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Abkiirzungsverzeichnis

Notation

D Nachfrage nach Wohnraum, mit Ny vor Schrumpfung und N; nach Schrumpfung
S Angebot an Wohnraum

p* Gleichgewichtspreis vor Schrumpfung

p*  Gleichgewichtspreis nach Schrumpfung
p Preis, bei dem die variablen Kosten, nicht aber die Fixkosten gedeckt sind
Pk Preis, unterhalb dessen auch die variablen Kosten nicht gedeckt sind
Wi Wohnungsbestand in Dorf i in der Ausgangssituation,i=1,...,n
w° Wohnungsbestand in der Region in der Ausgangssituation
L Leerstand in der Region
L Leerstand in Dorfi,i=1,...,n
; Abrissin Dorfi,i=1,...,n
Abriss in der Region
GK;  (Netto-)Grenzkosten des Abrisses in Dorfi,i=1,...,n
K; (Netto-)Kosten des Abrisses in Dorfi,i=1,...,n
D, Dorfn
D,1  Restliche Region bestehend aus den Dérfern 1, ..., n-1,
Ist kein Index vorhanden, bezieht sich jede Variable auf die gesamte Region.

K (Netto-)Kosten des Abrisses in der Gesamtregion bei Abrissallokation j, j = 1, 2
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1. Einleitung

Der demographische Wandel in Deutschland dufert sich seit langem in einer negativen
nattirlichen Bev<'jlkerur1gsentvvicklung1 sowie zunehmender Alterung der Gesellschaft.”
Allerdings ist die Entwicklung in Deutschland regional unterschiedlich. Neben einigen
prosperierenden Orten mit wachsender Bevolkerung, wie etwa Berlin und Hamburg, aber auch
Mainzg, existieren Regionen mit einer negativen Bev(jlkelrungsentvvicklung.4 Besonders von der
Schrumpfung betroffen ist der lindliche Raum und hier insbesondere periphere und kleine Orte.
Regionen mit deutlich sinkenden Einwohnerzahlen sind in Deutschland seit einiger Zeit nicht
mehr nur in den neuen Bundeslindern, sondern auch in den alten Bundeslindern zu

beobachten.’

Im Schrumpfen von Regionen liegt der Ausgangspunkt fiir nachfolgende Uberlegungen:
Gegenstand der Analyse ist der Wohnungsmarkt in solchen Regionen, in denen das
Wohnungsangebot nachhaltig hoher ist als die Wohnungsnachfrage und eine Umkehr der
Entwicklung nicht zu erwarten ist, also nachhaltiger Wohnungsleerstand besteht.

Der aktuell bisweilen vorgetragene Vorschlag, solchen Leerstand fiir die Unterbringung von
Fliichtlingen zu nutzen, ist fiir die nachfolgenden Uberlegungen nicht relevant und wird daher
nicht ndher betrachtet: Gegenstand des vorliegenden Ansatzes sind Regionen, in denen dies

nicht oder nicht in ausreichendem Mafle gelingt und folglich weiterhin nachhaltiger Leerstand

bestehen bleibt.

Vorgestellt wird im Folgenden ein Wohnungsmarktmodell fiir solche Regionen, in denen die
Wohnungsmarktlage nur noch durch eine Reduktion des Wohnungsbestands zu bereinigen ist.
De facto heiflt das fiir die hier zu untersuchenden Gebiete, dass Abriss® nicht mehr
marktgangiger Bestinde zur langfristigen Losung der Leerstandsproblematik erforderlich ist.
Modelliert wird dabei der Wohnungsmarkt der gesamten betroffenen Region. Dariiber hinaus
wird fiir die zu untersuchende Situation ein modellhafter Ansatz vorgestellt, wie der zum Abbau
des Leerstands erforderliche Angebotsabbau in der Region aus 6konomischer Sicht in sinnvoller
Weise erfolgen kann. Dazu werden zwei Formen von Abrissallokationen iiber die Orte der Region
verglichen. Obwohl bei der vorliegenden Problematik schrumpfender Regionen zweifelsohne
auch andere als 6konomische Aspekte von Bedeutung sind, beschrinken sich die vorliegenden

Uberlegungen auf eine 6konomische Analyse.

1 Der Geburtensaldo ist seit 1972 negativ (Statistisches Bundesamt (Destatis) 2013, S. 22); dieses Defizit wurde hiufig,
wenn auch nicht in jedem Jahr, durch einen positiven Wanderungssaldo ausgeglichen. Im aktuellen Jahrhundert (vor dem Beginn
der aktuellen Entwicklung der Fliichtlingszahlen) gelang dies zunehmend seltener (Statistisches Bundesamt (Destatis) 2016a).

2 In jiingerer Zeit ist durch die starke Zuwanderung die Bevolkerung zwar gestiegen, ob dies jedoch dauerhaft den

negativen Saldo aus Geburten und Sterbefillen ausgleichen kann, ist schwer vorherzusagen. Nach Einschitzung des Statistischen
Bundesamtes ist dies jedoch fraglich: ,Die aktuelle hohe Zuwanderung hat nur sehr eingeschrinkte Auswirkungen auf die
langfristige Bevolkerungsentwicklung.“ (Statistisches Bundesamt (Destatis) 2016b).

3 Stadt Mainz (2014), Statistische Informationen 2014, Kapitel 01 Fliche und Bevélkerung.
4

(2016c¢).
5

Eine Deutschlandkarte zur Bevolkerungsentwicklung bietet der Regionalatlas des Statistischen Bundesamtes (Destatis)

Intensiv untersucht wurde beispielsweise die Situation im Vogelsbergkreis in Hessen im Vergleich zum Landkreis Greiz
in Thiiringen durch das Berlin-Institut und die Stiftung Schloss Ettersburg (Berlin-Institut und Stiftung Schloss Ettersburg 2011).

6 Auf eine explizite Unterscheidung zwischen Abriss und Riickbau kann hier ohne Einschrinkung der Aussagekraft

verzichtet werden.
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2. Der Wohnungsmarkt in schrumpfenden Regionen - Modellierung

Betrachtet wird im Folgenden der Wohnungsmarkt in einer schrumpfenden Region. Zur
Vereinfachung und ohne Einschrinkung der Analyse wird auf die Unterscheidung zwischen
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zum einen und Einfamilienhdusern zum anderen

verzichtet und fiir beide der Begriff ,Wohnung“ verwendet.

Grundsitzlich existieren zwei unterschiedliche Wohnungsmarkte, nimlich zum einen der
Mietwohnungsmarkt und zum anderen der Markt fir Wohneigentum. Auf dem
Mietwohnungsmarkt wird die Nutzung der Wohnung, also eine Dienstleistung gehandelt, die
Marktakteure sind Mieter und Eigentiimer der Immobilie. Auf dem Markt fir Wohneigentum
dagegen wird die Immobilie selbst, also ein physisches Gut, gehandelt, Marktakteure sind hier

potenzielle Verkdufer und Kaufer von Wohneigentum.

Der Mietwohnungsmarkt

In Abbildung 1 ist zundchst der Mietwohnungsmarkt in einer schrumpfenden Region
schematisch dargestellt. Eine Besonderheit eines solchen Marktes besteht darin, dass die
Marktnachfrage im unteren Preisbereich abknickt, also unelastischer wird. Dies ist
folgendermafien begriindet: In sich entleerenden Regionen mit sinkender Nachfrage existiert
eine kritische Menge, ab der auch bei weiterer Preisreduktion nur noch sehr schwer Nachfrager
fur die bestehenden Wohnungen gefunden werden kénnen. Die meisten potentiellen Nachfrager
sind bereits mit Wohnraum versorgt und zuwandernde Haushalte sind kaum oder gar nicht
vorhanden. Auch werden zusitzliche Wohnungen fiir die neu gegriindeten Haushalte von
erwachsenen Kindern der Bewohner nur in geringem Umfang benétigt, da diese hiufig den Ort
verlassen werden und dahin ziehen, wo sie Arbeit finden. Innerértliche Mobilitit dagegen dndert
nicht den Leerstand, sondern bewirkt nur eine Umverteilung. Weiterhin werden i.d.R. die
attraktiveren Wohnungen vermietbar oder bereits vermietet sein. Bei weniger guten
(leerstehenden) Wohnungen dagegen sind Vermietungserfolge auch bei Preisreduktionen nur
noch schwer zu erzielen. So etwa sind, um nur ein Beispiel zu nennen, Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern, in denen bereits Wohnungen leer stehen, die restlichen Wohnungen bei

Auszug der Bewohner selbst bei Preisreduktion schwer neu zu vermieten sein.

Geht nun, ausgehend von einer gleichgewichtigen Situation (mit dem Gleichgewichtspreis po*),
aufgrund der demographischen Entwicklung die Nachfrage in der betrachteten Region zuriick,
verlagert sich daher die Nachfragekurve von D° hin zum Ursprung auf D', ergibt sich ein

Uberschussangebot an Wohnraum, oder anders formuliert Leerstand.

