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1 Einleitung

1 Einleitung

Die gesetzliche Rente, die nicht mehr fiir ausreichend erscheint und als Resultat zu einer
steigenden Altersarmut flihrt und der Mangel an qualifizierten Fachpersonal auf dem
Arbeitsmarkt sind nur zwei Problemstellungen, die in der Vergangenheit haufig in den
Medien vertreten waren und an Aktualitat noch nicht verloren haben. Die Befiirchtungen,
dass das soziale Sicherungssystem nicht mehr greift und die Wirtschaft an Wachstum
einbliRt und somit der Wohlstand in der Bundesrepublik Deutschland nicht mehr erhalten
werden kann, ist vorhanden. Verantwortlich dafiir ist der demographische Wandel, der
schon im vollen Gange ist. Demographische Veranderungen wirken sich hinsichtlich der
natlirlichen Bevolkerungsentwicklung immer zeitversetzt aus. Das heillt, dass die
gegenwartige Situation der Vergangenheit zugrunde liegt. Das heilSt aber auch, dass sich die
zuklinftige Entwicklung schon heute abschdtzen Ildsst. Damit stellt das Absehen
demographischer Veranderungen die Basis fir die optimale Gestaltung der zukiinftigen
Gesellschaft dar.

Im Rahmen dieser Abschlussarbeit steht allerdings der Wohnungsmarkt im Fokus der
Betrachtung, eben unter dem Aspekt der Demographie. Dabei ist das Erkennen von
Tendenzen hinsichtlich der kinftigen demographischen Entwicklung und deren
Auspragungen Voraussetzung um zu kldren, ob eine Notwendigkeit fiir den Wohnungsmarkt
tatsachlich gegeben ist. Es wird hierbei auf den Wohnungsmarkt der Stadt Leipzig Bezug
genommen. Dieser wird unter anderem auf den Wohnungsbestand und -leerstand, der
Haushaltsstruktur und der Bautéatigkeit gepriift. Des Weiteren werden die gegenwartigen
Nachfragegruppen ermittelt und deren zukinftige Entwicklung aufgrund des
demographischen Trends abgeschatzt. Aus diesen Erkenntnissen folgt dann die Antwort auf
die Frage: Ist die Versorgung von entsprechendem Wohnraum auf dem Wohnungsmarkt fir
die Zukunft ausreichend oder besteht Handlungsbedarf?

Aufgrund einer alternden Gesellschaft liegt die Vermutung nahe, dass die Aufmerksamkeit
speziell der dlteren Generation gilt. Dabei ergeben sich neue Perspektiven, die durchaus
Potential haben und Synergien schaffen. Der Wohnungsmarkt spielt dabei eine erhebliche
Rolle, indem die altere Generation mit entsprechendem Wohnraum versorgt und unterstitzt
wird. Nur so ist ein moglichst langes und selbststandiges Wohnen gewahrleistet. Das
entspricht mehrheitlich den Vorstellungen von Menschen im Seniorenalter.

| Maik Deutschlander



2 Demographie

2 Demographie

2.1 Bedeutung Demographie

Die Demographie oder auch Bevdlkerungswissenschaft beschreibt den Zustand der
Bevolkerung eines Landes hinsichtlich deren Entwicklung und Struktur. Es finden
Untersuchungen im Vergleich der Zeitrdume sowie Hypothesen Uber gegenwartige
Entwicklungstrends statt.! Mit Hilfe von Basisinformationen werden somit Prognosen fiir die
Zukunft abgeleitet. Zu beachten ist jedoch, dass die zu weit in die Zukunft gerichteten
Prognosen mit steigendem Ausblick auch mit erhdéhter Ungenauigkeit beziehungsweise
Fehlerwahrscheinlichkeit behaftet sind. Die Basisinformationen setzen sich aus den drei
demographischen Komponenten: Fertilitat, Mortalitat und Wanderung zusammen.” Diese
Daten werden vom Statistischen Bundesamt und vom Statistischen Amt der einzelnen
Lander erhoben. Die daraus resultierenden Erkenntnisse und abgeleiteten
Entwicklungstrends sind von groBer Bedeutung fir wichtige Entscheidungsprozesse der
Politik und Wirtschaft. Somit kann unter anderem die Arbeitsmarkt-, Renten- und
Wohnungspolitik sowie das Bildungs- und Erziehungswesen rechtzeitig Handeln und sich
gezielt auf kinftige Gegebenheiten einstellen. Insbesondere bendétigt die
Wohnungswirtschaft einen groReren Zeitrahmen, um auf Verdnderungen reagieren zu
konnen. Das liegt unter anderem an die Vielzahl unterschiedlicher Akteure, die beteiligt sind.
So vergeht bei einem Bauvorhaben von der Projektentwicklung und Finanzierung liber die
Bauphasen bis hin zur Bezugsfertigkeit viel Zeit.

2.2 Demographie der Bundesrepublik Deutschland

2.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Das Bevolkerungswachstum der Bundesrepublik Deutschland ist tGber lange Zeit durch einen
kontinuierlichen Anstieg gepragt. Insbesondere konnte vom Jahr 1925 mit ca. 63,166
Millionen Menschen bis zum Jahr 2002 mit dem Hoéchststand von ca. 82,537 Millionen
Menschen durchgingig ein Bevélkerungswachstum verzeichnet werden.? Von 2003 bis 2012
sanken die Bevolkerungszahlen leicht oder stagnierten zum Teil. Prognosen zu Folge wird
sich die Bevoélkerung aber deutlich zuriickentwickeln. Dabei bilden die drei demographischen
Komponenten Fertilitat, Mortalitdat und Wanderung die Basis der Bevolkerungsentwicklung.
Die Fertilitatsrate beschreibt das Niveau der Lebendgeburten. Dabei wird der Durchschnitt

! Vgl. Statistisches Bundesamt, 2009: 12. koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung, Seite 9.

?Ebd.

3 Vgl. Bundeszentrale fiir politische Bildung, 2012: Bevolkerungsentwicklung, http://www.bpb.de/nachschlagen
/zahlen-und-fakten/soziale-situation-in-deutschland/61532/bevoelkerungsentwicklung [Stand: 18.09.2014].
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2 Demographie

an Kindern je Frau im Gebaralter von 15 bis 49 Jahren angegeben.4 Im Jahr 2012 lag die
Anzahl der Lebendgeburten in der Bundesrepublik Deutschland bei 673.544°. Das entspricht
1,38° Kinder je Frau. Laut der 12. koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung des

Statistischen Bundesamtes wird das Niveau an Geburten in den nachsten Jahren konstant
bleiben. Es lasst sich damit schon jetzt feststellen, dass sich das Bevolkerungswachstum bei
Anhalten dieses Trends ricklaufig entwickeln wird. Das Verhéltnis an geborenen Jungen zu
Madchen befindet sich in etwa auf gleichem Niveau und bei genannter Fertilitatsrate wirde
sich die Muttergeneration zur vorherigen stetig verkleinern - die Zahl potentieller Miitter
sinkt. Die Griinde fir diese Entwicklung sind der weiter steigende Anteil an kinderlosen
Frauen sowie der geringfligige Riickgang an Miittern mit 3 Kindern und mehr. Des Weiteren
sind Frauen durchschnittlich ,[...] bei der Geburt ihrer Kinder alter als die Miitter in den
vergangenen Jahren. Das liegt daran, dass die Geburtenhdufigkeit der Frauen unter
30 Jahren abnimmt, wahrend die iber 30-jahrigen Frauen immer mehr Kinder bekommen.
Seit 2005 weisen die 30- bis unter 40-jahrigen Frauen durchschnittlich sogar eine héhere
Geburtenhaufigkeit auf als die 20- bis unter 30-jahrigen Frauen [...]“." Verstarkt wird dieser
Prozess durch den Anstieg des Alters einer Frau fir ihr erstes Kind. Im Durchschnitt liegt das
Alter bei 30 Jahren und wird mittelfristig weiter steigen.® Unter diesen Voraussetzungen
bleibt die Fertilitatsrate konstant gering. Um das Niveau der Bevélkerungszahl halten zu
kénnen, ware allerdings eine Fertilitatsrate von 2,1 Kindern je Frau notwendig.9 Anhand
dieser Feststellungen lasst sich sehr gut der groRe Einfluss der Fertilitatsrate auf die
zukiinftige Bevolkerungsentwicklung verdeutlichen. Die Griinde fiir diese geringe Fertilitat
liegen unter anderem an der Emanzipation der Frau (durch Erwerbstatigkeit Zeitmangel,
Karriere vor Familie ...), an dem Lebensstil in Verbindung mit dem gestiegenen Wohlstand
(Kinder als Hindernis und Einschrankung in der Freiheit) und an die negative Akzeptanz der
Gesellschaft gegeniiber kinderreicher Familien.

Eine weitere Komponente ist die Mortalitat. Hierbei wird die Hohe der Sterblichkeit
beschrieben. Im Jahr 2012 lag die Zahl der Sterbefille bei ungefahr 870.000'° Menschen.
Uber die letzten zwei Jahrzehnte verglichen, ist dies ein durchschnittlicher Wert. In Zukunft
wird sich allerdings die Zahl der Sterbefille stark erhéhen. Aufgrund der Geburtenstarken
Jahrgange aus Mitte der 1950’er und 1960’er Jahre, ist das demnach eine natiirliche Folge.
Durch die Generation der sogenannten Baby-Boomer wurde der Hohepunkt mit dem

4Vg|. Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 48.

> Statista, 2014: Anzahl der Geburten in Deutschland von 1991-2012,http://de.statista.com/statistik/daten/
studie/235/umfrage/anzahl-der-geburten-seit-1993/[Stand: 22.09.2014].

® Statistisches Bundesamt, 2013: Geburtentrends und Familiensituation in Deutschland, Seite 15.

’ Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 23.

*Ebd.

9Vg|. Statistische Amter des Bundes und der Linder, 2011: Demographischer Wandel in Deutschland, Heft 1,
Ausgabe 2011, Seite 10.

1%statista, 2014: Anzahl der Sterbefille in Deutschland von 1991-2012, http://de.statista.com/statistik/daten/
studie/156902/umfrage/sterbefaelle-in-deutschland/ [Stand: 22.09.2014].
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Jahrgang 1964 erreicht. Die Zahl der Lebendgeburten belief sich auf etwa 1,4 Millionen. Das

sind verglichen mit den Lebendgeburten von 2012 mehr als das Doppelte.

Bei der Gegeniiberstellung von Fertilitdit und Mortalitat ergibt sich die natirliche
Bevolkerungsbilanz (siehe dazu Tabelle 1). Die Tabelle zeigt einen stetig sinkenden Saldo.
Von 1992 bis 2002 sowie 2002 bis 2012 entspricht das eine negative Entwicklung von jeweils
ca. 60 %. In diesem Fall spricht man von einem Geburtendefizit. Die Bevolkerung schrumpft,
weil die Anzahl der Geburten nicht die Anzahl der Gestorbenen Ubersteigt. Daraus resultiert
des Weiteren eine alternde Bevolkerung. Erst nach den geburtenstarken Jahrgangen wird
der Saldo bei gleichbleibender Fertilitdt zurlickgehen. Im Jahr 2050 wird vom hdochsten
negativen Saldo (-576.000'" — siehe dazu auch Tabelle 2) ausgegangen.

Natiirliche
Bevolkerungsbllanz

809.114 719.250 673.544

885.443 841.686 869.582
E_ -76.329 -122.436 -196.038

Tab. 1: Naturliche Bevdlkerungsbilanz

12,13

Die letzte demographische Komponente ist die Wanderung. Gemeint ist damit die Bewegung
der Bevolkerung Uber die Landesgrenzen durch Ein- und Auswanderungen. Die
Binnenwanderung wird auller Acht gelassen, da die Landesgrenzen der Bundesrepublik nicht
Uberschritten werden. Die Bundesrepublik Deutschland ist in Europa das beliebteste
Einwanderungsland und sogar das 2. beliebteste weltweit. Im Jahr 2013 verbuchte die
Bundesrepublik ungefahr 1,2 Millionen Zuziige.'* Die meisten davon stammten aus der
Europdischen Union. Es waren mehr als 700.000 Zuwanderer (iberwiegend aus Polen,
Rumanien, Bulgarien, Ungarn, Italien und Spanien stammend.” Aufgrund der
asymmetrischen Wirtschaftsentwicklung innerhalb der Europdischen Union gewinnt die
Bundesrepublik Deutschland an Attraktivitat und profitiert sogar von den Zuziigen. Damit
konnen Probleme im eigenen Land bewiltigt werden. Dazu gehoéren unter anderem der
Fachkraftemangel in bestimmten Branchen sowie nicht besetzte Ausbildungsplatze im

" statistisches Bundesamt, 2009, Seite 13.

2 Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Statista, 2014: Anzahl der Geburten in Deutschland von
1991-2012, http://de.statista.com/statistik/daten/studie/235/umfrage/anzahl-der-geburten-seit-1993/
[Stand: 22.09.2014].

B Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Statista, 2014: Anzahl der Sterbefalle in Deutschland
von 1991-2012, http://de.statista.com/statistik/daten/studie/156902/umfrage/sterbefaelle-in-deutschland/
[Stand: 22.09.2014].

14Vg|. Spiegel Online, 2014: 1,2 Millionen Menschen: Zuwanderung auf hochstem Stand seit 20 Jahren,
http://www.spiegel.de/politik/deutschland/zuwanderung-zahl-der-auslaender-in-deutschland-auf-
rekordhoch-a-970979.html [Stand: 23.09.2014].

Pvgl. ebd.
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2 Demographie

Handwerk. Der Rest der Zuwanderer, etwa eine halbe Million, kam aus Afrika, insbesondere

aus den Krisenstaaten Agypten, Libyen und Somalia, sowie aus Asien, Nordamerika,
Australien und Ozeanien. Die Anzahl der Auswanderungen im Jahr 2013 lag bei ungefahr
790.000 - davon nur ca. 140.000 Deutsche.'® Aus der Anzahl von Ein- und Auswanderungen
ergibt sich fur das Jahr 2013 ein Wanderungssaldo von rund 440.000%. Im Jahr zuvor lag der
Wanderungssaldo bei ungefihr 370.000". Diese Zahl gegeniibergestellt mit der des
Geburtendefizits ergibt fiir das Jahr 2012 sogar ein leichtes positives
Bevolkerungswachstum, obwohl laut Prognosen ein Rickgang der deutschen Bevélkerung
erwartet wurde. Doch das positive Wanderungssaldo konnte das Geburtendefizit immer zu
ausgleichen, was in den Jahren 2009 bis 2012 zu einer Stagnation des
Bevolkerungswachstums fihrte. ,Seit 1972 hat es in Deutschland in jedem Jahr mehr
Sterbefille als Geburten gegeben. Da es jedoch parallel [...] einen Wanderungsiiberschuss

gab, hat die Bevélkerungszahl bis 2002 tendenziell zugenommen [...]“*

Die Nettowanderung
wird aber ab einem bestimmten Zeitpunkt die kiinftig sinkende Geburtenrate und steigende
Sterberate nicht mit einem Uberschuss ausgleichen kdnnen. Die nachfolgende Tabelle
(Tabelle 2) zeigt eine Prognose des Geburtendefizits bis zum Jahr 2060. Der
Wanderungssaldo misste sich demnach iber mehrere Jahrzehnte lang ansteigend von
300.000 bis 600.000 pro Jahr befinden. Solche Dimensionen werden allerdings aus heutiger

Sicht als sehr unwahrscheinlich angenommen.

Prognose Ge-
burtendefmt

660.000 580.000 522.000 501.000 465.000
948.000 990.000 1.011.000 1.077.000  1.018.000
E_ -288.000 -409.000 -489.000 -576.000  -553.000

Tab. 2: Prognose Geburtendefizit™

Wanderungen werden sehr stark von politischen und wirtschaftlichen Entwicklungen in den
jeweiligen Krisenlandern beeinflusst. Aufgrund dieser beiden Faktoren wird eine genaue
Prognose erschwert. In der 12. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung wird von
einem positiven Saldo in Héhe von 100.000 bis 200.000 ausgegangen.?! Zum Ausgleichen des
Geburtendefizits wird das nicht ausreichen. Doch durch weitere Verscharfungen der
wirtschaftlich angeschlagenen Lander der Europadischen Union sowie weitere Zuspitzungen
in den afrikanischen Krisenstaaten, wird dies weiter zu anhaltend hohen Einwanderungen

'® vgl. Harmening, Jan, 2014: Auswanderung Deutschland seit der Wiedervereinigung 1990 bis 2013,
http://www.auswandern-info.com/statistiken.html#.U5g-DHaDwcc [Stand: 23.09.2014].

v Vgl. Schwentker, Bjorn, 2014: Da waren’s plotzlich noch mehr, http://www.demografie-blog.de/2014/01/da-
warens-plotzlich-noch-mehr/ [23.09.2014].

Bvgl. ebd.

®Bundeszentrale fiir politische Bildung, 2012: Bevélkerungsentwicklung,http://www.bpb.de/system/files
/dokument_pdf/01%2520Bevoelkerungsentwicklung.pdf [Stand: 18.09.2014].

20 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 13.

! statistisches Bundesamt, 2009, Seite 32.
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fihren. Jedoch sollte erwdhnt werden, dass die Prognose der 12. koordinierten

Bevolkerungsvorausberechnung auf Basis der Entwicklung von den 1990‘er Jahren bis zum
Jahr 2008 liegen. Die Zuwanderung war in dieser Zeitspanne noch nicht sehr hoch und es
wurde von einer gleichbleibenden Entwicklung der nachsten Jahrzehnte ausgegangen.
Neben dem entgegenwirken des Bevolkerungsriickgangs tritt des Weiteren ein Effekt der
Verjungung ein. Die Zuwanderer sind in der Regel im jungen bzw. mittleren Alter, wahrend
sich die Abwandernden eher im mittleren Alter befinden.?? Das hat zur Folge, dass sich die
Altersstruktur verandert — wenn auch nur in einem geringen MaR.

2.2.2 Altersstruktur

Die ,Geburten-, Sterblichkeits- und Wanderungsentwicklung spiegeln sich auch im

Altersaufbau der Bevélkerung wider ®

und mit Hilfe der Bevolkerungspyramide erhalt man
eine gute Ubersicht des Bevélkerungsbestandes eines bestimmten Jahres inklusive der
Bevolkerungsstruktur. Somit erkennt man aus dem Jahr 1910 (siehe Abbildung 1) die
charakteristische Form der Bevoélkerungspyramide. Die Altersgruppe der Jingeren ist hier
sehr breit aufgestellt und verlduft zur Altersgruppe der Alteren spitz zu. Die
Bevolkerungspyramide aus dem Jahr 1950 (siehe Abbildung 2) ist hingegen sehr zerrissen
und von der Form nicht definierbar. Die Auswirkungen des 1. und 2. Weltkriegs sind durch
starke Einschnitte in der Struktur zu erkennen. So sind Frauen im Alter von ca. 30 bis 80
Jahre zum Teil deutlich in der Uberzahl zu den Ménnern.

am 31.12.1910 i
Alterin Jahren Altersaufbau: 1950
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Abb. 1: Bevolkerungspyramide 1910* Abb. 2: Bevolkerungspyramide 1950%

2 statistisches Bundesamt, 2009, Seite 35.

*Bundesinstitut fur Bevolkerungsforschung, 2013: Bevdlkerungsentwicklung 2013, Seite 10.

* Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 15.

2 statistisches Bundesamt, 2009, https://www.destatis.de/bevoelkerungspyramide/ [Stand: 19.09.2014].
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Des Weiteren hinterldsst der Einbruch der Geburten ungefdhr in den Jahrgangen 1914 bis
1918 sowie 1944 bis 1948 deutliche Spuren in der mittleren Altersgruppe sowie in der der

jungeren Altersgruppe. Diese Einschnitte sind auch noch in der Bevolkerungspyramide aus
dem Jahr 1990 (siehe Abbildung 3) zu erkennen, nur das sich diese Menschen in der héheren
Altersgruppe, namlich in der der Uber 65-Jdhrigen beziehungsweise in der der mittleren
Altersgruppe der 20- bis 64-Jahrigen, befinden. Durch den Babyboom nach 1950 hat sich der
Anteil der mittleren Altersgruppe, insbesondere der der 20- bis 40-Jahrigen, stark
vergroRert. Durch einen deutlichen Rickgang der jiingeren Altersgruppe (unter 20 Jahre)
und einer sinkenden Geburtenrate (seit 1972) ist eine alternde Bevolkerung
vorprogrammiert. 22 Jahre nach der Wiedervereinigung im Jahr 2012 (siehe Abbildung 4)
sind die Auswirkungen zwischen 1950 und 1990 mit dem Babyboom und der danach
sinkenden Geburtenrate weiterhin sichtbar. Die Bevolkerungspyramide entspricht von der
Form der einer Urne. Die jingere Altersgruppe ist hierbei deutlich in der Unterzahl und
verlauft bis zu der mittleren Altersgruppe schmal. Sie verringert sich sogar mit
abnehmendem Alter aufgrund der niedrigen Fertilitdtsrate. Die mittlere Altersgruppe ist
noch am stdrksten ausgeprigt. Besonders die Alteren der mittleren Altersgruppe. Diese
bewegen sich in den nachsten Jahren sehr schnell in die der alteren Altersgruppe
(Seniorenalter — Uber 65 Jahre), die im Jahr 2012 von einer mittleren Auspragung
gekennzeichnet ist.

Altersaufbau: 1990 Altersaufbau: 2012
Deutschland Deutschland
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Abb. 3: Bevolkerungspyramide 19907 Abb. 4: Bevolkerungspyramide 20127

Bei genauerer Betrachtung der Bevolkerungspyramiden fallt nicht nur die Veranderung der
verschieden starken Jahrgange in den unterschiedlichen Jahren auf, sondern auch die
immer groRBer werdende Spanne zwischen der Geburt und dem Hochstalter.

% statistisches Bundesamt, 2009, https://www.destatis.de/bevoelkerungspyramide/ [Stand: 19.09.2014].

7 Ebd.
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Veranderungen hinsichtlich der Lebenserwartung werden sichtbar. Wahrend 1910 das

Hochstalter bei ca. 90 Lebensjahres lag, befindet es sich 102 Jahre spater schon bei ca. 100
Lebensjahren. Die Grundlage der Lebenserwartungsentwicklung bilden die Sterbetafeln
sowie die sogenannten Periodensterbetafeln zu Zeiten des Deutschen Reiches.” Es gibt
langfristige und kurzfristige Beobachtungen der Sterblichkeit von Frauen und Mannern. Die
langfristige Beobachtung besteht seit dem Jahr 1871, also in der Zeit des Deutschen Reiches,
und die kurzfristige Beobachtung besteht seit dem Jahr 1970.%° Der Grund dieser beiden
Varianten ist der, dass insbesondere in den letzten 40 Jahren die Sterblichkeit der dlteren
Menschen erheblich zuriickgegangen ist und man nicht einschatzen kann, ob dieser Trend
anhalten wird oder sich wieder verlangsamt. Durch solch eine differenzierte Betrachtung
kann dann eine genauere Prognose mit zwei unterschiedlichen Annahmen erfolgen. Die
Basisannahme 1 (als L1 bezeichnet) basiert auf einer Kombination der Beobachtungen seit
1871 und 1970. Wahrend die Basisannahme 2 (als L2 bezeichnet) ausschlieRlich auf die
Beobachtungen seit 1970 basiert. Dabei setzt L2 voraus, dass die Entwicklung weiterhin so
verlaufen wird wie die der letzten 40 Jahre. Des Weiteren wird die Lebenserwartung zum
einen als durchschnittliche und zum anderen als durchschnittlich fernere Lebenserwartung
angegeben. Die Betrachtung der einzelnen Altersstufen macht dabei den Unterschied. Die
durchschnittliche Lebenserwartung hat zur Bedeutung ,[..] wie viele Lebensjahre
neugeborene mannliche oder weibliche Kinder zu erwarten hatten, wenn das zu einem
Zeitpunkt beobachtete Sterberisiko der Bevélkerung in den einzelnen Altersjahren wahrend

«30

ihres ganzen Lebens erhalten bliebe“™. ,Fiir Personen, die ein bestimmtes Alter schon

erreicht haben, zum Beispiel fiir die 65-Jahrigen, wird die Anzahl der weiteren Lebensjahre

“31 Diese

mit der sogenannten durchschnittlichen ferneren Lebenserwartung ausgedrickt
unterschiedlichen Angaben werden vorgenommen, da mit zunehmendem Alter die
Lebenserwartung steigt. So hat zum Beispiel ein Kleinkind aufgrund der Uberstandenen
Risiken als Saugling eine hohere Lebenserwartung als ein neugeborenes Kind. Mit Blick auf
die letzte Sterbetafel 2009/2011 liegt die Lebenserwartung fir Neugeborene bei 77,7 Jahre*
fir das mannliche und 82,7 Jahre®® fir das weibliche Geschlecht. Die Lebenserwartung fir
65-Jahrige betragt hingegen insgesamt 82,5 Jahre fir Manner (bzw. 17,5 verbleibende
Jahre)** und 85,7 Jahre fir Frauen (bzw. 20,7 verbleibende Jahre)®*. Durch die
Basisannahmen (L1 und L2) kdnnen nun Vorausberechnungen erfolgen. Die Prognose fiir das
Jahr 2060 ergibt fiir Neugeborene eine folgende durchschnittliche Lebenserwartung (siehe

Tabelle 3). Unter der Basisannahme 1 sind fiir Manner 85,0 Lebensjahre und fiir Frauen 89,2

28 Vgl. Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 29.

2 Vgl. ebd., Seite 30.

%0 Vgl. ebd., Seite 29.

