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Post-Corona: Wo liegen
neue Sehnsuchtsorte?

Es gibt sie, die zumindest potenziell erlebbaren Sehnsuchtsorte auflerhalb der
groflen Stadte. Zugleich muss die Diskussion um attraktive Wohnstandorte
iiber Kategorien wie ,,Stadt versus Land“ oder ,kleine versus grofie Stadt*
hinausgehen.

Damit fithrt dieses Heft die Diskussion um mogliche Auswirkungen der
Coronapandemie auf die Praferenzen bei der Wohnstandortsuche weiter.
Der viel beschriebene Trend ,,raus aus den Stadten® wird theoretisch und
empirisch genauer unter die Lupe genommen. Beriicksichtigt werden Push-
Faktoren wie hohe Preise, die Verbreitung des Homeoffice, aber auch Verhal-
tenseffekte derjenigen, die nach Ausbildung und Studium oder im Alter der
Familiengriindungen auf den Wohnungsmarkten besonders mobil sind.

Die Auswertung einer Vielzahl von Indikatoren erzeugt ein bundesweites
Bild der Attraktivitit von Stddten und Gemeinden. In die Berechnungen ge-
hen unter anderem Wohnstandorteigenschaften wie nahegelegene Freirdume
oder der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern ein, die offenbar wéahrend
der Pandemie im Kurs gestiegen sind. Die Indikatorenwerte werden fiir die
einzelnen Gebietskorperschaften zu einem Gesamtindex addiert.
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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

im Friihjahr 2020 kam das stadtische Leben von heute auf morgen zum
Stillstand. Seitdem entdecken immer wieder medial viel beachtete Studien die
Abkehr vom Wohnen in der Stadt und die Lust am Landleben. In Fachkreisen
ist klar, dass die Pandemie allenfalls als Verstarker einer bereits laufenden Bewe-
gung aus den Stddten heraus gewirkt hat. In den meisten Féllen werden die ho-
hen Wohnungspreise als Erklarung herangezogen. Als weiterer Push-Faktor gilt
die stetig wachsende Dichte der grofien Stadte mit all ihren Nebenwirkungen
wie mehr Verkehr, stirker frequentierten 6ffentlichen Rdumen oder tiberlasteter
Infrastruktur. Aktuelle Umfragen zeigen, dass junge Menschen im Anschluss an
ihre Ausbildung lieber suburban als urban leben mochten.

Was reizt am Wohnen auf dem Land oder zumindest in kleineren Stadten?
Wie rational wird das Leben auflerhalb der grofSen Stadte bewertet? Diesen
Fragen widmet sich eine Analyse des BBSR, die die Qualititen der Stadte und
Gemeinden in Deutschland néher unter die Lupe genommen und einen At-
traktivitatsindex berechnet hat. Dabei spielen Preise eine Rolle, aber auch das
Vorhandensein von Freirdumen oder die Angebote zum individuellen Wohnen
in Einfamilienhdusern - Einflussfaktoren, die fiir jiingere Menschen besonders
relevant sind. Ebenfalls sind die klassischen Erreichbarkeiten von Bedeutung,
wie zum Beispiel Wege zur Nahversorgung oder zu weiterfithrenden Schulen.

Die Untersuchungen zeigen, dass es sie gibt, die kleinen Sehnsuchtsorte auflerhalb
der grofSen Stidte, bei denen alles vorhanden ist, was Wohnstandorte attraktiv
macht. Es sind aber langst nicht alle kleineren Stadte und Gemeinden gleicherma-
Ben attraktiv. Und das gilt schon gar nicht pauschal fiir das ,Land“ auf8erhalb der
Grof3stadtregionen. Umgekehrt sind grofle Stddte — wenig tiberraschend - nicht
durchweg unattraktiv. Die Forschungsergebnisse prasentieren eine messbare
Wirklichkeit. Sie schaffen eine breitere, rationalere Basis und erden die Sehnsucht
nach Orten ein wenig, die manche im Kopf haben, wenn er oder sie sich von der
zunehmenden Enge und Komplexitit urbaner Lebenswelten 16sen mochte.

Ob die hier ermittelten attraktiven Wohnstandorte dann tatsichlich wachsen
oder sich konsolidieren, wer dort hinzieht oder dort aus Uberzeugung bleibt,
héngt von einer Fiille weiterer Faktoren ab: An erster Stelle steht dabei ein
passendes Angebot an Wohnungen und Bauland. Zusitzlich spielen Qualitidten
eine Rolle, die eng mit der - teils verkldrten — Sehnsucht auf ein gutes Wohnen
verbunden sind: eine funktionierende Nachbarschaft oder ein passendes Image
der neuen Umgebung. Darauf haben Kommunen zwar nur begrenzt Einfluss,
aber ohnmachtig sind sie nicht. Sie kdnnen versuchen, neue Wege zu gehen, in-
dem sie jenseits der Standardangebote zum Beispiel Wohnprojekte férdern, die
engere Nachbarschaften kreieren und imagefordernde Akzente setzen konnen.

Vielleicht finden Sie in der Analyse auch Ihre persénlichen Uberlegungen wieder.
Ich wiinsche IThnen auf jeden Fall eine anregende Lektiire.

Pk

Dr. Peter Jakubowski
Leiter Abteilung Raum- und Stadtentwicklung im
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
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Einleitung

Verschiedene Effekte
beeinflussen die
Wohnstandortsuche und -wahl.

Abbildung 1

Saldo je 1.000 Einwohner, ungewichtetes Mittel

Quelle: Laufende Raumbeobachtung des BBSR (o. J.)
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In einer aktuellen deutschlandweiten
Befragung zur Beliebtheit der zehn
grofiten (bevolkerungsreichsten) deut-
schen Stadte antworteten 31 % der
knapp 2.000 Befragten, dass sie in kei-
ner dieser Stddte leben méchten. Mit
zunehmendem Alter steigt die Ableh-
nung. Mit abnehmender Stadtgrofle
wichst die Zustimmung, der Gewin-
ner ist das Dorf (vgl. Wolft 03.01.2023;
Business Punk 04.01.2023).

Insbesondere wihrend der Corona-
pandemie ndhrten Homeoffice und
das eingeschrankte urbane Leben
mehr und mehr die Hypothese, die
Menschen konnten (wieder) verstarkt
aus grofleren Stddten abwandern.
Neuere Studien sprechen nicht nur
von Suburbanisierung in das nihere
Umfeld der Grof3stidte, sondern von
einer neuen ,,Landlust“ (Beck et al.
2022). Schon vor der Pandemie gab
es hierfiir erste statistische Belege,
unter anderem sinkende Binnenwan-
derungssalden (s. Abbildung 1) der
durch Auflenzuwanderung dennoch
meist weiter gewachsenen Grof3stadte.
Gestiitzt werden die statistischen Be-
lege durch verschiedene Erklarungs-
ansatze:

N
N

m die Lebensentwiirfe der Genera-
tionen Y und Z, die das Standort-
verhalten und die Art des Woh-
nens in den kommenden Jahren
stark pragen werden,

®m hohe Wohnkosten in grof3eren
Stadten,

® aber auch der dortige Wachstums-
druck, der eine zunehmende Enge
erzeugt.

