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Was ist bloB3 passiert?

Berlin: ,Im Ergebnis ... ist inzwischen ein Wohnungsuberhang und eine gleichzeitig
schleppende Nachfrage entstanden. Unter Fortschreibung der aktuellen Trends bis
zum Jahr 2010 kann nur allmahlich mit einer Belebung der Nachfrage ... gerechnet
werden! (Peter Strieder, Senator fur Stadtentwicklung, IBB-Wohnungsmarktbericht
2003)

Berlin: ,Besonders betroffen sind ... innerstadtische Altbauquartiere, wo inzwischen
Uberdurchschnittliche Leerstandsanteile entstanden sind” (Ingeborg Junge-Reyer,
Senatorin fur Stadtentwicklung; IBB-Wohnungsmarktbericht 2004)

Deutschland: "Die seit geraumer Zeit zu beobachtende Entspannung auf den
deutschen Wohnungsmarkten setzte sich auch in den vergangenen vier Jahren
weiter fort” (Wohngeld- und Mietenbericht der Bundesregierung, 2007)
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Bevolkerungsentwicklung: Schwarmstadte
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Einflhrung

® Bundesweit (GAW Studie)
= Sachsen

= Ruhrgebiet

=  Nordwestbrandenburg

= Rheinland-Pfalz

= Koblenz

" Bremen

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

GdW Studie

Schwarmstadte in Deutschland
Ursachen und Nachhaltigkeit der
neuen Wanderungsmuster

Endbericht

= Aktualisierung Deutschland(KTW)

Erstellt durch

empirica
Forschung und Beratung

AN

zuwanderung-fluechtlinge-wir-brauchen-eine-neubauoffensive-in-deutschland

| Weitere Informationen hierzu: http://web.gdw.de/pressecenter/pressemeldungen/2881-binnenwanderung-
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Schwarmverhalten
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Ausbildungswanderung

Kohortenwachstumsrate (15-24),
Verédnderung der Kohortenstarke der
Geburtsjahrgange 1990 bis 1999

I visunterso [ ] 100 bis unter 125 [JJll 200 und menr
[ sobis unterso [ 125 bis unter 150
[ 90bis unter 100 [l 150 bis unter 200

Vorsicht beim Vergleich der Karten — unterschiedliche Skalierung
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Ursache Bildungsausweitung?

Verédnderung der Anzahl der Studierenden
an den Hochschulen im Kreisgebiet
zwischen WS 09/10 und WS 14/15

[ ] untero [ ] +28bis unter +42% [l +70% und meh
[ Jobisunter+14% [T +42 bis unter +56% | | keine Hochschule
[ | +14bis unter +28% [ +56 vis unter +70% [l Hochschule nach dem ws 09/10 ersfinet
Bundesdurchschnitt: +27%. weils gepunktet: weniger als 1.000 Studierende im WS 14/15
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Berufsanfangerwanderung

Kohortenwachstumsrate (25-34),
Verédnderung der Kohortenstarke der
Geburtsjahrgange 1980 bis 1989

I bis unter 85 100 bis unter 110 [JJll 130 und mehr
[ 5 bis unter92,5 [ 110 bis unter 120
[ 925bisunter 100 [l 120 bis unter 130

Vorsicht beim Vergleich der Karten — unterschiedliche Skalierung
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Ausbildungs- und
Berufsanfangerwanderung

Kohortenwachstumsrate (15-34),
Veranderung der Kohortenstarke der
Geburtsjahrgange 1980 bis 1999

B bis unter 75 [T 125 bis unter 150 [l 200 und mehr
[ 75 bis unter 100 [ 150 bis unter 175
[ 1 100bisunter 125 [l 175 bis unter 200

Vorsicht beim Vergleich der Karten — unterschiedliche Skalierung

9 | Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
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Junge Schwarmstadte in Deutschland
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Bevdlkerungsanteil der 30 Schwarmstadte nach Kohorten
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Ursachen der Schwarmwanderung
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Ursache Auslandszuwanderung, 2010-2014
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Schwarmverhalten und Arbeitsplatze
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m SV-Beschiftigte am Arbeitsort = SV-Beschéftigte am Wohnort
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Beschaftigtenzahlen an Wohn- und Arbeitsort

Veranderung 2004-2009 SVP-Beschaftigte am Wohnort
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Verdnderung 2009-2014 SVP-Beschiftigte am Wohnort
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Auspendler nach Kohortenwachstumsrate
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Quell- und Abflussgebiete: LK Friesland und Darmstadt

Wanderungssaldo 2010-2014 je 1.000 Einwohner im LK Friesland p.a.

sigone
I v unier 0.0 005080 7] +0.08 bis unter +0.10 [l X Fresiana
[ .10 bis unter 005 ver 0 bis unter +0.05 [ +0.10 una mane
Schraftur: Verzen wegs o

17 | Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen empirica



Ende der groBraumlichen Wanderung !
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Quell- und Abflussgebiete:
Wiesbaden

Schwarmverhalten ist keine
allgemeine Reurbanisierung!

