
Der demographische Wandel stellt neue Anfor-
derungen an kommunale Planungsstrategien.
Insbesondere die Auswirkungen von Bevölke-
rungsrückgang auf die technische Infrastruktur
schrumpfender Kommunen bilden eine häufig
unterschätzte Problemkulisse. Da das Phänomen
schrumpfender Siedlungen in tradierten Pla-
nungskonzepten jedoch lange Zeit vernachlässigt
wurde, ist die Forschung nun umso dringlicher
aufgefordert, Lösungsansätze zu entwickeln. Der
Einsatz von Geoinformationssystemen (GIS)
unter Einbindung von Szenario-Technik scheint
geeignet, hier wichtige Hilfestellung zu leisten.
Dies wird anhand des Phänomens „Gebäude-
leerstand“ im Rahmen eines Forschungsprojekts
am IKGIS e.V. untersucht.

1 Einleitung: Der demographische Wandel in
Deutschland

Zwischen 1950 und 2000 wuchs die Bevölkerung in Ost-
und Westdeutschland zusammen von 69 Mio. auf 82 Mio.
Menschen. Dieses beachtliche Bevölkerungswachstum
um fast 20% in 50 Jahren war Folge eines Geburtenüber-
schusses von 4,5 Mio. und einem Plus imWanderungssal-
do von 8,5Mio. Personen (KILPER/MÜLLER 2005). Die Zei-
ten des allgemeinen Bevölkerungswachstums für Gesamt-
Deutschland gehören mittlerweile jedoch der Vergangen-
heit an. Bis zum Jahr 2050 rechnet das statistische Bun-
desamt (2006) mit einem Bevölkerungsrückgang auf
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knapp 69 Mio. Einwohner in Deutschland.1 Hundert Jahre
später würden somit wieder genauso viele Leute in
Deutschland leben wie 1950. Gleichzeitig zum Rückgang
der Bevölkerung wird sich auch deren Struktur verändern.
Voraussichtlich ist 2050 jeder dritte Deutsche 65 Jahre
oder älter. Die über 80-Jährigen machen dann rund
15% der Bevölkerung aus, was einen Anstieg um das
Zweieinhalbfache bedeutet.
Die Deutschen werden in den kommenden Jahrzehnten
also aller Voraussicht nach weniger und älter. Die Ausprä-
gung des demographischen Wandels innerhalb Deutsch-
lands ist regional jedoch stark unterschiedlich. Zudem fin-
det der Bevölkerungswandel auf ganz unterschiedlichen
Maßstabsebenen statt – was für die Region gelten mag,
kann sich in der einzelnen Kommune oder in einem be-
stimmten Stadtviertel ganz anders darstellen. In Zukunft
ist aufgrund dessen oftmals mit einem kleinräumlichen Ne-
beneinander von Wachstum und Schrumpfung zu rechnen.
Auch das Zusammenspiel der einzelnen Teilprozesse, die
zusammen das Phänomen „Bevölkerungswandel“ ausma-
chen, gestaltet sich räumlich variabel und häufig kom-
plex; es ist gleichzeitig aber unmittelbar planungsrele-
vant. Zu diesen Prozessen sind neben Schrumpfung und
Alterung insbesondere Migration, kulturell-ethnische He-
terogenisierung sowie die Tendenz zur Haushaltsverklei-
nerung (Singularisierung) zu zählen. Selbst die Teilpro-
zesse Schrumpfung und Alterung, die häufig als zwei Sei-
ten einer Medaille angesehen werden, können in räumli-
cher Perspektive in mitunter sehr unterschiedlichen Kom-
binationen auftreten (KEMPER 2006).

1 Variante 1-W1: „mittlere“ Bevölkerung, Untergrenze. Zum Ver-
gleich: Die Variante 1-W2: „mittlere“ Bevölkerung, Obergrenze er-
rechnet 74 Mio. Einwohner für das Jahr 2050.
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Einzigartige PräzisionBei aller räumlicher Variabilität der Trends und deren Abhängigkeit von unter-
schiedlichen Maßstabsebenen und Prozesskombinationen werden Schrum-
pfungsprozesse insgesamt jedoch immer bedeutsamer und für eine steigende
Anzahl von Kommunen relevant (vgl. BBR 2005).