Im Idealfall wirkt der Marktmechanismus dann in der Weise, dass ein Uberschussangebot nicht
dauerhaft bestehen bleibt, sondern sich durch Preisanpassung abbaut: Der Marktpreis sinkt so
lange, bis sich ein neues Gleichgewicht bei geringerer Menge einstellt, in Abbildung 1 ist der

neue Gleichgewichtspreis bei funktionierendem Marktmechanismus mit pl* bezeichnet.
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Abbildung 1: Der Mietwohnungsmarkt in einer schrumpfenden Region

Wohneinheiten (WE)

Allerdings sind die Preise auf dem Mietwohnungsmarkt aus Kostengriinden nach unten nicht
vollkommen flexibel. Langfristig miissen die Kosten der Anbieter von Wohnraum gedeckt sein.
Der kostendeckende Preis ist in Abbildung 1 mit pmin bezeichnet. Geringere Preise (p < pmin)
fithren zu Verlusten. Da bei Preisen unterhalb pmin Verluste realisiert werden und somit ein
Angebot in diesem Bereich langfristig nicht sinnvoll aufrechterhalten bleiben kann, ist der
unterhalb von p™" liegende kurzfristige Ast der Angebotsfunktion gestrichelt eingezeichnet.
Kurzfristig kann hier noch angeboten werden, da die variablen Kosten gedeckt sind und dariiber
hinaus ein Deckungsbeitrag erwirtschaftet wird. Bei kurzfristiger Betrachtung existiert eine
weitere (kurzfristige) Preisuntergrenze. Diese liegt bei demjenigen Preis, bei dem gerade noch
die variablen Kosten erwirtschaftet werden. Dieser kurzfristige Mindestpreis ist in Abbildung 1

min

mit pkmin bezeichnet. Da unterhalb py nicht mehr angeboten werden sollte, hat die

Angebotskurve dort eine Sprungstelle und verlduft ab dort entlang der Ordinate. Kurzfristig ist es

somit moglich, zu p™* (mit p™™ > p'* ) py™") anzubieten, dauerhaft muss jedoch mindestens p™

erzielt werden.

Der Markt fiir Wohneigsentum

Gerade in lindlichen Regionen wird das Wohneigentum hiufig nicht vermietet, sondern selbst
genutzt. Zu beriicksichtigen ist daher nicht nur der Mietwohnungsmarkt, sondern auch der
Markt fiir Wohnungseigentum: Als Anbieter treten Eigentiimer von Wohnraum auf, die diesen
verkaufen wollen. Das kann unter anderem darin begriindet sein, dass sie den Ort verlassen
wollen oder das bereits getan haben. Ein anderer Grund kann darin liegen, dass die
selbstnutzenden Eigentiimer die Immobilie aus Altersgriinden verlassen miissen. Der Markt fiir

Wohneigentum ist in Abbildung 2 dargestellt.
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Abbildung 2: Der Markt fiir Wohneigentum in einer schrumpfenden Region

Wohneinheiten (WE)

Die Situation auf dem Wohneigentumsmarkt ist in Bezug auf die vorliegenden Uberlegungen bei
Schrumpfung vergleichbar mit derjenigen auf dem Mietwohnungsmarkt. In Hinsicht auf die
Nachfrage gilt auch auf dem Markt fiir Wohneigentum: Es existiert ebenfalls ein Knick in der
Nachfragefunktion unterhalb dessen die Nachfrage unelastischer wird, denn auch hier existiert
ein kritischer Preis, ab dem Preissenkungen kaum noch zu einem Verkaufsabschluss fihren, im
Extremfall kann sogar Unverkauflichkeit eintreten. Weiterhin verlagert sich auch auf dem
Wohneigentumsmarkt die Nachfragekurve bei Schrumpfung der Bevélkerung nach links.

Bei Betrachtung der Angebotsfunktion gibt es ebenfalls Parallelen zwischen den beiden
Wohnungsmarkten: Auch bei Anbietern von Wohneigentum existiert in aller Regel ein Preis
unterhalb dessen sie nicht bereit sind zu verkaufen. Dieser Preis wird im Folgenden als
Reservationspreis bezeichnet. Er entspricht demjenigen Preis, der aus Anbietersicht nicht
unterschritten werden darf. Dieser Preis beruht auf dem hier betrachteten Wohneigentumsmarkt
allerdings nicht zwingend ausschliefllich auf kaufmdnnischem Kalkiil, so dass der
Reservationspreis bei unterschiedlichen Eigentiimern unterschiedlich bestimmt sein kann.
Insbesondere bei selbstgenutztem Wohneigentum ist davon auszugehen, dass in vielen Fillen die
in die Immobilie geflossenen Investitionen die Preisvorstellungen der Verkdufer beeinflussen,
unabhingig von den tatsichlichen Gegebenheiten am Markt. Es ist aber auch denkbar, dass
Eigentiimer ein anderes Kalkiil anstellen: Da leerstehendes Wohneigentum zwar keine
Einnahmen, wohl aber Kosten generiert, etwa zur Sicherung der Immobilie, kann auch der Fall
eintreten, dass ein Eigentiimer seine Immobilie sogar zu einem Preis von Null anbieten wiirde,
nur um die Kosten nicht mehr tragen zu miissen, aber nicht einmal dann einen Abnehmer findet.
Der Reservationspreis wird jedoch erst dann auf null sinken, wenn das fiir alle Eigentiimer auf
dem Markt zutrifft.

Der Reservationspreis kann somit, anders als beim Mietwohnungsmarkt, nicht eindeutig durch
p™" oder py™", bestimmt werden. Daher ist er in der Graphik nicht eindeutig spezifiziert, er wird

aber maximal p™" betragen, so dass p™" als maximal denkbarer Reservationspreis zu sehen ist.
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Das Modell des Wohnungsmarkts

Weil die vorliegende Analyse qualitativ angelegt ist, sind die Verlagerung der Nachfrage und die
Existenz einer Preisuntergrenze fiir die Anbieterseite die entscheidenden Punkte bei der
Marktbetrachtung. Aus diesem Grunde ist eine explizite Unterscheidung zwischen
Mietwohnungs- und Wohneigentumsmarkt bei der vorliegenden Fragestellung nicht
erforderlich. Es ist fiir die vorliegende Analyse ausreichend nur ein Modell des
Wohnungsmarktes zu betrachten. Die hier gezeigten Marktgraphiken kénnen sowohl als solche
fur den Mietwohnungs- als auch als solche fur den Wohneigentumsmarkt interpretiert werden,
wenn auch mit unterschiedlicher Skalierung und unterschiedlicher Bestimmung des

Preisminimums.
3. Wohnungsmarktbereinigung durch Abriss: Ein neues Gleichgewicht

In Abbildung 3 ist neben dem Gleichgewicht, das sich ohne die beschriebene Preisrigiditdt
einstellen wurde, der Leerstand L, der sich beim kostendeckenden Preis pmin ergibt, dargestellt.
Ein neues Gleichgewicht, also ein Abbau des Leerstandes wird sich aufgrund der Preisrigiditat
nicht ergeben, wenn sich der neue Gleichgewichtspreis unterhalb der kurzfristigen
Preisuntergrenze befindet. Bei einer auf Wohnungsmarkten sinnvollerweise anzusetzenden
langfristigen Analyse ist sogar die langfristige Preisuntergrenze pmin relevant: Langfristig muss

mindestens dieser Preis erzielt werden.

Abbildung 3: Nachhaltiger Leerstand aufgrund von Schrumpfung

SD

Wohneinheiten (WE)

Leerstand L

Ein neues Gleichgewicht wird sich bei einer solchen Marktlage nur einstellen, wenn aufgrund
exogener Verdnderungen entweder die Nachfrage steigt oder das Angebot entsprechend reduziert
wird. Ersteres ist in den hier betrachteten schrumpfenden Regionen nicht zu erwarten, so dass
nur eine Angebotsreduktion durch Abriss als Problemlosungsansatz in Betracht kommt. Dies
bedeutet im Marktmodell eine Linksverlagerung der Angebotskurve. Idealerweise sollte ein
Abriss in dem Mafe erfolgen, dass sich wieder ein Marktgleichgewicht einstellt, bei dem
(zumindest) Kostendeckung bzw. beim Markt fiir Wohneigentum, der aus Anbietersicht
erforderliche Reservationspreis, die beide zur Vereinfachung als p™™ bezeichnet werden, erreicht

wird. Die notwendige Gréflenordnung des Abrisses in der betrachteten Region lasst sich aus der
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Marktsituation ableiten und wird in Abbildung 4 durch den Leerstand L dargestellt, der durch
das Uberschussangebot bei pmin bestimmt ist. Die Angebotsfunktion muss daher (mindestens) auf
s! verlagert werden (Abbildung 4).

Abbildung 4: Marktraumung durch Angebotsreduktion

Wohneinheiten (WE)

Leerstand L

Zu Klaren ist jedoch nicht nur das Ausmaf des erforderlichen Angebotsabbaus’. Wichtig ist
dariiber hinaus die Frage, welche Wohneinheiten vom Markt zu nehmen sind und welche
erhalten werden sollten. Ziel der nachfolgenden Uberlegungen ist es, zu zeigen, dass es aus
okonomischer Perspektive fir die Kommunen in der betroffenen Region vorteilhaft ist, tiber die
Aufteilung der in ihrer Region erforderlichen Abrisszahlen miteinander in Dialog zu treten, um
eine fiir die Region insgesamt vorteilhafte Losung zu finden und umzusetzen. Der Fokus liegt

dabei auf der Region, nicht auf den einzelnen Kommunen.

