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fürdieAttraktivitätseinkönnen, isteineUntersuchungauf
kleinteiligerEbenenötig.DasProblemdabei:StädteundGe-
meinden sind unterschiedlich groß. Insbesondere zwischen 
BundesländernunterscheidetsichdieflächenmäßigeAuftei-
lungerheblich.AlsBeispielsollandieserStellederVergleich
derbeidenBundesländerHessenundRheinland-Pfalzdienen.
Bei einer Einwohnerzahl von etwa 6 Mill. Menschen weist
HesseneinerelativgeringeAnzahlvon426Kommunenauf,
währenddaslediglich4Mill.EinwohnerstarkeRheinland-Pfalz
inganze2305StädteundGemeindenuntergliedertist.

Anhand dieser beiden Bundesländer zeigt dieser Beitrag, 
inwiefernvermeintlicheProblemlagendeseinenBundeslan-
desbzw.vermeintlichunproblematischeRegionendesande-
ren Bundeslandes lediglich Ausdruck der unterschiedlichen 
kommunalen Gliederung sind. In einem ersten Schritt zeigen 
wirdenZusammenhangzwischenderGemeindegrößeund
dem relativen Wohnungsleerstand. Anschließend wird die Be-
trachtungsebene künstlich vergröbert, indem die Gemeinden 
inRheinland-PfalzaufGrößedererinHessenzusammenge-
fasstwerden.MitHilfevonDESTATIS-DatenaufEin-Quadrat-
kilometer-Rastern wird der Leerstand schließlich auf sehr
feiner Ebene zwischen den Bundesländern verglichen.

GROSSE LEERSTÄNDE IN KLEINEN KOMMUNEN

Abbildung 1 veranschaulicht den statistisch negativen Zu-
sammenhang zwischen der Wohnungsleerstandsquote und 
der Größe einer Gemeinde (Korrelationskoeffizienten von
-0,55inHessenbzw.-0,33inRheinland-Pfalz).Dabeimessen
wirdieGemeindegrößeüberdieAnzahlderdortbefindlichen

DerVergleichzwischenverschiedenenBundesländernaufder
kleinstenGebietseinheit(Kommunen)iststarkvondenunter-
schiedlichenFlächeneinteilungenzwischendenBundeslän-
dernbeeinflusst.ImVergleichdeskommunalsehrfeingeglie-
derten Bundeslandes Rheinland-Pfalz mit dem grob
gegliedertenHessenverdeutlichenwirdiesesPhänomen.Auf
kommunalerEbeneweistRheinland-Pfalzeinendeutlichgrö-
ßerenAnteil anRegionenmithohenWohnungsleerständen
auf alsHessen.Wir zeigen in diesemBeitrag, dass erstens:
Rheinland-PfalzdeutlichwenigerRegionenhohenLeerstands
aufweist, wenn die kleinen Gemeinden zu ähnlicher Größe wie 
inHessenzusammengefasstwerden;undzweitens:auchHes-
senvieleRegionenhohenLeerstandsaufweist,wennwirdie
Gliederungsebene auf Ein-Quadratkilometer-Raster verfei-
nern. Diese Ergebnisse legen nahe, dass hohe Leerstandsquo-
ten in kleinen Gemeinden vor allem statistisch begründet sind.

Wohnungsleerstand ist nicht zwingend problematisch für 
einen Markt. Eine gewisse Anzahl temporär leerstehender 
Wohnungenwirdbenötigt,damitPersonenüberhauptvonA
nachBumziehenkönnen,derWohnungsmarktalsoeffizient
funktioniert. Als hoch wird in der Literatur eine Leerstands-
quotevonmindestenssiebenProzentangesehen(Rinkund
Wolff2015).BeieinemlandesweitenWohnungsleerstandvon
3,7%weisen in Hessen 8,5% der Gemeinden einenWoh-
nungsmarkt mit hohem Leerstand auf.1 In Rheinland-Pfalz
fallen22,2%derGemeindenindieseKlassifikation,obwohl
dasLandinsgesamtlediglich4,3%Wohnungsleerstandver-
zeichnet(StatistischesBundesamt2014).