*'Ebd.

32 Vgl. Statistisches Bundesamt, 2012: Periodensterbetafeln fiir Deutschland, Seite 6.
33 Vgl. ebd., Seite 8.

i Vgl. ebd., Seite 7.

35 Vgl. ebd., Seite 9.
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Lebensjahre zu erwarten.>® Im Vergleich zu der Lebenserwartung nach der Sterbetafel

2009/2011 bedeutet das flir Mdnner einen Anstieg von 7,3 Jahre und fir Frauen von 6,5
Jahre. Die Differenz zwischen Mann und Frau sinkt dabei von 5,0 Jahre um 0,8 Jahre auf 4,2
Jahre. Unter der Basisannahme 2 sind fiir Manner 87,7 Lebensjahre und fiir Frauen 91,2
Lebensjahre zu erwarten.’’ Das bedeutet im Vergleich zu 2009/2011 einen noch hoheren
Anstieg der Lebenserwartung. Fliir Manner wiirden das 10,0 Jahre und fiir Frauen 8,5 Jahre
betragen. Die Differenz zwischen Mann und Frau wiirde sogar auf 3,5 Jahre sinken.

Lebenserwartung 2009/2011 2060 2060
be| Geburt -L1- -L2-
77,7 85,0 87,7

m_ 82,7 89,2 91,2
| Differenz | 5,0 4,2 3,5
38, 39, 40

Tab. 3: Lebenserwartung bei Geburt™ ™

Die durchschnittliche fernere Lebenserwartung im Alter von 65 Jahren (siehe Tabelle 4)
betragt fir das Jahr 2060 unter der Basisannahme 1 bei Mannern noch weitere 22,3
Lebensjahre und bei Frauen 25,5 Lebens.jahre.41 Das entspricht eine gesamte Lebensdauer
von 87,3 Jahren und 90,5 Jahren. Im Vergleich zur Sterbetafel 2009/2011 bedeutet das einen
Anstieg bei Mannern von 4,8 Jahren und bei Frauen von ebenfalls 4,8 Jahren. Die Differenz
der beiden Geschlechter bliebe in etwa gleich (da gerundete Werte).
Unter der Basisannahme 2 wiirden Manner noch weitere 24,7 und Frauen 27,4 Jahre
Leben.*? Das entspricht eine gesamte Lebensdauer von 89,7 und 92,4 Jahren. Verglichen mit
2009/2011 bedeutet das eine Verlangerung von 7,2 Jahren bei Mannern und 6,7 Jahren bei
Frauen. Der Unterschied zwischen Mann und Frau wiirde dann nur noch 2,7 Jahre betragen
anstatt 3,2 Jahre.

Fernere Lebens- 2009/2011 2060 2060
erwartung (651.) -L1- -L2-
17,5 22,3 24,7

m_ 20,7 25,5 27,4
| Differenz | 3,2 3,2 2,7

Tab. 4: Lebenserwartung im Alter von 65 Jahren

43, 44,45

3 Vgl. Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 31.

* Ebd.

38 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Statistisches Bundesamt, 2012, Seite 6.
39 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Ebd., Seite 8.

40 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 31.
*'Ebd.

“Ebd.

2 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Statistisches Bundesamt, 2012, Seite 7.
44Eigene Darstellung in Anlehnung an: Ebd., Seite 9.

> Eigene Darstellung in Anlehnung an: Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 31.
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Die Prognose zeigt groRe Unterschiede in der Entwicklung der Altersstruktur. Grinde fir
diese Entwicklung, wie bei der Mehrheit der Industriestaaten, sind Fortschritte in der
Medizin, Arbeitsbedingungen, Erndhrung, hygienische Bedingungen sowie die
Wohnsituation und der gestiegene Wohlstand. Diese rasche Entwicklung machte sich
vorwiegend in der zweiten Halfte des letzten Jahrhunderts bemerkbar. Mit steigender
Lebenserwartung wird der Effekt einer alternden Bevdlkerung verstarkt. Mit Blick auf die
Bevolkerungspyramide fiir die Jahre 2030 und 2060 werden die Auswirkungen niedriger
Fertilitatsraten, Mortalitat sowie die steigende Lebenserwartung sehr deutlich (siehe dazu
Abbildung 5 und 6).

Altersaufbau: 2030 Altersaufbau: 2060
Deutschland Deutschland

800 Tausend 80 500 Tausend £00 2 Tausend 50 200 Tausend 600

Abb. 5: Bevélkerungspyramide 2030% Abb. 6: Bevolkerungspyramide 2060

Im Jahr 2030 wird der Teil der alteren Altersgruppe stark ansteigen und 29 % der
Gesamtbevolkerung ausmachen.*® Im Jahr 2012 befand sich diese Gruppe bei nur 17 %.%
Das heilt, dass die mittlere Altersgruppe nur noch 54 % und die jingere Altersgruppe nur
noch 17 % ausmachen.®® Das Schrumpfen der mittleren Altersgruppe stellt dabei ein
Problem dar, da diese auch die erwerbsfahigen der Bevolkerung darstellen. Diese Gruppe
sorgt fur die jingere und dltere Altersgruppe - also unter anderem fiir Ausbildung, Erziehung
und Renten. Mit den sogenannten Jugend- und Altersquotient wird das Verhaltnis derer
beiden Altersgruppen (0-19 bzw. >65 Jahre) zu der mittleren (20 - unter 65 Jahre), also
erwerbstitigen Gruppe, gebildet.” Je héher der Quotient, desto héher auch die Belastung
flir die Erwerbspersonen. Die grofte Belastung wird dabei der Altersquotient sein.

*® Statistisches Bundesamt, 2009, https://www.destatis.de/bevoelkerungspyramide/ [Stand: 19.09.2014].
“Ebd.

*8 Statistisches Bundesamt, 2009, https://www.destatis.de/bevoelkerungspyramide/ [Stand: 19.09.2014].
*Ebd.

*Ebd.

51Vg|. Statistisches Bundesamt, 2009, Seite 47.
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Dieser kénnte 2030 bei 53 liegen.?? Das heit 53 Personen im Rentenalter zu je 100 der sich

im Erwerbsalter befindlichen Personen. Das bedeutet im Vergleich zu 2012 einen Anstieg

>3 Diese Entwicklung wird sich weiter vollziehen und im Jahr 2060 kénnte

von 19 Senioren.
sogar ein Altersquotient von 67 erreicht werden.>* Die mittlere und jungere Altersgruppe
verkleinert sich also weiterhin, wahrend sich die der élteren Altersgruppe vergrofert.
Besonders die Hochbetagten (Uber 85 Jahre) nehmen durch die steigende Lebenserwartung
stark zu und tragen besonders zur Alterung der Bevolkerung  bei.
Wenn das Geburtendefizit bestehen bleibt, wird die Bevolkerung voraussichtlich von 81,2
Millionen (2012) auf 64,7 Millionen (2060) Menschen sinken.” Die Wanderung kann Uber
einen solch langen Zeitraum nicht eingeschatzt werden. Es kann davon ausgegangen
werden, dass der Wanderungssaldo zwar weiterhin positiv bleiben wird, aber den Riickgang
der Bevolkerung liber lange Sicht nicht aufhalten kann. Nur gemeinsam mit einer steigenden

Fertilitatsrate konnte dies erreicht werden.

2.3 Demographie der Stadt Leipzig
2.3.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Der Bevolkerungsrickgang und die demographische Alterung, die in der Bundesrepublik
Deutschland voran schreiten, sind nicht gleich auf die Stadt Leipzig zu projizieren. Aufgrund
zum Teil groRer regionaler Unterschiede ist eine kleinrdumige Betrachtung notwendig. Die
Stadt Leipzig war einst die viert groRte Stadt Deutschlands und vor allem als Messestadt
bekannt. Mit der Wiedervereinigung gingen die Bevodlkerungszahlen rapide zurlick, denn
viele wanderten in die alten Bundeslander ab. Erst gegen Ende der 1990’er Jahre wuchs die
Bevolkerung wieder - durch Eingemeindungen der umliegenden Orte sogar sprunghaft um
mehrere tausend Einwohner im Jahr. Durch die gute Entwicklung der Wirtschaft und damit
der Schaffung neuer Arbeitsplatze, stieg die Bevoélkerung auch ohne Eingemeindungen.
Leipzig konnte sich bis heute weiter als guter wirtschaftlicher Standort etablieren. Weitere
Unternehmen siedelten sich an und erweiterten sogar ihre Produktion, was weitere
Arbeitsplatze bedeutet. Im Mitteldeutschen Raum bildet die kreisfreie Stadt Leipzig nicht nur
in der Wirtschaft das Zentrum. Unter anderem auch in der Bildung mit mehr als 37.000°°
Studierenden. Damit zahlt Leipzig auch deutschlandweit zu den groéRten
Hochschulstandorten. Diese Tatsache tragt zusatzlich zur positiven Bevolkerungsentwicklung
bei. Seit dem Jahr 2002 konnte Leipzig einen kontinuierlichen Zuwachs verbuchen (siehe
dazu Tabelle 5). Das Bevolkerungswachstum ist grofStenteils der positiven

2 statistisches Bundesamt, 2009, https://www.destatis.de/bevoelkerungspyramide/ [Stand: 19.09.2014].
> Ebd.
>*Ebd.

>>Vgl. Statistisches Bundesamt, 2009, https://www.destatis.de/bevoelkerungspyramide/ [Stand: 19.09.2014].
> Vgl. Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 93.
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Wanderungssalden geschuldet. Die meisten Zuwanderer sind aus dem Mittelldeutschen
Raum. Auch aus den alten Bundeslandern wachst die Zahl der Wanderungen nach Leipzig
(siehe dazu auch Abbildung 31 im Anhang 1).>” Doch auch die Geburtenrate tragt einen Teil
zum Bevolkerungswachstum bei. Bestimmte Struktur- und Verhaltenseffekte sind dafir
verantwortlich. So sind die ,Altersjahrgdnge der fertilen Frauen” stark besetzt, ,es gibt
weniger kinderlose Frauen”, ,der Anteil Mehrgebdrender Frauen nimmt zu“ und ,die
Geschlechterproportionen (Anteil Manner zu Frauen) ist ausgeglichen bzw. es liegt kein
Frauendefizit in den fertilen Jahrgingen vor]...]“.>® Die Differenz zu den Sterbefillen sank
dadurch beachtlich (siehe dazu auch Abbildung 30 im Anhang 1).

Jahr | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 |

EIE - 493.052 494.795 497.531 498.491 502.651

| Zuwachs | +0,35% +0,55% +0,19% +0,83%

m_mmm

NS 506578 510.512 515.469 518.862 522.883

Pl 0.78% +0,77% +0,97% +0,65% +0,77%
Tab. 5: Entwicklung der Bevélkerung™

Bis 2010 befand sich das Bevolkerungswachstum zwischen 0,19 % und 0,97 % pro Jahr. Im
Jahr 2011 wurde ,,mit dem Zensusstichtag 09.05.2011“ die , bisherige Fortschreibung des
Statistischen Landesamtes, welche auf der Pseudo-Volkszahlung vom 03.10.1990 basierte,
korrigiert”. % Nach der Pseudo-Volkszahlung betrug die Anzahl der Bevdlkerung am
09.05.2011 524.433%". Nach dem Zensusstichtag betrug die Zahl nur noch 502.079%. Doch
,Die Bevolkerung stieg 2011, bei Ausklammerung der Zensus-Korrektur, um 8.926
Personen“®® - also um 1,4 % zum Vorjahr. Im Jahr 2012 konnte ein weiterer Zuwachs von
1,1 % auf 520.838% Einwohner verbucht werden. Die Angaben der Bevolkerungszahlen vom
Statistischen Landesamt Sachsen weichen jedoch von denen der Stadt Leipzig ab. So wurde
vom Leipziger Stadtsprecher zu Beginn des Jahres 2014 die Bevolkerungszahl zum Stichtag
31.12.2013 in Hohe von 539.348 angegeben.®”” Damit ist Leipzig die gréRte Stadt des
Freistaat Sachsens.®® Des Weiteren lies die Leipziger Volkszeitung dazu verlauten, dass dafiir

> Vgl. Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen, 2013: Bevolkerungsvorausschatzung 2013, Seite 4.
58 .
Ebd., Seite 7.

> Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013:
Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 17.

0 Epg.
1 Ebd.

*2Ebd.

3 Stadt Leipzig, Amt flir Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 18

*Ebd., Seite 17.

SVgI. LVZ-Online, 2014: Leipzig hat wieder mehr Einwohner als Dresden - Bevolkerung in Sachsens
GroRstadten wachst, http://www.lvz-online.de/nachrichten/mitteldeutschland/bevoelkerung-in-sachsens-
grossstaedten-waechst--mehr-kinder-und-zuzuege/r-mitteldeutschland-a-222052.html [Stand. 28.09.2014].

*®vgl. Ebd.
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»ein Einwohnerplus von 10.808 im Vergleich zum Vorjahr

“¢7 verantwortlich sei. Demnach lag

der Bevolkerungsbestand im Jahr 2012 bei 528.540. Zu erklaren ist dieser Unterschied nur
damit, dass die Stadt Leipzig die Zensus-Korrektur von 2011 nicht bericksichtigt.

2.3.2 Voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung

Die unterschiedlichen Angaben zu den Bevdélkerungszahlen dndern jedoch nichts an der
positiven Entwicklung Leipzigs, die von der Stadt Leipzig selber als auch vom Statistischen
Landesamt Sachsen als weiterhin wachsend prognostiziert wird. Letztere Institution ist mit
ihrer Prognose allerdings eher etwas zurlickhaltend. Im Jahr 2009 wurde mit der
5. Regionalisierten  Bevolkerungsprognose vom  Statistischen  Landesamt ein
Bevolkerungswachstum bis 2023 auf ca. 539.400 angenommen.®® Dann kénnte sich das
Wachstum wieder verringern und Leipzig schrumpft. Nach neuen Prognosen der Stadt
Leipzig (Amt fur Statistik und Wahlen) wurde im Jahr 2013 eine neue
Bevolkerungsvorausschatzung veroffentlicht. Als Datengrundlage wurden die amtlichen
Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamtes Sachsen vor dem Zensus 2011 verwendet -
also ohne die Korrektur des Bevélkerungsbestandes.69 ,Die  voraussichtliche
Bevolkerungsentwicklung [...] in den drei Varianten“’® ist in Abbildung 7 bis zum Jahr 2032
dargestellt. ,Optimistische und pessimistische Variante spannen einen Entwicklungstrichter
auf, innerhalb dessen die Bevolkerungsentwicklung nach heutigem Kenntnisstand mit hoher

Wahrscheinlichkeit verlaufen wird.“’*
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%7 \gl. LVZ-Online, 2014: Leipzig hat wieder mehr Einwohner als Dresden - Bevélkerung in Sachsens
GroRstadten wiachst, http://www.lvz-online.de/nachrichten/mitteldeutschland/bevoelkerung-in-sachsens-
grossstaedten-waechst--mehr-kinder-und-zuzuege/r-mitteldeutschland-a-222052.html [Stand. 28.09.2014].

%8 \gl. Statistisches Bundesamt, 2009: Bevélkerungspyramide, http://www.statistik.sachsen.de/bevprog/
Pyramide/kslksa.html [Stand: 25.09.2014].

% Vgl. Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2013: Bevélkerungsvorausschatzung 2013, Seite 7.

®Ebd., Seite 16.

" Ebd.

2 Ebd.
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Die pessimistische Variante geht davon aus, dass die Bevolkerung einen Hochststand von

etwas Uber 560.000 Einwohnern erreichen wird. Da die Annahme dieser Variante von einem
negativen Wanderungssaldo ab dem Jahr 2029 ausgeht, wird daraus ein
Bevolkerungsriickgang resultieren. Grund der Annahme ist der, dass die Abwanderungen die
Zuwanderungen Ubersteigen werden und auch die Fertilitdtsrate sinkt. Die optimistische
Variante geht hingegen davon aus, dass die Wanderungssalden weiterhin positiv verlaufen,
bei ebenfalls sinkender Fertilitdtsrate. Es besteht die Annahme, dass im Jahr 2032 die
Bevolkerung auf tGber 640.000 Einwohner steigen wird. Die Hauptvariante bildet die Mitte
aus pessimistischer und optimistischer Variante. Hinsichtlich der Fertilitdt, Mortalitat und
Wanderung ergibt sich folgendes Szenario. Die Geburten werden bis zum Jahr 2016 auf
6.300” pro Jahr steigen und bis 2019 in etwa auf demselben Niveau verbleiben. Dann wird
ein Riickgang der Geburten bis 2032 einsetzen. Die Zahl der Geburten sinkt dann auf 5.800”*
pro Jahr. Die Sterbefdlle werden sich bis 2020 mit 6.100” unter der Anzahl an Geburten
befinden. Daraus folgt bei der natlrlichen Bevolkerungsentwicklung ein
Geburtenliberschuss. Bis 2023 befinden sich Sterbefadlle und Geburten auf gleichem Niveau.
Dann wachst die Zahl der Sterbefadlle und ein Geburtendefizit tritt ein. Dieser wird lediglich
nur 100 bis 200 Personen ausmachen. Die Zahl der Wanderungen wird von Beginn der
Prognose hoch eingeschatzt und bis zum Ende der Prognose stetig sinken. Die Zuzlige
werden sich im Prognosezeitraum von 31.700 Personen auf 21.300 Personen pro Jahr
veridndern.”® Der Wanderungssaldo bleibt jedoch positiv. Grund dafiir sind ebenfalls leicht
sinkende Abwanderungszahlen. Dadurch werden die abnehmenden Zuziige ein wenig
abgefedert. Aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung und dem Wanderungssalden wird
die Bevolkerung nach der Hauptvariante bis 2032 auf 598.000”" Einwohner steigen. Die
Geburten, Sterbefdlle sowie Wanderungen und die daraus resultierende Entwicklung der
Bevolkerung ist in Tabellenform (Tabelle 8) im Anhang 1 zu finden. Nach dieser
Bevolkerungsvorausschatzung der Stadt Leipzig ist fiir die nachsten zwei Jahrzehnte mit
einem Zuwachs zu rechnen. Durch den Geburteniberschuss und Zuwanderungen
ausbildungsrelevanter Jahrgange geht eine Verjlingung der Bevolkerung einher. Prozentual
steigt der Anteil der Uber 65-Jdhrigen im Vergleich zur Gesamtbevélkerung kaum, aber
betrachtet man die Entwicklung der (iber 65-lahrigen in absoluten Zahlen, wird
insbesondere in dieser Altersgruppe das Ausmall in Form eines deutlichen Anstiegs
ersichtlich. In der Bevolkerungsvorausschatzung 2013 sind die Altersgruppen allerdings nur
in kurzen Zehn-Jahresschritten tabellarisch angegeben (unter anderem 20 bis unter
30-Jahrige usw.) — siehe dazu Anhang 1 Tabelle 9. In Abbildung 8 sind daher nur die
Altersgruppen ab dem 60. Lebensjahr fiir die Jahre 2012, 2018, 2025 und 2032 dargestellt.

7 Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013: Bevolkerungsvorausschatzung 2013, Seite 18.
" Ebd.
7 Ebd.
"®Ebd.
"7 Ebd.
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Diese alteren Altersgruppen machten ca. 27,3 %’® der Gesamtbevélkerung im Jahr 2012 aus.

Im Jahr 2032 werden es ca. 28,4 %’° sein - also kein groRer prozentualer Unterschied. Der
Abbildung zu entnehmen sind die absoluten Zahlen der einzelnen Altersgruppen in den
jeweiligen Jahren. Besonders auffallig ist der Anstieg der iber 90-Jahrigen, bedingt durch die
steigende Lebenserwartung. Im Betrachtungszeitraum wird sich diese Altersgruppe mehr als
verdoppeln. Zusammengefasst wachst der Anteil der Gber 60-Jahrigen von 2012 mit 144.400
bis zum Jahr 2032 auf 169.600 Menschen.!® Das entspricht einem Anstieg von 25.200
Einwohnern in diesen Altersgruppen. Uber das Jahr 2032 hinaus wird diese Entwicklung nicht
abreisen, da weiterhin zahlreiche Einwohner Leipzigs aus der mittleren Altersgruppe in das
Seniorenalter eintreten werden.

Entwicklung der alteren Altersgruppen
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78 Vgl. Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2013: Bevélkerungsvorausschatzung 2013, Seite 19.
7vgl. ebd.

®vgl. ebd.

81 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Ebd.
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2.4 Zusammenfassender Vergleich und die Folgen

Nach Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung in der naheren Vergangenheit, in der
Gegenwart sowie in der Zukunft ist festzustellen, dass sich die Stadt Leipzig entgegen des
bundesdeutschen Trends entwickelt. Insbesondere wird der Unterschied hinsichtlich der
kiinftigen Entwicklung immer groRer. Die Bundesrepublik weist durch eine sinkende Fertilitat
und einer zugleich steigenden Mortalitat eine negative natirliche Bevélkerungsentwicklung
auf. Die Wanderungsbewegungen sind zwar durch (iberaus positive Salden gekennzeichnet,
aber das gesamte Bevolkerungswachstum war zuletzt stagnierend und wird sich
voraussichtlich in Zukunft negativ entwickeln. Von den groRen Wanderungen profitiert auch
die Stadt Leipzig. Auch wenn die Mehrzahl der Zuziige der Binnenwanderung geschuldet ist.
,Die Polarisierungstendenzen in Ostdeutschland werden weiterhin zunehmen. Vom Trend

“82 v/or allem wird

zur Reurbanisierung profitieren die groBeren Zentren auch zukinftig.
Leipzig, durch seine besondere Attraktivitat und Lebensqualitdt, zusehends an Bedeutung
gewinnen.® Die Stadt wird seine positive natirliche Bevélkerungsentwicklung fortsetzen. Die
Fertilitatsrate liegt minimal Gber der des bundesdeutschen Durchschnitts und tbersteigt die
Sterbefalle. Mit dem Bevolkerungswachstum steigt auch der Anteil der Giber 65-Jahrigen und
vor allem der der Uber 85-Jahrigen. Trotz des Geburteniliberschusses und starker Zuziige
ausbildungsrelevanter Jahrgiange (Verjlingung der Bevolkerung) ist die demographische
Alterung in der Stadt Leipzig trotzdem ein bedeutend zentrales Thema. In Ostdeutschland
werden in den nachsten Jahren besonders viele Menschen in das Seniorenalter eintreten,
bevor dies im restlichen Deutschland der Fall sein wird. Leipzig gehort zu den Stadten, die als
erstes betroffen sind. Daher kénnte die Messestadt eine Art Vorreiterposition einnehmen.
Weitere Stadte werden folgen und vor der dhnlichen Situation stehen wie Leipzig. Die Folge
dieser Entwicklung erfordert eine entsprechende Reaktion, denn eine starke Auspragung der
Bevolkerung héheren Alters birgt bestimmte Probleme hinsichtlich deren Unterbringung und
weiterer Lebensfiihrung. Dabei nehmen die Infrastruktur einer Stadt sowie der Bestand
barrierefreien bzw. altenfreundlichen Wohnraumes eine zentrale Position ein. Es stellen sich
Fragen, wie beispielsweise mit dieser Bevolkerungsgruppe umzugehen ist in Anbetracht
deren Bedirfnisse und inwiefern es der Stadt moglich ist, dem nachzugehen. Hierfir ist eine
genaue Betrachtung des Leipziger Wohnungsmarktes notwendig. Allerdings ist nicht nur die
altere Generation zu betrachten, sondern auch die restliche Bevolkerung. Es ist zu klaren, ob
durch den Bevolkerungszuwachs geniigend Wohnraum zur Verfligung steht oder ob es
Defizite gibt.