4. Abrissallokation: Ein Diskussionsansatz

4.1 Das Marktmodell

Betrachtet wird eine vom Leerstand betroffene, aus n Dérfern bestehende Region. Der insgesamt
in der Region abzubauende Wohnungsbestand W (gemessen in Wohneinheiten (WE)) ist, wie in
Abbildung 4, mit L bezeichnet und setzt sich zusammen aus der Zahl der leerstehenden

Wohneinheiten in allen Orten der Region:
(1) L =2 L.
mit L; Leerstand in Dorfi (i =1, ..., n)
L Leerstand in der Region

Weiterhin wird angestrebt, das Problem nicht nur abzuschwichen, sondern ein

Marktgleichgewicht zu erreichen. Das bedeutet, dass der gesamte bestehende Leerstand der

7

n

Betrachtet wird hier der nachhaltige Leerstand, der auch bei pmi
Verkleinerung der Haushalte.

nicht abgebaut werden kann, etwa durch
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Region abgerissen werden soll. Das ist in Gleichung (2) wiedergegeben: Da der gesamte
Leerstand abgebaut werden soll, muss der Abriss A gerade dem Leerstand L entsprechen (jeweils

gemessen in WE).
(2)A =L,

wobei gilt

) A=Aqq + Ap,

mit A aus Sicht der Gesamtregion erforderlicher Abriss,
A,  Abriss in Dorf n,
An,  Abriss in der Restregion (Dorfer 1, ..., n-1), wobei gilt A,.,= Z?;ll A;.

Da nachhaltiger Leerstand besteht, ist es langfristig sinnvoll, die nicht mehr vermietbaren
Bestinde vom Markt zu nehmen. Fiir die Verteilung des erforderlichen Abrisses iiber die Region
sind unterschiedliche Anséitze denkbar, die im Folgenden als Abrissallokationen bezeichnet und
aus Okonomischer Perspektive verglichen werden. Betrachtet werden dabei zwei
Abrissallokationen.

Eine naheliegende Allokation wire diejenige, in der iiberall der 6rtliche nachhaltige Leerstand
beseitigt wird. Sind die Leerstandsquoten in der Region sehr dhnlich, wiirde in jedem Ort der
Bestand in etwa um die Leerstandsquote der gesamten Region (q) reduziert werden. Im
Folgenden wird zur Vereinfachung von einer einheitlichen Abrissquote von q in allen Orten der

Region ausgegangen. Dies wird als Abrissallokation 1 bezeichnet.

Abrissallokation 1: Proportionaler Abriss mit der Leerstandsquote der Region q

(4) Ap=qW,
(5) Ap—1=qW,_,

wobei W, den Wohnungsbestand in Dorf n (D,) und W,; den Wohnungsbestand in der

Restregion (Dorfer 1, ..., n-1) bezeichnen.

In dieser Variante wird auf das Schrumpfen der Region dadurch reagiert, dass in jedem der Orte
ein Teil des Wohnungsbestandes abgerissen wird. Damit wird der Leerstand beseitigt, aber jeder
Ort ist gegeniiber der Ausgangssituation kleiner. Dazu ist insbesondere anzufiihren, dass die
Versorgung und Aufrechterhaltung der Infrastruktur von Doérfern mit abnehmender Grofe
zunehmend erschwert bzw. verteuert wird. Dies ist darin begriindet, dass ein Grofiteil der
technischen Infrastruktur, wie beispielsweise Strafden, Wasserleitungen (Frisch- und Abwasser)
oder Strom jedem Ort zur Verfiigung stehen miissen und zwar unabhingig von seiner
Einwohnerzahl. Infrastruktur aber erfordert erhebliche Fixkosten fiir Einrichtung, Erhalt und
moglicherweise Modernisierung. Diese Kosten fallen im betrachteten Zusammenhang
weitgehend unabhingig von der Einwohnerzahl an. Das aber bedeutet, dass die

Durchschnittskosten bezogen auf die Zahl der Haushalte, also die durchschnittlich von den
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Haushalten zu tragenden Kosten mit der Anzahl der versorgten Haushalte einen fallenden

Verlauf aufweisen. Es gibt somit Skaleneffekte.

Das heifét aber, dass bei einem Schrumpfen der Anzahl der Haushalte in einem Ort, bleiben die
Kosten fur Erhalt und Pflege der technischen Infrastruktur weiterhin bestehen, nur auf weniger
Haushalte verteilt werden miissen und somit der von jedem Haushalt zu tragende Beitrag zu den
Kosten steigt. Hinzu kommt, dass im Falle von Abwasserrohren die Kosten der Versorgung sogar
steigen kénnen, wenn die Einwohnerzahl sinkt. Das ist dann gegeben, wenn die Abwasserrohre
auf eine groflere Auslastung angelegt sind. Die nun abwanderungsbedingt geringeren
Durchflussmengen erfordern, dass zur Vermeidung von Ablagerungen und aus hygienischen
Griinden Frischwasserspiilungen durchzufiihren sind, die wiederum Kosten verursachen. Diese
Zusatzkosten fallen dabei nur deshalb an, weil zu wenige Einwohner verblieben sind. Insgesamt
ist festzustellen, dass aufgrund der hohen Fixkosten von Straflen wie auch aller zur
Versorgungssicherheit erforderlichen Netze die Kosten der technischen Infrastruktur bei
Schrumpfen der Orte auf weniger Haushalte umgelegt werden miissen und damit die Kosten fiir
jeden Haushalt steigen. Dies ist allerdings nicht nur ein Problem bei der auf Technik basierenden
Versorgung. Ahnliche Schwierigkeiten gibt es bei der sozialen Infrastruktur, beispielsweise bei
Schulen. Auch hier entstehen hohe Kosten der Bereitstellung, die weitgehend von der Nutzerzahl
unabhingig ist. Ebenso ist das Schrumpfen von Orten beziiglich der Nahversorgung etwa mit
Lebensmitteln, Medikamenten, drztlicher Versorgung problembehaftet, da es fiir die Anbieter
solcher Leistungen eine kritische Menge an Nachfrage gibt, unterhalb derer die Anbieter
aufgrund der Kosten nicht in der Lage sind, dauerhaft ihr Angebot unterhalb dieser kritischen
Nachfrage aufrecht zu erhalten, denn langfristig missen alle Kosten, auch die fixen Kosten,
gedeckt werden. Wegen dieser Problematik wird eine weitere, weniger naheliegende Allokation
des erforderlichen Abrisses (Abrissallokation 2) zur Diskussion gestellt, die ebenfalls den
gesamten Leerstand der Region beseitigt, aber anders als der proportionale Abriss (Allokation 1)
geeignet ist, das Versorgungsproblem zu mildern. Dies wird als Abrissallokation 2 bezeichnet und
durch Gleichungen (6) und (7) dargestellt.

Abrissallokation 2: Abriss nur in Dorf n (D,,) in Hohe seines Wohnungsbestandes

(6) Ap=qW=W,
(7) Ap_q =

In dieser Variante wird in der Region entschieden, dass der Leerstand der Region dadurch
abgebaut wird, dass nur ein Ort abreifdt, dieser aber seinen gesamten Wohnungsbestand.
Unterstellt wird hier keinerlei staatlicher Eingriff oder Zwang, sondern betrachtet wird eine
Entscheidung aus freien Stiicken durch die Betroffenen vor Ort. D.h. es wird der Frage
nachgegangen, ob es fiir eine schrumpfende Region als Ganze 6konomisch sinnvoll ist, eines der
Dorfer komplett aufzugeben, statt alle Orte an der Grenze der Lebensfihigkeit oder jenseits
davon zu halten. In einem ersten Schritt wird hier beleuchtet, wie es sich auf die
Wohnungsmarkte der Region auswirken wiirde, wiirde sich eines der Dérfer (selbstverstindlich

freiwillig) zu einem Totalabriss entschlieflen.
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Ausgewdhlt fur den Totalabriss wird dasjenige Dorf, in dem dieser aus 6konomischen Griinden,
gemessen an der Gesamtregion, sinnvoll ist, wie in Abschnitt 4.2 ndher ausgefiihrt wird. Es ist
dasjenige Dorf, das am billigsten abreifien kann, etwa aufgrund qualitativ schlechterer Bestidnde.
Dieses Dorf wird im Folgenden als Dorf n (D,,) bezeichnet. Der Rest der Region, bestehend aus
den Dérfern 1, ..., (n-1), wird in der weiteren Analyse zusammengefasst betrachtet und Dorf (n-
1) (Dy1) genannt. Eine Einzelbetrachtung der verbleibenden (n-1) Orte ist fir die vorliegende
Fragestellung nicht erforderlich, da in keinem davon Abrisse erfolgen.

Abbildung 5 zeigt die Marktsituation nach der Schrumpfung der Bevolkerung, aber vor Abriss,
wobei in (a) die Dérfer 1, ..., (n-1) in (b) dagegen Dorf n abgebildet ist. Die Analyse ist qualitativ
angelegt, um zusatzliche Annahmen zu vermeiden. Dennoch wird in (a) eine gréfiere Menge an

Wohnungen unterstellt, da hier mehrere Orte zusammengefasst sind.