Insbesondere Ostdeutschland ist von der Koexistenz
schrumpfender, ländlicherRegionenundstarkwachsender
Städtegeprägt(vgl.Banseetal.2017).MiteinigerVerzögerung
wird der demographische Wandel auch Westdeutschland 
 erreichen und den Wohnungsmarkt in vergleichbarer Weise 
formen. Da für Kommunen schon hohe Leerstände auf der 
EbenevonStraßenzügen(z.B.inInnenstadtlagen)schädlich
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der geringen Größe der Verwaltungseinheit zu begründen
sind.StellenwirunszweiOrtschaftenvölliggegensätzlicher
wirtschaftlicherSituationenundLeerstandsquotenvor.Sind
diesebeidenOrtschaftenderselbenGebietskörperschaftzu-
geordnet, so kann diesemöglicherweise räumliche Unter-
schiede durch politische Steuerung (bzw. durch gezielten
Infrastrukturausbau) ausgleichen und einer Konzentration
desLeerstands(imExtremfallgareinerGhettoisierung)vor-
beugen.Mehrnoch:DernegativeZusammenhangzwischen
der Gemeindegröße und dem Wohnungsleerstand suggeriert, 
dass eine größere Gebietskörperschaft gar zu insgesamt
wenigerLeerstandindiesenbeidenOrtschaftenführenkann.
Eventuell hat also eine größere Gemeinde mehr Möglichkei-
ten, übermäßig hohe Leerstandsquoten zu bekämpfen. 
 Beispielsweise kann eine größere Gemeinde ihr Budget 

Wohnungen.DieLeerstandsquoteistdasVerhältnisvonleer-
stehenden Wohnungen zu allen Wohnungen in einer 
 Gemeinde.2UnklaristdabeidieKausalitätdiesesZusammen-
hangs.DieLiteraturzeigtauf,dassderZusammenhangsich
auflöst,wennweitereFaktorenberücksichtigtwerden.Lohse
undVandrei (2016)zeigenfürdasEinfamilienhaussegment,
dass Wohnungsleerstand weniger von der Gemeindegröße als 
vom Alter, der Bauweise sowie der Größe des Gebäudebestan-
des einer Gemeinde abhängt, jedoch auch die Lage und Struk-
tur entscheidend sind. Lerbset al. (2017) stellen fest, dass
hoherWohnungsleerstandmiteinerschlechtenwirtschaftli-
chenLagekorreliert.ZwaristderstatistischeZusammenhang
zwischen der Gemeindegröße und der Leerstandsquote nicht 
mehrsignifikant,wenndieseweiterenFaktorenberücksich-
tigtwerden.Unklaristjedoch,obnichtauchdieseletztlichin
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Quelle:StatistischesBundesamt(2014),BerechnungundDarstellungdesifoInstituts. ©ifoInstitut

Abb. 1
Zusammenhang zwischen Wohnungsleerstand und Gemeindegröße
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derLeerstandsquoteninRheinland-PfalzgegenüberHessen
inderkünstlichenAggregationverschwindet.Zueinemge-
wissen Grad ist dies schon rein rechnerisch zu erwarten, da 
dieExtremwertederVerteilungmitzwangsläufigniedrigeren
Wertengemitteltwerden.GiltjedochdasEffizienz-Argument,
sodürftederUnterschiedindenAusgangsverteilungenzwi-
schenRheinland-PfalzundHessennichtinvollemMaßevon
diesemstatistischenEffekterklärtwerden.Auchdiezusam-
mengefasstenRegioneninRheinland-Pfalzsolltendannnoch
häufigerhoheLeerstandsquotenaufweisenalsdietatsäch-
lichindieserGrößeverwaltetenKommuneninHessen.Insbe-
sondere erwarten wir dies deshalb, da die landesweite Leer-
standsquote in Rheinland-Pfalz etwa einen halben
ProzentpunkthöherliegtalsinHessen.

Im Durchschnitt weisen hessische Kommunen etwa 
6850Wohnungenauf,währendKommuneninRheinland-Pfalz
durchschnittlichlediglich950Wohnungenenthalten(Verhält-
nis7:1).AlsgrobeAnnäherungfassenwirdaherdieKommu-
neninRheinland-PfalzzuGruppenausjeweilssiebenStädten
und Gemeinden zusammen. Die Aggregation erfolgt dabei 
schlichtentlangderaufsteigendenGemeindeschlüssel.Zu-
meist sind die so zusammengeschlossenen Kommunen auch 
geographisch zusammenhängend. Unter Eliminierung der
Beobachtungen, die der Geheimhaltung unterliegen, reduzie-
rensichsodievormals2049Kommunenauf293Gruppen.

