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Suburbia in der Krise?

Auswirkungen des soziodemografischen Wandels auf die Einfamilienhausbestinde

In den alten Bundesldndern ist jedes dritte Wohngebaude ein zwischen 1949 und 1978
errichtetes Einfamilienhaus — in diesem Gebdudebestand befinden sich 22 Prozent der
Wohnungen Westdeutschlands. Die Einfamilienhduser dieser Epoche werden zukiinftig
verstirkt von soziodemografischen Verdnderungsprozessen betroffen sein, denn hier steht
derzeit bzw. in den kommenden Jahren ein Generationenwechsel bevor. Allgemein vollzieht
sich eine teilrdumlich unterschiedlich ausgepréigte Schrumpfung und Alterung der
Bevolkerung, infolgedessen sich das demographisch bedingte Potenzial fiir die
Einfamilienhausnachfrage in den nédchsten Jahren verringern wird. Zudem fiihrt der
gesellschaftliche Wandel zu qualitativen Verdnderungen der Nachfrage. Die allgemeine
Pluralisierung von Lebensmodellen und Wohnwiinschen dufert sich in verdnderten
Haushaltsstrukturen sowie in der rdumlichen Verschiebung der Wohnungsnachfrage
zugunsten stirker verdichteter Rdume, so dass urbane Wohnformen zunehmend an Bedeutung
gewinnen.

Besonders gefahrdet sind Wohngebiete in Regionen mit ungiinstigen demografischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Aber auch in prosperierenden Regionen kann es
Teilrdume oder einzelne Gemeinden mit problematischen Bestdnden geben. Bezogen auf
einen lokalen BetrachtungsmalBstab bedeutet dies, dass sich unter den bestehenden
Wohnquartieren eines Ortes Gewinner und Verlierer herausbilden werden, in regionaler und
tiberregionaler Perspektive ist mit Wachstumsinseln in Schrumpfungsregionen zu rechnen und
vice versa. Es ist daher absehbar, dass nicht nur in Regionen mit 6konomischen Problemen
sondern auch in wirtschaftlich erfolgreichen Bundesldndern eine steigende Anzahl von
Kommunen mit Vermarktungsschwierigkeiten im Eigenheimbestand zu kémpfen haben wird.
Nachteile wie ungiinstige Lageeigenschaften, bauliche oder energetische Miangel sowie
Imageprobleme konnen sich zu gewaltigen Problemkomplexen potenzieren. Im ungiinstigsten
Fall drohen Leerstand, Wertverlust, Vernachldssigung und Verfall — Entwicklungen, die im
Einfamilienhaussektor in Deutschland bisher weitgehend unbekannt sind.

Der Beitrag thematisiert die demografischen und sozio6konomischen Ursachen dieser
Entwicklung sowie die sich daraus ergebenden absehbaren Konsequenzen. Auf Basis der
Gebiude- und Wohnungszihlung von 1987 wird ein Uberblick iiber den Umfang und die
geographische Lage der potenziell gefédhrdeten Bestéinde gegeben. Dazu wird eine
kreisscharfe Bestandsanalyse auf Bundesebene sowie eine daraus resultierende
gemeindescharfe Modellierung in den ausgewdhlten Bundesldndern vorgenommen. Zuletzt
werden Fragen zum Umgang mit dieser Problematik aufgeworfen und erste Uberlegungen zu
den Moglichkeiten des Stadtumbaus in peripheren Einfamilienhausgebieten aufgezeigt.
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Suburban Crisis?

Demand for Single Family Homes in the Face of Demographic Change

Every third residential building in the former West Germany is a single-family house built
between 1949 and 1978 and this stock of buildings contains 22 percent of the homes in West
Germany. The socio-demographic processes of change will be increasingly affecting the
single- family houses from this period because there will be a change in generations for now or
in coming years. In general, the population is shrinking and growing older at different rates
and in various regions, which means that the demographic potential for the demand for singlefamily
houses will be dropping in the next few years. Beyond this, the social metamorphosis

will be forging qualitative changes in demand. The general pluralisation of life models and
desires for living situations expresses itself in terms of changing household structures and
shifting demand for living space towards more densely populated areas. That means that

urban forms of living are becoming increasingly important.

