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X - Wohnen

Die Volkszahlungen der Bevolkerung sind im Allgemei-
nen Zahlungen der Bevdlkerung und des Wohnraums. Die
Volkszahlung im Jahr 2011 in Deutschland wurde ebenfalls
nach dieser fast universalen Regel durchgefuhrt. Entspre-
chend nehmen zahlreiche Tabellen verschiedene Merk-
male der Wohnhauser und der Wohnungen darin auf. Die
ersten beiden Abschnitte dieses Kapitels beschreiben die
wichtigsten Merkmale der Gebaude: Baujahr und GroRRe der
Gebaude und Wohnungen. Die folgenden beiden Abschnit-
te behandeln die Art der Nutzung (Eigentumer, Mieter ...),
als alleiniger Nutzer oder in Wohngruppen. Der flnfte Ab-
schnitt untersucht die Preise der Wohnungen. Abschlie3end
stellt sich die Frage nach der Obdachlosigkeit, die, wegen
schwach verfligbarer Daten nur kurz berlcksichtigt werden
kann.

1. Die Baujahre

Die Zusammensetzung der Immobilien nach der Bauperi-
ode ist ein interessantes Merkmal des Immobilienbestands.
So kann man die Geschichte des Wohnungsbaus wahrend
des 20. Jahrhunderts verfolgen.

In Europa ergibt sich ein grofRer Situationsunterschied in
den Landern und den Regionen. Die von Eurostat gelie-
ferten Daten auf dem Niveau NUTS2 decken die Periode

von vor 1919 bis zum Jahr 2011 ab. Diese sind in 8 Peri-
oden des Wohnungsbaus aufgeteilt: vor 1919, 1919-1945,
1946-1960, 1961-1970, 1971-1980, 1981-1990, 1991-2000,
2001-2011. Fur Deutschland sind die Perioden fur den Bau
von Gebauden mit Wohnraum, leicht abweichend von de-
nen der Eurostat: vor 1919, 1919-1949, 1950-1959, 1960-
1969, 1970-1979, 1980-1989, 1990-1999, 2000-2005, 2006
und spater. Hier sind die zwei letzten Perioden in einer zu-
sammengefasst, 2000-2011.

Von einem Weltkrieg zum anderen

Nur wenige Lander stellen sich mit einem hohen Anteil Ge-
baude dar, die vor 1919 gebaut wurden (Karte 1A): Frank-
reich, Belgien, Vereinigtes Konigreich, Danemark sowie die
Ostlichen deutschen Bundeslander haben in diesem Fall oft
mehr als 20,0% der Unterkinfte und manchmal sogar viel
mehr, wie in den belgischen Provinzen von Luttich (35,8%)
und Hainaut (47,4%). Zahlreiche Regionen besitzen teilwei-
se einen erhaltenen Immobilienbestand, besonders Wales,
Cornwall und Schottland in dem Vereinigten Koénigreich und
Burgund, die Auvergne und Limousin fur Frankreich.
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In Deutschland (Karte 3A) ist der nationale Durchschnitt re-
lativ niedrig: 14,0% der Gebaude mit Wohnraum wurden vor
1919 gebaut. Der Unterschied ist klar zwischen den alten
und den neuen Bundeslandern, und man sieht erneut auf
der Karte diese immer wieder betonte Dualitat. In den neu-
en Landern erscheinen die Proportionen oft deutlich tUber
25,0%, wahrend man in den alten Landern nur sehr selten
20,0% uberschreitet. In der ehemaligen DDR Uberschreiten
die Prozentsatze haufig 30,0%, vor allem in Sachsen, Thi-
ringen und Sachsen-Anhalt. Selbst wenn die Stadte kleine-
re Proportionen von 20,0% bis 25,0% anzeigen (Dresden,
Leipzig, Chemnitz, Gera, Jena, Weimar und Erfurt), so er-
scheinen die ebenfalls hohen Niveaus erstaunlich. Vielleicht
muss man die Erklarung dieses Tatbestandes in der ver-
haltnismalig schwachen Investition suchen, die auf dem
Gebiet der Wohnungen nach 1945 in der DDR (1) gemacht
wurden und das druckt sich in einem hohen Anteil von alten
Wohnungen aus.

NRW gehort mit 11,5% Wohnungen, die vor 1919 gebaut
wurden zu den Bundeslandern mit einem niedrigen Anteil
von sehr alten Hausern. Aber die Unterschiede zwischen
den Gemeinden sind erheblich (Karte 5A). Zuerst sind die
Ostlichen Rander, der Teutoburger Wald, das Sauerland
und Siegerland-Wittgenstein durch Prozentsatze zwischen
15,0% und 20,0% charakterisiert und damit hoher als im
Rest des Landes. Dies ist ebenfalls in einem Teil an der
Ruhr und den Drei Bergischen der Fall. Das unterstreicht
in NRW so wie in den landlichen Regionen und den indu-
striellen Raumen die Anwesenheit eines Erbes an alten be-
wahrten Gebauden, die heute den Reiz einiger historischer
Bezirke ausmachen.

Fir das in seiner Gesamtheit betrachtete Europa stellt die
Periode 1919-1945, eine unterschiedliche geografische Ge-
stalt der vergangenen Periode dar (Karte 1B). Unter den
hohen Prozentsatzen erkennt man besonders die ehema-
ligen preulischen Regionen von Schlesien, die 1945 pol-
nisch geworden sind, (Grol3 Strehlitz, Niederschlesien,
Drossen, Westpommern und Ermland-Masuren) und in der
Region des heutigen Brandenburg und Sachsen-Anhalt lie-
gen. Mit anderen Worten, wurde ein hoher Anteil der beste-
henden Wohnungen in diesen Regionen (etwa 20%) in der
Weimarer Republik und dem Ill. Reich erbaut. Man muss
Schweden und Grof3britannien in der Liste der hohen Pro-
zentsatze hinzufligen, aber auch den allgemein verbreite-
ten niedrigen Prozentsatz in Spanien unterstreichen (in der
GroRenordnung von 5%). Dies ist vielleicht eine Folge des
Blrgerkrieges (1936 bis 1939) und den Zerstérungen, die er
verursacht hat (man erinnere sich an Guernica und an das
berihmte Gemalde von Picasso).

In Deutschland zeigt die Karte dagegen eine wirklich histori-
sche Kontinuitat mit der vorigen Periode, insbesondere der
Kluft zwischen Ost und West (Karte 3B).Die verhaltnisma-
Rig hohen Prozentsatze, die sich in den dstlichen Landern
befinden, erscheinen insofern erstaunlich, als man weil},
dass der Krieg in manchen dieser Gegenden am Ende des
zweiten Weltkrieges tobte. Man muss bedenken, dass Dres-
den fast vollstandig durch Bomben im Februar 1945 zer-
stort wurde. AulRerdem wutete auch die Schlacht von Berlin,
die im April 1945 den Machtansprichen des lll. Reichs ein
Ende gesetzt hat. Dennoch bestehen in diesen Regionen
die Wohnungen, die zwischen 1919 und 1949 gebaut wur-
den mit mehr als 17,0% der Gesamtheit des Kreises. Von
Dessau-RolRlau sogar mit einem Maximum von 40,8%. In
dem Land Berlin stammen %2 der Wohnungen aus dieser
Epoche.
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Gebaude mit Wohnraum
Baujahre vor 1919

Anteil zu 100 Gebaude im Jahr 2011
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Gebaude mit Wohnraum
Baujahre 1919-1949
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Gebaude mit Wohnraum
Baujahre 1950-1959

Anteil zu 100 Gebaude im Jahr 2011
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Gebaude mit Wohnraum
Baujahre 1960-1969
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Wenn man sich an die Kriegszeit erinnert ist es verwunder-
lich, dass NRW auf der Rhein- und Ruhrachse Prozentsatze
zwischen 15,0% und 20,0% von der Gesamtheit der Gebau-
de mit Wohnraum ausgewiesen werden (Karte 5B). Es ist
bekannt, dass diese Bereiche intensiver Bombardierung im
Jahre 1943 ausgesetzt waren: ,Duisburg, Dortmund, Dus-
seldorf, Bochum und Aachen wurden schwer beschadigt,
wahrend Wuppertal-Barmen mit einem einzigen Angriff in
der Nacht des 29. Mai 1943 verwustet wurde® (2). Ein ho-
her Anteil der Gebaude mit Wohnraum, der zwischen den
beiden Kriegen gebaut wurde erscheint ebenfalls in Porta
Westfalica-(Bielefeld-Minden).

Es gibt vier Jahre zwischen dem Ende des zweiten Weltkrie-
ges (1945) und dem Ende der Periode die in den Statistiken
(1949) berucksichtigt werden. Aber sind diese vier Jahre
ausreichend, um den bedeutenden Anteil der vor 1949 ge-
bauten Wohnungen in den Wohngegenden zu erklaren, die
durch den zweiten Weltkrieg stark betroffen waren? Ohne
dieses Thema abschliel3en zu kdnnen, stellen wir fest, dass
ein Teil von den Wohnhausern nicht zerstort worden ist und
dass diejenigen, die wiederverwertbar waren, in den dem
Ende des Konflikts folgenden Jahren, insbesondere mit Hil-
fe des Marshallplans, wieder aufgebaut worden sind.

Der Wiederaufbau

»iIm Jahr 1945 ist ein Grolteil des europaischen Kontinents
durch den Krieg verwustet: Die Nazis plunderten die Res-
sourcen von Frankreich, Skandinavien und Osteuropa. Die
Bombardierungen verbrannten viele deutsche Stadte (Dres-
den, Kdln, Berlin ...) oder in Polen (Warschau). London erlitt
den Luftangriff und Hunderttausende von Hausern wurden
zerstort. In Frankreich gibt es unzahlige Stadte, die eben-
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falls Opfer waren (Le Havre, Brest ...). Ein grol3er Teil der
Kanale, Hafeninfrastruktur, Briacken, Eisenbahnlinien waren
unbrauchbar. Viele Zivilisten sind obdachlos® (3).

Der Marschallplan erlaubte (1948-1952) einen starken Neu-
start der westeuropaischen Wirtschaft. Die 1,3 Milliarden
US-Dollar wurden vor allem in GroRRbritannien, Frankreich,
Italien, der Bundesrepublik Deutschland und in den Nieder-
landen genutzt. Fur die meisten dieser Lander zeigt die Kar-
te einen hohen Anteil (ca. 15,0% bis 20,0%) der Wohnun-
gen aus dieser Zeit (Karte 1C).

Ostlich des Eisernen Vorhangs begann eine Wohnungspoli-
tik, basierend auf standardisierten und uniformen ,Blocken®,
von mittelmaRiger Qualitat. Mit dem Ergebnis einer mo-
notonen urbanen Landschaft, die sich nach und nach ver-
schlechterte. Von 1946 bis 1960 breitet sich diese Bau-Po-
litik in Ungarn, Rumanien und Bulgarien (Polen, Baltikum)
aus. Sie wird allmahlich auch auf andere ,Bruderlander*
ausgedehnt und setzt sich mit unterschiedlichem Tempo in
den einzelnen Landern und Regionen bis zum Fall des Ei-
sernen Vorhangs im Jahr 1989 fort.

Schliel3lich bemerkt man, dass die DDR weniger von dieser
intensiven Betonierung betroffen ist als die anderen Lander
des Warschauer Paktes. Dies erscheint auch auf den Kar-
ten von Deutschland zwischen 1950 und 1959. Tatsachlich
profitiert die Bundesrepublik an dem anfanglich durch den
Marschallplan gestutzten Wiederaufbau, der dann wahrend
30 Jahre dank der groRartigen Leistungen der deutschen
Wirtschaft fortgesetzt wurde.
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Rheinland-Pfalz

Anteil zu 100 Gebaude im Jahr 2011
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Die Gebaude aus dem Jahrzehnt 1950-1959 (Karte 3C)
sind etwa 20,0% der Wohnungen in den Stadten und In-
dustriegebieten, die Opfer der Bombardierungen wurden:
Hamburg, Bremen, Hannover, und vor allem die Rhein- und
Ruhr-Achsen, Saarland, Frankfurt am Main, Stuttgart ... Im
Osten sind die Prozentsatze viel niedriger und heben die
Unterschiede bei der Konstruktion von Gebauden mit Wohn-
raum zwischen den beiden Staaten in Deutschland hervor.
Die gleiche Beobachtung kann man in NRW machen (Karte
5C), wo die Rekonstruktion sehr intensiv war und zwar nicht
nur in den Industriegebieten von Rhein und Ruhr sondern
auch in der Region Aachen und in einigen Stadten, die mehr
verwustet waren als Munster oder Siegen zum Beispiel. In
ganz Deutschland oder in NRW pragt immer noch die Archi-
tektur (manche wirden abwertend sagen es fehle an Archi-
tektur) aus dem Zeitraum von 1950 bis 1959 die Landschaft
der grof3en Stadte in der BRD.

Die ,,dreiBig Glorreichen*

.Der Begriff ,dreil3ig Glorreichen® bezeichnet den Zeitraum
eines starken Wirtschaftswachstums in den meisten ent-
wickelten Landern, vor allem den Mitgliedern der Organi-
sation fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung
(OECD) zwischen 1945 und 1973. Es handelt sich um eine
Revolution (...) grol3er wirtschaftlicher und sozialer Veran-
derungen, die den Ubergang von Europa (...), in die Kon-
sumgesellschaft gepragt haben.“ (4)

Auf dem Gebiet der Wohnungen haben vor allem die Ku-
stenregionen im Stden Europas vom Wachstum profitiert:
Zuerst in Italien von 1961 bis 1970 (Karte 1D) zum Beispiel
mit 21,7% Wohnungen in Sizilien, die in diesem Zeitraum
gebaut wurden. Darauf folgt von 1971 bis 1980 (Karte 2A)

der Suden Spaniens mit der Entwicklung der Baderegion
Costa Brava (22,5%), Dorada und Blanca (21,5%) und del
Sol (20,2%). Schlieldlich sind es in einer dritten Phase von
1981 bis 1990 (Karte 2B) Regionen des Mittelmeers von
Sudfrankreich die den Gebaudebestand erhdhen, wie Lan-
guedoc-Roussillon (16%) und die Céte d’Azur (15.7%) und
zur selben Zeit an der italienischen Kuste in Mezzogiorno,
Calabria (16,4%), Basilicata (15,7%) und Apulien (16,3%).

Fur Deutschland stellen die Karten in den drei Jahrzehnten
der Periode von 1960-1989 einen gemeinsamen Punkt dar:
Es gibt nur wenige Bauten in der DDR. Doch fur die BRD
beobachtet man drei gut definierte Entwicklungen. Der Zeit-
raum 1960-1969 (Karte 3D) markiert die Fortsetzung des
Wiederaufbaus der gro3en Stadte, der wahrend des vori-
gen Jahrzehnts begonnen wurde; dies dehnt sich in eini-
ge benachbarte Kreise aus. In NRW weisen vor allem die
Rheinachse und einige andere Stadte (Aachen, Munster,
Siegen) im Jahr 2011 ungefahr 20,0% Wohnhauser aus, die
aus dieser Periode stammen (Karte 5D).