¥ stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013: Bevolkerungsvorausschatzung 2013, Seite 14.

8 vagl. ebd.
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

3 Wohnungsmarkt der Stadt Leipzig

3.1 Wohnungsangebot

»,Der Wohnungsmarkt funktioniert grundsatzlich als ein System von Angebot und Nachfrage

“%  Das Wohnungsangebot setzt sich hauptsichlich aus dem

von Wohnungen.
Wohnungsbestand zusammen. Dieser Wohnungsbestand beinhaltet die Anzahl der
vorhandenen Wohneinheiten. Fir die Entwicklung des Wohnungsbestandes sind
Bautatigkeit und RiickbaumalRnahmen zu bertcksichtigen, weil sich der Bestand dadurch
verandern kann. Des Weiteren zahlen zum Wohnungsangebot der Mietzins von Bestands-
und Neubauwohnungen sowie der Leerstand, denn auch nicht bewohnte Wohneinheiten
zahlen zum Bestand. Weshalb ein bestimmter Leerstand existiert, kann mit einer genaueren
Betrachtung ersichtlich gemacht werden. Daraus kdnnen Rickschlisse gezogen werden,

um den Leerstand zu senken und somit das Wohnungsangebot zu optimieren.

3.1.1 Wohnungsbestand

Der Wohnungsmarkt der Stadt Leipzig besteht zu 85 % aus Mietwohnungen. Dabei wird die
Mehrheit der Mietwohnungen von privaten Personen vermietet - 43 %. Die Ubrigen
Wohnungen liegen in kommunaler und genossenschaftlicher Hand oder werden
treuhdnderisch verwaltet.®> Der Leipziger Wohnungsbestand entstand mit mehr als 110.000
Wohneinheiten (rund ein Drittel) ,[..] in der Grinderzeit (vor 1919). In der
Zwischenkriegszeit (1919-1948) wurde etwa jede flinfte Leipziger Wohnung errichtet. Knapp
30 % der Wohnungen wurden zwischen 1949 und 1990 erbaut. Seit 1991 wurden fast 59.000
Wohnungen neu errichtet [..]1“.® Durch die Geb3ude- und Wohnungszahlung im Jahr 2011
lasst sich der Wohnungsbestand auf insgesamt 328.899 Wohnungen beziffern.®” Vor der
Veroffentlichung der Erhebungsergebnisse wurde der Wohnungsbestand fiir 2011 mit
316.643 Wohnungen angegeben. Daraus folgt, dass der Wohnungsbestand in den Vorjahren
um fast 12.000 Wohnungen untererfasst war.“®® Wenn man die letzten 20 bis 23 Jahre
dennoch betrachtet und miteinander vergleicht, lasst sich die Entwicklung des Bestandes so
beschreiben, dass die Wohnungsanzahl bis einschlielSlich 2001 stetig gestiegen ist. Bis 2008
ging die Anzahl der Wohneinheiten leicht zuriick und anschliefend ist wieder ein Anstieg

zu erkennen (siehe Abbildung 9: Entwicklung des Wohnungsbestands 1988 - 2010).

¥ Stadt Freiburg, Der Freiburger Wohnungsmarkt: www.freiburg.der/pb/site/freiburg_mundenhof/node
/346340/Lde/wohnungsmarkt.html [Stand: 24.09.2014].

& Vgl. Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 108.

¥ stadt Leipzig, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 27.

¥ vgl. ebd.
®Ebd.
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Entwicklung des Wohnungsbestands 1988 - 2010
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Abb. 9: Entwicklung des Wohnungsbestands 1988 - 2010*

Vergleicht man nun den Bestandsverlauf der Wohneinheiten mit dem der Bevolkerung, ist
eine zum Teil gegensatzliche Entwicklung erkennbar (siehe Abbildung 10: Vergleich der
Wohnbestands- u. Bevolkerungsentwicklung 1988 - 2010). Das betrifft insbesondere die
Zweitspanne von 1988 bis 1998. In dieser Zeit stieg der Wohnungsbestand, wahrend die
Einwohnerzahlen rapide zuriick gingen. Wie im vorhergehenden Kapitel schon festgestellt,
liegt die Begriindung der zahlreichen Abwanderungen bei der ,Flucht” in die westlichen
Bundeslander nach der Wiedervereinigung. Weshalb der Wohnungsbestand (iber einen
solch langen Zeitraum kontinuierlich stieg, ist unklar.

Vergleich Wohnungsbestands- u. Bevolkerungsentwicklung 1988-2010
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Abb. 10: Vergleich der Wohnungsbestands- und Bevolkerungsentwicklung 1988 — 2010”°

8 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch
2013, Seite 104.

% Eigene Darstellung in Anlehnung an: Wikipedia, 2014, Einwohnerentwicklung von Leipzig: http://
de.wikipedia.org/wiki/Einwohnerentwicklung_von_Leipzig#Einwohnerentwicklung [Stand: 25.10.2014].
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

Wohl moglich wurden Bauprojekte aus Zeiten der Deutschen Demokratischen Republik in

den 1990’er Jahren fertiggestellt, was zu einem Zuwachs des Wohnungsbestandes fihrte. Es
ist davon auszugehen, dass der Leerstand sehr hoch war. Mit einer umfangreichen
Eingemeindung 1999 stiegen Einwohnerzahl und Wohnungsbestand gleichermalien. Seither
ist die Stadt Leipzig von einem stetigen Bevolkerungszuwachs gepragt. Das
Wohnungsangebot sank allerdings zunachst. Hierbei liegt die Vermutung nahe, dass
insbesondere die Wohneinheiten vom Wohnungsmarkt genommen wurden (Riickbau), die
nicht mehr den Anforderungen der Zeit entsprachen. Seit 2008 wachst aber wieder das
Wohnungsangebot mit dem Bevdlkerungszuwachs.

Die zu Beginn des Kapitels genannten 328.899 Wohnungen von der Gebdude- und
Wohnungszahlung aus dem Jahr 2011, beinhalteten 4.747 Wohnungen die nicht zu
Wohnzwecken genutzt wurden. Damit standen dem Wohnungsmarkt insgesamt 324.152
Wohnungen zur Verfligung. Bezogen auf die Anzahl der Wohnraume sind 1-Raum-
Wohnungen in Leipzig mit 13.600 Wohneinheiten rar.” Mit 18.000 Wohneinheiten gab es 6-
Raum-Wohnungen und Wohnungen mit mehr Riumen.” 5-Raum-Wohnungen lagen sogar
bei 36.400 Wohneinheiten.”® Bei 2-Raum-Wohnungen waren es 46.100 Wohneinheiten und
den groRten Teil des Wohnungsbestandes stellen die 3-Raum-Wohnungen sowie die
4-Raum-Wohnungen mit jeweils mehr als 100.000 Wohneinheiten dar.** Die
WohnungsgroBen der Stadt Leipzig liegen dabei tiberwiegend bei 40 bis 60 m? sowie 60 bis
80 m? je Wohneinheit - jeweils zu einem Drittel des Wohnungsbestandes. Kleiner als 40 m?
sind ca. 10 % und der Rest des Bestandes ist groRer als 80 m? je Wohneinheit.>”

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes kdnnte sich kiinftig weiterhin (wie 2008 - 2010)
positiv entwickeln. Neben umfassenden Sanierungen von Bestandsimmobilien reist auch die
Bautétigkeit fir den Neubau nicht ab. Beglinstigt werden Bauvorhaben durch die derzeit
glnstigen Finanzierungsbedingungen. ,Parallel dazu erhéhten sich allerdings die Preise fir
den Neubau von Wohngebauden. Der Preisanstieg zwischen 2007 und 2012 fiel mit 10,5 % in
Deutschland und 12 % in Sachsen hoher aus, als der der Verbraucherpreise insgesamt
(+8,3 % bzw. +8,2 %).”96 Im Zeitraum von 2008 bis 2012 wurden im Durchschnitt
Baugenehmigungen von 1.228 Wohneinheiten genehmigt (jahrliche Zahlen siehe Anhang 2
Tabelle 10). Mehr als die Halfte (durchschnittlich 683 Wohneinheiten) stellen
Neubauwohnungen dar. Die Wohneinheiten beinhalten insgesamt eine durchschnittliche
Wohnflache in Hohe von 135.000 m? je Jahr im genannten Zeitraum. Im Vergleich mit den
Baufertigstellungen im selbigen Zeitraum, ist ein Anstieg der Bautatigkeit erkennbar.

91

Vgl. Stadt Leipzig, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 28.
Vgl. ebd.

Vgl. ebd.

Vgl. ebd.

Vgl. ebd.

% Stadt Leipzig, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 24.
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Im Durchschnitt kamen 1.000 Wohneinheiten auf den Wohnungsmarkt, davon 531

Neubauwohnungen auf insgesamt durchschnittliche 96.000 m? Wohnflache je Jahr (jahrliche
Zahlen siehe Anhang 2 Tabelle 11). Aufgrund der unterschiedlichen Dauer von Bauvorhaben
schwanken die Fertigstellungen in den einzelnen Jahren des betrachteten Zeitraums zum Teil
sehr stark. Daher ist eine Betrachtung von gebildeten Durchschnittswerten in diesen 5
Jahren (wie erfolgte) zwischen Baugenehmigungen und Baufertigstellungen fir die
Beurteilung und einen besseren Vergleich notwendig. Demnach werden, unter
Beriicksichtigung von Baugenehmigungen die erléschen (durch z.B. Bauverzdgerungen,
Insolvenz etc.), die Baufertigstellungen leicht steigen. Abschliefend Ilasst sich sagen, dass
sich mit dem Bevdlkerungszuwachs auch die Bautadtigkeit moderat entwickelt. Interessant ist
die Betrachtung der Baufertigstellungen nach WohnungsgrofRen. Auch hier schwanken die
Zahlen sehr stark. Von 2008 bis 2012 wurden besonders viele 2-Raum-Wohnungen
fertiggestellt und auf dem Markt angeboten. Insgesamt waren es 1.105 Wohneinheiten.
Dahinter liegen 3-Raum-Wohnungen mit 1.037 Wohneinheiten und 1-Raum-Wohnungen mit
906 Wohneinheiten. Hinter diesen Zahlen ldsst sich eine besonders hohe Nachfrage von
1- bis 3-Raum-Wohnungen auf dem Leipziger Wohnungsmarkt vermuten. Eine Betrachtung
geben. die

Gegenuberstellung von fertiggestellten Wohneinheiten und abgegangenen Wohneinheiten

der Haushaltsstruktur sollte Aufschluss dariber Aussagekraftig st

auf dem Wohnungsmarkt (siehe Abbildung 11). Ein sehr deutlicher Unterschied wird im
Zeitraum von 2008 bis 2012 ersichtlich. Der Rickbau bzw. Abriss von Wohneinheiten verhalt
sich zu den neugeschaffenen Wohneinheiten, mit Ausnahme von 2008 (Zugiange
entsprechen fast Abgdnge), sehr gering.

Zu- und Abgange von Wohneinheiten 2001 - 2012
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Abb. 11: Zu- und Abgdnge von Wohneinheiten 2001 — 2012
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7 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt flr Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch

2013, Seite 103 f.

% Eigene Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt und Stadtentwicklungsplanung, 2013:
Kurzbericht Monitoring Wohnen 2012, Seite 16.
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So entstanden zum Beispiel im Jahr 2010 fir eine abgegangene Wohneinheit 5 neue

Wohneinheiten. Im Jahr 2012 kamen nur noch rund 3 neugeschaffene Wohneinheiten auf 1
abgegangene Wohneinheit. Daraus lasst sich die schon positiv genannte Entwicklung des
Wohnungsbestandes bestatigen. Von 2002 bis 2007 Uberstiegen hingegen die
Wohnungsabgange die Zugange.

3.1.2 Wohnungsleerstand

Im Zeitraum von 2000 bis 2010 sank der Wohnungsleerstand in der Stadt Leipzig sukzessiv.
Wahrend im Jahr 2000 noch ein hoher Leerstand von 69.000 Wohneinheiten bestand, waren
es 10 Jahre spater nur noch 34.000 Wohneinheiten. Das entspricht eine Abnahme von etwas
Uber 50 %. Die Zahlen der Wohnungsleerstdande (siehe Abbildung 12: Wohnungsleerstand
2000 - 2010) basieren auf einer Schatzung mit Korrekturen aufgrund von Verdanderungen des
Wohnungsbestandes - Verdanderungen hinsichtlich von Baufertigstellungen sowie Abriss- und
RickbaumaBnahmen.

Entwicklung vom Wohnungsleerstand 2000 - 2010
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Abb. 12: Wohnungsleerstand 2000 - 2010%

Im Rahmen der Gebdude- und Wohnungszdhlung wurde nicht nur der Wohnungsbestand

10 somit konnte sehr

erfasst, sondern auch die Anzahl von leerstehenden Wohnungen.
genau der Leerstand fir das Jahr 2012 angegeben werden. Der Trend der vorherigen Jahre

wurde fortgesetzt und der Leerstand sank auf 27.000 Wohneinheiten. Das entsprach 8 %

» Eigene Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt und Stadtentwicklungsplanung, 2013:
Kurzbericht Monitoring Wohnen 2012, Seite 19.
Vgl. Stadt Leipzig, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 29.
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vom gesamten Wohnungsbestand.101 Neben dem Zuwachs der Einwohner und moderater

Bautatigkeit ist der sinkende Leerstand auch auf umfangreiche RickbaumalRnahmen
zuriickzufiihren. Besonders GroRsiedlungen, die zu Zeiten der Deutschen Demokratischen
Republik als sogenannte WK 1 bis WK 8 (Wohnkomplexe mit bis zu 9.200 Wohneinheiten)
entstanden, befanden sich im Fokus. Oftmals sind ganze Ortsteile vom DDR-Wohnungsbau
gepragt. Am Beispiel des Leipziger Stadtteils Griinau (im dufRersten Westen Leipzigs) lasst
sich die Notwendigkeit des Riickbaus sehr gut verdeutlichen. Als Ostdeutschlands groRte
Plattenbausiedlung bekannt, lebten vor der Wiedervereinigung ungefahr 85.000 Einwohner

in diesem Stadtteil.'®?

Bis zum Jahr 2006 verringerte sich die Zahl der Einwohner um fast die
Halfte. Hauptsachlich fanden in den 1990’er Jahren die groRten Abwanderungen mit bis zu
5.000 pro Jahr statt. GrofRsiedlungen sind von homogener Bebauung gekennzeichnet,
werden haufig mit der DDR assoziiert und gelten damit generell als unattraktives Wohnen.
Da zur Zeit der Entstehung von GroRsiedlungen die Quantitat im Fokus stand, um schnell
neuen Wohnraum zu schaffen, ging dies zu Lasten der Qualitat. Da insbesondere solche
GroRsiedlungen von hohem Leerstand betroffen waren, reagierte die Stadt Leipzig wie
folgend  beschrieben. Neben einigen Sanierungen sollten auch zwingend
RiickbaumaRBnahmen erfolgen. Von 2002 bis 2008 wurden somit rund 7.000 Wohneinheiten
entfernt.’® Das erklart die hohe Anzahl an Wohnungsabgangen im genannten Zeitraum in
der Abbildung 11 (Zu- und Abgange von Wohneinheiten 2001 - 2012). Der Riickbau wurde
zum einen durch die Verkleinerung von Wohnkomplexen (mit der Abnahme von ganzen
Geschossen) und zum anderen durch die komplette Demontage vollzogen. Bis heute folgten
weitere RiickbaumaBnahmen, allerdings nicht in der Dimension wie im vorher genannten
Zeitraum. Ziel der Stadt Leipzig ist es, durch die im Jahr 2007 herausgegebene
Entwicklungsstrategie - Griinau 2020 - den Wohnungsbestand an die Nachfragesituation
anzupassen. Das bedeutet unter anderem, den Rickbau weiterhin voranzutreiben. Denn
trotz des bisherigen Riickbaus weist dieser Stadtteil eine hohe Leerstandsquote von 20 %
auf.'® Weitere Stadtteile Leipzigs, aber nur sehr wenige, weisen hnliche Leerstandsquoten
auf oder zum Teil sogar hohere, wie es in Volkmarsdorf mit 37 % der Fall ist.’®> Die
Problemstellung dieses Stadtteils ist allerdings eine ganz andere. Die berichtigte
Eisenbahnstralie in Volkmarsdorf ist oftmals Schauplatz von polizeilichen GroReinsatzen und
der Stadtteil weilt die hochste Kriminalitdtsrate Leipzigs auf, was dazu filihrt, dass das
Wohnen in solch einer Umgebung fiir viele nicht in Frage kommt. Laut einer
Blirgerbefragung steht eine zu hohe Kriminalitdt weit oben auf der Liste fiir Umzugsgriinde

106

bzw. fir die Meidung bestimmter Gebiete.” Obwohl die zentrumsnahe Lage durchaus zur

Attraktivitat des Stadtteils beitragt. Die Thematik Rickbau ist hierbei also irrelevant.

101 Vgl. Stadt Leipzig, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 31.

102 Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2007: Entwicklungsstrategie Griinau 2020, Seite 4.

103 Vgl. Deutsches Architektur-Forum, 2012: Stadtumbau in den GroBwohnsiedlungen Griinau u. Paunsdorf,

http://www.deutsches-architektur-forum.de/forum/showthread.php?t=1078 [Stand: 25.09.2014].
Vgl. Stadt Leipzig, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 30.

Vgl. ebd.

Vgl. Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen, 2014: Kommunale Biirgerumfrage 2013, Seite 11.
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

Aber auch Riickbau alleine (wie z.B. in Griinau), um die Leerstandsquote zu senken, macht

einen Stadtteil auch nicht attraktiver. Wichtig ist es unter anderem, die Wohnkosten stabil
zu halten, unter Mitwirkung der Bewohner den Stadtteilumbau zu gestalten und somit die

Innovationskraft der Bewohner des Stadtteils zu fordern.?’

Letztlich muss das Image
Grinaus als ehemaliger Stadtteil des DDR-Massenwohnungsbaus aufgebessert werden. Die
Mehrheit der Leipziger Stadtteile haben hingegen eine Leerstandsquote von unter 10 % und
zum Teil auch von unter 5 %.% Insbesondere erfreuen sich Zentrum-Nord, -West, -Siid sowie

die Randgebiete Leipzigs sehr groRRer Beliebtheit.

3.1.3 Mietzins

a) Bestandsmieten

Die Entwicklung des Mietzinses in der Stadt Leipzig wurde von 1993 bis 2013 durch
Blrgerumfragen erfasst. Dabei wurden die Grundmiete als auch die Gesamtmiete erfragt. Da
die Gesamtmiete neben der Grundmiete auch verbrauchsabhangige Kosten beinhaltet, wird
diese in der Auswertung nicht genauer betrachtet. Im Jahr 2013 wurde die Grundmiete mit
dem Median von 5,08 €/m? ermittelt.*®
ein nahezu stetiger Anstieg des Mietzinses zu beobachten. Insbesondere stieg der Mietzins
von 1993 (2,13 €/m?) bis 1999 (4,51 €/m?) sehr stark.'® In dem genannten Zeitraum von
insgesamt 7 Jahren stieg der Mietzins um 112 %. Begrundet kann dieser Mietanstieg durch

Uber den gesamten Zeitraum der Biirgerumfrage ist

umfangreiche Sanierungsmaflnahmen und dem damit deutlich gestiegenem Wohnwert
werden. Im Jahr 1993 war es durchaus Ublich, dass unter anderem Ofenheizung vorhanden
war und sich Toiletten auBerhalb der Wohnung (z.B. auf halber Etage im Treppenhaus)
befanden. Innerhalb der Stadt Leipzig variierten die durchschnittlichen Grundmieten im
Bestand (siehe dazu Abbildung 13: Durchschnittliche Bestandsmieten der Stadtteile 2013)
»[...] aufgrund des Baualters der Gebadude, Sanierungsstand und Ausstattung der
Wohnungen und der Attraktivitdit der Lage [..]. Die glinstigsten durchschnittlichen
Bestandsmieten von unter 4,60 €/m? weisen die Ortsteile [...] norddstlich und 6stlich des
Zentrums sowie einige Griinauer Ortsteile auf. Die geringste Durchschnittsmiete wies dabei
Volkmarsdorf mit 4,17 €/m? auf [..]. Die h6échsten Durchschnittsmieten finden sich im
unmittelbaren Stadtzentrum (Uber 5,80 €/m?) und in den &stlich und siiddstlich
angrenzenden Ortsteilen sowie in Wiederitzsch und Probstheida. Die griinderzeitlich
gepragten Ortsteile von Gohlis-Mitte bis Schleuig und Sidvorstadt sowie in einige
randstadtische Ortsteile mit einem hohen Anteil nach 1990 errichteter Mehrfamilienhauser
kosteten im Schnitt 5,40 bis 5,80 €/m?. In den Ortsteilen des Leipziger Westens bewegte sich

107 Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2007: Entwicklungsstrategie Griinau 2020, Seite 7.

Vgl. Stadt Leipzig, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 30.
Vgl. Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2014: Kommunale Blirgerumfrage 2013, Seite 5.
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2 «ll1

die durchschnittliche Nettokaltmiete zwischen 4,60 und 5,40 €/m?.

Raumbeobachtungssystem
der Stadt Leipzig

Mieten

Durchschnittliche Nettokaltmiete
(Bestandsmiete) 2013

keine Angabe

unter 4,60 €/m?

4,60 bis unter 5,00 €/m?
5,00 bis unter 5,40 €/m?
5,40 bis unter 5,80 €/m?
5,80 €/m? und mehr

BEEC

Leipzig: 5,08 €/m?

Entwicklung der urchschnittliche
Nettokaltmiete (Bestandsmiete)
2008 - 2013 in €/m?