The residential areas in regions with unfavourable demographic and economic conditions are
especially jeopardised, although there might also be certain areas or single communities with
problematic stocks of homes even in prospering regions. With reference to a local measure of



observation, that means that there will be winners and losers among the existing residential
quarters of a city while in shrinking regions there is the likelihood of islands of growth within
the regional and supraregional perspective and vice versa. This is why an increasing number
of municipalities will be struggling with problems marketing their stock of owner-occupied
houses in the foreseeable future. This not only applies to regions with economic problems, but
also economically successful states. Difficulties such as unfavourable locations, construction
or energy defects and image problems may snowball into gigantic problem complexes. The
worst-case scenario is empty houses, a loss in value, neglect and decay — all situations
previously unknown in the sector for single- family houses in Germany.

This article addresses the demographic and socio-economic causes of this development and
the consequences that will probably result from them in the foreseeable future. Beyond this, it
will provide a cross-section of the scope and geographic location of potentially endangered
stocks based on the building and home census of 1987. It will also carry out an analysis of
these stocks on the federal level focusing on the county and creating a model focusing on
communities in the selected states. Finally, we will discuss issues of how to deal with these
problems and demonstrate initial deliberations on the options for rebuilding cities in
peripheral single- family house areas.
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Crise des zones suburbaines ?

Conséquences des mutations sociales et démographiques sur le parc des maisons
familiales des années

En Allemagne de I’Ouest, le tiers des immeubles d'habitation est constitué¢ par des maisons
familiales construites entre 1949 et 1978, représentant 22% des logements en Allemagne de
1I’Ouest. De profondes transformations sociales et démographiques affecteront de plus en plus
les maisons familiales datant de cette époque par la reléve des générations actuellement en
cours et dans les années a venir. D’une manicre générale, la population a tendance a se réduire
et a vieillir, avec de grandes différences régionales, si bien que la demande potentielle des
maisons familiales est appelée a se réduire elle aussi dans les prochaines années sous
lI'influence des facteurs démographiques. A cela vient s'ajouter que les mutations sociales
entrainent une modification qualitative de la demande. La structure des ménages évolue avec
la diversification des projets d’existence et des attentes en matiere d’habitat, se traduisant par
des transferts dans l'espace de la demande de logements au bénéfice des zones de grande
densité de population, c'est-a-dire la ville et les formes d’habitat urbaines.

Sont particuliérement exposées les zones d’habitation dans les régions ou les conditions
démographiques et économiques générales sont défavorables. Mais les problémes peuvent
apparaitre aussi dans certaines zones des régions prospéres et dans certaines communes par
suite de I’inadaptation du parc. A I’échelon local, cela signifie qu’il se formera une catégorie
de gagnants et de perdants pour ce qui concerne le parc immobilier actuel tandis qu’au niveau
régional et suprarégional, on verra se former des taches de croissance dans les régions
affectées par la récession et, inversement, des poches de récession dans les régions
dynamiques. Il faut donc s'attendre a ce que les difficultés de commercialisation des maisons
familiales apparaissent dans les régions souffrant de problémes économiques mais aussi dans
les communes des régions florissantes. Les difficultés peuvent devenir particuliérement
graves par la conjonction des inconvénients que sont une localisation défavorable, les lacunes
de construction ou du bilan énergétique et I’image de marque d’un emplacement. Dans les cas
les plus défavorables, les locaux resteront inoccupés, les habitations perdront de leur valeur,
seront délaissées et tomberont a 1’abandon, une évolution que rien jusqu‘ici ne laissait prévoir
dans le secteur allemand des maisons familiales.

