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Zwischen Urbanisierung und Suburbanisierung —
wo wohnen die Deutschen zukiinftig?

Wo wird Wohnen zukiinftig stattfinden -
Stadt, Umland oder dazwischen?

Seit der Wiedervereinigung waren immer wieder unterschiedliche
Wanderungsmuster in Deutschland erkennbar. Phasen, in denen der
stadtische Raum bevorzugt wurde, wechselten sich mit Perioden der
Suburbanisierung ab. Jedoch ist eine einfache Abgrenzung zwischen
Stadt und Land, sprich zwischen Urbanitdt und Peripherie, bei
weitem nicht ausreichend, um einen detaillierten Uberblick tiber die
verschiedenen Trendphasen der Binnenwanderung und somit auch
iiber die Entwicklung der bevorzugten Wohn- und Lebensraume zu
erlangen. Langst dominieren Begriffe wie Re- und Desurbanisierung
die Wanderungsbewegungen, Agglomerationsraume weiten sich aus
und bilden zusammenhéngende stidtische Gebiete, Spillover-Effekte
des Urbanen Raumes in lindliche Regionen und vice versa.

All diese Faktoren laufen parallel in verschiedenen Ausmaflen ab und
erschweren die Formulierung eines einheitlichen Trends, wenn es
darum geht herauszufinden, welche Wohnpriferenzen sich zukiinftig
entwickeln werden.

Abb. 1: Bevilkerungsverinderung Deutschland
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Was sagen die Daten?

Zwischen 2000 und 2010 lief8en sich moderate Zuwachsraten in den
Grof3stadten verzeichnen. Seit 2010 scheint sich dieser Trend der Ur-
banisierung nochmals deutlich verstirkt zu haben. Alle aufgefiihrten
Grof3stadte (Hamburg, Berlin, Leipzig, Diisseldorf und Frankfurt am
Main) weisen im Zeitraum zwischen 2010 und 2020 einen deutlichen
Anstieg der Bevolkerung auf, was sich ebenfalls in einem positiven
Wanderungssaldo in den Stadten verdeutlicht. Besonders Frankfurt,
Leipzig und Berlin lassen dabei die signifikantesten Verdnderungen
erkennen. Neben den sich deutlich verstarkten Zuwachsraten in den
Stddten zeichnet sich in deren Speckgiirteln ebenfalls ein Trend der
Zuwanderung ab. In den Randbereichen der Stidte (Abb.1, Abb. 2)
wird ebenfalls eine verstirkte Zuwanderungsrate deutlich.

Die lindlich peripheren Regionen verlieren hingegen weiter an Ein-
wohnern. Daraus ergibt sich die Frage, inwieweit sich diese Trends
zukiinftig entwickeln werden. Ist die Phase einer anhaltenden Urba-
nisierung gestoppt und wird daher der suburbane Raum das neue
Ziel verstirkter Wanderungsbewegungen sein? Bereits jetzt lassen
sich verschieden Indikatoren herausstellen, welche diese Annahme
unterstiitzen. Dazu zéhlt, dass auf der einen Seite die Prognosen der
Bevolkerungsentwicklungen der Grof3stadte zwischen 2020 und 2030
zwar weiterhin ein Wachstum anzeigen, welches jedoch weitaus
weniger dynamisch verlauft. Auf der anderen Seite wird bei detail-
lierter Betrachtung einiger ausgewéhlter Regionen in den Speckgiir-
teln der Grof3stddte deutlich, dass diese Regionen zwischen 2018 und
2020 teilweise starke Bevolkerungszuwiéchse verzeichnen kénnen.

Exemplarisch kann der Landkreis Harburg dienen, unmittelbar

an die Hansestadt Hamburg grenzend und funktional sehr stark
verwoben: Harburg konnte in diesem Zeitraum einen Bevolkerungs-
zuwachs von 2,66 % verzeichnen. Dies trifft ebenfalls auf die Stadte
Potsdam, angrenzend an Berlin, sowie Offenbach am Main, an-
grenzend an Frankfurt, zu. Hierbei verzeichnete Potsdam in diesem
Zeitraum einen enormen Bevolkerungsanstieg von iiber 17 %.
Andere Randbereiche von Grof3stadten, wie zum Beispiel der Kreis
Mettman in der Nahe von Diisseldorf, verlor ca. 2 % seiner Einwohner.
Deutlich drastischer stellt sich der Riickgang im Altenburger Land,
einem Landkreis angrenzend an Leipzig, mit einem Verlust von tiber
11 % dar (Abb. 5).

Abb. 2: Wanderungssaldo an ausgewihlten A Standorten
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Benotigte Zeit zum Erreichen des Zentrums
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Harburg (Kreis) - Hamburg 18 min
Potsdam - Berlin 24 min.
Offenbach Main - Frankfurt Il min.
Krefeld - Disseldorf 44 min.
Altenburger Land - Leipzig 38 min.
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Was sind die Grunde
fur diese Entwicklungen?

