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GroR3stadte als Wohnorte 5

Kurzfassung

Das Ziel des Forschungsvorhabens bestand darin, Erkenntnisse (iber die funktionalen und funktionsraumli-
chen sowie stadtebaulichen Auspragungen der Reurbanisierung im System der deutschen Grof3stadte zu ge-
winnen. Mit quantitativen und qualitativen Datenanalysen wurden im zeitlichen Verlauf Bedeutungsverschie-
bungen der Stadte als Wohn- und Beschdftigungsorte untersucht und in ihren stadtebaulichen und sozial-
raumlichen Ausprdgungen bilanziert. Von zentraler Bedeutung war die Frage, ob der zunehmende Wachs-
tumsdruck zu einer sinkenden Attraktivitdt der GroB3stadte als Wohnorte fihrt. Dabei sollte unter anderem
funktionalen Verdanderungen nachgegangen werden, die sich als mogliche Verdrdngung bestimmter Bevolke-
rungsgruppen und Nutzungsformen (z.B. Gewerbe), Belastungen der stadtischen Infrastrukturen sowie als
Verlust von Griin- und Freifldchen infolge von (wohnorientierten) Verdichtungs- und Konversionsmaf3hahmen
interpretieren lassen. Aus den empirischen Erkenntnissen des Forschungsvorhabens wurden Schlussfolgerun-
gen fiir das stadtpolitische Handeln abgeleitet.

Im Rahmen einer quantitativen Analyse wurde das Grof3stadtwachstum aller 80 GroBstadte mit mehr als
100.000 Bewohnenden in Deutschland im Verlauf der 2000er- und 2010er-Jahre auf Grundlage von Daten der
laufenden Raumbeobachtung des BBSR untersucht. Dabei waren, basierend auf der Raumtypologie der BBSR-
Grof3stadtregionen, auch die Stadt-Umland-Entwicklungen zu beriicksichtigen. Im Fokus standen hier For-
schungsfragen nach den Ursachen des Wachstums sowie nach den mdglichen Folgen in Form von funktiona-
len und sozialrdumlichen Verdrangungsprozessen.

Mithilfe einer Clusteranalyse wurde eine Typologie der grof3stadtischen Wachstumstypen entwickelt. Dabei
konnen 6 hochdynamische Metropolen (Berlin, Hamburg, Miinchen, KéIn, Frankfurt am Main, Stuttgart), 31
wachsende Grof3stadte und 43 stagnierende beziehungsweise schrumpfende Grof3stadte unterschieden wer-
den. Entgegen dem allgemeinen Narrativ der Reurbanisierung muss konstatiert werden, dass tber die Halfte
der deutschen GroBstadte (mit mehr als einem Drittel der gro3stadtischen Bevolkerung) der letzten Kategorie
zuzuordnen ist. Eine Analyse des Bevolkerungswachstums im Zeitverlauf zeigt fiir die 2010er-Jahre ein deutli-
ches Auseinanderdriften der Wachstumspfade in den unterschiedlichen GroB3stadt- und Raumtypen, wobei
sich die hochdynamischen Metropolen und wachsenden Grof3stadte deutlich vom Rest Deutschlands abzu-
setzen vermochten. Insbesondere in den Metropolen konnte dabei auch das Umland stark vom Grof3stadt-
wachstum profitieren.

Das starke Bevolkerungswachstum in den wachsenden Raumtypen wurde von einem insgesamt noch grof3e-
ren Beschaftigungsaufwuchs begleitet. Auch hier konnten sich die wachsenden GroR3stadttypen (inklusive der
Metropolen) sowie ihre Umlandregionen deutlich vom Rest Deutschlands absetzen. Die Korrelation von Bevél-
kerungs- und Beschaftigungswachstum deutet darauf hin, dass die Attraktivitat der GroBstadte unmittelbar
mit ihrer Bedeutung als Beschaftigungszentren zusammenhangt. Zur weiteren Analyse der Ursachen des
Wachstums wurden die Binnen- und AuBenwanderungssalden der unterschiedlichen GroBstadttypen unter-
sucht. Hier zeigt sich ein klarer Bruch in der Zusammensetzung des Bevolkerungswachstums. Wahrend sich
das Wachstum der Grof3stddte in den 2000er-Jahren (iberwiegend aus der Binnenwanderung speiste, sind die
Binnenwanderungssalden in den 2010er-Jahren deutlich riicklaufig. Seit etwa 2013 verzeichnen alle Grof3-
stadttypen im Durchschnitt Binnenwanderungsverluste. Das anhaltende Wachstum ist in diesem Zeitraum mit
Ausnahme der wachsenden ostdeutschen GroB3stadte Dresden und Leipzig ausschlieBlich auf internationale
Zuwanderung zurlickzufiihren. Eine sinkende Attraktivitat der Gro3stadte fiir Binnenwandernde in verschie-
denen Lebensphasen zeigt sich auch bei der Betrachtung der altersdifferenzierten Wanderungssalden im Zeit-
verlauf. Insbesondere bei der Familienwanderung (unter 18 Jahre, 30-50 Jahre) sind die Salden in den 2010er-
Jahren deutlich riicklaufig. Das zukiinftige Bevolkerungswachstum dirfte demnach wesentlich von der Ent-
wicklung der AuBenwanderung abhéngen, die sich nach wie vor stark auf gro3stadtische Raume konzentriert.

Eine Hauptursache der sinkenden groB3stédtischen Binnenwanderungssalden diirfte in wachsender Wohn-
raumknappheit und steigenden Wohnkosten zu finden sein. Insbesondere in den dynamischen Metropolen
(aber auch in deren Umland und in den wachsenden Grof3stadten) sind die Mieten und Kaufpreise fiir Wohn-
eigentum extrem gestiegen. Die Betrachtung der Entwicklung der Wohnbautatigkeit verdeutlicht auBerdem,
dass die Bautatigkeit nur sehr verzdgert auf das dynamische Bevoélkerungswachstum der Gro3stddte reagiert.
Seit Ende der 2010er-Jahre ist die Bautatigkeit zudem wieder riicklaufig, ein Trend, der sich durch den jlingsten
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GroR3stadte als Wohnorte 6

Anstieg der Zinsen verfestigen und mittel- bis langfristig zu einer weiteren Verscharfung der Knappheit auf
den groBstadtischen Wohnungsmarkten beitragen dirfte.

Die Betrachtung der gesamtstadtischen beziehungsweise stadtregionalen Entwicklungsmuster wurde durch
eine tiefergehende Untersuchung zu innerstadtischen Wachstumsmustern fiir insgesamt zehn Fallstudien-
stadte (Bremen, Halle (Saale), Hamburg, Karlsruhe, Koblenz, Leipzig, Magdeburg, Mainz, Stuttgart, Wiesbaden)
erganzt. Grundlage hierfiir sind Daten der Innerstadtischen Raumbeobachtung des BBSR. In fast allen Fallstu-
dienstadten zeigt sich eine deutliche Konzentration des Wachstums in Innenstadt- und Innenstadtrandberei-
chen. Dies gilt fiir das Wachstum der Bevolkerung und die Wohnbautatigkeit.

Aquivalent zu den Untersuchungen auf gesamtstidtischer Ebene wurde auch im Rahmen der innerstadtischen
Untersuchungen mithilfe einer Clusteranalyse eine Wachstumstypologie auf Stadtteilebene tiber alle zehn Fall-
studienstddte erstellt. Im Ergebnis lassen sich vier Wachstumstypen unterscheiden: 1) Stadtteile mit auBerge-
wohnlichem Wachstum durch GroBprojekte, 2) Stadtteile mit starkem Bevdlkerungswachstum im Neubau,
3) hochverdichtete Stadtteile mit begrenzten Wachstumspotenzialen und 4) unterdurchschnittlich wachsende
Stadtteile. Wie schon bei den gesamtstadtischen Analysen, bestatigt sich auch auf innerstadtischer Ebene das
Bild eines fragmentierten Nebeneinanders von teilweise starkem Wachstum und Stagnation. In einigen stark
wachsenden Stadten wie Hamburg oder Leipzig sind die wachsenden Stadtteiltypen deutlich in der Uberzahl,
in vielen anderen Grof3stadten konzentriert sich das Wachstum auf nur wenige Stadtteile.

Auch die Auswertungen der Wanderungssalden auf innerstadtischer Ebene bestatigen im Wesentlichen die
Ergebnisse der gesamtstadtischen Ebene. Uber die Entwicklung der Binnen- und AuBenwanderung hinaus zei-
gen die Daten, dass die Wanderungsbewegungen von den kernstadtischen Stadtteilen in das unmittelbare
Stadtumland wachstumstypibergreifend deutlich zugenommen haben, was als weiteres Indiz fiir innerstadti-
sche Verdrangungsprozesse gewertet werden kann.

Die Betrachtung der Entwicklung des Wohnungsbestands (iber die unterschiedlichen Stadtteiltypen zeigt,
dass die Anzahl der Wohnungen je Einwohner beziehungsweise Einwohnerin in den wachsenden und hoch-
verdichteten Stadtteilen zwischen 2008 und 2020 recht deutlich abgenommen hat. Diese Verknappung des
Wohnungsangebots diirfte sich unter anderem aufgrund der aktuell riickldufigen Wohnbautatigkeit in naher
Zukunft noch einmal deutlich verscharfen.

In der Gesamtschau zeigen die quantitativen Untersuchungen ein differenziertes Bild des Grof3stadtwachs-
tums in Deutschland, von dem die einzelnen Stadte und Stadtteile in sehr unterschiedlichem Mal3e betroffen
waren. In den stark wachsenden Grofstadten und Stadtteilen sind jedoch bereits seit einigen Jahren deutliche
Uberlastungserscheinungen auf den Wohnungsmarkten zu konstatieren. Zunehmende Suburbanisierungs-
tendenzen im Zusammenhang mit der Binnenwanderung sind die Folge. Prognosen zum zukiinftigen Wachs-
tum der GroB3stadte fallen schwer, denn trotz der abnehmenden Binnenwanderung wachsen die Bevélkerun-
gen vieler GroB3stadte aktuell aufgrund der anhaltend starken, aber nur schwer zu prognostizierenden Zuwan-
derung aus dem Ausland weiter.

Wahrend die quantitativen Analysen relativ eindeutige Hinweise auf sozialrdumliche Verdrangungsprozesse
aufgrund von Wohnraumknappheit und steigenden Wohnkosten geben, kdnnen aufgrund der Datenlage
keine zuverlassigen Aussagen Uber funktionale Verdrangungsprozesse (etwa des Gewerbes) und zunehmende
Flachenkonkurrenz (etwa gegentiber Griin- und Erholungsflachen) formuliert werden. Der Hauptgrund daftir
ist die zeitliche Inkonsistenz der verfligbaren Flachenstatistiken. Eine Verbesserung des Datenangebots fiir ein
langfristiges, kontinuierliches und flachendeckendes Monitoring ware nicht nur aus dieser Perspektive wiin-
schenswert.

Im Rahmen einer qualitativen Analyse wurde fir fiinf der zehn analysierten Grof3stddte eine vertiefende Be-
wertung von Rahmenbedingungen und Auswirkungen des Bevolkerungswachstums und der Nachverdich-
tung auf die GroB3stadte als Wohnorte durchgefihrt. In der Auswahl der fiinf Fallstudienstadte wurden die un-
terschiedlichen Rahmenbedingungen deutscher GroBstadte in Bezug auf ihre Grof3e, ihre Lage sowie ihre Be-
schéftigungs- und Bevolkerungsentwicklung beriicksichtigt. Untersucht wurden Bremen, Halle (Saale), Ham-
burg, Leipzig und Stuttgart. Dabei standen die Wechselwirkungen von Bevélkerungswachstum und Nachver-
dichtung mit den bestehenden stadtischen Infrastrukturen in den Bereichen Verkehr, Versorgung, soziale Inf-
rastruktur, Stadtgriin und Erholungsflachen im Fokus. Ziel war es, Dynamiken zu identifizieren und zu bewer-
ten, die von der Zunahme beziehungsweise selektiven Zuwanderung der Bevolkerung gepragt sind und
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GroR3stadte als Wohnorte 7

aufgrund ihrer jeweiligen raumlichen, baulichen, funktionalen und infrastrukturellen Spezifika besondere Her-
ausforderungen fiir die Stadte als Wohnorte nach sich ziehen.

In insgesamt 30 leitfadengestiitzten Interviews mit Fachleuten aus der kommunalen Verwaltung, der Politik
und Biirgerschaft wurden diese zu Innenentwicklungsstrategien der Stadte wie auch zu konkreten Nachver-
dichtungsprozessen befragt. Dabei wurden je nach Akteursgruppe generelle Leitlinien und Entwicklungs-
trends, das Verstandnis der Innenentwicklung sowie Erfahrungen aus einzelnen Vorhaben wie auch aus ihren
funktionalen und rdumlichen Wechselwirkungen mit den Umgebungsrdaumen ermittelt. Ferner waren raumli-
che Wirkungen in Form von Nutzungskonflikten zwischen Wohnfunktion und Gewerbe (Verdnderung der Nut-
zungsmischung, quantitative und qualitative Nutzungsanderungen bzw. Nutzungsverdrangungen), infra-
strukturelle Herausforderungen (ggf. Engpasse bei sozialen Angeboten oder der Verkehrsinfrastruktur, Auswir-
kungen auf urbane Freirdume und ihre Funktion) und soziale Entwicklungen (wie Aufwertung, Verdrangung
und Segregation) vor Ort sowie — sofern relevant - rdumliche Verschiebungen auf gesamtstadtischer Ebene zu
untersuchen. AbschlieBende Befragungen zielten auf die Eigenwahrnehmung des Bevélkerungswachstums
im gesamtstadtischen Diskurs und in lokalen Projektkontexten.

Durch die vertiefende qualitative Betrachtung konnten Unterschiede der den Entwicklungen zugrunde liegen-
den jeweiligen Rahmenbedingungen bestatigt werden. Dies lasst sich zunachst hinsichtlich des Ost-West-Ver-
gleichs feststellen. Die ostdeutschen Stadte speisen ihren Bevolkerungszuwachs weiterhin starker als die west-
deutschen aus der Binnenwanderung, wobei spatestens seit 2015 die Zuwanderung aus dem Ausland auch
dort an Bedeutung gewinnt. Im Zuge der Stadtumbauprogramme und der stabilen oder wachsenden Bevdl-
kerungszahlen der letzten Jahre konnten die Leerstande nach und nach abgebaut werden. Der raumlich selek-
tive Bevolkerungszuwachs durch Zuwanderung in Bereiche mit Leerstanden fiihrt dabei zu einer stadtraumli-
chen Konzentration sozialer und infrastruktureller Herausforderungen. Hierzu gehoren aufgrund zurtickgefah-
rener Standorte, neben Kita-Betreuungs- und Schulpldtzen auch die Betreuungskapazitadten fiir Kinder und Ju-
gendliche mit besonderen sprachlichen beziehungsweise weiteren Férderbedarfen. Hingegen konnten durch
Sanierungen der Bestande in innerstadtischen Lagen die zentralen Bereiche der Stadte gestarkt werden, die
bislang eher wenig attraktiv waren. Diese Situation weist auf Segregationstendenzen und Chancenungleich-
heiten im Stadtraum hin und flihrt in Konsequenz zu einer selektiven Standortwahl der Mittelschicht innerhalb
und auBlerhalb der Stadtgrenzen. Letzteres gilt auch fir Stadte mit stagnierenden Bevoélkerungszahlen und
strukturellen Umbriichen in Westdeutschland.

Insgesamt zeigt sich, trotz vergleichbarer Planungsprozesse in der Aufstellung und Verfolgung langfristiger
Stadtentwicklungsziele, ein Vorteil westdeutscher Stadte bei den Innenentwicklungs- beziehungsweise Woh-
nungsmarktstrategien aufgrund vergleichsweise kontinuierlicher Rahmenbedingungen in den letzten Jahr-
zehnten; und das sowohl bezliglich der Planbarkeit der Entwicklung als auch hinsichtlich der langfristigen Um-
setzung von Wohnraumzielen.

Fur die meisten Stadte gilt, dass im Rahmen der Innenentwicklung leicht mobilisierbare Nachverdichtungsfla-
chen bereits erschopft sind. Dies flhrt zu einer Diversifizierung von Wachstumsstrategien. Einerseits werden
unter einem hoéheren Vorbereitungsaufwand weiterhin Nachverdichtungsprojekte mit kurzfristigen Realisie-
rungsperspektiven verfolgt, andererseits werden bebaute Bereiche auf weitere Nachverdichtungspotenziale
gepriift und mit informellen Instrumenten als mittel- und langfristig abrufbare Nachverdichtungsrdaume vor-
bereitet. Zusatzlich kommt es aufgrund des hohen Flachendrucks zur unterschiedlich starken Expansion in den
AuBenbereichen durch Neubau, wobei fiir das Ausmal3 die Verfiigbarkeit von Entwicklungsflachen in der je-
weiligen Stadt und ihrem Umland eine Rolle spielt. Aus der Sicht der Kommunen wird dabei das Beschéfti-
gungs- und Bevolkerungswachstum weiterhin eher positiv bewertet und mit den genannten MalBnahmen der
Innenentwicklung als bewadltigbar eingeschatzt. Allerdings zeigte sich, dass in den Stadten mit einem hohen
Flachendruck bereits seit Jahren eine Verdrangung von vor allem produzierendem Gewerbe aus zentralen La-
gen stattfindet, das sich dann haufig in die Region bewegt. Gleichzeitig wandern Teile der Mittelschicht auf-
grund der ohnehin bereits strukturell Giberlasteten Infrastrukturen, insbesondere im Kinderbetreuungsbereich
und bei den Grundschulen, und wegen weiterhin steigender Wohnungspreise beziehungsweise eines einge-
schrankten Wohnraumangebots ins Umland.

In einem weiteren Schritt wurden die Ergebnisse der Interviews im Rahmen eines validierenden Workshops
vertieft. Hierzu eingeladen wurden ausgewahlte Vertretende der Fallstudienstadte sowie weitere Personen aus
Politik, Planung und Verbanden. Die Einbindung der Biirgerschaft zu konkreten aktuellen Themen und Projek-
ten erwies sich dabei als besonders herausfordernd, sodass diese teilweise nur separat befragt werden konnte.
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In einem darauffolgenden Schritt wurden daher, beispielhaft fokussiert auf die Stadt Hamburg, Personen aus
Birgerinitiativen zu konkreten Vorhaben der Nachverdichtung und Stadterweiterung befragt. Der Fokus dieser
Vertiefung lag auf Diskurs- und Konfliktlinien zwischen der Stadtverwaltung, Lokalpolitik und der Biirgerschaft.
Hier wurden Themen der Flachen- und Wohnungsknappheit sowie der Auswirkungen der Nachverdichtung
auf den Lebensalltag erortert.

Beziiglich libergeordneter Ziele und Strategien der Planung zeigten die Ergebnisse aus Hamburg, dass beziig-
lich der Fldchenverbrauchsreduktion und des Klimaschutzes eine generelle Ubereinstimmung in der gesamten
Akteurslandschaft herrscht. Somit stellen auch die Stadtbewohnenden den Bevolkerungszuwachs nicht gene-
rell infrage. Proteste seitens der Stadtbewohnenden auf gesamtstadtischer Ebene gibt es gegen Stadterweite-
rungsprojekte auf der,griinen Wiese” und gegen Eingriffe in innerstadtische Griinrdume. Auf lokaler Ebene der
Bestandsquartiere verlauft die Konfliktlinie weniger entlang der Nachverdichtung selbst, sondern eher entlang
der Tatsache, dass selbst bei Errichtung neuer — vor allem sozialer - Infrastrukturen im Zuge von Nachverdich-
tung die vorherigen strukturellen Herausforderungen im Alltag, wie etwa niedrige Kapazitaten und man-
gelnde Personalausstattung quer durch die soziale Infrastruktur, weiterhin bestehen bleiben. Die Intensivie-
rung von Spannungen beziiglich der durch Migration aus dem Ausland Uberlasteten sozialen Infrastrukturen
konnte zwar nicht generell, aber immerhin bei einigen Stadten konstatiert werden. Die Birgerinitiativen in
Hamburg haben darauf hingewiesen, dass sich die Nutzungsanspriiche und -intensitaten in Bezug auf das
Stadtgrin und die urbanen Freirdume verandert haben. Dies ist generell begriindet durch die Folgen des Kli-
mawandels (Hitzewellen) sowie durch den Wandel bei Wohnpraktiken und Freizeitgestaltung aufgrund von
Homeoffice und beengten Wohnverhéltnissen, was insbesondere auf junge Familien zutrifft. Gleiches gilt fur
die Verkehrssituation im Quartier, wobei der etwa aus planerischer und Umweltsicht erstrebenswerte Autover-
zicht nicht durchgangig mit der Alltagsgestaltung der Bewohnenden Gbereinstimmt.

Die Untersuchung lieferte dariiber hinaus Hinweise zu Anpassungsbedarfen bei der staatlichen Férderung von
Kommunen sowie beim Planungsrecht. Hierzu gehort vor allem eine deutliche strukturelle Unterstiitzung der
Kommunen bei der verstarkten Bereitstellung sozialer Infrastrukturen, insbesondere im Hinblick auf den Bil-
dungsbereich, um die infrastrukturellen Folgen demografischer Entwicklungen abzufedern. Um die Hand-
lungsfahigkeit der Kommunen bei der Steuerung und Entwicklung von Wohnungsbestanden zu unterstiitzen,
bedarf es einer Starkung der kommunalen Bevorratung, unter anderem durch Regelungen zu kommunalen
Vorverkaufsrechten und einer Starkung interkommunaler Kooperationen im Bereich der Flachennutzung.

Insgesamt bestdtigen die Studienergebnisse das differenzierte Entwicklungsbild der deutschen GrofB3stadte,
das sich aus ihren jeweiligen Kontexten ergibt. Nach mehr als zwei Jahrzehnten des Beschaftigungs- und Be-
volkerungswachstums, beziehungsweise der Beschaftigungs- und Bevélkerungsstabilisierung, stof3en die
Stadte deutlich an die Grenzen ihrer Flachen- und Infrastrukturkapazitaten. Auch wenn sich die Steuerungs-
kraft der kommunalen Verwaltung weiterhin als zielgerichtet und robust erweist, fliihrt der Druck auf die Stadt-
bewohnenden zu einer Steigerung der Unzufriedenheit mit den Wohnverhéltnissen. Die Losungsansatze zur
Bewaltigung der Folgen dieser Entwicklungen im Bereich der Flachen- und Infrastrukturbereitstellung werden
vor allem in der strukturellen Starkung der kommunalen Handlungsfahigkeit gesehen.
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Abstract

The aim of the research project was to gain insights into the functional, social and spatial manifestations of
reurbanization within the system of German cities. Through quantitative and qualitative data analysis, shifts in
the significance of cities as residential and employment locations over time were examined, along with their
urban and social spatial characteristics. A central question was whether increasing growth pressure leads to a
declining attractiveness of cities as residential areas. This involved investigating functional changes that could
result in the displacement of certain population groups and land uses (e.g., businesses), strains on urban infra-
structure, and the loss of green and open spaces due to (residential-oriented) densification and conversion
measures. Based on the empirical findings of the research project conclusions for urban policy were derived.

A quantitative analysis examined the growth of all 80 major cities in Germany during the 2000s and 2010s
based on data from the spatial monitoring system of the BBSR. This analysis also considered suburban devel-
opments based on the BBSR's typology of urban regions (Gro3stadtregionen). The focus was on researching
the causes and potential consequences of growth in terms of functional and social displacement processes.

A typology of urban growth types was developed using a cluster analysis. This revealed six highly dynamic
metropolises (Berlin, Hamburg, Munich, Cologne, Frankfurt am Main, Stuttgart), 31 growing cities, and 43 stag-
nating or shrinking cities. Contrary to the general narrative of reurbanization, it was found that over half of
German cities (with more than a third of the urban population) fall into the latter category. Analyses of popu-
lation growth over time in the 2010s showed a clear divergence in growth paths among different types of cities
and urban regions, with highly dynamic metropolises and growing major cities significantly outpacing the rest
of Germany. Especially in the dynamic metropolises, the surrounding areas also benefitted greatly from urban
growth.

The strongly positive population development numbers in growing urban areas were accompanied by an even
larger increase in employment. The correlation between population and employment growth suggests that
the attractiveness of cities is directly related to their importance as employment centers. The analysis of migra-
tion balances within different types of major cities revealed a clear shift in the population growth composition.
While urban growth in the 2000s was mainly driven by internal migration, internal migration balances in the
2010s were significantly negative. Since around 2013, all types of major cities have experienced internal migra-
tion losses on average. The ongoing growth during this period, except for the growing cities of Dresden and
Leipzig in eastern Germany, is solely attributed to international migration. A declining attractiveness of cities
for internal migrants in different life phases is also evident from the examination of age-differentiated migra-
tion balances over time.

One main cause of declining internal migration balances in major cities is likely the growing scarcity of housing
and rising housing costs. Particularly in dynamic metropolises (but also in their surrounding areas and in grow-
ing cities), rents and property prices have skyrocketed. Additionally, the analysis of housing construction activ-
ity illustrates that construction activity has only responded very slowly to the dynamic population growth of
many cities. Since the end of the 2010s, construction activity has been declining, a trend that is expected to
exacerbate housing shortages in urban areas in the medium to long term.

The examination of overall urban development patterns was supplemented by an in-depth investigation of
intra-urban growth patterns for ten case study cities (Bremen, Halle (Saale), Hamburg, Karlsruhe, Koblenz, Leip-
zig, Magdeburg, Mainz, Stuttgart, Wiesbaden) based on data from the BBSR's Intra-Urban Monitoring (In-
nerstiadtische Raumbeobachtung). In almost all case study cities, there is a clear concentration of growth in
central areas. This applies to population growth and housing construction activity.

Equivalent to the examinations at the city-wide level, a growth typology at the urban district level was created
through a cluster analysis across all ten case study cities. The results distinguish four growth types: 1) districts
with exceptional growth due to large projects, 2) districts with strong population growth through new con-
struction, 3) highly dense districts with limited growth potentials, and 4) below-average growing districts. Sim-
ilar to the city-wide analyses, the examinations at the district level also confirm a fragmented coexistence of
growth and stagnation. In some strongly growing cities such as Hamburg or Leipzig, the growing district types
are clearly predominant, while in many other major cities, growth is concentrated in only a few districts.
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The evaluations of migration balances at the intra-urban level essentially confirm the results at the city-wide
level. In addition to the development of internal and external migration, the data show that migration move-
ments from core city neighborhoods to suburban areas have significantly increased across growth types, which
can be seen as another indication of displacement processes.