Abbildung 5: Marktsituation aufgrund des Bevolkerungsriickgangs

$'ny)

= p
S0,
Pmin
1(“’1) / pD * SNEZD
p (n-1) /“ n
/ pmlnn
P 1) / !
!
Do(nfl)
DO,
1
D'y D%,
— we -
Lnfl Ln
(a) Dorfer 1, ..., (n-1) (b) Dorfn

Bei Abrissallokation 2 sind verschiedene Szenarien hinsichtlich des Erfolgs bei der Umsetzung
des angestrebten Zieles, den Leerstand der Region durch Aufgabe von Dorf n zu beseitigen, zu

unterscheiden.

Ein erstes Szenario (Szenario 1) wird so abgegrenzt, dass der Abriss des Wohnungsbestandes von
Dorf n ausreicht, um in der verbleibenden Region zu dem angestrebten Gleichgewicht zu
gelangen. Das bedeutet, durch den Abriss des gesamten Wohnungsbestandes von Dorf n (W)
wird der Leerstand in der Region beseitigt, ohne dass in den anderen Dérfern weiterer Abriss
erforderlich ist, um das angestrebte Marktgleichgewicht zu erreichen. Darin ist impliziert, dass
die in den abzureiflenden Gebduden lebenden Haushalte nach Abriss in der Region bleiben (A4).
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Szenario 1 ist somit abgegrenzt durch die folgenden Annahmen:
Al L=W,
A2 A, =W,

A3 A, ,=0 i=1,...,(n1)

A4 Die in D, nicht mehr mit Wohnraum versorgten Haushalte bleiben in der Region.
Die Marktsituation in den verbleibenden Orten wird durch Abbildung 6 wiedergegeben.

Abbildung 6: Markt in den Dérfern (n-1) nach Schrumpfung und Abriss in Dorf n -
Szenario 1

pz(m_l)* = pmin(m_l)

Pl(n-l)*

\ J WE

Ln-l

Dérfer 1, ..., (n-1) nach Abriss in Dorf n

In Bezug auf die Nachfrage sind in Abbildung 6 drei Zeitpunkte zu unterscheiden:

e Zeitpunkt O: die Ausgangssituation vor Schrumpfen der Region mit D’,
e Zeitpunkt 1: die Situation nach Schrumpfen aber vor Abriss mit D' und
e Zeitpunkt 2: die Situation nach Abriss durch Dorf n mit D’

Nach dem Abriss in Dorf n kommt es in den verbliebenen Orten zu einer Verlagerung auf Dz(n_l),
wenn die ehemaligen Bewohner aus Dorf n, deren Wohnungen nun nicht mehr existieren, in der

Region bleiben und daher dort die Nachfrage erhéhen.

Hinsichtlich des Angebots dagegen gilt: Da nur das Dorf n seinen Bestand reduziert, dndert sich
das Angebot in den weiterhin bestehenden Orten der Region (S(,.1y) nicht. Es bleibt in allen
betrachteten Zeitpunkten gleich, so dass auf den Index des Zeitraums verzichtet werden kann.
Allerdings ist zu beachten, dass S(n.1) nun das Gesamtangebot der Region nach dem Abriss in Dorf

n angibt.
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Szenario 1 ist so abgegrenzt, dass ein Gleichgewicht bei Kostendeckung durch Abriss in D,
erreicht wird. Der neue Gleichgewichtspreis in Abbildung 6 ist p™"(,1). Um dieses Gleichgewicht
zu erreichen, miissen die Bewohner aus D,,, deren Wohnungen abgerissen wurden, in der Region

verbleiben, also in D,,; die Nachfrage erhohen.

Dieses Ergebnis stellt sich bei einer Aufgabe von D, jedoch nicht zwingend ein. Es gibt weitere
Szenarien, die bei Komplettaufgabe von Dorf n méglich sind.

Szenario 2 deckt den Fall ab, dass in D, zwar mehr Wohnungen existieren als zur
Marktbereinigung in der Region notwendig, diese aber dennoch aus dem Markt genommen
werden. In diesem Falle ist ein neues Gleichgewicht in D, oberhalb des kostendeckenden
Preises moglich, abhingig davon, wie viele Haushalte in der Region bleiben. Dies ware aus Sicht

der Dorfer Dy, positiv.

Allerdings ist auch der gegenteilige Fall moglich (Szenario 3): Der Leerstand der Region
insgesamt ist grofler als der Wohnungsbestand in Dorf n. Dann wird zwar eine Verbesserung in
D, erreicht, jedoch kein Gleichgewicht. In diesem Fall muss langfristig auch in D,; der
Wohnungsbestand reduziert werden. Das gleiche Ergebnis kann auch dann eintreten, wenn
hinreichend viele Haushalte aus D,, die Region verlassen, statt die Nachfrage in D,,; ausreichend

stark fiir das angestrebte Gleichgewicht anzuregen.

Wie die obige (rein qualitative) Marktanalyse zeigt, lasst sich die Leerstandsproblematik
schrumpfender Regionen grundsitzlich durch eine Abrissallokation beseitigen (Szenarien 1 und
2), zumindest aber mildern (Szenario 3), die folgendermaflen gestaltet ist: Ein Ort wird
vollkommen aufgegeben. Dadurch werden die Chancen fur die verbleibenden Orte erhoht, eine
Grofle aufrechterhalten, die ihr weiteres Bestehen leichter ermdglicht, als ein Abriss nach dem

Gief3kannenprinzip.

In allen Szenarien ist das Marktergebnis und damit die Frage, wie sehr der Abriss zu einem
»Gesundschrumpfen der Region beitragt, im Sinne angemessen versorgter lebenswerter Orte,
davon abhingig, wie viele Haushalte in der Region bleiben. Es handelt sich dabei um Haushalte,
die die Region trotz der Schrumpfung bisher nicht verlassen haben. Das kann zwar
unterschiedliche Griinde haben, aber es ist anzunehmen, dass ein Teil dieser Haushalte auch
weiterhin in der Region bleiben méochte, zumindest dann, wenn die Versorgung gesichert und
bezahlbar ist und wenn sie dariiber hinaus nicht von sichtbarem Leerstand und Verfall umgeben
sind. Fur einen Umzug aus D, nach D, spricht, dass sowohl die Versorgung als auch die
Leerstandssituation bei Abrissallokation 2 in D,.; besser sein werden als sie vor dem Abriss in D,
war. Hinzu kommt, dass die Wohnungen selbst in D, aufgrund der hier durchgefiihrten
Definition von D,, zumindest nicht schlechter sein dirften, als in D,. Um moglichst viele
Haushalte aus D, in der Region zu halten und etwa die Abwanderung in Mittel- oder
Oberzentren gering zu halten, wire es dennoch sinnvoll, iiber entsprechende Anreize

nachzudenken. Hierauf wird in Abschnitt 4.2 ndher eingegangen.
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Als Grundlage der weiteren Darstellung wird zur Ubersichtlichkeit das Szenario 1 zugrunde
gelegt. Die weiteren Szenarien bewirken lediglich, dass das neue Gleichgewicht sich nicht bei
p™" einstellt und in einem Falle (Szenario 3) die Abrissproblematik nur teilweise geldst ist, also
weitere Anstrengungen iiber den Abriss von Dorf n hinaus erforderlich sind, wenn
Kostendeckung erreicht werden soll. Je nach der Brisanz der Problematik kann hier iiber einen

weiteren Totalabriss verhandelt werden.

Offen ist bei obigen Uberlegungen eine wesentliche Frage, nimlich diejenige, warum sich Dorf n
auf eine solche Abrissallokation einlassen sollte. Dieser Frage wird im Folgenden aus
okonomischer Perspektive nachgegzmgen.8 Es wird dabei nicht tibersehen, dass die Problematik
auch andere als 6konomische Aspekte beinhaltet und es andere als 6konomische Griinde gibt, das
Dorf, in dem man lebt, nicht aufzugeben. Dennoch beschrinken sich die nachfolgenden
Uberlegungen auf die ékonomische Problematik. Dazu werden im folgenden Abschnitt die
okonomischen  Grundlagen der Abrissentscheidung beleuchtet.  Unterstellt — wird
Rationalverhalten.