Neben demographischen Effekten be-
einflussen mit Lebensstilen verkniipfte
Wohnpriferenzen (Verhaltensmerk-
male) und raumliche Push- und Pull-
Faktoren (strukturelle Merkmale) die
Wohnstandortentscheidungen. Diese
drei Triebkrifte der Wohnstandort-
suche werden in dieser Analyse auf
der Grundlage der aktuellen Situation
zundchst theoretisch aufgearbeitet.
Daraus werden Attraktivitatsfaktoren
abgeleitet, gewichtet und in einem em-
pirischen Teil zur Bildung von Indizes
quantitativ zusammengefiihrt. Auf
diese Weise sollen Stadte und Gemein-
den jenseits der Grof3stadte hinsicht-
lich ihrer theoretischen Attraktivitat
vergleichend bewertet werden konnen.

Binnenwanderungssaldo kreisfreier GroBstadte

Hinweis: Schwankungen nach 2016 kdnnen auf Umziige Gefliichteter aus Aufnahmelagern zuriickzufiihren sein.
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Aktuelle Triebkrafte der Wohnstandortsuche

In den letzten Jahren haben
sich die Bedingungen fiir

die Wohnstandortsuche in
mehrfacher Hinsicht verandert.

In diesem Kapitel werden die maf3-
geblichen Triebkrifte einer Entschei-
dung fiir einen neuen Wohnstandort
betrachtet:

m  Alters- und Wanderungsgruppen
(demographischer Effekt)

m Lebensstile (Verhaltenseffekt)

® Neue Wohn- und Arbeitswelten,
Wohnungsmirkte und die Le-
bensqualitit am Wohnstandort
(Struktureffekte)

Familienwanderung

Bei Untersuchungen zur Wohn-
standortsuche spielen Wanderungs-
motive eine zentrale Rolle. In der
Wanderungsmotivforschung wird
dazu das Alter beziehungsweise die
Lebensphase der Wandernden he-
rangezogen. Ein traditioneller Ansatz
unterscheidet vier Motivgruppen:
Bildungswanderung, Berufswan-
derung, Familienwanderung und
Altenwanderung.

Wihrend den ersten beiden Gruppen
bislang die Tendenz zugeschrieben
wird, in Grof3stddte zu ziehen und die
vierte Gruppe sehr schwach besetzt
ist (vgl. Bucher/Schlomer 2012), gel-
ten Familienwandernde als diejeni-
gen, die es immer schon vermehrt aus
grofien Stadten herauszog. Ist diese
Altersgruppe stark besetzt, dominiert
die Suburbanisierung. Die Familien-
wandernden werden haufig als
Alterskohorte der 30- bis 50-Jéhrigen
definiert, mitunter konzentrieren

sich Untersuchungen aber auch auf
Minderjahrige (vgl. Milbert/Sturm
2016). Moglich ist zudem eine Ein-
grenzung in die kleinere Gruppe der
30- bis 44-Jdhrigen in Verbindung
mit Kindern unterschiedlichen Alters
(vgl. Adam/Sturm 2011). Tatséchlich
hat sich der Riickzug der Familien-
wandernden (hier: Minderjéhrige
und Menschen zwischen 30 und 50
Jahren) aus den groflen Stidten in
den letzten Jahren extrem verstarkt
(vgl. BiB 05.12.2022).

Gegenwirtig ist es allerdings schwie-
rig, iiber einen lingeren Zeitraum
eine konstante Alterskohorte als
Familienwandernde zu kategorisie-
ren. Die Abitur- und die Europiische
Studienreform (G8 vs. G9, Bachelor-
und Master-Abschluss durch den
Bologna-Prozess) und der Wegfall
der Wehrpflicht haben seit 2011 zu
einem sinkenden Durchschnittsalter
der Absolventen eines Erststudiums
(23,6 Jahre) gefiihrt (vgl. Rudnicka
14.09.2022). Die Situation auf dem
Arbeitsmarkt erleichtert den Einstieg
in das Berufsleben, sodass sich die
Phase des ,,sich niederlassens® und
der Familiengriindung nach vorne
verschieben kann. Werden die 25- bis
unter 45-Jahrigen betrachtet, zeigt
der Vergleich zwischen den Jahren
2011 und 2021 lediglich fiir die Teil-
kohorte der 25- bis unter 40-Jih-
rigen einen relevanten Zuwachs bei
den Bevolkerungszahlen, anders als
bei den Gruppen der 30- bis unter
45-Jahrigen oder der 25- bis unter
45-Jahrigen. Allerdings ist dieser
Anstieg vorrangig auf einen Zuwachs
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Tabelle 1 Bevoélkerungsentwicklung jiingerer Menschen in Deutschland von 2011 bis 2021 (absolute Zahlen)
Jahr 25 bis unter 40 Jahre 30 bis unter 45 Jahre 25 bis unter 45 Jahre
2011 14.314.807 15.626.030 20.481.437
2021 15.781.527 16.021.097 20.913.826
Differenz 1.466.720 395.067 432.389

Quelle: Laufende Raumbeobachtung des BBSR (o. J.)
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der auslédndischen Bevélkerung
zuriickzufithren. Dabei sind Zweifel
angebracht, ob diese sich in ihrem
Wanderungsverhalten uneinge-
schrankt den genannten Wande-
rungsmotivgruppen zuordnen lassen.

Die neuen Muster der Wohnstand-
ortsuche Familienwandernder, die
starker als bisher sogar die Grenzen
der Grofistadtregionen' iberschrei-
ten, gehen auch mit Faktoren wie
Verhaltensdnderungen, gednderten
Lebensbedingungen und struktu-
rellen Bedingungen in Stadt und
(Um-)Land einher.

Bildungs- und Berufs-
einstiegswanderung

Wenngleich die Familienwanderung
den grofiten Einfluss auf Abwande-
rungsbewegungen aus (Grof3-)Stiadten
ausiibt, soll ein ergdnzender Blick auf
Berufs- und Bildungswanderungen

geworfen werden. Es wird tiberpriift,
ob sich bei diesen traditionell auf
groflere Stadte ausgerichteten Wande-
rungen Anderungen andeuten.

Bildungswanderer in der Alters-
gruppe 18 bis unter 25 Jahre zieht
es bei der Wohnstandortwahl nach
Daten der Laufenden Raumbeo-
bachtung des BBSR nach wie vor

in Grof3stidte. Hierbei gilt jedoch
die Einschriankung, dass sich durch
Auflenzuwanderung die Motive der
entsprechenden Altersgruppe jenseits
der Ausbildung differenzieren (u. a.
Flucht als Hauptmotiv).

Obwohl 80 % der Studierenden eine
Grof3stadt als Studienort wihlen,
bedeutet dies nicht, dass sie auch am
grofistadtischen Studienort wohnen.
Daten fiir einen Zeitvergleich des Zu-
sammenhangs zwischen Wohn- und
Studienort liegen nicht vor. Anhand
von Mobilfunkdaten lisst sich jedoch

eine Momentaufnahme abbilden, die
verdeutlicht, dass es Entflechtungen
zwischen Wohn- und Studienort
(oder der Universitit als Arbeitsort)
gibt. Ein hohes Maf einer solchen
raumlichen Trennung zeigen die tra-
ditionell als Pendeluniversititen be-
kannten Campus-Hochschulen. Dazu
zéhlt beispielsweise die Ruhruniversi-
tat Bochum, die in einem polyzentri-
schen Raum gut erreichbar ist.

