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DENKPAPIER ,,JUNG KAUFT ALT“

Viele kommunale Forderprogramme der Kategorie ,Jung kauft Alt“ haben zum Ziel, den
sogenannten Donut-Effekt zu vermeiden. Damit ist der Neubau am Ortsrand gemeint, so-
weit er zu innerortlichen Leerstanden fiihrt. Dieses Denkpapier versucht, das bundesweite
Potenzial fiir ,,Jung kauft Alt“-Modelle abzuschitzen und gibt einen Uberblick zu den In-
halten typischer Férderprogramme.

1. Quantitatives Potenzial fiir ,,Jung kauft Alt“

Das Basis-Potenzial fur ,Jung kauft Alt“ kann anhand der innerdértlichen Leerstande von
Kleingemeinden ermittelt werden. Dazu werden nachfolgend auf Basis einer GIS-Analyse
Kleingemeinden (bis zu 5.000 Einwohnern) untersucht und auf Basis sogenannter Gitter-
zellen (100m*100m Planquadrate) aus dem Zensus 2011 die innerortlichen Leerstande
abgeleitet.

Methodik der Analyse von Zensusgitterzellen

Auswahl aller Gemeinden mit bis zu 5.000 Einwohnern.

Ableitung der ,,Innerdortlichkeit” (Zentrum) anhand:

a) Open-Street-Maps (OSM) Ortspunkten des Typs ,village“,

1.
2.
b)
c)
3.
4.
a)
b)
5.

bei fehlenden Angaben werden zuséatzlich OSM-Ortspunkte des Typs
fir ,hamlets” herangezogen,

fir Gemeinden mit mehreren/fehlenden Ortspunkten wird der ,Hauptort” durch
Nachbarschaftsanalyse MIT OSM-Daten zu Verwaltungs-/Freizeitinfrastrukturen
als Zentroid von mind. 3 Einrichtungen in raumlicher Ndhe (500m) abgeleitet.

Auswabhl aller bewohnten bzw. bebauten Zensusgitterzellen in Kleingemeinden
(Wohneinheiten oder Einwohner > 0)

Identifizierung innerortlicher Gitterzellen anhand in Pkt. 2 abgeleiteter Zentren:

Raumliche Verschneidung der Gitterzellen mit Ortspunkten
(Uberlagerung Gitterzelle und Ortspunkt = Zentrum).

Erweiterung des Zentrums um alle benachbarten Zellen (3*3-Zellen-Raster).

Ermittlung aller Wohneinheiten und leerstehenden Wohneinheiten im
definierten Zentrum fir jede Gemeinde.
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1.1 Basispotenzial: 29 Tsd. innerortliche Wohnungsleerstiande

Insgesamt wurden 7.834 Gemeinden mit maximal 5.000 Einwohnern auf Ebene der Zen-
susgitterzellen analysiert.! Sie konzentrieren sich im Nord- und Siidosten sowie in Rhein-
land-Pfalz. In einigen Bundeslandern gibt es (fast) keine Kleingemeinden, dazu zahlen ins-
besondere das Saarland und Nordrhein-Westfalen; in den Bundeslandern Hessen, Sach-
sen-Anhalt oder Niedersachsen gibt es nur wenige Kleingemeinden (vgl. Abbildung 1a).

Abbildung 1: Ubersicht der Kleingemeinden in Deutschland, 2019

a) Kleingemeinden in Deutschland b) innerortl. Leerstand in Kleingemeinden*
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*Innerortlicher Leerstand der Kleingemeinden 2011 auf Kreisebene aggregiert
Quelle: © Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2021, © GeoBasis-DE / BKG 2021, empirica

Der Gesamtwohnungsbestand in diesen Kleingemeinden betradgt rund 5,3 Mio. Wohnun-
gen, von denen etwa 168 Tsd. leer stehen. In deren innerértlichen Lagen wurden insge-
samt etwa 617 Tsd. Wohneinheiten ermittelt, von denen rund 29 Tsd. (= 4,7 %) leer ste-
hen.? Damit liegt der innerdrtliche Leerstand von Kleingemeinden mit 4,7% klar tber de-
ren gesamtgemeindlicher Leerstandsquote von 3,2%.