4.2 Der Verhandlungsansatz

4.2.1 Grenzkosten des Abrisses

Wesentliche Grundlage jeder Abrissentscheidung sind die durch den Abriss entstehenden
Nettokosten (Kosten minus Nutzen), also die Gesamtheit aller durch den Abriss entstehenden
Kosten und Nutzen. Zu beriicksichtigen sind nicht nur die Kosten des eigentlichen
bautechnischen Abrisses inklusive der Kosten fiir sortenreine Entsorgung, sondern alle hierdurch
entstehenden Kosten und Nutzen. So etwa sind eventuell anfallende Kosten fiir die Umsetzung
verbliebener Mieter, fiir die Renaturierung nach Abriss, oder auch moglicherweise entstehende
Effizienzverluste in der Verwaltung aufgrund der Bestandsreduktion, anzusetzen. Ebenso sind
mogliche Nutzensteigerungen aufgrund des Abrisses zu beriicksichtigen. Dazu gehoren durch
den Abriss entfallende Kosten, wie beispielsweise Kosten der Verkehrssicherung. Im
Mietwohnungsbereich entfallen insbesondere Betriebskosten, die an sich auf die Mieter
umgelegt werden, wie etwa der nicht-verbrauchsabhingige Teil der Heizkosten. Diese sind bei
Leerstand, mangels Mieter, vom Vermieter zu tragen und dies solange diese Kosten entstehen.
Nach einem Abriss fallen sie nicht mehr an. Besonders hervorzuheben sind die
Opportunititskosten eines Abrisses, also entgangene zukiinftige Ertrdge aus dem betrachteten
Objekt, die beim Eigentiimer anfallen. Fiir eine Wohnung, die nachhaltig leer steht, sind fur die
Zukunft keinerlei Ertrige zu erwarten, die Opportunititskosten fir den Eigentiimer sind Null.
Eine Wohnung mit einer positiven Zukunftsprognose wird héhere Abrisskosten haben, da hier
aufgrund zukiinftig zu erwartender Ertrige Opportunititskosten des Abrisses bestehen. Je besser
also Marktgangigkeit und Zukunftsprognose und somit je héher die zukiinftig zu erwartenden

Ertrage sind, desto héher sind die Opportunititskosten des Abrisses. Leerstehende, aufgrund der

8 Die Uberlegungen basieren auf den in der Umweltékonomie bekannten Ansatz privater Verhandlungen iiber

Emissionen, die auf Ronald Coase (1910-2013) zuriickgehen. Auf die Problematik bei Wohnungsleerstinden wurde der
Verhandlungsansatz im Zusammenhang mit der Novelle des Altschuldenhilfegesetzes (AHG) von Sputek und Grunow (2004)
angewendet. Auch wenn die Uberlegungen von Sputek und Grunow (2004) eine andere Problemlage und eine andere Zielsetzung
betreffen, kann im Folgenden darauf zuriickgegriffen werden.
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Marktlage nicht mehr vermietbare Wohnungen sind aufgrund obiger Uberlegungen billiger im
Abriss.’

Grundlegend fiir die 6konomische Entscheidung sind dabei die Grenzkosten (GK) des Abrisses,
also diejenigen Nettokosten, die fiir den Abriss einer weiteren bzw. der letzten Wohneinheit
entstehen. Der Verlauf der Grenzkosten ist steigend, da jeder Eigentiimer zuerst diejenigen
Wohnungen abreiflen wird, bei denen die entsprechenden Kosten vergleichsweise gering sind. Es
kann ein mit der Zahl der abzureifenden Wohnungen steigender Verlauf der Grenzkosten
unterstellt werden. Betrachtet werden im Folgenden nicht die Grenzkosten fir einzelne Objekte,
sondern die Grenzkostenverldufe fiir ganze Orte. Diese auf einen Ort oder eine Region
bezogenen Grenzkosten unterscheiden sich — ebenso wie die Grenzkosten von Einzelobjekten —
von Wohnungsbestand zu Wohnungsbestand. Je nach Wohnungsbestand haben die betrachteten
Orte unterschiedliche Grenzkostenverldufe: ~Wohnungsbestinde mit einer positiven
Zukunftsprognose haben bei jeder Abrissmenge hohere Grenzkosten, da hier aufgrund zukiinftig
zu erwartender Ertrage die Opportunitatskosten des Abrisses hoher sind. Derjenige Ort in der
betrachteten Region mit den niedrigsten Grenzkosten des Abrisses ist, wie schon in Abschnitt
4.1. klassifiziert, Dorf n.

Die hier vorliegende Fragestellung lautet nun: Ist es aus Okonomischer Sicht bei
Rationalverhalten denkbar, dass sich eine schrumpfende Region aufgrund der Abrisskosten fiir
ihre Wohngebidude zu einem Totalabriss eines Ortes entschlieflen kann und dies mit
Zustimmung des hierfir ausgesuchten Ortes? Um dieser Frage nachzugehen, wird die Aufgabe
des Ortes D, der an sich naheliegenden Idee eines Abrisses von Wohngebduden in allen Orten
der Region gegeniibergestellt. Verglichen werden die Abrisskosten, um herauszufinden, welche
Abrissallokation fiir die Region insgesamt billiger ist. Das ehrgeizige Ziel, die bestmdgliche
Allokation zu finden, wird hier nicht verfolgt. Es ist dabei zu betonen, dass bei diesem Vergleich
nur die Abrisskosten betrachtet werden: Es soll tiberpriift werden, ob bzw. unter welchen
Bedingungen bereits bei alleiniger Betrachtung dieser Kosten im Ergebnis Abrissallokation 2
okonomisch vorteilhaft sein kann. Weitere Ersparnisse, die etwa dadurch entstehen, dass bei
Abrissallokation 2 keine Versorgung und keine technische Infrastruktur von Dorf n mehr
erforderlich ist und damit jegliche Kosten fir deren Aufrechterhaltung entfallen, sind stark von
den Bedingungen vor Ort abhingig und sind daher nicht in das Modell einbezogen. Allerdings

wird spéter noch kurz darauf eingegangen.

9 Wenn dartiber entschieden wird, bewohnte Wohnungen abzureifien, kommt folgendes hinzu: Eigentiimer werden die

nach dem Abriss verbleibenden Fremdkapitalkosten aufgrund fritherer Sanierungen berticksichtigen wollen. Anders als bei schon
leerstehenden Gebiduden stehen hier dem zu leistenden Fremdkapitaldienst Einnahmen aus Vermietung gegeniiber oder aber bei
Selbstnutzung kalkulatorisch die ersparte Miete, die dann bei Abriss weg fallen. Auch ist zu vermuten, dass Banken
Ersatzsicherheiten erwarten, wenn ihre Sicherheiten fiir die vergebenen Kredite abgerissen werden. Sollte also ein bewohntes
Gebdude abgerissen werden, wird auch hier eine Kompensation notig sein. Auch dies fiihrt zu steigenden Kosten, wenn mehr
abgerissen werden soll.
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Die Grenzkosten des Abrisses sind dabei steigend mit den Abrisszahlen und fiir beiden Orte D,

und D, gegeben durch
(8) GK, =DbA, b >0 Grenzkosten in Dorf n
(9) GKp-1 =aA, 4 a>0 Grenzkosten in der Restregion (Dérfer 1, ..., n-1)

wobei A; Abriss in Dorf i, 1 = n-1, n den Abriss gemessen in Wohneinheiten bezeichnet.

Dabei gilt a > b, denn D, ist derjenige Ort, in dem annahmegemaf die Abrisskosten geringer sind
als im Rest der Region.

Es gilt weiterhin Gleichung (3):

(3) A=Ap1+ Ay

Dariiber hinaus gilt, dass der Wohnungsbestand der Ausgangssituation in Dorf n (W) geringer

ist als im Rest der Region (W2_,), da dieser aus mehreren Orten besteht.
Somit gilt:

(10) W2 < WO_,

Des Weiteren ist der mogliche Abriss durch den Wohnungsbestand in der Ausgangssituation
begrenzt:

(11) Ay < W i=nln

Aufgrund der unterschiedlich festgelegten Abrissquoten ergeben sich unterschiedliche
Grenzkosten und somit auch Kosten des Abrisses, je nach Abrissallokation:

Abrissallokation 1: Proportionaler Abriss q

Die Abrisszahlen in den Orten bei flichendeckendem Abriss mit der Leerstandsquote der
Gesamtregion q geben die obigen Gleichungen (4) und (5) wieder, die zugehérigen Grenzkosten

der Orte Gleichungen (8) und (9), die hier nochmals wiedergegeben sind.
4) Ap=qW, Abriss in Dy

(5) Ap1=qW,_1 Abriss in D,
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(8) GK, =DbA, b>0 Grenzkosten in D,,

9) GK,_.i=2aA,_; a>0 Grenzkosten in Dy, 4

Die Integrale der Grenzkosten geben die Kosten des Abrisses fiir den jeweiligen Ort beim dort

abzureifenden Bestand A; an:
(12) K, =JGK, dA,
Einsetzen von (8) ergibt
(12a)K, = [bA, dA,

=ZA2
Einsetzen von (4) ergibt
(120K, =3q*W
(13) Knoy = [ GKyoq dA
Einsetzen von (5) ergibt

(133) Kn—l = faAn—l dAn—l
a

L v
=im2

(130)Kny = q°Wi,

Somit ergeben sich bei der Allokation 1 die Gesamtkosten K' des Abrisses fiir die gesamte Region.

Gesamtkosten Allokation 1

b
(14) K' = ~q*WZ_; +-q*Wg

Abrissallokation 2: Abriss nur in D,

Bei Abrissallokation 2 wird D,.; keine Wohnung abreifien, D,, dagegen seinen gesamten Bestand,

wie in den Gleichungen (6) und (7) wiedergegeben wird.

6) Ap=qW=W,
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(7) Ap-1=0

Entsprechend sind die Grenzkosten in (15) und (16) spezifiziert:

(15) GK, = bA,

(16) GK,—1 =10

Die Kosten, die bei den beiden Orten bei Abrissallokation 2 entstehen, werden analog berechnet:
(17) K, = [GK, dA,

(17a)K, = [bA, dA,

_b 2w
_2q A\
b
(17b)Kn :qu(wn—1+wn)2

(18) Khy =0

Bei Allokation 2 sind die Gesamtkosten K2 des Abrisses fiir die gesamte Region somit bestimmt.

Gesamtkosten Allokation 2

(19) K? = 0+ 2 q2(Wy_y + W,)?

Mithilfe der so bestimmten Kosten ist nun ein Vergleich der Allokationen méglich, um zu
prifen, ob eine aus Kostengriinden den anderen tiberlegen ist.

