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Städte: Ein wahrhaft wichtiges BetätigungsfeldStädte: Ein wahrhaft wichtiges Betätigungsfeld

Es gibt erhebliche Unterschiede 
zwischen Regionen: das BBR 
erwartet z.B. für Erding einen 

Drei Viertel der Menschen in 
Deutschland wohnen in Städten
Anteil der Stadtbevölkerung, % g

Anstieg um fast 20%, hingegen für 
Hoyerswerda einen Rückgang um 
knapp 30% bis 202080
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235 Kreisen mit 
Bevölkerungsrückgängen stehen 205 
Kreise mit Zugewinnen bis 2020
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Kreise mit Zugewinnen bis 2020 
gegenüber

In den Prognosen des BBR 
gewinnen nicht die Kernstädte und
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gewinnen nicht die Kernstädte – und 
auch nicht unisono die verdichteten 
Räume
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E ibt h i l t hi dli h E t i klEs gibt sehr viele unterschiedliche Entwicklungen

Städtische Wohnungsmärkte: 
Viele Trends
Preis für neue Eigentumswohnung (EUR/m²)

Es gibt Märkte, die haben massiv 
korrigiert (z.B. ostdeutsche 
Wohnungsmärkte)

4.000

Berlin Magdeburg
Frankfurt (Main) Saarbrücken (Stadt)
München

g )

Viele westdeutsche 
Wohnungsmärkte bewegen sich 
seitwärts
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Wirtschaftszentren sind nicht immer 
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Berlin ist noch nicht hauptstädtisch

Noch diffuser wird das Bild beim1.000
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Quelle: BulwienGesa

Noch diffuser wird das Bild beim 
Blick auf Eigenheime, Immobilien im 
Bestand, Reihenhäuser…
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D t h Städt i d Z k ftDeutsche Städte in der Zukunft

Herausforderungen Herausforderungen

Wachsende StädteSchrumpfende Städte

Wohnungsleerstand

Zu große Infrastruktur

Fi i

Erschwinglicher Wohnraum

Spreizung der Einkommen

U h it EFinanzierung 

Chancen
Keine Wohnungsknappheit

Umgehen mit Enge

Chancen
Wirtschaftliche Dynamik

Städtische Räume vorhanden Finanzielle Spielräume

Unterschiedliche Herausforderungen erfordern maßgeschneiderte Lösungen. 
Lösungen müssen zwingend vor Ort entwickelt werden!
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W d di M h i Z k ft l b ?Wo werden die Menschen in Zukunft leben?

Arbeit zieht Menschen an
Nettozuwanderungsquote in Promille (y)
Arbeitslosenquote (x) Mittelwert 1996-2006

Einkommen zieht Menschen an
Nettozuwanderungsquote in Promille (y)
Verf. Einkommen (x) Mittelwert 1996-2006
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G ß Städt h b N ht ilGroße Städte haben Nachteile

Je größer die Stadt, desto höher
die Wohnungsmieten
Einwohnerzahl (2006) in Mio. (x-Achse)
N b i t (EUR/ ² 2006) ( A h )

Dass Megacitys Größennachteile 
haben, ist klar

Aber selbst in Deutschland zeigt sich

10

12

Neubaumiete (EUR/m², 2006), (y-Achse) Aber selbst in Deutschland zeigt sich 
ein deutliches Bild: in großen 
Städten lebt es sich teurer
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Berlin

Wenn in Zukunft weniger Menschen 
in Arbeit sind, könnte sich hier ein 
neues Wanderungsverhalten zeigen

0
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4 Wenn Menschen eher in Städten 
leben werden und Städte höhere 
Mieten haben, wird die Schere 
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Quellen: BulwienGesa, Destatis, DB Research

zwischen Stadt und Land geweitet
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G ß i t i ht t ti h b li btGroß ist nicht automatisch beliebt

Größe allein entscheidet nicht
über Zuwanderung
Einwohnerzahl in Mio. ('96-'06), x-Achse
Z d t % ('96 '06) A h

Zuwanderung erfolgt nicht nach dem 
Kriterium der Stadtgröße

Bis 2000 gab es sogar eher einen
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Zuwanderungsquote, % ('96-'06), y-Achse Bis 2000 gab es sogar eher einen 
negativen Zusammenhang: große 
Städte haben Einwohner verloren
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Es gibt sehr viele Beispiele, in denen 
kleine Städte stärkere relative 
Zuwanderung erfahren haben als 
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Z hl d St kt d H h lt ä d i hZahl und Struktur der Haushalte verändern sich

hohe Zuwanderung geringe Zuwanderung

Zahl der Haushalte steigt (noch)
Anzahl in Mio.

Zahl älterer Haushalte nimmt
dramatisch zu
Zahl der Haushalte, in Mio., geringe Zuwand.
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10 Mi M h üb 50 J h l i U10 Mio. Menschen über 50 Jahre planen einen Umzug

Bestandsoptimierer sind 

Mobile Senioren
Klassifikation der Haushalte über 50 Jahre
Umfrageergebnisse 2006 p

Menschen, die ihre aktuelle 
Immobilie umbauen möchten

Passive sind Menschen, die in 

Bestandsoptimierer
10,6 Mio.