Auslandssaldo

Wanderungssaldo 2011-2015 je 1.000 Einwohner der Stadt Wiesbaden p.a.

Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

B s unter-0,10 -0,05 bis 0 0,05 bis unter +0,10 [l stact Wiesbaden
[ -0.10 bis unter -0,05 iber 0 bis unter +0,05 [0 +0,10 und mehr

Schraffur: Verzerrt wegen Erstaufnahmeeinrichtung/Grenzdurchgangslager.
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Ursachen des neuen Schwarmverhaltens

= Hauptursache des Schwarmverhaltens: eine Folge des ,Weniger”

= Junge Menschen sind eine Minderheit geworden — und Minderheiten rotten sich
zusammen

" Frste Generation mit starkem Schwarmverhalten wurde zwischen 1974 und 1978
geboren (nach Pillenknick)

= MindestgroBen fur Kneipen, Clubs, Restaurants, FulRballturniere werden
unterschritten

= Oder kurz: Zahl der potentiellen Freunde in Fahrradentfernung nimmt ab — nicht
aber in Schwarmstadten

= Arbeitsplatze gibt es Uberall”

20 | empirica



Anteile der 20- bis unter 35-Jahrigen
: ,-::\.

Anteil der 20- bis unter 35-Jahrigen an der Bevolkerung zum 31.12.2000 Anteil der 20- bis unter 35-Jahrigen an der Bevélkerung zum 31.12.2014
Index: Deutschland = 100 Index: Deutschland = 100
(destats) exgen (Gestats). Exgene
B e s o5 s unter 105 [ 175 s uoter 125 [ 135 und men I oveces 95 tis unter 105 [ 115 vs unter 125 [ 135 und mere
B 25 vis woter 95 [ 105 bis unter 115 [ 125 bis unter 135 I o5 vis cnter 05 [ 105 bas uener 115 [ 125 bis woner 135
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Fahrradentfernung und

450

Anzahl junger Menschen in o
Fahrradentfernung im Jahre
2004 (1) und Kohorten-
wachstumsrate 2009 bis 2014
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Spekulation uber zukinftige Entwicklung — Teil 1

® Schwarmverhalten ist selbstverstarkend

= Urbanitat / Dichte / Vitalitat nimmt mit jedem Umzug in Schwarmstadte zu,
woanders ab

= Uber Arbeitsmarkt, Neuansiedlungen, Investitionen und Innovationen
weitere Verstarkung wahrscheinlich

= Hauptwirkung des Schwarmverhalten steht noch aus — auch die Schwarmer
werden alter und sesshaft

= Schwarmverhalten geht in die ,zweite Runde” — Kinder konzentrieren sich
auf die Schwarmstadte
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Spekulation Uber zukinftige Entwicklung — Telil 2

= Aber:

= Schwarmstadte werden teuer !
= Wo ist die Wirkung der relativen Preise ?

= Tatsachlich lasst sich diese Wirkung fur Berlin und Manchen in den letzten
Jahren zeigen!

=  Munchen und Berlin sind Verlierer in der Binnenwanderung geworden!

24 | empirica



Wanderungssaldo Berlin
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*Verzerrung des AuBenwanderungssaldos in 2009 und 2010 durch eine Registerbereinigung.
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Wanderungssaldo Minchen
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Wanderungssaldo Berlin nach Altersklassen
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Wanderungsziele aus ostdeutschen Abwanderungsregionen

20 -
Lesehilfe: Die Abbildung ist aus 3 00
der Sicht der Abwanderungskreise a _
zu lesen, daher sind die Werte < _O_Che','"mtz‘
negativ. Die ostdeutschen £g 20 =l
Abwanderungskreise haben § ¥ Jena
demnach in der Summe in den . @ , Fiave i2aglel
Jahren 2008 bis 2010 ca. acht 85 - Dresden
. = ~—Magdeburg

Personen pro 1.000 Einwohner der . PR
Altersklasse 15 bis 25 in Richtung Zéﬂ 60 ——
Berlin verloren. & Prg

2

U

;% 80 -

-10,0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

*Verzerrung der Wanderungssaldi wegen Erstaufnahmeeinrichtung.
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Folgerungen fir Bund und Lander

= Umzug in Schwarmstadt bringt zwei Probleme: Zu wenig ,Stadt"in Schwarmstadt, zu
viel in schrumpfenden Kreisen