The examination of the development of housing stock across the different district types shows that the number
of housing units per inhabitant has decreased quite significantly in growing and highly dense neighborhoods
between 2008 and 2020. This shortage of housing supply is expected to become even more pronounced in
the near future due to the currently declining housing construction activity.

Overall, the quantitative analyses provide a nuanced picture of urban growth in Germany, with individual cities
and districts being affected to varying degrees. However, in strongly growing cities and urban districts, clear
signs of strain on housing markets have been evident for several years. Increasing suburbanization trends are
the consequence. Predictions about the future growth of cities are difficult because, despite the declining at-
tractiveness of large cities for internal migration, the population of many major cities continues to grow due to
immigration from abroad, which is difficult to predict in the medium to long run.

While the quantitative analyses provide relatively clear indications of socio-spatial displacement processes due
to housing shortages and rising housing costs, reliable statements about functional displacement processes
(such as the displacement of businesses) and increasing competition for space (e.g., with green and recrea-
tional areas) cannot be formulated due to data inconsistencies. The main reason for this is the temporal incon-
sistency of available land use statistics. An improvement in data availability for long-term, continuous, and
comprehensive monitoring would be desirable.

A qualitative analysis was conducted to provide a more in-depth evaluation of the framework conditions and
impacts of population growth and infill development on cities as residential areas for five of the ten analyzed
cities. In the selection of the five case study cities, the differing framework conditions of German major cities
in terms of their size, location, as well as their employment and population development were considered.
Bremen, Halle (Saale), Hamburg, Leipzig, and Stuttgart were examined. The interactions of population growth
and infill development with existing urban infrastructures in the areas of transportation, social infrastructure,
urban greenery, and recreational areas were the focus. The goal was to identify and assess dynamics that are
shaped by the general increase of the population and socially and demographically selective immigration pat-
terns and pose particular challenges for cities as residential areas due to their respective spatial, structural,
functional, and infrastructural specificities.

In a total of 30 semi-structured interviews with experts from municipal administration, politics, and the com-
munity were conducted. The interviewees were questioned about inner development strategies of cities as
well as specific infill development processes. Depending on the group of actors, general guidelines and devel-
opment trends, and experiences from individual projects as well as their functional and spatial interactions
with surrounding areas were identified. Furthermore, spatial effects in the form of land use conflicts between
residential and commercial functions, infrastructural challenges (potential bottlenecks in social services or
transportation infrastructure, impacts on urban open spaces), and social developments (such as gentrification,
displacement, and segregation) on-site as well as - if relevant - spatial shifts at the city-wide level were exam-
ined. Concluding interviews aimed to capture the perception of population growth in the overall urban dis-
course and local project contexts.

Through the qualitative analysis, differences in the underlying conditions of the developments could be con-
firmed. This can be observed in terms of the comparison between cities in eastern and western Germany. The
eastern German cities continue to draw more of their population growth from internal migration than the
western German ones, although since 2015, immigration from abroad has also gained importance there. As a
result of urban restructuring programs and stable or growing population numbers in recent years, vacancies
have gradually been reduced. The spatially selective population growth through immigration into areas with
vacancies leads to a spatial concentration of social and infrastructural challenges. Due to renovations of exist-
ing stocks in inner-city locations, the central areas of cities that were previously less attractive have been
strengthened. This situation points to segregation tendencies and spatial inequalities in urban space and con-
sequently leads to a selective location choice of the middle class within and outside the city limits. The latter
also applies to cities with stagnating population numbers and structural changes in western Germany.
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Overall, despite comparable planning processes in establishing and pursuing long-term urban development
goals, there is an advantage for western German cities regarding infill development and housing market strat-
egies due to relatively continuous framework conditions in recent decades; both in terms of the predictability
of developments and the long-term implementation of housing goals.

For most cities, easily mobilizable infill development areas have already been exhausted within the framework
of densification. This leads to a diversification of growth strategies. On the one hand, infill development pro-
jects with short-term realization prospects are still pursued with higher preparation effort, while on the other
hand, built-up areas are examined for additional infill potential and prepared with informal instruments as me-
dium- and long-term accessible infill spaces. Additionally, due to high land pressure, there are varying degrees
of expansion in the outskirts through new construction, depending on the availability of development land in
each city and its surrounding area. From the perspective of municipalities, employment and population growth
continue to be perceived as positive and manageable with the mentioned infill development measures. How-
ever, it was observed that in cities with high land pressure, displacement of manufacturing businesses from
central locations has been occurring for years. At the same time, parts of the middle class are moving to the
outskirts due to the already structurally overloaded infrastructures, especially in childcare and primary schools,
and due to rising housing prices or limited housing availability.

In a further step, the results of the interviews were deepened through a validating workshop. Selected repre-
sentatives of the case study cities and additional individuals from politics, planning, and associations were in-
vited. Hereby, involving citizen movements to specific current topics and projects proved to be particularly
challenging, meaning that some of them could only be interviewed separately. In a subsequent step, focusing
on the city of Hamburg, individuals from citizen initiatives were interviewed about specific infill and urban
expansion projects. The focus of this analysis was on existing discourses and conflict lines between city admin-
istration, local politics, and the community. Here, topics of land and housing scarcity as well as the impacts of
infill development on daily life were discussed.

Regarding overarching goals and planning strategies, the results from Hamburg showed that there is a general
consensus among the entire range of actors regarding the reduction of land consumption and climate protec-
tion. Thus, even city residents do not generally question population growth. Protests from citizens on a city-
wide level are directed against urban expansion projects on the "greenfield" and against interventions in urban
green spaces. At the local (neighborhood) level, the conflict line is less about infill development itself, but ra-
ther about the fact that even with the construction of new - especially social - infrastructures in the context of
infill development, the previous structural challenges in everyday life, such as inadequate capacities and staff-
ing levels across social infrastructure, remain. The intensification of tensions regarding the socially overloaded
infrastructures due to migration from abroad was not generally observed. However, it was noted in some cities.
Citizen initiatives in Hamburg have pointed out that usage demands and intensities regarding urban green
spaces and recreational areas have changed. This is generally due to the consequences of climate change (heat
waves) as well as changes in housing practices and leisure activities due to increased remote work and
cramped living conditions, particularly affecting young families. The same applies to the traffic situation in the
neighborhoods, insofar as the — from a planning and environmental perspective — desirable reduction in car
use does not consistently align with the everyday life of residents.

The study also provided indications of the need for adjustments in state funding for municipalities and plan-
ning law. This includes particularly the clear structural support for municipalities in the increased provision of
social infrastructures, especially in the education sector, to cushion the infrastructural consequences of demo-
graphic developments. To support the municipalities' ability to steer and develop housing stocks, there is a
need to strengthen municipal stockpiling, including regulations on municipal pre-emptive rights and the
strengthening of inter-municipal cooperation in land use.

Overall, the study results confirm the differentiated development picture of German major cities, which
emerges from their respective contexts. After more than two decades of employment and population growth
or stabilization, cities are clearly reaching the limits of their land and infrastructure capacities. Although the
steering capacity of municipal administration continues to prove robust, the pressure on city residents is lead-
ing to increased dissatisfaction with housing conditions. Solutions to cope with the consequences of these
developments in terms of land and infrastructure provision are primarily seen in the structural strengthening
of municipal capabilities.
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1 Forschungsstand

1.1 Von der Suburbanisierung zur Reurbanisierung und zurtick

Die planungswissenschaftliche und gesellschaftliche Debatte um die wohnstandoértlichen Praferenzen der Be-
volkerung war in Deutschland, wie in weiten Teilen des globalen Nordens, seit der Jahrtausendwende von zwei
bemerkenswerten Wendungen gepragt. Dominierten zu Beginn des Jahrtausends noch die anhaltende
Suburbanisierung sowie ,schrumpfende Stadte” den Diskurs (vgl. Adam/Driessen/Mlinter 2007; Bontje 2004;
Spiegel 2004), sorgte das in der zweiten Halfte der 2000er-Jahre einsetzende Bevolkerungswachstum innen-
stadtnaher Quartiere in vielen deutschen Grof3stadten fiir ein neues Interesse an der,Renaissance der GroB3-
stadte” (vgl. Goddecke-Stellmann 2011). Die Reurbanisierung ist heute eines der meistdiskutierten Themenfel-
der der nationalen und internationalen Stadtforschung (vgl. Siedentop 2018a; Dembski et al. 2021;
Adam/Sturm 2011; BBSR 2012). Die mit ihr verkniipften Forschungsfragen reichen von den sozio6konomi-
schen und demografischen Treibern des gro3stadtischen Bevolkerungswachstums (vgl. Geppert/Gornig 2010;
Simons/Weiden 2016) bis hin zu den 6konomischen und sozialrdumlichen Konsequenzen und Implikationen
fur die Planungspraxis (vgl. Adam 2017; Holm 2012; Spars 2012; Couch/Fowles 2018).

Dem breiten wissenschaftlichen Interesse am Thema der Reurbanisierung zum Trotz deuten die Entwicklungen
der Binnenwanderung in der jlingeren Vergangenheit allerdings auf ein deutliches Abflauen des tiberpropor-
tionalen Wachstums der grof3en Stadte hin. So zeigen unter anderem die Auswertungen von Osterhage (2018)
und Osterhage/Albrecht (2021), dass sich das Binnenwanderungsgeschehen der Bevolkerung mit deutscher
Staatsbiirgerschaft seit Mitte der 2010er-Jahre wieder zunehmend in die Richtung suburbaner oder gar landli-
cher Raume verlagert. Die COVID-19-Pandemie stellte den bisherigen Hohepunkt dieser neuen Phase der Sub-
urbanisierung dar. Im Jahr 2020 sind die meisten Gro3stddte in Deutschland erstmals seit langer Zeit nicht
mehr gewachsen (vgl. Rink et al. 2021), und die durch die Pandemie deutlich gewordene Vulnerabilitat hoch-
verdichteter Siedlungsstrukturen hat eine neue Debatte Uber die Zukunft der Gro3stadte nach COVID ange-
stoBBen. Zwar gehen die meisten Beitrdge davon aus, dass die Pandemie die grundsatzlichen Vorteile von Dichte
und Zentralitat sowie die kulturelle Attraktivitat groBer Stadte nicht langfristig ins Gegenteil verkehren wird (vgl.
Siedentop/Zimmer-Hegmann 2020; Florida/Rodriguez-Pose/Storper 2021), allerdings bieten die raumlichen
Trends der jingeren Vergangenheit doch Anlass, die gangigen Narrative um die Renaissance der Grof3stadte
und die Erklarungsansatze fir urbanes Bevolkerungswachstum auf den Priifstand zu stellen.

Eine Zusammenfassung des aktuellen Forschungsstandes zu den Treibern der Reurbanisierung der vergange-
nen 20 Jahre offenbart durchaus gegensatzliche Positionen und Erklarungsansatze. Unter Regionalkonomen
und Wirtschaftsgeografen wird seit Langem diskutiert, ob das Gberdurchschnittliche Bevolkerungswachstum
vieler Grof3stadte durch die Wohnstandortpraferenzen hochqualifizierter Beschéftigter zu erkldren ist (vgl.
Lapple 2006; Florida 2002) oder ob vielmehr die Standortpraferenzen von Unternehmen aus wissensintensiven
Branchen und die daraus resultierenden Produktivitatsvorteile und hoheren Verdienstmdoglichkeiten der
Hauptmotor flir das Wachstum der Gro3stddte sind (vgl. Scott/Storper 2009; Storper/Manville 2006). In der ers-
ten Perspektive l3sst sich das Wachstum der Stadte vor allem nachfrageseitig durch die in der allgemeinen
Wertschatzung gestiegenen Qualitaten von gro3en Stadten als Orte des Lebens und Konsums erklaren (vgl.
Glaeser/Gottlieb 2006). Von Einem (2016a: 134) erklart diesen Wandel der Praferenzen auch durch eine be-
wusste Abkehr der in den Vorstadten aufgewachsenen jingeren Generationen von den Wohnvorstellungen ih-
rer Eltern. Adam und Sturm (2012: 104 f.) weisen dariiber hinaus darauf hin, dass auch gezielte Projekte zur
Aufwertung innenstadtnaher Quartiere, die Sanierung von Altbaubestdnden sowie das Tourismus-Marketing
einiger Stadte zu einer veranderten Wahrnehmung des gro3stadtischen und innenstadtnahen Wohnens und
somit zu einer Verdanderung wohnstandortlicher Préferenzen beigetragen haben kénnten.

Die Anhanger der zweiten Perspektive argumentieren hingegen mit den Vorteilen von grof3en Stadten als Pro-
duktionsstandorten, von denen insbesondere kreative und wissensintensive Dienstleistungsbranchen profi-
tieren (vgl. Storper/Venables 2004; Gornig/Mundelius 2012). Diese Produktivitatsvorteile sorgen fiir die Schaf-
fung von lukrativen Beschiaftigungsmoglichkeiten, die wiederum demografische Sogeffekte, insbesondere auf
jungere und hochqualifizierte Bevolkerungsgruppen, ausiiben (vgl. Storper/Manville 2006; Scott/Storper
2009). Empirische Studien mit Bezug auf Deutschland zeigen, dass arbeitsmarktspezifische Faktoren die wohn-
standortlichen Entscheidungen von Angehorigen der ,kreativen Klasse” besser erklaren konnen als die von
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Florida (2002) beschriebenen weichen Standortfaktoren (vgl. Alfken/Vossen/Sternberg 2017; Alfken 2015; Alf-
ken/Broekel/Sternberg 2014). Aufgrund der relativ groben raumlichen Betrachtungsebene (Arbeitsmarktregi-
onen) erlauben diese Studien allerdings keinen Vergleich der urbanen, suburbanen und landlichen Regionen.
Inferenzstatistische Analysen von Buch et al. (2014) auf der Ebene der kreisfreien Stadte deuten hingegen da-
rauf hin, dass neben arbeitsmarktbezogenen Faktoren auch weiche und konsumbezogene Standortfaktoren
eine Rolle fiir das Migrationsverhalten der Erwerbsbevolkerung spielen.

Neben der 6konomisch gepragten Debatte um urbane Produktionssysteme und urbane Lebensqualitat sehen
andere Autoren die Verdnderung der demografischen Rahmenbedingungen als ursachlich fiir die Renaissance
der GrofBstdadte. Simons/Weiden (2016) erklaren das starke grof3stadtische Bevolkerungswachstum der
2000er- und 2010er-Jahre mit dem ,Schwarmverhalten” jliingerer Alterskohorten (zwischen 25 und 34 Jahren).
Dagegen blieb bei den mittelalten Kohorten (35-59 Jahre) die Suburbanisierung weiterhin die dominierende
Wanderungsbewegung. Die Reurbanisierung der vergangenen 20 Jahre ist, den Autoren folgend, weniger das
Ergebnis attraktiverer Arbeitsmarkte oder veranderter Praferenzen, als vielmehr das Resultat eines Schwarm-
verhaltens, das dazu flihrt, dass Angehorige der jiingeren Altersgruppen versammelt in die ,Schwarmstadte”
wandern. Den Ausloser fiir dieses Verhalten sehen Simons/Weiden im Einbruch der Geburtenrate in den
1970er-Jahren. Dieser habe dazu gefiihrt, dass die Bevolkerungsdichte der entsprechenden Alterskohorten im
Vergleich zu friiheren Generationen stark abgenommen hat und dass sich jiingere Erwachsene auf der Suche
nach Gleichaltrigen und Gleichgesinnten in Grostadten konzentrierten. Auch wenn die,Schwarmstadthypo-
these” empirisch nur schwer zu belegen ist, betonen auch andere Studien die ausgepragte Altersselektivitat
der Reurbanisierung (vgl. Kérner-Blatgen/Sturm 201643, 2016b; Siedentop/Zakrzewski/Stroms 2018).

Neben der Bedeutung vor allem jlingerer Alterskohorten fiir die Zuwanderung in die Stadte werden auch der
Trend zu immer kleineren Haushalten und die Auflésung traditioneller Familienstrukturen als soziodemografi-
sche Treiber der Reurbanisierung genannt. Diese gesellschaftlichen Prozesse bewirken, dass ein gro3stadti-
sches Wohnumfeld auch fiir Menschen im Nacherwerbsalter wieder attraktiver wird, da sie Versorgungsleistun-
gen dort in unmittelbarer Nahe zur Wohnung vorfinden, fiir deren Wahrnehmung sie im suburbanen und land-
lichen Raum auf die Unterstlitzung von Familienangehdrigen angewiesen waren (vgl. Kabisch/Steinfih-
rer/Haase 2012: 122). Tatsachlich ist in den vergangen 20 Jahren auch die absolute Zahl der tiber 65-Jahrigen
in den Grof3stadten kontinuierlich gestiegen (vgl. Kérner-Blatgen/Sturm 2016a: 13), was allerdings zu gro3en
Teilen auch auf Kohorteneffekte zuriickzufiihren ist.

Einige der oben genannten Erkldrungsansatze zur Renaissance der Grof3stadte als Wohnorte berticksichtigen
zwar die soziale und demografische Selektivitat der Reurbanisierung, allen Studien ist jedoch gemein, dass sie
den Ausgangsort der Wanderung in die Gro3stadte vernachlassigen. Zumindest fiir Deutschland konnten Hei-
der et al. (2020) zeigen, dass sich Differenzen im Bevolkerungswachstum zwischen urbanen, suburbanen und
landlichen Regionen weniger durch Binnenwanderung, sondern grof3tenteils durch Differenzen in der Zuwan-
derung aus dem Ausland erklaren lassen. Ohne die kontinuierlich gestiegene Zuwanderung aus den neuen EU-
Mitgliedsstaaten Osteuropas und nicht zuletzt die starke Fluchtzuwanderung ab 2014/2015 waren viele deut-
sche GrofBstadte nicht gewachsen. Die raumliche Verteilung der Zuwanderung aus dem Ausland folgt aber in
der Regel anderen Gesetzmafigkeiten als die Binnenwanderung. Zwar spielen auch hier 6konomische Motive
und regionale Arbeitsmarkte eine wichtige Rolle (vgl. Tanis 2020), jedoch lasst sich die Attraktivitat gro3er
Stadte fir international Zugewanderte wesentlich durch die Existenz ethnischer Communities von Landsleu-
ten der Neu-Zuwanderer erklaren (vgl. Heider et al. 2020). Ein wesentlicher Faktor fiir die Renaissance der Grof3-
stadte ist, dieser Logik folgend, auch in ihrer Funktion als ,Arrival Cities” (vgl. Saunders 2011; Hanhorster et al.
2020), also als Orte der Ankunft und des Heimischwerdens, zu finden.

Wahrend die genannten Erklarungsansatze fiir das starke Bevolkerungswachstum der meisten Grof3stadte in
den vergangenen Dekaden empirisch weitreichend erforscht wurden, gibt es zu dessen Abklingen in jingster
Vergangenheit noch wenig empirisch belastbare Ursachenforschung. Aus der praferenzbasierten Sicht lie3e
sich argumentieren, dass sich im Zuge des starken Stadtewachstums ein erneuter Wandel der gesellschaftli-
chen Préaferenzen hin zu einer gewissen ,Stadtmiidigkeit” vollzogen hat. Nach den Vorziigen grof3stadtischen
Wohnens riicken nun wieder dessen Nachteile, zum Beispiel raumliche Enge, Stress und Umweltbelastungen,
ins allgemeine Bewusstsein. Davon profitieren nicht nur suburbane Rdume, sondern auch der landliche Raum.
Laut einer Umfrage von Kantar/Emnid (vgl. Erhardt 2020) gaben 62 % der Deutschen den kleinstadtischen oder
landlichen Raum als bevorzugten Wohnort an. Die neue Landlust” betrifft dabei langst nicht mehr nur altere
Generationen; sondern auch jiingere Erwachsene bevorzugen mehrheitlich landliche Regionen als Wohnort.
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Umfragen unter Studierenden belegen ebenfalls, dass gro3stadtisches Wohnen auch unter jungen Erwachse-
nen mehrheitlich nur als Ubergangsstation angesehen wird (vgl. Seyfarth/Osterhage/Scheiner 2021).

Die Hauptursache fiir die wieder zunehmende Abwanderung aus den Innenstddten in den suburbanen und
léndlichen Raum diirfte aber vor allem im stark verknappten Angebot an bezahlbarem Wohnraum in vielen
deutschen Grof3stadten zu finden sein (vgl. Henger/Oberst 2019; Siedentop et al. 2019). Empirische Untersu-
chungen von Stawarz/Sander/Sulak (2021) konnten einen statistisch signifikanten Zusammenhang zwischen
steigenden Wohnkosten und Abwanderung in deutschen GroB3stadten feststellen. Von Einem (2016b) betont
in diesem Zusammenhang auflerdem, dass trotz des zwischenzeitlichen Booms innenstadtnaher Altbauquar-
tiere ein konstanter Nachfragetrend in Richtung gréerer Wohnungen festzustellen ist — ein Trend, der durch
die Coronapandemie verstarkt wurde (vgl. Stanton/Tiwari 2021). Da das Angebot an solchen Wohnungen in
besagten Altbauquartieren beschrankt ist, diirfte die Wohnungsnachfrage bestimmter Bevélkerungsgruppen
in Zukunft eher in den stadtischen Randbezirken sowie im Umland auf (bezahlbare) Angebote sto3en als in
den verdichteten Innenstadten.

Neben dem verknappten Wohnraumangebot kdnnte zudem auch eine Veranderung und Aufwertung des An-
gebots an stadtischen Konsummaglichkeiten zur sinkenden Attraktivitat vieler Grof3stadte flir gro3e Bevolke-
rungsgruppen beigetragen haben. Durch die Aufwertung innenstadtnaher Quartiere kam es im internationa-
len Kontext zu einer als ,commercial gentrification” (vgl. Zukin et al. 2009) bekannt gewordenen Verdrangung
von kleinen inhabergefiihrten und eher niedrigpreisigen Kneipen, Restaurants und Ladengeschéften, die ehe-
mals der Versorgung breiter Bevolkerungsschichten dienten und fiir eine urban-subkulturelle Attraktivitat
sorgten. In einigen touristisch besonders attraktiven Stadten dirfte auch der boomende Stadtetourismus mit
all seinen Folgen, wie der steigenden Larmbelastung und der einseitigen Ausrichtung der stadtischen Konsu-
mangebote auf den Tourismus - flankiert von neuen Moglichkeiten der Kurzzeitvermietung von Wohnungen
durch Airbnb und Co. -, zum Wandel in den entsprechenden Quartieren und zur Verdrangung der Wohnbevol-
kerung beigetragen haben (vgl. Polivka/Brezina/Stark 2020).

Zu guter Letzt muss auch die Verdnderung der demografischen Rahmenbedingungen als Faktor fiir die riick-
laufige Reurbanisierung genannt werden. Seit den Hochzeiten der Reurbanisierungsphase zu Beginn der
2010er-Jahre ist die Bevolkerungszahl der Altersgruppe zwischen 18 und 29 Jahren, aus der sich ein Grof3teil
der damaligen Zuwanderung in die Grof3stadte speiste, deutlich riicklaufig (vgl. Destatis 2021). Da in den Al-
tersgruppen ab 30 Jahren damals wie heute Suburbanisierungstendenzen das Wanderungsgeschehen beherr-
schen (vgl. Bucher/Schlémer 2012: 68), sinkt auch das demografische Potenzial fiir die zukiinftige Binnenwan-
derung in die Stadte. Ein unkalkulierbarer Faktor in dieser Gleichung ist allerdings die Zuwanderung aus dem
Ausland. Die jlingere Vergangenheit war mit der EU-Osterweiterung, der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise
sowie dem Biirgerkrieg in Syrien und aktuell dem Krieg in der Ukraine durch Ereignisse gepragt, die fiir einen
ungeahnten Zustrom lberwiegend jliingerer Zugewanderter nach Deutschland gesorgt haben. Diese Migra-
tion zielte vor allem auf die Gro3stddte und war somit — wie oben bereits erwdhnt - der wesentliche Treiber
der Reurbanisierung. Unter den gegebenen demografischen Bedingungen mit einer schrumpfenden und al-
ternden einheimischen Bevoélkerung wird Zuwanderung aus dem Ausland also ein immer wichtigerer Faktor
fur die Bevolkerungsentwicklung der GroB3stadte.

Ob und wie die Coronapandemie die oben beschriebenen Entwicklungen langfristig beeinflussen wird, dar-
Uber kann derzeit nur spekuliert werden. Auch wenn die meisten Beitrage nicht davon ausgehen, dass die
Pandemie die 6konomische Vormachtstellung der groRen Stadte sowie die daraus resultierenden Sogeffekte
langfristig beeintrachtigen wird (vgl. Siedentop/Zimmer-Hegmann 2020; Wray 2021; Reades/Crookston 2021;
Florida/Rodriguez-Pose/Storper 2021), so kdnnte sie doch zu einer kurz- bis mittelfristigen Verscharfung der
sich schon vor 2020 abzeichnenden ,Enturbanisierung” fiihren (Héhne/Michel 2021: 146). Die Pandemie hat
dieKrisenanfalligkeit hochverdichteter Siedlungssysteme in bisherungeahntem Ausmaf deutlich gemacht. Die
viel diskutierten Vorteile urbaner Dichte haben sich infolge von Corona in der Wahrnehmung vieler Menschen
zumindest kurzfristig ins Gegenteil verkehrt. Es darf also vermutet werden, dass dieser Eindruck zur sinkenden
Attraktivitat gro3stadtischen Wohnens gegentiber dem Wohnen im suburbanen und landlichen Raum bei-
tragt. Eine grof3 angelegte Umfrage des ifo-Instituts stiitzt diese Hypothese. Rund 13 % der Befragten aus deut-
schen Grof3stadten gaben an, diese innerhalb der kommenden 12 Monate verlassen zu wollen. In suburbanen
oder landlichen Gebieten war die Umzugsbereitschaft dagegen deutlich geringer. 42 % der Befragten mit kurz-
fristigen Umzugsplanen gaben wiederum an, in ihrer Entscheidung durch die Pandemie wesentlich beeinflusst
worden zu sein (vgl. Dolls/Mehles 2021). Erste empirische Untersuchungen zum veranderten Binnenwande-
rungsgeschehen nach Corona von Stawarz et al. (2022) konnten die Ergebnisse der Befragungen bestatigen.
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So ist die Wanderung junger Erwachsener in die gro8en Stadte im Jahr 2020 deutlich zuriickgegangen, wah-
rend der Trend zur Familienwanderung aus den Stadten ins Umland anhalt.

Auch die durch die Coronapandemie sprunghaft angestiegene Telearbeit diirfte einer Veranderung wohn-
standortlicher Préferenzen zutréglich sein und zu einer weiteren rdumlichen Entkopplung von Wohn-und
Arbeitsort der Beschaftigten fiihren (vgl. Bittner/Breitkreuz 2020). Das Nebeneinander von Wohnen und Ar-
beiten dullert sich dabei vor allem in einem erhéhten Platzbedarf, der in suburbanen und landlichen Lagen in
den erweiterten Verflechtungsraumen der Stadte eher zu stillen sein durfte als in den verdichteten Innenstad-
ten (vgl. von Einem 2016b: 148).