+0,60 €/m? I|

-0,30 €/m?
L] Stadt
N [] Ortsteil
S — A Daten: Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen,
0 5.000m

Kommunale Biirgerumfragen
3 i

Abb. 13: Durchschnittliche Bestandsmiete in den Stadtteilen 2013
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b) Angebotsmieten

Im Gegensatz zu den beschriebenen Mietzinsen von Bestandsimmobilien liegt der Mietzins
bei Wieder- und Neuvermietungen auf einem etwas héheren Niveau. Das marktfiihrende
Internetportal fiir die Vermittlung von Wohnungen, Immobilienscout24, sammelt Daten von
Angebotsmieten flir den Wohnungsmarkt der Stadt Leipzig. , Die Mietpreise umfassen alle
Wohnungsgroflen und alle Neuvermietungen in Bestands- und Neubauobjekten. Die
Angebotspreise wurden einer sogenannten hedonischen Korrektur unterzogen, d.h. jedes
Objekt wurde in seiner Ausstattung bereinigt und standardisiert.“*** Im Jahr 2013 lag die
durchschnittliche Angebotsmiete bei 5,43 €/m2."* Im Vergleich zum Vorjahr stieg sie um
0,09 €/m? bzw. um 1,65 %. Zum Jahr 2010 betrug der Anstieg 0,33 €/m? (+ 6,47 %).}*°
,Raumlich differenziert betrachtet, bewegten sich die durchschnittlichen Angebotsmieten
2013 in einer Spanne von 4,14 €/m? in Grinau-Siedlung bis 7,68 €/m? im Zentrum.“** In den

Uberwiegenden Stadtteilen liegt die Angebotsmiete zwischen 4,60 €/m? und 5,00 €/m?,

" Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, S. 38 f.

Ebd., Seite 39.
"B Ebd., Seite 41.
" vgl. ebd.

> yagl. ebd.

M8 Epd.
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

welche sich deutlich unter der gesamtstadtischen Angebotsmiete befinden (siehe dazu
Abbildung 14: Durchschnittliche Angebotsmiete in den Stadtteilen 2013). ,Im Vergleich zu
2010 stiegen die Angebotsmieten in allen Ortsteilen Leipzigs. Die deutlichsten Anstiege von

mehr als 0,50 €/m? waren in den Ortsteilen mit den héchsten Mieten 2013 zu verzeichnen
«wll7

(Zentrums-Ortsteile, Stdvorstadt) [...].

Raumbeobachtungssystem
der Stadt Leipzig

Mieten

Durchschnittliche Nettokaltmiete
(Angebotsmiete) 2013

unter 4,60 €/m?

4,60 bis unter 5,00 €/m?
5,00 bis unter 5,40 €/m?
5,40 bis unter 5,80 €/m?
5,80 bis unter 6,20 €/m?
6,20 €/m? und mehr

BB

Leipzig: 5,43 €/m?

,/ Entwicklung der durchschnittlichen
Nettokaltmiete 2010 bis 2013 in €/m?

GGGGG >
AR A o
i\ . A : L= +0,20 040 0,80 €/m*
R / % VS S
v T
\ Leipzig: + 0,35 €/m?

;;;;;;;

{7 stadt
[ Ortsteil

Daten: Immobilien Scout GmbH (www.immobilienscout24 de)

A
0 5.000 m

Abb. 14: Durchschnittliche Angebotsmiete in den Stadtteilen 2013
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Differenziert nach Baualter und Wohnwert hat der Immobilienverband Deutschland (VD)
ebenfalls entsprechend Daten vom Leipziger Wohnungsmarkt fiir die Wieder- und
Neuvermietung gesammelt. Im Betrachtungszeitraum von 2007 bis 2013 standen
3-Raum-Wohnungen mit ca. 70 m? Wohnflache im Fokus (siehe Anhang 2 Abbildung 32:
Grundmiete nach Alter und Wohnwert). Der Wohnwert unterscheidet sich von einfach tber
mittel, gut bis hin zu sehr gut. Mit hoherem Wohnwert steigt entsprechend der
durchschnittliche Mietzins je Quadratmeter. Das teuerste Segment setzt sich aus einem
Neubau mit sehr gutem Wohnwert zusammen. Der Mietzins betragt durchschnittlich
10 €/m? im Jahr 2013. Drei Jahre zuvor lag der Schnitt bei nur 7 €/m2. Altbau mit sehr gutem
Wohnwert befindet sich seit 2010 mit noch 7 €/m? auf einen Anstieg bis 2013 um 1,50 €/m?
an zweiter Stelle des teuersten Segments. Eine dahnliche Entwicklung hat auch der Neubau
mit gutem Wohnwert gemacht und liegt mit 8,40 €/m? somit nur 0,10 €/m? unter dem
Altbau sehr guten Wohnwertes. Das glinstigste Segment bildet der einfache Altbau mit 4,35
€/m?2.

7 stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 41.

Ebd., Seite 42.
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

Anhand eines deutschlandweiten Stadterankings, wobei ausschlieSlich Neubaumieten in der

Betrachtung standen, belegte die Stadt Leipzig von 114 erfassten Stadten den Rang 109.
119

Somit zahlt Leipzig zu den Stadten mit den glinstigsten Neubaumieten. "~ Stand des Rankings

ist 2012 mit einer durchschnittlichen Angebotsmiete von 5,80 €/m2.*® Gera liegt gleich auf
und nur Chemnitz, Zweibriicken und Pirmasens kamen im Ranking auf niedrigere Mieten.'*!
Die 5 teuersten Stddte Deutschlands sind Minchen (13,00 €/m32), Frankfurt a.M.
(12,10 €/m?), Hamburg (11,00 €/m?), Stuttgart (10,70 €/m?) sowie Disseldorf

(10,40 €/m?).1?

Zusammengefasst sind die Angebotsmieten in der Stadt Leipzig in den vergangenen Jahren
gestiegen. Im Durchschnitt liegt die Angebotsmiete (5,43 €/m?) 0,35 €/m? (ber der
durchschnittlichen Bestandsmiete (5,08 €/m?). Der Mietzins kann je nach Wohnwert und
Baualter sehr deutlich lber dem Durchschnitt liegen. Im Deutschen Ranking von
Neubaumieten gehort die Stadt Leipzig jedoch zu den glnstigsten Stadten.

3.2 Wohnungsnachfrage

Die Wohnungsnachfrage ist ein zentraler Punkt fiir alle Wohnungsmarktakteure und fiir das
Wohnungsangebot. Neben demographischen Aspekten wie Bevolkerungsentwicklung und
Altersstruktur setzt sich die Wohnungsnachfrage ebenfalls aus der Struktur der Haushalte
zusammen. Dabei spielt die Anzahl der in einem Haushalt lebenden Personen sowie deren
Flachenverbrauch eine Rolle. Wohnungsmarktakteure kénnen aus diesen Beobachtungen
Defizite des Wohnungsangebots erkennen und mit entsprechenden MaRnahmen (z.B. durch
nachfrageorientierte Bauprojekte) entgegen wirken. Aufgrund dessen, das Immobilien in
ihrer Entstehung haufig einen langen Zeitraum in Anspruch nehmen, folgt eine Reaktion auf
die Nachfrage nur mit einer Verzégerung auf dem Wohnungsmarkt. In welcher Qualitat
Wohnraum geschaffen wird, in Bezug auf den Wohnwert und des daraus resultierenden
Mietzinses, ist auch das Einkommensniveau der Bevdlkerung einer Stadt zu beachten.
Anhand der Bildung von Nachfragegruppen und deren Zuordnung zu Mietpreissegmenten
lassen sich Wohnungsmarktsegmente bilden. Daraus gehen die jeweiligen Moglichkeiten in
finanzieller Hinsicht der Nachfragegruppen hervor. Auch werden dann die verschiedenen
Anforderungen an Wohnraum ersichtlich. Daraus kann eine nachfrageorientierte
Anpassung des Wohnungsbestandes resultieren, wenn Defizite bestehen sollten.

1 Vgl. Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt und Stadtentwicklungsplanung, 2013: Kurzbericht Monitoring Wohnen

2012, Seite 22.
Vgl. ebd.
Vgl. ebd.
22ygl. ebd.
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

3.2.1 Struktur der Privathaushalte

a) Haushaltsgrole

Die HaushaltsgroBe nach Personen hat sich in der Stadt Leipzig wie folgend entwickelt.
Zunichst wurden zum 31.12.2013 insgesamt 310.279 Haushalte ermittelt.'??
zum Jahr 2012 stieg die Anzahl der Haushalte um 6.814 (+ 2,2%). Im gleichen Zeitraum stieg

Im Vergleich

die Einwohnerzahl um 10.808 Personen, was ca. 2,0 % entspricht. Bei Betrachtung der
Entwicklung folgt, dass diese neuen Einwohner ca. 1,59 Personen je neuen Haushalt
entsprachen. Damit wurde der Trend zur Haushaltsverkleinerung voran getrieben. Denn bei
Betrachtung der Gesamtbevilkerung auf die Anzahl an Haushalten betrug die mittlere
HaushaltsgroBe 2013 1,75 Personen je Haushalt.'®® Gegeniber 2012 ist das eine
Verkleinerung um 0,01. Im Jahr 2011 betrug die mittlere HaushaltsgroRe sogar noch 1,78
Personen.'®
Haushalt.!?

stetig verkleinerte, muss man die einzelnen Haushalte nach der Anzahl sowie das Verhaltnis

Im Jahr 1981 lebten sogar noch durchschnittlich 2,3 Personen in einem
Um nachzuvollziehen woran es liegt, dass sich die HaushaltsgroRe tiber die Jahre

zueinander vergleichen. Die Anzahl der 1-Personen-Haushalte stieg mit den
Gesamthaushalten nahezu parallel (siehe dazu Abbildung 15).

Entwicklung der Haushalte 2007 - 2013

350.000
325.000
300.000 ———
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125.000
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75.000

50.000

25.000

HAUSHALTE

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

3-Personen 4-Personen u. mehr

1-Person 2-Personen

= Haushalte gesamt

Abb. 15: Entwicklung der Haushalte 2007-2013"%

123 Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, S. 18.

Vgl. Stadt Leipzig, Amt flr Statistik und Wahlen, 2014: Statistischer Quartalsbericht 1V/2013, Seite 13.
Vgl. ebd.

Vgl. ebd.

Eigene Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2013:

Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, S. 18.
| Maik Deutschlander
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

Daraus folgt, dass die Mehrheit der neuen Haushalte auf 1-Personen-Haushalte

zuriickzufiihren ist. Auch die 2-Personen-Haushalte stiegen leicht, wahrend dessen die
3-Personen-Haushalte sanken und die 4-Personen-Haushalte und mehr sich Gber die Jahre in
etwa konstant entwickelten. Von 310.279 Haushalte insgesamt (2013) sind 162.391
128 Uber die Hilfte der Haushalte auf dem
Wohnungsmarkt sind also 1-Personen-Haushalte (52,3 %). Es folgen mit 93.330

2-Personen-Haushalte (30,1 %), mit 32.420 3-Personen-Haushalte (10,4 %) und mit 22.138
129

Haushalte in Flihrung von einer Person.

4-Personen-Haushalte und mehr (7,1 %).”~ Von den schon erwahnten 6.814 Haushalten, die
von 2012 zu 2013 neu entstanden, entfielen genau 5.170 beziehungsweise 76 % auf Single-
Haushalte. Im Vergleich zum Jahr 2008 stieg der Anteil der 1-Personen-Haushalte um 2,5 %,
wahrend die 2-Personen-, 3-Personen- sowie 4-Personen-Haushalte und mehr jeweils um
0,8%, 1,7% und 0,1% sanken. Bei einem weiteren Blick in die Vergangenheit, im Jahr ,[...]
1993, sah dieses Verhaltnis noch ganz anders aus. Nur 36,9 Prozent allerHaushalte wurden
von einer Person, 34,5 Prozent von zwei, 16,6 Prozent von drei und 12,1 Prozent von vier
oder mehr Personen gebildet. Weitere zwolf Jahre zuriick, zur letzten Volkszahlung in der
DDR [..]% 1981, ,[..] betrugen diese Werte 31,4, 28,7, 22,5 und 17,4 Prozent.“*° Bei
Betrachtung der Abbildung 16 und 17, wobei die Entwicklung und das Verhaltnis aufgezeigt
werden, wird einem der groRBe Unterschied noch einmal in graphischer Darstellung
verdeutlicht. Der Trend zur Haushaltsverkleinerung wird hierbei sehr gut ersichtlich und
beschrankt sich nicht nur Gber einen kurzen Zeitraum. Es ist eine Entwicklung tGber mehrere

Jahrzehnte.

Entwicklung der Haushalte 1981, 1993, 2013 Vergleich der Haushalte 1981, 1993, 2013
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Abb. 16: Entwicklung der Haushalte 1981, 1993, 2013 Abb. 17: Vergleich der Haushalte

1981, 1993, 2013"*

128 Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2013: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014,

Seite 18.

Vgl. ebd.

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2014: Statistischer Quartalsbericht 1V/2013, Seite 13.
Eigene Darstellung in Anlehnung an: Ebd.
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132 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Ebd.
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In rdaumlich differenzierter Betrachtung ist sehr gut zu erkennen, dass sich die

HaushaltsgrofRen vom Stadtkern bis zum Stadtrand vergroRern (siehe dazu Abbildung 18).
Wahrend das Zentrum (ber nur 1,37 Personen je Haushalt verfugt, liegen die Stadtteile
Zentrum-West, -Sid und -Ost bis zu 1,65 Personen je Haushalt. Die Stadtteile rund um die
Zentrumslage liegen bei 1,65 bis 1,85 Personen je Haushalt. Mit wenigen Ausnahmen sogar
bei 1,85 bis 1,95. Der Stadtrand verfligt Gberwiegend (iber 1,95 Personen und mehr je
Haushalt. Diese Gebiete sind hauptsachlich durch ihre heterogene Bebauung gepragt.
Wohneigentum oder Mietobjekte mit wohneigentumsahnlichem Charakter in Form von Ein-
und Zweifamilienhdusern sind dort zu finden. Daraus lasst sich schliefen, dass sich dort
Uberwiegend Familien mit mehreren Personen angesiedelt haben. Trotz ruhigerer Lage ist
die Teilnahme am Stadtleben aufgrund der guten Infrastruktur gegeben - ein Vorteil den
viele schatzen und von allgemeiner Beliebtheit sind.

Durchschnittliche HaushaltgroRe
am 31.12.2013 nach Ortsteilen ...

Einwohner je Haushalt

I 1,95 und mehr
[ 1,85 bis unter 1,95

1 1,75 bis unter 1,85
[ 1,65 bis unter 1,75

[ unter 1,65
’ SN

... und Stadtbezirken

19
1.8
1,7
1.6
Maximum  Minimum 15 1=15
241 1,37
28 Baalsdorf 00 Zentrum 14
Quelle: Einwohnerregister Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig

Abb. 18: Durchschnittliche HaushaltsgroRe in den Stadtteilen 2013

13 stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2014: Statistischer Quartalsbericht 1V/2013, Seite 13.
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b) Wohnflache und Raumanzahl

Ebenfalls von Relevanz fir Wohnungsmarktakteure ist neben der Haushaltsgrofle nach
Personen auch die entsprechend nachgefragte Wohnflache. Bei Vergleich der vergangenen 9
Jahre zeichnet sich ein Trend zur WohnflachenvergrofRerung ab. Wahrend in Leipzig die
durchschnittliche Wohnflache je Einwohner im Jahr 2005 noch bei 41,6 m? lag, ist diese nun
bis 2013 um 6 m? auf insgesamt 47,6 m? gestiegen. Bei genauerer Betrachtung der Abbildung
19 (Entwicklung der Wohnflache 2005 — 2013) wird ersichtlich, dass dies hauptsachlich auf
die Entwicklung der 1-Personen-Haushalte zurlick zu fiihren ist. Im gleichen Zeitraum stieg
namlich der Flachenverbrauch um 6,8 m? - von 52,7 m? auf 59,5 m2. Fiir 2013 lag damit der
Flachenbedarf eines 1-Personen-Haushaltes fast doppelt so hoch wie bei einem 3-Personen-
Haushalt (30,6 m?). Daraus folgt, dass mit der Verkleinerung der Personenhaushalte
gleichzeitig eine WohnflachenvergroRerung eingetreten ist.

Entwicklung der Wohnflache 2005 - 2013
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Abb. 19: Entwicklung der Wohnfliche 2005 — 2013"**

Die Wohnfliche verteilt sich durchschnittlich auf 1,9 Raume je Person.™®® Auch hier geht der
Trend in Richtung Vergroferung. Dabei nehmen erneut die 1-Personen-Haushalte den
hochsten Anteil in Anspruch. Wahrend auf einem 3-Personen-Haushalt 1,2 Rdume je Person
fallen, sind es bei 1-Personen-Haushalte 2,3 Riume.®

134 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2013:

Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 20.
Vgl. Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 105.

Beyagl. ebd.
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

Zurickzufiihren ware diese Entwicklung auf die hohe Zahl von jungen Menschen (z.B.

Studenten) und vor allem auf alleinstehende Senioren. In den meisten Fallen bleiben
Senioren nach Versterben des Partners in der gleichen Wohnung wohnen. Das fiihrt dann
dazu, dass diese Personengruppe einen Uberdurchschnittlichen Wohnflachen- und
Raumverbrauch aufweist. Im Durchschnitt belegen alleinstehende Senioren 2,5 Raume,
wihrend Seniorenpaare durchschnittlich 1,5 Raume je Person belegen.™’

3.2.2 Wohnungsmarktsegmente

Die Wohnungsnachfrage stellt sich weitaus differenzierter dar als der reine Zuwachs der
Bevolkerung und Haushalte. Um Nachfragegruppen bilden zu kénnen sind neben der schon
erlauterten Haushaltsgrofle und Wohnflache weitere Faktoren relevant. ,Anhand vom Alter
und Einkommen lassen sich Wohnpraferenzen in Haushaltsstrukturen definieren und in

Nachfragegruppen einteilen.“*3®

Dabei entstehen Gruppen jlingerer, mittlerer und alterer
Haushalte. Weil sich die Bevolkerung vorwiegend im Lebenszyklus mittlerer und alterer
Haushalte befindet, sind weitere Unterteilungen notwendig. Da sich die ,[...]
Nachfragegruppen in Bezug auf das verfiigbare Einkommen und somit auch hinsichtlich der
Wohnwiinsche und deren Realisierungsmoglichkeiten unterscheiden, lassen sie sich

unterschiedlichen Preissegmenten zuordnen.“**’

Die Zuordnung erfolgt in niedrig-, mittel-
und hoherpreisiges Wohnen. Aus den Nachfragegruppen und Preissegmenten, die
nachfolgend  beschrieben werden, ergeben sich dann die verschiedenen
Wohnungsmarktsegmente, die schlieBlich fir die weitere Entwicklung des

Wohnungsangebots von Relevanz sind.

a) Preissegmente

Preiswertes Wohnen umfasst einen Mietzins von bis zu 4,20 €/m2.140 Zu erwarten sind
hierbei Wohnungen in sehr einfacher bis mittlerer Wohnlage ,[..] entlang der

«141

verkehrsbelasteten Magistralen [...]“""". Es sind ,[...] meist unsanierte oder nur teilsanierte

Plattenbau- oder Altbaubestande mit Standardausstattung, teilw. auch sanierte, aber schwer
vermarktbare Wohnungen an Standorten mit geringen Wohnumfeldqualitdten oder einem

«142

schlechten Image. Zu dieser Beschreibung ist unter anderem der schon beschriebene

Stadtteil Grinau als auch der Stadtteil Volkmarsdorf groRtenteils zutreffend.

137 Vgl. Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 105.

3% Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau: Wohnungspolitisches Konzept und Wohnraumver-
sorgungskonzept 2009, Seite 5.

Ebd., Seite 6.

Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2009: SEKo Leipzig — B 1 Fachkonzept Wohnen,
Seite 5.

! Ebd.

%2 Epg.
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3 Wohnungsmarkt Leipzig

Das mittelpreisige Wohnen liegt bei einem Mietzins von 4,20 €/m? bis 5,50 €/m2.143 Der
Bestand ist im Gegensatz zum vorherigen Preissegment eher durch eine heterogene
Bebauung gekennzeichnet. Die Wohnungen sind saniert oder teilsaniert mit
durchschnittlicher Ausstattung in mittlerer Wohnlage.'** Es stehen aber ,[..] auch

«145

Neubauwohnungen in einfachen und mittleren Lagen“"™, wie schon zum Thema der

Angebotsmieten beschrieben wurde, zur Verfligung.

Unter dem hoherpreisigen Wohnen versteht man in der Stadt Leipzig einen Mietzins von
iiber 5,50 €/m2.'*® Hauptsachlich findet sich dieses Preissegment in der Zentrumslage
wieder. Die Ausstattung ist hochwertiger und kann als gehoben bezeichnet werden.**’
Altbauwohnungen, Neubauwohnungen und Villenviertel in guter Wohnlage bilden dieses
Segment.**®

b) Nachfragegruppen und deren Entwicklung

Aufgrund unterschiedlicher Anforderungen der Wohnungsnachfrage sind mehrere
Nachfragegruppen zu bilden. Nachfolgend werden alle die in der Abbildung 20 gebildeten
Nachfragegruppen naher erldutert.

NACHFRAGEGRUPPEN
jlingeres Alter 1 mittleres Alter Seniorenalter
Alleinstehende junge Senioren

Paare

EESSSSS——m—mM—mm—_————
Familien ‘

Alleinerziehende |

Abb. 20: Nachfragegruppen

" Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2009: SEKo Leipzig — B 1 Fachkonzept Wohnen,

Seite 5.
Vgl. ebd.
**Epd.
e vgl. Ebd.
=)
S Epd.
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Die Nachfragegruppe der jliingeren Haushalte umfassen das 18. bis 35. Lebensjahr und
149

stellen ungefahr 25 % der gesamten Haushalte dar.”™ Zum grofRten Teil zahlen hierzu die
sogenannten Starterhaushalte. Das sind beispielsweise Studenten und Auszubildende, die
ihre erste Wohnung beziehen. Aber auch Berufsanfanger und junge Paare sind darunter zu
zdhlen. Zusammenfassend sind es Haushalte mit 1 oder 2 Personen. Das Einkommen in
dieser Altersgruppe ist dabei als nicht gerade hoch einzuschatzen (siehe dazu im Anhang 3
Tabelle 12: Nettomonatseinkommen der Einwohner Leipzigs). Erst mit zunehmendem Alter
und erfolgreicher Absolvierung von Studium/Ausbildung ist mit hoheren Einkiinften zu
rechnen. Das heildt, dass preisglinstiges Wohnen im Fokus dieser Altersgruppe steht.
Aufgrund der demographischen Entwicklung in Leipzig und der damit verbundenen hohen
Anzahl an Studierenden, sind demnach 1- und 2-Raum-Wohnungen gefragt. Die Fluktuation
sollte allerdings bedacht werden. Diese ist als durchaus hoch einzustufen, da viele in dieser
Altersgruppe nach Beendigung des Studiums wieder in ihre Heimat zurlickkehren. Des
Weiteren ist anzumerken, dass laut Bevolkerungsprognose (Punkt 2.3.2) bis zum Jahr 2032
die Fertilitat als auch die Wanderung sinken wird. Demnach wird sich langfristig die Gruppe
der jingeren Personen ricklaufig entwickeln und die Nachfrage nach entsprechendem
Wohnraum fir diese Gruppe ebenso.

Die Haushalte des mittleren Alters umfassen das 35. bis 65. Lebensjahr und stellen ungefahr
die Halfte aller Haushalte dar. Aufgrund unterschiedlicher Anforderungen der
Wohnungsnachfrage werden die folgenden vier Nachfragegruppen gebildet: Alleinstehende,
Paare, Familien und Alleinerziehende. Hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung werden die
Haushalte aller genannten Nachfragegruppen steigen.

150

Fast jeder 5. Haushalt wird von einem Alleinstehenden mittleren Alters bewohnt.”™ Damit

bildet diese Nachfragegruppe den grofSten Anteil der Haushalte im Alter von 36 bis 65. In der

151

Regel verfiigen diese Haushalte Uber ein geringes Einkommen.™”" Verglichen mit den

152 bennoch

Haushalten der jliingeren Altersgruppe ist das Einkommen jedoch deutlich héher.
steht groBtenteils das preiswerte Wohnen im Fokus. Da es sich hierbei um
1-Personen-Haushalte handelt, sind mehrheitlich kleinere Wohnungen gefragt — also 1- bis

2-Raum-Wohnungen.