Alle Kreise der BRD zeigen einen hohen Anteil an Mehrfa-
milienhausern, die wahrend der zweiten Dekade der dreil3ig
Glorreichen (1970-1979) errichtet wurden. Die Wirtschaft
in der Bundesrepublik Deutschland hat sich erholt und der
Wohnungsbau betrifft das ganze Land, jedoch mit einigen
Nuancen: Die Grof3stadte werden schneller wieder aufge-
baut und sind weniger betroffen als ihre Vororte (Karte 4A).
Dieses Phanomen ist auf der Karte deutlich erkennbar in
der Umgebung von Minchen, Nurnberg, Frankfurt am Main,
KdIn, Bremen und Hamburg, wo der Anteil der Gebaude aus
dieser Zeit im Jahr 2011 insgesamt etwa 20,0% erreicht. Au-
Rerhalb dieser Vororte sind auch fast alle landlichen Kreise
betroffen aber auf einem weniger hohen Niveau, das unter
15,0% liegt.
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Diese Bewegung des Gebaudewachstums am Rand der
Grol3stadte ist auf der Karte von NRW besonders deutlich
sichtbar (Karte 6A). Besonders um Bonn, KoIn und Dussel-
dorf, sowie in Kommunen, die sich im landlichen Rand des
Ruhrgebiets befinden.

Im Laufe der dritten Periode, das heif3t am Ende der ,dreil3ig
Glorreichen®, als der erste Olschock seine negativen Wir-
kungen auf die deutsche Wirtschaft zeigt, beobachtet man
eine klare Verlangsamung beim Bau in der nérdlichen Halfte
der BRD, wahrend zwei Lander im Studen hohere Prozent-
satze an Wohnhauser haben, die in dieser Epoche gebaut
wurden, in der GréRenordnung von 15,0% (Karte 4B). Das
weist deutlich auf den Wirtschaftsruckgang der Lander im
Norden im Vergleich zu denen im Stden aus. Das Herz von
NRW macht eine beachtenswerte Verlangsamung lesbar,
die in den Prozentsatzen aus dem Jahr 2011 erfasst wer-
den. Diese Uberschreiten selten 10,0% (Karte 6B). Andern-
orts, auller in seltenen Fallen, scheint die Situation nicht
wirklich besser zu sein.

Der Fall der Mauer von Berlin in
der Immobilienblase

Die auf den Fall der Berliner Mauer folgende Periode, 1991-
2000 (Karte 2C), kommt vor allem den neuen Landern zugu-
te, besonders Mecklenburg-Vorpommern, Brandenburg und
Berlin, aber auch Sachsen und Thuringen. Zwischen 12,0%
und 17,0% der Wohnungen in diesen Landern wurden nach
dem Fall des Eisernen Vorhangs gebaut. Aber das Baufie-
ber stellt sich auch in den alten Landern ein, insbesondere
in Sachsen und Bayern. Man kann demnach, auf jeden Fall
in Bezug auf den Wohnungsbau, nicht sagen, dass nur die
neuen Bundeslander von der gro3en Sanierung des Gebiets
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nach der Wiedervereinigung von Deutschland profitierten.
Wahrend dieser Zeit, wurde ebenfalls in Spanien und Por-
tugal gebaut.

Die Karte aus der ersten Dekade des 21. Jahrhunderts
(2001-2011) zeigt die Verstarkung der Bauaktivitat auf der
Iberischen Halbinsel (Karte 2D). In Spanien hat die Regie-
rung den Erwerb von Wohnungseigentum begunstigt, man
kann sich noch an eine Begeisterung der Spanier fur den
Immobilienerwerb erinnern. Die meisten Regionen ver-
zeichnen Uber 15,0% Gebaude aus diesem Zeitraum, die-
ser Prozentsatz steigt in Galizien im auf3ersten Nordwesten
auf 23,5%. Allerdings liegt Katalonien zurtck. ,Die Immobi-
lienspekulation, die durch sehr niedrige Kreditzinsen (aber
veranderlichen Zinssatzen) ermutigt wurden, provoziert
eine Finanzblase® (5), die im Jahr 2010 explodiert und eine
schwere Wirtschaftskrise verursacht, worunter dieses Land
noch immer leidet. Ein ahnliches Phanomen fand in Portu-
gal und Irland statt, das zeigt die Karte auch.

Die Karte der Kreise und kreisfreien Stadte bestatigt und
prazisiert die bisher fir Deutschland gemachten Beobach-
tungen (Karten 4C und 4D). In den neuen Bundeslandern
haben vor allem Brandenburg und Mecklenburg-Vorpom-
mern (und insbesondere die Ostseekiste) einen Nutzen aus
der Entwicklung der Bautatigkeiten. In den alten Landern
bringt die Situation zugunsten Niedersachsens und Bayerns
Kontraste. Die Kreise von Oberbayern sind besonders durch
eine Wirtschaft betroffen, die die Munchner Lokomotive vor-
warts zieht. Dies ist auch in einem Teil Baden-Wurttembergs
der Fall, aber in geringerem verzdgertem Mal3.
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Die Karten zeigen, dass die Abschwachung der Bautatig-
keiten im Herzen von NRW wahrend des Ubergangs vom
20. zum 21. Jahrhunderts fortbesteht (Karten 6C und 6D).
Allerdings scheinen die Regionen von Munster und von Pa-
derborn nicht von dieser Abschwachung betroffen zu sein,
denn es gibt in vielen landlichen Gemeinden einen hohen
Anteil Gebaude, die mit Prozentsatzen bis tber 15,0% nach
dem Jahr 2000 ausgewiesen sind.

Eine Synthese der Baujahre von den
Gebauden mit Wohnraum in Deutschland

Um diese Analyse der Bauabschnitte von Wohnhausern ab-
zuschliel3en, bietet sich hier eine Synthese mit hierarchisch
aufsteigender Klassifikation der Kreise und kreisfreien Stad-
te an, die auf der Grundlage der Anzahl von Gebauden aus
jeder der beschriebenen Perioden durchgefuhrt wird. Na-
turlich findet man dort die grolden geografischen Gebiete
aus den bisherigen Karten, aber in einer schematischeren
Form.

Die Klassifizierung umfasst 8 Klassen, die ersten 5 betreffen
West-Deutschland, die drei folgenden beziehen sich auf die
neuen Bundeslander (Karte 7). Die Klassen, die die alten
Lander betreffen, haben das gemeinsame Merkmal in ei-
nem verhaltnismaflig schwachen Anteil der vor 1919 gebau-
ten Wohngebaude. Dieser Anteil ist in allen Fallen niedriger
als der nationale Durchschnitt von 14,8% im Jahr 2011 (au-
Rerin der Klasse 2, in der dieser Prozentsatz sehr schwach
bleibt und kaum Uber dem Durchschnitt liegt). Die Klassen
ordnen die Kreise und kreisfreien Stadte entsprechend der
Bauperioden. Klasse 1 wird sowohl durch eine Uberrepra-
sentation von gebauten Gebauden zwischen 1950 und 1959
und eine deutliche Unterreprasentanz von konstruierten Ge-
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bauden zwischen 1970 und 2000 charakterisiert, mit einem
negativen Spitzenwert fur das letzte Jahrzehnt des 20. Jahr-
hunderts. Dieses Merkmal betrifft im Wesentlichen die gro-
Ren Stadte des Landes sowie die industriellen Becken vom
Ruhrgebiet und dem Saarland. Rund um diese Kerne mit al-
tem Wohnungsbestand, findet man oft die Kreise der Klasse
4 mit einem Diagramm, welches eine klare Uberreprasenta-
tion im historischen Bauprozess der Dreil3ig Glorreichen un-
terstreicht, gefolgt von einer deutlichen Senkung in den dar-
auffolgenden drei Jahrzehnten . In der Klasse 5 werden die
Kreise mit jungeren Wohnhausern zusammengefasst: Das
Diagramm zeigt einen klaren Kontrast zwischen der alten
Zeit (bis 1959), die unterreprasentiert ist und den folgenden
Jahrzehnten, die immer Uber dem nationalen Durchschnitt
liegt. Diese Klasse 5 ist hauptsachlich in den Landkreisen
von Bayern, westlich von Niedersachsen und dem Mun-
sterland in NRW lokalisiert. SchlieRlich beziehen sich die
Klassen 3 und 4 ebenfalls auf Landkreise mit einem Profil
nahe dem durchschnittlichen Profil von Deutschland, aber
alter als Klasse 3 (Niedersachsen, Oberhessen, Rheinland-
Pfalz, Saarland) und jlnger als die Klasse 4.

In NRW gibt es Kreise oder kreisfreie Stadte, die zu die-
sen funf Klassen gehoren: Die stadtischen Hauptzentren im
Herzen des Landes sind in der Klasse 1; die Vororte von
K6In und Dusseldorf sind in der Klasse 4, das Munsterland
erscheint in der Klasse 5; Niederrhein und die Eifel gehoren
zur Klasse 3; Sauerland und das Siegerland erscheinen in
der Klasse 2.

Die Klassen 6, 7 und 8 charakterisieren die neuen Bundes-
lander. Die Klassen 6 und 7 entsprechen einem alten Woh-
nungsbestand, wobei dieser in der Klasse 6 alter ist als in
der Klasse 7.
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Sie betreffen hauptsachlich Sachsen-Anhalt, Thuringen und
Sachsen. Die Stadte, die sich in diesen Landern befinden,
gehoren zur Klasse 7 und ihre Gebaude sind teilweise junger
als die der Kreise in der Klasse 6. Klasse 8 zeigt ein ,post-
Mauerfall-Profil an, mit einer starken Uberreprasentation
der letzten drei Jahrzehnte. Dies kommt im Wesentlichen
im Kreis von Brandenburg und an der Kuste von Mecklen-
burg-Vorpommern vor.

Die Baujahre von vier Stadten in NRW

Die Wahl dieser vier Stadte, Bonn, Dusseldorf, Essen und
Wuppertal erfolgt aufgrund der Verfluigbarkeit von Daten auf
dem Niveau der Stadtteile (oder ihren gleichwertigen Aqui-
valenten). Tatsachlich, und das ist ziemlich seltsam, teilen
nicht alle groRen Stadte von NRW, wie z.B. KoéIn, den Anteil
der Gebaude entsprechend des Bauzeitpunktes auf diesem
geografischen Niveau mit.

Wie auf den vorigen Karten Ubersetzt die Verteilung der Ge-
baude pro Bauperioden hauptsachlich die Geschichte der
Stadtentwicklung wahrend des 20. Jahrhunderts und das
Auf und Ab, das sie begleitet hat.

Bonn: Als die kleine Stadt am Rhein
,Bundesstadt” wird

Ein Viertel der bewohnten Gebaude sind vor 1949 gebaut,
weil die Stadt weit weniger als andere deutsche Stadte vom
Krieg betroffen war. Zahlreiche Bezirke auf der linken Rhein-
seite, wie das Bonner Baumschulviertel oder das Talvier-
tel haben den Charme des romantischen 19. Jahrhunderts
beibehalten (Karte 8A). Weiter sudlich liegt Godesberg-
Zentrum und die zwei nahe gelegenen Villenviertel, Alt-Plit-
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tersdorf und Rungsdorf auch durch einen hohen Anteil von
Altbauten gekennzeichnet. An dem rechten Flussufer, gibt
es nur einige wenige Stadtteile die Gebaude aus dieser Zeit
ausweisen, vor allem ist es die Altstadt.

Die mittelgrof3e Stadt (100.788 Einwohner im Jahr 1939), in
der ,der Bonner Titan“ Ludwig van Beethoven (1770-1827)
geboren wurde, verandert sich schnell nach dem 2. Welt-
krieg, als sie zur vorlaufigen Hauptstadt der Republik am
29. November 1949 nach der Wahl des ersten Bundestages
ernannt wurde (7). Damit erfuhr sie ,,einen rasanten Auf- und
Ausbau® (8) und einen beachtlichen Bevolkerungswachs-
tum (285.138 Einwohner im Jahr 1978) (9). In dem Zeitraum
1949-1978 gibt es jetzt mehr als 25.000 Gebaude, das sind
mehr als 45,0% insgesamt. Sie werden vor allem aul3erhalb
der zentralen Viertel gebaut, mehrheitlich in Bad Godesberg
und Hardtberg (Duisdorf) sowie Beuel (Karte 8B). Ebenfalls
in dem Viertel Rottgen (und Kottenforst).

Wahrend des Zeitraums von 1979 bis 1990 wurde vor allem
der Bau von Gebauden in den Vororten, (Karte 8C) wie Neu-
Tannenbusch und Buschdorf im Nordwesten, und Holzlar,
Patzchen/Bechlinghoven und Vilich-Muldorf in Beuel voran-
getrieben. Schliellich gab es zwischen 1991 und 2011 ei-
nen Rudckgang in der Zahl der gebauten Gebaude, aber die
Bevolkerung wachst weiter. Auch unter dem Gesichtspunkt
des Verlustes ihres Status als Bundeshauptstadt scheint sie
nicht an Attraktivitat zu verlieren: von 292.234 Einwohner im
Jahr 1991 auf 327.503 im Jahr 2011.Beuel-Ost und einige
AuRenbezirke wie Uckesdorf und Lessenich/MeRdorf sind
besonders betroffene (Karte 8D).
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Die einzigartige Geschichte der gegenwartigen ,Bundes-
stadt” (wie sie sich gerne nennt) pragte stark die Bauten der
Stadt sowohl in Bezug auf die Wohnhauser, um die es sich
hier handelt, als auch in Bezug auf die Stadtlandschaft im
Allgemeinen, insbesondere die offiziellen Gebaude, wie die
ehemaligen Ministerien, die Botschaften und die Museen,
die die Hauptstadte der meisten Lander in der Welt kenn-
zeichnen.

Diisseldorf: der Phonix von Nordrhein-
Westfalen

Wenn 36,7% der Wohnhauser von Dusseldorf zwischen
1948 und 1968 mit einer hoheren durchschnittlichen jahr-
lichen Rate als in Bonn gebaut wurden, so erklart sich dies
nicht nur weil der ,Schreibtisch des Ruhrgebietes* (10) gute
Geschafte wahrend des ,Wirtschaftswunders® (11) machte,
sondern sich auch im Laufe dieser Periode erheblich entwik-
kelte. Dies auch, weil Bombardierungen von 1943 und 1944
»die den historischen Stadtkern, die Innenstadt und weitere
angrenzende Stadtteile weitgehend zerstorte® (12). Es gibt
nur 7.298 Wohngebaude, die vor 1919 errichtet wurden,
wahrend die Stadt schon mehr als 400.000 Einwohner hat
(13)! Diese Gebaude nehmen eine bedeutsame Stellung in
den zentralen Bezirken und den ersten Vorstadten ein (Kar-
te 9A), wie Carlstadt (36,8%), Oberkassel (31%), Unterbilk
(28,9%), Altstadt (25,7%), Friedrichstadt (24,4%), Flingern
Nord (21,4), Flingern Sud (20,2%) und Grafenberg (21,1%).
Woanders liegen die Anteile unter 20%. In der Periode 1919-
1948 zahlt man 12.069 Wohngebaude, im Allgemeinen vom
Stadtkern entfernt, hauptsachlich Unterrath, Gerresheim,
Vennhausen und Bilk (Karte 9B). Damit blieben in der Zeit
vor 1948 nur 19.357 Wohngebaude (27,5% der gesamten
im Jahr 2013) fUr eine Stadt, die 535.753 Einwohner im Jahr

332

1939 hatte (597.102 im Jahr 2013 auf 70.436 Gebaude).
Die zwei folgenden Perioden nehmen ungefahr die gleiche
Stellung fur den Wohnungsbau von Dusseldorf ein, unge-
fahr 25.000 (ungefahr 35,0% je Periode); aber sie betreffen
sehr unterschiedliche geografische Flachen. Der Gebaude-
anteil aus den Jahren 1949-1968 wurde mit Uber 50,0% im
zentralen Teil der Stadt und in den ersten Vororten erbaut
(Karte 9C): Stadtmitte (70,1%), Dusseltal (57,8%) Pem-
pelfort (53,4%), Friedrichstadt (59,8%). In den angrenzen-
den Bezirken und auch den nachsten wird haufig der Anteil
von 40,0% uberschritten. Man befindet sich in dem Teil der
Stadt, die auf dem Plan basierend wiederaufgebaut wurde.
Es ermdglicht, schon mit dem Auto auf breiten Boulevards
zu fahren, wie z.B. die Berliner Allee. Im aul3ersten Suden
der Stadt, wurde der Bezirk von Garath ab 1962 bebaut;
seine ,Architektur entspricht ,einer explizit soliden, gediege-
nen Bauweise, die keinerlei Spielraum zuliel® fur architekto-
nische Experimente oder Reformen® (14). Im Jahr 2013 hat
Garath den hdchste Anteil an Bedarfsgemeinschaften (SGB
II) von Dusseldorf: 20,2% der Haushalte.