Miinster als regional solitares Zen-
trum hat dagegen trotz eines sehr
hohen Mietniveaus am Studienort
unter den neun untersuchten Hoch-
schulstandorten die geringste Ein-
pendlerquote (vgl. FurnishedInside
Internet GmbH o. J.). Am Beispiel
von Ké6ln und Bochum kénnen die
Verflechtungen zwischen Wohn-
und Studienort fiir hochverdichtete,
polyzentrisch aufgestellte Riume
veranschaulicht werden (s. Abbil-
dung 2).

(1)  Die Kriterien fiir die Abgrenzung und die verschiedenen Zonen einer Grof3stadtregion definiert die Laufende Raumbeobachtung des BBSR (o. J.).
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Abbildung 2 Mobilfunkbewegungen der Universitdtsstandorte K6ln und Bochum

Mobilfunkbewegungen, dienstags zwischen 8 und 12 Uhr, im Mai 2019 mit Ziel Universitat Kéln bzw. Bochum
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Verflechtungen zwischen Basiszonen und Universitatsstandort mit mindestens zehn Mobilfunkbewegungen
dienstags zwischen 8 und 12 Uhr im Mai 2019
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Quelle: Teralytics AG (Mobilitatsdaten, www.teralytics.net), eigene Darstellung
Tabelle 2 Werktdgliche Mobilfunkbewegungen zu Universitatsstandorten zwischen 8 und 12 Uhr
Universitatsstandort Anteil der Ausgangspunkte der Mobilfunkbewegung innerhalb der Stadt in %
Bochum 61,23
Mainz 72,62
Paderborn 75,06
Bielefeld 75,48
Koln 76,21
Trier 78,12
Bonn 81,90
Aachen 82,20
Miuinster 88,36

Quelle: Teralytics AG (Mobilitatsdaten, www.teralytics.net), eigene Darstellung

BBSR-Analysen KOMPAKT 06/2023


http://www.teralytics.net

BBSR-Analysen KOMPAKT 06/2023

Post-Corona: Wo liegen neue Sehnsuchtsorte? | Aktuelle Triebkrifte der Wohnstandortsuche 7

Nach Abschluss des Studiums ist der
Einstieg in das Berufsleben meist mit
einem Wohnortwechsel verbunden
(vgl. Fabian/Flother/Reifenberg
2021). Wird die Altersgruppe der

25- bis unter 30-Jahrigen als Phase
des Berufseinstiegs betrachtet (vgl.
Milbert/Sturm 2016), ist der posi-
tive Binnenwanderungssaldo der
Grofistadte seit 2016 riickldufig (vgl.
BBSR o. ].). Dies lasst darauf schlie-
Ben, dass ein Teil der Absolvierenden
nicht am grof3stadtischen Wohnort
gehalten werden kann und auch in
keine andere Grofistadt zieht. Ob
sich dies als kurz- oder langerfristiger
Trend erweist, ist derzeit noch nicht
erkennbar.

Lebensstile

Eine Reihe von Studien untersucht
die Lebensstile der Generation Y, das
heif3t, der zwischen 1981 bis 2000
Geborenen (vgl. Pfrang 2015; Huber/
Rauch 2013; Hunt 2020). Diese
Gruppe konstituiert gegenwirtig und
in naher Zukunft die Motivgruppe
der Familienwanderung. Unabhan-
gig davon, ob sie konkrete Plidne zur
Familiengriindung haben, werden
ihnen Eigenschaften zugeschrieben,
die fiir die Wohnstandortsuche und
die Moglichkeiten, Wohnwiinsche
zu realisieren, entscheidend sein
konnen:

m digital ,sozialisiert*
m hoher Anteil an Akademikern

m Streben nach Selbstbestimmung
und ausgeglichener Work-Life-
Balance

m gute Chancen und wenig Wettbe-
werb auf den Arbeitsmarkten

m sicherheitsorientiert und stark auf
das Eigenheim orientiert

Untersuchungen, die sich speziell mit
den Wohnwiinschen dieser Generati-
on befassen, deuten eine konservative
Haltung an, bei der der Wunsch nach
Wohneigentum ganz oben steht (vgl.
Pfrang 2015) und gegeniiber der

Vorgéngergeneration (vgl. Beck-
mann et al. 2007) in seiner Bedeu-
tung moglicherweise noch gestiegen
ist. Eine Studie fiir die Schweiz aus
dem Jahr 2017 bestitigt zwar diese
Eigentumsorientierung, sieht jedoch
zugleich eine Préferenz fiir Mehrfa-
milienhduser und den Wunsch, in der
Néhe des Arbeitsplatzes zu wohnen.
Damit werden Moglichkeiten zur
Etablierung stadtischer Co-Living-
Konzepte mit kleinen Wohneinheiten
und erganzenden gemeinschaftlichen
Einrichtungen begriindet (vgl. Scha-
fer 2017).

Ein aktueller Beitrag analysiert
dariiber hinaus die zukiinftigen
Wohnwiinsche der Generation Z, der
sogenannten Post-Millenials, die sich
zum Grofiteil noch in der Ausbildung
befinden. Er fokussiert sich nicht auf
eine differenzierte Untersuchung
verschiedener Lebensstile, sondern
auf mogliche Erkldrungsfaktoren,
unter anderem Wohnerfahrungen

in der Kindheit und Mobilititsge-
wohnbheiten der Eltern. Den befragten
Studierenden der Fakultat Raumpla-
nung der Technischen Universitat
Dortmund wurden bislang eher ur-
bane ,,Wohnambitionen® unterstellt.
Die Auswertung der Befragung zeigt
jedoch, dass nur sehr wenige Studie-
rende (5 %) langfristig urban wohnen
mochten (vgl. Seyfarth/Osterhage/
Schreiner 2021). Den Ergebnissen
liegen allerdings die gegenwirtigen
und keine zukiinftig denkbaren Be-
dingungen in Stadt und (Um-)Land
zugrunde.

Neue Wohn- und
Arbeitswelten

Es liegt nahe, dass die Pandemie
auch das Bewusstsein fiir die Qualitat
des Wohnens erhoht hat. Wihrend
der Zeit, in der die Vorteile des
stadtischen Lebens (z. B. Nihe zu
Geschiften, Restaurants, Kultur-

und Freizeiteinrichtungen) nicht
genutzt werden konnten, stieg der
Stellenwert der Wohnung und eines
Angebots an Frei- und Griinflichen
(vgl. bba 2020). Durch die weit
verbreitete Moglichkeit zur Arbeit im

Homeoftice waren kurze Wege zum
Arbeitsplatz dagegen weniger wichtig.

Es besteht eine grole Uberein-
stimmung in der Ansicht, dass der
Arbeitsplatz zu Hause, mobil oder

in einem anderen als dem direkten
Firmenzusammenhang eine weit
hohere Bedeutung einnehmen wird.
So erreichte die Homeoffice-Quote
wihrend der Coronapandemie nach
dem Ende der Homeoffice-Pflicht im
April 2022 mit 24,9 % ein deutlich
hoheres Niveau als zuvor. Gleichzei-
tig verdreifachte sich die Anzahl der
Stellenanzeigen mit Homeoffice-Op-
tion 2020 und 2021 gegeniiber 2019
fast (vgl. Alipour/Langer/O’Kane
2021). Der zahlenmiflige Anstieg sol-
cher Stellenanzeigen ist gerade dort
besonders stark, wo das Homeoffice-
Potenzial vor der Coronapandemie
vergleichsweise zuriickhaltend ausge-
schopft wurde. Inzwischen scheinen
viele Unternehmen den strategischen
Vorteil von Homeoffice-Angeboten
bei der Rekrutierung neuer Beschif-
tigter erkannt zu haben.