2 Auswirkungen von Bevölkerungsrückgang auf die technische
Infrastruktur schrumpfender Kommunen

Bevölkerungsrückgang stellt betroffene Kommunen vor zahlreiche Probleme.
Im Hinblick auf technische Infrastrukturen wie Wasserver- und Abwasserent-
sorgung macht sich Schrumpfung unmittelbar am Geldbeutel der verbleiben-
den Bewohner einer Gemeinde bemerkbar, da immer weniger Personen für die
Aufrechterhaltung und Wartung der Leitungsnetze aufkommen müssen. Wei-
tere Kosten entstehen dem Bürger dadurch, dass zusätzlichesWasser zum Spü-
len der Leitungen in die Netze eingespeist werdenmuss, um a) die Gefahr einer
Wiederverkeimung von Trinkwasser aufgrund dessen längerer Verweildauer in
den Leitungen und b) Geruchsbelästigung und Korrosionsgefahr durch Ab-
wasser in den durch Bevölkerungsrückgang überdimensionierten Kanal-
und Rohrnetzen zu bannen (KOZIOL 2004).
Neben diesen Kosten kommen weitere, indirekte Kosten auf die verbliebene
Bevölkerung zu. Auf steigende Trinkwasserpreise reagieren die Nachfrager
nämlich mit einer geringeren Abnahme, die wiederum zu Preisanstiegen führt
(vgl. OELMANN 2006).
Es ist grundsätzlich schwierig, allgemeingültige Aussagen zu künftigen Ge-
bührenanstiegen infolge der oben genannten Prozesse zu treffen. Denn neben
der regionalen Variabilität der Kostenfaktoren ist in der Regel ungewiss, ob die
anfallenden Mehraufwendungen kostendeckend von den Ver- und Entsorgern
an die Nutzer weitergegeben werden. Darüber hinaus liegen derzeit keine Stu-
dien vor, die Folgekosten aufgrund von Bevölkerungsabnahme, betrieblichen
und bautechnischen Maßnahme sowie Nachfrageminderung aufgrund von
steigenden Preisen kombinieren. Oelmann (2006) hält eine nominale Kosten-
verdopplung in Abwanderungsregionen bis 2020 jedoch für durchaus reali-
stisch.
Der Rückbau von Ver- und Entsorgungsnetzen ist zwar ebenfalls mit Kosten
verbunden, würde sich mittel- und langfristig aber rechnen (vgl. KOZIOL et al.
2006) und wäre insofern eine sinnvolle Reaktion auf Bevölkerungsrückgang.
Da Unterauslastung neben Beeinträchtigungen der Wirtschaftlichkeit auch zu
ernsthaften Einschränkungen der Funktionsfähigkeit der Leitungsnetze führen
kann, ist Rückbau in Schrumpfungsgebieten mitunter gar unausweichlich. Al-
lerdings würde ein effizienter Rückbau von bestehenden Leitungsnetzen flä-
chenhaft vorgehen und möglichst an den Leitungsenden ansetzen. Bevölke-
rungsrückgang kann jedoch dispers im gesamten Siedlungsgebiet stattfinden
und macht deshalb einen flächenhaften Rückbau der Ver- und Entsorgungsnet-
ze von Außen nach Innen oder das Abklemmen ganzer Leitungszweige häufig
ausgesprochen schwierig, mitunter gar unmöglich.

3 Leerstandsmanagement als Lösungsansatz

Ein Symptom von Schrumpfung, anhand dessen Bevölkerungsrückgang
schließlich augenfällig und greifbar wird, ist das Leerfallen von Wohneinhei-
ten oder gar von ganzen Gebäuden. Leerstände sind, wie weiter unten in die-
sem Abschnitt noch erläutert wird, von besonderen Bedeutung für die kom-
munale Kostenentwicklung. Sie bieten gleichzeitig aber auch die Chance, pla-
nerisch und gestalterisch tätig werden zu können. Von daher erscheint es loh-
nenswert, sich näher mit diesem Phänomen zu beschäftigen und Methoden zu
entwickeln, Leerstände aktiv in kommunale Planungsprozesse mit einzubezie-
hen.
Ein systematisches und institutionalisiertes Leerstandsmanagement für Ge-
werbe- und Wohnimmobilien auf kommunaler Ebene ist noch Zukunftsmusik.