Les auteurs étudient les causes démographiques et socioéconomiques de cette évolution et en
examinent les conséquences prévisibles. Ils donnent un apergu de I’ampleur et de la
localisation du parc immobilier menacé sur la base du recensement des immeubles et des
appartements de 1987. Ils présentent une analyse compléte des cercles administratifs a
I’échelle fédérale et un modele valable a I’échelon communal pour les laender qui ont été
retenues dans I'étude. Ils abordent pour conclure les questions en liaison avec cette évolution



et soumettent de premicéres suggestions sur les possibilités d'une restructuration et d’une
vitalisation de type urbain dans les zones occupées principalement par les maisons familiales.

HTE®AH ®UHA, CUMOHE ITJIAHUHCEK, ®UJIUIII 3AKPEBCKHA

CyOyp0Ous B kpusuce? Biausinue connanbHo-1eMorpaguyecKuX M3MeHeHUil Ha KUJI0H
(onx MHAUBHYAILHOM 32CTPOMKHU

B crapeix denepanbHBIX 3eMIIIX KaXKIBIA TPETHHA KUIOHW JOM — 3TO OJTHOKBAPTHPHBINA JOM Ha
OJIHY CEMbI0, IIOCTPOEHHBIH B ieprox 1949-78 r., B 3TOM XuinoM QoHJIE cOCPeIOTOUYCHO
22% Bcex kBapTup 3anagHoii ['epmanun. B Oyaymem o1HOKBapTHPHBIE KUJIbIE JOMA 3TOTO
Hepuoja NOCTPONKH OyAyT B OOJIbLIEH CTENEHN IIOABEP)KEHBI IPOLIECCaM COLMAIbHO-
nemMorpauueCcKux NU3MEHEHHH, T.K. 37IECH B HACTOAIIEE BPEMS IPOUCXOIMT HUIIH TIPOM30HAET
B OmioKaiiiiee BpeMsi CMEHa MOKOJICHUH. B 11enoM uMeeT MecTo 4aCTUYHOE U MO-PasHOMY
BBIPKEHHOE COKpAILEHHE U CTApEeHHE HACEIIEHUs], BCIECACTBUE YETO B OCJIEAYIOIINE TObI
OyZIeT MpONCXOANTH COKpAIIEHUE OMPEEIIEMOTO 1eMOTpapHIECKUM MOI0KESHHEM
MIOTEHIaNIa CIIpoca Ha OJJHOKBapTUPHBIE IOMA Ha OAHY ceMblo. K Tomy ke connanbHO-
9KOHOMHYECKHE IIEPEeMEHBI BelyT K KaUeCTBEHHBIM U3MEHEHHAM crpoca. O0mas
TUTIOpATA3aIHs )KU3HEHHBIX YCTAHOBOK M KIJIMIITHBIX MTPEANOYTCHUN BBIpakaeTcs B
M3MEHEHHOM CTPYKTYpe CEMbH, a TAKXKe B IIPOCTPAHCTBEHHBIX CIBUraX KUJIUIIHOIO CIIPOCa B
10J1b3y YpOaHU3UPOBAHHBIX TEPPUTOPHMIL, TAK YTO BCE GOJIEE BO3pACcTaET 3HAYEHHE UIMEHHO
TOPOJICKOTO XKHJIbSL.