Dass das Homeoflice eine relevante
Grof3e im Wettbewerb um qualifi-
ziertes Personal darstellt, zeigt eine
Studie von Barrero et al. (2021)

fiir die USA. Lediglich 58 % der
Befragten wiirden dem Arbeitge-
berwunsch nach einer vollstindigen
Riickkehr ins Biiro folgen, wihrend
sich 36 % dem Wunsch der Ar-
beitgeberseite zwar beugen, jedoch
gleichzeitig nach einer neuen Stelle
mit Homeoffice-Option Ausschau
halten wiirden. 6 % der Befragten
wiirden hingegen lieber sofort
kiindigen. Insgesamt geben 56 %
der Befragten an, mit grofler Wahr-
scheinlichkeit ein neues Stellenan-
gebot anzunehmen, sofern die Stelle
die Moglichkeit bietet, zwei oder drei
Tage pro Woche im Homeoffice zu
arbeiten.

Da sich der Wunsch nach Homeoffice
tiberwiegend in hybriden Arbeits-
modellen mit zwei bis drei Tagen
mobiler Arbeit pro Woche duflert,
wird sich die Beziehung zwischen
Wohn- und Arbeitsort nicht génz-
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lich auflésen. Trotzdem steigt die
Bereitschaft, groflere Pendeldistanzen
in Kauf zu nehmen, um zum Beispiel
den hohen Wohnkosten in Ballungs-
rdumen zu entkommen.

Aus einer aktuellen Umfrage zum
Wanderungsgeschehen und zur
Umzugsbereitschaft geht hervor, dass
sich vor allem in Grof3stddten leben-
de Menschen gut vorstellen konnen,
einen Wohnort im weiteren subur-
banen Raum oder in kleineren Grof3-
stadten zu wihlen. Der Wunsch, die
individuelle Wohnsituation hinsicht-
lich Wohnraum, Wohnumfeld und
Naturnihe zu verbessern, ist somit
durch die Coronapandemie stirker
geworden (vgl. Osterhage/Albrecht
2021). Er betont die Anspriiche an
eine hohe Wohnqualitdt und mehr
Pro-Kopf-Wohnfliche ohne notwen-
dige rdumliche Ndhe zum Firmenge-
baude. Gleichwohl muss sich zeigen,
ob auflerstidtische ,,Sehnsuchtsorte®
ohne urbanes Flair, vielfiltige und
zufillige physische Begegnungs-
moglichkeiten auskommen, wenn
im Arbeitsumfeld virtuelle Kontakte
tiberwiegen.

Wohnungsmarkte,
Verdichtung und
Standortwettbewerb

Wohnraum ist in Grof3stidten teuer
und fiir viele Menschen nicht mehr
bezahlbar. Die gesunkenen Binnen-
wanderungssalden seit 2013 sind
jedoch nicht mit Schrumpfungs-

prozessen wie in den 1990er-Jahren
gleichzusetzen, durch die besonders
in ostdeutschen Grof3stadten er-
schwingliche und attraktive Woh-
nungsangebote verfiigbar wurden.
Die Stadte wachsen hingegen durch
Auflenzuwanderung. Die Pandemie
sorgte diesbeziiglich nur fiir kleine
Einschnitte.

Nach der Jahrtausendwende waren
die Binnenwanderungsverluste gro-
Ler Stidte auch bei den Familienwan-
derungen mitunter riickldufig (vgl.
Adam/Sturm 2011). Offenbar hob

die Abwégung des Preis-Leistungs-
Verhiltnisses (vgl. Beckmann et al.
2007) die Attraktivitat des stadtischen
Wohnens. Passende Angebote

waren besser verfiligbar, da vieler-
orts zentrale Gewerbebrachen im
Anschluss an den Strukturwandel als
Wohnstandorte entwickelt wurden
(vgl. Adam/Sturm 2012). Gleichzei-
tig entsprach das zentrale Wohnen
den damaligen Anforderungen des
angespannten und zur Flexibilitét
zwingenden Arbeitsmarkt (vgl.
Lapple 2005).

Heute ist nicht nur der Wohnraum
in groflen Stidten knapp und teuer.
Auch die anhaltende Verdichtung,
die mit Umweltbelastungen und
Kapazitatsengpassen auf den Straf3en,
in den Parks und bei der sozialen
Infrastruktur einhergeht, diirfte

die Anziehungskraft des Umlandes
sowie von Mittel- und Kleinstadten
erhchen.

Wie stark die Sogwirkung nach au-
Ben jeweils ist, hangt abgesehen von
demographischen Effekten auf der
einen Seite von der jeweiligen Ange-
botssituation ab und auf der anderen
Seite von den individuellen Mog-
lichkeiten, eine riumliche Trennung
zwischen Wohn- und Arbeitsmarkt
realisieren zu kénnen. Gegenwirtig
gestaltet sich der Arbeitsmarkt arbeit-
nehmerfreundlich, sodass es schwie-
riger scheint, eine passende Woh-
nung zu finden als einen Arbeitsplatz.
Unter diesen Umstédnden stehen die-
jenigen Orte im Standortwettbewerb
gut da, die neue Wohnungsangebote
geschaffen haben, nicht so stark ge-
wachsen oder sogar geschrumpft sind
und trotzdem iiber ein ausreichendes
Nahversorgungsangebot verfiigen
(vgl. Burgdorf/Krischausky/Miiller-
Kleifiler 2015). Sie stellen das grofite
Potenzial fiir Zuziehende dar.

In dieser Hinsicht wird vor allem von
ostdeutschen Stadten und Regionen
Werbung betrieben, beispielsweise
durch Riickkehrinitiativen wie in
Brandenburg und Sachsen. Dort
wird ehemaligen Abgewanderten

die Riickkehr in die alte Heimat
durch Unterstiitzungsangebote,
Pramien und Boni gezielt schmack-
haft gemacht (Kunst fiir die Welt
0.].; WEBB o. ].). Tatsachlich kam es
schon vor einigen Jahren zu einem
Umschwung der Wanderungsbi-
lanz zugunsten ostdeutscher Stadte
und Gemeinden (vgl. Bangel et al.
2019).
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Methodisches Konzept zur Suche
potenzieller Sehnsuchtsorte

Auf der Grundlage eines
Indikatorensets, das aus
verschiedenen Blickwinkeln
Wohnqualitaten beschreibt,
wird ein Index gebildet, mit dem
die Attraktivitat von Stadten
und Gemeinden verglichen
werden kann.

Wie lasst sich aus den Triebkriften
ein Messkonzept ableiten, mithilfe
dessen die Attraktivitit von Stadten
und Gemeinden gemessen werden
kann? Hierzu wird ein Gesamtindex
berechnet. Er ergibt sich additiv aus
23 Indikatoren, die sieben Dimensi-
onen zugeordnet sind:

® Wohnkosten absolut

® Wohnkosten relativ als Differenz
zu teuren Grofistadten

m digitale Infrastruktur

m Wohnstandorteigenschaften

® wohnortnahe Versorgungsqualitdt
® iberortliche Versorgungsqualitit
m Freizeit und Kultur

Neben diesem gibt es auch weitere
Ansitze. So berechneten Moser

et al. (2021) zur Herleitung eines
»potential for additional residential
demand® (Potenzial fiir zusitzliche
Nachfrage nach Wohnraum) fiir die
Gemeinden im Umland Miinchens
ebenfalls ein Attraktivititsmafi. Seine
Attraktivitaitsdimensionen werden
dabei weiter gefasst als in dieser
Analyse. So werden auch die lokalen
Arbeitsmirkte, das Vorhandensein
eines historischen Zentrums oder
der Anteil jiingerer Menschen
betrachtet — Indikatoren, deren Ein-
fluss sich bislang nicht ohne Weiteres
bestatigen ldsst (vgl. Nelle 2022).