1.2  Folgen der Reurbanisierung und Konsequenzen fiir die Planung

Mindestens ebenso intensiv wie die Ursachen wurden auch die sozialen und 6konomischen Folgen der vergan-
genen Reurbanisierungsphase debattiert. GroBe Bedeutung kommt dabei der demografischen und sozialen
Selektivitat der Reurbanisierung zu. Wie oben beschrieben, war die friihe Phase der Renaissance der Stadte vor
allem ein Phanomen bestimmter,Schwarmstadte”, deren Wachstum sich hauptsachlich aus der Zuwanderung
junger Erwachsener zwischen circa 18 und 34 Jahren (vgl. Simons/Weiden 2016; Bucher/Schlémer 2012)
speiste. Dies fiihrte zu teilweise sehr ungleichen demografischen Entwicklungen und einer Art demografi-
schen Segregation zwischen den prosperierenden ,Schwarmstadten” und dem Rest des Landes (vgl. Sieden-
top/Zakrzewski/Stroms 2018; Kérner-Blatgen/Sturm 2016b). Die vergleichsweise junge Stadtgesellschaft in
den dynamischen Metropolen steht in Kontrast zu einem insgesamt alternden Land. Allerdings konnte auch
die starke Zuwanderung jiingerer Erwachsener den demografischen Alterungsprozess in den meisten Stadten
nicht vollstandig aufhalten (vgl. Kérner-Blatgen/Sturm 2016a: 13).

Auch innerhalb der Stadte kam und kommt es zu signifikanten Unterschieden in der demografischen Entwick-
lung. So ist Reurbanisierung selten ein gesamtstadtisches Phdanomen, sondern eines, das sich auf einzelne in-
nenstadtnahe Quartiere mit sanierten Altbaubestanden konzentriert, wahrend andere Quartiere, oftmals in
unmittelbarer Nachbarschaft, weiterhin von Stagnation oder Schrumpfung betroffen sind (vgl. Kabisch/Stein-
fuhrer/Haase 2012: 124; Adam/Goddecke-Stellmann/Sturm 2015: 13 ff.). Diese ungleichen demografischen
Entwicklungen zwischen Stadt und (Um-)Land, aber auch innerhalb des deutschen Stadtesystems und inner-
halb der Stadte selbst haben sehr unterschiedliche Konsequenzen fiir die Planung in den entsprechenden
Kommunen und Quartieren. Zwar ist die Zunahme der jiingeren Bevolkerung in den betroffenen Stadten ge-
nerell positiv zu bewerten, die daraus resultierende rdumliche Polarisierung und soziodemografische Frag-
mentierung der GroB3stadte birgt allerdings auch Konfliktpotenzial. Die Interessen und Lebenswelten der vor-
wiegend jiingeren ,Reurbaniten” stehen oftmals in Konflikt mit denen der angestammten Bevélkerung. Weiter-
hin resultiert der Zuzug jiingerer Menschen in die Stadte auch in einer gewissen generationalen Segregation
innerhalb der Stadte. So konzentrieren sich die Altersgruppen der 15- bis 29-Jahrigen sowie die der Gber 65-
Jahrigen sehr stark in bestimmten Stadtteilen (vgl. Helbig/Jdhnen 2018: 35).

Aber auch innerhalb der Gruppe der,Reurbaniten” herrscht eine relativ groe soziale Heterogenitat. So stehen
beispielsweise Gruppen mit niedrigem Einkommen und geringen Anspriichen an den Wohnraum (z. B. Studie-
rende oder Menschen mit Migrationsgeschichte) jungen Familien und Angehérigen der Mittel- und Ober-
schicht gegeniiber, die sich zwar bewusst firr ein urbanes Wohnumfeld entscheiden, dabei aber nicht auf den
Komfort groBer und gut ausgestatteter Wohnungen verzichten wollen. Durch die unterschiedlichen Trager-
gruppen der Reurbanisierung kommt es so zu sehr unterschiedlichen Auspragungen reurbanisierter Quartiere.
Dazu zahlen studentische Transitgebiete mit einer hohen Bevolkerungsfluktuation, migrantisch gepragte
Quartiere, gentrifizierte Viertel mit Risiken der sozialen Exklusion und Verdrangung, durch junge Familien ge-
pragte Quartiere und diverse Mischformen (vgl. Kabisch/Steinflihrer/Haase 2012: 122 ff.). Die Reurbanisierung
fuhrte also zu einer sozialrdaumlichen Fragmentierung der Grof3stadte und zu steigender sozialer Segregation
(vgl. Helbig/Jahnen 2018: 28 ff.). Unter diesen Entmischungsprozessen ist aus sozialpolitischer Sicht insbeson-
dere die mit der Gentrifizierung der innenstadtnahen Quartiere verbundene Verdrangung sozial schwéacherer
Haushalte in periphere Gebiete kritisch zu bewerten (vgl. Adam/Sturm 2014; Beran/Nuissl 2019), ebenso die
besonders starkausgepragte soziale Segregation unter Kindern und Jugendlichen (vgl. Helbig/Jahnen 2018: 44
ff., Prigge/Bohme 2013).

Die relative Verjiingung der GroB3stadte wurde zu gro3en Teilen auch durch die Zuwanderung aus dem Ausland
getragen. Die Altersstruktur der europdischen Arbeitsmigrierten und der Gefliichteten weist starke
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Uberlappungen mit den Berufseinstiegswandernden auf, und auch der Anteil Minderjéhriger ist unter den
Personen mit Migrationshintergrund deutlich hoher (vgl. Kérner-Blatgen/Sturm 2015: 17 ff.). Die Stadte wur-
den dadurch, relativ betrachtet, nicht nur jiinger, sondern vor allem auch internationaler. Die internationale
Wanderung verteilt sich allerdings recht unterschiedlich auf die Stadte. Auch wenn in ostdeutschen Grostad-
ten die Anteile der Bevolkerung mit Migrationshintergrund insbesondere im Zuge der regionalen Zuweisungen
(gemaf3 dem ,Konigsteiner Schliissel” erfolgt zumindest teilweise staatlich gesteuerte Fluchtzuwanderung) seit
2015/2016 deutlich gestiegen sind, wird der GroR3teil der internationalen Zuwanderung immer noch den west-
deutschen GroB3stadten zugewiesen. Dabei beeinflussen nicht nur die regionalen Arbeits- und Wohnungs-
markte die rdumliche Verteilung der Migrierten, sondern vor allem gewachsene migrantische Gemeinschaften
und Netzwerke, die den Neuankdmmlingen Halt und Orientierung im fiir sie fremden Land bieten. Die raumli-
che Verteilung der Zuwanderung aus dem Ausland ist damit in groBem Mal3e pfadabhéangig (vgl. Heider et al.
2020). Dies fuihrt dazu, dass auch strukturschwache GroB3stadte, beispielsweise im Ruhrgebiet, relevante Zu-
wanderungsraten verzeichnen. Aufgrund der nur wenig aufnahmefdhigen Arbeitsmarkte und der knappen
kommunalen Haushalte stellt die Integration der Zugewanderten diese Stadte vor besonders grof3e Heraus-
forderungen.

Die wohl am intensivsten diskutierten Folgen der Reurbanisierung waren die dramatisch zunehmende Wohn-
raumknappheit sowie die explodierenden Boden- und Mietpreise in vielen deutschen Gro3stadten. Die Wohn-
bautatigkeit ist in der Vergangenheit zwar deutlich gestiegen, konnte aber mit der durch das Bevodlkerungs-
wachstum gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum nicht Schritt halten (vgl. Deschermeier et al. 2017). Neue
Wohnungen entstehen dariiber hinaus vor allem im hoherpreisigen Segment und bedienen somit nicht alle
Nachfragegruppen gleichermaBen (vgl. Mihter/Waltersbacher 2014). Tatsachlich sind insbesondere junge Fa-
milien mit mittleren oder geringen Einkommen von der Wohnungskrise betroffen. Wahrend andere, eher ein-
kommensschwache Gruppen wie Studierende oder Menschen mit Migrationsgeschichte, die gestiegenen
Mietpreise gezwungenermallen damit kompensieren, dass sie sich auch mit geringerwertigen Wohnungen
und weniger Wohnraum pro Kopf zufriedengeben, zieht es vor allem die Familien, die nach mehr Wohnraum
suchen, wieder in den suburbanen Raum (vgl. Henger/Oberst 2019). Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum
hat — wie oben bereits beschrieben — zu einer Zunahme der Stadt-Umland-Wanderung gefiihrt, was auch dort
in ansteigenden Boden- und Mietpreisen resultiert (vgl. Henger/Oberst 2019; Siedentop et al. 2019). Allerdings
konnte die zunehmende Abwanderung aus den Grof3stadten die angespannte Situation auf den Wohnungs-
markten bisher kaum mildern, und vor dem Hintergrund der trotz des abgeschwachten Bevélkerungswachs-
tums steigenden Haushaltszahlenist auch weiterhin nicht mit einer Entspannung durch sinkende Nachfrage zu
rechnen (vgl. BBSR 2020).

Politische MaBnahmen zur Linderung der Preissteigerungen wie die Mietpreisbremse zeigten bisher nur wenig
Wirkung. Die Debatte um wirkungsvolle MaBBnahmen zur Losung der groB3stadtischen Wohnungskrise wird
derzeit von zwei verhdrteten Positionen beherrscht. Wahrend die eine Seite vor allem auf eine Ausweitung des
privaten Wohnungsbaus durch die Liberalisierung und Entbuirokratisierung von Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren sowie gezielte Subjektférderung abzielt (vgl. Baba 2018; Baulandkommission 2019), fordert
die andere Seite starkere regulative MaBnahmen der Wohnungs- und Bodenpolitik, mit denen weitere Verluste
preiswerter Mietwohnungsbestande gebremst oder gar umgekehrt werden sollen (vgl. Holm et al. 2015; Reil3-
Schmidt 2018a). Die gro3e Wohnraumknappheit wird in der Debatte auch als ,Neue Wohnungsfrage” (vgl.
Schipper/Schonig 2021) bezeichnet und immer wieder mit den tbergreifenden Themen der Bodenpolitik und
Wohnungswirtschaft verbunden (vgl. Schénig/Vollmer 2020). Als oft diskutierte konkrete Lésungsansatze sind
unter anderem das Erbbaurecht und die Wohnungsgemeinniitzigkeit zu nennen, allerdings gilt ihre Wirksam-
keit fiir die aktuelle Wohnungsknappheit weiterhin als umstritten (vgl. L6hr 2020a, 2020b). Der Gesetzentwurf
zur Wohnungsgemeinntzigkeit wurde 2021 vom Bundestag abgelehnt. Weitere Ansdtze werden zumeist in
haushaltsrechtlichen beziehungsweise finanziellen MaBnahmen zur Erleichterung des kommunalen Flachen-
erwerbs (vgl. Baulandkommission 2019), der Ausschopfung von innerstadtischen Nachverdichtungspotenzia-
len (vgl. Pestel Institut 2019) und besserer Verkehrsanbindung dezentraler Wohnlagen, angelehnt an das be-
stehende Siedlungssystemim Umland der Gro3stadte, gesehen (vgl. Voigtlander 2015). Auch ein verstarktes En-
gagement des Staates im sozialen Wohnungsbau wird in diesem Zusammenhang diskutiert (vgl. Deutscher
Stadtetag 2017).

Die Bemiihungen zur Aktivierung des Wohnungsbaus haben in jiingerer Zeit zu einem starken Fokus der Stadt-
entwicklung auf das Wohnen gefiihrt, und somit auch zur entsprechenden Aktivierung von Flachen fiir das
Wohnen in innerstadtischen Lagen (vgl. Polivka et al. 2020). Der Nachverdichtungsdruck wird dabei einerseits
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von Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und Gewerbe begleitet, die bislang nur bedingt durch die Anpas-
sungen im Baugesetzbuch (,Urbanes Gebiet’) beigelegt werden konnten (vgl. Lamker/Ruidiger/Schoppengerd
2017). Andererseits erhdhen Flachenkonkurrenzen das Risiko einer Verdrangung anderer Nutzungsarten wie
Gewerbe und Naherholung. Der steigende Flachenbedarf fiir das Wohnen fiihrt dazu, dass viele Betriebe kaum
noch Mdglichkeiten zur Erweiterung haben und vermehrt auf periphere Standorte ausweichen mussen (vgl.
Zentralverband des Handwerks 2019). Zwar gibt es bisher nur wenige empirische Studien darilber, ob es in-
folge des starken Bevolkerungswachstums tatsdchlich zu einer Verdrangung anderer Nutzungsarten gekom-
men ist. In der politischen wie auch in der wissenschaftlichen Debatte ist allerdings schon von einem ,Kampf
um die Flache” (Geipel 2016: 21) oder einem ,Ringen um die Nachverdichtung” (Polivka et al. 2020: 1) die Rede.
Umfragen unter Handwerksbetrieben (vgl. Handwerkskammer Diisseldorf 2021) und erste explorative Unter-
suchungen (vgl. Schmidt/Sofker-Rieniets 2019) deuten darauf hin, dass neben einem generellen planungs-
rechtlichen (vgl. Handwerkskammer Hamburg 2014) oder baulich-funktionalen Ausschluss von Gewerbenut-
zungen aus Neubauquartieren sowie aus ,stadtischen Rickseiten” (vgl. Hohn 2019) in Bestandsstrukturen vor
allem kleinere Betriebe der Leichtindustrie und des Handwerks von diesem Verdrangungswettbewerb betrof-
fen sind.

Vom Wachstumsdruck und der daraus resultierenden Flachenkonkurrenz in den Grof3stadten sind allerdings
nicht nur Gewerbe und Industrie betroffen, sondern auch Griin- und Freiflichen (vgl. UBA 2019), die nicht nur
ein wesentlicher Attraktivitdtsfaktor sind, sondern auch eine wichtige Rolle im baugesetzlich festgesetzten Auftrag
zur Anpassung an den Klimawandel spielen. Durch den hohen Wachstumsdruck herrscht heute eine friiher
nicht fir moglich gehaltene Nutzungskonkurrenz. Besonders die gro8ten und stdrker verdichteten Stadte ha-
ben Schwierigkeiten, unter diesem Druck geeignete Strategien der Innen- und AuB3enentwicklung zu imple-
mentieren, um allen sich widerstrebenden Anspriichen verschiedener (Flachen-)Nutzungsarten gerecht zu
werden (vgl. Adam 2017: 3 ff.).

1.3 Aktuelle Flachen- und Wohnungsmarktsituation in deutschen Grof3stadten

Die GroB3stadte stehen vor einer widerspruchsvollen Aufgabe: Einerseits sind sie gehalten, sparsam mit ihren
bestehenden Flachen und neuen Flachenausweisungen umzugehen, um den Boden sowie vorhandene Land-
wirtschaftsflachen, Frei- und Griinrdume zu schiitzen und auch fir kiinftige Bedarfe freizuhalten, aber auch um
das Konfliktpotenzial der Flachennutzung zwischen einzelnen Nutzungsarten generell nicht weiter zu steigern.
Andererseits sollen sie vermehrt und beschleunigt weitere Flachen fiir die wachsenden Bedarfe zur Verfligung
stellen (vgl. Erhardt 2020; BBSR 2022). So gewinnt die Innenentwicklung weiter an strategischer Bedeutung fr
den planerischen Umgang mit der raumlichen Konzentration des Wachstums und der Entwicklung der Stadte
(vgl. Rei3-Schmidt 2018b: 995 ff,; BBSR 2018). Die Aufgabe der Aufstellung von Innenentwicklungsstrategien
und die Umsetzung entsprechender MaBnahmen in den Stadten I6sen zunachst die Frage nach kurzfristig mo-
bilisierbaren Nachverdichtungskapazitaten im Siedlungsbestand aus. Viele Flachenpotenziale in den Gro3stad-
ten wurden in den vergangenen Jahren bereits abgerufen (vgl. Siedentop 2018a, 2018b) und weitere Mal3nah-
men stoflen somit an Akzeptanz- und Kapazitdtsgrenzen. Eine Studie zu Bauland- und Innenentwicklungspo-
tenzialen in deutschen Stadten und Gemeinden (vgl. BBSR 2022) zeigt, dass es insgesamt weiterhin grof3e Po-
tenziale bei den Innenentwicklungsflachen und Baulandreserven in den deutschen Stadten gibt. Darlber hin-
aus blieb zwischen den Jahren 2012 und 2020 trotz des Riickgangs des Flachenverbrauchs das Verhaltnis zwi-
schen der Flachenneuinanspruchnahme und den Innenentwicklungspotenzialen beinahe gleich:,Somit gibt
es 2020 zwar weniger Innenentwicklungspotenziale, aber auch eine geringere Flacheninanspruchnahme”
(BBSR 2022: 156). Allerdings kann dies auch bedeuten, dass der Druck aufgrund hoher Preise zumindest teil-
weise in das Umland verlagert wird (vgl. Ehrhardt et al. 2022).

Die Bundesregierung (vgl. BMI 20213, 2021b) benennt die fiir den Wohnungsbau nicht ausreichend zur Verfu-
gung stehenden Flachen als einen der wichtigsten Faktoren fiir das knappe Angebot an Wohnraum in den
Grof3stadten. Dies hdangt auch mit den hohen Grundstiickskosten zusammen, die neben der Knappheit an Fla-
chen auch auf eine Nachfragesteigerung nach Wohnimmobilien wahrend der Niedrigzinsphase in den 2010er-
Jahren zuriickzufiihren sind (siehe Ausfiihrungen in vorigen Kapiteln). Aber auch eine nicht ausreichende Be-
reitschaft von Eigentlimerinnen und Eigentiimern, die vorhandenen Baupotenziale zu mobilisieren, tragt zur
Knappheit auf den Flachenmarkten bei. Darliber hinaus spielt der eingeschrankte Handlungsspielraum der
Stadte aufgrund geringer kommunaler Baulandreserven eine Rolle im Rahmen einer aktiveren Flachen- bezie-
hungsweise Baupolitik flir bezahlbaren Wohnraum (vgl. BBSR 2022; DStGB 2022). Hinzu kommen weitere
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Faktoren, etwa die steigenden Einkommen der 2010er-Jahre, die zu einer erhohten Wohnflacheninanspruch-
nahme pro Person in den Stadten wie auch zur weiteren Nachfrage nach Eigenheimen fiihrten (vgl. Kho-
lodilin/Michelsen 2020). Dieser Trend setzte sich, wenn auch verlangsamt, wahrend der Coronapandemie fort
(vgl. Eisfeld/Just 2021). Die zunehmende Abwanderung jiingerer Familien aus den Gro3stdadten in das Umland
korrespondiert also mit den bekannten Rahmenbedingungen: Wer mehr Platz braucht, findetihn oftmals nicht
(mehr) in der Stadt. Gleichzeitig zeigen Neumann/Spellerberg/Eichholz (2022), dass insbesondere Eigentiime-
rinnen und Eigentlimer sowie dltere Haushalte mit langerer Wohndauer an einem Ort von den steigenden
Wohnkosten in der Regel weniger stark betroffen sind und ihren Wohnort trotz veranderter Rahmenbedingun-
gen wie Homeoffice seltener wechseln. Dies ist unabhdngig davon zu beobachten, ob dieser in den GroBstad-
ten oder auf3erhalb von ihnen liegt.

Abbildung 1
Monatlich genehmigte Wohnungen in Deutschland. Wohn- und Nichtwohngeb&aude in Tausend (2010-2022)
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Quelle: Eigene Darstellung; Datengrundlage: DESTATIS (2023)

Aufgrund der niedrigen Zinsen und steigenden Baupreise blieben seit den 2010er-Jahren die Anreize fir In-
vestitionen im Wohnungsbau tUberwiegend auf hochprofitable Segmente in frei finanzierten Projekten be-
grenzt. Diese Situation halt weiter an - trotz der Korrektur der Fordersatze fiir den geférderten Wohnungsbau
mit oft zinsfreien Forderdarlehen und Zuschiissen, der Unterstiitzung der Eigentumsbildung von Familien oder
der Gewahrung steuerlicher Anreize fiir den freifinanzierten Wohnungsbau durch den Koalitionsvertrag 2018.
Der Marktfokus auf hochpreisige Segmente beruhte auch auf den knappen und folglich hoch bepreisten Bau-
flachen. Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz erfolgte eine zum Teil temporare, insgesamt jedoch effektive
Vereinfachung der Baulandausweisung und eine starkere Positionierung der Kommunen bei der Ausweisung
von Wohnbauflaichen und der Regelung von Bestandswohnen (vgl. Baulandmobilisierungsgesetz Drs.
19/24838; DGStGB 2022). Dennoch diirften die Effekte in den Grof3stadten aufgrund des generellen Flachen-
mangels nur gering gewesen sein. Mit dem § 13a BauGB konnten zudem bereits seit 2007 unter bestimmten
Voraussetzungen Bebauungsplane der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Die
Regelung wurde mitdem § 13bBauGB, geltendin der Zeitvon 2019 bis 2022, im Interesse der Verfahrensbeschleu-
nigung auch auf bestimmte Aul3enbereichsflachen erweitert. Allerdings macht sich spatestens mit dem Ende
der Niedrigzinsphase nach 2022 eine Zuriickhaltung beziiglich neuer Wohnbauinvestitionen aufgrund von
volatilen und insgesamt zu hohen Baukosten bemerkbar.

1.4 Steuerungsaufgaben und -strategien der Grof3stadte

Mit dem eingeschrankten Wohnraumangebot, den nur wenigen vorhandenen potenziellen Neubauflachen,
dem hohen ressourcenbezogenen Aufwand und den Konfliktpotenzialen des Bauens nehmen die Anspriiche
an die kommunale Steuerung des Wohnungsneubaus weiter zu. Generell wird aufgrund des knappen und nicht
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vermehrbaren Bodens die alleinige Steuerung durch Marktmechanismen als nicht ausreichend angesehen,
wenn ,eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der
Wohnbedirfnisse” (§ 1 Abs. 5 BauGB) zu gewahrleisten ist (vgl. DStGB 2022: 7). Die Erfiillung dieses Anspruchs
obliegt der kommunalen Planung. Allerdings verfiigen die GroB3stddte nur eingeschrankt tiber Mittel und Mog-
lichkeiten, um bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen und zu sichern. Als ,bezahlbar” versteht die Bundesre-
gierung dabei eine bruttowarme Mietbelastung von bis zu 29 % des Haushaltsnettoeinkommens (vgl. WMB
2018: 47). Diese lasst sich anndhernd auf Wohneigentumskredite tibertragen, wenn auch dort unter anderem
aufgrund der gleichzeitigen Vermdgensbildung zum Teil Anteile von bis zu 40 % akzeptiert werden. Der tat-
sachliche Anteil der Wohnkosten am verfligbaren Haushaltseinkommen unterscheidet sich nach Bevolke-
rungsgruppen: Zwischen 2009 und 2019 ist dieser im Gesamtdurchschnitt von 30,9 auf 25,9 % gesunken, was
mit einem schnelleren Wachstum der Einkommen gegeniiber den Wohnkosten erklart werden kann. Obwohl
die meisten Haushalte von diesem Trend profitierten, blieb in der gleichen Zeit die Belastung von armutsge-
fahrdeten Haushalten bei etwa 50 % und bei armutsgefdhrdeten Alleinlebenden sogar bei 57,5 %. Im Kontrast
dazu profitierten die von Armut nicht gefahrdeten Familien stark vom relativen Riickgang der Belastungsquote
durch Wohnkosten von 28,3 auf 20,4 % (vgl. DESTATIS 2020). Diese Entwicklung lasst sich als eine weitere Off-
nung der Wohlstandsschere verstehen, bei der sich die nicht von Armut gefahrdeten Haushalte wahrend der
Niedrigzinsphase mit eigenem Wohnraum versorgen konnten. Hingegen stiegen die Wohnkosten jener Haus-
halte, fiir die dieser Weg nicht méglich war, infolge von steigenden Mieten, was teilweise auch auf zinsbeglins-
tigte Investitionen in die Bestandserneuerung zuriickgeht. Dabei sind zwei weitere Aspekte mitzudenken: Ers-
tens sind Defizite im Wohnangebot nach Ehrentraut et al. (2017: 17) in den Giberwiegenden Fallen und insbe-
sondere in landlichen Regionen kaum auszumachen. Nur in Metropolen und Ballungszentren treten sie deut-
lich hervor. In den Top-7-Stadten Berlin, Hamburg, Miinchen, Frankfurt, Disseldorf, KIn und Stuttgart betragt
der Anteil an fehlenden Wohnungen 38 %. Der Bedarf an Wohnungsneubau im Jahr 2021 lag dort bei insgesamt
58.100 Wohnungen, allein in Hamburg waren es tiber 10.000 (vgl. Henger/Voigtlander 2021). Hohe Wohnungs-
baudefizite weisen vor allem wirtschaftsstarke Ballungsrdume (Rhein-Main-Gebiet) sowie Universitatsstadte
(u.a. Aachen, Trier, MUnster) auf. Es ist zu vermuten, dass sich die Situation in diesen Stadten nach dem Ende
der Niedrigzinsperiode seit 2022 weiter verscharft hat.

Fir die Kommunen bestehen unterschiedliche Moglichkeiten und Herausforderungen, zur Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum beizutragen. Hierzu gehéren:

1. Schaffung von Wohnraum- beziehungsweise Wohnungsbaustrategien mit entsprechenden Woh-
nungsneubauzielen (vgl. Spars/Heinze 2013; Holm/Junker 2019). Wie bereits erwahnt, gilt der Bedarf in
den Grof3stadten und ihren Ballungsraumen langfristig als vergleichsweise hoch (vgl. Ehrentraut et al.
2017). Bereits altere Untersuchungen (vgl. Schulz 1986; Egner et al. 2004: 32 ff.) zeigten eine geringe Kon-
tinuitat hinsichtlich der politischen Bedeutung des Themas,Wohnungsbau” in den Zustandigkeiten der
Bundes- wie auch Landesministerien. Entsprechend kritisch sehen Schipper/Schénig (2021) die gesamt-
gesellschaftliche Debatte um die ,neue Wohnungsfrage’, und es ist davon auszugehen, dass das Thema
Wohnen"” auch in den GroBstddten mit der Zeit unterschiedliche Aufmerksamkeit erfuhr. In diesem Zu-
sammenhang sind die Dynamik und Kontinuitat beim Umgang mit der strukturell begriindeten langfristi-
gen Unterversorgung mit Wohnraum und den nur teilweise frei funktionierenden Wohnungsmarkten (vgl.
Héring 1974; Harlander 2018) in den Grof3stadten von Bedeutung.