Paare mittleren Alters, die jeweils erwerbstatig sind, verfliigen lGber ein tiberdurchschnittlich
hohes Einkommen.'*? Aufgrund dessen liegen die Praferenzen beim Wohnraum auf eine
hohere Quadratmeterzahl sowie auf 2- bis 3-Raum-Wohnungen und zum Teil auch mehr.

149 Vgl. Analyse & Konzepte, 2009: Gutachten zum Kommunalen Wohnraumversorgungskonzept, Seite 26.

Vgl. ebd., Seite 27.
Vgl. ebd.
Vgl. ebd.
Vgl. ebd., Seite 28.

150
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152
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Daraus folgt, dass diese Nachfragegruppe im mittel- und hoherpreisigen Segment
4

einzuordnen ist. Einer von 10 Haushalten ist dieser Nachfragegruppe zuzuordnen.™

Familien, darunter zu verstehen sind in der Regel Paare mit Kind(ern). Es sind Haushalte mit
3 und mehr Personen und bilden in etwa 15% aller Haushalte.'> Sie verfiigen tber die
groRte Wohnflache und im Fokus stehen mindestens 3- bis 4-Raum-Wohnungen und
Wohnungen hdéherer Raumanzahl. Das durchschnittliche Einkommen liegt im mittleren bis

sehr hohem Bereich.'*®

Jedoch sind, auch wenn in der Minderheit, Familien mit geringen
Einkommen zu beriicksichtigen. Daraus folgt, dass jedes Preissegment fir diese
Nachfragegruppe in Frage kommt. Im Fokus steht Uberwiegend das preiswerte und

mittelpreisige Wohnen.

Im Gegensatz zu Paaren, die in der Regel Uber 2 Einkommen verfligen, stehen

7 Daraus folgt, dass mehrheitlich

Alleinerziehende in finanzieller Hinsicht schlechter da.
preiswertes Wohnen fir diese Gruppe gefragt ist. Alleinerziehende sind Haushalte mit 2 und
mehr Personen. Kleine bis mittelgroBe Wohnungen bestehend aus durchschnittlich 3
Raumen bilden den groRten Teil der Nachfrage innerhalb dieser Gruppe. Alleinerziehende
sind aber nicht nur vom 35. Bis 65. Lebensjahr zu betrachten. Schon ab 18-Jahrige sind mit in
diese Gruppe einzubeziehen. Das bestarkt die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum. Gut

7 % der Haushalte bestehen aus Alleinerziehenden.'®®

Die letzten zwei Nachfragegruppen finden sich bei den Haushalten im Seniorenalter.
Aufgrund des demographischen Wandels nimmt diese Altersgruppe immer mehr an
Bedeutung zu. Mit einem ungefdahr 27-prozentigen Anteil aller Haushalte und weiterhin
steigender Tendenz, wird die Altersgruppe der alteren in zwei Nachfragegruppen eingeteilt:
jiingere Senioren (65. Bis 80. Lebensjahr) und Hochaltrige (iiber dem 80. Lebensjahr).™®
Letztere Nachfragegruppe wird langfristig in ihrer Zahl besonders stark steigen, wie im
vorangegangenem Kapitel schon verdeutlicht wurde. Bei beiden Gruppen besteht eine
HaushaltsgréBe von 1 bis 2 Personen in einer 1- bis 3-Raum-Wohnung. Trotz einer
grofRtenteils hohen Einkommensstarke folgt bei Senioren das héherpreisige Wohnen nach

160 | aut Seniorenreport wird kiinftig auf eine

dem preiswerten und mittelpreisigen Wohnen.
sinkende Einkommensstarke, insbesondere auf die jlingeren Senioren zutreffend,

hingewiesen'®".

14 Vgl. Analyse & Konzepte, 2009, Seite 29.

Vgl. ebd., Seite 30.
Vgl. ebd.
Vgl. ebd., Seite 32.
Vgl. ebd.
Vgl. ebd., Seite 37.
160

Vgl. ebd.
161 Vgl. ebd., Seite 87.
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Hochaltrige sind mehrheitlich im preiswerten Segment einzuordnen. Mittel- und

hoherpreisiges Wohnen folgt gleichermalen mit geringerem Anteil. Die Einteilung in zwei
Gruppen ist daher relevant, da sich die Anforderungen an das Wohnen mit steigendem Alter
verandern. Die Hilfs- und Pflegebedirftigkeit nimmt zu und die Bedeutung des
barrierefreien/altengerechten Wohnens steigt. Entsprechend ist auch von einer
zunehmenden Nachfrage auszugehen. Die Haushalte im Seniorenalter haben eine sehr
geringe Fluktuation, da sie gerne in ihrer gewohnten Umgebung bleiben wollen.

c) Perspektiven der Wohnungsmarktsegmente

Bei Zuordnung der Nachfragegruppen zu den Preissegmenten bilden sich, wie in Abbildung
21 dargestellt, die Wohnungsmarktsegmente. Den groBten Schwerpunkt der
Wohnungsmarktsegmente bilden das preiswerte Wohnen und Seniorenwohnen. Es folgen
mit geringerer Nachfrage mittel- und héherpreisiges Wohnen sowie Wohnen im Eigentum.
Zur Beurteilung des Nachfragepotentials der einzelnen Wohnungsmarktsegmente sollten
diese genauer betrachtet werden. Die Perspektiven, also die kiinftige Entwicklung als auch
der gegenwartige Zustand der Wohnungsmarktsegmente decken auf, wo die Defizite zu
finden sind und somit noch Handlungsbedarf auf dem Leipziger Wohnungsmarkt besteht.

Wohnungsmarktsegmente - Zuordnung der Nachfragegruppen zu den Preissegmenten
‘_'"‘*--‘____. Preissegment preiswertes mittelpreisiges héherpreisiges Wohnen im
T s Wohnen Wohnen Wohnen Eigentum
Zielgruppe TR
Jiingere Haushalte 7N N
Singles, Paare und WG's unter 35 Jahren ‘ ‘) iR C_/
(z. B. Studenten, Starterhaushalte)
Einkommensschwichere Haushalte . O ') o
Singles und Paare, 35 bis 65 Jahre / -/
Preiswertes
Wohnen
Alleinerziehende (\, i ()
Ein Erwachsenar mit 1 und mehr Kindemn J / —/
Familien/Mehrgenerationenwohnen . ‘\ .
Haushalte mit 3 und mehr Personen ) « /
Mittelpreisiges Wohnen Wohnen im Eigentum
Einkommensstarkere Haushalte (’) ‘ ‘
< ac = o £C 1ahre
Singles und Paare, 35 bis 65 Jahre Hoherpreisiges Wol
Jiingere Senioren - N
65-80 Jahre . Sehimoebsen . 0 (,"
Hochaltrige ~ ™
Uber 80 Jahre mit erhdhtem Pfiegebedarf . ‘) ‘/’ (J
(ambulant/stationar)
Behindertenwohnen . 0 O D
Betreutes Wohnen/erhdhter Pflegebedarf
Bedeutung der Preissegmente fiir die Zielgruppen :
O gering (< 10%) @ mitte! (10-30%) @ hoch (30-50%) Wolaung=anrkicagmant ANALYSE
KONZEPTE

Abb. 21: Wohnungsmarktsegmente162

162Analyse & Konzepte, 2009, Seite 96.
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Wohnungsmarktsegment — Preiswertes Wohnen: Es sind ungefahr % der Gesamthaushalte,

die als einkommensschwach gelten und auf gilinstigen Wohnraum angewiesen sind.'®® Das
Wohnungsangebot in diesem Segment befindet sich ebenfalls bei einem Anteil von % des

gesamten Wohnungsbestandes.164

Zum Vergleich bedeutet dies in Zahlen ausgedriickt: rund
77.000 einkommensschwache Haushalte stehen rund 85.000 Wohneinheiten gegeniber.
Dabei setzen sich die angebotenen Wohneinheiten aus ca. 50.000 Wohneinheiten'® von
privaten  Vermietern und ca. 35.000 Wohneinheiten'®  von  Leipziger
Wohnungsunternehmen zusammen. Es wird prognostiziert, dass der Anteil der
einkommensschwachen Haushalte abnehmen wird.*®” Auch das Wohnungsangebot wird sich
in diesem Preissegment verringern.'®® Der groRte Teil des preiswerten Bestandes befindet
sich im Bereich privater Vermieter. Diese modernisieren ihren Bestand zunehmend, steigern
somit den Wohnwert und daraus resultiert ein Anstieg des Mietzinses. Des Weiteren laufen

mittelfristig Mietpreisbindungen fiir preiswertes Wohnen aus.®

Diese Preisbindung
resultiert in den meisten Fallen daraus, dass glinstige Darlehen fiir Modernisierungen
gewahrt wurden. Im Gegenzug verpflichtet sich der Vermieter einen bestimmten Mietzins zu
einem vorgegeben Zeitraum einzuhalten. Wahrend diesem Zeitraum verfligt der Vermieter
nur Uber die sogenannte Kostenmiete. Die Mieteinnahmen decken dabei nur die Ausgaben
zur Bewirtschaftung. Ein Gewinn ist aus der Kostenmiete kaum zu erzielen. Nach Auslaufen
dieser Preisbindung ist zu erwarten, dass eine Anpassung der Mietpreise an die marktiibliche
Miete  durchgefiihrt wird. Auch die Wohnungsunternehmen werden durch

170 Die auslaufende

RiickbaumaBnahmen zur Verringerung des Bestandes beitragen.
Mietpreisbindung als auch die RiickbaumalRnahmen werden allerdings keinen sehr groRen

Einfluss auf die Bestandsverdanderung haben.

Wohnungsmarktsegment — mittelpreisiges Wohnen: Das mittelpreisige Wohnen dominiert
den Leipziger Wohnungsmarkt. Mehr als die Halfte, 55 bis 60 % des Gesamtbestandes, sind
diesem Segment zuzuordnen.'’* Das entspricht einer Zahl von ca. 180.000 Wohneinheiten.
Wie aus Abbildung 21 (Wohnungsmarktsegmente) zu entnehmen, wird das mittelpreisige

163 Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2009: Wohnungspolitisches Konzept und

Wohnraumversorgungskonzept 2009, Seite 11.
Vgl. Analyse & Konzepte, 2009, Seite 61.
Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2009: Wohnungspolitisches Konzept und

164

165

Wohnraumversorgungskonzept 2009, Seite 11.

Vgl. Analyse & Konzepte, 2009, Seite 61.

Vgl. ebd., Seite 62.

Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2009: Wohnungspolitisches Konzept und

166
167

168

Wohnraumversorgungskonzept 2009, Seite 11.

Vgl. Analyse & Konzepte, 2009, Seite 62.

Vgl. ebd.

Vgl. Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau, 2009: Wohnungspolitisches Konzept und

169
170

171

Wohnraumversorgungskonzept 2009, Seite 12.
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Wohnen von allen Zielgruppen unterschiedlich nachgefragt. Die grofite Nachfrage stellen

dabei einkommensstarke Haushalte wie Singles, Paare und auch Familien. Aber auch
Einkommensschwachere Haushalte fragen in diesem Segment Wohnraum nach. Die Zahl der
Haushalte liegt in diesem Segment bei ca. 130.000."? Somit ist das Angebot mit 180.000
Wohneinheiten recht hoch. Aufgrund von Sanierungen und Modernisierungen im Bestand

wird das Angebot geringfiigig steigen. Auch die Nachfrage wird kinftig ansteigen.'”

Wohnungsmarktsegment — hoherpreisiges Wohnen: Das Wohnungsmarktsegment des
hoherpreisigen Wohnens umfasst ungefahr 60.000 Wohneinheiten und hat somit einen
Marktanteil von ca. 20 %. Die Nachfrage besteht groRtenteils aus einkommensstarken
Haushalten im Alter von 35 bis 65 Jahren. Angebot und Nachfrage werden kiinftig leicht
steigen. Aktuell sind insbesondere Lofts gefragt. Denn ,[...] angesichts der Vielzahl an nicht
mehr genutzten Fabrikgebduden aus der Griinderzeit [..]“, bieten sich in Leipzig ,[...]

«“7% Typisch fur Loftwohnungen sind groRziigige

I 175

zahlreiche Maoglichkeiten zur Umnutzung.
Wohnflachen von bis zu 200 m?, in Ausnahmefallen auch mehr, bei geringer Raumanzah
Lofts bieten ,[...] einerseits Urbanitat und Zentralitdt und andererseits hohe Wohnqualitaten
durch vergleichsweise ruhige Lagen und sprechen Gruppen mit Hang zu auRergewdhnlichen

Wohnformen an.“!’®

Wohnungsmarktsegment — Wohnen im Eigentum: Von allen Haushalten ist der Anteil mit
nur 11 %, die im Wohneigentum leben sehr gering — davon 2 % in einer Eigentumswohnung
Y7 Andere GroRstidte in Deutschland haben im Vergleich dazu eine
Eigentumsquote von 20 bis 25 %. Von allen Wohnungsmarktsegmenten sind nahezu die

und 9 % im Eigenheim.

wenigsten Nachfragegruppen fir dieses Segment zutreffend. Am hdchsten ist das Interesse
von einkommensstarken Haushalten mittleren Alters. Dazu gehéren hauptsachlich Paare und
Familien. Fur alle anderen Nachfragegruppen ist die Relevanz mehrheitlich gering. Der
Erwerb von Wohneigentum stellt eine hohe finanzielle Belastung dar und ist daher fiir viele
nicht realisierbar. ,Im Rahmen des Stadtumbaus wird in Leipzig der Bau von sog.
Stadthdusern geférdert [...]”.178 ,Die potenziellen Kaufer der Stadthdauser kommen
hauptsachlich aus dem Eigenheimsegment. Auch vermietet ziehen sie eher Interessenten
aus diesem Segment an und stellen hochstens eine Alternative als eigentumsahnliches

«l79

Wohnen dar. Das zeigt, dass die Nachfrage nach der Bildung von Wohneigentum in

Leipzig gering ist.

72 Vgl. Analyse & Konzepte, 2009, Seite 75.

Vgl. ebd.

Ebd., Seite 76.

Vgl. ebd.

Vgl. ebd.

Vgl. ebd., Seite 78.
Vgl. ebd., Seite 80.
7 ygl. ebd.
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Wohnungsmarktsegment — Seniorenwohnen: Keine amtliche Statistik kann Zahlen zum

Wohnungsangebot fir barrierefreies Wohnen ausweisen. Nur nach der Einschatzung der
Stadtverwaltung Leipzig gibt es in diesem Bereich einen zu geringen Bestand auf dem

%0 Das betrifft vor allem Wohnungen gemaR DIN 18025 (Vorgénger der

Wohnungsmarkt.
DIN 18040)."! Inhalt dieser Norm ist die Barrierefreiheit. Darunter vorzustellen sind unter
anderem eine ebenerdige Dusche, keine Schwellen in der Wohnung sowie
Abstellmoglichkeiten des Rollators bzw. Rollstuhls im Treppenhaus. Nach Auswertung des
Bestandes vom groflten Wohnungsunternehmen in Leipzig (LWB) entsprechen nur ca. 100

Wohnungen der DIN-Norm.*®

Das und die nach der Bevoélkerungsprognose steigende
Entwicklung der Altersgruppe ab dem 65. Lebensjahr deutet auf ein Unterangebot hin.
Aufgrund des sinkenden Einkommensniveaus dieser Altersgruppe nimmt auch die
Bedeutung fiir preiswertes Wohnen zu. Auch die Stadtverwaltung erklarte, dass hierbei

zusitzlich ein Defizit besteht.'®

3.3 Resultat aus Angebot und Nachfrage

Der Leipziger Wohnungsmarkt ist wie der Bevdlkerungszuwachs in seiner Entwicklung
ebenfalls als positiv zu bezeichnen. Laut Prognosen wachst die Bevolkerung auch in den
kommenden Jahren und auch die Bautatigkeit reiRt nicht ab. Der Nachfrage entsprechend
wurden 1-Raum-Wohnungen gebaut, stehen allerdings nur an dritter Stelle der
Baufertigstellungen. Es sind mehrheitlich 2- und 3-Raum-Wohnungen, die entstanden. Somit
wachst der Bestand von 3-Raum-Wohnungen, der zusammen mit den 4-Raum-Wohnungen
den groBten Anteil an Wohneinheiten in Leipzig bildet. ZahlenmaRig folgen dann 2-Raum-
Wohnungen. Die Haushaltsstruktur der Stadt besteht zu Uber 50 % aus 1-Personen-
Haushalte. Dazu gehoren hauptsachlich Alleinstehende mittleren Alters und die Gruppe der
Senioren (insbesondere Hochaltrige). Insgesamt entsprechen diese iber 50 % rund 162.400
Haushalte. Diesen Haushalten stehen allerdings nur rund 13.600 1-Raum-Wohnungen sowie
rund 46.100 2-Raum-Wohnungen gegeniiber. Hinzu kommt, dass die Anzahl der 2-Personen-
Haushalte mit rund 93.300 Haushalten auch noch Wohnraum bendétigen. Daraus resultiert,
dass sich die Haushalte auf groRere Wohnungen (3-Raum- und 4-Raum-Wohnungen)
verteilen. Unausweichlich erhoht sich dadurch die Anzahl an Raumlichkeiten je Person und
auch die VergroBerung der Wohnflache. Letzteres wurde schon (ber ldngere Zeit
beobachtet. Zusammengefasst bedeutet dies, dass mit der Verkleinerung der Haushalte
zugleich der Flachenbedarf gestiegen ist. Obwohl 1-Personen-Haushalte in Leipzig
dominieren, werden Wohnungen mit mehr als einem Raum nachgefragt. Das erkladrt auch

180 Vgl. FDP-Fraktion im Leipziger Stadtrat, 2013: Barrierefreie Wohnungen in Leipzig, www.fdp-fraktion-

leipzig.de/anfragen/barrierefreie-wohnungen-in-leipzig/ [Stand: 23.09.2014].
Vgl. ebd.

Vgl. ebd.
Vgl. ebd.
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die Bautdtigkeit, bei der primar 2- und 3-Raum-Wohnungen fertiggestellt wurden. Nach

Auswertung des Nachfragepotentials der Wohnungsmarktsegmente war festzustellen, dass
ein Defizit im Seniorenwohnen besteht. Das preiswerte und mittelpreisige Wohnen ist
aufgrund des etwas hdheren Angebots zur Nachfrage gegenwartig als auch in der weiteren
Entwicklung stabil. Das hoherpreisige Wohnen und das Wohnen im Eigentum genief3t eine
geringere Nachfrage. Die Entwicklung befindet sich auf entsprechendem Niveau. Hingegen
gibt es im Bereich des barrierefreien Wohnens noch deutlich Nachholbedarf.

| Maik Deutschlander
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4 Wohnen im Alter

Aufgrund der Ergebnisse der beiden vorangegangenen Kapitel mit dem Inhalt einer
alternden Gesellschaft und einem Mangel an barrierefreiem Wohnraum auf dem Leipziger
Wohnungsmarkt, verlangt dies eine genauere Betrachtung dieser Nachfragegruppe. Dabei ist
es relevant zu verstehen, wie die Gruppe der iber 65-Jahrigen leben, denken und fihlen. Die
daraus resultierenden Bedirfnisse sind dann auf Wohnanforderungen zu lbertragen. Des
Weiteren stellt sich die Frage, welche Wohnformen gibt es bereits und wie werden sie
angenommen sowie welches Potential verbirgt sich hinter dieser Nachfragegruppe und
welche Synergien werden aufgrund bestimmter MaRnahmen geschafft?

4.1 Leben und Gesundheit

Individuelle und gesellschaftliche Vorstellungen {ber das Altwerden und Altsein
(=Altersbilder) sind sehr differenziert.’® Das typische Altersbild von Senioren sieht in den
Kopfen vieler Menschen, insbesondere in denen der jlingeren Generation, negativ aus.
Eigenschaften wie zum Beispiel langsam, schwach, antriebslos, wunderlich, unzufrieden,
hilfsbedurftig sowie pflegebediirftig sind typische Gedanken. Demnach wird die sogenannte
zweite Lebenshalfte in der Vorstellung der Gesellschaft sehr vereinfacht als eine homogene
Gruppe angesehen. Das entspricht allerdings nicht im Geringsten der Realitdt. Auch die
ehemalige Bundesministerin fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, Kristina Schroder,

“185 1m Rahmen der Generali

sagte: ,Kein Lebensabschnitt ist so vielfiltig wie das Alter.
Altersstudie im Jahr 2013 wurden zahlreiche Befragungen innerhalb der Gruppe der 65- bis
85-Jahrigen durchgefiihrt. Die Ergebnisse zeigten, dass sich die sogenannten ,neuen Alten”
erheblich von deren Vorgidngergenerationen unterscheiden. Zusammengefasst sind die
Senioren von heute mehrheitlich mobil, sozial gut vernetzt, gesundheitlich und geistig fit.
Des Weiteren sind sie eine Stlitze fur die Familie sowie durch Engagement und Ehrenamt
ebenso fir die Gesellschaft aktiv. Wie mobil Senioren sind, zeigt eine Befragung dariber, an
wie vielen Tagen in der Woche diese das Haus verlassen (siehe Abbildung 22). ,Fast ein
Drittel der 65- bis 85-Jahrigen verldsst taglich das Haus, weitere 27 Prozent an finf oder
sechs Tagen in der Woche. Nur ein Prozent der 65- bis 85-Jahrigen verlasst nie das Haus, finf
Prozent nur an einem Tag, acht Prozent an zwei Tagen. Im Durchschnitt sind damit die 65-
bis 85-Jahrigen rund finf Tage pro Woche unterwegs. 68 Prozent haben ein eigenes Auto
oder kdnnen auf eines zurlickgreifen. Damit hat sich die Mobilitdt in den letzten 25 Jahren in
beeindruckendem Mal3e erhoht: Waren 1985 beispielsweise nur zehn Prozent der 75- bis 79-

Jahrigen aktive Autofahrer mit eigenem Pkw im Haushalt, ist es heute rund jeder zweite.“*®

184Vg|. Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend: Eine neue Kultur des Alterns, Seite 5.

'8 Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, 2010: Sechser Altenbericht veroffentlicht,

http://www.bmfsfj.de/BMFSFJ/Presse/video,did=164624.html [Stand: 19.11.2014].

Generali Zukunftsfonds, 2013: Generali Altersstudie 2013, Seite 6.
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,Selbst von den 80-bis 85-Jahrigen ist an vier Tagen und mehr unterwegs, rund ein Viertel
w187

der 80- bis 85-Jahrigen fahrt mehrmals pro Woche oder haufiger Auto.

O 1 2 3 4 5 6 7

. TAGE PRO WOCH
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Abb. 22: Mobilitat (auBerhalb der Wohnung)188

Durchschnittlich flihlen sich Senioren ,[..] zehn Jahre jlnger, als es dem tatsdchlichen
Lebensalter entspricht. 58 Prozent der Befragten wiirden sich nicht als ,alte” Menschen
bezeichnen. Betrachtet man allein die 65- bis 75-Jahrigen, sind es sogar 67 Prozent. Das
Ergebnis manifestiert die positive Bewertung der eigenen Lebensumstidnde, der physischen
und der mentalen Starke. Wahrend die Gesellschaft strukturell altert, scheint sich die altere
Generation gleichsam verjiingt zu haben.“*® Auch wenn sich der iiberwiegende Teil jiinger
fihlt als er ist, steigt doch das Risiko mit zunehmendem Alter gesundheitliche
Beeintrachtigungen (motorisch, kognitiv, sensorisch) zu erleiden. Beeinflusst wird dies durch
ein komplexes Zusammenspiel von persdnlichen Anlagen, der Umwelt und dem

Lebensstil.*%°

Letzteres ist die Art und Weise der Lebensfiihrung. Abhangig ist diese unter
anderem von den Interessen, Bildung, der finanziellen Situation und eben auch von der
Gesundheit - ob man sozusagen eine gesundheitsforderliche Lebensweise (z.B. ausgewogene
Erndhrung, ausreichend Bewegung ...) oder eine nicht gesundheitsforderliche Lebensweise
flihrt. Des Weiteren zahlen zu den EinflussgréBen auf die Gesundheit soziale Stressfaktoren,
der Familienstand und das Wohnumfeld.*** Auch die Verhiltnisse in der eigenen Wohnung
konnen die Gesundheit beeinflussen. Das kann beispielsweise dann der Fall sein, wenn
Senioren ihre alltaglichen Aufgaben aufgrund von Barrieren, die zu Erschwernissen fihren,

nur mit Mihe bewaltigen konnen. Das wirkt sich dann negativ auf das Wohlbefinden aus.