Bei der gewdhlten Methodik werden
sechs der sieben Dimensionen zur
Indexbildung gleich gewichtet. Der
Bereich , Kultur und Freizeit“ hat
einen niedrigeren Anteil. Als zu-
satzliche ,,Annehmlichkeit“ kann er
ausschlaggebend sein, wenn andere
Voraussetzungen vergleichbar erfillt
werden (s. Tabelle 3). Die Auswahl

der jeweils zugehorigen Indikatoren
stellt einen Kompromiss zwischen
den aus den Triebkriften abge-
leiteten und den aus der Statistik
verfiigbaren Indikatoren dar.

Die sieben Dimensionen definieren
die Attraktivitit zunachst rdumlich-
funktional sowie iiber die Wohnko-
sten. Dabei folgen sie einer traditio-
nellen Sicht der Wohnattraktivitdt
(vgl. Osterhage 2020) und greifen
zugleich neuere Tendenzen auf,

die unter anderem eine naturnahe
Umgebung hoher bewerten als die
Verkehrsanbindung (vgl. IPROS
2022). So ist die Erreichbarkeit

der Kernstddte nur einer von vier
Indikatoren der tiberortlichen Ver-
sorgungsqualitdt, wohingegen das
Angebot an Griin- und Freirdumen
(privat und offentlich) eine eigene
Dimension bildet (Wohnstand-
orteigenschaften). Weitere Einfluss-
faktoren wie Nachbarschaften, das
soziale Umfeld und das Image, die
Qualitat der 6rtlichen Bausubstanz,
landschaftliche Besonderheiten oder
die Exposition gegeniiber Natur- und
anderen Gefahren bleiben unbe-
ricksichtigt. Sie lassen sich entweder
aggregatstatistisch nicht fassen oder
sind in ihrer Wirkung bislang zu un-
spezifisch erforscht. Dazu bedarf es
weitergehender qualitativer Metho-
den und Fallstudien in ausgewéhlten
Stddten.

Weiterhin handelt es sich bei den
zugrunde gelegten Attraktivitdts-
faktoren um eine rationale
Bewertung. In Befragungen werden
Wohnwiinsche oder Priferenzen
benannt, die sich aus einer Wahr-
nehmung ergeben und Fakten wie
zum Beispiel hohe Preisniveaus
zunéchst ausblenden. Nur so ist zu
erklaren, dass Hamburg als beliebtes-
te Grof3stadt unter den zehn grofiten
Stddten direkt von Miinchen gefolgt
wird.
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Der Gesamtindex identifiziert
insofern keine gefiihlten Sehn-
suchtsorte, sondern solche, in denen
sich die Sehnsucht, Grof3stidten

zu entfliehen, unter der Bedingung
verfiigbarer Wohnungsangebote

am ehesten realisieren lasst. Mit der
Erkenntnis veranderter Bedingungen
oder neuer Trends (z. B. wachsendes
Freizeitbudget, weiteres Auseinan-
derdriften zwischen theoretischen
und tatsdchlichen Fahrtzeiten, neue
Attraktivitidtsfaktoren) kann der
Index durch Verschiebungen in

der Gewichtung, aber auch durch
Korrekturen an den Indikatoren
weiterentwickelt werden.

Die sieben Dimensionen des Ge-
samtindex werden durch folgende
Indikatoren reprisentiert:

Wohnkosten absolut
und relativ

Die angespannten Wohnungsmirkte,
vor allen in den Grof3stddten, erho-
hen die Attraktivitit preisgiinstigerer
Standorte. Dazu werden die kom-
munalen Angebotsmieten sowohl als
absoluter als auch als relativer Preis -
Differenz zum Preis in der teuersten
Kernstadt, die in 90 Minuten mit
dem Pkw erreicht werden kann —
zugrunde gelegt (vgl. Miinter/Tippel/
Albrecht 2022).

Weiterhin werden die Baulandpreise
ebenso zweifach beriicksichtigt. Sie
decken sich zwar grob mit den Ange-
botsmieten, haben sich im Laufe der
2010er-Jahre jedoch nochmal starker
verteuert als die Preise fiir Hauser
und Wohnungen, die wiederum
starker als die Angebotsmieten neu
zu vermietender Wohnungen stiegen
(vgl. Goddecke-Stellmann/Schiirt
2022). So ergeben sich regional und
lokal grofle Unterschiede im Verhilt-
nis zwischen dem Niveau der Bau-
landpreise und der Angebotsmieten,
weshalb beide Indikatoren betrachtet
werden. Durch die Gewichtung mit
dem Faktor 4 (Angebotsmieten) zu

6 (Baulandpreise) wird sowohl die
Triebfeder ,, Wohnungsmarkt“ als
auch die Lebensstilkomponente ab-

gebildet, insbesondere der Wunsch,
Eigentum zu bilden und im Einfami-
lienhaus zu leben (vgl. IPSOS 2022).
Dadurch, dass die Wohnkosten in
zwei Dimensionen aufgeteilt sind,
werden sie im Gesamtindex in ihrer
Bedeutung hervorgehoben.

Ausstattung mit digitaler
Infrastruktur

Digitale Teilhabe, also der gesamt-
gesellschaftliche Zugang zu digitalen
Inhalten, ist eine grundlegende
Voraussetzung fiir soziale Teilhabe.
Eine digitale Anbindung ist zudem
eine wichtige Voraussetzung fiir Un-
ternehmen und Erwerbstitige. Eine
leistungsfahige digitale Infrastruktur
wird damit zu einem Faktor fiir die
Zukunftsfahigkeit von stadtischen
und landlichen Standorten (vgl.
BMEL 2022).

Die Bundesregierung strebt den
flichendeckenden Ausbau der
Breitbandinfrastruktur als Gigabit-
Netze auf Glasfaserbasis (Min-
destgeschwindigkeit: 1 Gigabit pro
Sekunde (Gbit/s)) in Deutschland
bis zum Jahr 2025 an. Gleichwohl ist
der Ausbau der digitalen Infrastruk-
tur vor allem in diinn besiedelten
Regionen mit geringer Nachfrage-
dichte und hohen Investitionskosten
bisher nicht iiberall in gleichem
Maf3e vorangeschritten, sodass sich
die Voraussetzungen zur Arbeit im
Homeoffice unterscheiden.