In Abbildung 2 sind die Leerstandsverteilungen der 
GemeindeninHessenundRheinland-Pfalzsowiederzusam-
mengefassten Gemeinden in Rheinland-Pfalz als Boxplots
dargestellt.DeruntereStricheinesjeweiligenBoxplotszeigt
dabeian,überwelcheLeerstandswertedasuntereViertelder
Verteilunggestreut ist.DerobereStrichgibtentsprechend
Auskunft über die Streuung der Leerstandsquoten in dem
Viertel der Gemeindenmit den höchsten Leerständen. So
weisen50%derGemeindenLeerstandsquoten imBereich
innerhalbderBoxauf.Darinenthaltenistauchdiemitwaage-

 gezielter für Infrastrukturen einsetzen oder hat mehr perso-
nelleKapazitäten,umFördermittelfürStadtumbaubzw.den
Abbau von Leerstand abzurufen. Auch könnte eine größere 
GemeindeeinegrößereVielfaltöffentlicherGüterbereitstel-
len.DiedadurchhöhereAttraktivitätkönnteinstärkeremZu-
zug indieseRegion resultieren.3DiesesEffizienz-Argument
lässtsichinzweiUnterargumentezerlegen:Erstens,dieVer-
waltung großer Gemeinden kann Leerstände besser niedrig 
halten als in kleineren Kommunen, und zweitens, den Leer-
stand innerhalb ihrer Gemeinde stärker ausgleichen.

Möglicherweise handelt es sich bei dem (negativen)
ZusammenhangzwischenderGemeindegrößeundderLeer-
standsquote jedoch lediglich um ein statistisches Artefakt. 
DiesesistinderLiteraturals„ModifiableAreaUnitProblem“
(MAUP)bekannt(vgl.Openshaw1981).EsbeschreibtdieFeh-
leranfälligkeit durch die unterschiedlichen Aggregationsmög-
lichkeiten der verwendeten Daten.4ZurIllustrationdesEffek-
tesdieneeineinfachesZahlenbeispielmitzweigleichgroßen
Ortschaften:WennineinerOrtschaftzehnProzentderWoh-
nungenleerstehenundinderanderenlediglichzweiProzent,
weistdieHälftederOrtschaftensehrhohenLeerstandauf.
LegtmandieseOrtschaften ineinerGemeindezusammen,
befindetsichdieLeerstandsquotebeisechsProzentundso-
mit in einemmoderaten Bereich. Dieser MAUP-Hypothese
gehenwirimFolgendennach.

LEERSTÄNDE IN RHEINLAND-PFALZ:  
GROB GESEHEN KEIN PROBLEM!

ZunächstaggregierenwirdieKommuneninRheinland-Pfalz
derartauf,dasssiemitdenen inHessenvergleichbarsind.
Falls das Effizienzargument gilt, sollten die Kommunen in
Rheinland-PfalzauchdannnochhoheLeerständeaufweisen,
wenndiese künstlich zusammengefasstwerden.Unterder
MAUP-Hypotheseerwartenwir,dassdie stärkereStreuung
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Abb. 2
Verteilungen des Wohnungsleerstands auf Kommunalebene und für zusammengefasste Gemeinden

Anmerkung:DieDarstellungistoberhalbvon15%abgeschnitten.DiemaximaleLeerstandsquotebeträgtinRheinland-Pfalzetwa27%.
Quelle:StatistischesBundesamt(2014),BerechnungundDarstellungdesifoInstituts. ©ifoInstitut
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Abb. 3
Verteilung des Wohnungsleerstands auf Kachelebene

Anmerkung:*KlassengrößenjeweilsvomangegebenenWertbiszurnächsthöherenKlasse.
Quelle:StatistischesBundesamt(2015),BKG(2014),BerechnungundDarstellungdesLeibniz-InstitutsfürökologischeRaumentwicklung. ©IÖR2018,ifoInstitut