2. Die Wohnungs(bau)politik der Grof3stddte ist durch eine besonders hohe Flachenknappheit ge-
pragt, die in unterschiedlicher Intensitdt in den meisten Regionen Deutschlands vorherrscht (vgl. BMI
2021b). Folglich sind insbesondere wachsende Grof3stadte und ihre Ballungsrdume zu einem sparenden
Umgang mit Siedlungsflachen gezwungen. Eine Analyse des Umweltbundesamts (vgl. Adrian et al. 2018)
zur Flacheninanspruchnahme zeigt, dass rechtlich-planerische Instrumente zum Flachensparen fiir kom-
munales Handeln durchaus vorliegen, sie aber nicht immer zum Einsatz kommen, auch weil sie in Konflikt
mit weiteren Zielen der kommunalen Entwicklungs- beziehungsweise Wachstumsstrategien oder -bedar-
fen stehen. Hierzu kdnnen neben Flachenkonflikten auch eingeschrankte Investitionsmoglichkeiten in fi-
nanziell unterdurchschnittlich ausgestatteten Kommunen beziehungsweise Bundeslandern bei der Kapa-
zitdtsausbildung infrastruktureller Versorgung zahlen, zunehmend aber auch Zielkonflikte bezliglich der
Klimaanpassung und der dafiir notwendigen Sicherung von Griin- und Naturraumen. Zudem werden in
den Nachbarschaften auch verkehrsbezogene Kapazitaten der Stadtinfrastruktur als Knappheit wahrge-
nommen. All diese Themen Gben Einfluss auf die Wahrnehmung der Attraktivitat des urbanen Umfelds bei
den Bewohnenden aus und sind somit auch planungspolitisch relevant. Der vergleichsweise starke
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Flachenmangel in GroB3stadten (insbesondere in den Stadtstaaten Berlin, Hamburg und Bremen, deren
Flachenzugriffsmoglichkeiten durch die Landesgrenzen besonders limitiert sind) animiert zu einer effekti-
ven Ausnutzung bestehender Flachenpotenziale bei der Innenentwicklung, indem einerseits nach neuen
Wegen der Nachverdichtung, etwa mit der baurechtlichen Uberplanung bestehender Siedlungsbereiche,
gesucht und andererseits Uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung auf den raren Neubauflachen
diskutiert wird. Dennoch liegt der gré3te Handlungsbedarf auch weiterhin bei Gro3stadten, die Giber Jahr-
zehnte einen kontinuierlichen Zuwachs an Einwohnenden verzeichnen.

Aus diesen Prozessen ergeben sich zum Thema,, Flachenverfligbarkeit” und ,Flachennutzung” zunachst drei
Themenbereiche fiir die folgenden Untersuchungen:

l. Konkrete Strategien und Schritte zu einer flichensparenden und wohnraumschaffenden Sied-
lungsflachenentwicklung: Dies betrifft den Widerspruch zwischen kontinuierlicher Planungsfahig-
keit einerseits und der Endlichkeit der Flachenressourcen beziehungsweise der Nachverdichtungspo-
tenziale andererseits. Gleichzeitig wird die Flachenpolitik der Gro3stadte auch durch die der Nachbar-
kommunen und umgekehrt beeinflusst. Beim Wohnen sind die Ballungsraume durch die Suburbani-
sierung beziehungsweise durch regionale Wohnungsmarkte stark verflochten (vgl. Rohland et al.
2005; Ehrhardt et al. 2022), und der Mangel an Wohnraum in den Grof3stadten steigert den Entwick-
lungsdruck in ihren suburbanen Radumen (vgl. Osterhage/Albrecht 2021). Dies fiihrt aufgrund der dort
Uberwiegend realisierten Einfamilienhausbebauung zum weiteren Anstieg des Flachenverbrauchs
pro Kopf innerhalb der Region (vgl. Amman et al. 2021). Somit ldge eigentlich die regionale Zusam-
menarbeit bei der Flachenentwicklung auf der Hand (vgl. Adrian et al. 2018). Diese ist allerdings bis-
lang durch Stadt-Umland-Konkurrenzen beziehungsweise unterschiedliche Interessen und Rahmen-
bedingungen oftmals nur schwach ausgepragt (vgl. Priebs 2018).

1. Nutzungskonflikte in der Flache: Diese entstehen durch die baurechtlich privilegierte Funktion der
Wohnnutzung aufgrund des Schutzes vor unter anderem Larm und Luftverschmutzung oder Ver-
schattung (vgl. UBA 2019). Weiterhin wird die Wohnfunktion, wie oben erwahnt, aufgrund politischer
MaBgaben wie quantitativer Zielsetzungen der Wohnraumschaffung in einzelnen Kommunen de
facto bevorzugt. Auch marktbedingte Krafte konnen das Wohnen aufgrund seiner hohen Profitabilitat
gegeniiber anderen Nutzungen privilegieren. Diese Tatsachen kdnnen sowohl zur Verdrangung von
Gewerbe aus bestehenden Quartieren fiihren als auch einen Vorrang des Wohnens gegentiber ande-
ren Nutzungen bei der Entwicklung von Neubauflichen bedingen (vgl. Marschall 2022). In diesem
Zusammenhang ist zu fragen, in welchem Mal3e und unter welchen Bedingungen die im Zuge der
Nachverdichtung entstandene stadtebauliche Dichte zur Nutzungsmischung oder eher zur Entmi-
schung in den Quartieren beitragt.

lll.  Zielkonflikte der Planung in Bezug auf Frei- und Griinflichengestaltung und Klimaresilienz
stadtischer Lebensraume sowie Infrastrukturen im Quartier: Diese implizieren auch die Frage
nach einer fiir die Bewohnenden und Nutzungen ,vertraglichen Dichte” (vgl. UBA 2019, Bauer et al.
2021), da mit der Einwohnendenzahl auch der Bedarf an Freiflachen und die Nutzungsintensitat der
Infrastruktur steigen. Im Generellen stellt sich die Frage nach der Akzeptanz des (inner-)stadtischen
Wachstums bei den Bewohnenden. Dabei steht zum einen die Akzeptanz gesamtstadtischer Wachs-
tumsleitbilder im Hinblick auf Innenentwicklung und Nachverdichtung im Vordergrund. Andererseits
stellt sich die Frage nach der Akzeptanz von konkreten EntwicklungsmaBBnahmen im Raum. Hierfir
sind die Argumentationspfade beider Ebenen zu betrachten.

3. Aktive Liegenschaftspolitik tragt zur wesentlichen Erweiterung der kommunalen Handlungsfahigkeit
bei der Flachenentwicklung und dem Wohnungsbau bei (vgl. Baulandkommission 2019). Sie ist mit der
Er6ffnung von Moglichkeiten der steuernden wie auch der kooperativen Ansétze bei der Entwicklung von
Bauland verbunden (vgl. DV 2016; Kétter 2018, Dransfeld/Hemprich 2017; Dransfeld/Pfeiffer/Hemprich
2019). Werden Flachen in kommunalem Eigentum entwickelt, werden sie unter vorab definierten Bedin-
gungen an Investierende abgegeben. Ebenso werden in Konzeptvergaben einzelne private Investitionen
durch Wettbewerbe qualifiziert und Ausflihrungsparameter abgesichert. Damit kénnen Stadte etwa
Wohnexperimente oder Baugruppen férdern. Wie Dransfeld/Pfeiffer/Hemprich (2019) zu Wohnbauland-
strategien der Kommunen aufzeigen, besteht ein wesentlicher Anreiz zur aktiven Liegenschaftspolitik fur
die Stadte in der Kosten- beziehungsweise der Folgekostenfinanzierung sowie in der Dampfung ansons-
ten hoher Bodenpreise (vgl. Waltersbacher 2017: 5), um unter anderem bezahlbares Wohnen zu schaffen.
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Die Studie zeigt zudem, dass der kommunale Zwischenerwerb mit spaterer Sicherung der Planungsziele
durch stadtebauliche Vertrdge das am meisten genutzte Verfahren darstellt (vgl. Dransfeld/Pfeiffer/Hemp-
rich 2019: 19). Um sich diesen Handlungsspielraum zu verschaffen, miissen die Stadte allerdings zunachst
in den Besitz der Flachen kommen. Auch wenn die Lander und Kommunen zunehmend eine aktive Bo-
den- und Liegenschaftspolitik betreiben oder betreiben wollen, ist der kommunale Liegenschaftserwerb
einerseits mit Risiken der Marktpreisentwicklung und andererseits mit fiskalischen Einschrankungen ver-
bunden (vgl. Difu 2014). In dem Kontext lassen sich vor allem die eingeschrankten finanziellen Handlungs-
spielrdume einiger Stadte, verbunden mit einer zurlickhaltenden Politik, nennen, und das, obwohl die sich
damit eroffnenden Vorteile fiir die Kommunen aufgrund effizienter Steuerungsmaoglichkeiten bis hin zu
einer effektiveren Flachenausnutzung weitgehend anerkannt sind (vgl. DStGB 2022). Fir die weitere Un-
tersuchung sind hierbei die Erfahrungen beziehungsweise die Wahrnehmung von Chancen und Grenzen
der aktiven Boden- und Baulandpolitik in den Fallstudienstadten mit ihren unterschiedlichen Handlungs-
voraussetzungen wie auch ihr konkreter Einsatz von Interesse.

4. Im Rahmen des Nachverdichtungsprozesses entstehen fiir die Stadte zusatzliche Aufgaben bezliglich der
Kommunikation und Durchsetzung der Nachverdichtungsziele zwischen Politik, Biirgerschaft, Inves-
tierenden und Verwaltung. Bislang stehen allerdings konkrete bauliche MaBnahmen im Fokus der Kom-
munikation mit den Biirgerinnen und Birgern (vgl. Nitschke 2021, 2023). Biirgerproteste gegen Nachver-
dichtung in Gro3stadten lassen sich in der jeweiligen Presse liberwiegend auf der Ebene einzelner Stadt-
bezirke beziehungsweise Stadtteile finden. Dabei agieren die Stadte im Kontext der gesamtstadtischen
Entwicklungssituation. Von dort speist sich auch der generelle Diskursrahmen der Nachverdichtung (vgl.
BMI 2021a). Somit ist die Frage nach der strategischen Kommunikation der Neubau- wie auch Nachver-
dichtungsbedarfe und der damit einhergehenden Akzeptanz von Neubau beziehungsweise Dichte so-
wohl auf gesamtstadtischer Ebene als auch in den Stadtteilen und einzelnen Nachbarschaften von Bedeu-
tung. Auch das Management von Flachenpotenzialen auf der Projektebene setzt zundchst ein Monitoring
und die Erfassung von Nachverdichtungspotenzialen auf lokaler Ebene sowie die Schaffung von Flachen-
zugang beziehungsweise Flachen(re)aktivierung und -beplanung voraus (vgl. Dransfeld/Hemprich 2017),
etwa im Rahmen eines kommunalen Flachenressourcen-Managements. Zumeist erweisen sich aufgrund
von Ortlichen Problemlagen nur individualisierte Loésungen als erfolgreich in der Umsetzung, was einer-
seits entsprechend viele Ressourcen bindet, andererseits aber auch zu einer ausdifferenzierten Nachver-
dichtungspraxis fuihrt. Die Nachverdichtung ist somit kein Standardgeschéaft und weist entsprechend Un-
terschiede innerhalb und zwischen den Grof3stadten auf.

5. Die kommunale Wohnraumversorgung als Bestandteil der Daseinsvorsorge umfasst ein breites Spektrum
an Aufgaben und reicht von Bestimmungen und Aushandlungen von Anteilen an geférdertem Woh-
nungsbau in Privatprojekten (iber die oben bereits erwdhnte Bodenpolitik bis hin zu Investitionen in Woh-
nungsbau durch kommunale Wohnungsunternehmen (vgl. Difu 2014; Dransfeld/Pfeiffer/Hemprich 2019).
Hierzu gehoren auch die Mietenpolitik im Bestand und die Festsetzung der Mieth6hen bei geforder-
ten Wohnungen wie auch die Verteilung des geforderten Wohnraums an bediirftige Haushalte (vgl.
WoBindG, Stand 19.6.2020). Im Zuge der Nachverdichtung und Nutzungsintensivierung wird auch das Be-
standswohnen wesentlich durch Gentrifizierungsprozesse beeinflusst. Stadterneuerungsprojekte verursa-
chen eine deutliche Aufwertung innerstadtischer Quartiere und bilden somit haufig die Grundlage ihrer
Gentrifizierung (vgl. Friedrichs 2000; Adam/Sturm 2014; Kronauer 2018). Der Anlass der aktuellen Zuspit-
zung der Gentrifizierungsdebatte ist unter anderem ihr Ankommen in der Gesellschaftsmitte im Zusam-
menhang mit den steigenden Mieten und Kaufpreisen bei Wohnungen (vgl. Ublacker 2018; Meuth/Reut-
linger 2021). Dies tragt zu einer Repolitisierung des Wohnens bei (vgl. Andree 2021) und zieht auch Fragen
nach Wohnmdglichkeiten und -bedingungen der alteingesessenen Bevolkerung (vgl. Rinn/Wehr-
heim/Wiese 2021), aber auch der neu ankommenden migrantischen (vgl. Hans et al. 2019) und vulnerab-
len Haushalte nach sich.

Insgesamt stellt sich die Wohnsituation in deutschen GroBstddten aus Sicht der Bewohnenden in drei Berei-
chen als besonders angespannt dar: Erstens sind es die Wohnkosten, die in den Stadten im Durchschnitt oh-
nehin um 30 % hoher liegen als in den landlichen Gemeinden (vgl. DESTATIS 2022) und fiir die ein zunehmen-
der Teil der Bevolkerung 30 % und mehr an Einkommen ausgeben muss (vgl. Eisfeld/Just 2021). Noch héhere
Wohnkosten werden auch aufgrund der von der Bundesregierung vorgesehenen verpflichtenden Manah-
men der Energiewende erwartet. Zweitens animiert der Mangel an Wohnflache vor allem Haushalte in der Fa-
miliengriindungsphase nicht selten zum Umzug in suburbane Gebiete (vgl. Pohl/OBenbriigge 2010;
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Moldovan/Leibert/Dunkl 2022). Haushalte, die sich dies nicht leisten kdnnen, verbleiben oft in ihren beengten
Verhaltnissen; 2022 betraf dies jede dritte Familie in einer Gro3stadt, wobei solche mit Migrationshintergrund
am stdrksten betroffen waren (vgl. Sagner/Voigtlander 2023). Drittens werden im verdichteten stadtischen
Raum wohnungsnahe Freirdume intensiverer Nutzung ausgesetzt (vgl. Béhm et al. 2016). Ahnliches gilt fiir
soziale Einrichtungen oder die verkehrliche Infrastruktur (vgl. BMI 2021a). Das politische wie auch planerische
Ziel der GroBstadte misste in diesem Zusammenhang folglich die Sicherung von Bezahlbarkeit, die Anpassung
des Angebots im Wohnungsbau an die Bedirfnisse unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen (hier sei insbe-
sondere auf den Trend zu kleineren Haushalten einerseits und besonders grof3en Haushalten andererseits hin-
gewiesen (vgl. Sagner/Voigtlander 2023)) und die Weiterentwicklung der Freirauminfrastruktur sein (vgl. Be-
cker et al. 2017). Die Umsetzung dieser Ziele in die Praxis ist somit ein wichtiger Bestandteil der Forschungsfra-
gen der folgenden empirischen Analysen.
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2 Methodik und Aufbau der Studie

Die vorliegende Studie agiert auf unterschiedlichen rdumlichen Mal3stabsebenen und verfolgt einen Metho-
denmix aus quantitativen und qualitativen Methoden. Zunachst wurden die Wachstumspfade aller deutschen
Grof3stadte und ihrer Umlandregionen wdhrend der 2000er- und 2010er-Jahre mit explorativen (Clusterana-
lyse) und deskriptiven (Darstellung von Zeitreihen) quantitativen Methoden ausgewertet, um einen Gesamt-
Uberblick Uber das Grostadtwachstum in Deutschland zu erhalten. Auf Grundlage dieser Analysen wurden
anschlieBend zehn Fallstudienstadte ausgewahlt, deren innerstadtische Entwicklungsmuster auf Stadtteil-
ebene mit Daten der Innerstadtischen Raumbeobachtung des BBSR (IRB) vertiefend analysiert wurden. Das
methodische Vorgehen auf innerstadtischer Ebene spiegelt dabei das Vorgehen auf gesamtstadtischer Ebene
und basiert ebenfalls auf explorativen und deskriptiven statistischen Methoden.

Zu einer vertiefenden Ergdnzung der quantitativen Analysen wurde anschlieBend fiir finf Fallstudienstadte
ein qualitativer Untersuchungsansatz verfolgt. Hierbei konnte auf den Umgang mit dem Wohnraummangel,
Neubaubedarf und kommunalen Fldchennutzungsstrategien samt eventuellen Beispielen von Bauprojekten
naher eingegangen werden. Darliber hinaus wurde nach Anzeichen sozialer Differenzierung beziehungsweise
Spaltung zwischen einzelnen Quartieren sowie nach Nutzungskonkurrenzen und Nutzungsverdrangungen
und dem planerischen und operativen Umgang damit gefragt.

2.1 Auswertung der laufenden Raumbeobachtung

Aus den Datenbestdanden der laufenden Raumbeobachtung des BBSR sowie weiteren Datenquellen wurden
gebietsstandbereinigte lange Zeitreihen zu einer Vielzahl von Indikatoren bezogen. Die Daten liegen entweder
auf Kreisebene oder auf Ebene der Gemeindeverbdnde vor. Diese Daten wurden anschlie3end statistisch aus-
gewertet, um einige in der Literaturanalyse herausgearbeitete Hypothesen auf ihre Giiltigkeit zu priifen. Es ist
davon auszugehen, dass urbanes Bevolkerungs- und Beschaftigungswachstum sehr ungleich tber die deut-
schen GrofB3stadte verteilt ist und dass unterschiedliche Entwicklungspfade zu sehr unterschiedlichen Chancen
und Herausforderungen in den einzelnen Stadten fiihren kdnnen.

Eine Methode, um unterschiedliche Typen an Stadten mit dhnlichen sich Gberlagernden Charakteristika und
Entwicklungen zu identifizieren, ist die hierarchische Clusteranalyse nach der Ward-Methode. Diese fiihrt die
einzelnen Beobachtungen anhand einer Auswahl an vorher festgelegten Variablen schrittweise zu einer immer
kleiner werdenden Anzahl an Gruppen zusammen. Dabei werden diejenigen Beobachtungen beziehungs-
weise Cluster fusioniert, die zusammengenommen den kleinsten Zuwachs der totalen Varianz bewirken. Es ist
dabei die freie Entscheidung der Forschenden, an welcher Stelle dieser Prozess gestoppt wird und zu wie vielen
Clustern die Beobachtungen im Endergebnis zusammengefihrt werden.

Fiur die hier durchgefiihrte Clusteranalyse wurden sieben Kernindikatoren' ausgewahlt, um die 80 groBten
deutschen Stadte hinsichtlich ihrer GroBe, ihres Wachstums und ihrer Siedlungsstruktur zu kategorisieren:

m die Gesamtbevolkerung (Stand 2019)

m die Gesamtbeschéftigung (sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort; Stand 2019)
m das Bevolkerungswachstum in Prozent (1999-2019)

m das Beschaftigungswachstum in Prozent (1999-2019)

m der Pendelsaldo je 100 Beschéftigte am Arbeitsort (Stand 2019)

m die Siedlungsdichte (Einwohnende je Hektar Siedlungsflache; Stand 2019)

m der Anteil der Siedlungsflache an der Gesamtflache in Prozent (Stand 2019)

Da die gewahlten Indikatoren untereinander stark korrelieren und diese Korrelationen zu statistischen Verzer-
rungen bei der Clusteranalyse fiihren kénnen, wurde der eigentlichen Clusteranalyse eine Hauptkomponen-

' Zwar erlaubt die Datenverfuigbarkeit auch Clusteranalysen mit einer deutlich groBeren Anzahl an Indikatoren; Versuche ergaben jedoch,
dass ein Mehr an Variablen nicht unbedingt zu plausiblen und interpretationsfahigen Ergebnissen fiihrt.

Methodik und Aufbau der Studie BBSR-Online-Publikation Nr. 122/2024



GroR3stadte als Wohnorte 24

tenanalyse vorgeschaltet, in der die sieben Variablen zu flinf untereinander unkorrelierten Hauptkomponenten
zusammengefiihrt wurden, die einen Grof3teil der Gesamtvarianz innerhalb der Daten erklaren.

Im Anschluss an die Clusteranalyse wurden die Entwicklungspfade der identifizierten unterschiedlichen Grof3-
stadttypen und ihrer Umlandregionen mithilfe von indexierten Zeitreihen der kumulativen Entwicklung aller
Stadte beziehungsweise Gemeinden eines Raumtyps dargestellt. Die Abgrenzung der Umlandregionen erfolgt
auf Grundlage der BBSR-Grof3stadtregionen, die entsprechend der Zuordnung ihrer Kernstadte ebenfalls den
im Rahmen der Clusteranalyse identifizierten Raumtypen zugeordnet wurden. Die Auswertungen umfassen
Zeitreihen zur Entwicklung von Bevolkerung, Beschaftigung, einwohnerproportionalen Wanderungssalden,
Immobilienpreisen und Wohnbautatigkeit.

2.2 Identifikation innerstadtischer Wachstumsmuster

Die quantitativen Analysen in den zehn Fallstudienstadten basieren im Wesentlichen auf Daten der Innerstad-
tischen Raumbeobachtung (IRB). Diese ist ein Gemeinschaftsprojekt des BBSR und der derzeit 56 kooperieren-
den GroB3- und Mittelstadte. Das Ziel ist die Bereitstellung eines Datensatzes mit fiir die Stadtentwicklung rele-
vanten Merkmalen auf der kleinrdumigen Ebene von Stadtteilen. Das Verfligungsrecht tiber die von den Stad-
ten bereitgestellten Daten verbleibt dabei bei ihnen. Das BBSR kann diese jedoch fiir die kleinrdumige Be-
obachtung und Analyse der Stadtentwicklung in Deutschland nutzen.

Der gemeinschaftlich abgestimmte Merkmalskatalog umfasst derzeit rund 400 Indikatoren aus den folgenden
Themenbereichen: Bevolkerung, Familien- und Haushaltsstruktur, innerstadtische Umziige, Wanderungen
Uber die Stadtgrenze, Transferabhangigkeit, Beschaftigung und Arbeitslosigkeit, Gebdaude- und Wohnungsbe-
stand. Der Merkmalskatalog wird kontinuierlich erweitert und an den aktuellen Stand der Datenverfligbarkeit
angepasst. Insgesamt umfasst die IRB derzeit 2.908 Stadtteile mit durchschnittlich circa 7.800 Einwohnenden.
Die Grof3e der einzelnen Stadtteile variiert jedoch stark. Der grof3te in der IRB erfasste Stadtteil hat etwa 90.000
Einwohnende.

Um stadtiibergreifende vergleichende Analysen im Rahmen der IRB zu ermdglichen, hat das BBSR zudem eine
innerstadtische Lagetypologie in Anlehnung an ein konzentrisches Stadtmodell entwickelt. Diese unterschei-
det die Stadtteile nach ihrer Lage als Innenstadt, Innenstadtrand und Stadtrand. Auf Grundlage dieser Typolo-
gie lassen sich innerstadtische Konzentrationsprozesse tiber die einzelnen Stadte der IRB vergleichen.

Flr die einzelnen Fallstudienstadte wurden fiir drei verschiedene Zeitpunkte (2008, 2014, 2020), zu denen die
IRB-Daten nahezu vollstandig fiir alle Stadtteile der zehn Fallstudienstadte zur Verfligung standen, verschie-
dene Indikatoren zu den Themenbereichen ,Bevolkerungsentwicklung”, ,Wohnungsbau” und ,Migration” aus-
gewertet. In einem ersten Schritt wurde die Entwicklung der Bevolkerung und des Wohnungsbestands Uber
den Gesamtzeitraum (2008-2020) entlang der oben beschriebenen IRB-Lagekategorien verglichen, um einen

Uberblick iber eventuelle Konzentrations- oder Dekonzentrationsprozesse zu erhalten.

Zur anschlieBenden Identifizierung von Stadtteilen mit unterschiedlichen Wachstumsbedingungen kam, wie
schon in Abschnitt 2.1 beschrieben, eine hierarchische Clusteranalyse (Ward-Verfahren) zum Einsatz. Die Stadt-
teile wurden anhand von vier verschiedenen Variablen charakterisiert:

m Bevélkerungsdichte (Einwohnende/km?; Stand 2020)
m Bevodlkerungswachstum (in Prozent; 2008-2020)

m  Wohnflache pro Landfliche (m?*/km? Stand 2020)

m  Wachstum der Wohnflache (in Prozent; 2008-2020)

Da Beschéftigtendaten im Rahmen der IRB nur flr die Beschaftigten am Wohnort und zudem nur fiir von der
Bundesagentur fiir Arbeit definierte Gebiete verfligbar und sie nichtimmeridentisch mit den eigentlichen IRB-
Stadtteilen sind, musste fiir die Clusteranalyse auf die Beschéftigung als weitere Dimension des urbanen
Wachstums verzichtet werden. Die resultierende Stadtteiltypologie beschrankt sich daher auf das Wohnen als
urbane Kernfunktion. Obwohl Bevélkerungsentwicklung und die Entwicklung der Wohnflache in der Regel
stark miteinander korrelieren, wurde auf den in Abschnitt 2.1 beschriebenen Schritt der vorgelagerten Haupt-
komponentenanalyse verzichtet. Ziel der Analyse ist es, unter anderem auch diejenigen Stadtteile zu
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identifizieren, in denen Bevdlkerungsentwicklung und Wohnungsbau nicht miteinander einhergehen. Eine Di-
mensionsreduzierung ware daher kontraproduktiv.

In der Clusteranalyse wurden alle Stadtteile der zehn Fallstudienstadte gesammelt analysiert. Zwar ist davon
auszugehen, dass zwischen den Stadten deutliche Unterschiede beziiglich Dichte und Wachstum bestehen,
durch die Gesamtbetrachtung lassen sich aber stadtiibergreifende Muster der Reurbanisierung identifizieren.
Soistdavon auszugehen, dass es auch in stagnierenden oder schrumpfenden Gro3stadten Hotspots der Bevol-
kerungsentwicklung gibt oder dass auch hochdynamische GroBstadte stagnierende Stadtteile aufweisen.

