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Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf die wohnbau-
liche Entwicklung

Von Dr. Uwe Wullkopf, Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt

Alle reden von der zu erwartenden Schrumpfung der Bevdlkerung — wir nicht. Sogar
fur die Bundesebene ist das Statistische Bundesamt in seiner zehnten fortgeschrie-
benen Bevolkerungsvorausberechnung deutlich optimistischer geworden: es rechnet
zwar immer noch mit einer niedrigen Geburtenhaufigkeit (1,4 Kinder pro Frau), aber
in seiner mittleren Variante mit einem drastischen Anstieg der Lebenserwartung neu-
geborener Jungen und Madchen von 6 Jahren bis 2050. M&nner wirden dann im
Durchschnitt 81,1 Jahre alt und Frauen 86,6 Jahre. Der positive Saldo der Zuwande-
rung von Auslandern soll nach der mittleren Variante dieser neuen Prognose 200
000 Personen pro Jahr betragen. Der Umfang der Zuwanderung ist in der Tat fir die
lange Frist kaum serids zu schatzen, aber jedenfalls bis 2015 kann man wohl wegen
der EU-Osterweiterung von einem positiven Saldo von 200 000 jahrlich ausgehen.
Auf Hessen bezogen wirde von 2000 bis 2015 die Bevolkerung dann noch um 1,9 %
wachsen (anschlie3end aber abnehmen), die Zahl der Haushalte — auf die es bei der
wohnbaulichen Entwicklung natirlich mehr ankommt als auf die Bevdlkerungsent-
wicklung — wirde sogar um etwa 5 % wachsen (und wohl erst 2050 wieder auf den
heutigen Stand zurtickgefallen sein).

Fur Sudhessen sieht es sogar noch rosiger aus. Man kann die Bevdlkerungsprogno-
sen, die mit der Methodik des Statistischen Bundesamtes erstellt wurden, allerdings
allenfalls auf gréRere Regionen wie Starkenburg, Rhein-Main und Rhein-Hessen-
Nahe herunterbrechen.

Abbildung 1 zeigt, dass in diesen drei Regionen doch immerhin mit einem Bevdlke-
rungswachstum (im Zeitraum 2000 bis 2015) von um die 5 % zu rechnen ist (im
Rhein-Main-Gebiet etwas weniger, in den anderen beiden Regionen etwas mehr).

Wie sich die Bevolkerung innerhalb dieser Regionen nun allerdings verteilt, l&sst sich
mit demographischen Modellen allein nicht mehr prognostizieren. Die Gemeinden,
Stadte und Landkreise stehen vielmehr bis zu einem gewissen Grad im Wettbewerb
um die Birger und mussen ihnen etwas bieten. Wie Abbildung 2 zeigt, hat Rissels-
heim in der Vergangenheit in diesem Wettbewerb nicht besonders gut abgeschnitten:
seine Bevolkerung hat von 1987 bis 2001 stagniert. Die Bevdlkerung der umliegen-
den Grol3stadte Frankfurt, Wiesbaden und Mainz war bis 1993 gewachsen und hat
seitdem ebenfalls stagniert, wahrend die Bevoélkerung der Landkreise standig stark
zugenommen hat. Man konnte diskutieren, auch angesichts der grof3en Zahl von et-
wa 28.000 Berufseinpendlern, ob es sich hier um einen ,Push” aus Russelsheim
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mangels geeigneter Angebote oder einen ,Pull“ der Landkreise wegen unbeeinfluss-
bar besserer Wohnbedingungen in den Landkreisen gehandelt hat.

Andererseits werden gemal3 Abbildung 3 dem Landkreis Grof3-Gerau sogar noch
deutlich bessere demographische Perspektiven eingeraumt als der Region Starken-
burg insgesamt, in dessen nérdlichem Teil sich der Landkreis ja befindet. Dies wohl
vor allem wegen tberdurchschnittlich glinstiger wirtschaftlicher Standortfaktoren.

Es ist heute zu diskutieren, ob Risselsheim aus seinem demographischen Dornro-
schenschlaf erwachen kann und mit welchen Angeboten das gelingen konnte. In Ab-
bildung 4 bin ich davon ausgegangen, dass Russelsheim die Durchschnittsentwick-
lung von Starkenburg erreicht — dies lage sogar noch leicht Uber der optimistischen
Variante der Gutachter Herwarth + Holz. Die blaue Linie zeigt den Wohnungsneube-
darf, der sich aus dieser Annahme Uber die demographische Entwicklung ergeben
wurde. Allerdings kann man auch daruber hinaus mit einem zunehmenden Wohnfla-
chenbedarf pro Kopf rechnen; diesen stellt die Flache zwischen der blauen und der
rosa Linie dar. Dieser zusatzliche Wohnflachenbedarf pro Kopf rekrutiert sich einer-
seits aus der zu erwartenden Abnahme der durchschnittlichen HaushaltsgroRe (bei-
spielsweise dadurch, dass Eltern in ihrer Wohnung bleiben, wenn Kinder ausziehen)
und andererseits, aber auch damit zusammenhangend, aus einem moderat wach-
senden Realeinkommen. Ich habe diesen Wohnflachenzuwachs pro Kopf vorsichtig
mit 2 % in jeweils funf Jahren unterstellt.

Einen Nachholbedarf wegen eines gegenwartig herrschenden Wohnungsdefizits gab
es in Russelsheim 2000 nicht mehr. Dies zeigt Abbildung 5.

Wie viel Ersatzbedarf zu erwarten ist, lasst sich nur aus demographischen Gesichts-
punkten nicht bestimmen. Vielmehr muss das vorhandene Wohnungsportfolio der
Stadt Risselsheim in Beziehung gesetzt werden mit der kinftig zu erwartenden
Nachfragestruktur nach Haushaltseinkommen, Haushaltsgrol3e, Berufstatigkeit, Frei-
zeitpraferenzen und vielleicht auch Lebensstil. Dazu wird gleich Herr Prof. Siebel et-
was sagen. Ich vermute nur, dass es zu viele um die 60 m2 grol3e Wohnungen aus
den flinfziger und sechziger Jahren gibt und ein viel zu wenig ausdifferenziertes
Wohnungsangebot. Um dieses herzustellen — muss man da nicht daran denken, vom
gegenwartigen Bestand auch einmal bestimmte Teile des Wohnungsportfolios, je-
denfalls auf mittlere Sicht, abzureil3en?
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Abb. 1: Bevolkerungswachstum WU
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Abb. 2: Bevdlkerungsentwicklung IWU
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Abb. 3: Bevolkerungsprognose AU
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Abb. 4. Wohnflachenzuwachs durch
Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum
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Berechnungen des IWU auf Grund der 10. koordinierten Bevolkerungsprognose des Stati stischen
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Abb. 5: Haushalte und Wohnungen
In RUsselsheim
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