Wohnstandorteigenschaften

Fiir die Attraktivitat eines Wohn-
standortes spielt die Verfiigbarkeit
von offentlich und privat nutzbaren
Rdumen eine grofle Rolle. Hier
sind Grof3stadte mit Blick auf die
Pull-Faktoren wie einer geringeren
Verdichtung, mehr verfiigbaren
Griinflichen im Wohnumfeld und
mehr Platz zum Wohnen meist im
Nachteil. Diese Dimension wird
durch folgende vier Indikatoren
abgebildet:

m Anteil der Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern

m Anteil urbaner Griinflichen an
der Gemeindefliche

® Anteil Wilder und naturnahe
Flichen an der Gemeindeflache

m  Anteil Freiflichen an der
Gemeindefliche

Wohnortnahe
Versorgungsqualitat

Die Moglichkeiten einer wohnortna-
hen Versorgung ist ein essentieller
Bestandteil von Lebensqualitat (vgl.
Burgdorf/Krischausky/Miiller-
KleifSler 2015) und wird durch die
»zeit- und ortsnahe Versorgung

mit Glitern des téglichen Bedarfs®
(Kipper/Eberhardt 2013) definiert.
Die Nihe und Erreichbarkeit dieser
Angebote ist fiir die Beurteilung

der Versorgungsqualitit ausschlag-
gebend. Die Anforderungen an die
Erreichbarkeit dieser Angebote
werden in der Regel iiber fulildufige
Entfernungen operationalisiert. Dazu
werden tiblicherweise etwa zehn
Minuten Fuflweg oder 500 bis 1.000
Meter als Zielvorgabe angesehen (vgl.
Kiipper/Eberhardt 2013; Kemming
et al. 2007). Neben Lebensmittel-
mirkten wurden auch Apotheken,
Hausérzte, Grundschulen und der
Zugang zum Offentlichen Verkehr
als Angebote des taglichen Bedarfs
betrachtet.

Zu den adressbezogenen Stand-
ortdaten der Einrichtungen wird
fiir jede 100-Meter-Rasterzelle die
entsprechende Luftliniendistanz
ermittelt. Anhand der vorliegenden
Einwohnerzahl jeder Rasterzelle
kann der Anteil der Wohnbevol-
kerung innerhalb einer Gemeinde
bestimmt werden, die in einer
Entfernung von maximal einem
Kilometer zur jeweiligen Einrichtung
lebt.

Uberértliche
Versorgungsqualitat

Bei der tiberortlichen Versorgungs-
qualitit stehen Einrichtungen und
Angebote des gehobenen, perio-
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dischen Bedarfs im Vordergrund, die
in der Regel zum Funktionsumfang
von Mittelzentren gehoren. Sie er-
ganzen die wohnortnahe Versorgung
vor allem in den Bereichen Bildung,
Gesundheit und Versorgung in
einem grofleren raumlichen Kon-
text. Der Zugang zu diesen Einrich-
tungen wird vereinfachend tiber die
Pkw-Erreichbarkeit abgebildet. Als
Maf3einheit gilt die einwohnerge-
wichtete mittlere Pkw-Fahrzeit zu
den folgenden Zielen:

® nichstgelegenes Krankenhaus

® nichstgelegenes Gymnasium

® nichstgelegenes Shopping-Center
m nichstgelegene Kernstadt

Um auch den schienengebundenen
offentlichen Personenverkehr abzu-
bilden, wurde als fiinfter Indikator
der Anteil der Wohnbevoélkerung
rasterzellenbasiert ermittelt, der im
Umbkreis von 1.200 Metern (Luftli-
nie) einen Bahnhof erreichen kann.

Kultur- und
Freizeiteinrichtungen

Die Nihe zu Kultur- und Freizeit-
einrichtungen wird durch die

Pkw-Fahrzeiten zu den néachsten
Museen, Kinos und ganzjahrig
gedffneten Schwimmbédern definiert
(Points of Interest des Bundesamtes
fir Kartographie und Geodaisie).
Der Stellenwert von Kultur- und
Freizeiteinrichtungen ist schwie-
rig einzuschétzen und gilt nicht

als entscheidender Faktor bei der
Wohnstandortsuche auflerhalb

der Stddte. Studien dazu sehen
diese Angebote in erster Linie als
Bestandteil einer urbanen Atmos-
phire (vgl. Roth 2005), die die
Attraktivitit von Stadt und Land
unterscheidet.

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 3 Indikatorenset Wohnstandortpraferenzen
Dimension Indikator Richtung | Gewichtungsfaktor Summe de'f Ge\.mchttfngs-
faktoren je Dimension

Angebotsmieten 2020 negativ 4,00

Wohnkosten absolut 10
Baulandpreis 2020 negativ 6,00
Differenz Angebotsmieten zur Kernstadt 2020 positiv 4,00

Wohnkosten relativ 10
Differenz Baulandpreis Kernstadt 2020 positiv 6,00
Anteil Haushalte mit 100 Mbit/s positiv 5,00

Digitale Infrastruktur 10
Anteil Haushalte mit 200 Mbit/s positiv 5,00
Anteil Ein- und Zweifamilienhduser positiv 2,50
Wohnstandort- Anteil urbaner Griinflachen positiv 2,50

. 10
eigenschaften Anteil Wald und naturnahe Flachen positiv 2,50
Anteil Freiflaichen positiv 2,50
Anteil Supermarkt Zugang positiv 2,00
Anteil Apotheke Zugang positiv 2,00

Nahversorgung Anteil Grundschule Zugang positiv 2,00 10
Anteil OV-Zugang (alle Verkehrsmittel) positiv 2,00
Anteil Hausdrzte Zugang positiv 2,00
Pkw-Fahrzeit zum néachsten Krankenhaus negativ 2,00
Pkw-Fahrzeit zum nachsten Gymnasium negativ 2,00

Uberértliche ) - ; : 10
Versorgungsqualitit Pkw-Fahrzeit zum nédchsten Shopping-Center negativ 2,00
Pkw-Fahrzeit zur nachsten Kernstadt negativ 2,00
Anteil Bahn-Zugang positiv 2,00
Pkw-Fahrzeit zum nachsten Museum negativ 1,66

Kultur und Freizeit Pkw-Fahrzeit zum néchsten Kino negativ 1,66 5
Pkw-Fahrzeit zum nachsten Schwimmbad negativ 1,66
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Indexbildung und Interpretation

In diesem Abschnitt wird der
kartographisch bundesweit
dargestellte Gesamtindex
diskutiert. Ausgangspunkt sind
dabei die zehn groBten Stadte
mit ihrem naheren und weiteren
Umland.

Abbildung 3 zeigt die erste bundes-
weite Projektion eines Attraktivi-
tatsindex, der Indikatoren bewertet,
die die Priferenzen bei der Wohn-
standortwahl beeinflussen. Die zehn
bevolkerungsreichsten deutschen
Stddte (Berlin, Hamburg, Miinchen,
Koln, Frankfurt, Stuttgart, Diissel-
dorf, Leipzig, Dortmund und Essen)
werden im Folgenden im Vergleich
mit Orten in ihrem niheren (inner-
halb der jeweiligen Grofistadtregion)

oder entfernteren Umland betrachtet.

Unter allen zehn Stadte weist Miin-
chen mit Abstand den niedrigsten
Indexwert auf. Die hohen Wohn-
kosten machen nicht nur die Stadt
Miinchen selbst, sondern mittler-
weile auch ihr direktes Umland als
Wohnstandort unattraktiv. So finden
sich erst in weiterer Entfernung zu
Miinchen Stidte und Gemeinden mit
tiberdurchschnittlichen Indexwerten,
vor allem 6stlich und westlich der
Grof3stadtregion. Stidte wie Dingol-
fing, Donauworth, Giinzburg und
Lauingen gehoren unter den kleinen
Mittelstddten bundesweit zu den
Spitzenreitern in Sachen Wohn-
attraktivitat.