Im Anschluss an die Clusteranalyse folgte, analog zur Betrachtung auf der gesamtstddtischen Ebene, eine de-
skriptive Auswertung der kumulierten Entwicklungen in den drei oben genannten Themenbereichen im Ver-
gleich der identifizierten Stadtteiltypen. Aufgrund der liickenhaften Datenverfiigbarkeit musste dabei jedoch
auf detaillierte Zeitreihenauswertungen verzichtet werden. Stattdessen wurde auf Entwicklungen Gber den
verfligbaren Beobachtungszeitraum und stichprobenhafte Auswertungen einzelner Jahre (2008, 2014, 2020)
fokussiert.

2.3 \Vertiefende qualitative Untersuchungen

Der erste Arbeitsschritt der qualitativen Untersuchungen war eine stichwortgeleitete Dokumentenrecherche
und -analyse relevanter planerischer Unterlagen zur Nachverdichtung der finf Fallstudienstadte. Die Suche
speiste sich dabei einerseits aus planerischen Dokumenten (hierzu gehoren strategische bzw. konzeptionelle pla-
nerische Dokumente, z. B. Stadtentwicklungsplane Schulentwicklungspldne, Verkehrsplanung, ggf. Stadtent-
wicklungskonzepte), andererseits ausDokumenten verbindlicher Flachennutzungs- und Bauleitplanungen (Fl&-
chennutzungspldne, ggf. Bebauungspldne) sowie aus weiteren Dokumenten der Verbdnde, v. a. des Handwerks
und des Baugewerbes (z. B. Masterplan Handwerk 2020) und themenbezogenen Diskursen in Zeitungen (Ar-
chiv Lokalzeitung) zu Gentrifizierung sowie Schul- und Kitapldtzen (Beispiel: Hamburger Abendzeitung: Stich-
wortsuche ,Wohnen” und,Stadtgrin®).

Im zweiten Arbeitsschritt wurden Interviewpartner und -partnerinnen identifiziert und angesprochen. Zu die-
sen gehorten die Vertretenden der gesamtstadtischen Verwaltungen zur Einschatzung des Ausmaf3es und der
Wahrnehmung des Bevolkerungswachstums und der Verdichtung und zu kommunalen Strategien beim Um-
gang mit diesen. Ziel war die Ansprache der ,mittleren operativen Ebene” in Planungsamtern sowie ggf. von
Schulamt, Verkehrsamt, Sozialamt oder Griinflichenamt. Als Ansprechpersonen konnten zudem kommunale
Wohnungsunternehmen und Projektentwickler herangezogen werden. Als Erganzung wurden im Rahmen der
geplanten Anzahl von flnf bis zehn Interviews pro Stadt auch vertiefende Expertisen auf Stadtteilebene (Be-
zirke) durchgefiihrt, um den Zusammenhang mit konkreten Stadtraumen zu stéarken. Hierbei nahmen punktu-
ell Vertretende der Verbande, insbesondere der Handwerkskammer (Standortproblematik), sowie die lokale
Politik und Biirgerschaftsvereinigungen in Hamburg teil.

Die Erstellung der Interviewleitfaden erfolgte nach der sogenannten ,SPSS-Methode”? zur Interviewdurchfiih-
rung von Helfferich (2009; Kurzfassung s.a. Wotha/Dembrowski 2017). Die Gesprache haben einzeln oder als
Gruppeninterview stattgefunden. Zur Auswertung wurde die strukturierte qualitative Inhaltsanalyse (vgl.
Kuckartz/Radiker 2022; Mayring 2009; Wolff 2009) eingesetzt, die effektiv entlang von Stichworten probeweise
manuell und generell programmgesttitzt (MAXQDA) durchgefiihrt wurde.

Im dritten Arbeitsschritt erfolgte eine zusammenfassende Reflexion der Ergebnisse. Hierbei sollten das Aus-
maf und die Folgen der Verdichtung auf gesamtstadtischer Ebene mit eventuellen raumlichen, sektoralen und
prozessualen Herausforderungen bewertet werden. Ferner wurden die eingesetzten Strategien des Umgangs
mit Verdichtung auf verschiedenen Ebenen dargestellt und tiber den jeweiligen Kontext hinaus reflektiert. Zu-
letzt wurden akteursbezogene Konfliktlinien und der jeweilige Umgang mit Zielkonflikten der Planung eror-
tert. Im Rahmen eines validierenden Workshops mit Vertreterinnen und Vertretern der flnf Fallstudienstadte
wurden die Ergebnisse als abschlieBende Thesen formuliert.

2 Die Abkiirzung,SPSS” steht hier fiir die vier unterschiedlichen Schritte, also fiir das Sammeln, Priifen, Sortieren und Subsumieren der
Fragen.
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3 Ergebnisse der Auswertung der laufenden Raumbe-

obachtung des BBSR

Nach dem ausgiebigen Vergleich und der inhaltlichen Interpretation der unterschiedlichen Ergebnisvarianten
wurde die Entscheidung getroffen, die in Kapitel 2.1 beschriebene hierarchische Clusteranalyse bei drei Clus-
tern zu stoppen. Die Mittelwerte der Indikatoren, die fiir die Clusteranalyse verwendet wurden, sind in Tabelle 1
im Vergleich der drei verschiedenen Cluster dargestellt. Die Symbole zeigen dabei den Vergleich des Cluster-
mittelwertes mit dem Mittelwert aller GroBstadte. Ein Pfeil nach oben ist gleichbedeutend mit einer stark Giber-
durchschnittlichen (mehr als eine Standardabweichung), ein Pfeil nach unten mit einer stark unterdurch-
schnittlichen Auspragung des jeweiligen Indikators. Alle anderen Symbole zeigen die Nuancen dazwischen an.

Tabelle 1
Mittelwertvergleich der grof3stéadtischen Cluster
Gesamtbe- GesarI\t-. Bevolke- | Beschafti- Pendel- | Siedlungs- Anteil
N beschifti- rungs- gungs- . bebaute
volkerung saldo dichte we
gung wachstum | wachstum Flachen
Hochdynamische T T T T a T T
Metropolen 1.581.354 838.690 13,9% 34,6 % 28,0 72,2 46,6 %
Wachsende © °© 4 a 4 4 h
GrofBstédte 243.662 141.878 12,5% 25,4% 29,0 50,9 32%
Stagnierende und o \ \ \ \ \ o
schrumpfende
Grofstidte 222885 96.012 -0,7 % 128% 128 40,6 372%
Mittelwerte 332821 | 169486 21% 22,0% 206 47,0 36,2%
insgesamt

Anmerkungen: Die Symbole zeigen den Vergleich des Clustermittelwertes mit dem Mittelwert aller Gro3stadte an (1:
stark Uberdurchschnittlich; 7: tiberdurchschnittlich; o: durchschnittlich; : unterdurchschnittlich; |: stark unterdurch-

schnittlich).

Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

Die drei Cluster stellen sich wie folgt dar:

Cluster 1, der sich aus den 6 gro3ten deutschen Stadten mit insgesamt 9,5 Mio. Einwohnenden zusam-
mensetzt, ist durch stark Gberdurchschnittliche Mittelwerte bei nahezu allen Indikatoren gepragt. Diese
hochdynamischen Metropolen sind stark verdichtet und zeichnen sich durch ein immenses Bevolke-
rungs- und Beschaftigungswachstum aus. Der hohe Anteil an Siedlungsflachen deutet aullerdem auf zu-
nehmende Nutzungskonflikte und geringe Potenziale in der AuBBenentwicklung hin.

Cluster 2 setzt sich aus 31 Stadten mit insgesamt 7,6 Mio. Einwohnenden zusammen. Diese wachsenden
Grof3stadte sind im Vergleich aller Gro3stadte durchschnittlich grof3, zeichnen sich aber durch ein erhoh-
tes Bevolkerungs- und Beschaftigungswachstum aus. Der Pendlersaldo deutet auf eine hohe wirtschaftli-
che Bedeutung hin, auch die Siedlungsdichte ist tiberdurchschnittlich. Der relativ geringe Urbanisierungs-
grad lasst jedoch auf einen geringeren Wachstumsdruck im Vergleich zu den hochdynamischen Metropo-
len schlieBen.

Cluster 3 besteht aus 43 Stadten mitinsgesamt 9,6 Mio. Einwohnenden. Die stagnierenden und schrump-
fenden GrofB3stadte liegen, was die Bevolkerungszahl angeht, ebenfalls tendenziell im Mittelfeld, zeich-
nen sich aber durch unterdurchschnittliche Wachstumsraten bei Bevolkerung und Beschaftigung
und eine eher geringere wirtschaftliche Ausstrahlung (Beschéftigte je Einwohner bzw. Einwohnerin) aus.
Die Siedlungsdichte ist ebenfalls unterdurchschnittlich.
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Abbildung 2
Cluster unterschiedlicher GroBstadttypen und ihre Umlandregionen
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Abbildung 2 zeigt die Zuordnung der einzelnen GroR3stddte zu den drei Clustern. Um im Laufe der weiteren
Analysen auch die Stadt-Umland-Beziehungen zu betrachten, wurden fiir die Cluster Umlandregionen auf
Grundlage der BBSR-Grof3stadtregionen gebildet. In polyzentrischen Regionen, in denen die Kernstadte zu un-
terschiedlichen Clustern gehéren, wurde das Umland dem jeweils dominierenden Kernstadt-Cluster zugeord-
net. Im Ruhrgebiet sind das zum Beispiel die stagnierenden und schrumpfenden GroB3stadte, im Rhein-Main-
Gebiet die hochdynamischen Metropolen.

Die Karte zeigt einige raumliche Muster der Verteilung der GroBstadtcluster. Wahrend in Stiddeutschland ne-
ben den beiden Metropolen Miinchen und Stuttgart die wachsenden Grof3stadte dominieren, findet man im
Norden Deutschlands abseits der Wachstumspole Hamburg, Hannover und Wolfsburg ausschlief3lich schrump-
fende oder stagnierende Grof3stadte. Auch im altindustriellen Westen, allen voran im Ruhrgebiet, ist dieser
Cluster der dominante GrofBstadttyp. Im von Schrumpfung und Stagnation gepragten Osten Deutschlands
gibt es neben der Metropolregion Berlin-Potsdam mit Leipzig und Dresden zwei weitere Wachstumskerne. Die
Ergebnisse der Clusteranalyse verdeutlichen, dass das gangige Narrativ der Reurbanisierung langst nicht fir alle
Grofstadte in gleicher Weise giiltig ist. Uber die Halfte der GroRstadte in Deutschland gehért dem Cluster der
stagnierenden und schrumpfenden Gro3stdadte an. In diesen Stadten lebte im Jahr 2019 mehr als ein Drittel
der gesamten grofstadtischen Bevolkerung.

3.1 DasWachstum der GroB3stadte im Zeitverlauf - Naht das Ende der Reurbanisierung?

Abbildung 3
Indexierte Bevolkerungsentwicklung im Vergleich der GroBstadttypen und Umlandregionen (1999 = 100)
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Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

Abbildung 3 zeigt die indexierte Bevolkerungsentwicklung der unterschiedlichen Gro3stadttypen und ihrer
Umlandregionen sowie des gro3stadtfernen Deutschlands im Vergleich fiir den Zeitraum von 1999 bis 2019.
Es zeichnen sich deutlich divergierende Entwicklungen ab. Wahrend zwischen 1999 und 2009 noch das Um-
land der hochdynamischen Metropolen das starkste Wachstum aller Raumkategorien verzeichnete, begannen
die Metropolen und wachsenden Grof3stadte sich in den 2010er Jahren deutlich von allen anderen Raumtypen
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abzusetzen. Das Bevolkerungswachstum erreichte seinen Hohepunkt mit der europdischen Fliichtlingskrise in
den Jahren 2015/2016. Seitdem verlaufen die Wachstumspfade der hochdynamischen Metropolen und wach-
senden Grof3stadte wieder relativ parallel zu den dazugehérigen Umlandkategorien. Die stagnierenden und
schrumpfenden Grof3stadte sowie das groBstadtferne Deutschland verzeichneten zwischen 1999 und 2011
kontinuierliche Bevolkerungsverluste. Seit 2013 wuchs die Bevolkerung aber wieder leicht, und auch in den
entsprechenden Umlandregionen und im Ubrigen Deutschland stabilisierte sich die Bevolkerungsentwick-
lung. Die Fliichtlingskrise 2015/2016 bescherte auch diesen Raumkategorien deutliche Bevélkerungsgewinne.

Abbildung 4
Indexierte Beschaftigungsentwicklung (am Arbeitsort) im Vergleich der Gro3stadttypen und Umlandregionen
(1999 = 100)
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Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

Aquivalent zur Bevélkerungsentwicklung in Abbildung 3 stellt Abbildung 4 die indexierte Beschiftigungsent-
wicklung (sozialversicherungspflichtige Beschaftigte am Arbeitsort) im Vergleich der unterschiedlichen Raum-
kategorien dar. Das Beschaftigungswachstum war in den 2000er-Jahren durch ein Auf und Ab gepragt, wobei
sich die wachsenden Metropolen und GroBstadte und ihre Umlandregionen recht deutlich vom Gbrigen
Deutschland absetzen konnten. Nach der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise setzte dann ab 2010 in allen
Raumkategorien ein bemerkenswerter Beschaftigungszuwachs ein. Dieser war in den wachstumsstarken GroR3-
stadtregionen wieder deutlich starker ausgepragt als im weiteren Deutschland. In den hochdynamischen Met-
ropolen fiel das Beschaftigungswachstum starker als in den dazugehdérigen Umlandregionen aus. In den wach-
senden und stagnierenden beziehungsweise schrumpfenden Grof3stadtregionen war das Beschaftigungs-
wachstum - anders als das Bevolkerungswachstum —im Umland hingegen starker als in den Kernstadten. Wah-
rend Letzteres als Anzeichen fiir eine Suburbanisierung von Beschaftigung und fiir eine Verschiebung in den
funktionalen Stadt-Umland-Verhéltnissen interpretiert werden kann, muss konstatiert werden, dass die Be-
schaftigung Giber alle Raumkategorien hinweg deutlich starker gewachsen ist als die Bevolkerung. Aus der Be-
trachtung derBevolkerungs-und Beschaftigungsentwicklung lasst sich also - in allererster Annaherung - keine
generelle funktionale Verdrangung des Arbeitens durch das Wohnen in deutschen Gro3stadten ableiten. Die
Entwicklung beider Nutzungsarten scheint sich vielmehr gegenseitig zu bedingen.
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3.2 GroBstadtisches Bevolkerungswachstum - Von der Schwarmstadt zur Ankunftsstadt?

Das,Schwarmverhalten” als Teil der Wanderungsmotive junger Erwachsener wird in der oben nachgezeichne-
ten Debatte als eine der Ursachen des grof3stadtischen Bevolkerungswachstums der jiingeren Vergangenheit
genannt (vgl. Simons/Weiden 2016). Andere Autoren weisen auf die zunehmende Bedeutung der Zuwande-
rung aus dem Ausland fiir die demografische Entwicklung der Grof3stadte hin (vgl. Heider et al. 2020).

Abbildung 5
Entwicklung der AuBen- und Binnenwanderungssalden je 1.000 Einwohnende 1999-2019 im Vergleich unterschiedlicher
Raumtypen

Nettozuwanderung aus dem Ausland je 1.000 Einwohnende Nettozuwanderung aus dem Inland je 1.000 Einwohnende
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Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

Abbildung 5 zeigt einen Vergleich der langfristigen Entwicklung der Binnen- und Auf3enwanderung Uber die
unterschiedlichen GroB3stadtcluster. Da die entsprechenden Wanderungsdaten nur auf Ebene der Kreise und
kreisfreien Stadte vorliegen, konnten auf Grundlage der BBSR-Gro3stadtregionen keine Umlandregionen de-
finiert werden. Zur Differenzierung des Raums auBBerhalb der Grof3stéddte wurden deshalb die siedlungsstruk-
turellen Kreistypen des BBSR (stadtische Kreise, landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen, diinn besiedelte
landliche Kreise) genutzt.

Bei der AuBenwanderung ist eine deutliche Trendumkehr zwischen den 2000er-Jahren und den darauffolgen-
den 2010er-Jahren zu erkennen. Im ersten Zeitraum war die Zuwanderung Uber alle Raumkategorien eher ge-
ring ausgepragt und tendenziell riickldufig. Ab 2010 setzte mit der europdischen Schuldenkrise ein drastischer
Anstieg der Zuwanderung ein. Ein Grof3teil dieser neuen Immigration speiste sich aus Arbeitsmigrierenden aus
den krisengebeutelten Landern Siideuropas und vor allem den neuen EU-Mitgliedslandern Osteuropas.
Deutschland hat sich in diesem Zeitraum dank seines stabilen Wirtschaftswachstums zum Hauptzielland euro-
paischer Binnenmigration entwickelt. Einen neuen Hohepunkt erreichte die Zuwanderung dann mit der euro-
paischen Flichtlingskrise 2015. Seitdem sind die Zahlen wieder riicklaufig, wenn auch immer noch deutlich
Uber dem Niveau der 2000er-Jahre. Wahrend die Wanderungsraten der unterschiedlichen GroB3stadtcluster in
den 2000er-Jahrenrelativ nah beieinanderlagen, konnten die dynamischen Metropolen und wachsenden GroR3-
stadte von der gestiegenen Zuwanderung seit 2010 Gberproportional profitieren.

Bei der Betrachtung der Binnenwanderungsraten fallt auf, dass diese im Vergleich zur AuBenwanderung vor
allemin den 2010er Jahren deutlich geringer ausgepragt waren. So lag die Nettozuwanderung aus dem Inland
je 1.000 Einwohnende seit 2010 auch in den Metropolen und wachsenden Stadten nie Giber dem Wert von 6,
wadhrend die bevolkerungsproportionalen AuBenwanderungsgewinne in diesen Raumtypen im selben Zeit-
raum zwischen 7 und 20 (im Jahr 2015) schwankten. Dennoch gab es auch bei der Binnenwanderung klare
Trends und Wendepunkte, insbesondere was die Wanderungsgewinne zwischen gro3stadtischen und eher
landlichen Regionen angeht. Im Jahr 1999 verzeichneten alle drei Gro3stadttypen noch Nettowanderungsver-
luste. Etwa zwischen 2003 und 2013 setzte dann eine Renaissance der Grostddte ein, von der nicht nur die
Metropolen und wachsenden Grof3stadte, sondern in geringerem Ausmal} auch die stagnierenden und
schrumpfenden Grof3stadte profitieren konnten. Bereits in der ersten Halfte der 2010er Jahre beginnt sich die-
ser Trend deutlich abzuschwéachen. Ab 2013 verzeichneten dann wieder die landlichen, klein- und
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mittelstadtischen Gebiete Nettogewinne in der Binnenwanderung, wahrend in den Grof3stadten wieder mehr
Menschen ab- als zuwanderten.

Abbildung 6
Zusammensetzung des Bevolkerungswachstums (Wachstumsraten in Prozent) in unterschiedlichen Raumtypen
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Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

In Abbildung 6 ist die Zusammensetzung des Bevélkerungswachstums im Vergleich der oben beschriebenen
Raumtypen fir die beiden Perioden 1999-2009 und 2010-2019 dargestellt. Dem realen prozentualen Bevol-
kerungswachstum werden hier Alternativszenarien ohne den Einfluss der Aufenwanderung, Binnenwande-
rung und Wanderungen insgesamt (natirliches Bevolkerungswachstum) gegeniibergestellt. Im Zeitraum
1999-20009 ist der Einfluss der Binnenwanderung auf das Bevolkerungswachstum noch groBer als derjenige
der AuBenwanderung. In der Folgeperiode kehrt sich dieses Verhdltnis jedoch deutlich um. Das Wachstum der
Stadte ist in diesem Zeitraum fast ausschlieBlich auf die AuBBenwanderung zuriickzufiihren, ohne die alle
Raumtypen deutlich geschrumpft waren. Die wachsenden GroB3stadte konnten jedoch stdrker von Au3enwan-
derungsgewinnen profitieren als stagnierende und schrumpfende Grof3stadte. Das natiirliche Bevolkerungs-
wachstum lag, wie schon in der vorangegangenen Periode, liber alle Raumtypen hinweg deutlich im negativen
Bereich, wobei ein recht deutliches Stadt-Land-Gefélle von den dynamischen Metropolen zu den diinn besie-
delten landlichen Kreisen zu erkennen ist.

In der Analyse der Binnenwanderung wird oftmals nach unterschiedlichen Lebensphasen und Wanderungs-
motiven differenziert. Haufig werden Familienwanderung (unter 18 Jahre), Bildungswanderung (18 bis unter
25 Jahre), Berufseinstiegswanderung (25 bis unter 30 Jahre), Erwerbswanderung (30 bis unter 50 Jahre) und
Ruhestandswanderung (liber 65 Jahre) differenziert. Bildungswandernde und Berufseinstiegswandernde wur-
den in der oben beschriebenen Schwarmstadtdebatte als hauptverantwortliche demografische Gruppe fiir
das grofBstadtische Bevolkerungswachstum ausgemacht. Familienwandernde werden hingegen in der Regel
mit Suburbanisierung in Verbindung gebracht.
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Abbildung 7
Entwicklung der Lebensphasenwanderungssalden je 1.000 Einwohnende der entsprechenden Altersklassen im Vergleich
unterschiedlicher Raumtypen
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Anmerkung: Werte fiir 2016 wurden aufgrund starker statistischer Ausrei3er Gber den Mittelwert der Jahre 2015 und
2017 interpoliert.

Quelle: Eigene Berechnungen. Datengrundlage; BBSR (2022)

Abbildung 7 zeigt die Entwicklung der Wanderungssalden der oben beschriebenen Gruppen je 1.000 Einwoh-
nende der Altersgruppe im Vergleich der unterschiedlichen Grostadt- und Raumtypen. Im Jahr 2016 war die
Binnenwanderungsstatistik durch die staatlich gesteuerte regionale Umverteilung der im Jahr 2015 nach
Deutschland eingewanderten Gefliichteten stark verzerrt. Um den allgemeinen Entwicklungstrend der Bin-
nenwanderungssalden besser interpretieren zu kdnnen, wurden die Werte fir das Jahr 2016 durch die Mittel-
werte der Jahre 2015 und 2017 ersetzt.
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Wie erwartet lagen die Binnenwanderungssalden der unter 18-Jahrigen und der 30- bis unter 50-Jahrigen in
den Grof3stadten durchgehend im negativen Bereich. Zwischen 1999 und 2008 gab es einen leichten, aber
kontinuierlichen Anstieg in den Gro3stadten und einen absinkenden Trend in den Gbrigen Raumkategorien.
Ab 2010 beginnt die Nettowanderung in die groBen Stadte dann deutlich abzufallen. Dies deutet auf eine sin-
kende Attraktivitat der GroBstadte fiir Familien- und Erwerbswandernde beziehungsweise auf stark steigende
Wohnkosten hin, die sich einerseits mit gednderten Praferenzen, andererseits aber auch mit einsetzender
Wohnraumknappheit in den GroB3stadten erkldren lasst.

Die Bildungs- und Berufseinstiegswandernden weisen die mit Abstand hochste Wanderungsintensitat aller un-
tersuchten Gruppen auf. Das Wanderungsgeschehen dieser Gruppen ist zudem stark auf Gro3stadte, insbe-
sondere die wachsenden Grof3stadte und dynamischen Metropolen, ausgerichtet, die gro3e Nettowande-
rungsgewinne registrieren. Allerdings gibt es auch hier deutliche Unterschiede im Zeitverlauf. Bei den 18- bis
unter 25-Jahrigen steigen die Wanderungsgewinne der Grof3stadte bis etwa 2011 kontinuierlich an und begin-
nen von da an leicht abzufallen. Auch hier lsst sich also eine gesunkene Anziehung der Gro3stadte feststellen.
Bei den Berufseinstiegswandernden zeigt sich zwar ein dhnliches Muster im Zeitverlauf, allerdings ist der Abfall
in den wachsenden GroBstadten deutlich groBBer als in den dynamischen Metropolen. Stagnierende und
schrumpfende Grof3stadte erzielen zudem liber die gesamte betrachtete Periode kaum Wanderungsgewinne.
Hier manifestiert sich auf der einen Seite die wirtschaftliche Vormachtstellung der groBen Metropolen, deren
lukrative Arbeitsmarkte immer noch die Nachteile hoher Lebenshaltungskosten — zumindest fiir Berufseinstei-
ger - kompensieren, und auf der anderen Seite verfestigen sich die mangelnden 6konomischen Kapazitaten
vieler altindustrieller Stadte, Studierende auch nach der Beendigung der Ausbildung in der Stadt zu halten. Bei
der Interpretation der Daten ist zu berticksichtigen, dass der Bestand der jiingeren Bevélkerungsgruppen, aus
denen sich die Bildungswandernden und Berufseinstiegswandernden zusammensetzen, seit Jahren
schrumpft. Damit reduziert sich auch das Potenzial der auf die Stadte ausgerichteten Binnenwanderung.

Die Ruhestandswandernden weisen die mit Abstand geringste Wanderungsintensitat aller Altersgruppen auf.
Der Wanderungstrend dieser Gruppe ist dennoch interessant. Zwar verzeichnen die unterschiedlichen GroR3-
stadtkategorien Gber den gesamten Zeitraum Nettowanderungsverluste, diese werden aberim Zeitverlauf im-
mer kleiner. Es wird oftmals davon ausgegangen, dass die Binnenwanderung der tGiber 65-Jahrigen den Wohn-
standortentscheidungen ihrer Kinder folgt, die sich um die Versorgung und Pflege der Eltern kimmern. Der
gezeigte Trend kdnnte also dahin gehend interpretiert werden, dass die Ruhestandswanderung zum Teil den-
jenigen Reurbaniten folgt, die sich in den 2000er-Jahren vermehrt in den Gro3stadten angesiedelt haben.

Zusammenfassend lasst sich eine stark abnehmende Anziehungskraft der unterschiedlichen Gro3stadttypen
flr Binnenwandernde feststellen. Das Binnenwanderungsgeschehen war zumindest in der vergangenen De-
kade kein wesentlicher Faktor fiir das Bevolkerungswachstum der Grof3stadte. Dieses speiste sich fast aus-
schlie3lich aus der Zuwanderung aus dem Ausland. Zwar kann Uber die Griinde der gesunkenen Attraktivitat
der GroBstddte (veranderte Praferenzen, gestiegene Wohn- und Lebenshaltungskosten) auf Grundlage der
vorliegenden Daten nur spekuliert werden; es bleibt aber festzuhalten, dass die demografische Entwicklung
der GroB3stadte in Zukunft wohlimmer starker vom internationalen Wanderungsgeschehen abhdngen wird. Die
demografische Sogwirkung der gro3en Stadte geht also zu einem wesentlichen Teil von ihrer Funktion als An-
kunftsorte fir eine heterogene Gruppe internationaler Migrantinnen und Migranten aus.