rechtem Strich gekennzeichnete Mediangemeinde. Diese 
bezeichnet gerade die Gemeinde, von der aus gesehen die 
HälfteallerGemeindenniedrigeunddieandereHälftehöhere
Leerstandswerte aufweisen.
Die Abbildung verdeutlicht, dass die Leerstände zwischen den 
GemeindeninRheinland-PfalzstärkerstreuenalsinHessen.
InderaggregiertenBetrachtungweistRheinland-Pfalzjedoch
sogarwenigerRegionenhohenLeerstandsaufalsHessen.In
weniger als acht Prozent der Gemeindegruppen steht ein
hoher Anteil (ab sieben Prozent) der Wohnungen leer. Zur
Erinnerung:InHessensindes8,5%.DergeringereLeerstand
in Hessens Gemeinden scheint somit vollständig mit der
MAUP-Hypotheseerklärbarzusein.DiesesErgebnissugge-
riert,dasskeinkausalerEffektvonderGemeindegrößeaufdie
Leerstandsquote ausgeht.

LEERSTÄNDE IN HESSEN:  
VERSTECKT, ABER VORHANDEN!

ZurÜberprüfungderderMAUP-HypothesekannauchdieErhö-
hung der räumlichen Auflösung auf Ein-Quadratkilometer-
RasterdesZensusatlasherangezogenwerden.DieGemeinde-
grenzen werden auf diese Weise völlig aufgehoben. Mit dem 
Effizienz-ArgumentgelingteseinerübergeordnetenGebiets-
körperschaft,LeerstandsdisparitäteninnerhalbdieserRegion
anzugleichen.Demzufolgeerwartenwir,dassinHessenauch
auf Kachelebene relativ weniger Beobachtungen mit hohen 
LeerstandsniveausvorzufindensindalsinRheinland-Pfalz.Un-
terderMAUP-HypothesesinddiemoderatenLeerstandsquoten
inHessenlediglicheinstatistischesArtefakt.Beieinerdetaillier-
tenBetrachtungwürdesichhierentsprechendeineAuffäche-
rungder Verteilung zeigen,diemit der Verteilung in Rhein-
land-Pfalzvergleichbarist.

Infobox 1: Daten auf Ein-Quadaratkilometer-Raster

FürdieAnalysehabenwirdenKacheldatensatzumLeer-
standskacheln mit sehr geringem Wohnraum bereinigt. 
SchließlichkanndasobenbeschriebeneZuschnittsproblem
(MAUP)auchaufKachelebeneauftreten:Kachelnmitwenig
WohnungenführenbeiAuftretenvonLeerstandzuunver-
hältnismäßighohenLeerstandsquoten.Umdaszuvermei-
den, haben wir alle Leerstandskacheln für Hessen und
Rheinland-Pfalz mit einem im Vorfeld klassifizierten
Gebäudedatensatzverschnitten.DieKlassifizierungberuht
aufder imATKISmodelliertentatsächlichenNutzungder
Erdoberfläche.DieGebäudegrundflächenwurdenanschlie-
ßend nach Nutzungsklasse je Kachel aufsummiert, um nur 
diejenigen Kacheln in die Analysen mit einzubeziehen, wel-
cheeinMindestmaßanüberbauterFlächemitderFunktion
„Wohnen“aufweisen.DerSchwellenwertwurdebei1%der
Kachelfläche(entspricht10000m²)festgelegt.DieBerech-
nungderdurchschnittlichenGebäudegrundflächeausdem
GebäudedatensatzfürHessenundRheinland-Pfalzergibt
eineFlächevonrund100m².InjederindieAnalyseeinbezo-
genenKachelsinddemnachzumeistmehrals100Wohnge-
bäude vorhanden. Somit ist sichergestellt, dass die kachel-
bezogenenLeerstandsquotennichtvonAusreißernextrem
niedriger Wohnungsanzahl verzerrt werden. Die gewählte 
Mindest bebauung ist dabei niedrig genug angesetzt, um 
ländlich geprägte Gebiete mit einzuschließen. Alternativ 
ließesichdieBereinigungauchübereineUntergrenzeinder
Einwohnerzahl erzielen. Die verwendete Methode hat 
jedochdenVorteil,dassRegionenmitsehrvielenleerste-
henden Gebäuden, jedoch nur wenigen Bewohnern, nicht 
systematisch ausgeschlossen werden.
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EinZusammenschlussvonGemeindenzurVerringerunghoher
Leerstandsquoten würde zwar statistisch  funktionieren, an der 
tatsächlichen Situation jedoch nichts ändern. Gleichsam zeigt 
sich, dass größere Verwaltungseinheiten keineswegs von
 hohen regionalen Wohnungsleerständen befreit sind.
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1 SämtlicheAngabenbeziehensichaufdasJahr2011.