Oco0as 0rmacHOCTh YTpoXKaeT MPH 3TOM JKHIJIBIM paiiloHaM Ha TePPUTOPHSIX C
HeOIaronpusTHEIMHA AeMOTPpahUIeCKUMH U 9KOHOMH YECKHMH PaMOYHBIMHU YCIoBUsIMU. Ho n
B GIIarONMOMy4HBIX PETMOHAX MOTYT OBITh HAiIeHb! OT/IEIbHbIE TEPPUTOPUU HIIH HACETEHHbIE
MYHKTHI C TPOOIIeMHBIM KIITBIM (hoHIoM. [Ipu paccMoTpeHuN Ha JTIOKaTbHOM YPOBHE 3TO
03HAYaEeT, YTO CPEM CYLIECTBYIOIIMX KHIIBIX KBAPTAJIOB OJHOTO M TOTO e H aCeJEHHOTO
MyHKTa OyJIyT MOSBIATHCS BHIMTPABIINE U IPOUTPABIINE, 8 B PETHOHANBHON
MEXPETHOHAIBHOH MEPCIEKTHBE CIEAYET NPU3HATh BO3SMOXKHOCTD IIOSIBICHHUS] OCTPOBOB
pocTa M IETpECCUBHBIX PETHOHOB M HA000pOT. TakuM 00pa3oM, CTAaHOBHUTCS OYEBUAHBIM, YTO
HE TOJIBKO B PETMOHAX C IKOHOMUYECKUMH MPoOIeMaMi, HO U B SKOHOMUYECKH YCIEITHBIX
(enepanbHBIX 3eMIISX BCE GOJIbIIEE YHCIIO MYyHHIUNIATUTETOB BHIHYKIEHO OyIET G0POTHCS C
TPYAHOCTSIMH B 00JIACTH MapKETHHI'a OTHOKBAPTHUPHBIX JKWIBIX TOMOB. Takue HelOCTaTKH,
KaK HeOJIaronpusTHOE MECTOIIOIOKEHNE, CTPOUTENIbHBIE Je(eKThH U HEYAOBIETBOPHTEIHHOE
COCTOSIHHE CHCTEMBI 3HEPrOCHA0KEHUsI, 8 TAKXKE BOIPOCHL, CBSI3aHHBIE C UMHUJIKEM ITOM
3aCTPONKH, MOTYT MPEBPATHTHLCS B LENbII KOMILIEKC Cepbe3HBIX MpobieM. B camom
HEeOJIaronpUsATHOM CIy4ae TAKUM JKWIIBIM 3JJaHUSIM TPO3UT MOTIOIHUTE COOOH Iy CTYFOIHUHA
XKHUJIOH (OHJ, a TaK)Ke CHIKEHHE CTOMMOCTH, HEOpPEIKHOE K HUM OTHOILIEHHE U pa3pyLIeHHE —
SIBIICHUSI, KOTOPBIE JI0 CHX ITOpP He OBbUIN IIUPOKO U3BECTHBI, IPUMEHUTEIBHO K CEKTOPY
OJHOKBapTUPHBIX KUIBIX TOMOB B ['epMaHuy.

B cratse paccMmaTpuBaroTces AeMorpaduuecKie U COHaIbHO-9KOHOMHYECKHE IPUUNHBI
YKa3aHHOT'O Pa3BHUTHS, & TAKXKE BBITEKAIOLINE OTCIO/IAa IPOrHO3UpPYyeMble ocnencTsus. Ha
6ase mepenycy CTPOEHHUH U KUIIBbIX ToMelienuit 1987 1. 1a€rest 0630p KOIMuecTsa U
pasMenIeHus )KUIOro (HOH/a, HAXOISIIETrocs B IOTCHIMAILHO HEOIArONPHUSITHBIX YCIOBHSX.
Kpome Toro, mpoBoanTcs aHamu3 XuiIoro GoHaa Ha eaepalbHOM YPOBHE B pa3pes3e paiioHOB
Y BBITEKAIOIIEE OTCIOAA MOJECITUPOBAHNE HA YPOBHE OTIEIbHBIX (heiepalbHbIX 3eMeTb B
paspese 00IKH / MyHHUITUTIAIINTETOB. B 3aKiIf0UeHNEe 3aTparuBaroTCs 00MIe BOIIPOCH TaHHOM
npoOJIeMaTHKH U IPUBOAATCS] COOOPaKEHUSI IO BO3MOKHOCTSIM PEKOHCTPYKIMH
nepuepUHBIX PaiiOHOB WHAMBH Iy JIbHOW 3aCTPONKH.