Verschiedene Griinde lassen sich fiir die aktuell beobachtbaren
Entwicklungen anfiithren. Ein Aspekt sind sicherlich die steigenden
Miet- und Kaufpreise im stiddtischen Raum, was einkommensschwi-
chere Bevolkerungsgruppen aus dieser Region verdringt. Die unzu-
reichende Bautitigkeit im tendenziell bezahlbaren Wohnraumsektor
wird wahrscheinlich auch weiterhin zu einem Nachfragetiberhang
fithren und demnach die Preise steigen lassen. Auf der anderen Seite
fithren infrastrukturelle Verbesserungen in den Randgebieten dazu,
dass das Pendeln in die Stadt, sei es aus beruflichen oder privaten
Griinden, immer weniger Zeit in Anspruch nimmt. Dies fithrt unab-
dingbar zu einer hoheren Mobilitétsbereitschaft. Somit gewinnt die
Variante, in den Randbereichen der Stidte zu wohnen und von den
geringeren Mieten und der Naherholung zu profitieren und fiir den
Job in die Stidte zu pendeln, um dort aus dem diversen Angebot an
Arbeitsfeldern schopfen zu konnen, zunehmend an Beliebtheit.
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Die Urbanisierung ist nicht gestoppt,
verlduft jedoch weniger dynamisch —

der suburbane Raum kann besonders in
den Agglomerationsraumen von Stidten
(Speckgiirtel) Bevolkerungsgewinne ver-
zeichnen, was ebenfalls mit einem Anstieg
der Mietpreise einhergeht (Abb. 3). Dabei
sind starke Differenzen zwischen Ost- und
Westdeutschland erkennbar, ebenso wie
Unterschiede zwischen stark peripheren

Réumen und dem landlicheren Umland
der Stddte. Somit ergeben sich aus Inves-
torensicht erweiterte Diversifizierungs-
potenziale durch die breit geficherten
standortspezifischen Faktoren der Rand-
bereiche. Zukiinftig ist davon auszugehen,
dass Stéadte, aber vor allem deren Speck-
giirtel, am starksten wachsen werden und
der periphere Raum weiterhin Bevolke-
rungsverluste verzeichnen wird.
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Es kann anhand der Daten argumentiert werden, dass eine weitere
Entfernung zum Zentrum und damit eine lange Zeitspanne zum Errei-
chen des Zentrums ein Aspekt dafiir ist, dass die Bevolkerung eher aus
den Regionen abwandert und doch den stddtischen Raum, aufgrund
der kiirzeren Wege, bevorzugt (Abb. 4). Jedoch sollten keineswegs die
Altersstrukturen der wandernden Bevolkerung aufler Acht gelassen
werden. Junge Erwachsene (18-29) neigen weiterhin dazu, in die
Stédte zu ziehen, um die besseren Ausbildung- und Arbeitsmog-
lichkeiten zu nutzen. Familien (unter 18, 30-49) wandern eher in

die Agglomerationsraume ab. Wie bereits erwahnt, lassen sich auch
hierbei strake Differenzen zwischen den einzelnen Regionen in
Deutschland verzeichnen, besonders zwischen Ost und West.

Auch lindliche Regionen auflerhalb der Speckgiirtel werden eher
von Familien und der Altersgruppe 50+ bevorzugt.

Die aktuellen Entwicklungen der COVID-19-Pandemie werden
ebenfalls Auswirkungen auf die Sichtweise zur zukiinftigen Nutzung
des Wohnraumes fithren. Urbanes Wohnen, welches sich durch
Nihe zu seinen Mitmenschen und eine kleine durchschnittliche
Wohnfliche auszeichnet, konnte zunehmend kritisch gesehen wer-
den. Dahingegen gewinnen die eigenen vier Winde an Wichtigkeit
und das Wohnen im Randbereich der Stidte konnte durch groflere
Wohnfliche sowie die Néhe zur Natur und Naherholung, zukiinftig
weiter an Attraktivitdt gewinnen.
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Bevolkerungsentwicklung auf der europaischen Ebene

Bei Betrachtung der Bevolkerungsentwicklungen auf der europii-
schen Ebene zeichnen sich vergleichbare Effekte und Trends ab.
Die Randregionen der Grof3stadte sowie der urbane Raum selbst
scheinen den grofiten Bevolkerungszuwachs zwischen 2014 und
2019 verzeichnen zu kénnen. Vor allem um die Metropolstadte
scheint sich dieser Trend verstirkt durchzusetzen. Bei detaillierter
Analyse der deutschen sowie skandinavischen Ebene wird deutlich,
dass Parallelen, aber auch Unterschiede in den Entwicklungen zu
erkennen sind (Abb. 6).

Die Regionen um Stockholm, Oslo, Kopenhagen, Helsinki sowie
Berlin und Miinchen wachsen am stérksten mit 7,6 % und mehr zwi-
schen 2014 und 2019. Jedoch fillt bei genauer Betrachtung auf, dass
in den skandinavischen Regionen vor allem der urbane stidtische
Raum die grofiten Bevolkerungszuwichse verzeichnet, wohingegen

Abb. 6: Bevolkerungsentwicklung Europa/GER-SCN

in Deutschland die Regionen und Kreise am Rand der Ballungszent-
ren den starksten Zuwachs generierten.

Somit ldsst sich festhalten, dass die Effekte der Wanderungsbewe-
gungen, die auf der deutschen Ebene beobachtet werden konnten,
teilweise auch auf den européischen Kontext iibertragen werden kon-
nen. Die Nihe zum stidtischen Raum und die damit einhergehenden
Vorteile der Urbanitit werden als Wohnort verstérkt praferiert.

Jedoch bleibt festzuhalten, dass im skandinavischen Kontext vor allem
die Grofistidte selbst ins Zentrum der Wanderungsbewegungen
riicken. Zukiinftig kann davon ausgegangen werden, dass auch auf
europiischer Ebene die Abwanderungsraten aus dem liandlichen Raum
zunehmen, und im Umkehrschluss die Zuwanderungsraten in den
Grofistidten sowie deren Speckgiirteln weiter zunehmen werden.
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Uber Catella

Catella gehdrt zu den fuhrenden Spezialisten im Bereich Immobili-
eninvestment und Fondsmanagement und agiert in |5 Landern.
Der Konzern verwaltet Vermogenswerte von rund 14 Mrd. Euro.
Catella ist im Mid Cap Segment des Nasdaq Stockholm gelistet.
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