= Prioritédt muss Erhaltung bzw. Erhéhung der Attraktivitat der schrumpfenden Kreise
haben, nicht Bewaltigung der Wohnungsengpasse der wenigen Schwarmstadte

= Keine Wachstumsférderung fur Schwarmstadte !
= Steigende Mieten als korrektiv

= Mietpreisbremse nimmt den ausblutenden Stadten und Regionen ihr wichtigstes
Argument: gut wohnen zu niedrigeren Mieten / Wohnkosten
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Folgerungen fir landliche Raume

= Schrumpfung grundsatzlich nicht umkehrbar

= L&ndliche R&ume ohne ein vitales, halbwegs urbanes Zentrum werden immer starker
ausbluten

= Vitalitat entsteht durch Nutzungsdichte, d.h. Konzentration der verschiedenen
Nutzungen auf einen Ort (Einzelhandel, Gastronomie, Bildung, Gesundheit, Vereine,
OPNV)

®  Konzentration auf ein (1) Zentrum (Ankerstadt)

® Kurz: Zentren bestimmen, Zentren erhalten, Fordermittel konzentrieren

= Angleichung der Lebensverhaltnisse nicht auf Ebene der Unter- und schwachen
Mittelzentren bewerten, sondern auf Ebene der Regionen

30 | empirica



Wanderungssaldo

2011 bis 2015 pro Tsd. Einwohner der
Gemeinde Neuruppin p.a.

I unter 0,10 [ |-00sbisuntero | | aber 0 bis unter +0,05 [l +0.10 und mehr
I o10bisunter-005 | |0 +0,05 bis unter +0,10 [l Neuruppin
o
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Wanderungssaldo nach Entfernung, Rheinland-Pfalz

2011 - 2015
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Was macht eine Ankerstadt aus?

B Das Zentrum ist entscheidend !

= Vitalitat und Lebendigkeit im Zentrum

= Wir treffen uns in der Stadt!” muss eine klare Ortsangabe sein

= Zentraler Platz als ,Gute Stube”, als Bezugspunkt der ganzen Region
= Anziehungspunkt fur Bewohner und Besucher

= Zentrum hat Funktion als zentraler Handels-, Kommmunikation- und
Begegnungsraum behalten
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Lebendiges Zentrum

= Folge jahrzehntelanger Pflege der Innenstadt

= Stadtentwicklung wurde immer vom Zentrum aus gedacht

= [Investitionsbereitschaften wurden stets zur Starkung der Innenstadt genutzt

= Verlockungen des Alltags:

Verkehrsberuhigung vs. Einzelhandel am Stadtrand
Larm vs. Verlagerung von Veranstaltungen an Stadtrand
Kein ,schnelles” Nutzen von kurzfristigen Forderprogramsmme nach dem Windhundverfahren

Verzicht auf Vorkaufsrecht bei prominenten Grundsttcken, weil Finanzmittel woanders
bendtigt werden (Wohnungsunternehmen kénnten hier helfen)

Kein Billigbau zulassen, sondern regionale Baukultur starken

= Attraktivitat des offentlichen Raumes wird von den Burger als Aufgabe gesehen

34 |
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Attraktivitat als gesellschaftlicher Konsens
Hier: Bad Sooden-Allendorf

© empirica
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Attraktivitat als gesellschaftlicher Konsens
Hier: Bad Sooden-Allendorf
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Attraktivitat als gesellschaftlicher Konsens
Hier: Bad Sooden—AIIenorf

© empirica
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Chronogramm
Feuchtwangen (Bayern), Argentan (Frankreich)
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* Geschafte und Institutionen in der Innenstadt mit Angabenzu Offnungszeiten empirica
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Wie Konsens zur Zentrenstarkung erreichen?

= Zentrenstarkung ist Querschnittsaufgabe aller Ressorts
= |eitbildprozess oder ISEK kdnnte helfen

= (Chefsache ! Versucht jede Form von Nutzung in Zentrum zu verlagern.

=  Reden, reden, reden mit Vereinen, Einzelhandlern, Hauseigentiimern, jungen
Familien, etc.

= Offentliche Mittel fir Aktivitaten im Zentrum ?
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Folgerungen fir Stadte

= Neue Konkurrenz der Stadte untereinander, insbesondere Solitarstadte nun auch in
dieser Konkurrenz

= Nicht nur Konkurrenz um Industrien, Gewerbe, Messen, Veranstaltungen, Fuf3ball
= Konkurrenz als Wohnstandort !

= Konkurrenz wird zunachst uber ,junge Leute” (20 bis 35) ausgetragen, da diese mobil
sind und ihren Lebensmittelpunkt noch suchen
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Nicht vergessen — die Konkurrenz ist hart
: i | N, A L, s

Kommen Sie mit lhren Kindern nach
Berlin. Die sind spater sowieso hier. §
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