¥ Generali Zukunftsfonds, 2013, Seite 6.

¥ Epd.

189 Ebd., Seite 5.

Vgl. Bundesministerium fiir Bildung und Forschung: Das Alter hat Zukunft, Seite 9.

Ebd.
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Aber dennoch ,[...] ist der ausgepragte Wunsch der 65- bis 85-Jahrigen, ein selbstbestimmtes
w192

und aktives Leben so lange wie moglich aufrechtzuerhalten charakteristisch. Dabei stellt
sich natdrlich die Frage, wie man denn weiter leben mochte, falls durch Einschrankungen ein
selbststandiges Leben nur noch kaum und mit sehr groRer Miihe moglich ist. Die
Vorstellungen liegen mehrheitlich dabei, in der eigenen Wohnung wohnen zu bleiben, eben
sogar im Falle einer eingetretenen Pflegebeddrftigkeit (siehe Abbildung 23). An zweiter und
dritter Stelle, allerdings schon weit abgeschlagen, ist das Wohnen im Seniorenheim mit

eigener Wohnung oder eigenem Zimmer.

In der eigenen Wohnung mit Pflegedienst 5
Im Seniorenheim mit eigener Wohnung
Im Seniorenheim mit eigenem Zimmer

Bei den Kindern, Enkein

In einer eigenen Wohnung in 1 9
einem Mehrgenerationenhaus %

In einer Wohngemeinschaft mit
anderen alteren Menschen

Bei anderen Verwandten

=
ey
R

—

Abb. 23: Bevorzugte Wohnform'*®

Dieses Befragungsergebnis lasst auf eine geringe Umzugsbereitschaft unter der alteren
Generation schlieRen. Die Redensart: ,Einen alten Baum verpflanzt man nicht“, mit der
Bedeutung, dass altere Menschen nicht umziehen und ihr gewohntes Umfeld verlassen
mochten, wird somit bestatigt. , Die Halfte der (iber 70-Jahrigen [...] lebt seit mehr als 30
Jahren in derselben Wohnung.“*** Das liegt vor allem daran, dass die Wohnung und die
Wohnumgebung mit vielen Erinnerungen verknilpft sind. Mit steigendem Alter sinkt dann
die Umzugsbereitschaft.

4.2 Wohnen

Mit zunehmendem Selbstbewusstsein der dlteren Generation spricht sich diese fiir mehr
Selbstbestimmtheit aus.'® Aufgrund des Anwachsens der Generation der (iber 65-Jahrigen,
wachst auch der Einfluss, so dass die Interessensvertretung von Bund, Ldnder und Stadte
beziehungsweise Gemeinden nicht ignoriert werden kénnen. Dementsprechend wurde in
der Altersstudie nach den Erwartungen gegeniber der eigenen Stadt oder Gemeinde
gefragt. Daraus ergaben sich insbesondere drei Schwerpunkte: Die Qualitdt von

92 Generali Zukunftsfonds, 2013, Seite 3.
" Ebd., Seite 8.

9% Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, 2014: Langer zuhause Leben, Seite 45.

195 Vgl. Bertelsmann Stiftung, 2007: Forum - Das Magazin der Bertelsmann Stiftung, Seite 9.
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Pflegeeinrichtungen sicherzustellen, die Bedirfnisse dlterer Menschen im o6ffentlichen
Nahverkehr zu beriicksichtigen und dafiir zu sorgen, dass es ausreichend Angebote fiir
altengerechtes Wohnen gibt (siehe Abbildung 24).

Die Qualitat von 5 1 =
PFLEGEEIN-

56 % RICHTUNGEN /0
sicherstellen Daflir sorgen, dass

es genug Ange-
bote fir ALTERS-

0 GERECHTES
A) WOHNEN gibt

OFFENTLICHE

GEBAUDE Die Bediirfnisse

barrierefrei planen | &lterer Menschen im

bzw. bauen OFFENTLICHEN BERATUNGS-
NAHVERKEHR STELLEN fur
berticksichtigen Altere

Forderung von FREIZEIT- VERMITT-

UND KULTURANGEBOTEN, LUNGS-

die sich an Altere richten SERVICE flr

Einkaufs-
Moglichkeiten zum AUSTAUSCH | nd ftﬁaushalts—
ZWISCHEN JUNGEREN UND hilfen
ALTEREN schaffen

Abb. 24: Erwartungen gegenlber Stadt/Gemeinde™*

Das Ergebnis dieser Befragung zeigt die grofle Bedeutung fiir das seniorengerechte Wohnen.
Ebenfalls aus der Altersstudie zu entnehmen ist, dass ,,[...] nur 31 Prozent der Befragten ihre
derzeitige Wohnsituation als altersgerecht“'®” beurteilen. ,[...] 65 Prozent halten diese fir
nur eingeschrankt altersgeeignet.“*®® Somit entspricht in der absoluten Mehrheit der zur
Verfliigung gestellte Wohnraum in baulicher Hinsicht nicht den Anforderungen fir ein

seniorengerechtes Wohnen.

4.2.1 Anforderungen

Um die Selbststandigkeit mit steigendem Alter moglichst lange erhalten zu kdnnen, sollten
bestimmte Rahmenbedingungen hinsichtlich der Barrierefreiheit gegeben sein. Dabei ist die
Wohnung, das Wohnhaus sowie die Wohnumgebung entsprechend zu gestalten. Mit dem
Zugang zum Wohnhaus, kann schon die erste Barriere (Stufe/n) eine Erschwernis und ein
Verletzungsrisiko darstellen. Eine kurze Unachtsamkeit oder ein Moment der motorischen
Schwache kann zu einem Sturz fiihren und schwerwiegende Auswirkungen haben. Ein
stufenloser Zugang ist besonders fiir Senioren mit einem Rollator sehr wichtig. Wenn ein
Angleichen des Gehweges an den Hauseingang nicht moglich ist, besteht die Moglichkeit fir
den Anbau einer Rampe mit einer geringen Steigung. Des Weiteren sollte es im unteren

% Generali Zukunftsfonds, 2013, Seite 9.
7Ebd., Seite 8.
% Epd.
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Hausbereich Abstellmoglichkeiten fur Rollatoren geben. Von groRer Bedeutung, um auch die

Wohnung die sich oberhalb des Erdgeschosses befindet erreichen zu kénnen, sind Aufziige.
Dabei wird die Moglichkeit gegeben, fir Senioren die zur Fortbewegung auf einen Rollator
angewiesen sind, diesen auch mit in die Wohnung nehmen zu kénnen. Des Weiteren wird
dazu beigetragen, dass die eigene Versorgung aufrechterhalten wird. Der Zugang zur
Wohnung sowie alle Rdumlichkeiten in der Wohnung sollten ohne Schwellen ausgestatten
sein. Damit wird ein sicheres Fortbewegen (mit oder ohne Rollator) gewahrleistet. Der
Bodenbelag in den Raumen sollte so ausgewahlt sein, dass er rutschhemmend ist. Das gilt
besonders im Badezimmer. In einem Badezimmer ohne Barrieren empfiehlt sich, wenn nicht
zu Therapiezwecken eine Badewanne benétigt wird, immer eine ebenerdige Dusche. Das
Eintreten und Verlassen der Dusche stellt somit kein Problem dar und ist fiir Menschen mit
Rollator und Rollstuhl die optimale Lésung. Des Weiteren kann zum Beispiel ein Duschsitz in
der Dusche angebracht werden. Unbedingt notwendig, bei der Dusche wie auch bei der
Badewanne, sind Halte- und Stitzgriffe. Beim Badezimmer ist auch darauf zu achten, dass
die Tlr nicht in Richtung des Badezimmers zu 6ffnen ist. Im Falle eines Sturzes der sich im
Bad befindlichen Person kann dies namlich zur Blockierung der Tir fihren. Das ist dann der
Fall, wenn sich die gestiirzte Person direkt hinter der Tir befindet. Empfehlenswert ist auch,
dass sich die Badezimmertlir von auBen schlieRen lasst. Aufgrund des eingeschrankten
Mobilitatsradius mit dem fortschreitenden Alter hat die Wohnumgebung eine ebenso
besondere Bedeutung wie das Wohnhaus und die Wohnung. Die Infrastruktur der Stadt oder
des Stadtteils ist hierbei durch die Erreichbarkeit kurzer Wege besonders wichtig. Das
bedeutet: Einkaufsmoglichkeiten (Backer, Obst- und Gemisehandler, kleiner oder groRer
Lebensmittelladen etc.), Apotheke, Hausarzt (ggf. Arztehaus) und der Offentliche
Personennahverkehr sollten sich in einem erreichbaren Radius befinden. Um diese Ziele zu
erreichen, sind Verkehrswege barrierefrei zu gestalten. Dazu gehort die Nivellierung von
Bordsteinen  bei  Uberquerungsstellen. Auch  Haltestellen vom  Offentlichen
Personennahverkehr sind so zu gestalten, dass ein Zutritt in Bus und Bahn moglichst ohne
Hohenunterschied moglich ist. Ebenfalls zur Wohnumgebung zuzuordnen sind
Erholungsflachen/Grunflachen. Nach den Winschen der dlteren Generation muss sich aber
nicht zwingend ein Park in der Nahe befinden. Es wiirde schon eine mit Blumen und Pflanzen
umgebene Sitzecke im Hofe des Wohnhauses ausreichen. Sich in griinem Ambiente an der
frischen Luft zu befinden, dazu noch in nachster Ndhe, schafft die Moglichkeit Kontakte zu
Nachbarn zu haben und tragt zur Steigerung des Wohlbefindens bei. All diese genannten
Anforderungen tragen zur Nutzungserleichterung bei, unterstitzen die
Mobilitatsbereitschaft und fiihren zum Erhalt der Selbststandigkeit. Jedoch wird der Begriff
der Barrierefreiheit oftmals sehr unterschiedlich interpretiert. Daraus resultiert bei der
Absicht, barrierefreies Wohnen entstehen zu lassen dann doch Wohnungen, die eben nicht
barrierefrei sind (z.B. weil der Zugang nicht stufenlos ist etc.). Daher ist eine entsprechende
Normierung, um als Resultat einen einheitlichen Standard zu erreichen, von grolSer
Bedeutung. Die hierfiir relevante DIN 18040 dient allerdings nur als Empfehlung. Erst mit der
Aufnahme in die Landesbauordnung gilt diese als verpflichtend. Die Entscheidung tber die
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Aufnahme fallt jedes Bundesland selbst. Der Freistaat Sachsen hat sich fiir die Aufnahme der
Baubestimmungen nach der DIN 18040 entschieden. Die Sachsische Bauordnung (SachsBO)
regelt mit dem §50 (Barrierefreies Bauen) allerdings nur welche Bauvorhaben barrierefrei

sein mussen. Darin heildt es unter anderem: ,In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen
mussen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein. In diesen Wohnungen
mussen die Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad sowie die Kiiche oder die

“199 Die technischen Baubestimmungen

Kochnische mit dem Rollstuhl zuganglich sein [...].
dazu sind dann aus der DIN-Vorschrift zu entnehmen. Die Giiltigkeit bezieht sich auf alle ,[...]
Neubauten und kann sinngemaB fir Umbauten oder Modernisierungen angewandt
werden.“’® Die DIN 18040 ist in drei Teile untergliedert. Um ein moglichst
seniorengerechtes Wohnen und Leben zu ermaoglichen, sind (wie schon genannt) Wohnung,
Wohnhaus und die Wohnumgebung barrierefrei zu gestalten. Die daflir entsprechenden
Anforderungen finden sich mehr oder minder in allen drei Teilen der DIN-Vorschrift wieder.

Die Nachfolgende Tabelle 6 zeigt die Zuordnung.

DIN 18040-1 DIN 18040-2 DIN 18040-3
Offentl. zugingl. Gebadude Barrierefreies Bauen Offentlicher Verkehrsraum

Wohnhaus und Wohnung

Wohnumgebung
Tab. 6: DIN 18040

Mit der DIN 18040-2 liegt der Schwerpunkt auf das Wohnhaus und die Wohnung. Ziel dieser
Norm ist die Herbeifiihrung einer Nutzungserleichterung. Hierfiir ist die Definition aus dem
Behindertengleichstellungsgesetz (§4) zutreffend: ,Barrierefrei sind bauliche und sonstige
Anlagen, wenn sie fir behinderte Menschen in der allgemein Ublichen Weise, ohne
besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe zugdnglich und nutzbar sind.“***
Die Anforderungen fiir Menschen im Rollstuhl werden hervorgehoben. Aber es zahlen auch
die Bediirfnisse von Menschen im Seniorenalter. Insbesondere ist das spatestens dann von
grolRer Relevanz, wenn motorische, kognitive und sensorische Fahigkeiten mit steigendem
Alter nachlassen. Fir den selbststandigen Zugang, besonders fir Rollstuhlfahrer und
Menschen mit Rollator, ist eine Rampe oder ein Aufzug Voraussetzung. Die Anforderungen
dafiir sind in der DIN zu finden. Die Rampe darf nach DIN-Vorschrift maximal eine Steigung
von 6 % aufweisen.”® Daraus ergibt sich in den meisten Fillen eine groBe Rampenlinge,
woflr der notige Platz vorhanden sein muss. Auch eine Mindestbreite (120 cm) der Rampe
sowie weitere Voraussetzungen sind sowohl aus der DIN 18040-2 zu entnehmen als auch in

199 g5 chsisches Gesetz- und Verordnungsblatt, 2004: Sachsische Bauordnung, §50 Abs. 1.

2 BB Bundeskompetenzzentrum Barrierefreiheit e. V., 0.J.: DIN 18040 Teil 2 — Wohnungen,
http://www.wegweiser-barrierefreiheit.de/din-normen/din-18040-2---wohnungen/din-18040-2.html
[Stand: 31.10.2014].

Bundesministerium fiir Justiz und Verbraucherschutz, 2002:Behindertengleichstellungsgesetz, §4.
Vgl. HyperJoint GmbH, o.J., DIN 18040-2 Rampen, http://nullbarriere.de/din18040-2-rampen.htm

[Stand: 29.10.2014].
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der Sichsischen Bauordnung (§ 50 Abs. 3) festgeschrieben und ebenfalls zu entnehmen.?®

Beim Aufzug gibt es ebenfalls genaue Vorschriften. So ist die Tirbreite (90 cm), die
Fahrkorbbreite (110 cm) und die Fahrkorbtiefe (140 cm) zu beachten.?®® Des Weiteren
missen sich die Bedienelemente des Aufzugs auf eine bestimmte Hohe (85 cm) befinden.?®
Damit soll auch der Rollstuhlfahrer eigenstandig einen Aufzug bedienen und somit nutzen
konnen. Neben Rampen und Aufzlige gibt es in der DIN auch Vorschriften fir die im
Wohnhaus befindliche Treppe und Handlaufe. Unter anderem heift es: ,Die Handlaufe sind
durchlaufend an Treppenauge oder Rampenauge, Zwischenpodesten und (ber
Fensteroffnungen, Heizflaichen und ahnliches hinweg zufiihren. Sie missen am freien Ende
mindestens 30 cm Uber das Treppenende waagrecht und mit einer Rundung zur Wand/Seite
oder nach unten fortgefiihrt werden. Sie sind griffsicher, gut umgreifbar, rund oder oval mit
einem Durchmesser von 30 bis 45 mm anzufertigen. Der lichte Abstand zur Wand betragt
50 mm. Eine kontrastreiche Ausbildung erleichtert die Orientierung. In Gebauden mit mehr
als zwei Geschossen kénnen Handldufe mit taktilen Informationen fiir Sehbehinderte und

Blinde, wie z. B. Stockwerksangaben, sinnvoll sein.“20®

207

Fiir die Wohnung wird eine Tirbreite

von 90 cm gefordert.””" Ebenfalls werden eine schwellenlose Ausstattung der Wohnung

208

sowie rutschhemmende Bodenbeldge und Fliesen gefordert.”" Fir den Sanitarbereich gibt

es eine tabellarische Aufstellung von den empfohlenen MaRen der Sanitdrobjekte und die
bendtigte Mindestbewegungsflache, Montageh6éhe und minimale seitliche Abstande zu
anderen Sanitarobjekten, Wanden und Stellflichen.?®” zu der Wohnumgebung ist die
DIN 18040-1, 2 sowie der Teil 3 zuzuordnen. Aus der DIN 18040-1 und 2 sind die
ErschlieBungsflachen von Relevanz. Das beinhaltet die Wegverbindung vom Eingang des
Gebdudes zur offentlichen Verkehrsflache. ,Die DIN 18040-1 fordert fir alle Gehwege im
Freien eine Breite von 150 cm und fur den Begegnungsfall nach 15 m eine Flache von
180 cm x 180 cm zum Ausweichen sich begegnender Rollstuhlfahrer, Kinderwagen etc.”?!°
Die DIN 18040-2 unterscheidet in Hauptgehwege und Nebengehwege. Hauptgehwege

sollten 150 cm breit sein und Nebengehwege mindestens 120 cm.**!

208 Vgl. Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt, 2004: Sachsische Bauordnung, §50 Abs. 3.

Vgl. HyperJoint GmbH, o.J., DIN 18040-2 Aufzug, http://nullbarriere.de/din18040-2-aufzug.htm

[Stand: 29.10.2014].

Vgl. ebd.

2% HyperJoint GmbH, 0.J., DIN 18040-2 Treppen, http://nullbarriere.de/din18040-2-treppen.htm

[Stand: 02.11.2014].

Vgl. HyperJoint GmbH, o.J., DIN 18040-2 Tiren, http://nullbarriere.de/din18040-2-tueren.htm

[Stand: 02.11.2014].

Vgl. HyperJoint GmbH, o.J., DIN 18040-2 Bad, WC, http://nullbarriere.de/din18040-2-bad.htm

[Stand: 02.11.2014].

Vgl. ebd.

HyperJoint GmbH, o.J., DIN 18040-2 Wege, http://nullbarriere.de/din18040-2-wege-plaetze-zugang.htm
[Stand: 29.10.2014].

Vgl. HyperJoint GmbH, o.J., DIN 18040-2 Wege, http://nullbarriere.de/din18040-2-wege-plaetze-zugang.htm

[Stand: 29.10.2014].
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Des Weiteren mussen die Pflasterbeldge den folgenden Sicherungsanforderungen gerecht

werden: geringer Fugenabstand, guter Wasserablauf, gute Begeh- und Befahrbarkeit,

212 7ur  Abfilhrung  von

ausreichender Farbkontrast sowie Erschitterungsfreiheit.
Oberflachenwasser sind Quer- und Langsneigung des Gehweges vorgeschrieben.213 Auch die
DIN 18040-3 ist in Bezug auf Gehwege mit den beiden vorangegangenen Teilen der DIN sehr
ahnlich. Ergdnzend dazu wird empfohlen, aus Sicherheitsgriinden einen bestimmten Abstand
der Wegbegrenzung z.B. zur Hauswand, Mauer und zur Stralle einzuhalten. Des Weiteren
beinhaltet der Teil 3 die Bordhéhen von Uberquerungsstellen. Zusammengefasst tragt die
DIN 18040 in Bezug auf die Wohnumgebung ebenfalls zur Erleichterung und Unterstiitzung

der Mobilitat bei wie auch in Bezug zum Wohnhaus und Wohnung.

4.2.2 Wohnformen

Es gibt unterschiedliche Wohnformen, die flr Senioren entwickelt wurden. Wie schon aus
der Altersstudie (Abbildung 23: Bevorzugte Wohnform) zu entnehmen war, wird das
Wohnen in der eigenen Wohnung sehr deutlich bevorzugt. Bei der Umsetzung der
genannten Anforderungen an eine barrierefreie Wohnung wird die Bewaltigung alltaglicher
Aufgaben unterstitzt. Doch im Falle einer Hilfs- und Pflegebedirftigkeit bedarf es jedoch an
weiterer Unterstltzung. Das ist insbesondere bei den 1-Personen-Haushalten der Fall, die
nicht mehr auf Hilfeleistungen des Partners in bestimmten Alltagssituationen zurtickgreifen
kénnen. Ein groRRes Spektrum an Dienstleistungen ist dabei erforderlich und kann einen
enormen Beitrag leisten, um das Wohnen in gewohnter Umgebung weiterhin zu
ermoglichen. Bei der Pflegebedirftigkeit gibt es ambulante Pflegedienste, die sich
beispielsweise taglich zu den Senioren begeben und Aufgaben der Pflege wie z.B.
Verbandswechsel, Verabreichen von Medikamenten, Injektionen, Kontrolle des Blutdrucks
und Blutzuckers libernehmen. Eine grof3e Hilfe bieten haushaltsnahe Dienstleistungen. Diese
Dienstleistungen umfassen unterstiitzende Tatigkeiten des Alltags. So Ubernimmt der
Reinigungsdienst die sogenannte Hausordnung (Reinigung der Treppe in einem
Mehrfamilienhaus) und kann sogar damit beauftragt werden, innerhalb der Wohnung durch
Staubwischen, Fenster putzen usw. Sauberkeit zu schaffen. Da der Einkauf von
Lebensmitteln, besonders der von Getranken, aufgrund des hohen Gewichts sehr viel Kraft
kostet und fir manche eine Unmoglichkeit darstellen, gibt es Dienstleistungen fiir die
Lieferung von Getranken sowie des gesamten Einkaufs direkt vom Lebensmittel- oder
Getrankemarkt in die Kiche. Weit verbreitet ist die Anlieferung des Mittagessens
durch einen Lieferservice. Weitere Dienstleistungen sind: mobile Friseure,

212 Vgl. HyperJoint GmbH, o0.J., AuBenanlage, http://nullbarriere.de/rinn-betonstein-naturstein.htm

[Stand: 31.10.2014].
Vgl. HyperJoint GmbH, o.J., DIN 18040-2 Wege, http://nullbarriere.de/din18040-2-wege-plaetze-zugang.htm

[Stand: 29.10.2014].
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verschiedene Dienste der Korperpflege, Waschedienst und Fahrdienst. Der Fahrdienst kann,

wenn angeboten, auch in Verbindung der Unterstlitzung von Behoérdengangen und zur
Begleitung zu Arzten dienen. Es gibt auch Dienstleister, die sich auf die emotionale
Betreuung konzentrieren. Dazu gehoren das Zuhoren und das Fihren von Unterhaltungen
(z.B. in Trauerféllen, bei Problemen etc.) sowie die Freizeitgestaltung durch Vorlesen,
Trainieren des Gedachtnisses und das Spielen von Spielen. Die Finanzierung der
Dienstleistungen kann je nach Mdglichkeit durch die Pflegeversicherung, Krankenkasse oder
durch die Eigenfinanzierung geschehen. Das Wohnen in der eigenen Wohnung mit der
Inanspruchnahme von Dienstleistungen kann auch als betreutes Wohnen zu Hause
bezeichnet werden. Es gibt auch das betreute Wohnen in einer Seniorenwohnanlage. Das
Konzept ist sehr dhnlich mit dem des betreuten Wohnens zu Hause. Es wird ein breites
Angebot an Betreuungsleistungen zu Verfligung gestellt. Allerdings wird dabei ein
Grundpaket an Betreuungsleistungen abgenommen, welches mit einer monatlichen
Betreuungspauschale entrichtet wird.”** Die Grundbetreuung beinhaltet die Beratungs- und

215 Weitere Leistungen (unter anderem

Informationsleistung sowie die Notrufsicherung.
Reinigungs- und Pflegeleistungen) werden angeboten und kdénnen je nach Bedarf hinzu
gebucht werden.?*® Innerhalb der Wohnanlage kénnen neue Kontakte mit anderen Senioren
entstehen, die sich in einer dhnlichen Lebenssituation befinden. Solche Wohnanlagen gelten
bis zu einer bestimmten Hilfs- und Pflegebedirftigkeit als Alternative zum Seniorenheim.
Seniorenheime (auch Alten- und Pflegeheime genannt) sind aufgrund negativer
Vorkommnisse mit einem schlechten Image behaftet. Sie werden meistens nur dann in
Betracht gezogen, wenn die Hilfs- und Pflegebediirftigkeit ein hohes Mal erreicht hat und
eine solche Wohnform mit intensiver Pflege unumganglich ist. Eine weitere Wohnform stellt
das Mehrgenerationenhaus dar. Allerdings ist die Nachfrage noch etwas verhalten. Dabei ist
es eine Wohnform, die vom Bundesfamilienministerium ins Leben gerufen wurde. ,Das
selbstverstandliche Geben und Nehmen zwischen Menschen verschiedenen Alters wird in
den Mehrgenerationenhdusern aktiviert. Jung und Alt begegnen sich in einem 6ffentlichen
Raum in ihrer Nachbarschaft, die Menschen profitieren voneinander, von ihren
unterschiedlichen Kompetenzen, Erfahrungen und Interessen. Mehrgenerationenhauser
haben sich damit vielfach zu Plattformen fiir freiwilliges Engagement entwickelt, in denen
jede und jeder Interessierte passende Moglichkeiten findet, sich fir andere zu

217 . . . . " " . .
“*" Fur ein gut funktionierendes synergetisches Zusammenwirken ist ein

engagieren.
ausgeglichenes Verhiltnis zwischen Jung und Alt optimal. Dabei wird bei der
Zusammenstellung der Bewohner eines Mehrgenerationenhauses auf vier Lebensalter

geachtet: Kinder und Jugendliche, junge und mittlere Erwachsene, altere

214 Vgl. Forschungsgesellschaft fiir Gerontologie e.V., 2006: Trendreport Wohnen, Seite 12.

Vgl. ebd.
Vgl.ebd.
Vgl. Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, 2011: Programmbeschreibung
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4 Wohnen im Alter

Erwachsene sowie Senioren und Hochbetagte.”® Ziel ist es, mit auRerfamilidren

Generationsbeziehungen die soziale Entwicklung zu unterstiitzen und den Zusammenhalt

® Weitere Wohnformen wie Seniorenwohnstifte,

der Gesellschaft zu férdern.?
Seniorenwohngemeinschaften und Altenheime bieten ein vielfdltiges Angebot an
Wohnformen, die speziell auf das Alter ausgerichtet sind. In ihrem Konzept unterscheiden
sie sich aufgrund der Heterogenitat der Nachfragegruppe. Jedoch werden die Wohnformen,
die das Verlassen der gewohnten Umgebung und der eigenen Wohnung voraussetzt, von der

Zielgruppe der tber 65-Jahrigen nur beschwerlich angenommen.