Fiir Stuttgart wurde der zweitnied-
rigste Indexwert ermittelt und auch
innerhalb der Grof3stadtregion gibt
es nur wenige Orte, die hohe Werte
erreichen, beispielsweise Pforzheim.
Gleichwohl gibt es auflerhalb der
Grof3stadtregion viele Stddte und
Gemeinden in Ostwiirttemberg und
im Schwarzwald, die beim Indexwert
einen deutlichen Abstand zur Kern-
stadt aufweisen.

Frankfurt und Diisseldorf weisen
ahnlich niedrige Indexwerte auf wie
Stuttgart. Wihrend im Rhein-Main-
Gebiet nur wenige naher gelegene
Klein- oder Mittelstiddte einen hohen
Indexwert erzielen, sind es in der
Umgebung von Diisseldorf nicht
unbedingt kleinere Orte, die einen
hohen Attraktivitatswert erzielen,

sondern vor allem die nahegelegenen
Grof3stadte an der Ruhr. Dabei sind
Essen und Duisburg die beiden
grofien Grof3stadte mit dem hoch-
sten Indexwert. Sie verfiigen tiber
weit iiberdurchschnittliche Werte
bei der Versorgungsqualitit. Aller-
dings haben die Stiddte an der Ruhr
trotz jahrzehntelanger Kampagnen
noch immer ein Imageproblem (vgl.
Rentrop 2021) und keine kategorisch
geringeren Umweltbelastungen oder
niedrigere Werte fiir die (soziale)
Dichte (vgl. Adli 2017) als Diissel-
dorf.

Berlin und Hamburg schneiden dage-
gen in der Gesamtbewertung deutlich
besser ab. Rund um Berlin finden sich
allerdings erst in weiterer Entfernung
Stddte in der zweithochsten Attrakti-
vitatskategorie. Darunter sind einige
Stadte des sogenannten Berliner
Stadtekranzes (vgl. AG Stiddtekranz
Berlin-Brandenburg o. J.): Branden-
burg an der Havel, Eberswalde und
Neuruppin. Auflerhalb der Grof3-
stadtregion sind es Frankfurt (Oder)
und Cottbus. Im direkten Hambur-
ger Umland weisen einige grofde
Kleinstadte und kleine Mittelstadte
wie Quickborn und Barmstedt in
Schleswig-Holstein oder Buchholz in
Niedersachsen einen hohen Attrak-
tivititsindex auf. Auch am dufleren
Rand der Grof3stadtregion bieten
sich einige Mittelstddte wie Itzehoe,
Neumiinster, Liineburg und Stade als
attraktive Wohnstandorte an.

Im weiteren Hamburger Umland fallt
zudem die Kleinstadt Boizenburg/
Elbe in Mecklenburg-Vorpommern
mit einem iiberdurchschnittlichen
Indexwert auf. Niedrige Wohnkosten,
eine leistungsfdhige digitale Infra-
struktur und gute Versorgungsmog-
lichkeiten stehen hier einer starken
Hochwassergefihrdung (vgl. Staat-
liches Amt fiir Landwirtschaft und
Umwelt Westmecklenburg, o. J.) mit
entsprechenden Einschrankungen
der baulichen Flachenentwicklung

BBSR-Analysen KOMPAKT 06/2023



BBSR-Analysen KOMPAKT 06/2023

Post-Corona: Wo liegen neue Sehnsuchtsorte? | Indexbildung und Interpretation 13

Abbildung 3
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gegeniiber. An diesem Beispiel wird
deutlich, wie wichtig im zweiten
Schritt eine Einzelfallbetrachtung ist,
um tatsdchliche Entwicklungspoten-
ziale ableiten zu konnen.

Nicht weit entfernt liegt Lauenburg/
Elbe in Schleswig-Holstein, das jiingst
als ,,60-Minuten-Stadt“ bekannt
wurde (vgl. Metzger 2022) und durch
neue Baugebiete Familien anzieht.
Der Ort erfiillt die gewéhlten Attrakti-
vitatskriterien dennoch nur durch-
schnittlich, punktet bei der digitalen
Infrastruktur und wird abgesehen von
den gewihlten Indikatoren bei Insi-
dern als kleinstddtische Perle im wei-

Abbildung 4

teren Umland von Hamburg (max. 60
Pkw-Fahrminuten) gehandelt.

Koln erzielt beim Gesamtindex ein
ahnliches Ergebnis wie Berlin. Hier
sind es starke Mittelstddte im weiteren
Umland wie Euskirchen, Diiren,
Gummersbach oder Siegburg, die sehr
hohe Indexwerte aufweisen. Die Kol-
ner Rundschau stellt am 3. September
2022 auf der Titelseite fest: ,,Koln ver-
liert Einwohner ans Umland“ (Fuchs
03.09.2022). Demnach wandern vor
allem Familien ab. Als Griinde werden
vorrangig hohe Mieten und Woh-
nungsmangel angefiihrt. Nachbar-
gemeinden wie Bergisch Gladbach,

Pulheim, Hiirth und Leverkusen
profitieren davon am meisten.

Leipzig ist die achtgrofite Stadt
Deutschlands und erlangt unter den
zehn grofiten Stddten den dritthdchs-
ten Indexwert. Innerhalb der Grof3-
stadtregion weisen nur wenige Stadte
und Gemeinden einen hoheren Wert
auf, und auch auflerhalb der Grof3-
stadtregion haben die meisten Orte
einen niedrigeren Indexwert als die
Kernstadt Leipzig. Fiir Mittelstadte
wie Wittenberg und Dessau-Rofilau
in weiterer Entfernung wurden dage-
gen deutlich tiberdurchschnittliche
Werte ermittelt.
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Insgesamt ergibt sich fiir die zehn
grofiten deutschen Stddte und ihr
Umland kein eindeutiges Stadt-Land-
Gefille. Das Umland stellt sich in sei-
ner Bewertung sehr heterogen dar. Es
gibt jedoch andere Differenzierungen,
beispielsweise ein deutliches Nord-
Stid- und Ost-West-Gefille. Auch
eine differenzierte Betrachtung

der einzelnen Dimensionen nach
tberdurchschnittlichen und unter-
durchschnittlichen Werten erzeugt
keine Stadt-Land-Dichotomie. Die
Indikatoren der wohnortnahen
Versorgungsqualitit zeigen dabei
noch die deutlichsten Stadt-Land-
Unterschiede auf.

Trotzdem deuten sich auf Grundlage
der gewidhlten Attraktivitatsindika-

toren potenzielle ,,Sehnsuchtsorte®
im Umland der bevolkerungs-
reichsten Stddte an. Verfiigen sie
tiber ein positives Image und ein
entsprechendes Entwicklungspoten-
zial, zum Beispiel hinsichtlich der
Wohnraumversorgung (wie Lau-
enburg/Elbe durch entsprechende
Flachenausweisungen), oder steht
ein Generationenwechsel bevor,
ist davon auszugehen, dass die
Wohnbevélkerung dieser Orte zu-
kiinftig wéchst.

Abbildung 4 setzt den Attraktivi-
tatsindex ins Verhéltnis zu Lage-
sowie Stadt- und Gemeindetypen.
Am besten und mit der geringsten
Spannweite prisentieren sich
kleinere Grof3stadte (unter 500.000
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Einwohnende) und grofle Mittel-
stadte (50.000 bis unter 100.000
Einwohnende). Unter den groflen
Mittelstiadten gibt es nur drei Stadte
mit negativen Auspragungen, die
sich in exponierten (teuren) Lagen
befinden.