Zwischen 1969 und 2013 gab es eine Verlagerung der Stadt,
was zu dem Bau von zahlreichen Unterkinften in entfernten
Vororten wie Wersten, Vennhausen und Gerresheim fuhrte.
In diesem Zeitraum entstanden 30,0%-45,0% der Wohnim-
mobilien (Karte 9D). Aber vor allem entwickelte sich der
entfernte Stadtrand, der noch wenig urbanisiert war, beson-
ders im Stadtbezirke Nr. 5 auf halbem Wege zwischen Dis-
seldorf und Duisburg, unweit vom Flughafen. Hunderte von
Hausern wurden in Kaiserswerth (922), Angermund (1046)
und Wittlaer (1210) gebaut.
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Hellerhof ist ein neuer, in 1980 gebauter Bezirk, der sich
sehr in seinen stadtebaulichen Grundsatzen von denen in
Garath unterscheidet: ,Es gibt in der Regel meist Ein- und
Zweifamilienhauser und es sind nur wenige Mehrfamilien-
hauser und Hochhauser gebaut worden, um sudlich von
Garath eine gut ausgebildete, wohlhabende Bevdlkerung,
die vor allem aus jungen Familien besteht, ansiedeln zu
konnen® (15).

Wie ein Phdnix aus der Asche entstand Dusseldorf in den
ersten Jahrzehnten der Nachkriegszeit. Heute ist es eine
moderne Hauptstadt (manche finden es ein bisschen kalt),
nicht frei von stadtischen Fehlern oder sozialen Proble-
men. Mit 597.102 Einwohnern in 2013 ist sie jetzt ,Auf dem
Sprung zur 600.000-Stadt” (16).

Essen: nach Kohle und Stahl, in der
Entstehung zu einer Metropole ?

Die 89.255 Wohngebaude in Essen lassen sich in drei
gleichgrolRe Gruppen einteilen: ein Drittel vor 1949 gebaut,
ein weiteres Drittel aus der Zeit von 1949 bis 1962 und die
dritte in der Periode nach 1963 erbaut. Man mag uberrascht
sein, in dieser Stadt noch so viele alte Gebaude zu finden:
»,Kaum eine andere Stadt hat so unter den Bomben-Angrif-
fen gelitten wie die Ruhr-Metropole. Nur Berlin war haufiger
Ziel allilerter Bomber. Insgesamt 242 Angriffe mussten die
Essener ertragen — am Ende des Krieges waren 90 Prozent
der Innenstadt und 60 Prozent der Aullenbezirke zerstort.
(...) Essen galt bei den Alliierten traditionell als Rustungs-
hochburg, vor allem wegen des Krupp-Konzerns. (...) Auch
die Krupp-Werke wurden bei den Angriffen fast vollig zer-
stort.“ (17).
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Die Zerstorung hat zu einem erheblichen Verlust an der Be-
volkerung gefuhrt, deren Zahl in den diesen Jahren halbiert
wurde: 672.100 im Jahr 1939 und nur noch 285.192 im Jahr
1945 (18)! Die altesten Gebaude, die von der massiven Zer-
storung verschont wurden, liegen hauptsachlich in periphe-
ren Bezirken: Karnap, Katernberg und Kray im Nordosten,
Kettwig, Werden und Kupferdreh im Stden. Dort weisen
sie 20,0% bis 30,0% der Wohngebaude aus (Karte 10A).
Katernberg, zum Beispiel profitierte von: ,konservatorische
Pflege der geschichtlich wichtigen Arbeitersiedlungen wie
der Kolonien Hegemannshof, Schlagel & Eisen und Otte-
kampshof geben dem Stadstteil, der sein grinderzeitliches
Ortsbild weitgehend erhalten konnte, neue Anziehungskraft.
Die erhofft man sich auch durch die wachsende Nutzung
des nun als UNESCO-Welterbe ausgewiesenen Kulturbe-
reichs Zeche Zollverein Schacht Xll, der im Studen an den
Stadtteil grenzt.” (19).

Einige Stadtteile sind reprasentativ flir den Zeitraum 1919-
1949: Huttrop und Frillendorf im Osten und vor allem Stadt-
wald im Studen mit 60,2% Gebauden, die in dieser Zeit ge-
baut wurden (Karte 10B). Aul3erhalb dieser Bezirke sind die
Gebaude, die mit dieser Periode datiert sind, in der ganzen
Stadt verstreut und stellen nur einen schwachen Anteil der
Bauten dar.

Die Jahre des Wiederaufbaus markieren speziell den zen-
tralen Teil von Essen (Karte 10C) hauptsachlich die Viertel
von Holsterhausen: im Jahr 2013 gibt es 1.878 Gebaude,
die zwischen 1949 und 1962 erbaut wurden, das sind 68,8%
der Wohngebaude. Dies ist auch in Rittenscheid, Sudvier-
tel, Altendorf, Frohnhausen und sogar dem Stadtkern der
Fall (aber mit einer viel geringeren Anzahl von Gebauden
als in anderen Stadtteilen).
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Seit 1963 bis 2013 entwickelt sich das stadtische Wachs-
tum von Essen im Wesentlichen in den peripheren Bezirken
der Stadt, hauptsachlich in den Stadtbezirken IV bis IX, in
denen zwei Drittel von den 31.042 neuen Gebaude (Karte
10D) gebaut werden. Aber diese Ausdehnung von Wohn-
gebauden kommt nicht in einer Bevolkerungszunahme zum
Ausdruck: Die Krise in der Stahlproduktion hat eine Ausblu-
tung der Bevolkerung zur Folge und fuhrt im Jahr 1970 zu
unter 700.000 Einwohnern, unter 650.000 im Jahr 1980 und
unter 600.000 im Jahr 1999.

Essen ist als Erbe einer reichen industriellen Geschich-
te auch zuerst das Symbol der kriegerischen preulischen
Macht spater dann der nazistischen. Die Stadt zahlte einen
hohen Preis fur ihre direkte Beteiligung an dem Ausbau der
Waffenbestande wahrend des II. und Ill. Reiches. Man kann
nur von der Wiederherstellung der Stadt in den Jahren 1950-
1960 durch den Neustart der Stahlindustrie und verwandter
Branchen beeindruckt sein. Trotz der Schliefung der Indu-
strieanlagen in den 1970er Jahren, hat Essen immer noch
576.691 Einwohnern am Ende des Jahres 2014. Auch wenn
Essen in wirtschaftlicher Hinsicht sicher keinen guten Aus-
gang genommen hat, so bleibt es eine interessante Stadt,
mit Vierteln, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten in ihrer
bewegten Geschichte gebaut wurden.

Wuppertal: die lineare Stadt im verlangsamten
Wachstum

Wie in Essen, wurde der aktuelle Wohnungsbestand wah-
rend drei Perioden von ungefahr gleicher Bedeutung ge-
baut: vor 1950, von 1950 bis 1969 und von 1970 bis 2011.
Wuppertal hat ebenfalls starke Bombardierungen erlebt:
,11.000 Hauser wurden aufgrund ihrer totalen Vernichtung
nicht wieder aufgebaut.” (20). Die demografischen Daten
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geben ein weiteres Mal} fur die Auswirkungen des Krieges
im Jahre 1939. Wuppertal hatte 405.000 Einwohner; im Jahr
1945 hatte sie nur noch 318.209 ... (21).

Aus der alten Zeit (vor 1919) blieben etwa 10.000 Gebaude,
vor allem in dem Wupper-Tal oder in seiner Nahe und sie
charakterisieren heute noch Stil und Stimmung in den ver-
schiedenen Stadtteilen, wie Arrenberg (51,0%), Brill (41,9%)
Nordstadt (52,9%), Loh (46,5%) und Wichlinghausen-Sud
(46,9%). Diese alten Viertel haben heute einen bedeuten-
den Immobilienwert und ihre Gebaude sind begehrte Ob-
jekte der Rehabilitation flr GroRRburgertum, beispielsweise
in Form von Wohnlofts.

Die Gebaude aus der Epoche 1919-1949 sind weniger
zahlreich, ungefahr 8.000. Sie befinden sich hauptsachlich
im Norden von der Wupper und bleiben alle in der Achse
des Flusses. Von West nach Ost, ist dies vor allem Nutzen-
berg, Clausen und Rott. Die Karte der vor 1950 errichteten
Gebaude (und vereint damit die beiden vorangegangenen
Perioden), zeigt die axiale Ausrichtung der Altstadt, von
Barmen nach Elberfeld, auf dem rechten Ufer der Wupper
(Karte 11A). Einige andere alte Bezirke erscheinen hier, be-
sonders in Vohwinkel-Mitte und Cronenberg-Mitte, zwei der
Grindungsmitglieder der Stadt am 1. August 1929.

Aus der Zeit des Wiederaufbaus und der Stadtentwicklung
in den zerstorten Stadtteilen, die 1950-1969 folgte, gibt es
heute 18.000 Wohngebaude. Sie befinden sich in den ehe-
maligen von Bombardierungen zerstorten Bezirken, haupt-
sachlich in der Nahe der Eisenbahnverbindungen Dussel-
dorf-KdIn-Hagen: Heckinghausen, Heidt, Barmen-Mitte,
Friedrich-Engels-Allee, Sudstadt, Elberfeld-Mitte, Fried-
richsberg Hier sind mindestens 40,0% der gebauten Wohn-
gebaude aus der Nachkriegszeit (Karte 11B).
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Im Jahr 1955 befand sich die Zahl der Einwohner wieder auf
dem Stand von dem Jahr 1939. Im zweiten Teil dieses Zeit-
raums, in den 1960er Jahren entwickelte sich die Stadt. So
entstand eine Ansiedlung zu den entlegenen Gebieten der
Grundachse: Grifflenberg, Ronsdorf, Blombach Lohsiepen-
Sud, Beek, Uellendahl, Nachstebreck. Im Norden nahm die
Zahl ihrer Gebaude zu und dies dehnt sich weiter aus. Im
Jahr 1963 erreicht Wuppertal seine historisch hochste Ein-
wohnerzahl: 423.453.

In den letzten drei Jahrzehnten am Ende des 20.Jahrhun-
derts wurden uber 12.000 Wohngebaude erstellt. Die Stadt
wuchs dann vor allem in der Bezirken von Uellendahl-Ka-
ternberg, Vohwinkel, Cronenberg und Ronsdorf Cronen-
berg, das heif’t vor allem in abgelegenen Gebieten (Karte
11C), wie Donberg, Siebeneick, Eckbusch, Osterholz, Sud-
berg, Blutfinke, Beyenburg. Im Jahr 1970 hatte Wuppertal
417.566 Einwohner und in der Folge der Globalisierung er-
gab sich ein weiterer Riickgang (allgemeine Olkrise, aber
auch in der Textilindustrie). So sank die Stadt unter die
Schwelle von 400.000 Einwohnern im Jahr 1977, weiter auf
375.000 im Jahr 1986, jedoch gab es einen leichten Anstieg
im Jahr 1992 auf 388.102 Einwohner.

Aber die demografische Stabilisierung wird nur wahrend der
ersten 10 Jahre des 21. Jahrhunderts andauern. Der Ruck-
gang wird fortgesetzt und zwar mit weniger als 350.000 Ein-
wohnern im Jahr 2010 und nur noch 343.488 Ende 2013.
Dieser Trend wird durch eine relative Verlangsamung im
Wohnungsbau begleitet, mit einem Durchschnitt von 280
Gebauden aus dieser Zeit in dem aktuellen Wohnungsbe-
stand gegenuber 314 im vorangegangenen Zeitraum. Auch
wenn Uberall in der Stadt ein wenig gebaut wird, sind einige
Bezirke in diesem Bereich bevorzugt: Friedrichsberg, Griff-
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lenberg, Lichtenplatz im Stiden und Nachstebreck-Ost im
aulersten Nordosten (Karte 11D).

Die Stadtlandschaft von Wuppertal weist echte Originalitat
auf, nicht nur durch den linearen Charakter der Stadt durch
das Tal, deren Teile von der Schwebebahn verbunden wer-
den, sondern auch durch die verschiedenen gut sichtbaren
historischen Schichten, die an die industrielle Entwicklung
der Stadt erinnern. Das Bergische Land ladt dazu ein, die
aulBerhalb des Tales unaufhérlich nach oben und unten
schlangelnden StralRen entlang zu gehen. Die Stadt scheint
paradox, zugleich linear und abgerundet, zeitgendssisch
und historisch, reich in ihrer Vergangenheit aber mit einer
Zukunft, die schwer zu definieren ist.

2. Die GrofRRe der Gebaude und
der Wohnungen

Von all den Eigenschaften der Wohnungen werden drei
quantitative Indikatoren in der Regel von Analysten verwen-
det: die durchschnittliche Wohnungsanzahl je Wohngebau-
de, die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung und die
durchschnittliche Wohnflache je Einwohner.

Die durchschnittliche Wohnungsanzahl
je Wohngebéude

Im Jahr 2011 lag diese Zahl bei 2,1 fir ganz Deutschland
und fur NRW bei 2,2. In diesen Durchschnittswerten verber-
gen sich jedoch erhebliche Unterschiede, in der Grélienord-
nung von 1 bis 6. Die allgemeine Regel kann wie folgt an-
gegeben werden: Stadte sind durch eine hohe Anzahl von
Wohneinheiten pro Gebaude gekennzeichnet, wahrend in
landlichen Gebieten diese Zahl viel niedriger ist.



Diese Beobachtung ist nicht sehr originell und bestatigt nur
die empirische Beobachtung, die zeigt, dass Wohnraum in
Stadten eher in Gebauden und auf dem Land eher in Hau-
sern zu finden ist. Aus diesem Grund weist die Karte der
durchschnittlichen Wohnungsanzahl je Wohngebaude auf
dem Niveau der Kreise Werte aus, die im Allgemeinen in
fast allen kreisfreien Stadten Uber 3 liegen (Karte 12A). Ei-
nige grol3e Stadte erreichen sehr hohe Werte, wie Berlin
(5,9) oder Leipzig (5,5), wahrend sie in der Regel zwischen
4 und 5 fur andere Stadte liegen. Im Gegensatz dazu sind
die Landkreise durch Werte zwischen 1 und 2,5 gekenn-
zeichnet, mit niedrigem Niveau in Schleswig-Holstein, Nie-
dersachsen, Rheinland-Pfalz und Bayern.

Die durchschnittliche Wohnungsanzahl je Wohngebaude
kann wie ein erganzender Indikator zur Besiedlungsdichte
angesehen werden (neben der eigentlichen Bevolkerungs-
dichte). Dies ist in NRW (Karte 12B) besonders deutlich,
weil hier die meisten der vorherigen, in Bezug auf die Re-
gelung des Grundstucks beschriebenen Elemente zu finden
sind.