4.3 Potential und Synergien

Aufgrund der alternden Gesellschaft und der daraus resultierenden Nachfrageentwicklung
entsprechender Produkte verbirgt sich ein enormes Marktpotential. Wenn man die
Generation der Uber 65-Jahrigen insgesamt betrachtet, ist es eine wohlhabende
Personengruppe. Sie verfligen (iber grolRe Ersparnisse und tendieren, aufgrund der aktiven
Lebensgestaltung im Ruhestand, zu einem anwachsenden Konsum. Im Jahr 2003 haben die
Uber 65-Jahrigen ungefahr ein Viertel (23 %) des gesamt deutschen Verbrauchs getatigt. In
Zahlen ausgedriickt bedeutet das, dass 228 Milliarden Euro von insgesamt 996 Milliarden
Euro von der genannten Personengruppe privat konsumiert wurde (siehe Anhang 4 Tabelle
13: Einkommen und Konsumausgaben 2003 in der BRD).”® Nimmt man die 60- bis
65-Jahrigen hinzu, dann ergibt sich fast ein Drittel des gesamten Verbrauchs. Das zeugt von
hoher Kaufkraft. Bei selbiger Betrachtung des Konsums fiir das Jahr 2011 ist eine steigende
Tendenz zu 2003 zu erkennen. So betragt der Konsum zur Gesamtbevoélkerung acht Jahre
spater nun genau 25 Prozent - 260 Milliarden Euro zu 1.043 Milliarden Euro (siehe Tabelle 7
sowie im Anhang 4 die eigene Berechnung dazu in Tabelle 14). Vergleicht man den Konsum
der Giber 65-Jadhrigen, resultiert ein Anstieg des Konsums von rund 32 Milliarden Euro. Das ist
eine beachtliche Summe, wenn man sich den Anstieg des Konsums der Gesamtbevoélkerung
anschaut. Dieser betragt namlich 47 Milliarden Euro. Das heiBt, dass tber 2/3 (68 %) des
Konsumanstiegs der Personengruppe der lGber 65-Jahrigen geschuldet ist. Das liegt einerseits
daran, dass sich zu dieser Gruppe rund 1,1 Millionen neue Haushalte gebildet haben und
andererseits daran, dass der Konsum allgemein gestiegen ist.

218 Vgl. Bundesministerium flir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, 2013: Aktionsprogramm

Mehrgenerationenhauser Il, Seite 4.
219 Vgl. Bundesministerium flir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, 2013: Aktionsprogramm
Mehrgenerationenhauser Il, Seite 2.
220 Vgl. Deutschen Institutes fir Wirtschaftsforschung, 2007: Auswirkungen des demographischen Wandels auf

die private Nachfrage nach Gitern und Dienstleistungen in Deutschland bis 2050, Seite 78.
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4 Wohnen im Alter

| Konsumvergleich | 2003 | 2011 |  Veranderung |
10.182.000 11.266.000 +1.084.000
996 Mrd. € 1.043 Mrd. € +47 Mrd. €
228 Mrd. € 260 Mrd. € +32 Mrd. €

Konsum im Jahr je Person ab 22.400 € 23.100 € +700 €
65 Jahre

Tab. 7: Deutscher Konsumvergleich 2003 zu 2011

221,222

Die groRte Position des privaten Konsums stellt das Wohnen dar (siehe dazu Abbildung 25
und im Anhang 5 Tabelle 15 und 16 die eigene Berechnung zur Erstellung der Abbildung).
Das trifft auf alle Altersgruppen zu. Allerdings wachsen mit steigendem Alter die Ausgaben
flr das Wohnen. Wahrend die mittlere Altersgruppe durchschnittlich 32 bis 35 Prozent des
verfligbaren Einkommens fiir das Wohnen ausgeben, sind es bei den Senioren 37 bis 42
Prozent. Ebenfalls ist eine steigende Tendenz der Gesundheitspflege zu erkennen. Zu diesem
Bereich  zahlen unter anderem Pflegeprodukte sowie Dienstleistungen der
Gesundheitspflege. Wahrend dessen sinken die Aufwendungen fir den Verkehr (unter
anderem Kraftfahrzeuge, Personenbeférderung) und fiir Bekleidung im héheren Alter. Die
Konsumausgaben fiir die Freizeit, Unterhaltung und Kultur steigen bei den jlingeren
Senioren, gehen aber wieder mit steigendem Alter leicht zuriick. Obwohl diesem Bereich
zahlreiche Konsummoglichkeiten zuzuordnen sind (Aufwendungen fir samtliche technische
Gerate, Hobby, Haustiere, Garten, Blicher, Zeitschriften etc.), ragt eine besonders im Alter
heraus.

Ausgewahlte Konsumausgaben nach Altersgruppen 2011

. 45
£ 40
N
8 35
S 30 Wohnen
é 25 = Nahrungsmittel
<
g 20 Verkehr
2 15
<§( Freizeit, Unterhaltung, Kultur
— \/\
2 10 .
% ;’./- Bekleidung
~ Gesundheitspflege
18-25 25-35 35-45 45-55 55-65 65-70 70-80 >80
ALTERSGRUPPEN

Abb. 25: Ausgewahlte Konsumausgaben223

21 Eigene Darstellung in Anlehnung an: Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung Berlin, 2007:

Auswirkungen des demographischen Wandels auf die private Nachfrage nach Giitern und Dienstleistungen
in Deutschland bis 2050, Seite 78.

Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2012:
Statistisches Jahrbuch 2012, Seite 52.

Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013:

Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 166 f.
| Maik Deutschlander
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4 Wohnen im Alter

Es sind die Pauschalreisen, die ab dem Alter von 65 Jahren zum Anstieg des Konsums flihren.
So wird ein Drittel der gesamten Aufwendungen aus dem Bereich Freizeit, Unterhaltung und
Kultur fur Pauschalreisen vorgenommen (siehe Abbildung 27). Im Vergleich zu der restlichen
Bevolkerung wenden die iber 65-Jahrigen etwas mehr als die Halfte aller Pauschalreisen auf
(siehe Abbildung 26). Im Vergleich zum Jahr 2003 ist der Konsumanteil der Gber 65-Jdhrigen
zur restlichen Bevolkerung von 37,9 Prozent auf 51,4 Prozent gewachsen (siehe Abbildung
28). Das Verhéltnis der Ausgaben fiir Pauschalreisen zu sonstige Ausgaben der Freizeit,
Unterhaltung und Kultur hat sich in der Gruppe der iber 65-Jahrigen nicht verdandert (siehe
Abbildung 29). In der restlichen Bevolkerung haben die Ausgaben fir Pauschalreisen
hingegen abgenommen. Die Berechnungen zu den dargestellten Abbildungen sind im
Anhang 5 in Tabelle 17 und 18 zu finden.

Verhiltnis der Ausgaben fiir Pauschalreisen Aufwendungen fiir Pauschalreisen zu sonstige Ausgaben
2011 fur Freizeit, Unterhaltung, Kultur 2011

ke tiber 65-Jahrige

iiber 65-Jahrige

unter 65-]ahrige

0 20 40 60 80 100

M Pauschalreisen M Sonstige Ausgaben fiir Freizeit, Unterhaltung, Kultur

Abb. 26: Verhaltnis der Ausgaben fir
Pauschalreisen 2011°**

Verhéltnis der Ausgaben fur Pauschalreisen
2003

379%

aber 65-Jahrige

Abb. 28: Verhaltnis der Ausgaben fir
Pauschalreisen 2003°*
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Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 166 f.
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Abb. 27: Anteil Pauschalreisen zu sonstige Ausgabe
fiir Freizeit, Unterhaltung, Kultur 2011%%

Aufwendungen fiir Pauschalreisen zu sonstige Ausgaben
fur Freizeit, Unterhaltung, Kultur 2003

uber 65-Jahrige

unter 65-Jdhrige

0 20 40 60 80 100

M Pauschalreise ™ Sonstige Ausgaben fur Freizeit, Unterhaltung, Kultur

Abb. 29: Anteil Pauschalreisen zu sonstige Ausgabe
fiir Freizeit, Unterhaltung, Kultur 2003%7

Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013:

Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Ebd.
Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung Berlin,

2007: Auswirkungen des demographischen Wandels auf die private Nachfrage nach Giitern und
Dienstleistungen in Deutschland bis 2050, Seite 279.

227

Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Ebd.
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4 Wohnen im Alter

Es ist davon auszugehen, dass sich die Beschaftigtenzahlen in einigen Bereichen verringern

werden. In anderen Bereichen ist jedoch von einem Anstieg auszugehen, wie die
Betrachtung der Pauschalreisen verdeutlichte. Ein Strukturwandel in der Wirtschaft ist die
Folge. ,In einer Expertise fiir den 5. Altenbericht der Bundesregierung legte das Institut
Arbeit und Technik (IAT) auf der Basis von Entwicklungstrends in ausgewahlten
Gestaltungsfeldern  Szenarien vor, die in ihrer glinstigen Variante einen
Beschaftigungsgewinn von bis zu 900.000 zusatzlichen Arbeitspldatzen moglich erscheinen

228
lassen.”

Es gibt Quellen, die die Entwicklung der Arbeitsplatze aufgrund einer alternden
Gesellschaft noch optimistischer einschatzen. Die Wohnungswirtschaft wird neben dem
Bereich der Pflege, Dienstleistungsanbietern sowie Anbietern von Pauschalreisen ebenso zu
den Profiteuren gehoéren. Der barrierefreie Neubau sowie Umbau von Wohnraum ist eine
nachhaltige Investition. Samtliche Akteure, die beispielsweise an der Anpassung
altengerechter oder behindertengerechter Wohnungen beteiligt sind, wie verschiedene
Handwerksbetriebe, werden ebenso profitieren. Arbeitspldtze bleiben erhalten oder werden
sogar geschaffen. Menschen der alteren Generation wird mit barrierefreiem Wohnen die
Moglichkeit geboten, moglichst lange in gewohnter Umgebung moglichst unabhangig und
selbstbestimmt leben zu kdnnen. Eine Vielzahl von Dienstleistungen kann bei Hilfs- und
Pflegebedirftigkeit zum Verbleib in der eigenen Wohnung unterstiitzend wirken. Dabei ist
von Seiten der Dienstleister stets auf die Bedirfnisse der Nachfragegruppe der uber
65-Jahrigen zu achten und Angebote entsprechend auszurichten, um auch eine Nachfrage
generieren zu kénnen. ,,Das Prinzip der Barrierefreiheit”, in Bezug auf Wohnung, Wohnhaus
und Wohnumfeld, ,,wird immer noch lediglich auf die Zielgruppe der behinderten Menschen
bezogen. Das ist unverstandlich, zumal deutschland- und europaweit Berichte und
Gutachten immer wieder herausstellen, dass die Herstellung von Barrierefreiheit im
Interesse aller Menschen und nicht einer bestimmten Personengruppe mit besonderen
Anforderungen erfolgt. So ist bekannt, dass eine barrierefrei zugangliche Umwelt fiir etwa
10 % der Bevolkerung zwingend erforderlich, fiir etwa 30 bis 40 % notwendig und fur 100 %

komfortabel ist.“**

Insgesamt betrachtet resultiert daraus eine Synergie, die vielen
Menschen zugutekommt. Das ist in wirtschaftlicher, gesellschaftlicher als auch in

menschlicher Hinsicht der Fall.

228 g5 chsisches Staatsministerium fir Soziales, 2007: Chance und Potenziale der Seniorenwirtschaft in Sachsen,
Seite 19.
229 HyperJoint GmbH, o.J., Wissenswert, http://nullbarriere.de/wissenswert.htm [Stand: 19.11.2014].
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Die demographische Entwicklung der Bundesrepublik Deutschland fihrt zu einem
Bevolkerungsrickgang und zugleich zu einer alternden Gesellschaft. Aufgrund der
Berichterstattungen in den Medien ist das schon seit langerem bekannt und wurde Eingangs
dieser Arbeit schon erwdhnt. Zwei Determinanten sind dafiir maRgeblich verantwortlich.
Dazu gehort die zu niedrige Fertilitatsrate, die unter der Mortalitat liegt. Daraus folgt eine
negative natiirliche Bevolkerungsbilanz. Wanderungen, die dritte und letzte Komponente
der Demographie, sind und bleiben positiv. Doch bei dem erwarteten Bevdlkerungsriickgang
werden positive Wanderungssalden den Bevélkerungsbestand aller Voraussicht nach nicht
aufrecht erhalten kdnnen. Die daraus resultierende alternde Gesellschaft wird durch die
steigende Lebenserwartung - die zweite maRgebliche Determinante - zusatzlich verstarkt. Im
Gegensatz zur Bundesrepublik Deutschland verhalt sich die demographische Entwicklung der
Stadt Leipzig weitaus positiver. Zwar hatte Leipzig nach der Wiedervereinigung Deutschlands
einen enormen Bevdlkerungsriickgang zu beklagen, doch seit Ende der 1990’er Jahre ist von
einem kontinuierlichen Bevolkerungszuwachs die Rede. Grund ist die hohe Anzahl der
Zuwanderungen. Zusatzlich profitiert die Stadt Leipzig von einer steigenden Fertilitatsrate,
die seit 2013 sogar Uber der Mortalitat liegt. Daraus resultiert eine positive natlirliche
Bevolkerungsbilanz. Bis zum Jahr 2032 soll die Stadt Leipzig von ca. 530.000 auf ca. 600.000
Einwohnern wachsen. Dabei wird auch die Altersgruppe der tGber 60-Jahrigen um mehr als
25.000 steigen (insgesamt ca. 169.000). Nach 2032 wird dann auch hochstwahrscheinlich in
Leipzig die Bevolkerung schrumpfen und starker altern. Die Intention der Arbeit bestand
darin, aufgrund der demographischen Entwicklung den Wohnungsmarkt der Stadt Leipzig
entsprechend zu betrachten. Mit dem Bevdlkerungswachstum hat sich der
Wohnungsbestand seit Ende der 1990’ Jahre, mit wenigen Ausnahmen, moderat entwickelt.
Aufgrund einer steigenden Bautatigkeit ist auch kiinftig von dieser Entwicklung auszugehen.
Mit der Bildung von Nachfragegruppen und Einschatzung derer Kaufkraft konnten diese zu
Preissegmenten zugeordnet werden und es entstanden Wohnungsmarktsegmente. Diese
konnten dann, mit der Gegenlberstellung zum Wohnungsangebot, auf Defizite geprift
werden. Zusatzlich floss mit dem Wissen der demographischen Entwicklung auch die kiinftig
zahlenmaBige Veranderung der Nachfragegruppen mit ein. Daraus folgte, dass der
Wohnungsmarkt mit Ausnahme einer bestimmten Nachfragegruppe Uber ein solides
Angebot zur Nachfrage verfligt. Das Defizit auf dem Wohnungsmarkt betrifft die
Nachfragegruppe der (ber 65-Jahrigen. Die Stadt Leipzig rdaumte selbst ein, dass das
barrierefreie und somit auch seniorengerechte Wohnen auf dem Wohnungsmarkt nur in
sehr geringer Anzahl zu finden ist. Es geht dabei darum, dieser Altersgruppe ein moglichst
langes und selbststandiges Wohnen zu erméglichen - nach dem mehrheitlichen Wunsch in
der gewohnten Wohnumgebung. Die nach der Wiedervereinigung durchgefiihrten
Sanierungen hatten schon das barrierefreie Wohnen beriicksichtigen kénnen. In den 1990’er
Jahren war bereits bekannt, dass sich eine negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung, die
schon seit 1972 gegeben ist, zu einer schrumpfenden und vor allem einer alternden
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Bevolkerung entwickeln kann. Das Eintreten von altersbedingten Beeintrachtigungen fuhrt
zu einem verkleinerten Aktionsradius und das Wohnen nimmt somit an Bedeutung zu. Der
Alltag spielt sich mit dem Alterwerden mehrheitlich in der Wohnung ab. Alltigliche Aufgaben
sollten dann so verrichtet werden kénnen, dass keinerlei Barrieren zusatzlich Miihe und
Kraft kosten. Andernfalls kann das Bewegen und das Ausfiihren bestimmter Tatigkeiten in
der Wohnung eine Erschwernis darstellen. Das Unfallrisiko nimmt somit aufgrund
fortschreitender Beeintrachtigungen zu. Aus volkswirtschaftlicher Sicht ist die Unterstlitzung

flr ein moglichst langes Leben in der eigenen Wohnung von Vorteil. Arbeitsplatze bleiben
erhalten und werden sogar neu geschafft. Betroffen sind davon insbesondere Dienstleister,
die bei Hilfs- und Pflegebediirftigkeit notwendig sind, Handwerksbetriebe, die durch die
Anpassung des Wohnungsbestandes gefragt sind sowie die Wohnungswirtschaft, die vom
barrierefreien Wohnraum nachhaltig profitiert. Das Potential der Gber 65-Jahrigen als auch
die Synergien, die entstehen, wurden bislang unterschatzt. Jegliche Malnahmen zur
Barrierefreiheit dienen nicht nur einer bestimmten Personengruppe, vorrangig werden
damit Menschen mit Behinderung in Verbindung gebracht, sondern auch besonders der
dlteren Generation. Zusatzlich stellt die Barrierefreiheit fir alle weiteren Altersgruppen
einen Nutzen dar.

| Maik Deutschlander m
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Abb. 30: Geburten und Sterbefille 2000 bis 2012%%°
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Tab. 8: Bevilkerungsbewegung in der Hauptvariante®!

naturl. Bevolkerungsbewegung AuRenwanderungen

Gesamt- Ein-
Jahr Geburten S}g:lt;e— G%Zl:irzt;n- Zuzige |Wegzuge| Saldo saldo wohner
1 000 Personen
2012 5,6 57 -0,1 31,7 20,0 1,7 1,6 528,9
2013 6,0 58 0,2 295 21,9 76 78 536,7
2014 6,1 59 0,2 28,7 220 6,7 7,0 5437
2015 6,2 59 0,3 28,0 221 59 6,2 5498
2016 6,3 6,0 0,3 27,2 222 50 53 555,1
2017 6,3 6,0 0,3 264 223 41 44 559.5
2018 6,3 6,1 0,2 259 220 39 41 563,7
2019 6,3 6,1 0,2 253 21,7 36 3,8 5675
2020 6,3 6,1 0,1 248 214 34 35 571,0
2021 6,2 6,2 0,1 243 21,1 3.1 3,2 5743
2022 6,2 6,2 0,0 237 20,8 29 2.9 5772
2023 6,1 6,2 0,0 234 20,7 28 2,7 5799
2024 6,1 6,2 -0,1 232 20,5 2,7 2,6 5825
2025 6,1 6,2 0,1 229 20,3 26 24 5849
2026 6,0 6,2 0,2 226 20,2 24 23 587,2
2027 6,0 6,2 0,2 223 20,0 23 2.1 589,3
2028 59 6,2 0,2 221 19,9 22 2,0 591,3
2029 59 6,1 0,2 219 19,8 2.1 1,9 5931
2030 59 6,1 0,2 21,7 19,8 19 1,7 5949
2031 59 6,0 -0,2 215 19,7 1,8 1,6 596,5
2032 58 6,0 0,1 213 19,6 1.7 1,5 598.0

2% stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013: Bevolkerungsvorausschatzung 2013, Seite 7.