3.3 Re-und Suburbanisierung im Ost-West-Vergleich

Auch mehr als 30 Jahre nach der Wiedervereinigung gibt esimmer noch deutliche Unterschiede zwischen den
Entwicklungen westdeutscher Grof3stadtregionen und den Stadtregionen im Gebiet der ehemaligen DDR.
Wahrend die unmittelbaren Nachwendejahre noch von einer Form nachholender Suburbanisierung als Kon-
sequenz der zu DDR-Zeiten stark vernachldssigten und deshalb wenig attraktiven Innenstddte gepragt waren
(vgl. Nuissl/Rink 2005; Schmidt 2013), setzte spatestens gegen Ende der 2000er-Jahre in den groten ostdeut-
schen Stadtregionen (Berlin, Leipzig und Dresden) eine neue Welle urbanen Wachstums ein.
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Abbildung 8
Indexierte Bevolkerungsentwicklung der Grof3stadttypen und Umlandregionen in West- und Ostdeutschland (1999 = 100)
Bevolkerungsentwicklung in Westdeutschland 1999-2019 in Prozent Bevolkerungsentwicklung in Ostdeutschland 1999-2019 in Prozent

120 120
hochdynamische Metropolen m— Deutsche GroBstadte

wachsende GroBstadte " emem—— Umland deutscher GroBstadte

) / 10

100 \r 100 - /

stagnierende und schrumpfende GroBstadte

80 80
1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Quelle: Eigene Berechnungen. Datengrundlage; BBSR (2022)

Der in Abbildung 8 gezeigte Vergleich der Bevolkerungsentwicklung tber unterschiedliche Raumtypen in
Ost- und Westdeutschland verdeutlicht dies. Hierbei ist zu beachten, dass der GroBstadttyp der dynamischen
Metropolen in Ostdeutschland allein durch Berlin reprasentiert wird. Wahrend die Entwicklungspfade fiir West-
deutschland sehr stark den oben gezeigten Entwicklungen fiir Gesamtdeutschland dhneln, ist in Ostdeutsch-
land eine sehr starke Konzentration des Bevolkerungswachstums in wenigen urbanen Zentren sowie im Berli-
ner Umland zu erkennen. Ab Mitte der 2000er-Jahre setzt in den wachsenden Grostadten Ostdeutschlands
(Dresden, Leipzig und Potsdam) ein regelrechter Bevolkerungsboom ein, der selbst die Wachstumsdynamik der
dynamischen Metropole Berlin deutlich Gbertrifft. Die meisten Umlandregionen sowie das landliche Ost-
deutschland sind unterdessen bis heute von Schrumpfung gepréagt. In der Hauptstadt stagniert die Bevolke-
rung bis zum Beginn der 2010er-Jahre. Das vergangene Jahrzehnt war dann aber auch in Berlin von deutlichem
Bevolkerungszuwachs gepragt. In starkem Kontrast zum tibrigen suburbanen Raum in Ostdeutschland war das
Wachstum des Berliner Umlands tiber den Gesamtzeitraum starker als das Wachstum der Stadt selbst. Insge-
samt driften die Entwicklungspfade der unterschiedlichen Raumkategorien in Ostdeutschland deutlich starker
auseinander als in Westdeutschland.

Abbildung 9

Indexierte Beschéftigtenentwicklung der GroBstadttypen und Umlandregionen in West- und Ostdeutschland (1999 = 100)
Beschaftigtenentwicklung in Westdeutschland 1999-2020 in Prozent Beschaftigtenentwicklung in Ostdeutschland 1999-2020 in Prozent
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Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

Auch bei der Beschaftigungsentwicklung gibt es deutliche Unterschiede zwischen ost- und westdeutschen
GroBstadten und GrofBstadtregionen (siehe Abbildung 9). Wahrend die Entwicklungspfade im Westen stark
den oben gezeigten Entwicklungen fiir Gesamtdeutschland dhneln und darlber hinaus zumindest abseits der
hochdynamischen Metropolen eine Tendenz zur Beschéftigungssuburbanisierung mit starkeren Wachstums-
raten im Umland im Vergleich zu den Kernstadten erkennen lassen, konzentriert sich im Osten auch das
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Beschaftigungswachstum auf einige wenige wirtschaftliche Zentren sowie das Berliner Umland. Die friihen
2000er-Jahre waren von deutlich riickldufiger Beschaftigungsentwicklung gepragt. In der darauffolgenden lan-
gen Wachstumsperiode setzen sich Berlin, das Berliner Umland und die wachsenden GroR3stadte deutlich von
den librigen Raumkategorien ab. Im Gegensatz zur Bevolkerungsentwicklung war das Wachstum in der Berli-
ner Kernstadt jedoch deutlich stérker als im Umland.

Abbildung 10
Zusammensetzung des Bevolkerungswachstums (Wachstumsraten in Prozent) in unterschiedlichen Raumtypen in
West- und Ostdeutschland

Wachstumsraten in Westdeutschland 1999-2019 in Prozent Wachstumsraten in Ostdeutschland 1999-2019 in Prozent
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Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

Die deutlichen Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung ostdeutscher und westdeutscher GroBstddte las-
sen sich auf Unterschiede in der Attraktivitdt ostdeutscher und westdeutscher Gro3stadte fiir die Binnenwande-
rung und die Zuwanderung aus dem Ausland zurlickfiihren, wie der Vergleich der Zusammensetzung des Be-
volkerungswachstums zwischen ostdeutschen und westdeutschen Grof3stadt- und Raumtypen in Abbil-
dung 10 verdeutlicht. In den westdeutschen Regionen war die Bedeutung der Binnenwanderung erheblich
geringer als im Osten. Internationale Zuwanderung war hier die Hauptquelle des Bevolkerungswachstums.
Berlin bildet im ostdeutschen Kontext jedoch eine Ausnahme, da Zuwanderung aus dem Ausland hier sogar
eine relativ betrachtet groBere Rolle gespielt hat als in den dynamischen Metropolen Westdeutschlands. Das
Bevolkerungswachstum der weiteren prosperierenden Grof3stadte Ostdeutschlands lasst sich grof3tenteils auf
Binnenwanderungsgewinne zurlickfiihren. Die stagnierenden und schrumpfenden ostdeutschen Grof3stadte
verzeichneten hingegen, wie auch die weniger verdichteten ostdeutschen Kreise, deutliche Bevolkerungsver-
luste durch Binnenwanderung. Zuwanderung aus dem Ausland konnte diese teilweise ausgleichen.

Die Auswertungen der Wanderungsstatistik zeigen, dass ost- und westdeutsche Gro3stadte sich in ihrer Attrak-
tivitat fir Binnen- und AuBenwanderung sehr deutlich unterscheiden. Uber die Griinde dafiir kann an dieser
Stelle nur spekuliert werden. Die anhaltende Attraktivitdit von Stddten wie Leipzig und Dresden fir
Binnenwandernde lasst sich sicherlich zum Teil auf die im Vergleich zu westdeutschen Grof3stadten lange Zeit
gute Verfligbarkeit von giinstigem Wohnraum in sanierten innenstadtnahen Altbaubestanden zuriickfih-
ren. Aber auch hier ist auf mittlere Sicht mit einem gewissen Sattigungseffekt auf den Wohnungsmarkten zu
rechnen. Die geringe Bedeutung der AuBenwanderung fiir die Entwicklung der ostdeutschen GroR3stadte lasst
sich wiederum auf das historisch bedingte Fehlen ethnischer Gemeinschaften und entsprechender Ankunfts-
quartiere zurlickflihren (vgl. Heider et al. 2020; Tanis 2020). Hinzu kommt womdglich ein durch die Wahlerfolge
extrem rechter Parteien und ausldnderfeindliche Ubergriffe gepriagtes negatives Image Ostdeutschlands fiir
viele internationale Zuwandernde. Die unterschiedlichen Rahmenbedingungen ostdeutscher und westdeut-
scher Grof3stadte hinsichtlich ihrer Attraktivitat als Wohnorte sollen im qualitativen Teil dieser Studie vertiefend
untersucht werden.
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3.4 Zunehmende Disparitdaten auf den Wohnungsmarkten

Abbildung 11
Entwicklung der durchschnittlichen Miet- und Kaufpreise (Angebotspreise in €/m?) fiir Wohnungen und Hauser (2007
2020) im Vergleich unterschiedlicher GroBstadt- und Umlandkategorien
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Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: RWI/ImmoScout24

Wohnungsnot und explodierende Kaufpreise und Mieten waren zwei der am meist diskutierten Effekte des
Wachstums der Grof3stadte. Doch wie unterscheiden sich die Entwicklungen in den unterschiedlichen Grof3-
stadttypen und Umlandregionen? Abbildung 11 zeigt die Entwicklung der Miet- und Kaufpreise fiir Hduser und
Wohnungen (in Euro pro Quadratmeter) zwischen 2007 und 2020 im Vergleich der einzelnen Raumkategorien
auf Grundlage von durchschnittlichen Angebotspreisen der Immobilienmarktdatenbank /mmoScout24. Wah-
rend die Entwicklung der Preise in den 2000er-Jahren noch relativ parallel ansteigt, setzen sich die hochdyna-
mischen Metropolen und mit Abstrichen auch die wachsenden Gro3stadte wahrend der zweiten Hélfte der
2010er-Jahreinallen Preiskategorien deutlich vom Rest Deutschlands ab. Diese Entwicklung wird besonders bei
den Miet- und Kaufpreisen fiir Wohnungen deutlich, betrifft aber zum Teil auch die Kaufpreise fiir Hauser. Die
Wohnungsmieten in den stagnierenden und schrumpfenden Grof3stadten entwickeln sich hingegen liber den
gesamten Zeitraum nahezu identisch mit denen in gro3stadtfernen Bereichen Deutschlands. Bei den Kaufprei-
sen flir Wohnungen liegen die stagnierenden und schrumpfenden Grof3stadte sogar unterhalb des gro3stadt-
fernen Raums.

Auch im Vergleich zwischen GroB3stadten und Umland offenbaren sich deutliche Divergenzen in den Entwick-
lungen. Wéhrend die Miet- und Kaufpreise in den stagnierenden und schrumpfenden Grof3stadten in etwa
gleichauf mitdeneninden dazugehoérigen Umlandregionen liegen, gibt es insbesondere in den Metropolen, und
mit Einschrankungen auch in den wachsenden Grof3stadten, eine deutliche Spreizung in der Entwicklung zwi-
schen Stadt und Umland. Wahrend sich beispielsweise die Wohnungsmieten in den dynamischen Metropolen
zwischen 2007 und 2020 mehr als verdoppelt haben, lag der Anstieg im Umland bei nur etwas mehr als 20 %.
Dennoch scheint die Entwicklung der Preise in den Metropolen vor allem in jiingerer Vergangenheit auf das
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Umland auszustrahlen. Die durchschnittlichen Miet- und Kaufpreise fiir Wohnungen lagen im Jahr 2020 sogar
Uber denen in den wachsenden Grof3stadten.

Zusammenfassend betrachtet verdeutlichen die Entwicklungen der Miet- und Kaufpreise den kontinuierlichen
deutschlandweiten Anstieg der Wohnkosten. Dieser war allerdings Gber die einzelnen Raumkategorien sehr un-
terschiedlich stark ausgepragt. Von einem explosionsartigen Anstieg kann vor allem hinsichtlich der Entwick-
lung in den hochdynamischen Metropolen sowie in einigen wachsenden Grof3stadten im Zeitraum zwischen
2015 und 2020 die Rede sein. In den Ubrigen Raumen fiel der Anstieg wesentlich moderater aus.

Abbildung 12
Entwicklung der Wohnbautatigkeit je 1.000 Einwohnende im Vergleich unterschiedlicher Grof3stadt- und Umlandkatego-
rien (2003-2019)

Fertiggestellte Wohnungen Fertiggestellte Wohnungen in 1- bis 2-Familienhausern
je 1.000 Einwohnende je 1.000 Einwohnende
5.0 5,0
4,5 4,5
4,0 4,0
35 35
30 \ /\ 30
2,5 2,5
2,0 2,0
1,5 15 - ;
5 WA
0,5 0,5
0,0 0,0
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019
Fertiggestellte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
je 1.000 Einwohnende
5.0 Deutsche GrofBstadte
L L e T Umland deutscher GroBstadte
4,0
35 hochdynamische Metropolen
3,0
2,5
20 ——— wachsende GroBstadte
1,5
10 stagnierende und schrumpfende GroBstadte
0,5
0,0
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

In der Theorie werden die Miet- und Kaufpreise fiir Wohnraum durch das Wechselspiel von Nachfrage (Wande-
rungen und Bevolkerungsentwicklung) und Angebot (Wohnbautétigkeit) bestimmt. Um das Bild der grof3stad-
tischen Wohnungsmarkte zu komplettieren, zeigt Abbildung 12 deshalb die Entwicklung der neu fertiggestell-
ten Wohnungen je 1.000 Einwohnende fiir die Zeit von 2003 bis 2019. Die Darstellung differenziert auflerdem
nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und in Mehrfamilienhdusern.

Die Wohnbautatigkeit insgesamt war in den 2000er-Jahren in allen drei Gro3stadtkategorien relativ niedrig?®
und stieg dann im Laufe der 2010er-Jahre deutlich an. Der Anstieg war allerdings in den Metropolen und wach-
senden Grof3stadten deutlich starker als in den stagnierenden und schrumpfenden GroB3stadten, wo die be-
volkerungsproportionale Wohnbautatigkeit zwischen 2003 und 2019 insgesamt nur sehr geringfiigig ge-

3 Der Ausreifer bei den hochdynamischen Metropolen in 2006 ist auf die sehr hohe Anzahl an fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern in Miinchen in diesem Jahr zuriickzufiihren.
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stiegen ist. In den Umlandregionen und in den groB3stadtfernen weiteren Regionen Deutschlands lag die
Wohnbautéatigkeit im Jahr 2003 noch deutlich Giber den Werten der unterschiedlichen GroBstadttypen. Im
Laufe der 2000er-Jahre war sie allerdings deutlich riicklaufig, ab 2010 stieg sie dann wieder.

Die Betrachtung der beiden unterschiedlichen Wohnkategorien zeigt, dass der Negativtrend der gesamten
Bautatigkeit in den Umlandregionen wahrend der 2000er-Jahre hauptsachlich auf einen Rlickgang bei Ein- und
Zweifamilienhausern zurlickzufiihren war, wahrend der deutschlandweite Anstieg wahrend der 2010er-Jahre
Uberwiegend auf einen Anstieg beim Neubau von Mehrfamilienhdusern zuriickzufiihren ist. Letzteres deutet
darauf hin, dass insbesondere junge Familien von der zunehmenden Wohnungsnot in wachsenden Grof3stad-
ten und Umlandregionen betroffen sind (siehe auch das Diagramm zur Familienwanderung in Abbildung 6).
Wahrend Bildungswandernde und international Migrierte Wohnraumknappheit und steigende Mieten ten-
denziell Gber weniger Wohnraum pro Kopf und geringere Anspriiche an die Qualitat der Wohnungen kompen-
sieren, stellen Ein- und Zweifamilienhduser fiir Familienwandernde traditionell das bevorzugte Wohnmodell
dar. Die stagnierende Bautatigkeit in diesem Bereich im Umland der dynamischen Metropolen und wachsen-
den Grof3stadte deutet jedoch darauf hin, dass es zunehmend schwerer féllt, diesen Bedarf zu decken. Insbe-
sondere weniger finanzkraftige Familienwandernde werden damit zunehmend an die duBeren Rander der
Grof3stadtregionen gedrangt.

Betrachtet man die Wohnbautatigkeit im Vergleich zur Bevélkerungsentwicklung und zur Entwicklung der
Miet- und Kaufpreise flir Wohnungen und Hauser, so fallt auf, dass die Wohnbautatigkeit nicht immer unmit-
telbar auf die Entwicklung der Nachfrage reagiert. Wahrend des (moderaten) grof3stadtischen Bevolkerungs-
anstiegs im Laufe der 2000er-Jahre war die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen tendenziell stagnie-
rend bis rlicklaufig. Erst in den 2010er-Jahren zog sie deutlich an, ohne allerdings flir eine Entspannung bei der
Entwicklung der durchschnittlichen Wohnkosten sorgen zu konnen. Die Entwicklungen deuten auf eine Dis-
krepanzin der Entwicklung von Angebot und Nachfrage hin, die sich wohl zum Teil dadurch erklaren lasst, dass
ein nicht unwesentlicher Teil der neu fertiggestellten Wohnungen den Wohnungssuchenden nicht zur Verf-
gung steht, da dieser im obersten Preissegment angesiedelt ist oder durch anderweitige Nutzungsarten (wie
z. B. Kurzzeitvermietung) ,zweckentfremdet” wird.

Zusammenfassend deuten die Daten nicht auf eine Entspannung der Lage auf den Wohnungsmarkten der
hochdynamischen Metropolen und wachsenden GroR3stadte hin. Zwar ist die Zuwanderung aus dem Ausland
im Zuge der Coronapandemie kurzfristig stark zurlickgegangen, wodurch viele Gro3stadte in 2020 nicht ge-
wachsen sind. Neue internationale Fluchtbewegungen (z.B. aufgrund des Kriegs in der Ukraine) und die an-
haltende europaische Arbeitsmigration nach Deutschland diirften allerdings mittel- und langfristig auch wei-
terhin fiir einen starken Wachstumsdruck in den entsprechenden Stadten und ihrem Umland sorgen. Binnen-
wandernde werden hingegen durch die Wohnraumknappheit und die auch in den engeren Verflechtungsrau-
men steigenden Mieten und Kaufpreise immer weiter an die Rander der Grof3stadtregionen verdrangt. Ob bis-
lang wachstumsschwachere Grof3stadte von Verdrangungsprozessen aus den Metropolen (im Sinne von,Spill-
over-Effekten”) profitieren kénnen, bleibt hingegen abzuwarten.
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4 Ergebnisse der Auswertungen auf Stadtteilebene

Die unter 2.1 beschriebene Clusteranalyse diente als Entscheidungshilfe fiir die Auswahl der zehn Fallstudien-
stadte fur die vertiefenden quantitativen Analysen auf Grundlage der innerstadtischen Raumbeobachtung.
Dabei sollten nicht nur alle drei Gro3stadtcluster (mit dem Fokus auf die wachsenden GroB3stadte), sondern auch
die unterschiedlichen Gro3regionen Deutschlands (Nord, Stid, West, Ost) reprasentiert sein. Aus forschungs-
pragmatischen Griinden, aber auch, um Entwicklungen entlang von rdumlichen Entwicklungsachsen inner-
halb der Fallstudien abzudecken, wurden kleine Gruppen aus Stadten gebildet, die sich zwar in raumlicher
Néhe zueinander befinden, dabei aber nach Mdglichkeit unterschiedlichen Clustern angehéren (z. B. Hamburg
und Bremen; Leipzig, Halle (Saale) und Magdeburg; Stuttgart und Karlsruhe). Daraus ergab sich die folgende
finale Auswahl von Fallstudien aus den drei ibergeordneten Gro3stadttypen:

m  Hamburg, Stuttgart (hochdynamische Metropolen)
m  Karlsruhe, Koblenz, Leipzig, Mainz, Wiesbaden (wachsende Grof3stadte)

m Bremen, Halle (Saale), Magdeburg (stagnierende und schrumpfende Grof3stadte)
4.1 Stadtraumliche Verteilung des Wachstums: Konzentration oder Dispersion?

Es ist davon auszugehen, dass sich das Bevolkerungs- und Beschaftigungswachstum nicht gleichmaBig Gber
das Gebiet der Stadte verteilt, sondern im Gegenteil in bestimmten Raumen konzentriert ist. Dies kdnnen stad-
tische Areale mit groBen Transformationspotenzialen sein (wie z.B. ehemalige Militdr- und Industrieflachen)
oder auch Gebiete mit umfassenden Moglichkeiten der Nachverdichtung. Denkbar ist aber auch ein rdumlich
diffuses Wachstum durch demografische Prozesse im Bestand (z. B. Zuzug von Familien in stark gealterte Quar-
tiere).

;?ek\)/gllllfefungswachstum im Vergleich der IRB-Raumkategorien und Fallstudienstadte (2008-2020)

Innenstadt Innenstadtrand Stadtrand

Rate* Anteil** Rate* Anteil** Rate* Anteil**
Bremen 3,0% 0,0 %-P 0,9 % -0,5 %-P 4,1 % 0,5 %-P
Halle (Saale) 21,0% 2,7 %-P 0,8% 21%P [ 7% -06%P
Hamburg 19,6 % 0,3 %-P 10,5 % 0,2 %-P 8,9 % -0,5 %-P
Karlsruhe 11,2 % 1,2 %-P 5,0 % -0,6 %-P 5,6 % -0,6 %-P
Koblenz 13,0% 0,5 %-P 6,0 % -0,1 %-P 3,7 % -0,4 %-P
Leipzig | 260%  08%P 246%  31%P | 58% [ 39%P |
Magdeburg 10,0 % 2,0 %-P 1,1% -1,0 %-P 0,9 % -1,1 %-P
Mainz 93 % -0,2 %-P 12,7 % 0,4 %-P 10,1 % -0,2 %-P
Stuttgart 132% 0,2 %-P 83 % 0,0 %-P 8,1% -0,2 %-P
Wiesbaden 8,6 % 1,0 %-P 4,9 % -0,3 %-P 3% -0,7 %-P
Insgesamt 13,0 % 0,5 %-P 9,6 % 0,3 %-P 7.2 % -0,8 %-P

*Die Spalte ,Rate” reprasentiert die Wachstumsrate der jeweiligen Raumkategorie in Prozent.
**Die Spalte ,Anteil” reprasentiert die Verdnderung des Anteils der Raumkategorie an der Gesamtbevélkerung in Prozent-
punkten (%-P).

Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: IRB/Kommunen (2022)
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Eine Kernfrage bezliglich der stadtraumlichen Verteilung von Wachstum und Schrumpfungist, ob esinfolge der
Wachstumsprozesse der vergangenen Jahre zu einer Konzentration von Bevdlkerung und Bautatigkeit in In-
nenstadtndhe kam oder ob sich das Wachstum eher diffus auf den gesamten Stadtraum verteilt hat. Eine ver-
gleichende Betrachtung des Wachstums Gber die drei verschiedenen Raumtypen der IRB (Innenstadt, Innen-
stadtrand, Stadtrand) ist hier aufschlussreich. Tabelle 2 verdeutlicht die Konzentration des Bevolkerungswachs-
tums fiir die zehn Fallstudienstéddte Giber den Gesamtzeitraum 2008 bis 2020. Dabei wird sowohl das prozentu-
ale Wachstum der drei Raumkategorien als auch die Verdnderung des Anteils des jeweiligen Raumtyps an der
Gesamtbevolkerung in Prozentpunkten betrachtet. Insgesamt ist ein klarer Trend zur Bevélkerungskonzentra-
tion im Innenstadtbereich zu erkennen. In der Gesamtheit aller Fallstudienstddte war das Bevdlkerungs-
wachstum im Innenstadtbereich um mehr als 3 Prozentpunkte groB3er als im Gebiet des Innenstadtrands und
um fast 6 Prozentpunkte groBer als im Stadtrandgebiet. Der Anteil der Innenstadte an der Gesamtbevdlkerung
stieg dadurch um 0,5 Prozentpunkte. Der Anteil des Stadtrands ging hingegen um 0,8 Prozentpunkte zuriick.
Besonders stark ausgepragt war dieser Konzentrationsprozess in Halle an der Saale, wo einem starken Wachs-
tum von 21 % im Innenstadtgebiet (entspricht + 2,7 Prozentpunkten am Anteil), Stagnation im Innenstadt-
randgebiet und sogar Schrumpfung im Stadtrandgebiet gegeniliberstehen. Ausnahmen von der Regel sind die
Stadte Bremen und Mainz. Dort war das Bevolkerungswachstum im Stadtrandgebiet starker als in der Innen-
stadt.

Tabelle 3
Entwicklung des Wohnungsbestands im Vergleich der IRB-Raumkategorien und Fallstudienstddte (2008-2020)

Innenstadt Innenstadtrand Stadtrand

Rate* Anteil** Rate* Anteil** Rate* Anteil**
Bremen 0% 0 %-P 1% 5% 1 %-P
Halle (Saale) 1% 09-P 19 4% 09-P
Hamburg 26 % 19%-P 10% 99 [P
Karlsruhe 12 % 1 %-P 5% 9 % 0 %-P
Koblenz 13 % 1 %-P 2% 2% 0 %-P
Leipzig I 1% 9%
Magdeburg 1% 1 %-P 1% 0 %-P
Mainz 7% 0 %-P 11 % 1 %-P 8 % 0 %-P
Stuttgart 17 % 0 %-P 6 % 0 %-P 7 % 0 %-P
Wiesbaden 3% 0 %-P 3% 0 %-P 2% 0 %-P
Insgesamt 10 % 0 %-P 6 % 0 %-P 7 % 0 %-P

*Die Spalte ,Rate” reprasentiert die Wachstumsrate der jeweiligen Raumkategorie in Prozent.
**Die Spalte ,Anteil” reprasentiert die Verdnderung des Anteils der Raumkategorie am gesamten Wohnungsbestand in
Prozentpunkten (%-P).

Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: IRB/Kommunen (2022)

Bei der Wohnbautatigkeit ist der Trend zur Konzentration im Innenstadtbereich deutlich geringer ausgepragt.*
Tabelle 3 verdeutlicht dies anhand einer vergleichenden Betrachtung der Verdanderung des Wohnungsbe-
stands und der Veranderung der Wohnflache tber den Gesamtzeitraum 2008 bis 2020. Insgesamt war das
Wachstum des Wohnungsbestands im Innenstadtbereich mit rund 10 % zwar am starksten ausgepragt, der
Abstand zum Stadtrand (7 %) war allerdings geringer als zum Innenstadtrand (6 %). Relativ betrachtet fielen

4 Bei der Interpretation der innerstadtischen Daten zum Wohnungsbestand ist zu beachten, dass dieses Merkmal fiir die einzelnen
Stadte mit unterschiedlicher Genauigkeit vorliegt. Einige Stadte haben einen hohen Aufwand betrieben, um die Genauigkeit der Daten
zu gewahrleisten, andere konnten dies bislang nicht umsetzen. Allerdings fehlen Informationen dartiber, in welcher Genauigkeit die
jeweiligen Daten vorliegen. Auf eine prazisere Darstellung der Entwicklungen des Wohnungsbestands und der Wohnflache mit Nach-
kommastellen wurde daher verzichtet.
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diese Veranderungen kaum ins Gewicht. Der Anteil der unterschiedlichen Bereiche am gesamten Wohnungs-
bestand der Stadte blieb weitgehend stabil. Wahrend in den sehr stark wachsenden Stadten (Hamburg, Leipzig
und Stuttgart) die meisten Wohnungen im Innenstadtbereich entstanden sind, verzeichneten die beiden Fall-
studienstdadte Bremen und Mainz in den Randgebieten ein groBeres Wachstum des Wohnungsbestands als im
Innenstadtbereich. Auffillig ist der relativ deutliche Riickgang des Wohnungsbestands im Stadtrandgebiet der
beiden ostdeutschen Fallstudienstadte Halle an der Saale und Magdeburg, der durch 6ffentlich geférderten
Riickbau in randstadtischen GroBwohngebieten aus DDR-Zeiten zu erklaren ist.