Der Mal3stab der 4 Stadte von NRW (Koéln, Bonn, Essen
und Wuppertal) die hier kartografiert sind, wurden ausge-
wahlt auf Grund der Verflgbarkeit entsprechender Daten.
Die durchschnittliche Wohnungsanzahl je Wohngebaude
(Karten 13A bis 13D) erlaubt auch, die unterschiedlichen
Typen vom Wohnraum im Stadtraum sichtbar zu machen,;
mit anderen Worten zeigt dieser Indikator die Art und Weise,
wie sich der Wohnraum in die Stadt integriert und zu ihrer
Strukturierung beitragt.
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Stadtbezirke und Stadtteile
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Auf den Karten beobachtet man immer ein dichtes stadti-
sches Zentrum, Vorstadte und periphere Raume. Im dich-
ten Zentrum findet man meistens keine Wohngebaude, was
sich besonders in der Nutzung des Raums in anderer Form
aulert, meist als Burogebaude. Aber gerade im Zentrum
sind es die Wohnungen je Gebaude, die eine hohe Wohn-
dichte charakterisieren. Hier wird die Stadtlandschaft durch
das fast ausschlie3liche Vorhandensein von mehrstéckigen
Gebauden gekennzeichnet, dazu bestimmt, dort zu leben
oder zu arbeiten.

Am Stadtrand, ist die Zahl der Gebaude oft hdher als in der
Mitte, wie in Koln oder Essen, aber mit einer etwas gerin-
geren Wohndichte. Es handelt sich um Gebaude in Wohn-
anlagen, die oft aus dem Wiederaufbau der Nachkriegszeit
datiert sind und vor allem zu Wohnzwecken bestimmt sind.
In derselben Kategorie der Dichte findet man auch die in
den Jahren 1960-1980 standardisierten Wohnbldcke, wie in
Neu-Tannenbusch in Bonn oder Rehsiepen in Wuppertal,
deren Erbauung von der Wohnungsnot dieser Epoche ge-
rechtfertigt wurde. Es handelt sich um Trabantenstadte, in
denen das Leben schwer ist.

Die durchschnittliche Wohnungsanzahl je Wohngebau-
de vermindert sich zur aul3eren Peripherie, zuerst in einer
Mischung mit mehr oder weniger hohen Wohnungsgebau-
den, dann die Bezirke, die in der Mehrheit aus freistehen-
den Hauser oder aus Doppelhaushalften zusammengesetzt
sind, die einem schwachen Durchschnitt entsprechen. Be-
zirke mit geringer Dichte, wie Rondorf in Koln, Roéttgen in
Bonn, Fischlaken in Essen und Beyenburg in Wuppertal
sind charakteristisch flr diese abgelegenen Dérfer, die in
die zentrale Stadt zugunsten einer Verwaltungs- und Ge-
bietsreform integriert wurden und das stadtische Wachstum
rechtfertigen (Eingemeindung).

Die durchschnittliche Wohnfldche je Wohnung

Wie fur den vorherigen Indikator, sind die Durchschnitts-
werte fur Deutschland und fir NRW mit jeweils 91 gm und
89,4 gm je Wohnung im Jahr 2011 nicht sehr voneinander
entfernt. Fur die Kreise und kreisfreien Stadte, ist der mittle-
re Bereich der Wohnungen zwischen 64 und 130 gm (Kar-
te 14A). Zum Gegensatz von stadtischem und landlichem
Raum kann man sagen: die Wohnungen sind kleiner in den
Stadten als auf dem Land. In dieser Hinsicht muss man dar-
an denken, dass die durchschnittliche Anzahl der Personen
pro Haushalte in der Stadt auch niedriger ist als in 1andli-
chen Gebieten. Wenn man bedenkt, dass im Allgemeinen
eine Wohnung = ein Haushalt ist, erscheint das oben ange-
sprochene Verhaltnis logisch.

Ein anderes Phanomen erscheint klar auf der Karte: der Ge-
gensatz alte Lander / neue Lander. In den neuen Landern
sind alle Kreise durch kleine Wohnflachen gekennzeichnet;
und in den Stadten noch kleiner. Im Gegensatz dazu zeigt
sich in den alten Landern und aul3erhalb der Grof3stadte die
Wohnflachen im Rheinland-Pfalz, Oberhessen, Niedersach-
sen und Bayern veranderlicher, verhaltnismaRig grof3; sie
ist in Baden-Wurttemberg und in NRW geringer.

In den Gemeinden von NRW (Karte 14B) findet man wieder
den Gegensatz stadtisch/landlich, wie in ganz Deutschland
beobachtet. Auf der Rhein- und Ruhr-Achse Uberschreitet
die durchschnittliche Grolle der Unterkunfte nicht 85 gm;
dies ist ebenfalls in Bielefeld, Mdnchengladbach und Aa-
chen der Fall.
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Andere Stadte weisen etwas hodhere Wohnflachen aus:
Munster, Hamm, Paderborn und Detmold, Siegen, Duren ...
Dagegen sind die Unterkunfte im Munsterland, Sauerland
und in der Eifel geraumiger.

Die Verwendung einer umgekehrten Farbtonskala ermdg-
licht es den starken Zusammenhang zwischen der durch-
schnittichen Wohnungsanzahl je Wohngebaude und der
durchschnittlichen Wohnflache je Wohnung (Karten 15A
bis 15D), zu erkennen. Diese Verbindung ist negativ, denn
wenn die Wohnungsanzahl zunimmt, verringert sich die
Wohnflache. Anders und allgemein ausgedruckt: In den
zentralen Bezirken zu leben bedeutet, dass man in kleine-
ren Wohnungen wohnt. Um diese Beziehung zu erklaren,
kann man meinen, dass der Preis im Durchschnitt hdher ist
als am Stadtrand.

Aber man muss auch die Besonderheit der Bevdlkerung
und insbesondere die Tatsache berucksichtigen, dass die
Haushalte der zentralen Bezirke oft weniger Personen ha-
ben als andere Bezirke. So stellt sich ein Gleichgewicht zwi-
schen der Wohnflache, Preis und Grof3e der Haushalte dar.
In allen Fallen zeigen die Karten deutlich einen mehr oder
weniger systematisch abnehmenden Gradienten vom Zen-
trum zum Stadtrand.
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Die durchschnittliche Wohnflache
je Einwohner

Durchschnittliche Wohnflache
je Einwohner
2011

In den Kreisen und kreisfreien Stadten, liegt der Durchschnitt
zwischen 35gm und 60 gm fur ganz Deutschland (Karte
16A). Man findet wieder den Gegensatz von stadtischen/
landlichen Raumen: Die bewohnbare Flache pro Einwohner
ist in der Stadt kleiner als auf dem Land. Dies gilt vor allem
fur die alten Bundeslander, wo die Stadte systematisch mit
kleinerer Durchschnittsflachen erscheint, unter 45 gm pro

Kopf.

C BENE:

Man findet auch den Gegensatz von den alten und neuen
Bundeslandern wieder. In den alten Landern, weisen sich
alle Kreise (aul3er in der nordlichen Halfte von Sachsen-An-
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halt) durch sehr geringe Wohnflachen pro Kopf aus. Zwei-
fellos kann man das Uberleben der verschiedenen Wohn-

standards der ehemaligen DDR und der ehemaligen BRD
erkennen. Das heif’t, in der DDR waren die Wohnungen
kleiner als in der BRD: ,Wie grol} die Wohnung sein durfte,
regelten ebenfalls gesetzliche Bestimmungen. Fur eine Fa-
milie mit zwei Kindern waren das z. B. etwa 60 Quadratme-
ter® (6), was 15 gm pro Person in den nach diesen ,soziali-
stischen“ Normen gebauten Gebauden entspricht.

Durchschnittliche Wohnflache
je Einwohner
2011

4§ | [ [NNE

In NRW, zeigen die Gemeinden in seinem Herzen feine Un-
terschiede (Karte 16B): Im Ruhrgebiet gehdren die Werte
zu den niedrigsten; von Hamm bis Duisburg fallen sie oft
unter 42,5 gm. Man sollte meinen, dass die wirtschaftlich
starke Stadt Koln, bessere Werte prasentiert; dies ist aber
nicht der Fall mit 41,2 gm im Durchschnitt. In anderen Stad-
ten des Bundeslandes scheint die Situation etwas besser zu
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Quelle : DESTATIS, Zensus 201 ©Philippe Waniez - 2015

sein, aulRer in Bonn, Munster, Monchengladbach oder auch
Paderborn. Karten 16
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AnschlieRend charakterisieren die landlichen Raume des
Teutoburger Waldes, vom Sauerland und der Eifel Einwoh-
ner, die in grofReren Wohnungen von 50 gm oder mehr le-
ben.

Auf den Karten der Stadte erscheint immer die Anordnung
Zentrum / Peripherie (Karten 17A bis 17D), aber dieser
Effekt ist viel weniger strukturiert als in vorherigen Karten.
Auf systematische Weise sind die Bezirke, die Bewohner
mit kleinerer Wohnflache anzeigen, diejenigen, in denen
der Anteil der eingewanderten Bevolkerung erhoht ist. Dies
ist ebenfalls der Fall fur den hohen Anteil an Haushalten
von 5 Personen oder mehr und an Bedarfsgemeinschaften.
Demnach druckt eine dunkle Farbe nicht nur eine niedrige
Wohnflache je Einwohner aus, sondern auf eine allgemei-
nere Art die soziale Stellung und den geringeren Lebens-
standard dieser Einwohner.

In der Zusammenfassung geben diese drei quantitativen und
sehr allgemeinen Indikatoren auf dem Niveau des Landes
und der Bundeslander, ein eher ungunstiges Bild der stadti-
schen Raume das von Enge und Uberfiillung gekennzeich-
net ist. Andererseits wird erneut die relative Verzogerung der
neuen Lander im Vergleich zu den alten unterstrichen. Auf
dem Niveau der Stadte geben dieselben Indikatoren ein Bild
der stadtischen Struktur, das von dem Modell Zentrum-Pe-
ripherie charakterisiert ist. Es Uberlagert ein sektorales, an
die sozialen Merkmale der Einwohner gebundenes Modell.
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3. Die Wohnungen nach Art
der Nutzung

Der Status der Nutzung umfasst im Wesentlichen drei Kate-
gorien: die Wohnung wird vom Eigentimer genutzt (42,6%
aller Wohnungen in Deutschland); die Wohnung ist von ei-
nem Mieter gegen Miete oder in seltenen Fallen auch kosten-
los belegt (52,3%); die Wohnung ist nicht belegt (4,5%).

Deutschland ist ein Land der Mieter

Deutschland ist demnach das Mieten von grundlegender
Art. Nur die Schweiz verfugt mit 56,2% uber einen hdheren
Anteil der Mieter. In allen anderen europaischen Landern,
kommen die Eigentumer an erster Stelle, allerdings mit sehr
deutlichen Unterschieden (Karte 18A). In Frankreich, Nie-
derlande, Osterreich, Tschechien und Danemark nehmen
die Mieter die bedeutende Groflenordnung von 40,0% der
Wohnungen ein; diese Lander sind Deutschland nahe, auch
wenn die Mieter in der Minderheit sind. Im Gegensatz dazu,
sind die Wohnungen der am Ost- und Sudrand gelegenen
Lander Uberwiegend von den Eigentimern bewohnt, wie in
Ungarn, Slowakei, Bulgarien, lItalien, Spanien und Portu-
gal.

Die Anzahl der bewohnenden Mieter zu den selbstnutzen-
den Eigentumern zu berechnen, ist eine andere Art, die
Unterschiede zwischen den europaischen Regionen in Be-
zug auf den Nutzungsstatus der Unterkinfte sichtbar zu
machen. Man findet dann die peripherischen Lander mit
einer sehr geringen Anzahl von Mietern wieder, wahrend
der westliche Teil Europas vielfaltiger angezeigt wird (Karte
18B). Man beobachtet da auch eine Wirkung der ,Haupt-
stadt” wo der Anteil der Mieter deutlich héher ist als im Rest

der Lander: Das ist fiir die Region fle-de-France (Paris), fir
Stockholm und Kopenhagen besonders deutlich, ebenso in
Wien. Man konnte hier den hohen Preis der Immobilien in
diesen Hauptstadten anfuhren, der die Moglichkeiten des
Kaufs von Wohnungen der Einwohner begrenzt, aber Lon-
don ist sicher eine der Stadte in der Welt, in der die Le-
benshaltungskosten sehr hoch sind und hier stellt sich diese
Unausgeglichenheit nicht dar.

Viel mehr Eigentiimer in den Landkreisen

Der Anteil an Wohnungen, die von Eigentimern bewohnt
werden, ist im Allgemeinen in den kreisfreien Stadten gerin-
ger. Bei 18 von ihnen, alle in den neuen Landern gelegen,
ist der Prozentsatz der selbstnutzenden Eigentumer unter
20%. In Leipzig Rostock, Dresden, Schwerin, Halle und
Chemnitz, sinkt dieser Anteil sogar unter 15%. In den alten
Bundeslandern beobachtet man dasselbe Phanomen aber
etwas abgemildert: In den grof3en Stadten sind ungefahr ein
Drittel der Wohnungen von Eigentimern bewohnt, jedoch
mit einer starken Schwankung in der Proportion, wie zum
Beispiel, 22,7% in Dusseldorf, aber 32,0% in Mainz (Karte
18C).

Die Bedeutung der Mieter in deutschen Stadten wird durch
die Anzahl der bewohnenden Mieter zu selbstnutzende Ei-
gentumer (Karte 18D) bestatigt. Man beobachtet die deut-
liche Unterscheidung der Stadte im Vergleich zu den land-
lichen Raumen. In den landlichen Raumen wird die Anzahl
der Mieter im Verhaltnis zu den Eigentumern deutlich gerin-
ger als 1 angezeigt. Diese Karte zeigt auch, dass die Mie-
ter in der ehemaligen DDR haufig in einer héheren Anzahl
vorkommen als die Besitzer, einschliel3lich der Landkreise.
Dies gilt vor allem in Sachsen, wahrend es in Thiringen sel-
tener der Fall ist.
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In NRW sind 40,5% des Gesamtbestandes an Wohnungen
von den Eigentiumern bewohnt. Die Bevorzugung der Ei-
gennutzung gegenuber der Vermietung fallt hier noch mehr
ins Gewicht, als fir ganz Deutschland (42,6%). Im landli-
chen Mdunsterland, Teutoburger Wald, Sauerland und der
Eifel sind die Eigentirmer klar in der Mehrheit (Karte 19A).
Jedoch unterstreicht die Karte von der Anzahl bewohnende
Mieter zu selbst nutzenden Eigentimern (Karte 19B) die
Dominanz der Mieter in allen Stadten des Landes NRW,
aber mit recht deutlichen Unterschieden zwischen den Stad-
ten. So ist der Anteil der Mieter (mehr als 2,5 Mieter zu einer
bewohnten Wohnung vom Eigentimer) in KoIn, Dusseldorf,
Duisburg, Essen, Gelsenkirchen, Dortmund und Aachen am
hochsten. Dieses Verhaltnis verringert sich leicht in Bonn,
Wuppertal, Hagen, Bochum und Munster. Es ist noch etwas
niedriger in Hamm, Mdnchengladbach, Krefeld, Bielefeld
und Paderborn. Die stadtische Hierarchie ist verbunden mit
der Nutzungsart der Wohnungen: Je bedeutender die Stadt,
desto weniger zahlreich sind die Wohnungen, die von den
Eigentimern bewohnt sind und ihre Proportion nimmt zu, je
weiter man in der Hierarchie hinuntergeht.