Ebd., Seite 18.
| Maik Deutschlander JBAIl
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Anhang 1

Abb. 31: Zuziige in die Stadt Leipzig nach Herkunftsgebiet 2001, 2006, 2011*?
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Tab. 9: Einwohnerstruktur 2012, 2018, 2025 und 2032°*

2012 2018
Einwohner Anteil an| Einwohner Anteil an
davon: der davon: der
Altersgruppe |gesamt — | weibl | Bevol Altersgruppe |gesamt g | weibl | Bevol
1 000 Einwohner kerung 1 000 Einwohner kerung
0 bis unter 3 16,3 8,3 8,00 3,1%||| O bis unter3 18,3 9,3 90 33%
3 bis unter 6 14 4| 74 7,00 27%||| 3bisunter6 16,8 8,6 8,2 3,0%

6 bis unter 15 34,2 17,5 16,7]  6,5%||| 6 bis unter 15 41,3 21,3 2000 7.3%
15 bis unter 20 15,5 7,5 8,0 2,9%]|| 15 bis unter 20 19,7] 9,8 99 35%
20 bis unter 30 89,1 43,0 46,1 16,9%)]|| 20 bis unter 30 81,8 39,4 424 145%
30 bis unter 40 77,9 413 36,6( 14,7%||| 30 bis unter 40 92,8 48,8 44,00 16,5%
40 bis unter 50 71,5 38,3 33,3 13,5%{|| 40 bis unter 50 70,0 38,3 318 124%
50 bis unter 60 65,5 32,5 33,00 12,4%|| SO bis unter 60 723 37,4 349 12,8%
60 bis unter 70 55,0 254 29,6 10,4%|(| 60 bis unter 70 60,0 28,3 31,7 10,6%
70 bis unter 80 59,7 259 33,8 11,3%||| 70 bis unter 80 52,8 23,0 299 94%
80 bis unter 90 25,0 8.4 16,5  4,7%)]|| 80 bis unter 90 31,9 12,1 19,7 5.7%

90 und alter 47 0,9 3,8 09%||| 90 und alter 6,0 1,5 45 1,1%
gesamt 5289 2565 2725 100,0% gesamt 563,7| 277,7] 2859 100,0%
2025 2032
Einwohner Anteil an| Einwohner Anteil an
davon: der davon: der

Altersgruppe |gesamt Altersgruppe |gesamt

mannl. | weibl. | Bevol mannl. | weibl. | Bevol-

1 000 Einwohner kerung 1 000 Einwohner kerung
0 bis unter 3 17,8 9,0 8,7 3,0%||| O bis unter 3 17,1 8,7] 84 29%
3 bis unter 6 17,0 8,7 8,3 2,9%||| 3 bisunter6 16,4 8,3 80 27%

6 bis unter 15 47,0 242 22,8/ 8,0%||| 6 bis unter 15 474 24 4| 230 79%
15 bis unter 20 23,3 11,8 11,4]  4,0%||| 15 bis unter 20 25,9 13,2 12,71 43%
20 bis unter 30 78,5 38,1 40,4] 13,4%]|| 20 bis unter 30 79,2 38,9 403 13.2%
30 bis unter 40 89,4 46,7 42,7 15,3%|| 30 bis unter 40 83,8 43,8 40,00 14,0%
40 bis unter 50 81.9 437 38.3] 14.0%||| 40 bis unter 50 84,7 44,6 401 142%
S0 bis unter 60 68.9 371 31,8 11,8%||| SO bis unter 60 741 39.5 346 124%
60 bis unter 70 65,9 32,6 33,3 11,3%|| 60 bis unter 70 68,4 35,3 33,1 11.4%
70 bis unter 80 499 223 27,71  8,5%i|| 70 bis unter 80 55,9 25,9 30,00 9.4%
80 bis unter 90 371 14,4 22,7| 6,3%||| 80 bis unter 90 32,8 13,1 19,71 5,5%

90 und alter 8,2 2,6 5,6 1,4%||| 90 und alter 12,5 4.1 83 21%
gesamt 584,9) 291,11 2937 100,0% gesamt 598,0 299,8 298,2| 100,0%

22 Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013: Bevélkerungsvorausschatzung 2013, Seite 4.

Ebd., Seite 19.
| Maik Deutschlander BBAI
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Anhang 2

Tab. 10: Baugenehmigungen 2008 - 2012%**

Kennziffer 2008 2009 2010 2011 2012
Gebaude insgesamt 1065 934 864 1030 920
darunter:
Neubauten 474 469 392 560 478
davon:
Wohngebaude 378 388 330 470 393
Nichtwohngebaude 96 81 62 90 85
Wohnungen 1637 1285 927 1442 848
Neubau von Wohnungen 625 567 477 967 781
Wohnfiache in 1 000 m? 127 128 114 161 146
Nutzfiache in 1 000 m* 254 74 32 252 284
veranschiagte Baukosten in Mill. € 338 281 230 412 409

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig

Tab. 11: Baufertigstellungen 2008 - 2012%**°

Kennziffer 2008 2009 2010 2011 2012
Gebaude insgesamt 895 845 672 815 696
darunter:
Neubauten 421 389 378 4186 383
davon:
Wohngebaude 357 328 305 356 320
Nichtwohngebaude 64 61 73 60 63
Wohnungen 1069 1290 661 914 1066
Neubau von Wohnungen 555 473 463 431 734
Wohnflache in 1 000 m* 112 104 77 95 93
Nutzflache in 1 000 m* 128 119 103 193
veranschiagte Baukosten in Mill. € 236 270 192 223 356

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig
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23 Epd.

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 102.
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Anhang 2

Abb. 32: Grundmiete nach Alter und Wohnwert*3®
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Alter - Wohnwert

Neubau - sehr gut

& Altbau - sehr gut

Neubau - gut

W Altbau - gut
Neubau - mittel

O Althau - mittel

A Altbau - einfach

Stadt Leipzig, Dezernat Stadtentwicklung und Bau: Monitoringbericht Wohnen 2013/2014, Seite 41.

| Maik Deutschlander
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Anhang 3

Tab. 12: Nettomonatseinkommen der Einwohner Leipzigs237

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Befragte Haushalte/Personen WMitielwert (Median) in €

Haushalte insgesamt 1379 1427 1414 1414 1503
davon mit: einer Person 983 1081 1062 1051 1074
zwei Personen 1827 1835 1872 1881 2019
drei Personen 2 371 2298 2 346 2292 2490
vier und mehr Personen 2 605 2436 2830 2662 3048

davon Alter der Bezugsperson:
18 bis unter 35 Jahre 1276 1320 1366 1385 1398
35 bis unter 55 Jahre 1640 1607 1606 1580 1788
tber 55 Jahre 1313 1397 1335 1349 1491
darunter: Singles 945 1060 1074 1033 1 066
Alleinstehende Rentner 1030 1105 1046 1087 1085
Alleinerziehende 1203 } 1258 1275 1283
Paare mit Kindern 2 460 2290 2552 2 485 2730
Paare ohne Kinder 2115 2102 2218 2253 2513
Rentnerpaare 1796 1776 1811 1827 1858
Personen insgesamt 1005 977 1036 1 066 1135
davon: mannlich 1130 1059 1152 1162 1289
weiblich 893 900 915 964 1011
davon: 18 bis 34 Jahre 869 826 914 972 1089
35 bis 49 Jahre 1249 1233 1272 1313 1299
50 bis 65 Jahre 1005 938 1017 1078 1241
65 bis 85 Jahre 958 982 980 997 992
darunter: Erwerbstatige 1238 1246 1262 1295 1382
Rentner 908 937 924 948 926
Arbeitslose 575 572 592 668 634

27 Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 155.

| Maik Deutschlander BB4Y




Anhang 4

Anhang 4

Tab. 13: Einkommen und Konsumausgaben 2003 in der BRD**®

Alter des/der Haupteinkommensbeziehers/ -bezieherin von ... bis unter ... Jahren
Gegenstand der Machweisung | Gesamt unter 35 35-50 50-60 60-65 65 - 75 GEk
Erfasste Haushalte 42744 5822 16.403 8.024 3.941 5545 2709
Hochgerechnete Haushate 38.111.000 | 6.353.000 12497344 5897860 3.180.797 6.031.4594 4150506
Mrd. Euro in Preisen des Jahres 2003
Verfiighares Einkommen 1.320 172 51 250 11 176 101
Privater Verbrauch 996 134 364 181 88 148 80
Ubrige Ausgaben 175 17 73 38 15 20 1
Erspamis 148 18 72 32 7 10 10
Statistische Differenz 1 3 1 -2 -1 2 1
in % des verfigbaren Einkommens
Verfiighares Einkommen 100 100 100 100 100 100 100
Privater Verbrauch 754 77h 714 726 80,0 843 785
Ubrige Ausgaben 133 10p0 14 4 153 138 1.4 108
Ersparnis 1.2 103 140 129 6.7 55 94
Statistische Differenz 01 20 03 -08 05 13 12
Tab. 14: Eigene Berechnung der Konsumausgaben 2011 in der BRD*** %*°
Altersgruppen
Gesamt g7upp
unter 25 25 -unter 45 | 45 - unter 65 ab 65

Haushalte 40.439.000 2.013.000 12.838.000 14.321.000 11.266.000
Konsumausgaben

8 . 25.801,80 € 17.892,00 € 25.776,00 € 29.064,00 € 23.100,00 €
(jahrl. Durchschnitt)

Konsumausgaben

. & 1.043 Mrd. € 36 Mrd. € 331 Mrd. € 416 Mrd. € 260 Mrd. €
insgesamt

238
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Statistisches Jahrbuch 2012, Seite 52.

240

Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 166.

Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung Berlin, 2007: Auswirkungen des demographischen Wandels auf
die private Nachfrage nach Gitern und Dienstleistungen in Deutschland bis 2050, Seite 78.
Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2012:

Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen, 2013:

| Maik Deutschlander BR4YI
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Anhang 5

Tab. 15: Eigene Berechnung der prozentualen Anteile ausgewahlter Konsumausgaben
(Teil 1/2)**

Monatliche Durchschnittswerte der BRD im Jahr 2011:

Altersgruppe 18 - unter 25 25- unter 35 35- unter 45 45- unter 55

Haushaltsnettoeinkommen 1.859 € 2.455 € 3.389 € 3.523 €

Konsumausgaben 1491€ 80,2%|1899€ 77,4%|2397€ 70,7%|2518€ 715%
Nahrungsmittel 202€ 13,5%| 256€ 13,5%| 340€ 142%| 359€ 143 %
Bekleidung 70 € 4,7% | 100 € 53%| 133€ 55%| 125€ 5,0 %
Wohnen 533 € 35,7% | 602€ 31,7%| 790€ 33,0%| 819€ 32,5%
Freizeit, Unterhaltung, Kultur | 168€ 11,3%| 188¢€ 99%| 257€ 10,7%| 294€ 11,7%
Gesundheitspflege 21€ 1,4 % 39€ 2,1% 64 € 2,7 % 80€ 32%
Verkehr 229 € 15,4 % | 335€ 17,6 % | 355€ 148%| 373€ 148%

Im Anhang 6 mit Tabelle 19 und 20 folgen die statistischen Werte, die zur Berechnung herangezogen

wurden.

Tab. 16: Eigene Berechnung der prozentualen Anteile ausgewahlter Konsumausgaben
(Teil 2/2)**

Monatliche Durchschnittswerte der BRD im Jahr 2011:

Altersgruppe 55 - unter 65 65 - unter 70 70 - unter 80 280

Haushaltsnettoeinkommen 3.046 € 2492 € 2.394 € 2.097 €

Konsumausgaben 2326 € 76,4% | 2118€ 85,0% | 1957€ 81,7%|1700€ 81,1%
Nahrungsmittel 322 € 13,8% | 280€ 13,2% | 265¢€ 135%| 217€ 12,8%
Bekleidung 102 € 44 % 80 € 3,8% 69 € 3,5% 52 € 3,1%
Wohnen 800 € 344%| 783€ 37,0%| 758€ 387%| 707€ 41,6%
Freizeit, Unterhaltung, Kultur | 234 € 10,1% | 254 € 12,0% | 206 € 10,5%| 163 € 9,6 %
Gesundheitspflege 105 € 45%| 115€ 54%| 140€ 72%| 120€ 7,1%
Verkehr 353 € 15,2% | 253 € 11,9% | 207 € 10,6 % | 161€ 9,5%

Im Anhang 6 Tabelle 19 und 20 folgen die statistischen Werte, die zur Berechnung herangezogen

wurden.

241

Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 166 f.
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Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Ebd.

Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen, 2013:
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Anhang 5

Tab. 17: Eigene Berechnung des prozentualen Anteils von Pauschalreisen 2011*
Monatliche Durchschnittswerte der BRD im Jahr 2011:
Jahr 2011 unter 65-Jahrige liber 65-Jahrige
Freizeit, Unterhaltung, Kultur 1141 € 623 €
davon Pauschalreisen 196 € 17,2 % 207 € 33,2 %

Anteil an den Gesamtauf-

) 48,6 % 51,4 %
wendungen f. Pauschalreisen

Im Anhang 6 mit Tabelle 19 und 20 folgen die statistischen Werte, die zur Berechnung herangezogen
wurden.

Tab. 18: Eigene Berechnung des prozentualen Anteils von Pauschalreisen 2003%*
Monatliche Durchschnittswerte der BRD im Jahr 2003:
Jahr 2003 unter 65-Jdhrige liber 65-Jahrige
Freizeit, Unterhaltung, Kultur 1162 € 460 €
davon Pauschalreisen 243 € 20,9 % 148 € 32,2 %

Anteil an den Gesamtauf-

] 62,1% 37,9 %
wendungen f. Pauschalreisen

Im Anhang 6 mit Tabelle 21 folgen die statistischen Werte, die zur Berechnung herangezogen wurden.

3 Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen, 2013:

Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 166 f.

244 Eigene Berechnung und Darstellung in Anlehnung an: Deutsches Institut flir Wirtschaftsforschung Berlin,

2007: Auswirkungen des demographischen Wandels auf die private Nachfrage nach Giitern und

Dienstleistungen in Deutschland bis 2050, Seite 279.
| Maik Deutschlander HB{)S
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Anhang 6

Tab. 19: Private Konsumausgaben 2011 in der BRD (Teil 1/2)*

Haus- | Davon nach dem Haushaltstyp Davon nach dem Alter der Haupteinkommenspersonen von ... bis
halte unter ... Jahren
insge- : . 1
samt | Allein- | Allein- | Paare | Paare | sons- |18-25 25-35 35-45 45-55/55-65 65-70 70-80 80und
leben- | erzie- | ohne mit tige mehr
de hende = Xind Kind Haus-
(erm) halte
Durchschnitt je Haushalt und Monatin EUR
Private Konsumausgaben .. ......................... 2252 1461 1735 2651 3184 3063 (1491) 1899 2397 2518 2326 2118 1957 1700
hrung ! ke, Tabakwaren ............... 312 179 257 370 469 463 (202) 256 340 359 322 280 265 17
holfrei L 272 154 235 316 4238 405 (173) 224 301 313 274 243 235 196
Ikoholische Getrank 40 25 22 54 42 58 29) 33 38 45 47 37 30 2
Bekleidung und Schuhe . - 104 60 93 111 175 156 (70) 100 133 125 102 80 69 52
Herrenbekleidung . .. ...........ooouiiiiiiiaaaa. 21 10 @ 27 31 38 19 18 24 26 24 18 13 11
Damenbekleidung . . ...... ... ... .. iiiiiils 43 30 36 43 52 65 (29) 40 47 51 44 35 33 26
Bekleidung fiir Kinder (unter 14 Jahren) .. ... ... ..... 6 1 16 2 33 4 / 9 19 7 2 2 1 /
Herren-, Damen- und Kinderstrumpfwaren. ........... 3 2 3 3 5 4 ) 2 4 3 3 2 2 2
Sonstige Bekleidung und Zubehar . . . 8 3 8 13 13 ! 8 10 10 8 6 5 3
Schuhe und Schuhzubehdr ... . ... ... .. .. ... 21 12 21 20 39 30 (14) 21 29 26 19 14 12 °
inigung, Ausleihe . ................. 2 2 (6))] 3 2 2 / (6] 2 2 2 2 3 @
Wohnen, Energie, Wohnungsinstandhaltung ........... 775 587 665 872 975 979 (533) 602 790 819 800 783 758 707
Wohnungsmieten u. B R R N S S N 0 616 £73 509 689 774 778 (a06) 492 637 652 633 617 602 545
ENIEIRS . ot ot s m v et m SO soa i A K s 148 108 151 171 172 124 (119) 105 141 151 157 153 150 155
Wohnungsinstandhaltung . ............... ... ... 11 6 (s) 12 29 8 ! 5 12 16 10 13 6 ]
halt und de.... 125 69 79 163 185 165 (a1) 103 137 147 135 117 89 68
Mobel und Einrichtungsgegenstande. ............... 50 27 31 65 71 72 / 42 56 63 58 39 26 (10
Teppiche und anders Bodenbelage .. ............... 3 2 @ 4 5 3 ! (63] 3 4 3 @) @) /
Kidhl- und Gefriermébel . .. ......................C 2 ! @) ! ! = / ! 2 @ / ® /
ige grasere | ORI .- o siocsmisioss 0 5 13 14 14 / 3) 11 12 11 (10) ® /
Kleine elektrische Haushaltsgerdte . 3 2 1) 4 5 4 / 3 3 4 3 2 [¢V)
Heimtextilien 11 6 8 15 16 13 / 8 11 12 12 13 9 6
Sonstige Gebrauchsgiter fiir die Haushaltsfiihrung . .. .. 23 12 12 31 37 29 (2 20 28 27 23 23 16 9
Verbrauchsgiter fir die Haushaltsfihrung. ... ........ 15 ) 13 13 23 21 © 13 17 17 15 14 13 10
Dienstleistungen fir die fihrung .. ......... 7 5 @ 8 10 5 ! 3 6 6 7 8 8 (18)
GosundRORSPIIAPS . . . .. ..o e SageRE S 93 62 51 137 89 104 (21) 39 64 80 105 115 140 120
Gebrauchsgiter fiir die Gesundheitspflege ........... 18 9 @ 21 12 16 / 6 8 14 16 16 16 @3
verbrauchsguter fir die Gesundheitspflege . .......... 28 17 11 34 20 27 an 12 17 19 26 29 37 37
i i fur die dhei BB S s e 55 36 36 82 57 60 O] 20 40 47 63 70 86 58
319 170 156 380 511 506 (229) 335 355 373 353 253 207 161
Kraftfahrzeuge RS 86 (33) /I Qen (55 (143) / / (80} (83 (12 !/ ! /
Kraft-und Fahmrader ... ... .........o..ooooa.. 7 )] / ® 10 an ! / (vy] © &) ! / )
Ersatzteileund Zubehor ................ocoiiaanas 12 6 3 16 20 19 / 13 15 16 12 9 7 @
Kraftstoffe und Schmiemmittel . SEes 100 50 67 117 168 159 @7 101 128 124 100 74 60 30
Wartung, Reparaturen an Kfz, Kraft- und Fahrréde: 3& 21 &2 438 49 / 23 35 42 37 29 30 22
Garagen- und Stellplatzmieten .................... 30 17 19 39 42 a2 / 21 34 33 29 26 2
Sonstige Dienstleistungen. ....................... 18 5 6 16 30 29 / 12 2 23 12 7 5 (&)
beforderung, Verkehrsdi i 2 35 31 31 35 38 49 22 42 38 42 33 30 28 26
Nachrichtenobermittiung . ... ................c.ooo.n 57 &3 62 57 74 82 0 66 65 65 54 46 42 38
Telefon-, Faxgerite, Anrufbeantworter .. ............. 3 2 ! 3 6 5 ! &) 4 4 (¢)) @ /
Dienstleistungen fiir die Nachrichtenibermittiung . ... .. 54 41 59 54 68 77 (60) 62 61 61 52 45 41 36
Freizelt, Unterhaltungund Kultur .. ... ... .. ....... 244 154 187 294 355 322 (168) 188 257 294 2348 254 206 163
Rundfunkempfangsgerate u. A 4 2 ()] 5 6 6 / 6 5 5 3 @ 2 /
Femseh- und Videogerate, TV-Antennen = o 5 / 12 10 15 ! 5) 2 12 8 (12) @ /
Foto-, Filmausriistungen und optische Gerate ......... 3 2 @ 3 3 4 / @ 3 4 2 @ [¢}) /
Datenverarbeitungsgerate und Software (einschl
OO . 25 o v oo e s S 12 7 @ 12 20 23 / 11 14 17 12 11 6 G)
Bild-, Daten- und Tontrager (einschl. Downloads) ...... 7 5 8 7 12 10 (s) @ 10 @ 6 5 3 @
Sonstige langlebige Gebrauchsgiiter und Ausriistung
fur Kultur, Sport, Camping . A. .................. L) 3 5) 7 32 10 ! 8 10 18 5 3 2 /
Spielwarenund Hobbys ............ ... ... ... 15 7 16 14 39 16 (&) 16 26 16 12 13 8 6
Blumenund Garen . .........o.iuiininiaianannnn 16 10 7 23 18 20 @) 7 14 16 1e 18 19 14
Haustiere 14 10 11 16 18 22 / 15 21 19 13 11 7 ®)
Freizeit- und Kulturdienstleistungen ....... ... ... 56 38 57 57 22 77 (53) 51 70 67 51 46 46 33
Biicher 12 8 11 11 19 15 / 11 14 14 10 10 ® 3
Zeitungen, Zeitschriften u. A. ... ... ... .. ..o 22 16 12 29 21 25 (&) 11 17 20 24 27 27 29
Sonstige Verbrauchsgiiter . . ...................... 5 3 6 4 11 7 (@) 4 7 6 4 5 3 3
Reparaturen fur Freizeit, Unterhaltung und Kultur .. ... 1 6V] / 2 n (63 - / (1) @ a (V] (6] !
LT R RS S AR R o D 59 37 (35) o1 52 72 ! (30) 37 68 61 89 65 (s3)

5 stadt Leipzig, Amt flir Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 166.
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Anhang 6

Tab. 20: Private Konsumausgaben 2011 in der BRD (Teil 2/2)**®

Blldungswesen.. ... ..

Nachhilfeuntesricht . ... .. ... ... ... ... ...

Gebiihren, Kinderbetreuung

Beherbergungs- und Gaststattendienstielstungen ... .. ..
vempflegungsdienstleistungen ... .............. ...
Beherbergungsdienstleistungen ...................

Andere Waren und Dienstleistungen . .................

Schmuck, Uhren

Sonstige persdnliche Gebrauchsgegenstinde .........

Dienstleistungen fir die Karperpflege
Korperpflegeartikel und -gerate
Sonstige Dienstleistungen

Haus-
halte
insge-
samt

Davon nach dem Haushaltstyp

Allein-
leben-
de

Allein-
erzie-
hende

Paare
ohne mit
Xind

Paare

Kind
(erm)

Durchschnitt je Haushalt und Monatin EUR

8
/
8
70
52
17
59
5
5
14
17
18

@8
/
@1
77
5&
(22)
84
6

6

12
28
32

7 53

/ )

7 48
159 172
108 114
51 58
102 125
B °

e 11
24 19
27 40
32 46

Davon nach dem Alter der Haupteinkommenspersonen von ... bis
unter ... Jahren
sons- |18-25|25-35 35-45 &5-55|55-65 65-70 70-80 | 80und
tige mehr
Haus-
halte
29 ! 36 30 20 11 @) 4 /
@ - @ 2 / / / =
27 ! 36 28 18 11 @) 4 /
145 67 96 132 137 120 109 104 9
101 59 71 o4 93 83 71 73 65
45 / 26 38 43 37 38 30 @7
112 (58) 80 93 99 90 76 75 81
10 ! 8 7 8 8 7 5 )]
11 / 6 9 10 8 2 5 4
21 ()] 16 18 19 20 24 23
37 (20) 26 32 30 26 20 19 16
32 an 28 29 32 29 20 22 35
247

Tab. 21: Konsumausgaben fir Freizeit 2003 in der BRD

Alter des/der Haupteinkommensbeziehers/ -bezieherin von ... bis unter ... Jahren
Gegenstand der Nachweisung | Gesamt unter 35 35_50 5060 60 - 65 6575 75+
Erfasste Haushalte 42744 5822 16.403 8.024 3.941 5.845 2709
Hochgerechnete Haushalte 38.111.000 | 6.353.000 12497.344 5897860 3.180.797 6.031494 4150506

Durchschnitt je Haushalt und Monat in Euro
Freizeit 262 201 292 293 289 269 191
Aktive Freizeitgestaltung 125 115 159 138 116 98 62
Passive Freizeitgestaltung 76 53 79 87 85 80 72
Pauschalreisen 62 33 54 68 88 91 57
Anteil an der Hauptgitergruppe in %

Freizeit 100 100 100 100 100 100 100
Aktive Freizeitgestaltung 476 57,2 545 47,0 40,2 36,6 324
Passive Freizeitgestaltung 288 26,3 269 297 294 296 37,7
Pauschalreisen 236 16,5 18,6 233 30,4 337 299
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Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen, 2013: Statistisches Jahrbuch 2013, Seite 167.
Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung Berlin, 2007: Auswirkungen des demographischen Wandels auf

die private Nachfrage nach Gitern und Dienstleistungen in Deutschland bis 2050, Seite 279.
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