Vergleich der Kosten

Im Folgenden werden die Kosten beider Abrissallokationen fiir die Gesamtregion verglichen. Die
Gesamtkosten der beiden Orte sind in den Gleichungen (14) und (19) bestimmt.

>
(20) K1 {z} K?
<
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>
b b
1) 2*W2_; +2q*W2]={= @?(Wyp_q1 + Wy)?
2 2 < 2

Ausklammern ergibt:

>
b b
& ngwg_1 +-q*W3 {:}qu (W2_, + 2W,_ W, + W2)
<

Durch die im Folgenden durchgefiithrten Umformungen ldsst dich die Ungleichung vereinfachen:

>
b b b
(23) SQ*WE_; + - q* W2 {=};q2W§_1 +bq* Wy Wy + 54 Wy
<
a > b
< quwr%—l {:}qu Wr%—l + bqZWn—lwn
<
> b
a
Aad §W§—1 {=}§W§—1 + bW, Wy
<
>
& aWi, {z}bwg_l + 2bW,_, W,
<

Im Ergebnis sind die Kosten der Abrissallokation 2, Kz, kleiner, wenn gilt:
aW?2_, >bW2_, + 2bW,_W, | —bW2_,;

&  aW2_, —bW2_, > 2bW,_,W,

© Wi_(a—b)>2bW,_;W, |:Wh-1

& W, ,(a—b)>2bW,

Allokation 2 ist folglich kostengiinstiger als der proportionale Abriss, wenn gilt:

-b
(24) W, < e‘z—bwn_1

Somit ist es von den Grenzkostenverliufen und ebenso von dem Verhiltnis der
Wohnungsbestande in D, und D,,; abhidngig, wann es kostengiinstiger ist, den Totalabriss in D,

zu wahlen.
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Ceteris paribus gilt folglich, dass sich der Totalabriss in D, fir die Gesamtregion umso eher lohnt,

- je grofler der Unterschied in den Grenzkosten ist, also je giinstiger der Abriss einer
Wohneinheit in D,, im Vergleich zu D,,.; ist und

- je kleiner D, im Vergleich zu D, ist.

Das bedeutet, je schlechter der Zustand des Wohnungsbestandes des am schlechtesten
erhaltenen Dorfes im Vergleich zur Gesamtregion ist und je gréfler die betrachtete Region und
somit je grofler der Rest der Region, desto eher sind die fir die Region insgesamt entstehenden
Abrisskosten beim Totalabriss geringer als die eines proportionalen Abrisses in allen Orten. Die
regionale Leerstandsquote q dagegen ist fir den Vergleich der Abrisskosten der Orte ohne

Bedeutung.

Ist die Ungleichung (24) erfillt, gilt also K' > K°. Das wiederum bedeutet, dass Allokation 2
insgesamt kostengiinstiger und somit aus (rein) Okonomischer Sicht besser ist als
Abrissallokation 1. Dies bedeutet, dass grundsitzlich die ,,Gewinner” der Allokation 2 in der Lage

sind, die ,,Verlierer” zu kompensieren.

In diesem Falle ist fiir D,; die Uberlegung naheliegend, mit D,, in Verhandlung zu treten, um die
Verteilung des Abrisses zu dessen Lasten zu verdndern, da D, billiger abreifien kann als Dy.;.
Hierzu wire D, jedoch nur bereit, wenn es die Mehrkosten fiir die zusatzlich iiber den Anteil q
hinaus gehenden Abrisse von D, nicht tragen muss, diese also von D,,; iibernommen wiirden.
Sind die Kosten richtig kalkuliert, ware D, kompensiert. D, seinerseits wire bereit, die
Mehrkosten von D, zu iibernehmen, wenn diese die eigene Ersparnis nicht iiberschreiten. Ob D,,.
1 die fiir den Abriss der eigenen Wohnungen aufzubringenden Kosten nun fiir diese oder aber fiir
den zusitzlichen Abriss von D, tragt, ist aus seiner Sicht irrelevant. Wenn die Einsparungen in
D1 die Mehrkosten in D, sogar tiberschreiten, kann der regionsweit erforderliche Abriss zu fiir
die Region insgesamt geringeren Kosten durchgefiihrt werden als bei Abrissallokation 1. Fiir die
Region insgesamt ist dann der Totalabriss von Dorf n kostensparend und somit aus 6konomischer
Perspektive sinnvoll. Es bleibt gegeniiber dem proportionalen Abriss sogar ein ,,Gewinn®, der hier

als Verhandlungsgewinn bezeichnet wird.

Wie bereits erwdhnt, ist die Annahme eines proportionalen Abrisses zur Vereinfachung erfolgt,
das ist aber fir das erzielte Ergebnis nicht entscheidend, sondern kann auch bei
unterschiedlichen Leerstands- und Abrissquoten erzielt werden. Gibt man die Annahme des
proportionalen Abrisses auf, dann ist es bei gegebenen Grenzkostenverldufen von den
Leerstandsquoten abhingig, ob und um wieviel Allokation 2 kostengiinstiger ist. Je mehr des
insgesamt bestehenden Leerstandes ohnehin schon in D,, liegt, umso geringer ist der Vorteil der
Allokation 2. Das wire dann empirisch in der jeweiligen Region mittels der faktischen Zahlen zu
prifen und entsprechend zu entscheiden, ob in diesem Fall der Vorteil von Allokation 2 noch

hinreichend grof ist.
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Grundsitzlich gilt: Solange bei der betrachteten Aufteilung des Abrisses die Kosten fiir den durch
das Dorf D, zugunsten von D, iibernommenen Abriss geringer sind, als diejenigen, die D,
hitte auf sich nehmen miissen, entsteht ein Verhandlungsgewinn. Dieser entsteht umso eher, je
grofRer der Unterschied in den Grenzkostenverldufen ist. Je teurer der Abriss D, ist, desto mehr
kann bei Umschichtungen eingespart werden. Weiterhin hingt die Hohe des
Verhandlungsgewinns von den Unterschieden in den Wohnungsbestandszahlen ab. Je grofer der
Wohnungsbestand in D,; im Vergleich zu D, ist und je mehr die Grenzkosten in D, iiber
denjenigen von D, liegen, umso hoher ist der Verhandlungsgewinn. Geht man von
Abrissallokation 2 aus, hat auflerdem die Leerstandsquote in den Dérfern Einfluss auf die Hohe
des Verhandlungsgewinns: Je mehr Leerstand in D, ohnehin schon besteht und je grofler damit
der Anteil der Wohnungen, die ohne Umschichtung in D, abzureifien bereits ist, desto weniger
ist Dorf n in der Lage, Abrisszahlen, die iiber die eigenen Leerstand hinausgehen in die
Verhandlung einzubringen und desto weniger kann daher kostensparend auf D, umgeschichtet

werden.

Wie der Verhandlungsgewinn zwischen den Verhandlungspartnern aufgeteilt wird, hingt u.a.
von deren Verhandlungsgeschick ab. Da aber D, in dieser Situation die bessere
Verhandlungsposition hat, kann davon ausgegangen werden, dass seine Bewohner zumindest den
weit iiberwiegenden Teil erhalten werden. D, sollte seine Zustimmung zu einer solchen

Verteilung aber an die Bedingung eines Umzugs nach D, binden.
4.2.2 Weitere Kosten und Nutzen

Dieses Ergebnis wurde erzielt bei ausschlief}licher Betrachtung der Abrisskosten, die i.d.R. den
Eigentiimern entstehen: Obwohl keine weiteren Kosten und Nutzen beriicksichtigt wurden,
konnte gezeigt werden, dass es moglich ist, durch Konzentration des Abrisses die Situation der
Region insgesamt zu verbessern, da nicht nur eine Kompensation der zusitzlichen Abrisskosten

in D, ermdglicht wird, sondern dariiber hinaus ein Verhandlungsgewinn fiir die Region entsteht.

Daneben fiihrt die Entscheidung fiir die Aufgabe eines Ortes zugunsten der Erhaltung der
Restregion — im Vergleich zu einer Verkleinerung eines jeden Ortes der Region — zu weiteren,
iber den Verhandlungsgewinn hinausgehenden Vorteilen, die iiber die bisher betrachteten
Kosten und Nutzen hinausgehen, da sie bei anderen Akteuren anfallen. Diese sind allerdings
stark von der jeweiligen Situation vor Ort abhdngig, somit schwer allgemein fassbar. Weiterhin
gibt es Kosten, die nicht monetarisierbar sind. Auch solche Kosten sind bei der Frage, welche
Allokation des Abrisses 6konomisch besser ist und vor allem, wie hoch die Kostenvorteile der
okonomisch besseren Allokation sind, zu berticksichtigen. Da sie jedoch von den spezifischen
Bedingungen in den betrachteten Dorfern abhingen, kénnen sie nur im konkreten Fall vor Ort
bestimmt beziehungsweise so gut wie moglich abgeschitzt werden und sind zum
Verhandlungsgewinn hinzuzurechnen. Dann erst kennt man die Verfiigungsmasse, die zur
Finanzierung der erforderlichen Maflnahmen, die nicht in den Abrisskosten erfasst sind,
herangezogen werden kann. Dabei geht es nicht zuletzt um sinnvolle Anreize fur die Bewohner
von D,, zum Verbleib in der Region.
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Vorteile durch Abrissallokation 2 gegeniiber einem Abriss nach dem Giefkannenprinzip

entstehen bei unterschiedlichen Akteuren:

1.