Passive
11,1 Mio.

ihrer aktuellen Immobilie bleiben 
und diese nicht verändern 
möchten

Umzügler sind Menschen, die 
dezidiert einen Umzug (ohne 
Not) planen

Bi h i d di lt bhä iU ü l Bisher sind die altersabhängigen 
Mobilitätsstrukturen erstaunlich 
stabil

Umzügler
9,4 Mio.

Quelle: empirica Institut
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R b i i f l t i M t dReurbanisierung folgt zwei Megatrends

Demografischer Wandel
– Wo werden die Senioren der Zukunft wohnen wollen?
– Schwächung der „familienfreundlichen Wohnsiedlungen“Schwächung der „familienfreundlichen Wohnsiedlungen
– Kostennachteile bei dezentralem Wohnen (v.a. bei Versorgung) 
– Urbanes Wohnen mit Vorteilen bei medizinischer und kultureller Versorgung
– Nähe Arbeit und Wohnen wird weniger wichtigNähe Arbeit und Wohnen wird weniger wichtig

Klimawandel/Umweltschutz
– Zersiedeltes Wohnen erfordert höheren Ressourceneinsatz (Verkehr, Transport, 

leitungsgebundene Infrastruktur)leitungsgebundene Infrastruktur)
– Wie viel Wohnfläche werden wir bewohnen? 
– Erneuerung des Immobilienbestands

Reurbanisierung heißt nicht „Wohnen in der möglichst großen Stadt“, sondern 
in einer städtischen Atmosphäre. Hier könnte die europäische Stadt mittlerer 
Größe Vorteile haben
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U b i l St dt L h t i h?Umbau soziale Stadt: Lohnt es sich?

Städte müssen sich permanent wandeln. Wandlung kann auch Korrektur sein
In den Städten gibt es erhebliches Verbesserungspotenzial
Wir befinden uns auch nach neun Jahren Erfahrung am Anfang der LernkurveWir befinden uns auch nach neun Jahren Erfahrung am Anfang der Lernkurve

Allerdings reduzieren wir mit allen Programmen mit Mittelbindung unsere 
Freiheitsgrade. Nicht-investive Maßnahmen verdienen größere Bedeutung 
Koordination mit anderen Politikmaßnahmen muss gewährleistet sein (hier 
sehen offenbar viele Programmteilnehmer noch Verbesserungspotenzial)
Quantifizierung der Nutzen lässt enorme Bewertungsspielräume
Mitnahmeeffekte nicht auszuschließen – Evaluierung noch unzureichend! 
Klare Ziele formulieren Terminierung von Maßnahmen sinnvollKlare Ziele formulieren, Terminierung von Maßnahmen sinnvoll 
Wie gewährleisten wir, dass Erfolge auch der konkreten Maßnahme 
zugeschrieben werden können? 
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F it i h ThFazit in sechs Thesen
Es gibt sehr viele unterschiedliche regionale Es gibt sehr viele unterschiedliche regionale 
MärkteMärkte

Urbanisierung wird anhalten Urbanisierung wird anhalten -- aber nur aber nur 
inklusive der Verflechtungsgürtelinklusive der Verflechtungsgürtel

Märkte Märkte 

Erwerbsfähige Menschen zieht es zu den Erwerbsfähige Menschen zieht es zu den 
ArbeitsplätzenArbeitsplätzen

inklusive der Verflechtungsgürtelinklusive der Verflechtungsgürtel

Die Gruppe der Rentner und Pensionäre wird Die Gruppe der Rentner und Pensionäre wird 
zur wichtigsten Nachfragegruppezur wichtigsten Nachfragegruppe

ArbeitsplätzenArbeitsplätzen

Remanenz wird etwas an Bedeutung verlierenRemanenz wird etwas an Bedeutung verlieren

zur wichtigsten Nachfragegruppezur wichtigsten Nachfragegruppe

Politik wird Zersiedelung teurer machen Politik wird Zersiedelung teurer machen 
(müssen)(müssen)
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M h I f ti (A hl) db h dMehr Informationen (Auswahl) www.dbresearch.de

1) Wohnungsportfolios in Deutschland: Weitere Verkäufe programmiert (2005)) g p p g ( )
2) Baustelle Indien: Perspektiven für die indischen Immobilienmärkte (2006)
3) Deutsche Einzelhandelsimmobilien: Chancen trotz Überangebot (2006)
4) Fallende Wohnungspreise in den USA: Wird Europa folgen? (2006)
5) Was Europa von US-REITs lernen kann. Lehren aus den Elfenbeintürmen (2006)
6) Deutsche Büroimmobilien: Zyklischer Aufschwung Strukturelle Unterschiede (2007)6) Deutsche Büroimmobilien: Zyklischer Aufschwung, Strukturelle Unterschiede (2007)
7) Immobilienderivate erobern Europa (2007)
8) Wohnungsfinanzierung in Deutschland: vier Trends (2007)
9) Immobilienpreise und Geldpolitik (2007)
10) Infrastruktur in Indien: 450 Mrd. Gründe, jetzt zu investieren (2008)
11) M it W h t h G (2008)
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11) Megacitys: Wachstum ohne Grenzen (2008)
12) Stadtrendite: Wirklich von Nutzen? (2008)
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