1 Dieser Datensatz umfasst rd. 885.000 bewohnte bzw. bebaute Gitterzellen, von denen sich etwa 61.100 in innerortli-
chen Lagen (=6,9 %) befinden.

2 Bei einer Erweiterung der innerortlichen Lagen (von 3*3 auf 5*5-Rasterzellen) erhoht sich die Anzahl der erfassten
(leerstehenden) Wohneinheiten auf (rd. 50 Tsd.) 1,2 Mio. Einheiten, was einer Quote von 4,2% entsprache.

empirica
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Regionale Verteilung des innerortlichen Leerstandes

Der Wohnungsleerstand generell steht in engem Zusammenhang mit der Bevolkerungs-
dynamik: je geringer die Dynamik, desto groRer der Leerstand. So verhalt es sich auch mit
den innerodrtlichen Leerstanden: In wachsenden Gemeinden liegt er mit 4,0 % niedriger
als in schrumpfenden Gemeinden (5,5 %; vgl. Abbildung 2 oben). Entsprechende Unter-
schiede zeigen sich auch auf Bundeslandebene: So gibt es besonders hohen innerortlichen
Leerstand in den Kleingemeinden von Sachsen-Anhalt (8,4 %) und Sachsen (7,8 %; vgl. Ab-
bildung 2 unten). In Schleswig-Holstein liegt die Leerstandsquote in zentralen Lagen von
Kleingemeinden mit 1,5 % dagegen deutlich unter dem Durchschnitt.

Abbildung 2: Ubersicht innerortlicher Leerstinde in Kleingemeinden

Anzahl Anteil Leerstand | Anteil Leerstand
Gemeinden (innerortlich) (Gemeinde)

Typ

insgesamt 7.834 4,7%

Wachsende Gemeinde 3.229 4,0% 2,5%
Stabile Gemeinde 1.395 4,5% 3,0%
Schrumpfende Gemeinde 3.210 5,5% 4,2%

‘Bundesland
Schleswig-Holstein 1.002 1,5% 1,1%
Niedersachsen 607 3,3% 2,0%
Nordrhein-Westfalen 4 2,7% 3,2%
Hessen 118 6,0% 3,6%
Rheinland-Pfalz 2.171 4,3% 2,9%
Baden-Wiirttemberg 571 5,0% 3,3%
Bayern 1.485 4,5% 2,5%
Brandenburg 293 6,4% 4,4%
Mecklenburg-Vorpommern 675 5,8% 4,3%
Sachsen 260 7,8% 6,4%
Sachsen-Anhalt 114 8,4% 6,2%
Thiringen 534 5,2% 4,6%
Quelle: © Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2021, © GeoBasis-DE / BKG 2021, empirica

Die gesamte Streuung der innerdrtlichen Leerstandsquote reicht auf Gemeindeebene von
0,5% in Oy-Mittelberg im Landkreis Oberallgdu bis zu 61,9 % in Hartmannsdorf im Saale-
Holzland-Kreis.® Auf der Kreisebene ergibt sich eine Bandbreite von 0,4 % im niedersach-
sischen Kreis Wittmund bis zu 13,9 % im brandenburgischen Kreis Teltow-Flaming (vgl.
Abbildung 1b).