Offentliche Haushalte

Eingesparte Versorgungs- und Infrastrukturkosten in der Region insgesamt

Anders als beim Abriss nach dem Gieflkannenprinzip, sind Versorgungs- und
Infrastrukturkosten reduzierbar, denn fiir das nicht mehr existierende Dorf n werden sie
nicht mehr benétigt. Dies betrifft zundchst einmal die Ver- und Entsorgungsleitungen und
Straflen, um nur diejenigen zu nennen, die es iiberall dort geben muss, wo Menschen leben,
auch wenn nur noch wenige Haushalte im Ort geblieben sind. Diese Infrastruktur miisste bei
Abrissallokation 1 kostentrachtig unterhalten und moglicherweise sogar veranderten
Vorschriften entsprechend angepasst oder modernisiert werden, denn von Anforderungen an
die Versorgung konnen entlegene Gebiete nicht ausgeschlossen werden. Bei Abrissallokation
2 wiren solche Erhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen nicht erforderlich. Allerdings
sind bei Allokation 2 eventuell anfallende Kosten des Abbaus bestehender
Infrastruktureinrichtungen und einer maéglicherweise durchzufithrenden Renaturierung zu
berticksichtigen und den ersparten Kosten entgegenzusetzen. Auch alle anderen Elemente
der offentlich bereitgestellten Infrastruktur, wie etwa Kindertagesstitten, Schulen oder der
Offentliche Personennahverkehr, auch wenn es sich nur noch um Schulbusse handelt,

werden verzichtbar, ihre Kosten eingespart.
Diese Einsparungen konnen jeweils vor Ort berechnet werden.

Wohnungseigentiimer D, 4
a) Verbesserung der Marktsituation mit h6heren Mengen und Preisen

Sowohl auf dem Miet- als auch dem Eigentumsmarkt wird durch Zuzug aus D, die
Nachfrage in D,; erhéht und der Preis (wieder) steigen. Damit wird Leerstand abgebaut

und es werden wieder héhere, eventuell gar kostendeckende Preise erméglicht.

Um hier Wesentliches zu bewirken, muss vermieden werden, dass die ehemaligen

Bewohner aus D, in groferen Zahlen die Region verlassen.

Aufgrund der Auswahlbedingungen von D,, ist davon auszugehen, dass Lebensumstinde
dort, ob nun die Qualitit der Wohnungen oder die Versorgung und Infrastruktur
betreffend, fur die meisten Bewohner in den restlichen Dérfern der Region zumindest
nicht schlechter sind, als diejenigen, die sie aufgeben, insbesondere unter
Berticksichtigung der niedrigeren Gebiihren pro Haushalt (s. Punkt 3 a)). Ein Umzug
wird damit fir viele zumindest keine Verschlechterung bedeuten. Dennoch kann die

Bereitschaft hierzu mit geeigneten Anreizen unterstiitzt werden.

b) Wegfall von Leerstandskosten

Dies sind im wesentlichen Kosten aufgrund von
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- Verkehrssicherungskosten bei Leerstand bei allen Eigentiimern,

- Kosten, die durch den Imageverlust des Quartiers bei allen Eigentiimern entstehen
und

- speziell bei Vermietung, Betriebskosten, die trotz Leerstand entstehen (s. Abschnitt
4.2.1).

Beide Arten von Vorteilen (a) und b)) fur die Eigentiimer in D, ; entstehen erst aufgrund der
Zustimmung von D, zur Aufgabe ihres Ortes. Damit sind diese Vorteile ebenfalls in die
Verhandlung einzubeziehen, was D, auch kaum versiumen wird. Sie sind recht gut zu
schitzen. Bei den marktbedingten Vorteilen ist eine Schiatzung des Mehrumsatzes maoglich,
denn zum einen sind Preise und Mengen auf den Mirkten vor und nach dem Abriss bekannt
oder zumindest in etwa abschdtzbar, und zwar fur alle an der Verhandlung Beteiligten, da alle
die Situation gleichermafen kennen. Das gleiche gilt fiir die Kostenseite, die die Anbieter von
Wohnraum sicherlich kennen. Auch die Leerstandskosten sind den Eigentiimern bekannt.
Damit sind die Vorteile von allen Verhandlungspartnern recht gut und mit weitgehendem
Konsens zu schdtzen, so dass nicht iiber die Hohe des Verhandlungsgewinns, sondern iiber

deren Verteilung verhandelt werden kann.

Bewohner der Region insgesamt
a) Verbesserung der Versorgung der verbleibenden Dérfer durch Zuzug

Die bestehende Infrastruktur kann wegen einer hoéheren Anzahl zahlender Nutzer
leichter aufrechterhalten werden. Das gleiche gilt fir die Nahversorgung, ob nun in Form
von Liden, Amtern, medizinischer Versorgung, offentlichem Nahverkehr, Banken, aber

auch Schulen, Sport- und Kulturstatten, um nur einige Beispiele zu nennen.™

Zu beachten ist weiterhin, dass ein vermehrtes Angebot an solchen Einrichtungen auch

ein vermehrtes Angebot an Beschiftigungsmdéglichkeiten vor Ort erzeugt.

b) Eingesparte Kosten fur offentlich bereitgestellte Versorgungsleistungen bei der
Bevélkerung

Da Versorgung, insbesondere netzgebundene Versorgung, in aller Regel mit hohen
Fixkosten verbunden ist, werden diese bei Schrumpfung auf weniger Haushalte verteilt,
so dass die Pro-Kopf-Gebiithren steigen. Bei Abwasser beispielsweise liegt der
Fixkostenanteil zwischen 70 und 90 % der Kosten der Abwasserelrltsorgung.11 Hinzu
kommt, dass Abwasserkosten mit sinkender Bevélkerung sogar absolut ansteigen konnen,
weil dann tberdimensionierte Leitungen (kostentrachtig) mit Frischwasser gespiilt
werden miissen, um Keimbildung, Verstopfungen und Korrosion zu verhindern."

Besonders problematisch ist die Situation, wenn die Trink- und Abwasseranlagen

10
11

Vgl. hierzu: Berlin Institut fiir Bevélkerung und Entwicklung (2011), Zukunft der Dérfer, S. 23-24.
Berlin Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung und Institute for Advanced Sustainability Studies (IASS) (2013),

Vielfalt statt Gleichwertigkeit, S. 28.

12

Winkel (2011) S. 53.
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ausgerichtet sind auf Haushalte und Gewerbe, letzteres aber weggebrochen ist. Bei den
Allokationen 1 und 2 wirden alle Orte schrumpfen, so dass die Kosten in allen Orten auf

weniger Haushalte verteilt werden und damit die Gebiihren pro Haushalt steigen wiirden.

Auch hier sind Schitzungen anhand einer Gebiihrenberechnung fiir jeden Haushalt (die
ohnehin erfolgen muss) relativ gut moglich. Selbst wenn diese Vorteile nicht in die
Verhandlung einbezogen wiirden, sind sie doch vorhanden wund wiirden die
Umzugsbereitschaft hin zu einer billigeren Versorgung férdern, also schon aus dem

System heraus einen Anreiz bilden.

c) Verminderung von Emissionen wegen Reduktion des Individualverkehrs

Dieser Punkt sei der Vollstindigkeit halber erwdhnt, auch wenn die Hohe des Effekts bei
der Schliefung nur eines Ortes begrenzt sein diirfte: Wenn niemand mehr aus D, weg
oder dort hin will, kann in der Folge der Individualverkehr der Region méglicherweise
verringert werden. Wie grof dieser Effekt ist, hdngt von vielen Faktoren ab, u.a. davon ob
und wie stark sich die Wege tatsichlich verkiirzen, wie sehr bei kiirzeren Wegen auf
emissionsarmere Verkehrsmittel umgestiegen wird und fiir einige Wege ganz auf das
Auto verzichtet wird. Grundsitzlich jedoch ist festzuhalten, dass Konzentration

prinzipiell dazu beitragt, Emissionen zu mindern.

Diese Uberlegungen zeigen, dass eine Konzentration des Abrisses im Vergleich zu einer
Verkleinerung eines jeden Ortes, ein Gesundschrumpfen der Region wahrscheinlicher
erscheinen lasst. Das ist umso eher realisierbar, je grofler der Teil der Bevolkerung aus D, ist, der
in der Region bleibt, wie fiir den Wohnungsmarkt der Region in Abschnitt 4.1 (Abbildung 6)
gezeigt ist. Verbesserungen sind aber nicht alleine auf dem Wohnungsmarkt zu erwarten,
sondern auch bei der Versorgung, da mehr Bewohner auch mehr potenzielle Kunden (oder auch
Patienten u.a.m.) sind. Nicht zuletzt werden auch die Gebiihren fiir die technische Infrastruktur

sinken.

