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6  Weitere Verfeinerung der Rahmenbedingungen
und Festlegung der Kriterien

Alle bisher getroffenen Aussagen missen jedoch weiter prazisiert und differen-
ziert werden. Wie eingangs schon dargelegt, beschrdanken sich die Autoren auf
Daten, die sofort verfligbar und daher leicht zuganglich sind. Weder fiir die erste
Ableitung von KenngrofRen noch fiir die jahrliche Fortschreibung sollten besonde-
re Aufwendungen betrieben werden missen. Aus der Praxis und der Ortskenntnis
heraus ist dann zu beurteilen, ob diese Daten einen hinreichenden Schluss auf die
demografische Entwicklung und damit auch auf die Zukunftsfahigkeit von Kom-
munen zulassen. Diese Daten sind:

e Bevdlkerungszahlen je Gemeinde jeweils zum 31.12. eines Jahres;

o Altersstruktur, beschrieben durch das Verhaltnis von Alten- zu Jugendquotient
zu einem bestimmten Zeitpunkt;

o Arbeitsplétze je Gemeinde jeweils zum 30.06. eines Jahres;

e Leerstdnde (siehe hierzu Fragebogen Teil B);

e Verhdltnis von Bodenrichtwerten zu den ErschliefSungskosten;

e Anzahl und Entwicklung von Kaufvertrdgen fiir Inmobilien.

Im Folgenden wird auf diese Daten und entsprechende Beispiele noch naher ein-
gegangen.

6.1 Bevdlkerungszahlen

Die hier von den Autoren zugrunde gelegten Daten werden durch das Statistische
Landesamt Hessen verdéffentlicht und jahrlich fortgeschrieben (www.hsl.de). Die
Regionaldaten enthalten Angaben zur Bevdlkerung fiir jede Kommune zum Stich-
tag 31.12. des jeweiligen Jahres. Die daraus gebildete Tabelle (Anlage 1.1 — 1.5)
liefert die — kinftig jahrlich fortzuschreibende — notwendige Datengrundlage zur
Arbeit mit dieser Methodik. In der Anlage 8 sind Internetverweise am Beispiel von
Hessen zur einfacheren Datensammlung aufgelistet; allerdings konnen — je nach
Bundesland — Abweichungen auftreten.

Damit sind in den Differenzen zum jeweiligen Vorjahr sowohl die Wanderungsbe-
wegungen als auch die Sterbeliberschiisse enthalten. Es zeigt sich eindeutig, dass
ein nachhaltiger Rlickgang der Bevolkerung mit einer Zunahme der leer stehenden
Gebéaude und einer entsprechenden Veranderung der Altersstruktur (Jugendquo-
tient nimmt ab; Altenquotient nimmt im Verhéltnis dazu zu) einhergeht; das
Durchschnittsalter steigt. Der Rickgang zeigt sich in der Regel dort am starksten,
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wo die Infrastruktur (Verkehr, Versorgung etc.) schwacher ausgepréagt ist oder als
Folge des Bevolkerungsriickgangs immer mehr geschwacht und abgebaut wird.

Bei der ,,gemarkungsfeinen” Datenerhebung wird empfohlen, auf die Datengrund-
lage der betreffenden Gemeinden zu zugreifen, auch wenn darin die Zweitwohn-
sitze enthalten sind. Nach Auffassung der Autoren bilden diese aber durchaus
gemeindliches Potenzial ab. Nimmt man dagegen die Zahlen der Kreisverwaltung
z. B. in Hessen, hat man Differenzen, weil dort die Zweitwohnsitze nicht erfasst
werden.

6.2  Altersstruktur, Alten- und Jugendquotient

Hierzu wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen in Abschn. 2.6 verwiesen (siehe
hierzu auch Tabelle in Anlage 2).

6.3 Arbeitspldtze und -entwicklung

Der Rickgang der Bevolkerung kann die Zahl der Arbeitsplatze in einer Kommune
negativ beeinflussen, genauso kann aber der erhohte Wegfall von Arbeitsplatzen
den Riickgang der Bevolkerung zusatzlich fordern. Hier gilt es, genau nach den
Ursachen im Einzelfall zu forschen, um die Einwertung korrekt vorzunehmen, zu-
mal der Weg- und/oder Zuzug von Firmen auch andere Grinde haben kann. Die
Daten (Regionaldaten zum jeweils 30.06. des Jahres) sind ab dem Jahr des Wen-
depunktes zu erfassen und jahrlich fortzuschreiben. Wegen seiner Relevanz ist
dieser Punkt auch ein Bestandteil des von den Autoren entwickelten Fragebogens,
Teil B (siehe hierzu auch Tabelle in Anlage 3).

6.4 Entwicklung der Leerstande in einer Kommune

Ab dem Zeitpunkt des Wendepunktes ist ebenfalls die Anzahl der leer stehenden
Hauptgebadude zu erfassen und in das Verhéltnis zur Gesamtzahl der Hauptgebdu-
de zu setzen. Hierbei muss zwischen Wohnen und Gewerbe unterschieden wer-
den (siehe hierzu auch den Fragebogen, Teil B, Ziffer 4, Anlage 6). Auch diese
Daten sind jahrlich fortzuschreiben.

6.5 Verhdltnis Bodenrichtwert zu ErschlieBungskosten

Ebenfalls wurde deutlich, dass in der landlich geprdgten Region des Amtes fir
Bodenmanagement Homberg (Efze) — als Folge der sinkenden Bevdlkerungszahlen
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6.6 Anzahl und Entwicklung von Kaufvertragen fir Immobilien

— die ohnehin vergleichsweise mit anderen Landkreisen geringen Bodenwerte
weiter zurtickgehen. Es zeigt sich auRerdem ein Missverhaltnis zwischen den auf-
zuwendenden ErschlieRBungskosten (Pauschalansatz i. H. v 25,— €/m?) und dem
eigentlichen Bodenwert; d. h., dass die ErschlieBungskosten in diesen Fallen den
Bodenwert z. T. erheblich Gbersteigen.

Ohne Frage ist dies fiir potenzielle Investoren abschreckend, zumal dies die Finan-
zierung bei den Banken sicher nicht erleichtern wird. Der Wertfaktor ,Bodenwert”
aufgrund des sich im Gegensatz zu Gebauden nicht verbrauchenden Grundstiickes
geht damit — aus Sicht der Bank — gegen null. Ohne Zweifel ergibt dies einen wei-
teren Mosaikstein, der das Bild nach Meinung der Autoren plausibel abrunden
kann.

6.6  Anzahl und Entwicklung von Kaufvertragen fiir Immobilien

Die Untersuchung betroffener Regionen hat gezeigt, dass der Grundstiicksverkehr
in diesen Gebieten zudem deutlich nachldsst, d. h. die Anzahl der Kaufvertrage flr
Immobilien und Grundstiicke ist ricklaufig — ein zusatzlicher aussagekraftiger
Mosaikstein (siehe hierzu Tabelle in Anlage 4). In den stark betroffenen Kommu-
nen zeigt sich keine Immobilienmarkttatigkeit mehr, deswegen ist hier u. E. der
Marktanpassungsfaktor, der per se eine Markttatigkeit unterstellt, so nicht mehr
ansetzbar.
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