Sobald die in Abschnitt 3 skizzierten Problemstellungen
für Gemeinde und Bürger deutlich spürbar werden und
der Zusammenhang zwischen Kostensteigerungen und
Schrumpfungsphänomenen allgemein ersichtlich wird,
könnte sich dies jedoch rasch ändern. Denn würde es ge-
lingen, Leerstände im Kerngebiet einer schrumpfenden
Kommune wieder zu besetzen, könnte sich die anhaltende
Tendenz zur Erschließung weiterer Neubaugebieten
merklich verringern lassen. Das Erhalten kompakter Sied-
lungskerne bei gleichzeitig geringer bzw. intelligent ge-
steuerter Außenentwicklung würde die Möglichkeit bie-
ten, Ver- und Entsorgungsnetze in ihrem Kernbestand
zu sichern und so die Voraussetzungen dafür schaffen, be-
stehende Leitungsnetze bei Bedarf effizient rückbauen zu
können. Leerstandsmanagement könnte auf diese Weise
dazu beitragen, einen wichtigen Standortnachteil
schrumpfender Kommunen – nämlich künftig deutlich
höhere Kosten für die Aufrechterhaltung der technischen
Infrastruktur – auf moderatem Niveau zu halten.
Um dieses Ziel zu erreichen, ist die Entwicklung von Me-
thoden und Instrumenten zur Unterstützung von Pla-
nungsstrategien schrumpfender Kommunen im Allgemei-
nen (und Leerstandsmanagement im Speziellen) dringend
notwendig. Traditionell sind die zur Verfügung stehenden
Planungskonzepte jedoch auf Wachstum ausgerichtet und
obwohl bereits in den 1980er Jahren Bevölkerungsrück-
gang in Deutschland thematisiert wurde2, ließen prakti-
sche Reaktionen (geschweige denn umsetzungsorientierte
Konzepte) auf das Phänomen „Stadt- bzw. Gemeinde-
schrumpfung“ lange auf sich warten – im Wesentlichen
bis zum Programm „Stadtumbau Ost“ des Bundesministe-
riums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung im Jahr
2002.
In Bezug auf das Phänomen ,Leerstand‘ und die Folgekos-
ten für die technische Infrastruktur gilt nach wie vor fol-
gende Einschätzung Albrecht Göschels: „Die schrump-
fende Stadt stellt […] einen völlig neuen Typ von Stadt-
entwicklung dar, für den weder Erfahrungen noch Instru-
mente vorliegen und der zu Reaktionen führen wird, die
mit gewohnten Stadtvorstellungen nur noch wenig ge-
mein haben dürften“ (GÖSCHEL 2003). Diese Einschätzung
ist allerdings nicht auf Städte beschränkt, sie ist vielmehr
für schrumpfende Kommunen jeglicher Größenordnung
gültig.

4 GIS und Szenario-Technik als unterstützende
Planungsinstrumente

Ein vielversprechender methodischer Ansatz, Leerstand
in schrumpfenden Kommunen planbar zu machen, ist
die Verknüpfung von GIS und Szenario-Technik.
Für die Verwaltung, Analyse und Darstellung heutiger
kommunaler Leerstände bietet sich die Verwendung von
GIS an. Mit einem GIS ist es allein schon durch die ge-
meinsame Darstellung von Leerständen und Leitungsnet-