Ebenfalls festigt sich dieses zentrale Konzept selbst im
Herzen der Stadte .Die beiden Beispiele (Bonn und Wup-
pertal), fir die Statistiken der Stadtteile zur Verfligung ste-
hen, haben den gleichen Durchschnitt (2,1 Mieter zu einem
Besitzer). Diese Zahl verbirgt erhebliche Unterschiede zwi-
schen den Stadtteilen. Die Anzahl der bewohnenden Mieter
zu selbst nutzenden Eigentimern ist sogar noch hoher, als
es im zentralen Viertel der Fall ist (Karte 20A und 20B). In
Bonn gibt es gut funf bis sieben Mal mehr Mieter als Eigen-
timer in den Vierteln Vor dem Sterntor, Wichelshof, Zen-
trum-Rheinviertel, Zentrum-Munsterviertel, Ellerviertel und
Guterbahnhof.
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In Wuppertal, sind die Unterschiede weniger ausgepragt, hier
liegt die Groflenordnung bei 5 bis 6 in Elberfeld-Mitte und in
Barmen-Mitte. In diesen zwei Stadten zeigt die Entfernung
vom Zentrum eine kleinere Ungleichheit und manchmal sogar
mehr Besitzer als Mieter in den privilegierten Bezirken (0,3
in Bonn Uckesdorf, 0,7 in Wuppertal Beyenburg). Man kann
zu der Meinung kommen, dass im Malstab der stadtischen
Bezirke, die Anzahl der bewohnende Mieter zu den selbst
nutzenden Eigentimern ein Indikator der sozialen Stellung in
der Bevolkerung ist.

Die leer stehenden Wohnungen

Die Volkszahlung von 2011 zahlte 1.828.846 leer stehende
Wohnungen, oder 4,5% des Gesamtbestandes. Diese Zahl
ist naturlich wandlungsfahig, da sie zumindest teilweise die
Marktspannung zum Ausdruck bringt, sowohl flr die Vermie-
tung als fur den Verkauf. Sie kann auch die Diskrepanz zwi-
schen der Art der Nachfrage nach Wohnungen und dem be-
stehenden Angebot widerspiegeln. Erneut findet man auf der
Karte von Deutschland (Karte 21A) den Kontrast zwischen
alten und neuen Landern wieder. Tatsachlich ist der Anteil der
leer stehenden Wohnungen in den neuen Bundeslandern im-
mer hoher als 5,0% und auf knapp 10,0% in Sachsen (9,9%)
und Sachsen-Anhalt (9,4%). Berlin und der Sidosten von
Brandenburg machen eine Ausnahme mit weniger als 4,0%
an leer stehenden Wohnungen. In West-Deutschland ist der
Anteil in der Regel niedriger als 4,0% (auler dem Saarland,
5,7%) und noch niedriger in Hamburg (1,5%).

In NRW betragt der Anteil der leerstehenden Wohnun-
gen 3,7%, das sind 0,8 Prozentpunkte weniger als in ganz
Deutschland. Aber in diesem Durchschnitt verbergen sich
wichtige Kontraste, die dem landlichen oder stadtischen
Charakter der Kommunen, aber auch ihrer wirtschaftlichen

und demografischen Dynamik entsprechen. So liegt in den
landlichen Gebieten, die durch einen Ruckgang der Bevdl-
kerung und mit ungunstigen Aussichten auf eine Erholung
gekennzeichnet sind, der Anteil des Wohnungsleerstands oft
bei Uber 5%. Dies ist im Teutoburger Wald, dem Sauerland
und der Eifel der Fall (Karte 21B). Im Gegensatz dazu liegt
der Wert im Munsterland und Niederrhein, ebenfalls landliche
Gebiete, aber in einer besseren wirtschaftlichen und demo-
grafischen Lage, auf weniger als 3%.

Uber die Stadte von NRW kann man ebenfalls das gleiche sa-
gen: Die Rheinachse, in der die Demografie verhaltnismafig
schwach ist, ist durch eine starke Nutzung der Wohnungen
charakterisiert. Im Gegenteil, in vielen Stadten des Ruhrge-
biets, wie Duisburg, Gelsenkirchen oder Herne Gberschreiten
die leer stehenden Wohnungen 5,0% und sogar bis zu 6,7%
in Gelsenkirchen. Den Drei Bergischen geht es nicht besser
mit 6,5% in Remscheid und in seiner Nahe, liegt Hagen mit
7,1%.

Wenn Bonn nur 2,7% leer stehende Wohnungen ausweist,
entfallen auf Wuppertal 5,6%. Man kann also davon ausge-
hen, dass der Immobilienmarkt (Verkauf und Vermietung) in
der Regel in Bonn angespannter ist als in Wuppertal. In bei-
den Stadten haben einige Stadtteile hdhere Leerstande, die
deutlich dber dem Durchschnitt liegen (Karte 20C und 20D)
wie das Gronau-Bundesvietel (13,2%), in dem eine 90gm-
Wohnung mit etwa 1000(e) (Kaltmiete) gehandelt wird. In
Wuppertal, liegt der Leerstand in Oberbarmen-Schwarzbach,
Wichlinghausen, Nutzenberg und Sonnborn zwischen 7,0%
und 8,0%. Die Bezirke, die in der Art einer Trabantenstadt er-
scheinen sind auch durch hohe Prozentsatze charakterisiert:
22,9% in Wuppertal Rehsiepen, 5,0% in Neu-Tannenbusch;
diese Zahlen, die verhaltnismalig hoch sind, erklaren sich
vielleicht durch den Mangel an Attraktivitat in diesen Bezir-

ken.
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4. Die Bauart des Gebaudes nach
dessen Grofle

Basierend auf den Zensus 2011 hat DESTATIS 2014 eine
Tabelle verdéffentlicht, die den Gebaudetyp kreuzt (die Bauart
des Gebaudes - freistehend, Doppelhaus, gereihtes Haus,
anderer Gebaudetyp), mit ihrer GroRe. ,Es wird unterschie-
den zwischen Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern® (21).
Diese Daten, die sich auf die ,Gebaudetyp-Groe“ beziehen,
stehen flir die Kreise und kreisfreien Stadte zur Verfligung,
aber leider nicht fur die Gemeinden, jedoch ermdglicht eine
Tabelle mit erganzenden Daten, die Einfamilienhauser auf
dem Niveau der Gemeinden spezifisch zu untersuchen.

Die Einfamilienhauser

In den 12 Kategorien ,Gebaudetyp-GréRe“ sieht man, dass
die Einfamilienhauser mit 63,0% aller Wohngebdude am
starksten vertreten sind. Dieses individuelle Gebaude ist also
in Deutschland sehr haufig vorhanden aber sein demogra-
fisches Gewicht scheint schwacher, weil 38,2% der Bevol-
kerung und 29,8% der Haushalte darin wohnen. Nicht alle
Regionen von Deutschland sind auf dieselbe Art von dieser
Gebaudeart charakterisiert, die vor allem die Landkreise von
Niedersachsen, Schleswig-Holstein, Rheinland-Pfalz, Bayern
und die neuen Bundeslander (Karte 22A) charakterisieren.
Der Anteil an Einfamilienhdusern stellt da fast immer mehr
als die Halfte der Wohngebaude und manchmal sogar drei
Viertel dar. Im Gegensatz dazu weisen die stéadtischen Zonen
einen geringen Anteil an Einfamilienhdusern aus, im Allge-
meinen weniger als 40%.
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Zwei Drittel der Einfamilienhduser sind freistehende Einfa-
milienhauser (41,6% aller Gebaude und 25,2% der Bevol-
kerung); der Rest schlief3t folgende Einfamilienhauser ein:
Doppelhaushalften und das Einfamilienhaus: Reihenhaus,
mit gleichartigen Proportionen, in der Gro3enordnung von
10,0% der Gebaude und 6,0% der Bevolkerung.

Die freistehenden Einfamilienhauser sind freistehende Ge-
baude mit nur einer Wohnung. Ihre Lokalisierung entspricht
dem, was gerade im Allgemeinen Uber die Einfamilienhau-
ser gesagt wurde, das heil3t mit einem klaren Gegensatz
zwischen dem landlichen und dem stadtischen Raum. Die
freistehenden Einfamilienhauser fehlen in den grof3en Stad-
ten zwar nicht, aber sie sind dort in der Minderheit (Karte
22B): 16,1% in Munchen, 13,4% in Stuttgart, 9,2% in Frank-
furt am Main; sie befinden sich haufig dort, wo die wohl-
habenden (beguterten) Bezirke sind. Berlin und Hamburg
schlagen auf Grund seiner gro3en Ausdehnung hdhere Pro-
zentsatze (29,4% und 27,4%) an, die auch die peripheren
Bezirke betreffen. Aber die Karte zeigt deutlich, dass die
freistehenden Einfamilienhdauser den grofiten Teil der land-
lichen Siedlungsweise bestimmt, ob es sich nun um Einzel-
hofe, Dorfer oder um Marktflecken handelt. In den Landkrei-
sen im Norden und Osten von Niedersachsen, im Osten von
Schleswig-Holstein und Brandenburg macht die Form der
freistehenden Einfamilienhauser zwei Drittel des Lebens-
raums aus. Dies ist ebenfalls in der Eifel und auf der Wein-
stralde von Rheinland-Pfalz und in den Landkreisen der Fall,
die die Donau von Tuttlingen bis Passau durchfliel3t und den
angrenzenden Landkreisen.

In NRW liegen die freistehenden Einfamilienhdauser unter

1.146.495 oder 30,2% aller Wohnungsgebaude, das heil3t
11,4 Prozentpunkte niedriger als in Gesamtdeutschland.
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Durch die Wirkung der Ballungsraume, sind in den Stadten
eine grolde Anzahl dieser Hauser zu finden (zum Beispiel
16.314 in Koln, 12.366 in Dortmund, 11.867 in Munster),
eine hohere Zahl als in den landlichen Gemeinden. Aber
der landliche Raum wird von der Bedeutung dieser Hauser
im Vergleich zu allen Wohnungsgebauden charakterisiert.
Haufig werden 50,0% in den Kommunen der Eifel, des Ber-
gischen Lands und im Siegerland-Wittgenstein, im Teuto-
burger Wald und im Westen des Munsterlands Uberschrit-
ten (Karte 23A). So besteht der grofite Teil des landlichen
Wohnraums in NRW aus freistehenden Einfamilienhausern;
die allerdings in grolierer Anzahl in den Stadten vorkom-
men, was die vorher gemachten allgemeinen Bemerkungen
bestatigt.

Die beiden anderen Arten der Einfamilienhauser, die Dop-
pelhaushalften und Reihenhauser, unterscheiden sich in ih-
rer geografischen Verteilung ziemlich stark von den freiste-
henden Einfamilienhdusern. Zuerst scheinen sie im grofiten
Teil des Landes wenig vertreten und dann besonders in den
Gegenden, in denen freistehende Einfamilienhauser seine
starksten Proportionen anzeigen.

Reihenhauser sind Gebaude mit einer Wohnung, die mit min-
destens zwei anderen Gebauden aneinander gebaut sind.
Der Bau solcher Wohnhauser entspricht geplanten Auftei-
lungen (Wohnsiedlung), die mehrere Parzellen gleichzeitig
betreffen, wie man sie haufig in den Vororten der grof3en
Stadte findet. Es handelt sich demnach um eine individuelle
Siedlungsweise innerhalb kollektiven stadtebaulichen Pro-
jekts, das haufig von gewinnorientieren Baugesellschaften,
von Industriegesellschaften fur ihre Arbeitskrafte oder von
nicht kommerziellen Genossenschaften realisiert werden.
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Die Lage der Einfamilienhauser: Reihenhauser verankern
sich in den Kreisen am Stadtrand der Stadte, wie in Ham-
burg, Koln, Wiesbaden, Frankfurt am Main, Saarbrticken,
Stuttgart, Minchen, Nurnberg und in vielen kreisfreien
Stadten: Kiel, Lubeck, Bremen, Salzgitter, Nurnberg, Augs-
burg... (Karte 22C).

Die Einfamilienhauser: Doppelhaushalften sind Gebaude mit
einer Wohnung, die mit einem anderen Gebaude baugleich
aneinander gebaut ist. Sie betreffen zwei verschieden Re-
gionstypen. Einerseits ahnelt ihre Lokalisierung der der Ein-
familienhauser: Reihenhauser, das heildt in der Form einer
stadtischer Siedlungsweise aber mit einer Ausdehnung, die
besonders in Munchen und in NRW, in Stuttgart und Nurn-
berg ausgestreckt ist (Karte 22D). In Minchen, beobachtet
man aufeinanderfolgende Ringe mit 12,7% in der Mitte, um
17,0% bis 21,0% in den Kreisen der ersten Peripherie, etwa
15,0% in der zweiten Peripherie und 10,0% bis 13,0% in der
dritten. Diese Hauser sind charakteristisch fur einen indivi-
duellen Lebensraum stadtischen Typs, die das Wachstum
der Urbanisierung mit mehr Gewicht begleitet als die der
Reihenhauser. Andererseits stellen die Doppelhaushalften
einen bezeichnenden Anteil der Wohngebaude in Teilen der
landlichen Kreise von Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vor-
pommern und in einem kleineren Mal3 von Brandenburg
dar.

Fir die Kommunen von NRW erlauben die verfigbaren Sta-
tistiken auf der Internet Seite der Zahlung von 2011 von DE-
STATIS im Moment dieser Studie nicht, die Einfamilienhau-
ser, Reihenhauser und Doppelhaushalften auf dem Niveau
der Gemeinden detailliert darzustellen. Aber es ist moglich
ihre Menge zu ermitteln, indem man die Freistehenden Ein-
familienhduser von allen Einfamilienhdusern, deren Werte
zur Verfugung stehen, abzieht.
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Die Zahl der Doppel- und Reihen-Einfamilienhduser ent-
spricht in etwa der der freistehenden Einfamilienhauser:
1.118.458 oder 28,8% aller Wohnungsgebaude, d.h. 7,3
Prozentpunkte mehr als in gesamt Deutschland. Diese An-
haufung wird auf die Bedeutung der Urbanisierung in NRW
bezogen. Die Karte zeigt tatsachlich klar, dass Doppel- und
Reihen-Einfamilienhduser nicht nur in den Stadten in ho-
her Zahl sondern auch in verhaltnismalig hoher Proportion
vorkommen (Karte 23B). Zum Beispiel in Dortmund, Kaln,
Mdunster, Duisburg stellen sie mehr als ein Drittel der Woh-
nungsgebaude dar. Dieser Anteil erreicht 43,0% in Moers,
Krefeld, Monchengladbach und 45,0% in Neuss und Daren.
Ahnliche Werte wurden in den Gemeinden des westlichen
Stadtrands von Koln beobachtet. Das Ruhrgebiet, die Ber-
gischen Drei und Dusseldorf zeigen Anteile von etwa einem
Viertel der Wohngebaude. An anderer Stelle in NRW, sind
die Doppel- und Reihen-Einfamilienhauser weniger haufig
und ihr Gewicht bei den Wohngebauden ist gering, unter
20,0% und oft viel weniger.

Die Zweifamilienhauser

Die Zweifamilienhduser sind vier Mal weniger zahlreich als
die Einfamilienhauser (3,1 Millionen zu 11,9 Millionen) und
reprasentieren nur 16,4% der Wohngebaude fir 14,6% der
Bevolkerung. Dabei beherrschen die freistehenden Zweifa-
milienhauser diesen Wohnungstyp mit 76,2% der Zweifa-
milienhauser. Dennoch kann man zu diesem Thema eine
geografische Eigentumlichkeit beobachten: sie sind in der
Zahl und im Verhaltnis zu der Gesamtheit der Wohngebau-
de vor allem zu einem grof3en Teil in den Mittelgebirgen kon-
zentriert (Karte 24A). Die Mittelgebirge, in denen die Kon-
zentration der freistehenden Zweifamilienhauser insgesamt
18,0% Ubersteigen, erstrecken sich vom Schwarzwald Uber
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den Odenwald bis zum Teutoburger Wald, Spessart und
Rhon, dann Oberhessen und Sauerland; in Ostbayern ist
dies im Bayerischen Wald, Oberpfalzer Wald, Fichtelgebir-
ge, Frankenwald ebenso der Fall und erstrecken sich dann
nach Norden in den Thuringer Wald und nach Osten auf
das Erzgebirge. Andere Mittelgebirge weisen diesen Woh-
nungstyp weniger aus. In Rheinland-Pfalz, dem Hunsrick
und der Eifel sind die freistehenden Zweifamilienhauser
nicht bedeutsam; das ist ebenfalls in den Alpen der Fall.