3 Teilweise liegt die rechnerische Leerstandsquote auch bei 100 %, dies betrifft allerdings nur Kommunen mit nur einer
Gitterzelle; diese Kommunen werden in der Analyse nicht ber(cksichtigt.

empirica
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1.2 Revitalisierung lohnt bei hohem Neubauanteil

Eine Revitalisierung der Leerstande in innerdrtlichen Lagen von Kleingemeinden ergibt
nur dort Sinn, wo auch Bedarf bzw. Nachfrage nach Wohnraum vorhanden ist. Als Indika-
tor fir einen hohen Bedarf bzw. eine Nachfrage wird der Neubauanteil herangezogen:
Das Revitalisierungspotenzial ist dann grof3, wenn - gemessen am Wohnungsbestand —
gleichzeitig auch viele neue Wohnungen errichtet werden (hoher Neubauanteil). Die Ver-
teilung von innerortlichem Leerstand und dem durchschnittlichen Neubauanteil (2017-
2019) in Kleingemeinden ist regional sehr unterschiedlich (vgl. Abbildung 3). So haben
zwar viele Kleingemeinden einen Neubauanteil von unter 1,5% und inneroértliche Leer-
standsquoten von weniger als 10%. Es finden sich aber auch etliche Kombinationen mit
Uber 2,5% Neubauanteil und gleichzeitig hohen Leerstandsquoten von lber 10%. Insge-
samt weisen mehr als 50 Kleingemeinden eine innerortliche Leerstandsquote von mehr
als 5% bei einem Neubauanteil von liber 2% auf.

Abbildung 3: Innerortlicher Leerstand und Neubauanteil in Kleingemeinden*
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Kleingemeinden, die trotz Gberdurchschnittlicher Leerstiande einen hohen Neubauanteil
ausweisen, haben ein hohes Revitalisierungspotenzial. Die Top elf dieser Gemeinden ver-
teilt sich auf die vier Bundeslander Schleswig-Holstein (Gelting, Borstel), Bayern (Mem-
mingerberg, Schmiechen), Rheinland-Pfalz (Gau-Bischosheim, Echternacherbriick, Offen-
bach-Hundheim, Thornich, Oberweiler/Eifel) und Mecklenburg-Vorpommern (GroR
Mohrdorf, Thandorf; vgl. Abbildung 4). Der innerortliche Leerstand ist hier auch jeweils
erheblich groRRer als der gesamtgemeindliche. Ausnahmen sind allenfalls Echternacherb-
rick, hier ist der innerortlicher Leerstand etwas kleiner, und Thérnich, dort ist der in-
nerortlicher Leerstand nur etwas groRer als der gesamtgemeindliche.
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Abbildung 4: Top 11 der Kleingemeinden mit hochsten Neubauanteilen

Neubau- Innerortlicher | Leerstands-

Gemeinde anteil 2017- Leerstand quote

2019 2011 insgesamt 2011
Schleswig-Flensburg Gelting 4,3% 12,7% 0,9%
Unterallgdu Memmingerberg 3,8% 11,7% 2,5%
Mainz-Bingen Gau-Bischofsheim 3,6% 8,0% 1,9%
Eifelkreis Bitburg-Priim Echternacherbriick 3,5% 6,1% 6,7%
Kusel Offenbach-Hundheim 3,4% 16,6% 7,8%
Segeberg Borstel (Holstein) 3,4% 13,0% 6,8%
Vorpommern-Riigen Grols Mohrdorf 3,2% 13,3% 3,8%
Nordwestmecklenburg Thandorf 3,1% 14,3% 6,3%
Trier-Saarburg Thornich 3,1% 9,4% 7,5%
Eifelkreis Bitburg-Prim Oberweiler (Eifel) 2,9% 12,0% 4,6%
Aichach-Friedberg Schmiechen 2,8% 13,6% 1,2%

Quelle: © Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2021, © GeoBasis-DE / BKG 2021, empirica

2. Kommunen mit ,Jung kauft Alt“-Programmen

Insgesamt konnten bundesweit 119 Kommunen mit ,,Jung kauft Alt“-Programmen gefun-
den werden (vgl. Abbildung 5). Sehr viele ,,klumpen sich in den niedersachsischen Land-
kreisen Rotenburg (Wiimme) und Aurich. Die restlichen verteilen sich v.a. in Niedersa-
chen, im ostwestfalischen NRW sowie im nord-ostlichen Hessen. In Schleswig-Holstein
und dem Saarland gibt es lediglich eine Kommune mit ,,Jung kauft Alt“-Programm, in Sach-
sen-Anhalt und Baden-Wirttemberg jeweils zwei sowie in Bayern und Rheinland-Pfalz je
vier Kommunen.