2 DerDefinitiondesZensusfolgendsindhierWohnungeninWohngebäuden
(ohneWohnheime)gemeint.Dazuzählennicht:Ferien-undFreizeitwoh-
nungen,Diplomatenwohnungen,WohnungenausländischerStreitkräfte
sowie gewerblich genutzte Wohnungen.

3 InderLiteraturzuGemeindefusionenfindetsichjedochkeineempirische
Evidenzdafür,dassdieGemeindegrößekausalmiteinereffizienterenBe-
reitstellungöffentlicherGütereinherginge(vgl.BlesseundRösel2017).

4 EinprominentesBeispielfürdasMAUPistGerrymandering,dasinsbeson-
dereindenUSAdiskutiertwird.DasPhänomenbeschreibt,wieüberdie
ManipulationderWahlbezirkszuschnittedaspolitischeErgebnisbeeinflusst
werden kann.

InkleinteiligerAuflösungistzuerkennen,dasssichdierelati-
venVerteilungenderLeerstandsquoteninHessenundRhein-
land-Pfalzweitgehendähneln.DieStreuungderQuadratkilo-
meter-Kacheln in Rheinland-Pfalz ist zwar etwas stärker
ausgeprägt, sodass höhere Leerstandsklassen relativ  gesehen 
häufigervorkommenalsinHessen(vgl.Abb.3).
Soweisen11,6%derEin-Quadratkilometer-KachelninRhein-
land-Pfalz einen Wohnungsleerstand von mehr als sieben
Prozentauf.InHessensindes10,8%.DerUnterschiedzwi-
schen den Bundesländern ist jedoch deutlich geringer als auf 
kommunalerEbene(22,2%gegenüber8,5%).Auchdiesehr
ähnlichenStandardabweichungenderVerteilungen(2,31in
Rheinland-Pfalzgegenüber2,15inHessen)deutendaraufhin,
dasssichbeideVerteilungenbeikleinteiligerAuflösunganei-
nanderangleichen(vgl.auchTab.1).EinregionalerAusgleich
von Wohnungsleerständen innerhalb einer größeren Gebiets-
körperschaftscheint insofernkaumstattzufinden–zumin-
destnichtinbedeutendgrößeremUmfangalsdieszwischen
verschiedenen Gebietskörperschaften der Fall ist. In der
ZusammenschaudeutendieErgebnisseaufeinensehrhohen
ErklärungsanteilderMAUP-HypothesefürdieimVergleichzu
Rheinland-PfalzmoderatenLeerstandsquoteninHessen.

FAZIT

Der Vergleich der Wohnungsmärkte in Hessen und Rhein-
land-Pfalzverdeutlicht,dassdiekommunaleBetrachtungs-
ebeneaufgrundihrerunterschiedlichenFeinteiligkeitirrefüh-
rend sein kann. Auf den ersten Blick ist regional sehr hoher 
LeerstandinRheinland-PfalzeindeutlichgrößeresProblem
alsinHessen.UnteridentischerAuflösungverschwindendie
Unterschiedejedoch:EinerseitssinktderAnteilderRegionen
mithohemLeerstandgarunterdasNiveauHessens,wennwir
die Gemeinden in Rheinland-Pfalz zu gröberen Gruppen
 zusammenfassen. Andererseits gleichen sich auf feinerer 
GliederungsebeneRegionenmithohemLeerstandinRhein-
land-Pfalz an die Leerstands-Häufigkeitsverteilungen von
Hessenan.DieseErgebnisselassendaraufschließen,dasses
fürdenWohnungsleerstandeinerRegionkeineRollespielt,
wiegroßdieVerwaltungseinheitist,indersiesichbefindet.

Tab. 1
Zusammenfassende Statistiken

Betrachtungs- 
ebene

Median(in%) Standard- 
abweichung(in%)

AnteilRegionenmitLeer-
standab7%(in%)

Anzahl  
Beobachtungen

HE RP HE RP HE RP HE RP

Kommunen
4,5

4,8
1,6

3,0
8,5

22,2
426

2049

RPaggregiert 5,0 1,3 7,8 293

Kacheln 3,6 4,0 2,1 2,3 10,8 11,6 2769 3966

Quelle:BerechnungundDarstellungdesifoInstituts. ©ifoInstitut