Kleinstadte und Landgemeinden
erzielen in Einzelfillen die hochsten,
aber auch die niedrigsten Werte.
Das hier berechnete Attraktivitéts-
maf3 weist hier besonders starke
Unterschiede auf, was aufgrund der
hohen Anzahl im Vergleich zu Grof3-
und Mittelstddten allerdings auch
statistisch beeinflusst ist. Auflerhalb
der Grofistadtregionen schneiden
Mittelstddte am besten ab.
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Fazit

Der Attraktivitatsindex liefert
eine rationale Basis, die eine
gefiihlte Sehnsucht erden kann.

Post-Corona: Wo liegen neue Sehnsuchtsorte? | Fazit

Es gibt sie, die moglichen Sehn-
suchtsorte auflerhalb der grofien
Stadte, bei denen alles vorhanden ist,
was rational betrachtet das Wohnen
attraktiv macht. Ein systematischer
Unterschied zwischen groflen und
kleinen Stidten oder zwischen einer
Lage innerhalb oder auf8erhalb einer
Grofistadtregion ldsst sich nicht aus-
machen. Trotz der jiingst beschwore-
nen ,,.Landlust® weisen viele kleinere
Stadte und Landgemeinden vor allem
auferhalb der Grof3stadtregionen
niedrige Indexwerte auf. Aber auch
Grof3stadte unterscheiden sich auf
der Grundlage des gewéhlten Bewer-
tungsansatzes in ihrer Attraktivitat.

Junge Menschen, darunter Bildungs-
wandernde, zieht es trotz vieler
mittelstddtischer Hochschulen (vgl.
Adam/Bldtgen 2019) weiterhin eher
in die grofien Stddte. Das gilt sowohl
fur die Stiddte als Wohnort, als auch
als Studienort. Allerdings kénnen
junge Menschen gegenwirtig immer
weniger dort gehalten werden. Zum
Zeitpunkt des Berufseinstiegs ist der
Binnenwanderungssaldo zwar noch
positiv, aber riickldufig. Die Abwan-
derung der Familien aus den Stadten
steigt ohnehin.

In aktuellen Analysen (vgl. BiB 2022)
wird die gegenwirtige Situation mit
den Schrumpfungsprozessen der
Grofistadte in den 1990er-Jahren ver-
glichen. Damals sanken die Bevolke-
rungszahlen der westdeutschen Stidte
durch Suburbanisierungsprozesse, die
der ostdeutschen Stadte aufgrund der
Wanderungsprozesse von Ost- nach
Westdeutschland.

Ein solcher Vergleich verkennt
jedoch einen entscheidenden Un-
terschied: Grofistadte schrumpfen
heutzutage nicht durch ihre nega-
tiven Binnenwanderungssalden.
Insgesamt verzeichneten die Grof3-
stadte zwischen 2018 bis 2020 und
auch wihrend der Coronapandemie
ein Wachstum der Einwohnerzah-

len, wenngleich es in der kurzen
Periode nur von knapp der Hilfte
der Stadte getragen wurde. Daten
zum Bevolkerungsstand Mitte 2022
lassen vermuten, dass wieder mehr
Grof3stadte wachsen. Fiir die nachste
Zeit bedeutet dies, dass sich weder die
grof3stidtischen Wohnungsmarkte
entspannen, noch, dass die Dichte in
den grofien Stddten sinkt. Lebensstile
und Wohnwiinsche der Generati-
onen Y und Z lassen nicht erwarten,
dass grofle Stadte erneut Orte starker
Binnenwanderungsgewinne sein
kénnten. Ob sich in der Zukunft ein
Schrumpfungsszenario der Grof3-
stadte mit einer wachsenden Anzie-
hungskraft auch als Binnenwande-
rungsziel bewahrheitet (vgl. Bauer et
al. 12.01.2023) bleibt augenblicklich
spekulativ.

Schlussendlich bleibt die Frage:
Welche der Orte mit hohen Attrak-
tivitdtswerten dies- oder jenseits der
grofSen Stddte, innerhalb oder aufer-
halb der Grofstadtregionen, sind nun
Sehnsuchtsorte (und fiir wen)? Dazu
bedarf es — abgesehen von der Frage,
welchen Einfluss finanzielle Zuschiis-
se oder Anreize wie das Baukinder-
geld und Entlastungen durch die
Pendlerpauschale auf die Wahl der
Wohnstandorte ausiiben - tieferge-
hender und fallbezogener qualitativer
Untersuchungen.

Ob die Sehnsucht an diesen Orten auf
Dauer Erfiillung finden kann, hangt
von den jeweiligen lokalen Verhalt-
nissen ab. Das gilt insbesondere in
Bezug auf die Stadtentwicklung: Wie
entwicklungsfahig sind die einzel-
nen Stadte und Gemeinden und

in welchem Mafie erfiillen sie die
Erwartungen der Zuziehenden sowie
der aktuellen Wohnbevélkerung? Der
Gesamtindex und die Betrachtung
der einzelnen Dimensionen geben
Auskunft dariiber, wo bestimmte
Qualititen vorhanden sind, die es
sich lohnt, in integrierten Konzepten
zu sichern.
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In vielen deutschen Stidten haben hohe Binnen- und Auflenwanderungsge-
winne in den letzten Jahren fiir angespannte Mietwohnungs- und Immobilien-
mirkte gesorgt. Die Ausweitung des Wohnungsbaus zeigt bisher nur teilweise
Wirkung. Auf boomenden Mirkten besteht weiterhin ein Bedarf an bezahl-
baren Wohnungen, welcher im Neubau, aber besonders im Bestand, gedeckt
werden muss, um die Markte flichensparend und nachhaltig zu entlasten.
Engpisse beim Bauland und Baumaterial, Auslastungen der Bauwirtschaft,
lange Genehmigungsverfahren und innerstadtische Flichen- und Interessens-
konflikte sorgen fiir vielfiltige Hemmnisse bei der Angebotsausweitung. Die
aktuelle Analyse kleinrdumiger Daten zu den Mietwohnungsmirkten in den

IRB-Stidten zeigt, wie vielfiltig sich stadtische Mietwohnungsmarkte darstellen.

Deutschland 2050 - Regionale Perspektiven
IzR (Informationen zur Raumentwicklung) Heft: 3/2022, Hrsg.: BBSR Bonn, 2022
zu beziehen bei: service@steiner-verlag.de, Preis 19 Euro

Megatrends wie der Klimawandel, die zunehmende Alterung der Gesellschaft,
die Digitalisierung oder die internationale Migration werden Deutschland in den
néchsten Jahrzehnten pragen und die gesellschaftliche Entwicklung mafigeblich
beeinflussen. Umso wichtiger ist es, die mit ihnen verbundenen Chancen und
Risiken frithzeitig in den Blick zu nehmen. Das Heft untersucht, wie sich das
Leben in Deutschland in den nachsten 30 Jahren verindern konnte. Die Themen-
spektrum reicht von der Siedlungsstruktur iiber die Mobilitét bis hin zu Pflegebe-
darf und Altersarmut. Eignen sich die aktuellen Werkzeuge der Planung auch fiir
die Anforderungen der Zukunft? Fest steht, dass die ndchsten Jahrzehnte enorme

okologische, gesellschaftliche und wirtschaftliche Herausforderungen bereithalten.

Es geht daher auch um die Frage, wie wir in Deutschland im Jahr 2050 leben wol-
len - und was Politik und Planung zur Realisierung dieser Ziele beitragen konnen.
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