Selbstverstandlich gibt es keinen direkten Bezug von der
Konzentration der freistehenden Einfamilienhduser in den
Ebenen und den freistehenden Zweifamilienhausern in Mit-
telgebirge. Da es sich um Hauser handelt, die in den Land-
kreisen lokalisiert sind, findet man in diesen zwei Typen viel-
leicht den Hinweis auf das traditionelle Familienverhalten
(nicht stadtisches) und auf die gemeinsamen Lebensarten
im Familienkreis wieder (22). Vielleicht muss man auch in
diesen zwei geografischen Aufteilungen das Bild der Entste-
hung der Dorfer sehen, die in den Ebenen mehr verteilt sind
und in den Bergen mehr zusammengefasst. Leider erlau-
ben die verfugbaren Statistiken keine solide Erklarung tber
die Beobachtung zu machen, die durch die Karten deutlich
werden.

Die Mehrfamilienhduser

Die Mehrfamilienhauser sind Wohngebaude, die mehr als
zwei Familien beherbergen, ohne dass die Stelle der Gebau-
de auf den Parzellen prazisiert wird. Sie stellen nur 16,6%
aller deutschen Wohngebaude dar, aber sie beherbergen
41,7% der Bevolkerung. Sie sind charakteristisch fur stadti-
sche Wohnverhaltnisse und eine hohe Bevolkerungsdichte.
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Die Statistik unterscheidet in dieser Angelegenheit drei Ka-
tegorien entsprechend der Anzahl von Wohnungen (ohne
dass ihre Wohnungsgro3e prazisiert sind): kleine Mehrfami-
lienhauser bestehend aus 3 bis 6 Wohnungen, durchschnitt-
liche Mehrfamilienhauser mit 7 bis 12 Wohnungen und die
grofRen mit mehr als 12 Wohnungen.

Die Mehrfamilienhduser mit 3-6 Wohnungen (Karte 24B)
sind zahlreich mit mehr als zwei Millionen Gebauden oder
11,2% aller Wohngebaude; sie vertreten zwei Drittel der
Mehrfamilienhduser und beherbergen 18,7% der Bevdlke-
rung von Deutschland. Man findet sie in grol3er Menge im
gesamten Land. lhre Konzentration ist in kleinen und gro-
Ren Stadten charakteristisch. Das betrifft in erster Linie die
Stadte von NRW, besonders das Ruhrgebiet: 29,9% Essen,
28,8% in Bochum, 26,3% in Duisburg. Auf der Rheinachse,
sind die Prozentsatze niedriger, knapp 23,0% in Dusseldorf,
20,9% in K&ln und 21,9% in Bonn. Die anderen wichtigen
Stadte in NRW verfligen Uber weit weniger mit einem klei-
neren Anteil: 16,4% in Munster, 15,1% in Aachen. Anderswo
im Land, zeigen die Stadte Wiesbaden/Frankfurt und Stutt-
gart auch die starke Prasenz dieser Mehrfamilienhauser.
Dies ist auch der Fall, im Suden von Sachsen, von Dresden
und von Bremen, aber in geringerem Ausmal}. Die Konzen-
tration scheint aber schwacher in den Landkreisen auler in
einigen touristischen Gebieten wie den Ufern des Boden-
sees.

Von den Mehrfamilienhdausern mit 7-12 Wohnungen (Karte
24C) gibt es fast dreimal weniger als von den vorherigen,
aber sie beherbergen eine relativ grol3e Anzahl von Men-
schen (15,1% der Bevodlkerung gegentiber 18,7%). Es han-
delt sich um die Gebaude der Stadte mit verhaltnismalig
grolen Dimensionen. Sie werden in einem hohen Anteil in
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den Stadten der neuen Bundeslander gefunden: etwa ein
Viertel der Gebaude in Leipzig, Halle und Schwerin; Uber
20,0% in Rostock und Chemnitz; Berlin verfugt Uber etwa
60.000 oder 18, 7% der Wohngebaude. Zweifellos handelt
es sich um einen Typ von Mehrfamilienhausern, der an die
Wohnungs- und Baunormen des ,sozialistischen Realis-
mus“ angepasst war.

Die Mehrfamilienhauser mit 13 und mehr Wohnungen (Kar-
te 24D) sind relativ gering (weniger als 200.000), auch wenn
sie fast 8,0% der Bevdlkerung in Deutschland ein zu Hause
bieten. Es handelt sich um die Gebaude von grof3er Dimen-
sion, zum Beispiel Gebaudestangen ,a la frangaise“ oder
Hochhauser.

Die Karten der drei Kategorien von Mehrfamilienhdusern
zeigen in klarer Weise eine direkte Beziehung zwischen ih-
rer Anzahl, ihrer Proportion und dem Niveau der Stadte in
der Hierarchie: 3-6 Wohnungen sind in allen Stadten und
wichtigen Industriegebieten, 7-12 Wohnungen sind vor al-
lem in den grof3en Hauptstadten und man findet Gebaude
mit 13 Wohnungen und mehr im Wesentlichen in den Me-
tropolen.



5. Der Preis der Hauser und
der Wohnungen

Der Zensus 2011 bringt zahlreiche Informationen Gber
die Wohngebaude und uber die Wohnungen. Es han-
delt sich um erklarende Daten, die zahlreiche Themen
aufgreifen. Zu einem der wichtigsten Themen aller-
dings gibt der Zensus keine Auskunft und zwar zu dem
des Preises einer Wohnung: Miet- oder Kaufpreis. Dies
ist keine Besonderheit im deutschen Zensus, die im
Allgemeinen offiziellen Daten Uber Immobilienpreise
sind selten und schwer zu bekommen. Es ist ziemlich
paradox, zu sehen, wie ein so wichtiges Thema flr die
Haushalte durch die amtlichen Stellen gefullt werden,
die fur die Produktion von Wirtschafts- und Sozialda-
ten verantwortlich sind. Es geht darum, dass auf dem
Gebiet des Preises von Wohnungen das Gesetz des
Marktes dominiert. Aber im Gegensatz zu den libera-
len Prinzipien die mochten, dass alle Marktteilnehmer
gut informiert sind um auf ihre Weise zur Preisbildung
beizutragen, liegt der Wohnimmobilienmarkt in einem
undurchsichtigen Rahmen: Das Gesetz des Marktes
ist hier mehr ein Gesetz des Dschungels, in dem jeder
angetrieben ist, Tricks anzuwenden, um einen fairen
Preis zu bekommen, weil der Preis einfach nicht vor-
handen oder bekannt ist.

Die Behorden sind sich diesem Problem bewusst und
sie haben in manchen Kommunen einen Mechanismus
des Mietspiegels eingerichtet, der dazu dienen soll,
die Mieter besser zu informieren: ,Er dient als Begriun-
dungsmittel fur Mieterhdhungen und wird von Stadten
(selten auch von groReren Gemeinden) in Zusam-
menarbeit mit einschlagigen Interessengruppen (d. h.

Mieter- und Vermieterverbande) aufgestellt. Der Miet-
spiegel bezieht sich raumlich auf die jeweilige Stadt
oder Gemeinde. Es gibt keine Verpflichtung, einen
Mietspiegel aufzustellen, deshalb gibt es nicht fur jede
Gemeinde eine solche Ubersicht“ (23). Auch wenn die
Idee des Mietspiegels interessant erscheint, so sind
die in der Praxis gewonnenen Ergebnisse ziemlich ent-
tauschend. Eine Untersuchung der Daten, die auf der
Website ,Sammlung samtlicher Links zu Mietspiegeln
aus Deutschland® (24) zur Verfugung stehen, bewei-
sen den uneinheitlichen Charakter der gesammelten
Daten. Dies Daten sind jedoch auf lokaler Ebene nicht
Nutzlos, denn sie informieren die Mieter-Verbraucher
uber den Mietspiegel der Region. Aber es scheint nicht
maoglich, diese Informationen zu verwenden, um den
Mietpreis der Kreise in Deutschland oder der Gemein-
den von NRW zu kartografieren.

Um die Frage des Preises von der Unterkunft in der
Weise aufzugreifen, wie in den anderen Themen die-
ses Kapitels, muss man die von der Privatwirtschaft
ausgearbeiteten Datenbanken hinzuziehen. Es gibt
verschiedene Unternehmen, die Marktforschung und
/ oder die ihre produzierten Statistiken zum Verkauf
anbieten: GfK Handelsimmobilienberatung (25), NRW
Bank (26), Nexiga (27), Empirica (28). Wenn Statistiken
zur Verfugung stehen, stehen sie in einem kommerzi-
ellen Kontext und mit Preisen, die nicht zuganglich fur
die akademische Forschung sind. Jedoch geben die
von diesen Unternehmen realisierten Berichte zahlrei-
che Informationen Uber den Wohnungsmarkt und ent-
halten oft interessante Karten. Es konnen noch andere
Mittel herangezogen werden, um den Preis der Woh-
nungen zu studieren: Es handelt sich um Immobilien-
portale im Internet (29).
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Manche dieser Webseiten mit Immobilienanzeigen sind
dazu bestimmt, um Miet- oder Verkaufsangebote vorzustel-
len und die potentiellen Kaufer mit Verkaufern oder Vermie-
tern in Verbindung zu setzen. Einige unter ihnen erstellen
mehr oder weniger detaillierte Statistiken, die das Rohmate-
rial darstellt, das zum Gegenstand einer Kartografie genutzt
werden kann unter der Voraussetzung diese mit einem kriti-
schen Geist zu betrachten.

IMMOWELT.de ist eine von diesen Seiten. Die vorliegenden
Daten sind Durchschnittspreise, die sich auf den Verkauf und
die Vermietung von drei Eigentumsarten beziehen: Grund-
stucke, Wohnungen und Hauser. Diese Durchschnittspreise
werden in Kategorien fur Flachen unterteilt; sie sind in gm
fur die Grundsticke und die Wohnungen angegeben und
bei den Hausern fur das gesamte Grundstlick (und nicht
pro m2) angegeben. Die angegebenen Werte stammen aus
dem Vormonat der Abfragen dieser Datenbank. Auf dem
geografischen Plan sind die Daten flr verschiedene Berei-
che erstellt: Kreis, kreisfreie Stadt, Gemeinde und fur einige
Stadte, Stadtbezirk oder Stadtteil. Das Herunterladen der
Daten dauert verhaltnismafig lang, um die Gesamtheit von
Deutschland oder von NRW abzudecken, weil es von geo-
grafischer Einheit zu geografischer Einheit geschieht.

Man kann die Zuverlassigkeit der dargestellten statistischen
Durchschnittswerte von IMMOWELT.de in Frage stellen und
dies umso mehr, als dass die Gesellschaft sich weigert, aus
Grunden der Wahrung von Geschaftsgeheimnissen anzu-
zeigen auf wie viele Elemente sich diese Durchschnitts-
werte beziehen. Der Zweifel wird verstarkt durch teilweise
fehlende Daten fur bestimmte Flachentypen oder Stuckzahl
und der grolden Unsicherheit des Durchschnitts in diesen
Kategorien. Von diesen Vorbehalten abgesehen, sind die
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aus IMMOWELT.de stammenden Statistiken hier die Grund-
lage einer Kartografie gewesen, die nicht ohne Interesse ist,
weil sie einige geografische Beziehungen darstellt. Die Kar-
ten beziehen sich auf den Durchschnittspreis pro gm aller
Wohnungen insgesamt; fur die Hauser wurde die Kategorie
140 bis 180 gm gewahlt, was einem relativ groRen Haus
entspricht. Die Durchschnittspreise sind von Mai oder Juni
2015. Im Folgenden werden samtliche Betrage in Tausend
Euro (T€) angegeben.

Der Kaufpreis eines Hauses

Um ein Haus in der Grofze von 140 bis 180 gm in Minchen
zu kaufen, muss man im Durchschnitt 916 T€ ausgeben. Das
ist der Rekord in Deutschland fur ein Haus dieser Grolen-
ordnung (Karte 25A). Da es sich um einen Durchschnitts-
wert handelt, kdnnen naturlich die Preise fur eine viel hdhere
Qualitat oder einem in der Stadt sehr aufgewerteten Bezirk
hoher sein. Im Landkreis Miunchen ist der durchschnittliche
Preis nur geringfugig niedriger (875,0T€). In den Kreisen
der Umgebung bleibt das Niveau ebenfalls hoch, in einer
Grolkenordnung von 800T€ in Starnberg, 670 in Flrsten-
feldbruck, 560 in Dachau. In den nahe gelegenen Alpen,
liegt der Wert Uber 600T€ in Garmisch-Partenkirchen und
in Bad Toélz-Wolfratshausen und 835 in Miesbach. Insge-
samt bildet die gro3e Region von Miunchen eine sehr hohe
Preiszone, die einzigartig in Deutschland ist. Dies bedeutet
nicht, dass es keine anderen stadtischen Gebiete mit ho-
hen Preisen gibt, aber sie sind im Durchschnitt nie so hoch
wie Miunchen: 750T€ in Freiburg aber nur 380 in Breisgau-
Hochschwarzwald, 850 in Stuttgart, aber nur 470 in Esslin-
gen, 650 in Frankfurt am Main, aber nur 510 in Darmstadt
und Wiesbaden, 540 in Dusseldorf aber nur 430 in Kdln,
500 in Hamburg und nur 340 in Pinneberg.
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Man kann beobachten, dass die Region von Minchen au-
Rergewdhnlich teuer ist aber auch, dass die Preise in den
Metropolen im Allgemeinen besonders erhoht sind, weniger
als in Munchen, und weniger in den angrenzenden Krei-
sen der zentralen kreisfreien Stadt. Das Niveau des Durch-
schnittpreises ist in Berlin und Potsdam deutlich niedriger
(in der Grolienordnung von 410T€).

AulRerhalb der groRRen stadtischen Regionen beobachtet
man einen klaren Unterschied zwischen dem Suden von
Deutschland und dem Norden. Der Norden erweist sich klar
und deutlich als weniger teuer. So kann man die gunstigsten
Preise in den Landkreisen Oberhessen (180T€ im Vogels-
bergkreis), Niedersachsen (170 Wesermarsch), Sachsen-
Anhalt (115 Altmarkkreis Salzwedel) finden. In den touri-
stischen Landkreisen sind die Durchschnittspreise in der
Regel héher als in den benachbarten Kreisen: 270T€ auf
der Sudlichen Weinstral3e, 357 in Rugen, 420 fur den Bo-
denseekreis, 547 flr Nordfriesland (Sylt).