E?\?\f\)ilcek?ung der Wohnflache im Vergleich der IRB-Raumkategorien und Fallstudienstadte (2008-2020)

Innenstadt Innenstadtrand Stadtrand
Rate* Anteil** Rate* Anteil** Rate* Anteil**

Bremen 5% 0 %-P 6 %

Halle (Saale) 0 %-P

Hamburg -

Karlsruhe 7 % 0 %-P

Koblenz 13%

Magdeburg 6 %

Mainz 9% 0 %-P

Stuttgart 24 % 0 %-P

Wiesbaden 11 % 0 %-P

Insgesamt 13 % 0 %-P

*Die Spalte ,Rate” repradsentiert die Wachstumsrate der jeweiligen Raumkategorie in Prozent.
**Die Spalte ,Anteil” reprasentiert die Veranderung des Anteils der Raumkategorie an der gesamten Wohnflache in Prozent-
punkten (%-P).

Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage IRB/Kommunen (2022)

Betrachtet man an Stelle der Veranderung des Wohnungsbestands die Veranderung der Wohnflache (siehe Ta-
belle 4), fand das groBte Wachstum (iber die Gesamtheit aller Fallstudien im Stadtrandgebiet statt (13 %). Da-
mit liegt der Stadtrand gleichauf mit den Innenstadtgebieten und 3 Prozentpunkte vor dem Innenstadtrand.
Der Anteil des Stadtrands an der gesamten Wohnflache der Stadte stieg damit um rund 1 Prozentpunkt. Erkla-
ren lasst sich dieses Muster mit der gréeren Verfligbarkeit von Bauflache und der Dominanz des Einfamilien-
hausbaus in den Stadtrandgebieten. Besonders stark war der Abstand zwischen Stadtrand und innerstadti-
schen Gebieten in Bremen, wahrend die Innenstadte der stark wachsenden Stadte Hamburg, Leipzig und Stutt-
gartauch in der Wohnflache starker wachsen als der Stadtrand. Zusammenfassend zeigen die oben dargestell-
ten Auswertungen eine klare Tendenz zur Konzentration des Bevolkerungswachstums im Innenstadtbereich
der zehn Fallstudienstadte. Diese Entwicklung spiegelt sich zumindest teilweise in der Wohnbautatigkeit wi-
der, auch wenn der Gradient zwischen Innenstadten und Randgebieten hier deutlich geringer ausfallt. Zwar
wuchs der Wohnungsbestand in den meisten Innenstadten starker als die Bevolkerung, es ist aber davon aus-
zugehen, dass nicht unerhebliche Teile des Zuzugs im Bestand und nicht im Neubau stattfinden, was tenden-
ziell zur Verdrangung angestammter und weniger zahlungskraftiger Bevolkerungsgruppen fiihrt. Zudem
dirfte sich das Potenzial fiir weiteren Wohnungsneubau im Innenstadtbereich weiter erschopfen. Die Folge ist
ein scharfer Verdrangungswettbewerb verschiedener Nutzungsarten (Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen,
Freizeit und Naherholung) um die wenigen verbliebenen Baulandpotenziale im Innenstadtbereich. In letzter
Konsequenz konnte diese Entwicklung auch zu einer sinkenden Attraktivitat der Innenstadte als Wohnorte in-
folge steigender Wohnkosten und knapper werdender Griin- und Freiflachen fiihren. Diese Fragen lassen sich
aber mit den vorliegenden Daten nicht endgiiltig beantworten und sollen deshalb im Rahmen der qualitativen
Untersuchungsbausteine vertieft werden.
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4.2 Typologie der Wachstumsbedingungen auf Stadtteilebene

Die oben dargestellte Differenzierung urbanen Wachstums nach IRB-Lagetypen vermittelt einen ersten Uber-
blick Gber die innerstadtische raumliche Verteilung der Reurbanisierung, sie erlaubt allerdings keine tieferge-
hende Analyse der raumlichen Fragmentierung urbanen Wachstums mit sich tiberschneidenden Entwicklun-
gen und Ausgangsbedingungen in den Stadtteilen. Zu erwarten sind beispielsweise Gebiete mit starkem Be-
volkerungswachstum bei gleichzeitig starker Neubautatigkeit, aber auch stagnierende oder schrumpfende

Stadtteile oder Gebiete mit einem Ungleichgewicht zwischen Bevolkerungsentwicklung und Bautatigkeit.

Tabelle 5
Mittelwertvergleich der Stadtteilgruppen mit unterschiedlichen Wachstumsbedingungen
Bevdlkerungs- Bevolkerungs- Wohnflache/ Wachstum der
dichte wachstum Landflache Wohnflache

Stadtteile mitauBergewdhnlichem ° 1 ° 1
Wachstum durch GroBprojekte 3.645 372 % 141.382 1.592 %
Stadtteile mit starkem Bevdlkerungs- E - 5 !
wachstum im Neubau 2458 18% 99.321 25%
Hochverdichtete Stadtteile mit be- 1 © T ©
grenzten Wachstumspotenzialen 10.129 89% 401.447 10%
Unterdurchschnittlich wachsende b > b E
Stadtteile 2345 2% 99.032 7%
Mittelwerte insgesamt 4.182 8% 169.341 12%

Anmerkungen: Die Pfeile symbolisieren den Vergleich des Clustermittelwertes zum Mittelwert aller Stadtteile der zehn
Fallstudienstadte (1: stark Gberdurchschnittlich; 7: iberdurchschnittlich; o: durchschnittlich; N: unterdurchschnittlich; |:
stark unterdurchschnittlich).

Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: IRB/Kommunen (2022)

Tabelle 5 zeigt deshalb die Ergebnisse der in Kapitel 2.1 erlduterten Clusteranalyse, die die unterschiedlichen
Stadtteiltypen anhand von vier Indikatoren charakterisiert. Vor der eigentlichen Clusteranalyse musste der Da-
tensatz von Ausreillern befreit werden, da einige Stadtteile mit einer sehr geringen Bevélkerung (unter 100
Einwohnende) oder mit extremem Bevolkerungswachstum und/oder Wachstum der Wohnflache das Ergebnis
der Clusteranalyse stark verzerren wirden. Die letztgenannte Kategorie an Ausreiflern besteht aus insgesamt
43 Stadtteilen, die im Untersuchungszeitraum von 2008 bis 2020 durch grof3e Stadtentwicklungsprojekte au-
Berordentlich stark gewachsen sind. Diese Stadtteile werden in den nachfolgenden Analysen als eigener Stadt-
teiltyp (,Stadtteile mit aullergewohnlichem Wachstum durch GroBprojekte”) aufgefiihrt.

Nach dem Vergleich der verschiedenen Ergebnisvarianten der Clusteranalyse fiel die Entscheidung erneut auf
eine Losung mit drei Clustern, da diese die inhaltlich am besten zu interpretierende Zuordnung bietet. Die vier
resultierenden unterschiedlichen Stadtteiltypen (inklusive der oben genannten ,Ausreierstadtteile” mit gro-
Ben Entwicklungsprojekten) lassen sich wie folgt beschreiben:

m Die Gruppe der Stadtteile mit auBergewohnlichem Wachstum durch GroBprojekte besteht aus 43 Ge-
bieten mit insgesamt rund 168.400 Einwohnenden im Jahr 2020. Diese Stadtteile sind in der Regel durch-
schnittlich verdichtet, zeichnen sich aber durch extrem hohe Werte beim Bevélkerungswachstum (durch-
schnittlich 372 %) und insbesondere beim Wachstum der Wohnflache aus (im Mittel 1.592 %). Das wohl
prominenteste Beispiel fur diese Ausreilergruppe ist die Hamburger HafenCity.

m  Das Cluster der Stadtteile mit starkem Bevolkerungswachstum im Neubau setzt sich aus 134 Quartie-
ren mit rund 1.145.400 Einwohnenden zusammen. Diese Stadtteile sind eher unterdurchschnittlich ver-
dichtet, weisen aber deutlich tiberdurchschnittliche Wachstumsraten der Bevolkerung auf (im Mittel rund
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18 %). Noch starker als das Bevolkerungswachstum fallt mit durchschnittlich 25 % die Wachstumsrate der
Wohnflache aus. Letzteres deutet darauf hin, dass ein GroB3teil der Zuziige in den neu entstandenen Wohn-
raum stattfindet. Die tendenziell geringe Verdichtung der Stadtteile deutet auBerdem auf eine vergleichs-
weise hohe Bedeutung von Einfamilienhdusern als Wohnform hin.

m Insgesamt 121 Quartiere mit rund 1.536.700 Einwohnenden bilden die hochverdichteten Stadtteile mit
begrenzten Wachstumspotenzialen. Diese Gebiete zeichnen sich durch eine stark Giberdurchschnittli-
che Verdichtung und durchschnittliche Wachstumsraten der Bevolkerung und des Wohnraums aus. Auf-
grund des sehr hohen Verdichtungsgrads besteht in diesen Stadtteilen offenbar wenig Potenzial zur Schaf-
fung neuen Wohnraums. Dennoch kann auch diesen Quartieren eine relativ hohe Attraktivitat als Wohnort
zugeschrieben werden. Zwar liegt die Wachstumsrate der Wohnflache hier leicht Giber dem Wachstum der
Bevolkerung, aufgrund der vergleichsweise geringen Bautatigkeit ist jedoch davon auszugehen, dass ein
nicht unerheblicher Teil des Zuzugs in diese Quartiere im urspriinglichen Wohnungsbestand stattfindet.
Aufgrund der hohen Verdichtung und des geringen Baulandpotenzials ist die Gefahr der funktionalen und
sozialrdumlichen Verdrdngung in diesen Stadtteilen sehr hoch.

m Das letzte und groBte Cluster setzt sich aus 2.266 Stadtteilen mit rund 2.214.700 Einwohnenden zusam-
men. Diese Quartiere bilden die unterdurchschnittlich wachsenden Stadtteile, die sich durch unter-
durchschnittlich hohe Verdichtung und unterdurchschnittliche Wachstumsraten auszeichnen. Wahrend
die Wohnflache im Beobachtungszeitraum im Durchschnitt um immerhin 7 % gewachsen ist, betrug die
Wachstumsrate der Bevolkerung gerade einmal 2 %. Letzteres deutet darauf hin, dass diese Stadtteile eine
tendenziell geringere Attraktivitat als Wohnorte aufweisen. Auf der anderen Seite diirfte hier die Gefahr
der sozialen und funktionalen Verdrangung geringer ausgepragt sein als in anderen Quartieren.
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Abbildung 13
Raumliche Verteilung der Stadtteilgruppen mit unterschiedlichen Wachstumsbedingungen in den zehn Fallstudienstad-

ten
‘ Bremen Hamburg

Koblenz

o

Magdeburg

‘ Halle (Saale)
Leipzig

Stuttgart

Wiesbaden

Karlsruhe

5km

Clusteranalyse - Wachstumsbedingungen Lagetypen der innerstédtischen
Raumbeobachtung (IRB)

Stadtteile mit auBergewohnlichem Wachstum durch GroBprojekte

Stadtteile mit starkem Bevolkerungswachstum im Neubau
Innenstadt

Hochverdichtete Stadtteile mit begrenzten Wachstumspotenzialen ISnnznstagtrand
tadtran

Unterdurchschnittlich wachsende Stadtteile

Keine Daten

Hinweis: Im Rahmen der Clusteranalyse wurden alle Stadtteile der zehn Fallstudienstddte gesammelt untersucht.

Quelle: Eigene Darstellung; Geodatengrundlage: GeoBasis-DE/BKG 2020, IRB Kommunen (2022)

Abbildung 13 zeigt die raumliche Verteilung der oben gebildeten Stadtteiltypen in den einzelnen Fallstudien-
regionen. Bis auf die Stadtteile mit Gro3projekten sind alle Stadtteiltypen in allen zehn Fallstudienstadten ver-
treten. In den beiden stark wachsenden Stadten Hamburg und insbesondere Leipzig sind unterdurchschnitt-
lich wachsende Stadtteile jedoch vergleichsweise unterreprasentiert. Einen relativ geringen Anteil prosperie-
render Stadtteile findet man dagegen in den wachsenden Grofstadten Wiesbaden und Koblenz. Dies ist zu-
mindest teilweise auf Groeneffekte der unterschiedlichen Fallstudienstadte zurlickzufiihren. Da die Cluster-
analyse Ubergreifend fiir alle zehn Stadte durchgefiihrt wurde, ist es moglich, dass die Entwicklungen inner-
halb der hochdynamischen Stddte die Entwicklungen innerhalb der weniger dynamischen Stadte
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LUberschatten” und Nuancen in der letzteren Gruppe nur unzureichend differenziert und dargestellt werden
konnen. Anderseits weisen auch tendenziell stagnierende Stadte wie Magdeburg oder Bremen einen ver-
gleichsweise hohen Anteil an Gberdurchschnittlich wachsenden Gebieten auf.

Daruiber hinaus gibt es einige wiederkehrende Muster in der raumlichen Verteilung der Wachstumstypen. Er-
wartungsgemaR konzentrieren sich die hochverdichteten Stadtteile mit begrenzten Wachstumspotenzialen
Uberwiegend im erweiterten Innenstadtbereich, wahrend die Stadtteile mit Wachstum im Neubau und die un-
terdurchschnittlich wachsenden Stadtteile sich Giberwiegend in Randlagen befinden. Insgesamt bestéatigt Ab-
bildung 13 die Hypothese einer fragmentierten Stadtentwicklung und eines Nebeneinanders von Wachstum
und Stagnation.

4.3 Wanderungsgewinne und -verluste der Stadtteiltypen im Wandel der Zeit

Die in Kapitel 3 gezeigten Auswertungen der Wanderungsraten auf gesamtstadtischer Ebene weisen einen
deutlichen Wandel der Ursachen des grof3stadtischen Bevolkerungswachstums auf. Wahrend viele GroB3stadte
in den 2000er-Jahren noch deutliche Binnenwanderungstiberschiisse aufwiesen, liel sich das Wachstum in
den 2010er-Jahren mehrheitlich auf Wanderungsgewinne aus dem Ausland zuriickfiihren. Ein Vergleich der
Wanderungsraten {iber die vier identifizierten Stadtteiltypen fir die drei ausgewahlten Zeitschnitte erlaubt ei-
nen tieferen Einblick in die zeitliche Entwicklung der fiir die Re- und Suburbanisierung urséachlichen Wande-
rungsmuster (Abbildung 14). Auch wenn die drei Zeitpunkte unterschiedliche Phasen der gro3stadtischen Ent-
wicklung der vergangenen 20 Jahre reprdsentieren, muss an dieser Stelle erwdhnt werden, dass die hier gezeig-
ten Wanderungsmuster natdirlich nur den jeweils aktuellen Stand abbilden. Insbesondere fiir das Corona-Jahr
2020 kann davon ausgegangen werden, dass die Pandemie das Wanderungsgeschehen kurzfristig stark beein-
trachtigt hat. Einschatzungen tber mittel- und langfristige Trends lassen sich auf dieser Grundlage nur einge-
schrankt treffen. Die IRB-Daten erlauben eine Differenzierung von vier unterschiedlichen Wanderungsbewe-
gungen: Wanderungen innerhalb des Stadtgebiets (innerstadtische Wanderung), Wanderungen aus dem Um-
land (intraregionale Wanderung), Wanderungen aus dem Rest Deutschlands (interregionale Wanderung) und
Wanderungen aus dem Ausland (internationale Wanderung).

Abbildung 14

Nettomigrationsraten der Stadtteiltypen im Vergleich der Jahre 2008, 2014 und 2020
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aus dem Rest

Deutschlands

aus dem Ausland
| Jnterdurchschniitt! 3 diteile

. 1 Stadtteile mit auBergewdhnlichem Wachstum durch GroBprojekte r
Nettomigration Stadtteile mit starkem Bevdlkerungswachstum im Neubau
-10 -5 0 5 10 15 20 -10 -5 0 5 10 15 20 -10 -5 0
Hinweis: Die Werte beziehen sich auf die Gesamtheit der zehn Fallstudienstadte.

Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: IRB/Kommunen (2022)

Der Vergleich der Nettowanderungsraten in Abbildung 14 zeigt, dass die innerstadtische Wanderung in allen
Stadtteiltypen, auller den Stadtteilen mit GroBprojekten, im Zeitverlauf relativ stabile Muster aufweist. Die
hochverdichteten Stadtteile verlieren kontinuierlich Bevolkerung durch innerstadtische Wanderung, wahrend
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Stadtteile mit starker Neubautatigkeit und auch die unterdurchschnittlich wachsenden Stadtteile profitieren.
Insgesamt ist die Bedeutung der innerstadtischen Wanderung im Vergleich zu den weiteren Wanderungsfor-
men jedoch relativ gering. Auch die intraregionale Wanderung weist iber die drei Beobachtungsjahre relativ
stabile Muster auf. Alle vier Stadtteiltypen verlieren kontinuierlich Einwohnende an das Umland. Der intraregi-
onale Trend zur Suburbanisierung verstarkt sich im Zeitverlauf deutlich und tbergreifend in allen Stadtteilty-
pen. Ein bedeutenderer Faktor als die intraregionale Wanderung war fiir das Wachstum der Grof3stddte die in-
terregionale Wanderung. In 2008 wiesen alle Stadtteiltypen noch deutliche iberregionale Wanderungsge-
winne auf. Besonders stark ausgepragt waren die Wanderungsgewinne in den Stadtteilen mit Gro3projekten
und in den hochverdichteten Stadtteilen. Im Jahr 2014 war die Gberregionale Nettowanderung in diesen Stadt-
teiltypen sichtbar riicklaufig. Die unterdurchschnittlich wachsenden Stadtteile verzeichneten sogar deutliche
Wanderungsverluste. Lediglich in den Gebieten mit starkem Wachstum im Neubau waren die interregionalen
Nettowanderungsraten im Jahr 2014 hoher als in 2008. In 2020 verzeichneten zwar alle Stadtteiltypen, bis auf
die unterdurchschnittlich wachsenden Stadtteile, noch geringe Wanderungsuberschiisse. Die Bedeutung in-
terregionaler Wanderung fiir die Bevolkerungsentwicklung war allerdings in diesem Jahr erstmals geringer als
die Bedeutung intraregionaler Wanderung.

Auch die Relevanz der internationalen Wanderung fiir das Wachstum der Stadtteiltypen hat sich im Zeitverlauf
stark gewandelt. In 2008 war diese noch sehr gering. Bis 2014 ist die internationale Wanderung dann zur mit
Abstand bedeutendsten Wanderungsform flr die unterschiedlichen Stadtteiltypen aufgestiegen. Alle Typen
verzeichneten deutliche Wanderungsgewinne. Am starksten waren diese jedoch in den Stadtteilen mit Grof3-
projekten und in den unterdurchschnittlich wachsenden Stadtteilen. In der letztgenannten Gruppe konnte die
internationale Wanderung die deutlichen Verluste bei der Binnenwanderung ausgleichen. Wie die interregio-
nale Wanderung ist auch die internationale Wanderung im Jahr 2020 deutlich zurlickgegangen. Dies kann auch
auf die durch die Coronapandemie bedingte zeitweise SchlieBung der AuBengrenzen und die insgesamt eher
hemmenden Bedingungen fiir die internationale Migration zurilickgefiihrt werden.

Die hier gezeigten Auswertungen auf Stadtteilebene bestatigen und vertiefen die im Kapitel 3 dargestellten
Befunde zum Wanderungsgeschehen auf gesamtstadtischer Ebene. In den 2000er-Jahren wuchsen viele Stadt-
gebiete hauptsachlich durch interregionale Wanderungsgewinne. Diese waren in den 2010er-Jahren deutlich
rticklaufig, wurden aber durch einen drastischen Anstieg der Zuwanderung aus dem Ausland aufgefangen.
Der kurzfristige Riickgang der internationalen Wanderung im Zuge der Coronapandemie und der auf stadtre-
gionaler Ebene immer deutlicher werdende Trend zur Suburbanisierung fiihrten dann zu einem vorlaufigen
Ende des innerstadtischen Bevolkerungswachstums. Ob dieses wieder Fahrt aufnehmen wird, dirfte in Zu-
kunft wesentlich von der Entwicklung des internationalen Wanderungsgeschehens abhangen. Die aktuelle Zu-
wanderung durch Gefliichtete aus der Ukraine dirfte in den meisten Stadten wieder fiir deutliche Wande-
rungsgewinne sorgen. Uber die Dauerhaftigkeit dieser Entwicklungen kann aber derzeit nur spekuliert wer-
den.

4.4 Veranderung des Wohnungsangebots in den Stadtteiltypen

Das dynamische Bevolkerungswachstum vieler Gro3stadte hat in einigen Gebieten fiir starke Spannungen auf
den Wohnungsmarkten gesorgt. In vielen Stadtgebieten konnte der Wohnungsbau kaum mit der gestiegenen
Nachfrage mithalten. Im Folgenden soll dargestellt werden, wie sich das Angebot an Wohnraum in Relation
zur Bevdlkerung in den unterschiedlichen Stadtteiltypen entwickelt hat, um zu eruieren, wo der Mangel an
Wohnraum besonders grof3 ist. Dazu werden drei Indikatoren herangezogen: die Anzahl der Wohnungen je 100
Einwohnende, die Wohnfldche je Einwohner beziehungsweise Einwohnerin (im Folgenden abgekirzt mit EW)
und die durchschnittliche WohnungsgréBe. Uber die letzten beiden Indikatoren lassen sich Riickschliisse da-
rauf ziehen, in welchem Nachfragesegment neue Wohnungen entstanden sind. Eine Erhdhung der Wohnflache
pro EW und der durchschnittlichen Wohnungsgroe bei gleichzeitigem Riickgang des bevélkerungsproporti-
onalen Wohnungsbestands deutet darauf hin, dass sich das neu entstandene Wohnungsangebot hauptsach-
lich an einkommensstarkere Bevolkerungsschichtenrichtet, die sich gréBere Wohnungen auch bei den allerorts
steigenden Miet- und Kaufpreisen leisten kdnnen. Allerdings hat auch die Veranderung der Haushaltsstruktur
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einen Einfluss auf die durchschnittliche Wohnflache pro einwohnende Person.’ Die Interpretation der Daten
unterliegt also gewissen Einschrankungen.

Tabelle 6
Verdnderung des Wohnungsangebots 2008 bis 2020

Wohnungen je 100 Einwohnende 2008 2020 2008-2020
Stadtteile mitauBergewdhnlichem Wachstum durch GroB3projekte 50,2 51,8 +1,6
Stadtteile mit starkem Bevolkerungswachstum im Neubau 53,0 51,8 -1,2
Hochverdichtete Stadtteile mit begrenzten Wachstumspotenzialen 57,1 55,9 -1,2
Unterdurchschnittlich wachsende Stadtteile 524 52,2 -0,2
Alle Stadtteile 539 53,2 -0,7
Wohnfliche je EW (m?) 2008 2020 2008-2020
Stadtteile mitauBergewdhnlichem Wachstum durch Gro3projekte 34,6 36,6 +2,0
Stadtteile mit starkem Bevdlkerungswachstum im Neubau 39,9 41,6 +1,7
Hochverdichtete Stadtteile mit begrenzten Wachstumspotenzialen 38,7 39,0 +0,3
Unterdurchschnittlich wachsende Stadtteile 39,6 41,3 +1,6
Alle Stadtteile 39,2 40,5 +1,3
Durchschnittliche Wohnungsgré3e (m?) 2008 2020 2008-2020
Stadtteile mitauBergewdhnlichem Wachstum durch GroB3projekte 689 70,7 +1,8
Stadtteile mit starkem Bevolkerungswachstum im Neubau 753 80,3 +5,0
Hochverdichtete Stadtteile mit begrenzten Wachstumspotenzialen 67,5 69,8 +2,3
Unterdurchschnittlich wachsende Stadtteile 75,5 79,0 +3,5
Alle Stadtteile 72,7 76,1 +34

Quelle: Eigene Berechnungen; Datengrundlage: BBSR (2022)

Tabelle 6 stellt den Stand der drei Indikatoren fiir die beiden Beobachtungszeitpunkte 2008 und 2020 dar. Die
rechte Spalte zeigt zudem die Entwicklung tber den Gesamtzeitraum. Wenig Uberraschend ist die bevélke-
rungsproportionale Anzahl der Wohnungen in den hochverdichteten Stadtteilen am héchsten. Der Wert ist al-
lerdings riickldufig. Auch in den Stadtteilen mit Wachstum im Neubau ist die Anzahl der Wohnungen je EW
recht deutlich zurlickgegangen. Geringer ausgepragt war der Riickgang in den unterdurchschnittlich wach-
senden Stadtteilen, wahrend die Stadtteile mit GroBprojekten als einzige Gruppe einen relativ starken Anstieg
verzeichneten. Uber die Gesamtheit aller Stadtteile bestétigt sich der Trend des Riickgangs des bevélkerungs-
proportionalen Wohnungsangebots.

Betrachtet man hingegen die Entwicklung der verfiigbaren Wohnflache je EW, zeigt sich tber alle Stadtteilty-
pen hingegen ein klar positiver Trend. In den Stadtteilen mit GroBprojekten war das Wachstum am starksten,
allerdings war der Ausgangswert dort deutlich geringer als in den Ubrigen Stadtteilgruppen. In den hochver-
dichteten Stadtteilen fiel der Anstieg der bevoélkerungsproportionalen Wohnflache im Gegensatz dazu ver-
gleichsweise gering aus. Die groRte Wohnflache je EW wiesen in beiden Beobachtungsjahren die Stadtteile mit
starkem Bevolkerungswachstum im Neubau auf, dicht gefolgt von den unterdurchschnittlich wachsenden
Stadtteilen.

5 Der Einbezug der HaushaltsgréBe in die Berechnungen war aufgrund liickenhafter Daten zu den Haushaltszahlen leider nicht méglich.
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Die Entwicklung der durchschnittlichen WohnungsgroBe bestatigt den durch das Wachstum der bevolkerungs-
proportionalen Wohnfldche bereits angedeuteten Trend zu groBeren Wohnungen. In der Gesamtheit aller be-
trachteten Stadtteile ist sie um (iber 3,3 m? angestiegen. Neu fertiggestellte Wohnungen waren also in der Re-
gel deutlich groB3er als die durchschnittlichen Bestandswohnungen im Ausgangsjahr 2008.