zen möglich, Leerstände und räumliche Leerstands-
Schwerpunkte in – für die Aufrechterhaltung der Netze
– besonders kritischen Lagen zu identifizieren. Daneben
lassen sich beispielsweise durch GIS-basierte Versor-
gungsanalysen räumliche Zusammenhänge zwischen
Leerständen und Unterversorgungen aufzeigen, woraufhin
entsprechende Gegenmaßnahmen eingeleitet werden kön-
nen. Zu den vielfältigen Möglichkeiten, die der Einsatz
von GIS der kommunalen Planung im Allgemeinen bietet,
sei an dieser Stelle auf KILCHENMANN (1999) verwiesen.
Um in Planungsprozessen das Thema „Leerstand“ effek-
tiv zu berücksichtigen, ist darüber hinaus aber auch das
Wissen um bzw. zumindest das Abschätzen von zukünf-
tigen Leerständen von entscheidender Bedeutung. Inso-
fern könnte das Verbinden von Zukunftstechniken mit
den Darstellungs- und Analysemöglichkeiten eines GIS
einen wichtigen Mehrwert für die kommunale Planung
schaffen. Nun lassen sich zukünftige Leerstände aber
nur bedingt vorausberechnen, da hier zahlreiche Faktoren
zusammenspielen, die teilweise noch unerforscht sind, die
von subjektiv Art sein können und deren Gewichtungen
von Kommune zu Kommune mitunter unterschiedlich
sind. Vor diesem Hintergrund erscheint der Einsatz von
Szenario-Technik hier besonders sinnvoll.
Die Szenario-Technik ist eineMethode zur Erzeugung po-
tentieller Zukunftsbilder, die zu Beginn der 1950er Jahren
in den USA für militärische Zwecke entwickelt wurde und
heute insbesondere zur strategischen Unternehmenspla-
nung eingesetzt wird. Szenario-Technik führt nicht zu
einer einzigen, möglicherweise falschen Prognose der Zu-
kunft. Vielmehr werden hier verschiedene plausible und
miteinander verträgliche Zukunftsbilder systematisch
und in logischen Schrittfolgen ausgehend von der Analyse
der gegenwärtigen Situation entwickelt. Durch die Ent-
wicklung solcher Szenarien können mögliche Chancen
und Risiken schon frühzeitig erkannt und geeignete Kon-
zepte und Handlungsempfehlungen entwickelt werden,
die bei Eintreten eines Szenarios schnell abrufbar sind.
Dabei können zur Unterstützung, wann immer möglich
und sinnvoll, quantitative Werkzeug eingesetzt werden.
Die Steuerung der Szenarienentwicklung erfolgt überwie-
gend jedoch qualitativ, häufig aufbauend auf Empfehlun-
gen von Experten. Durch diese Flexibilität bietet Szena-
rio-Technik die Möglichkeit, potentielle Störereignisse
mit einzubeziehen. Damit unterscheidet sich Szenario-
Technik grundlegend von konventionellen quantitativen
Zukunftsprognosen, die auf der Auswertung vergangener
Entwicklungen basieren und auf eine Fortführung beste-
hender Zusammenhänge vertrauen. Trotz ihrer unbestrit-
ten großen Bedeutung für den Umgang mit demographi-
schen Veränderungen weisen die klassischen Bevölke-
rungsprognosen jedoch gerade im Hinblick auf potentielle
Störereignisse immanente Unzulänglichkeiten auf: So
hätte keine Bevölkerungsprognose etwa den Pillenknick
der 1960er Jahre oder die deutsche Wiedervereinigung
im Jahr 1990 voraussehen und in die Berechung mit ein-
beziehen können. Die herausragende Bedeutung dieser
beiden Ereignisse für die Bevölkerungsentwicklung und
deren Verteilung in Deutschland steht jedoch außer Frage.

2 So haben u.a. HÄUSSERMANN und SIEBEL (1987) darauf hingewiesen,
dass die Bevölkerung Deutschlands schon zwischen 1978 und 1984
um 0,5% zurückgegangen ist.
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5 Forschung im Themenbereich „GIS –
Szenario-Technik – Demographischer
Wandel“ am IKGIS e.V.

Die zuvor beschriebenen Problemstellungen bilden den
Ansatzpunkt für ein Forschungsprojekt im Themenbe-
reich „GIS – Szenario-Technik – Demographischer Wan-

del“, dass derzeit am IKGIS e.V. durchgeführt wird. Bei
der Durchführung dieser Forschungsleistung wird eng mit
der Hochschule Anhalt (FH), Institut für Geoinformation
und Vermessung Dessau, im Rahmen des Forschungspro-
jekts „Dorfumbau – Zukunftsfähige Infrastruktur im länd-
lichen Raum“ kooperiert. Der Auftrag zu diesem For-
schungsprojekt wurde vom Bundesamt für Bauwesen
und Raumordnung an die Planungsgemeinschaft An-

Abb. 1–5: Leerstandsgefährdungspotential Floß und Flos-
senbürg 2010 bis 2030. Indikator „Lebensalter jüngster
Hausbewohner“ Analysiert und dargestellt mit GeoMedia
Professional 6.1
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halt-Bitterfeld-Wittenberg und die Hochschule Anhalt
(FH) vergeben. Dabei werden – aufbauend auf Detailun-
tersuchungen in den Untersuchungsräumen Floß und
Flossenbürg (jeweils Oberpfalz, Bayern) sowie Stadt Jes-
sen (Elster) und Verwaltungsgemeinschaft Südliches An-
halt – Methoden erarbeitet, um Auswirkungen demogra-
phischer Entwicklungen auf Siedlungsgefüge und kom-
munale Infrastruktur bis zum Jahre 2020 zu analysieren
bzw. mittels Szenarienbildung abzuschätzen. Ein weiterer
Schwerpunkt der Untersuchungen liegt in der Analyse der
Entwicklung von Wohnnebenkosten im Vergleich zwi-
schen Stadt und Land. Im Zuge des Forschungsauftrags
werden aufbauend auf den umfangreichen Analysen
schließlich GIS-Fachschalen zur Unterstützung der kom-
munalen Planung entwickelt, die dazu geeignet sind, oben
genannte Analyseschritte/ Szenarienbildung halbautoma-
tisiert durchzuführen.
Einen ersten Arbeitsschritt stellt das Entwickeln geeigne-
ter Kernindikatoren für die Leerstandsentwicklung dar.
Dabei wurde beispielsweise für Floss und Flossenbürg
auf Basis der anonymisierten Melderegister die statisti-
sche Lebenserwartung des jüngsten Bewohners aller
Wohngebäude der beiden Gemeinden ermittelt. Unter
der Annahme, dass die gegenwärtigen Bewohner bis
zum Tod in ihren Häusern wohnen bleiben, wurden das
statistische Sterbejahr sowie das damit einhergehende ge-
stiegene Leerstandsgefährdungspotential in einemGIS vi-
sualisiert und auf zwei Informationsabenden Bürgern und
Gemeindemitarbeitern vorgestellt. Aus Datenschutzgrün-
den wurde dabei eine auf Kachelung basierende Darstel-
lungsmethodik gewählt (Abb. 1 – 5).
Als ein weiterer Kernindikator für Leerstand wurde der
aktuelle Gebäudezustand angenommen und die Zustände
derWohn- und Gewerbegebäude in Floss und Flossenbürg
erfasst sowie anschließend ebenfalls in einem GIS darge-
stellt (Abb. 6).
Als nächster Arbeitsschritt sollen weitere Leerstands-In-
dikatoren entwickelt und eine sinnvolle Gewichtung der
Indikatoren erarbeitet werden. Die bisherigen Arbeiten
folgen einem einfachen Modell und erlauben daher