Abbildung 5: Ubersicht der Kommunen mit Programm ,,Jung kauft Alt“
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Typische Programminhalte von ,Jung kauft Alt“

Aus den 119 Kommunen mit ,,Jung kauft Alt“-Programmen wurden acht erfolgreich kon-
taktiert, um Details zum Programm und Erfahrungen mit dem Programm abzufragen. Da
etliche dieser befragten Kommunen nicht zu den Kleingemeinden zdhlen, liegen nicht fir
alle Angaben zum innerortlichen Leerstand vor. Der gesamtgemeindliche Leerstand dieser
acht Kommunen liegt jedoch zwischen 0,5% in Breuna und 11,9% in Hettstedt, der Neu-
bauanteil schwankt von 0,1% in Hettstedt und Poppenhausen bis 1,4% in Lastrup (vgl. Ab-
bildung 6). Im Folgenden wird eine Ubersicht geboten {iber Ziele, finanziellen Umfang,
Zielgruppen, typische MaRRnahmen und Kosten sowie Erfolgsfaktoren der Programme.

Abbildung 6: Leerstand und Neubauanteil der befragten Kommunen

Innerortlicher| Leerstands-

Neubauanteil

Gemeinde Leerstand quote
2017-2019
2011 insgesamt 2011

Herford Hiddenhausen 0,8% 4,3%
Coesfeld Rosendahl 1,3% 2,4%
Mansfeld-Stdharz Hettstedt 0,1% 11,9%
Kassel Breuna 0,3% 11,1% 0,5%
Schweinfurt Poppenhausen 0,1% 1,4% 2,8%
Cloppenburg Lastrup 1,4% k.A. 2,9%
Neunkirchen Neunkirchen (Saar) 0,2% k.A. 3,4%
Borde Oschersleben 0,4% k.A. 7,9%
Quelle: © Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2021, © GeoBasis-DE / BKG 2021, empirica

2.1 Ziele: Leerstandsvermeidung und Wohneigentumsbildung fiir Familien

Die Jung-kauft-alt Programme der acht vertieft untersuchten Kommunen wurden in den
Jahren 2007 bis 2017 eingefiihrt. Sie zielen vor allem auf zwei Dinge: Zum einen, die Ver-
meidung von Leerstanden, wobei die Beseitigung aktueller Leerstinde weniger wichtig
ist, als moglichen zukiinftigen Leerstanden vorzubeugen. Dazu passt, dass lediglich neun
der 120 bundesweit erfassten Kommunen mit einem Jung-kauft-alt-Programm die Auf-
lage machen, dass fiir die Inanspruchnahme der Férderung ein Wohngebaude leer stehen
muss. Zum anderen soll jungen Familien ein Wohneigentumsbildung ermoéglicht werden.

Darilber hinaus haben einzelne Kommunen weitere Ziele formuliert, die vom Bremsen des
demografischen Wandels Uber eine verbesserte Auslastung der Infrastruktur und einer
energetischen Verbesserung alter Wohngebaude bis hin zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs reichen.

2.2 GroBe Bandbreite der finanziellen Ausstattung der Programme

In den vertieft untersuchten acht Kommunen reichten die jahrlichen Forderbudgets seit
der jeweiligen Einfiihrung des Programms im Schnitt von knapp 10.000 Euro bis rund
210.000 Euro. Diese groRe Spanne ist einerseits begriindet durch die unterschiedlichen
GroRen der Kommunen (Einwohnerzahlen von rund 3.500 bis rund 46.000 Einwohner).

empirica
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Allerdings zeigt die Relation des Férderbudgets mit der Einwohnerzahl, dass die einzelnen
Kommunen ihre Programme sehr unterschiedlich mit finanziellen Mitteln ausstatten. Die
Spanne bewegt sich hier von lediglich knapp 500 Euro je 1.000 Einwohner pro Jahr bis
rund 11.000 Euro je 1.000 Einwohner und Jahr. Diese Spanne ist auch ein Ausdruck der
Bedeutung des jeweiligen Programms in der Kommune. Wahrend die Fordermittel in ei-
nigen Kommunen lediglich als ,Begrtufungsgeld” flir Familien oder als ,Zuschuss zum Ur-
laubsgeld” angesehen werden, haben sie in anderen Kommunen eine gewichtigere Rolle
im Rahmen einer Stadtentwicklungsstrategie.

