abgeschnitten. Die maximale Leerstandsquote beträgt in Rheinland-Pfalz etwa 27 %.
Quelle: Statistisches Bundesamt (2014), Berechnung und Darstellung des ifo Instituts.� © ifo Institut
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Abb. 3
Verteilung des Wohnungsleerstands auf Kachelebene

Anmerkung: * Klassengrößen jeweils vom angegebenen Wert bis zur nächsthöheren Klasse.
Quelle: Statistisches Bundesamt (2015), BKG (2014), Berechnung und Darstellung des Leibniz-Instituts für ökologische Raumentwicklung.� © IÖR 2018, ifo Institut

rechtem Strich gekennzeichnete Mediangemeinde. Diese 
bezeichnet gerade die Gemeinde, von der aus gesehen die 
Hälfte aller Gemeinden niedrige und die andere Hälfte höhere 
Leerstandswerte aufweisen.
Die Abbildung verdeutlicht, dass die Leerstände zwischen den 
Gemeinden in Rheinland-Pfalz stärker streuen als in Hessen. 
In der aggregierten Betrachtung weist Rheinland-Pfalz jedoch 
sogar weniger Regionen hohen Leerstands auf als Hessen. In 
weniger als acht Prozent der Gemeindegruppen steht ein 
­hoher Anteil (ab sieben Prozent) der Wohnungen leer. Zur 
­Erinnerung: In Hessen sind es 8,5 %. Der geringere Leerstand 
in Hessens Gemeinden scheint somit vollständig mit der 
MAUP-Hypothese erklärbar zu sein. Dieses Ergebnis sugge-
riert, dass kein kausaler Effekt von der Gemeindegröße auf die 
Leerstandsquote ausgeht.

LEERSTÄNDE IN HESSEN:  
VERSTECKT, ABER VORHANDEN!

Zur Überprüfung der der MAUP-Hypothese kann auch die Erhö-
hung der räumlichen Auflösung auf Ein-Quadratkilometer-­
Raster des Zensusatlas herangezogen werden. Die Gemeinde-
grenzen werden auf diese Weise völlig aufgehoben. Mit dem 
Effizienz-Argument gelingt es einer übergeordneten Gebiets-
körperschaft, Leerstandsdisparitäten innerhalb dieser Region 
anzugleichen. Demzufolge erwarten wir, dass in Hessen auch 
auf Kachelebene relativ weniger Beobachtungen mit hohen 
Leerstandsniveaus vorzufinden sind als in Rheinland-Pfalz. Un-
ter der MAUP-Hypothese sind die moderaten Leerstandsquoten 
in Hessen lediglich ein statistisches Artefakt. Bei einer detaillier-
ten Betrachtung würde sich hier entsprechend eine Auffäche-
rung der Verteilung zeigen, die mit der Verteilung in Rhein-
land-Pfalz ­vergleichbar ist.

Infobox 1: Daten auf Ein-Quadaratkilometer-Raster

Für die Analyse haben wir den Kacheldatensatz um Leer-
standskacheln mit sehr geringem Wohnraum bereinigt. 
Schließlich kann das oben beschriebene Zuschnittsproblem 
(MAUP) auch auf Kachelebene auftreten: Kacheln mit wenig 
Wohnungen führen bei Auftreten von Leerstand zu unver-
hältnismäßig hohen Leerstandsquoten. Um das zu vermei-
den, haben wir alle Leerstandskacheln für Hessen und 
Rheinland-Pfalz mit einem im Vorfeld klassifizierten 
Gebäude­datensatz verschnitten. Die Klassifizierung beruht 
auf der im ATKIS modellierten tatsächlichen Nutzung der 
Erdoberfläche. Die Gebäudegrundflächen wurden anschlie-
ßend nach Nutzungsklasse je Kachel aufsummiert, um nur 
diejenigen Kacheln in die Analysen mit einzubeziehen, wel-
che ein Mindestmaß an überbauter Fläche mit der Funktion 
„Wohnen“ aufweisen. Der Schwellenwert wurde bei 1 % der 
Kachelfläche (entspricht 10 000 m²) festgelegt. Die Berech-
nung der durchschnittlichen Gebäudegrundfläche aus dem 
Gebäudedatensatz für Hessen und Rheinland-Pfalz ergibt 
eine Fläche von rund 100 m². In jeder in die Analyse einbezo-
genen Kachel sind demnach zumeist mehr als 100 Wohnge-
bäude vorhanden. Somit ist sichergestellt, dass die kachel-
bezogenen Leerstandsquoten nicht von Ausreißern extrem 
niedriger Wohnungsanzahl verzerrt werden. Die gewählte 
Mindestbebauung ist dabei niedrig genug angesetzt, um 
ländlich geprägte Gebiete mit einzuschließen. Alternativ 
ließe sich die Bereinigung auch über eine Untergrenze in der 
Einwohnerzahl erzielen. Die verwendete Methode hat 
­jedoch den Vorteil, dass Regionen mit sehr vielen leerste-
henden Gebäuden, jedoch nur wenigen Bewohnern, nicht 
systematisch ausgeschlossen werden.
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Ein Zusammenschluss von Gemeinden zur Verringerung ­hoher 
Leerstandsquoten würde zwar statistisch funktionieren, an der 
tatsächlichen Situation jedoch nichts ändern. Gleichsam zeigt 
sich, dass größere Verwaltungseinheiten keineswegs von 
hohen regionalen Wohnungsleerständen befreit sind.
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1 � Sämtliche Angaben beziehen sich auf das Jahr 2011.

