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Was ist blol3 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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EinfUhrung

Die Wohnungswirtschaft
Deutschland

®  Bundesweit (GAW Studie)
= Sachsen GdW Studie

" Ruhrgebiet Pt drndh il
= Nordwestbrandenburg e
= Rheinland-Pfalz

= Koblenz

Endbericht

" Bremen
= Aktualisierung Deutschland(KfW)
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Schwarmverhalten
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Ausbildungswanderung

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

I visunterso [ ] 100 bis unter 125 [l 200 und menhr

[ sobis unteroo [ 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?

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

unter 0% [ | +28bis unter +42% [ +70% und menr
| Obis unter +14% [0 +42 bis unter +56% | | keine Hochschule
[ +14 bis unter +28% [l +56 vis unter +70% [l Hochschule nach dem ws 09/10 ersfinet
undesdurchschnitt: +27%. weill gepunktet: wenii

iger als 1.000 Studierende im WS 14/15
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Berufsanfangerwanderung

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

I vis unter 85 | 100bisunter 110 [l 130 und menr
[ esbisunter9z,5 [ 110 bis unter 120

92,5 bis unter 100 [l 120 vis 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

I bis unter 75 [ 1 125 bis unter 150 [JJll 200 und menr
[T 75 bis unter 100 [ 150 bis unter 175
100 bis unter 125 [l 175 bis unter 200

Vorsicht beim Vergleich der Karten — unterschiedliche Skalierung
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Junge Schwarmstadte in Deutschland
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Bevolkerungsantell der 30 Schwarmstadte nach Kohorten
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Ursachen der Schwarmwanderung
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Ursache Auslandszuwanderung, 2010-2014
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Beschaftigtenzahlen an Wohn- und Arbeitsort

2009 bis 2014
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Schwarmverhalten und Arbeitsplatze
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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.
agens

I s uover 0,10 g T 1] +0.05 bas wner +0.10 [ L Frosiana
I .10 bis unter 0.05 bt 0 bis unter +0,05 [ +0.10 unct mete
Senratur
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Ende der grof3raumlichen Wanderung !
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Quell- und Abflussgebiete:
Wiesbaden

Schwarmverhalten ist keine
allgemeine Reurbanisierung!

Wghchengia
Tiilsseldarf

Auslandssaldo

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

Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

B ois unter -0,10 -0,05 bis 0 0,05 bis unter +0,10 [l Stact wiesbaden
I -0,10 bis unter 0,0 tiber 0 bis unter +0,05 [N +0,10 und mehr o
Schraffur: Verzerrt wegen Erstaufnahmeeinrichtung/Grenzdurchgangslager. F,aiu?%a, A
N
— T\_{ "3

-
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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

®  Erste 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

= Arbeitsplétze gibt es tUberall”
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Konzentration der jJungen Menschen
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Anteile der 20- bis unter 35-Jahrigen

Anteil der 20- bis unter 35-Jahrigen an der Bevdlkerung zum 31.12.2000 Anteil der 20- bis unter 36-Jahrigen an der Bevblkerung zum 31.12.2014
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Fahrradentfernung und

450
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Spekulation Uber zuktnftige 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 zuktnftige Entwicklung — Teil 2

= Aber:

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

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

= Munchen und Berlin sind Verlierer in der Binnenwanderung geworden!
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Wanderungssaldo Minchen
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Wanderungssaldo Berlin
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Wanderungssaldo Berlin nach Altersklassen
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Wanderungsziele aus ostdeutschen Abwanderungsregionen
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Folgerungen flr Bund und Lander

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

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

= Keine Wachstumsférderung far Schwarmstadte !

= Dekonzentrationspolitik
® | asst die relativen Preise laufen
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Wanderungssaldo

2011 bis 2015 pro Tsd. Einwohner der
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Aber auch Konzentration
auf kleinerer Ebene !

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

- unter-0,10 | | 0,05 bis unter 0 [ | liber 0 bis unter +0,05 - +0,10 und mehr

- -0,10 bis unter -0,05 | 0 :] +0,05 bis unter +0,10 - Neuruppin
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Wanderungssaldo nach Entfernung, Rheinland-Pfalz

2011 - 2015
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Studie , Haltefaktoren im landlichen Raum”

= n Arbeit — gegen Ende

= Haltefaktoren sind sehr, sehr unterschiedlich in Bezug auf ...
= Alter
= Nah-/ Fernwanderung

= Aber es geht in Richtung:
Lebensqualitat am Wohnort ist wichtigster Haltefaktor

= Schoéne Wohnung/Haus in attraktiver, lebendiger Umgebung mit vielfaltiger
Versorgung (je nach Altersgruppe unterschiedlich)

= Hart Fakts (Hochschule, Arbeitsmarkt, Pflegeheim) fUr einzelne Altersklassen
,hilfreich”
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Was kann eine Kommune machen?

= Wohnwtnsche fur alle Altersgruppen und Haushaltstypen erfullen
(notwendig, aber nicht hinreichend)

= [ebendiger, schoner, attraktiver Ort (Stadt?)

= 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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Merkmale lebendiger Zentren

" Folge jahrzehntelanger Pflege der Innenstadt

= Stadtentwicklung wurde immer vom Zentrum aus gedacht

= |nvestitionsbereitschaften 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 Forderprogramme nach dem Windhundverfahren

Verzicht auf Vorkaufsrecht bei prominenten Grundstucken, weil Finanzmittel woanders
bendtigt werden

Kein Billigbau aber auch kein ,fancy” Architektentraum, regionale Baukultur starken

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

© empirica
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Zentrenstarkung

Hier: Ockenheim, Rheinhessen

r

© empirica
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Chronogramm

Feuchtwangen (Bayern), Argentan (Frankreich)

Offene Geschidfte am Samstag
100% 100

m=m Anzahl Feuchtwangen Anzahl Argentan — 90
— Anteil Feuchtwangen ——Anteil Argentan

70%

70

60%

30%

Anteil der offenen Geschafte*
Anzahl der offenen Geschafte*

20% BN i = 20

10% - - 1111441 1 e T — -+ 10

0% - | ..-L L O

420 D A0 D A0 D A0 O \\)
ST RN AR S DS SEHHSS

* Geschaft itutionenin der Ir mitA o] i empirica

%
%
%
P
%
%
%

<,
O,
2.
<,
o

41 | Quelle: Google Maps, eigene Berechnungen empirica



Wie Konsens zur Zentrenstarkung erreichen?

= Zentrenstarkung ist Querschnittsaufgabe aller Ressorts
= |eijtbildprozess oder integrierte Entwicklungskonzepte kdnnte helfen

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

= Reden, reden, reden mit Vereinen, Einzelhédndlern, Hauseigentimern, jungen
Familien, etc.

= Offentliche Mittel fur Aktivitaten im Zentrum ?
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Nicht vergessen — die Konkurrenz ist hart
. » R

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