NRW folgt denselben allgemeinen Regeln bei der Verteilung
der durchschnittlichen Kaufpreise von Hausern in der Gro-
Re von 140 bis 180 gm wie Gesamtdeutschland. Demnach
sind sie in den grol3en Stadten sehr teuer mit absteigender
Reihenfolge: Disseldorf (536 T€), Mlnster (448), Koln (429),
Aachen (405), Bonn (377). Die Rheinachse erscheint beson-
ders teuer, nicht nurin den gro3en Stadten, sondern auch die
angrenzenden Stadte wie Meerbusch, Hilden, Monheim am
Rhein, Bruhl mit Durchschnittspreisen von mehr als 450T€
und sogar manchmal 500 (Karte 25C). Man konnte mei-
nen, dass die Ruhrachse auf Grund der charakteristischen
wirtschaftlichen Schwierigkeiten billiger sein kdnnte; dies ist
auf eine umfassende Weise auch tatsachlich der Fall aber
mit Preisen, die trotzdem noch in vielen Gemeinden des
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Ruhrgebiets hoch bleiben, besonders in Muhlheim an der
Ruhr (334T€), Essen (318), Bochum (342), Dortmund (337).
100T€ bis 200T€ unterscheiden den Durchschnittspreis auf
der Rheinachse von der Ruhrachse. In den 6stlichen Stad-
ten des Landes ist das Preisniveau deutlich niedriger: 208T€
s in Siegen, 265 in Paderborn, 222 in Detmold und 240 in
Bielefeld. Gutersloh und Rheda-Wiedenbrtick individualisie-
ren sich mit starkeren Werten, jeweils 325T€ und 331T€.
Aullerhalb der Stadte, erscheinen die Kaufpreise im Sauer-
land und Teutoburger Wald wesentlich guinstiger: zwischen
100T€ und 200 T€. Dies ist auch in der Eifel der Fall.

Der Kaufpreis von einer Wohnung

In groben Zigen ist die Karte mit den durchschnittlichen
Kaufpreisen pro gm fur eine Wohnung (alle Grélen) nahe
dem Preis fur ein Haus. Man beobachtet hier deutlich die
Asymmetrie von Nord (gunstig) nach Sud (teuer) und eben-
falls die Verankerung der hohen Preise in den Stadten. Auf
der obersten Ebene findet man Miinchen und seine Region,
mit mehr als 6T€ pro gm in der Landeshauptstadt und der
Durchschnittspreis liegt in den benachbarten Kreisen immer
uber 3T€ (Karte 25B). Aber der hohe Preis zwischen 2T€
und 3T€ erstreckt sich fast in gesamt Bayern auller den
Landkreisen Oberpfalz und Franken (wahrend ihre Stadte
teurer bleiben). Fast das gleiche Schema wiederholt sich in
Baden-Wurttemberg: Stuttgart, Heidelberg, Karlsruhe, Frei-
burg liegen alle Uber 3T€ mit einem Hochststand von 4,1T€
in Freiburg. Im Rest des Landes, befinden sich die Durch-
schnittspreise in der Regel zwischen 2T€ und 3T€, aul3erin
den abgelegenen Kreisen Calw, Freudenstadt und Rottwell,
die mit Preisen unter 1,5T€ relativ glinstig sind.



In Hessen, liegen die ausgewiesenen Preise fur das
Trio Wiesbaden, Frankfurt am Main, Darmstadt tGber
3T€, wahrend die umliegenden Landkreise zwischen
2 und 3TE€ liegen. Diese hohen Preise erstrecken sich
weiter nach Norden in Richtung Marburg-Biedenkopf,
nicht weit von NRW. Die Region von Hamburg struk-
turiert sich auch nach dem Modell eines sehr teuren
Zentrums (4T€) und einer teuren Peripherie, die sich
bis nach Lubeck und Ostholstein erstreckt. Obwohl
Berlin, die Hauptstadt des wiedervereinigten Deutsch-
land geworden ist, liegt hier der Preis (noch?) nicht an
der Spitze: 3,4T€ im Durchschnitt, wahrend er sich in
Potsdam bei 2,7T€ befindet.

In den neuen Landern, liegen die Preise in der Regel
unter dem Durchschnitt von Deutschland, einschliel3-
lich der Stadte, aul3er in Jena und Dresden. Man stellt
jedoch fest, dass die Kaufpreise der Wohnungen in
Kreisen der Klstengebiete an der Ostsee, wie Bad
Doberan, Rostock, Nordvorpommern, Rugen oder
Ostvorpommern erheblich teurer sind als im Rest des
ehemaligen DDR-Gebietes. Man kann dort die touri-
stische Anziehung des Meeres sehen und das umso
mehr, als dass dieses Phanomen in Schleswig-Hol-
stein und in Niedersachsen ebenfalls identifizierbar ist.
Zweifellos gelingt es nicht das Angebot in den Som-
merkurorten (Sommerurlaubsorten) der Nachfrage
anzupassen, was das Ergebnis von Preisen ist, die
oft Uber 2,5T€ liegen und kénnen bis 3T€ in Rugen
und sogar 4,9T€ pro gm in Sylt erreichen. In demsel-
ben Zusammenhang beobachtet man, dass die Kreise
nahe der Grenze zu Frankreich (Elsass) selten einen
Durchschnittspreis von 3T€ unterschreiten (Lorrach,
Breisgau-Hochschwarzwald, Emmendingen, Orten-

aukreis, Rastatt). Dies ist ebenfalls Bitburg-Prim und
Trier-Saarburg an der Grenze zu Luxemburg und fur
Aurich und Leer nahe den Niederlanden der Fall. Sind
diese hohen Preise mit dem Touristencharakter dieser
Regionen in Verbindung zu setzen, oder handelt es
sich um eine Wirkung, die an die Grenzen und an die
Preisunterschiede zwischen den Grenzgebieten ver-
bunden ist?

In NRW Ubersteigen die Preise der Wohnungen 2,5T€
auf der Achse Bonn, Kéln, Dusseldorf und Munster
(Karte 25D). Die angrenzenden Kommunen dieser
grollen Stadte weisen kaum niedrigere Preise aus,
was eine starke Spannung auf dem Wohnungsmarkt
auf der Rheinachse anzeigt. Im Ruhrgebiet scheinen
die Durchschnittspreise aber zwischen 1,5 und 1,7T€
pro gm besonders gunstig zu sein und noch gunstiger
in Duisburg und Gelsenkirchen (0,9T€ s). Der Preis-
unterschied zwischen den beiden Achsen (Rhein- und
Ruhrgebiet) ist demnach fur Wohnungen viel grol3er
als fur die Hauser und unterstreicht selbst im Ruhrge-
biet den Reiz der Hauser flr ein verhaltnismafig wohl-
habendes Publikum. Das gleiche gilt auch fur Wupper-
tal. Allerdings gibt es keinen Unterschied dieser Art in
den dunn besiedelten Regionen des Sauerland, Teu-
toburger Wald und dem Niederrhein.

Der Mietpreis fiir ein Haus

In der Statistik uber die Miete von Hausern die auf der
Internet-Seite IMMOWELT.DE enthalten sind, fehlen
haufig die Daten fur zahlreiche Kreise oder Gemein-
den (Karten 26A und 26C). Diese fehlenden Daten
sind im Allgemeinen unabhangig von der GrolRe des
gemieteten Hauses.
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Dies kann auf zwei verschiedene Arten interpretiert werden.
An erster Stelle konnte das Anmieten eines Hauses eine
seltene Wohnmodalitat sein, weil der Preis im Allgemeinen
hoch ist und/oder eine verhaltnismaRig schwache Nachfra-
ge besteht. Die andere Mdoglichkeit konnte ein geringeres
Angebot als fur Wohnungen darstellen, was sich in der An-
zahl der registrierten Meldungen von IMMOWELT.DE wider-
spiegelt. Man kann sich auch vorstellen, dass das Anmieten
dieser Art Uber andere Kanale lauft, wie zum Beispiel eine
direkte Akquise bei den potenziellen Mietern Uber die Besit-
zer oder ihre Vertreter; die freien Vermittler, die Unterneh-
men, die Verwaltungen. Auf jeden Fall ist es eine Tatsache,
dass die verfugbaren Daten flr die Hausanmietung noch
unsicherer sind als fur die anderen Wohnungsarten.

In Deutschland werden die fehlenden Daten hauptsachlich
in landlichen Kreisen lokalisiert, vor allem in den neuen Lan-
dern. DarlUber hinaus gibt es eine ahnliche Geografie wie
bei den Hausverkaufen, mit den gleichen Faktoren, aber in
einer weniger ausgedehnten Konfiguration um die grof3en
Stadte. So ist der oben beschriebene Nord/Stud-Gegensatz
kaum nachweisbar, weil sich die Strukturierung des Pha-
nomens auf die Stadtringe beschrankt. Es ist, als ob Uber
die nahen stadtischen Gebiete, die Preise unsicher wirden
und eher zu den niedrigen Werten ausgewiesen werden. In
den grofRen Stadten tendieren die Preise zu durchschnittlich
2,2T€ pro Monat in Munchen fur ein Haus von 140 bis 180
gm, 2T€ in Frankfurt am Main, 2,5T€ in KoIn; in Hamburg
und Berlin, ist der durchschnittliche Preis unter 1,8T€.

In NRW scheint die Vermietung eines Hauses auf3erhalb
der Grof3stadte selten. Man verfugt fur fast alle landlichen
Kommunen uber keine Informationen. Die Verteilung der
Preise fur die Kommunen, die liber die Daten einer Hausan-

mietung verfligen, ahnelt sehr stark derjenigen des Haus-
kaufs: Sehr hohe Preise auf der Rheinachse (1,5T€ in Bonn
und Dusseldorf) und auf der Achse des Ruhrgebiets kaum
schwachere Preise (von 1,3 bis 1,5T€ von Milheim an der
Ruhr bis Dortmund).

Der Mietpreis fiir eine Wohnung

Auf der Karte von Deutschland haben alle Kreise und kreis-
freien Stadte einen durchschnittlichen Wert pro gm. Er va-
riiert zwischen den Landern von 3,9 bis 17 Euro. Die auf
der Karte sichtbar gemachte geografische Gestalt (Karte
26B) stellt nicht mehr den deutlichen Nord/Sid Gegensatz
dar, wie auf der Karte der Verkaufe von Wohnungen. In die-
sem Sinne ahnelt die Karte uber die Miete von Wohnun-
gen mehr derjenigen der Hausanmietung. Dies scheint viel
mehr an der Stadtstruktur zentriert, quasi mit dem Fehlen
einer regionalen Auswirkung jenseits der Stadte. Das ist in
NRW ebenfalls so (Karte 26D), selbst wenn die Mehrheit
der Kommunen uber die Daten verfugt: Hohe Werte auf der
Rheinachse, die in einigen anderen Stadten sinken wie z.B.
in Aachen und Munster.
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Fir die Stadtteile von Kdln, Dusseldorf und Essen sind die
Karten Uber den durchschnittlichen Mietpreis von Wohnun-
gen realisiert worden. Das durchschnittliche Niveau der
Mietpreise fur die gesamte Stadt Kéln ist mit 10,7€ pro gm
am hochsten; Dusseldorf ist kaum gunstiger (10,2), wah-
rend Essen durchschnittlich deutlich billiger ist (6,6).

In KOIn organisiert sich die Verteilung der Preise vom Zen-
trum aus in mehr oder weniger konzentrischen Ringen. Im
Zentrum ist die Altstadt der Bezirk, in dem die Preise mit
13,4€ pro gm am hdchsten sind (Karte 27A): Aul3er seiner
Zentralitat, ist es auch der bevorzugte Wohnsitz von Alleinle-
benden (die hier mehr als 70,0% der Haushalte darstellen).
Dies hat einen direkten Einfluss auf den Durchschnittspreis
fur die Anmietung kleiner Wohnungen von weniger als 40
gm (13,02). Somit wird die relative Knappheit des Angebots
von einer starken Nachfrage vor allem fur kleine Wohnun-
gen in dem Preis widergespiegelt. Der zweite Ring ist west-
licher, von der Stadt versetzt (Ehrenfeld und Lindenthal), der
Ostliche Teil ist weniger angesprochen. Die Preise bleiben
relativ hoch, im Allgemeinen tber 13,0 € pro gm. Der dritte
Ring wird durch Preise charakterisiert, die unter dem Durch-
schnitt liegen. Er betrifft hauptsachlich Milheim und sekun-
dar Rodenkirchen und Nippes mit Teilen nahe dem Rhein.
Die billigen Mieten betreffen die nordlichen aul3eren Bezirke
und den Suden, Chorweiler und Porz mit Preisen unter 7,0€
pro gm. Man stellt fest, dass die Geografie der Verkaufs-
preise nicht mit der Karte mit den Mietpreisen (Karte 27B)
Uberein stimmt. Man findet dort wieder den Gegensatz zwi-
schen Zentrum (teuer) und Stadtrand (gunstiger) aber man
bemerkt auch eine sektorale Tendenz, die sich westwarts
mit sehr hohen Preisen und in einer Nord/Sud-Achse auf
dem linken Rheinufer ausdehnt (die zahlreichen Datenman-
gel verhindern eine detailliertere Analyse).
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In Dusseldorf, sieht man die gleiche Art raumlicher Struktur
mit Preisen wie in Koln, aber mit einigen bemerkenswer-
ten Unterschieden (Karte 27C). In der Altstadt von Dus-
seldorf, steigt der durchschnittliche Mietpreis genau wie in
Koln, auf uber 13,0€ pro gm. Aber nicht in der Altstadt sind
die hochsten Werte registriert, sondern in Carlstadt (14,5)
und im Hafen (16,2). Zu diesen verschiedenen kostspie-
ligen Kernen kommen wenige andere Bezirke hinzu, die
weniger teuer sind (von 11,0€ bis 13,0€ pro gm: Oberkas-
sel auf dem linkem Rheinufer und auf dem rechten Ufer:
Golzheim, Unterbilk und Hamm,; die Stadtmitte angrenzend
an die Altstadt, liegt in derselben Preisstufe. Jenseits die-
ser Bezirke verbindet eine durchschnittliche Preisspanne
von 9,5 bis 11 Itter und Himmelgeist im Stden mit Stockum
im Norden. Die gunstigsten Preise von 9,0€ bis 7,5€ je gm
werden jenseits dieses Bogens, hauptsachlich in den Stadt-
bezirken 6, 7, 8 und 9 ausgwiesen. Am Rande der Stadt in
Hubbelrath, Garath und Hellerhof sind die Mieten billiger.
Eine Besonderheit von Disseldorf ist die Erscheinung, dass
sich ein Raum mit hoheren Mieten weit weg vom Zentrum
nordwarts, in den Bezirken von Kalkum (14,6) Kaiserswerth
(13,0), Angermund (9,8) und Wittlaer (10,2) darstellt. Man
befindet sich hier, nordlich des Flughafens, in einer Wohn-
gegend mit einer niedrigen Dichte und vielen Grunflachen;
wahrscheinlich ziehen diese Gegenden eine wohlhabende
Bevolkerung an.

In Essen nehmen im Gegensatz zu den zwei vorigen Stad-
ten die Preise ab dem Zentrum zur Peripherie nicht ab. Si-
cher weisen die zwei zentralen Bezirke (Stadtkern und der
Ostviertel) die hoheren Durchschnittsmieten aus als in den
benachbarten Bezirken aber darin liegt hier nicht die Haupt-
sache (Karte 27D).
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Was die Preisverteilung in Essen charakterisiert, ist der mar-
kante Gegensatz zwischen der stdlichen Halfte (billiger) und
der nordlichen Halfte (teurer). Man findet dieses Merkmal
der Stadt 6fter wieder, zum Beispiel, wie schon beschrieben
bei der Wohnungsanzahl je Wohngebaude oder der Wohn-
flache je Einwohner. Der Suden von Essen, der von der
Ruhr durchquert wird, wird von einer Uber den Durchschnitt
der Stadt liegenden Miete charakterisiert: 9,1€ pro gm in
Schuir, 8,9 in Werden und Heidhausen, 8,5 in Kettwig und
Heisingen, 8,2 in Bredeney. Dort ist ein Bereich der Wohlha-
benden mit Parks und kleinen vornehmen Gebauden. Der
Sudosten ist etwas gunstiger mit Preisen zwischen 7 und 8
Euro. Die Durchschnittspreise der Mieten in der nordlichen
Halfte von Essen sind in der Regel unter 6; sie sind beson-
ders gunstig in den vier Stadtbezirken ndrdlich und 6stlich
der Stadt (Borbeck, Altenessen, Katernberg- Schonnebeck-
Stoppenberg und Steele-Kray).