2 � Der Definition des Zensus folgend sind hier Wohnungen in Wohngebäuden 
(ohne Wohnheime) gemeint. Dazu zählen nicht: Ferien- und Freizeitwoh-
nungen, Diplomatenwohnungen, Wohnungen ausländischer Streitkräfte 
sowie gewerblich genutzte Wohnungen.

3 � In der Literatur zu Gemeindefusionen findet sich jedoch keine empirische 
Evidenz dafür, dass die Gemeindegröße kausal mit einer effizienteren Be-
reitstellung öffentlicher Güter einherginge (vgl. Blesse und Rösel 2017).

4 � Ein prominentes Beispiel für das MAUP ist Gerrymandering, das insbeson-
dere in den USA diskutiert wird. Das Phänomen beschreibt, wie über die 
Manipulation der Wahlbezirkszuschnitte das politische Ergebnis beeinflusst 
werden kann.

In kleinteiliger Auflösung ist zu erkennen, dass sich die relati-
ven Verteilungen der Leerstandsquoten in Hessen und Rhein-
land-Pfalz weitgehend ähneln. Die Streuung der Quadratkilo-
meter-Kacheln in Rheinland-Pfalz ist zwar etwas stärker 
ausgeprägt, sodass höhere Leerstandsklassen relativ gesehen 
häufiger vorkommen als in Hessen (vgl. Abb. 3).
So weisen 11,6 % der Ein-Quadratkilometer-Kacheln in Rhein-
land-Pfalz einen Wohnungsleerstand von mehr als sieben 
Prozent auf. In Hessen sind es 10,8 %. Der Unterschied zwi-
schen den Bundesländern ist jedoch deutlich geringer als auf 
kommunaler Ebene (22,2 % gegenüber 8,5 %). Auch die sehr 
ähnlichen Standardabweichungen der Verteilungen (2,31 in 
Rheinland-Pfalz gegenüber 2,15 in Hessen) deuten darauf hin, 
dass sich beide Verteilungen bei kleinteiliger Auflösung anei-
nander angleichen (vgl. auch Tab. 1). Ein regionaler Ausgleich 
von Wohnungsleerständen innerhalb einer größeren Gebiets-
körperschaft scheint insofern kaum stattzufinden – zumin-
dest nicht in bedeutend größerem Umfang als dies zwischen 
verschiedenen Gebietskörperschaften der Fall ist. In der 
­Zusammenschau deuten die Ergebnisse auf einen sehr hohen 
Erklärungsanteil der MAUP-Hypothese für die im Vergleich zu 
Rheinland-Pfalz moderaten Leerstandsquoten in Hessen.

FAZIT

Der Vergleich der Wohnungsmärkte in Hessen und Rhein-
land-Pfalz verdeutlicht, dass die kommunale Betrachtungs
ebene aufgrund ihrer unterschiedlichen Feinteiligkeit irrefüh-
rend sein kann. Auf den ersten Blick ist regional sehr hoher 
Leerstand in Rheinland-Pfalz ein deutlich größeres Problem 
als in Hessen. Unter identischer Auflösung verschwinden die 
Unterschiede jedoch: Einerseits sinkt der Anteil der Regionen 
mit hohem Leerstand gar unter das Niveau Hessens, wenn wir 
die Gemeinden in Rheinland-Pfalz zu gröberen Gruppen 
zusammenfassen. Andererseits gleichen sich auf feinerer 
Gliederungsebene Regionen mit hohem Leerstand in Rhein-
land-Pfalz an die Leerstands-Häufigkeitsverteilungen von 
Hessen an. Diese Ergebnisse lassen darauf schließen, dass es 
für den Wohnungsleerstand einer Region keine Rolle spielt, 
wie groß die Verwaltungseinheit ist, in der sie sich befindet. 

Tab. 1
Zusammenfassende Statistiken

Betrachtungs- 
ebene

Median (in %) Standard- 
abweichung (in %)

Anteil Regionen mit Leer-
stand ab 7 % (in %)

Anzahl  
Beobachtungen

HE RP HE RP HE RP HE RP

Kommunen
4,5

4,8
1,6

3,0
8,5

22,2
426

2 049

RP aggregiert 5,0 1,3 7,8 293

Kacheln 3,6 4,0 2,1 2,3 10,8 11,6 2 769 3 966

Quelle: Berechnung und Darstellung des ifo Instituts.� © ifo Institut