Werden alle Vorteile zusammengenommen, konnen daraus Anreize finanziert werden.
Naheliegend wire es dabei, Auszahlungen an die Bewohner von D,, die iiber die reine
Kompensation hinausgehen, an die Verpflichtung zu binden, in eines der Dérfer in D, zu
ziehen. Es kénnen aber auch seitens der Verwaltung der Region — innerhalb der Vorschriften —
Hilfen und Verfahrensvereinfachungen bei allen mit einem Umzug erforderlichen behordlichen
Notwendigkeiten angeboten werden, was besonders dann gut umsetzbar sein diirfte, wenn die
Dorfer im gleichen Kreis liegen. Allerdings sollten die Anreize nicht darin bestehen, fiir
zuziehende Haushalte aus D, Neubauten zu genehmigen. Das sollte in keinem der Orte in Dy,
geschehen. Eher wire an Hilfen bei Investitionen in bestehenden Wohnraum zu denken, ob nun

in Form monetérer Hilfen oder auch Erleichterungen bei Genehmigungsverfahren.

Ausgewdhlt fur die Totalaufgabe wird sinnvollerweise ein Ort, in dem die Situation ohnehin
aufgrund von Qualitit und Marktgingigkeit des Immobilienbestandes schon schlecht ist, so dass
dieser vergleichsweise billig abgerissen werden kann. Wenn zusitzlich die Versorgungslage

aufgrund vorheriger Abwanderung von den Bewohnern als unzureichend angesehen wird und

- Page 25 -



zunehmend teurer wird, kann davon ausgegangen werden, dass weitere Teile der noch dort
lebenden Menschen gewillt sind, den Ort zu verlassen, hin zu besserer und billigerer Versorgung

und Infrastruktur.

Ein méglicher Hinderungsgrund fiir einen Umzug ist, dass das Wohneigentum, insbesondere das
selbstgenutzte, in schrumpfenden Regionen nahezu unverkauflich geworden ist und sich selbst
zu einem niedrigen Preis kein Nachfrager finden ldsst. Somit ist die Méglichkeit von Verkauf und
Kauf einer Immobilie vom Erls anderenorts keine Alternative. Bei entsprechenden Zahlungen
fur die Aufgabe des am Markt nicht unterzubringenden Hauses diirfte dieses Problem in vielen
Fallen l6sbar sein. Es wird dabei nicht iibersehen, dass das nicht zwingend so sein muss. Es ist
durchaus denkbar, dass einige Bewohner nicht aus D, wegziehen wollen. Beispielsweise kann die
emotionale Bindung an den Ort so stark sein, dass ein Umzug nicht als Option besteht. Das ist
insbesondere bei idlteren Menschen, die ihr Leben in dem Ort verbracht haben, denkbar,
zumindest solange sie in der Lage sind, sich selbst zu versorgen. Andere kénnten erwagen, wenn
sie schon ihre Wohnung verlassen, eher in das niachste Mittelzentrum zu ziehen. Wie stark diese
Tendenz ist, ist nicht allgemein abzuschitzen. Wie grof die Bereitschaft ist, bekannte Strukturen
und das eigene soziale Umfeld aufzugeben und in das nichste, aber méglicherweise doch weiter
entfernte Mittelzentrum zu ziehen, hingt von den Gegebenheiten vor Ort und den individuellen
Priferenzen der Einwohner bzgl. ihres Wohnumfelds ab, ferner von der Entfernung zu eben
diesem Mittelzentrum. Weiterhin sind soziale Beziehungen von Belang, etwa die Frage, wie viele
Personen aus ihrem sozialen Umfeld schon weggezogen sind, aber auch, wo die eigenen Kinder
leben, in deren Ndhe man im Alter sein mochte. Neben diesen Griinden gegen einen Umzug
nach Dy, kénnen die Bewohner von D, auch strategische Uberlegungen anstellen, in der Weise,
dass sie ihre tatsichliche Umzugsbereitschaft nicht offenbaren, um hohere Zahlungen zu

erhalten.

Bei einer Vielzahl von Griinden, in D, bleiben zu wollen, kann der Tendenz zur Abwanderung
aus der Region mit Hilfe von Anreizen entgegengewirkt werden. So etwa kénnen Zahlungen fiir
die Aufgabe der Wohnung in D, an Bedingungen gekniipft werden, hier an den Umzug in eines
der n-1 Dérfer aus D,.1. Je ofter das gelingt, desto wahrscheinlicher wird, dass auch andere

Bewohner von D,, ihren alten Nachbarn folgen.

Abschliefend ist zu betonen, dass die vorliegenden Uberlegungen auf Freiwilligkeit beruhen. All
diese Vorteile kommen selbstverstindlich nur dann zustande, wenn alle Bewohner aus D,, aus
welchen Griinden auch immer, bereit sind ihr Dorf aufzugeben und dorthin zu ziehen, wo sie
bessere Lebensbedingungen erwarten. Die vorliegenden Uberlegungen sollen keinesfalls als
Vorschlag verstanden werden, dass die Totalaufgabe von D, erzwungen werden soll. Allerdings
lasst sich die Bereitschaft hierzu durch Kompensationen und dariiber hinaus gehende Anreize
beeinflussen, die aus den eingesparten Kosten und den Vorteilen finanziert werden kénnen. Das
gilt besonders dann, wenn monetire Grinde, etwa das unverkaufliche Eigenheim, zum Bleiben
entscheidend sind. Wie weit eine emotionale Bindung an einen Ort durch finanzielle Anreize
beeinflussbar ist, ist dagegen schwer zu prognostizieren. Je schlechter die Lebensverhiltnisse in
D, sind, je mehr der alten Nachbarschaften schon abgewandert sind und je dusterer die

Erwartungen tiber die zukiinftigen Lebensbedingungen werden, desto weniger Anreize werden
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erforderlich sein. Trotz aller Anreize konnten Bewohner bleiben, in der Regel eher alte
Menschen, die nicht mehr ,,verpflanzt® werden wollen. Solange das so ist, sind alle Uberlegungen

zu einem Totalabriss irrelevant.

5. Fazit

Betrachtet wurde in vorliegendem Fall eine von Schrumpfung betroffene Region, in der
nachhaltiger Wohnraumleerstand besteht, der nur noch durch Abriss oder Riickbau zu beseitigen

ist.

In dieser Situation konnte gezeigt werden, dass es — bei einer rein 6konomischen Betrachtung —
kostensparend sein kann, anstelle eines flichendeckenden Abrisses in jedem der Dorfer, einen
Ort ganz aufzugeben, ihn also leerzuziehen und dadurch im Rest der Region die Chancen fiir eine
weitere stabile Existenz zu verbessern. Die Kostenersparnis ist dabei auf die gesamte Region
bezogen zu bestimmen. Das heiflt, es wird durch die Umschichtung des Abrisses von allen Orten
auf einen einzigen Ort mehr an Abrisskosten eingespart, als zusdtzlich im aufzugebenden Ort fiir
den Abriss iiber dessen Leerstand hinaus an Kosten entsteht. Das bedeutet, nach Kompensation

bleibt ein Gewinn aus dieser Umschichtung.

Wie grofd dieser ist, hingt ab vom Unterschied in den Abrisskosten und davon um wieviel der
Rest der Region gemessen in Wohneinheiten grofler ist als der aufgegebene Ort. Wenn sich die
Orte in Grofle und Kosten dhnlich sind, ist aufgrund der ausschliefllichen Betrachtung der
Abrisskosten der Totalabriss nicht vorteilhaft, allerdings ist eine dhnliche Gréfie von einem Ort
im Vergleich zu dem aus mehreren Orten bestehenden Rest der Region unwahrscheinlich,
insbesondere wenn man bedenkt, dass kaum einer der gréfiten Orte, derjenige sein wird, der
aufgegeben wird.

Aber selbst wenn es bei den Abrisskosten keine Ersparnis gibt, kann diese Abrissallokation
sinnvoll sein, denn es existieren weitere Vorteile, die durchaus betrachtlich sein konnen. Dabei
handelt es sich in erster Linie um aufgrund der Aufgabe eines Ortes eingesparter Kosten fiir
Infrastruktur einerseits und verbesserte Einnahmen der Wohnungseigentiimer im Rest der
Region aufgrund der Marktbereinigung. Dariiber hinaus sparen die ehemaligen Bewohner des
aufgegebenen Ortes bei der Versorgung. Nicht-monetire Vorteile durch verbesserte
Lebensbedingungen in der im Idealfall gesundgeschrumpften Region werden hier nicht weiter
thematisiert, nicht weil sie unwichtig wiren, sondern weil sie nicht quantifizierbar und in der
Praxis schwer in die Verhandlungen einzubeziehen sind. Allerdings wirken diese Ersparnisse ja

ohnehin schon als Anreiz zum Umzug.

Die Summe aus diesen Vorteilen und dem Verhandlungsgewinn, die beide nur aufgrund der
Aufgabe eines Ortes entstehen, kénnen und sollen verwendet werden, um erforderlichen
Riickbau und Renaturierung der nicht mehr benétigten Gebdude und Versorgung zu finanzieren
und Anreize fiir den Umzug innerhalb der Region zu setzen. Je hoher diese Summe ist, umso
eher kann eine Totalaufgabe eines Ortes so durchgefiithrt werden, dass er fiur alle Beteiligten
vorteilhaft ist.
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Durch Abriss nach dem Giefkannenprinzip besteht in jedem der Orte die Gefahr, zu einer
Bevolkerungszahl zu gelangen, die zu gering ist, um dauerhaft die Versorgung finanzierbar zu

gestalten bzw. sie tiberhaupt aufrechterhalten zu kénnen.
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