Das Wohngeld

Das Niveau der Ausgaben fur die Unterkunft, die Haushalte
mit bescheidenen Mitteln bezahlen kénnen, ist ein wesentli-
ches Element der Preisbildung in der Palette der Wohnmog-
lichkeiten, die fur sie bestimmt sind. Um ihre Zahlungsfahig-
keit zu sichern gibt es das Wohngeld. ,Wohngeld ist kein
Almosen des Staates - auf Wohngeld besteht ein Rechtsan-
spruch. Wohngeld wird zur wirtschaftlichen Sicherung ange-
messenen und familiengerechten Wohnens als Miet- oder
Lastenzuschuss zu den Aufwendungen fir den Wohnraum
geleistet® (31). Wohngeld wendet sich an verschiedene
Bevolkerungsgruppen wie zum Beispiel Arbeitslose, altere
Menschen mit geringen Mitteln, Familien mit sehr niedrigem
Einkommen. Die Empfanger konnen Mieter oder Besitzer
sein, unter der Bedingung, dass ihre Wohnung den Bedin-
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gungen entspricht, die das Recht auf Wohngeld erdéffnet.

2012 stieg die Zahl der durch Wohngeld unterstutzten Haus-
halte in Deutschland auf 770.369 d.h. 2,1% aller Haushalte.
91,0% von ihnen erhielten Mietzuschuss, der Rest nimmt
den Lastenzuschuss wahr. In NRW sind 151.081 Haushalte
die Empfanger von Wohngeld, das sind 19,1% der gesam-
ten Empfanger in Deutschland (d.h. zwei Prozent weniger
als sein demografischer Anteil). Auch hier ist der Mietzu-
schuss ausschlaggebend: 92,0%.

Die Berechnung des monatlichen Wohngeldanspruchs um-
fasst mehrere Parameter: die Kaltmiete, die Mietstufe der
Gemeinde, die Anzahl der Haushaltsmitglieder und die Ein-
kommen (32). So wird bei der Berechnung der Beihilfe, die
geografische Lage durch die Mietstufe der Gemeinde mit
aufgenommen (Werte zwischen 1 und 6 wobei 6 den teuer-
sten Stadten entspricht). Die Karte der Mietstufen in NRW ist
nur unvollkommen mit den Durchschnittspreisen der Mieten,
so wie sie in IMMOWELT.DE (Karte 28) dargestellt sind. Die
grafische Darstellung zeigt eine starke Streuung der Mieten
in jeder Stufe und sogar der Uberlappung von Preisausdeh-
nungen. Die Notwendigkeit, die angesetzten Preise besser
zu kennen ist wichtig, um die Zuweisung der Mietstufen in
jeder Kommune nachvollziehen zu kdnnen.

Der durchschnittliche monatliche Wohngeldanspruch insge-
samt in Deutschland variiert zwischen 75,0€ und 154,0€ pro
Monat. Der Betrag dieser Hilfe scheint also im absoluten
Wert verhaltnismalig bescheiden. Seine Verteilung zeigt
einen deutlichen Unterschied zwischen den alten und den
neuen Bundeslandern (Karte 29A).
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Im Osten sind die Werte niedrig, in der Regel zwischen 75
und 100 Euro. Dies entspricht im Gro3en und Ganzen der
Geografie der niedrigen Mieten und die Angemessenheit
zwischen Hilfe und dem Preis scheint mehr oder weniger
wirksam. Aber in den neuen Bundeslandern ist das verfug-
bare Einkommen der privaten Haushalte Deutschlands auch
mit geringen Mieten noch am niedrigsten. Diese Hilfe ist fur
die 184.536 Empfanger der Ex-DDR sicher unentbehrlich
(27,7% der Gesamtanzahl der Empfanger in Deutschland).
In den alten Bundeslandern zeigt sich der durchschnittliche
monatliche Wohngeldanspruch insgesamt im Osten und
Norden von Bayern relativ niedrig, oft unter 105 Euro. Dar-
uber hinaus gibt es ein hdheres Mal3 an Unterstitzung in ei-
nigen Grof3stadten (145,0€ in Stuttgart, 149,0€ in Frankfurt
am Main), aber dies ist nicht systematisch, wie in Munchen,
wo das Niveau bei 134,0€ liegt oder auch noch in Hamburg
bei 131,0€.

In NRW verbinden sich mehrere Phanomene, um eine Ori-
ginalkarte zu erhalten. Zuerst zentriert sich eine groRRe Fla-
che an der Rheinachse mit einem insgesamt hohen monat-
lichen Durchschnittswohngeldanspruch, zwischen 135,0€
und 150,0€ (Karte 29B). Dies entspricht den hdchsten Miet-
Zonen. Im Ruhrgebiet dann ist die Hohe der Beihilfen niedri-
ger, weil in dieser Region die Mieten im Durchschnitt billiger
sind. In diesen zwei Regionen ist die Zahl der Empfanger
héher als im Rest des Landes auf Grund der Gegenwart
grol3er Stadte. Schliellich scheint das Niveau der Beihilfe in
Westfalen verhaltnismalig hoch, selbst wenn die Zahl der
Empfanger in Mlnster und Bielefeld viel niedriger sind. Viel-
leicht liegt der Grund in der relativ hohen durchschnittlichen
Anzahl der Personen pro Haushalt, die diese Region aus-
zeichnet, Dies ermdglicht den Erhalt von Wohngeld auch bei
niedrigeren Mieten, weil die Anzahl der Haushaltsmitglieder
in die Berechnung einflief3t.



Eine Synthese der Wohnungspreise:
das Empirica Immobilienpreisniveau

Freundlicherweise hat das Unternehmen Empirica (30) sei-
ne errechneten Werte, des jeweiligen Immobilienpreisni-
veaus fur alle Kreise und kreisfreien Stadte von Deutsch-
land mitgeteilt. Dieser Index ,ist die gewichtete Abweichung
von Miet- und Kaufpreisen (Eigentumswohnungen (ETW)
und Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhausern (EZFH))
gegenutber dem bundesweiten Durchschnitt (Deutschland
= 100)“. ,Der Wert 100 setzt sich wie folgt zusammen (in
Klammern ist jeweils das Gewicht angegeben, mit dem die
einzelnen Werte in den Gesamtwert einflieRen): Miete: 6,2
(0,5); ETW: 1.512,4 (0,25); EZFH: 1.665,4 (0,25)". ,Je hoher
der Wert, desto hdher ist das Immobilienpreisniveau in der
Regio”.

Die mit diesen Daten erarbeitete Karte (Karte 30) steht im
Einklang mit den Ergebnissen, die man unter Verwendung
der Statistiken von IMMOWELT.de erhielt. Die eindeutigste
Bestatigung ist die Existenz einer starken Polarisation der
Preise in den wichtigsten kreisfreien Stadten: Die zentrale
Metropole weildt das Niveau des hochsten Preises aus, dann
vermindern sich diese Niveaus mehr oder weniger stark in
Verbindung mit der Entfernung zum Zentrum der Metropo-
le. Man muss verhaltnismalig weite Kreise um Munchen
ziehen, um Niveaus zu finden, die dem Durchschnitt von
Deutschland nahe sind. Das bedeutet, dass die Preise in
ganz Oberbayern hoch bleiben. Doch in den meisten ande-
ren Stadten in Deutschland, verringert sich das Preisniveau
recht schnell mit dem Abstand zur Mitte des Stadtzentrums.
Dies ist vor allem in Hamburg, Koln und Dusseldorf oder
sogar Nurnberg der Fall. Die Verringerung ist nicht so stark
in Wiesbaden und Frankfurt am Main, sowie Stuttgart oder

Freiburg im Breisgau. Die Bestatigung der besonderen Stel-
lung von Munchen auf dem Wohnungsmarkt wird also eben-
falls von dieser Karte unterstrichen.

AuBerhalb grol3er urbaner Zentren und ihres mehr oder
weniger ausgedehnten Einflussbereiches, je nach Grolke
der Stadt und der lokalen Preismuster, liegt der Rest des
Landes in der Regel unter dem nationalen Durchschnitt.
Weit unter diesem Durchschnitt liegen auch die meisten
der neuen Lander, abgesehen von einigen groRen Stadten
wie Dresden, Jena, Rostock und Berlin. Ebenso erscheinen
Magdeburg und Schwerin sehr preiswert. Auch erreichen,
im Zusammenhang mit der Ex-DDR, die Lander von Vor-
pommern einen hoheren Preis, sicherlich auf Grund ihres
Badecharakters. Die landlichen Kreise der alten Bundeslan-
der sind oft glnstiger, jedoch weniger deutlich als in den
neuen Landern.

Empiricas Immobilienpreisniveau ist ein gewichteter Durch-
schnitt der die Kontraste zwischen Kauf und Verkauf einer-
seits und Haus und Wohnung andererseits glattet. Wenn
diese Glattung die Polarisation der Grol3stadte gut voran-
schiebt, verwischt es den wahrnehmbaren Gegensatz von
Nord-/Sud auf den Karten der Kaufpreise. Der Gegensatz
entspricht eher einer regionalen Wirkung, als einer Polarisa-
tionswirkung, selbst wenn diese sogar deutlich bleibt. Weil
die Struktur der Preise von den Stadten zweifellos ein wich-
tiger Faktor ist, ist das Niveau der akzeptablen Preise von
potenziellen Kunden auch ein Element der Preisbildung. In
diesem Sinne entspricht der Nord-/Std und noch mehr der
Ost/West-Kontrast auch den deutlichen Unterschieden auf
der Karte des verfugbaren Einkommens der privaten Haus-
halte.
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6. Die Obdachlosigkeit

,Der Begriff ,Obdach” bedeutet Unterkunft oder Wohnung
(33). Obdachlosigkeit wird definiert als Zustand, in dem
Menschen Uber keinen festen Wohnsitz verfugen und im
offentlichen Raum, im Freien oder in Notunterklinften Gber-
nachten® (33). Die Ursachen der Obdachlosigkeit sind viel-
faltig und kdnnen miteinander kombiniert werden: Arbeits-
losigkeit, Armut, Migration, Alterung, Gesundheitsprobleme,
soziale Isolation, Mangel an sozialen Einrichtungen.

Das Einrichten einer Statistik Gber die Obdachlosigkeit sto3t
auf zahlreiche Schwierigkeiten, eine der ersten besteht dar-
in, zu definieren was ,eine Wohnung haben® bedeutet. Die
europaische Typologie fur Wohnungslosigkeit gibt verschie-
dene Formen Obdachlosigkeit an: ,einen angemessenen
Wohnraum haben, in dem eine Person und seine Familie
ausschlieBlich leben kdnnen (physischen Domane); einen
Ort der Privatsphare fir die sozialen Beziehungen (Sozial-
bereich); einen Rechtsanspruch darauf haben (Rechtsbe-
reich). Man unterscheidet vier Formen der Obdachlosig-
keit: obdachlos sein, ohne Wohnung sein, in einer prekaren
Wohnungslage sein, in einer unangemessenen Wohnung
zu sein. Diese Situationen zeigen alle das Nichtvorhanden-
sein einer anstandigen Wohnung® (34).

»,In Deutschland ist die Zahl der Obdachlosen in keiner Bun-
desstatistik erfasst. Bundesweit gibt es Schatzungen, die
von Wohlfahrtsverbanden aufgestellt werde®. Das sind reli-
gidése, humanitare oder politische Organisationen, wie zum
Beispiel der Deutsche Caritasverband, das Deutsche Rote
Kreuz, die Diakonie Deutschland im Evangelischen Werk
fur Diakonie und Entwicklung...

Die internationale soziale Bewegung Homeless Worldcup
(35) beschrieb die Situation in 70 Landern weltweit. Fur
Deutschland, sagt sie, ,In 2012 hatten mehr als 284.000
Menschen keinen Platz zum Leben, was eine Zunahme
von 15,0% betragt, verglichen mit 2010 und man erwar-
tetet eine Zunahme der Zahlen von zusatzlich 30,0% auf
380.000 bis 2016 (Deutsche Welle, 2014). Mehr als 15,0%
der Menschen in den Hilfsprogrammen fur Obdachlosigkeit
waren Auslander (Spiegel, 2013“. Das Bundesministerium
fur Arbeit und Soziales gibt seinerseits fur 2012 an, dass
die Zahl von ungefahr 284.000 Wohnungslosen einen An-
teil von 35 auf 10.000 Einwohner betragt mit einem Anstieg
von 14,5% seit 2006. Man rechnet 106.000 Mehrpersonen-
gemeinschaften und 178.000 Alleinstehende, von denen
24.000 ohne jede Unterkunft auf der Stral3e leben (diese
Daten stammen von der Bundesarbeitsgemeinschaft Woh-
nungslosenhilfe BAGW). Man versteht, dass die Statistiken
unsicher sind aber es setzten sich zwei Schlussfolgerungen
durch: Die Zahl von Wohnungslosen in Deutschland liegt
zwischen 250.000 und 300.000 und sie hat eine zunehmen-
de Tendenz. Die Personen ohne Unterbringungslosung,
also ,auf der Straf3e®, das heifdt wirklich Obdachlose, stellen
ungefahr 10,0% aller dar.

In NRW sind die Statistiken der Obdachlosigkeit auf dem Ni-
veau der Kommunen bis 2006 erstellt worden. Eine Reform
des Sozialministeriums Nordrhein-Westfalen hat veranlasst,
dass diese Statistiken seit 2011 verfligbar sind, aber leider
nur auf dem Niveau der Kreise und kreisfreien Stadte und
damit auf der geografischen Karte weniger detailliert.
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In 2014 wurden 21.065 Wohnungslose in NRW gezahilt,
das sind 11,3 auf 10.000 Einwohner. Dieser Anteil erscheint
ganz anders als der nationale Durchschnitt: bedeutet das,
dass die Obdachlosigkeit in NRW geringer ist oder dass die
benutzte Definition restriktiver ist, als diejenige der carita-
tiven Organisationen? Wie dem auch sei, die Anzahl der
Wohnungslosen nimmt tendenziell zu. Es waren 16.448 im
Jahre 2011, was ein Wachstum von etwas mehr als 1.000
Personen fur jedes Jahr bedeutet.

In KOIn ist die Anzahl der Wohnungslosen mit 5.229 Perso-
nen (Karte 31A) am hochsten, das ist ein Wert von 48,5 auf
10.000 Bewohner (Karte 31B); ein Viertel aller Wohnungs-
losen von NRW wurden in Koln registriert. In Koln steigt ihre
Zahl ebenfalls mehr: +952 Personen zwischen 2011 und
2014 (Karte 31C). In der Regel ist die Wohnungslosigkeit
vor allem ein stadtisches Phanomen; wobei die grofiten
Stadte des Landes unterschiedlich stark betroffen sind. Die
Situation erscheint verhaltnismalig schlecht in Disseldorf,
Munster und Bielefeld; auch in Bonn, Mettmann, Essen
ist sie nicht besser. Aber das Ruhrgebiet ist eher weniger
betroffen, als die Rheinachse. Es sind meist die Stadte, in
denen sich Reichtum produziert und sich oft auf arrogante
Weise zur Schau stellt, in denen sich grof3e Armut entwik-
kelt. Das ist Ubrigens eine allgemeine Regel in einer Anzahl
entwickelter Lander.
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