2.3  Wer wird gefordert? Schwerpunkt junge Familien aus der Kommune

Die Forderprogramme in den recherchierten 120 Kommunen mit einem Jung-kauft-alt-
Programm fokussieren stark auf junge Haushalte mit Kindern. Das umfasst sowohl Paare
und Alleinerziehende mit Kindern als auch Paare ohne Kinder. In einigen wenigen Fallen
werden dariber hinaus weitere Zielgruppen angesprochen: junge Menschen, Lebensge-
meinschaften, Alleinstehende, natlirliche Personen.

Auch in den vertieft untersuchten acht Kommunen handelte es sich vor allem um Familien
mit Kindern. Die Anteile in den einzelnen Kommunen schwanken von 55 % bis 90 %. Mehr-
heitlich kommen die Haushalte, die die Férderung in Anspruch nehmen aus der jeweiligen
Kommune, wobei es auch einige Kommunen gibt, bei denen die Mehrheit von aullerhalb
zugezogen ist.

Die Zahlen der geférderten Haushalte in den acht vertieft untersuchten Kommunen mit
einem Jung-kauft-alt-Programm schwanken von weniger als 5 bis Giber 50 Haushalten. Ge-
messen an der Einwohnerzahl werden pro Jahr zwischen 0,1 und 2,6 Haushalte pro 1.000
Einwohner geférdert. Diese groRRe Spanne steht im Zusammenhang mit den jeweiligen
Forderbudgets.

2.4 Was wird geférdert? Vor allem Altbauerwerb und Modernisierung

Der Grof3teil der Jung-kauft-alt-Programme in den bundesweit recherchierten 120 Kom-
munen fordert mit dem Programm vor allem den Erwerb eines Altbaus. Die Definition
eines Altbaus reicht von mindestens 25 Jahre bis 80 Jahre. In 82 % der Kommunen mit
einem Forderprogramm miussen die Altbauten mindestens 30 Jahre alt sein, in 24 % der
Kommunen mindestens 40 Jahre.

Obwohl die Vermeidung von Leerstand ein wichtiges Ziel des Forderprogramms ist, kniip-
fen nur sehr wenige Kommunen die Férderung an die Bedingung, dass das Gebaude vor
dem Erwerb leer stehen muss (7,5 % der recherchierten 120 Kommunen bundesweit). Bei
den acht vertieft untersuchten Kommunen ist das lediglich bei einer Kommune der Fall.
Fiir die Gbrigen Kommunen spielt die potenzielle Leerstandsvermeidung in langerfristiger
Perspektive eine Rolle.

In vielen Fallen setzt die Forderung nicht voraus, dass das erworbene Haus saniert oder
modernisiert wird. Von den vertieft untersuchten acht Kommunen kniipfen lediglich zwei
Kommunen die Forderung an eine nachzuweisende Durchfiihrung von Modernisierungs-
arbeiten. Dennoch berichten die befragten Kommunen, dass in den meisten Féllen die
Erwerber ihr Haus modernisieren, da die Hauser alter als 30 Jahre sind. Die tblichen Mo-
dernisierungsarbeiten sind: Erneuerung der Boden- und Wandbeldage, Badrenovierung,
Austausch der Heizungsanlage sowie die AuRenbereiche (Garten und Vorgarten). Die von
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Kommunen geschatzten Kosten hierfir liegen zumeist im Bereich von 50.000 bis 100.000
Euro. Es gibt aber auch Ausnahmen, bei denen die Geb&ude sehr alt sind (70 Jahre und
dlter) und die geschéatzten Modernisierungskosten in der Regel die 100.000 Euro-Grenze
Uberschreiten.