noch keine Entwicklung quantitativ fassbarer Leerstands-
szenarien. Die Darstellung und Präsentation einzelner In-
dikatoren in einem GIS zu diesem frühen Zeitpunkt steht
jedoch im Einklang mit den Anwendungskriterien der
Szenario-Technik und ist zur Sensibilisierung von Bür-
gern und Kommunalpolitikern bezüglich der Problem-
komplexe ,Bevölkerungsschrumpfung‘, ,Leerstandsent-
wicklung‘ und ,Kostensteigerung‘ ausdrücklich gewollt.

6 Ausblick

Man geht davon aus, dass eine Frau rechnerisch rund 2,1
Kinder gebären müsste, um die Bevölkerung ohne Migra-
tion konstant zu halten. Da seit über drei Jahrzehnten in
Deutschland die durchschnittliche Zahl Kinder, die eine
Frau lebend zur Welt bringt, kleiner als 2,1 ist – schon
lange liegt sie bei durchschnittlich rund 1,4 Kindern -
sind weitere Schrumpfungsprozesse wohl unausweich-
lich. Selbst wenn über Nacht das Ersatzniveau von 2,1
Kindern pro Frau wieder erreicht werden würde, würde
sich daran nichts ändern, denn die potentiellen Mütter,
die in den letzen 30 Jahren nicht geboren worden sind,
können zukünftig auch keine Kinder zur Welt bringen.
Doch ist es wirklich „dreißig nach zwölf“ (BIRG 2005)?
Kann man gar von einer „demographischen Katastrophe“
(siehe hierzu BINGLER/BOSBACH 2004) für Deutschland
sprechen?
Nun, Schrumpfung hat schmerzhafte Auswirkungen auf
zahlreiche Lebensbereiche – die hier skizzierte Gefahr
von Kostenerhöhung für technische Infrastrukturen ist
nur einen Teil davon. Und es ist auch durchaus denkbar,
dass Schrumpfung eines der beherrschenden Themen des
21. Jahrhunderts werden könnte, ähnlich der derzeitigen
Bedeutung des Klimawandels für Politik und öffentlichen
Diskurs – zumindest in den industrialisierten Ländern.
Dennoch sind Untergangsszenarien fehl am Platz.
Schrumpfung ist ein Prozess, der nicht unmittelbar ein-
tritt, sondern der über viele Jahre hinweg stattfindet. Diese
Zeit kann genutzt werden, um vorausschauend planerisch
tätig zu werden. Während in manchen Regionen Deutsch-
lands Schrumpfung bereits heute enorme Probleme verur-
sacht, steht zahlreichen Regionen Schrumpfung erst noch
bevor. Auch wenn die Zeit drängt, so haben zumindest
Letztere die Chance, sich rechtzeitig auf Schrumpfung
einzustellen. Entscheidend wird dabei sein, die Schrump-
fung intelligent zu managen. Dazu ist es unerlässlich, die
Auswirkungen des Bevölkerungswandels auf das Land,
die Region und die Gemeinde frühzeitig zu erkennen
und entsprechende Maßnahmen zu ergreifen. Moderne
Techniken, wie die in diesem Beitrag beschriebenen Me-
thoden, können einen Beitrag dazu leisten.
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