Zwei Drittel der recherchierten Kommunen mit einem Jung-kauft-alt-Programm fordern
auch den Abriss der erworbenen Immobilien und die Errichtung eines Neubaus. Allerdings
wurden nur etwa 10 % der geforderten Objekte abgerissen und neu errichtet.

Der Uberwiegende Teil der recherchierten Kommunen mit einem Jung-kauft-alt-Pro-
gramm (82 %) fordert auch ein Altbaugutachten, in dem der Modernisierungszustand der
Immobilie und erforderliche Mallnahmen dargestellt werden. Sechs der acht vertieft un-
tersuchten Kommunen férdern Altbaugutachten. In diesen Kommunen spielte die Forde-
rung von Altbaugutachten jedoch eine nachrangige Rolle. Nur 10 — 15 % der Foérderan-
trage in den einzelnen Kommunen bezogen sich auf die Férderung eines Altbaugutach-
tens.

2.5 Forderung tragt 5 bis 7 % zu den Modernisierungskosten bei

Der Forderbetrag fiir den Erwerb eines Altbaus im Rahmen der Jung-kauft-alt-Programme
wird entweder einmalig oder Gber mehrere Jahre ausgezahlt. Es handelt sich um einen
Zuschuss, der nicht zurlickgezahlt werden muss. 85 % der recherchierten 120 Kommunen
mit einem Jung-kauft-alt-Programm zahlen die Betrage (iber mehrere Jahre aus, zumeist
Uber 5 oder 6 Jahre. Altbaugutachten werden einmalig gefordert in der Hohe der entste-
henden Kosten. In fast allen Kommunen gibt es einen Grundbetrag und Kinderzuschisse.
Bei den mehrjahrigen Programmen betragt die Forderung mehrheitlich 600 bis 800 Euro
pro Jahr und der Kinderzuschuss 300 bis 400 Euro jahrlich. Maximal werden v.a. zwischen
1.500 und 2.000 Euro pro Jahr gefordert.

Die durchschnittliche Fordersumme je Haushalt in den acht vertieft untersuchten Kom-
munen reicht von knapp unter 4.000 Euro bis (iber 5.000 Euro. Gemessen an den Erwerbs-
kosten bzw. den Modernisierungskosten ist das ein sehr geringer Anteil. Zumeist liegt der
Modernisierungsaufwand im Rahmen von 50.000 bis 100.000 Euro, in seltenen Fallen
(wenn es sich um sehr alte Gebdude handelt) bei mehr als 100.000 Euro.

2.6 Erfolgsfaktoren: Forderbudget, Offentlichkeitsarbeit, sparsam Neubau

Die acht vertieft untersuchten Kommunen mit einem Jung-kauft-alt-Programm zeigten
eine Bandbreite der Reichweite des Programms. Bei den meisten Kommunen ist die Reich-
weite gemessen in der Anzahl der geforderten Haushalte eher gering. Hauptgrund hierfiir
ist ein begrenzt bemessenen Forderbudget, das auch Ausdruck davon ist, dass es sich um
eine freiwillige Leistung der Kommune handelt und einige Kommunen auch Sparzwangen
unterliegen.

Eine Kommune zeigt aber auch, dass eine umfangreichere finanzielle Ausstattung auch zu
einer grolleren Nachfrage nach Fordermitteln fir den Erwerb von Altbauten fiihrt. Diese
ist jedoch bei dieser Kommune auch daran gekoppelt, dass Neubaugebiete nur in vorsich-
tigem Malie ausgewiesen werden, so dass sich die vorhandene Nachfrage in starkerem
MaR auf den Wohnungsbestand fokussiert. Zudem ist wichtig, dass das Programm mit
einer Offentlichkeitsarbeit begleitet wird, in der auch die mit dem Programm verfolgten
Ziele transparent dargestellt werden.