In der Gesamtbetrachtung verdeutlicht die Entwicklung des bevélkerungsproportionalen Wohnungsangebots
in den unterschiedlichen Stadtteilgruppen die Verknappung des verfligbaren Wohnungsangebots in stark ver-
dichteten, aber auch in weniger verdichteten Stadtgebieten mit verhaltnismafig starker Bautatigkeit. Der Woh-
nungsbestand je EWistin beiden Stadtteiltypen recht deutlich zurlickgegangen. Die tatsachliche Verknappung
durfte angesichts des deutschlandweit anhaltenden Trends zu kleineren Haushaltsgré3en (vgl. BiB 2022) aller-
dings noch stdrker ausfallen. Zeitgleich mit dem Riickgang des bevélkerungsproportionalen Wohnungsbe-
stands sind die Wohnfldche pro Kopf und die durchschnittliche Wohnungsgro3e in allen Stadtteiltypen recht
deutlich gestiegen, was den in den vorangegangenen Kapiteln angedeuteten Trend zu groBeren Wohnungen
bestatigt.
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5 Vertiefende Fallanalysen

5.1 Auswahl der Fallstudienstadte

In fUnf GroB3stadten wurden die Wirkungen des Bevolkerungswachstums auf stadtischer Ebene eingehender
untersucht. Dabei waren das Ausmal3 und die Folgen der Verdichtung auf gesamt- und teilstadtischer Ebene
nachzuzeichnen. Hierfiir wurden die Wahrnehmung der Verdichtung und die Strategien des Umgangs mit ihr,
insbesondere in innerstadtischen Bestandslagen (Innenentwicklung durch Nachverdichtung), ndher betrach-
tet, indem raumliche, sektorale und prozessuale Veranderungen nachvollzogen und der planerisch-strategi-
sche Umgang mit ihnen beschrieben wurden. Die Analyse verfolgte Entwicklungstendenzen im gesamtstad-
tischen Raum, die punktuell durch Untersuchungen ausgewabhlter Teilrdume der Stadte vertieft wurden.

Die Ergebnisse der quantitativen Untersuchungen bieten ein differenziertes Bild der Wachstumstendenzen in
deutschen Metropolen und Gro3stadten und erméglichen, diejenigen mit einem starken Wachstum, aber auch
stagnierende oder gar schrumpfende Grof3stadte zu identifizieren (siehe u.a. Abbildung 1). Die Ergebnisse der
vorigen Kapitel zeigen zudem die raumliche Verteilung des Wachstums innerhalb von zehn ausgewahlten
GrofB3stadten sowie vier Stadtteiltypen mit unterschiedlichen Wachstumsdynamiken und -auspragungen. Von
diesen sind ,hochverdichtete Stadtteile mit begrenzten Wachstumspotenzialen” aufgrund ihrer Bevolkerungs-
dichte und einer hohen Attraktivitdt bei gleichzeitig begrenzten Méglichkeiten weiterer Nachverdichtung von
besonderem Interesse. Diese zumeist innerstadtisch beziehungsweise am Innenstadtrand verorteten Stadt-
teile reprasentieren die typischen kompakt bebauten urbanen Quartiere deutscher Gro3stadte und die damit
einhergehenden raumlichen und infrastrukturellen Herausforderungen. Weiter von Interesse sind ,Stadtteile
mit einem starken Bevoélkerungswachstum im Neubau®, bei denen von einer starken raumlich-funktionalen
Uberformung im Zuge der Nachverdichtung auszugehen ist.

Auf Grundlage der quantitativ untersuchten Gro3stadte und der ndheren Betrachtung ihrer Stadtteile wurden
funf Falle fir die qualitativen Analysen ausgewahlt: Bremen, Halle (Saale), Hamburg, Leipzig und Stuttgart
(siehe Tabelle 7 und Abbildung 15). Um angesichts der verschiedenen Rahmenbedingungen deutscher GroR3-
stadte allgemeine Schliisse ziehen zu kdnnen, wurde der Blick auf Stadtkontexte mit verschiedenen Dynami-
ken gerichtet. Es sollten dabei Fragen vertiefend untersucht werden, die auf Grundlage der zuvor dargestellten
Analysen nur unzureichend beantwortet werden konnten. Dies betrifft vor allem die Hintergriinde des gezeig-
ten Riickgangs der Binnenzuwanderung in die Grof3stadte und die Frage, inwiefern veréanderte Praferenzen
und eine veranderte Wahrnehmung grostadtischen Wohnens ursachlich fir diese Entwicklung sind, sowie
die Wahrnehmung und den strategischen Umgang mit dieser Entwicklung in den Stadten.
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Tabelle 7
Uberblick der Fallstudienstadte

Innenentwicklungsprojekte

Stadt Bremen Halle
Einwohnende 560.000 238.061
§ RanggroBe in Deutschland 11 31
=
N | Stadtflache 318,21 km? 135 km?
2
z
= Verwaltungsgliederung 11 Bezirke (nach Bevélkerung) 5 Bezirke
Metropolregion Nordwest — Bremen/Oldenburg Ballungsraum Leipzig-Halle
Fldchenpotenziale . u . «
Z | AuBenbereich stark eingeschrankt durch Landesgrenze stark eingeschrénkt durch Landesgrenze
g
E Planungen im Auf3enbereich | keine seit 2015 keine
8
2
E Innenentwicklungsgebiete Hafenbereich sehr gute Lagen, z. B. entlang der Saale
=
E vorhandene Restflachen fiir keine BaultickenschlieBung hist. Bausubstanz,
w

Umnutzung (Industrie-)Brachen

EINWOHNENDENENTWICKLUNG

Entwicklung
Einwohnendenzahl

stagnierend

Wechsel von Schrumpfung hin zu einem
leichten Wachstum

Wahrnehmung Demografie

seit 2015 zunehmende Zuwanderung aus
dem Ausland

seit 2015 zunehmende Zuwanderung aus
dem Ausland

Stadt-Umland-Beziehung

Hohe funktionale Verflechtung, Konkur-
renzangebot im Umland

Status einer ,kleinen Schwarmstadt”

Innerstadtische
demografische Entwicklung

Sozialokonomische Polarisierung nach
Stadtteilen

Sozialkonomische Polarisierung nach
Stadtteilen

Arbeitslosigkeit

10 % (2023), sinkend

8,5 % (2022), sinkend

WOHNUNGSMARKT

Kommunale

Wohnungsbauakteure GeWoBA GWG Halle
Kaltmieten geférdert 6,50 €/m’ (gefordert) 6,50 €/m? (geférdert)
Marktkaltmieten bis circa 15,00 €/m? 12,50 €/m?

STRATEGISCHE ENTWICKLUNG

Nachverdichtungsstrategien

vierfache Innenentwicklung

Umsetzung von Eigenheimbau in urbanerer
und verdichteter Form

Nutzungskonflikte aus Sicht
der Planung

Flachenbedarf Wohnen vs. Gewerbe vs. So-
ziale Einrichtungen

Flachenbedarf Wohnen (EFH) vs. Gewerbe

Nutzungskonflikte aus Sicht
der Einwohnenden

Ablehnung von Nachverdichtungsmalnah-
men, Skepsis gegentiber Lagen des sozialen
Wohnungsbaus

Ablehnung von Nachverdichtungsmafnah-
men auf Kosten von 6ffentlichen Griinfla-
chen
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Innenentwicklungsprojekte

schlieBungen

ehm. Bahngeldnde

Stadt Hamburg Leipzig Stuttgart
Einwohnende 1.853.935 601.866 526.275
§ RanggroBe in Deutschland 2 10 23
a5
I | stadtfliche 755,2 km? 297,8 km? 207,32 km?
2
é Verwaltungsgliederung 7 Bezirke 10 Bezirke 23 Bezirke
Metropolregion Metropolregion Hamburg Ballungsraum Leipzig-Halle Metropolregion Stuttgart
Flachenpotenziale werden aufgrund des gestiege- | vorhanden, durch etablierte Ko- | aufgrund der Kessellage be-
E Aufenbereich nen Wohnraumbedarfs aktiviert | operation mit dem Umland grenzt
U . -
; Planungen im AuB3enbereich z.B. Oberbillwerder im Hambur- keine keine
w ger Osten
O
Z .
. . 30-40 ha groBe Neubaustand- z.B. Stadtraum Bayerischer .
=] 21-
2 Innenentwicklungsgebiete orte der IBA Hamburg Bahnhof z.B. Stuttgart-21-Quartier
=]
S Verdichtung entlang der Baullicken (Innenstadt), Brach- wenige aufgrund von Flachen-
= a U ’
Z vorhandene Restflachen fur Magistralen durch Baullicken- flachen, Konversionsflachen knappheit und wenig Brachfla-

chen

Entwicklung
Einwohnendenzahl

stetiges Wachstum

stetiges Wachstum

kontinuierliches Wachstum

Wahrnehmung Demografie

grundsatzlicher Wachstum-
strend, Wachstum als Normalzu-
stand

eine der am starksten wachsen-
den GroBstadte in Deutschland

planvoller Umgang mit dem Be-
volkerungswachstum

Stadt-Umland-Beziehung

steigende Attraktivitat des Um-
landes als Wohnstandort fiir
junge Familien

Suburbanisierungstrend, insb.
bei gut gebildeten Mittelstands-
familien

Flachenentwicklung unter enger
Abstimmung mit umliegenden
Mittelstadten

Innerstadtische
demografische Entwicklung

EINWOHNENDENENTWICKLUNG

Sozialokonomische Polarisie-
rung nach Stadtteilen

Veranderung der Bevélkerungs-
struktur: alter, diverser und kin-
derarmer

einsetzende Bevolkerungsver-
drangung in Bestandsquartieren

Arbeitslosigkeit

7,4 % (2023), steigend

6,4 % (2022), sinkend

3,6 % (2022), sinkend

':'-f womhnmu”n“;s'gauakteure SAGA Hamburg LWB Leipzig SWSG Stuttgart

&

g Kaltmieten geférdert 6,90 €/m” (geférdert) 6,50 €/m? (geférdert) 7,50 €/m? (gefordert)
e

§ Marktkaltmieten bis circa 18,00-25,00 €/m? 15,90 €/m? rund 23,00 €/m?

Nachverdichtungsstrategien

Nutzungskonflikte aus Sicht
der Planung

Programm ,Stadtumbau West”,
Stabstelle Baulandmobilisierung

Flachenbedarf Wohnen vs. Ver-
kehrsinfrastruktur

Flachenressourcenschutz (Be-
schrankung stadt. Wachstum auf
Minimum)

Nachverdichtung vs. Klimaan-
passung, erhohter Nutzungs-
druck auf 6ffentlichen Griinfla-
chen

Bauflachenmanagement zu Er-
fassung von Nachverdichtungs-
potenzialen

hohe Baulandpreise fiihren zur
Verdrangung von Gewerbe

Nutzungskonflikte aus Sicht
der Einwohnenden

STRATEGISCHE ENTWICKLUNG

Sinkende Akzeptanz fiir Nach-
verdichtungsmaBnahmen auf-
grund standiger Beeintrachti-
gung durch BaumalRnahmen

groBe Akzeptanz in der Leipzi-
ger Bevolkerung fiur weiteres
Wachstum

allgemeine gesellschaftliche Ak-
zeptanz fur Nachverdichtung -
kritischer wenn im eigenen
Wohnumfeld

Quelle: Eigene Darstellung
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Abbildung 15
Indexierte Bevolkerungsentwicklung der Fallstudienstdadte 1999-2020 (1999 = 100)
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Quelle: Eigene Darstellung; Datengrundlage: BBSR (2022)
5.2 Ergebnisse der qualitativen Fallstudienuntersuchungen

Wachstum steht fiir erfolgreiche Stadtentwicklung

Insgesamt Uberwiegt der Eindruck, dass in den Grol3stadten erfolgreiche Stadtentwicklung weiterhin am Be-
volkerungswachstum gemessen wird sowie an der Fahigkeit, diesem planerisch, politisch und raumlich erfolg-
reich zu begegnen. Fiir die unter starkem Wachstumsdruck beziehungsweise Flachenmangel stehenden
Stadte qilt: Es kann und sollte nicht, trotz einzelner Projektraume mit entsprechender Pragung oder Vorpla-
nungen, in gleichen Marktsegmenten (gemeint sind Einfamilienhduser und Doppelhaushalften) mit dem Um-
land konkurriert werden. Die Gro3stadte zielen auf ein attraktives urbanes Wohnen ab, auch um den Preis, dass
zumindest in den Innenstddten nicht alle Bevdlkerungs- beziehungsweise Nachfragegruppen vertreten sein
kénnten. Es wird in Kauf genommen, dass intensive Bautatigkeit das Wohnen in der Gro3stadt fiir bestimmte
Bevolkerungsgruppen, seien es solche mit Praferenzen fiir weniger verdichtete Bauformen oder finanziell
schwdchere Haushalte, unattraktiv macht. Die Stadte begriinden dies mit der knappen und kostbaren Res-
source ,Boden”. Hohe Bodenpreise erzeugen nachhaltig Druck auch auf die Bestandsimmobilien und verstar-
ken Abrisstatigkeiten und anschlieBenden Neubau in den Innenstadten. Ausweisungen von Baugebieten fiir
eine lockere Wohnbebauung werden nur gezielt und nur noch in Stadten mit stagnierenden Bevolkerungs-
zahlen als Strategie verfolgt, um der Abwanderung ins Umland entgegenzuwirken und die Bevolkerungszahl
zumindest stabil zu halten. Dabei wird auch ein Verlust von Einwohnenden zugunsten des Umlands aufgrund
anderer Wohnanspriiche/Bedirfnisse einkalkuliert. Seitens der Stadte wird die Nachverdichtung im Gegensatz
zur Neuausweisung von Flachen als langfristig weiterhin umsetzbar angesehen, auch wenn die einfach mobi-
lisierbaren ,offenen” Flachenpotenziale, wie die Nachnutzung gro3erer zusammenhadngender Entwicklungsa-
reale, in den letzten Jahren bereits weitestgehend abgerufen worden sind. Lediglich in den ostdeutschen
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Grof3stadten stehen noch gréBere Nachverdichtungsflachen in innerstadtischen beziehungsweise innenstadt-
nahen Bereichen und Randlagen zur Verfiigung.

Langfristige Wohnraumstrategien zeigen den meisten Erfolg

Der Schliissel zu einer erfolgreichen Innenentwicklung und einem bedarfsorientierten Wohnungsbau stellt in
den Fallstudienstadten zunachst die Kontinuitat strategischer kommunaler Nachverdichtungs- und Wohn-
raumplanung dar. Diese muss langfristig und gesamtstadtisch angelegt und gleichzeitig robust genug sein,
um von momentanen Krisen unabhangig zu bleiben. Eine kontinuierliche Weiterentwicklung der Strategien
ermdglicht zeitliche wie inhaltliche Anpassungen und Ergdanzungen bei gleichzeitig langfristiger Sicherung
der Entwicklungsgrundsatze im bestehenden Siedlungsraum. In Verhandlungen mit Investierenden wird Kon-
zeptvergaben und stadtebaulichen Vertragen zusammen mit den in strategischen informellen Planungen ver-
ankerten Festsetzungen eine hohe Wirkungskraft zugesprochen. Die untersuchten Gro3stadte, die bereits seit
Jahrzehnten kontinuierlich unter einem hohen Wachstumsdruck stehen, verfligen dank kontinuierlich ange-
passten und weiterentwickelten informellen Planungen Uber jeweils aktuelle Strategien und teilweise durch
Szenarien unterlegte Ubersichten (iber ihre aktuellen wie auch perspektivischen Entwicklungsméglichkeiten.
Dies gibt ihnen Zuversicht, auch kiinftige Herausforderungen der Nachverdichtung bewaltigen zu kdnnen. Ge-
nerell gehort zu den Voraussetzungen kontinuierlicher Planung auch die planungsrechtliche Kontinuitdt und
Sicherheit.

Ostdeutsche Stadte, in denen die Wachstumsdynamik in den letzten Jahren eher diskontinuierlich verlief, und
die gleichzeitig Gber keine stabilen finanziellen Rahmenbedingungen fiir aktive kommunale Wachstumspolitik
verfligten (sei es fir den Infrastrukturausbau oder den Wohnungsbau), sehen sich daher weiterhin starker den
jeweils aktuellen Entwicklungen, etwa den unterschiedlichen Zuwanderungswellen, ausgesetzt. So haben sie
beispielsweise in den Jahren des Bevolkerungsriickgangs kommunale Flachen fiir soziale Einrichtungen teil-
weise abstoRen missen, sodass diese im Fall der Abnahme von Leerstand, insbesondere in stadtischen Rand-
lagen, nicht mehr im ausreichenden Mal3e zur Verfligung stehen, um Infrastrukturen neu aufzubauen. Struk-
turell schwachere Gro3stadte verfligen zwar generell Gber das Know-how, nicht aber die Kapazitaten, Planun-
gen unter zeitlich volatilen und stadtrdumlich stark divergierenden Rahmenbedingungen kontinuierlich
durchzufiihren und umzusetzen.

Flichenknappheit: Ahnliche Herausforderungen unter unterschiedlichen Rahmenbedingungen

Die untersuchten GroBstadte lassen sich hinsichtlich Nachverdichtungsdruck generell nach der Intensitat des
Bevolkerungswachstums und der Flachen- und Wohnraumverfiigbarkeit einordnen. Stuttgart und Hamburg
stehen bei relativ hohem Bevdlkerungszuwachs die wenigsten Fldchenpotenziale zur Verfligung. Leipzig hin-
gegen zeigte nach Jahren der Schrumpfung in den vergangenen zehn Jahren das starkste Bevolkerungswachs-
tum unter den Fallstudienstadten und konnte dieses bislang auf Brachflichen der vorangegangenen
Schrumpfungsphase bis 2000 rdumlich gut bewéltigen. Bremen und Halle weisen beide einen dhnlich mode-
raten Bevolkerungszuwachs auf, iber den untersuchten Gesamtzeitraum gesehen blieben ihre Bevolkerungs-
zahlen stabil. Dabei verfligt Halle tiber mehr Siedlungsflachenpotenziale als Bremen.

Auch wenn die Siedlungsflachen und somit auch die Wohnungsmarkte stets regional definiert sind, stehen die
mit den Verwaltungsgrenzen raumlich abgegrenzten kommunalen Eigeninteressen der Stadte und gegenlber
ihren Umlandkommunen deutlich im Vordergrund. Suburbanisierungstendenzen zeichnen sich in allen unter-
suchten Stadten beziehungsweise Stadtregionen ab. Die Griinde dafiir sind fiir die Akteurinnen und Akteure
nicht klar abgrenzbar. Wahrgenommen werden unter anderem das breitere und giinstigere Flachenangebot
im Umland, der Wohnwunsch nach dem freistehenden Einfamilienhaus, ein ,Entfliehen” vor dem groBstadti-
schen Stress sowie eine bessere Infrastruktur im Umland. Auf3er Stuttgart, wo das regionale Flachenmanage-
ment bereits seit Jahrzehnten praktiziert wird, und Leipzig gaben die Akteure der Planung in allen Fallstudien-
stadten an, dass eine regionale Kooperation im Flachenmanagement und bei der Flachenentwicklung kaum
Uber einen informellen Austausch hinausgeht und deutliche Ausbaupotenziale in Intensitat und Tiefe impli-
ziert. Der Bedarf an starkerer regionaler Abstimmung steht somit nicht zwingend mit den unterschiedlichen
Verfugbarkeiten von Flachen oder der Intensitat des Bevolkerungszuwachses im Zusammenhang und stellt
eher ein generelles Planungsdefizit dar. Hierzu gaben die Akteure an, dass Flachenneuausweisungen hinsicht-
lich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung ebenso durch Konkurrenziiberlegungen gegeniiber dem
Umland deutlich beeinflusst werden. Fiir die Stadtstaaten Bremen und Hamburg, die ihre Bedarfe zumeist
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ganzlich innerhalb der engen Landesgrenzen unterzubringen suchen, sind dies gar treibende Themen in der
politischen Diskussion zu den jeweiligen Erweiterungsflachen.

Abbildung 16
Relative Situation der untersuchten GroB3stadte beztiglich Bevolkerungswachstum und Flachenverfligbarkeit

Relativ gute
Flachenverfiigbarkeit

Stark eingeschrankte
Flachenverfligbarkeit

Stuttgart

Starkes
Bevodlkerungs-
wachstum

Hamburg

Niedriges
Bevélkerungs-
wachstum

Quelle: Eigene Darstellung

Dabei wird entlang des gesamten Spektrums der Nachhaltigkeit argumentiert: Sowohl fiskalische (Steuern,
infrastrukturelle Folgekosten der Suburbanisierung), soziale (selektive Abwanderung) als auch umweltbezo-
gene Effekte alternativer Flachenentwicklungsszenarien (Versiegelung weiterer Flachen im Umland, Verkehrs-
zuwachs) spielen dabei eine Rolle. Alle fiinf Gro3stadte nehmen auf der gesamtstadtischen Ebene einen ver-
starkten Wachstumsdruck durch die Fluchtzuwanderung seit 2014/2015 wabhr. In stagnierenden Stadten wird
der Zuwachs explizit positiv gesehen, da er der negativen Bevolkerungsentwicklung entgegenwirkt. Allerdings
ergeben sich Segregationstendenzen, Integrationsaufgaben und Infrastrukturbedarfe, die fiir stagnierende
Stadte aufgrund ihrer hohen Kosten nur mit groBer Anstrengung zu bewdltigen sind, und das, obwohl dort
Erfahrungen mit Planung unter Schrumpfungs- und Strukturwandelprozessen vorhanden sind. Die starke Zu-
wanderung verstdrkt in Wohnungsmarkten ohne Wachstumsdruck die ohnehin stattfindende raumliche Seg-
regation, da aufgrund von vorhandenen Wohnraumpotenzialen die Mobilitat der Haushalte nach Praferenzen
innerhalb der Stadt einfacher méglich ist als in Metropolen mit angespannten Wohnungsmarkten. Raumliche
Segregation beziehungsweise soziale Spaltung wurde als Herausforderung vor allem in den ostdeutschen
Stadten wie auch in Bremen genannt. Dies muss nicht zwingend bedeuten, dass sie in den anderen Fallstu-
dienstadten nicht zu finden waren, doch werden sie in Hamburg oder Stuttgart starker mit Verdrangung aus
sich aufwertenden Lagen verbunden. In allen Stadten zeigt sich somit eine fortlaufende soziale Polarisierung
zwischen Stadtteilen und Wohnlagen, wenn auch mit unterschiedlichen Implikationen: Wahrend in Bremen
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mit der Zuwanderung der Druck auf den bezahlbaren &ffentlich geférderten Wohnraum steigt und seit 2022
im Zusammenhang mit steigenden Lebens- und Wohnkosten noch weiter zunimmt, verfigen Halle und
Leipzig weiterhin Uber Kapazitaten an giinstigem Wohnraum, in denen sich die sozio6konomisch schwachere
Bevolkerung raumlich stark konzentriert.

Grundsatz ,Innen- vor AuBBenentwicklung” unter Druck durch neue Flachenanspriiche

Starkes und tiberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum schlief3t trotz des Fokus auf die Innenentwicklung
die ErschlieBung von Neubauflachen nicht ganzlich aus. Spitzenreiter ist dabei Hamburg mit drei neuen Ent-
wicklungsgebieten, auf denen in den kommenden Jahren mehrere Tausend Wohnungen entstehen sollen.
Neubaufldchen im geringeren Mal3e weisen aber auch Stuttgart, Halle oder Bremen aus, auch wenn diese zum
Teil eher Arrondierungen darstellen. Einblicke in die laufenden Prozesse zeigen, dass die Erschlieung neuer
Siedlungsflachen politisch intensiv diskutiert wird und unter starker Steuerung der Stadtverwaltung ablauft.
Die Themen und Konflikte sind dabei dhnlich wie bei der Nachverdichtung: Auf der einen Seite werden Fla-
chenverbrauch und -versiegelung aus Nachhaltigkeitsgriinden kritisiert. Andererseits wird die Notwendigkeit,
den Flichenbedarf in gut erschlossenen Lagen zu befriedigen, betont, also méglichst entlang von OPNV-Ach-
sen, nah an den zentralen Siedlungsbereichen der Stadte und maoglichst innerhalb der Stadtgrenzen. Der Ver-
zicht auf Neubauflachen wiirde - so die Argumentation — zu einer weiteren Verlagerung der Flachennachfrage
in den suburbanen Siedlungsraum aufBerhalb der Kernstaddte flihren, wo er bei deutlich geringerer Dichte ei-
nen hoheren Flachenverbrauch und ein hoheres Verkehrsaufkommen verursachen wtirde (HB, HH, HAL, L). Gibt
es in einer Stadt noch genug freie Flachen, wird iber die Zielrichtung der Entwicklungen und Planungen fiir
diese Potenzialflichen gerungen, da unbebaute Flachen generell als endliche Ressource und auch in Bezug
auf KlimaanpassungsmafBnahmen als wertvoll angesehen werden.

Klimaanpassung bringt neue Zielkonflikte im Zusammenhang mit Nachverdichtungszielen der Stadte mit sich.
Das betrifft in erster Linie private Freirdume und ihre Funktion als wohnungsnahe Griinrdume, die bei intensi-
vierter Nutzung bebaut oder anderweitig versiegelt werden kénnen. Dieser inzwischen klassische Zielkonflikt
wird von Einwohnenden thematisiert, stellt aber auch planerisch eine Herausforderung etwa in Bezug auf das
Oberflachenwassermanagement und die Entstehung von Hitzeinseln dar. Zudem werden Entwicklungsfla-
chen, die bisher als Reserve fiir eine bauliche Nutzung zur Verfligung standen beziehungsweise vorgesehen
waren, nun fiir die Kaltluftzufuhr oder den Hochwasserschutz freigehalten. So wird weiter das Argument ver-
starkt, groBere zusammenhadngende Freiflachen beziehungsweise Freirdume bebauungsfrei zu halten. Wegen
der Klimaanpassung verringert sich somit das Nachverdichtungspotenzial auf gréBeren zusammenhdngenden
Freiflachen, sowohl in den Innenbereichen als auch am Stadtrand.

Zusétzlich werden im infrastrukturellen Bereich neue Flachenanspriiche beobachtet. Im Verkehrsbereich ent-
stehen neue Anforderungen durch die Aufteilung der Verkehrsflachen, auch wenn diese zumeist innerhalb der
bestehenden Verkehrsraume umgesetzt werden. So wird deutlich, dass der Flachenanspruch von Rad- und
FuBwegen erheblich zunimmt. In Hamburg und Stuttgart werden dariiber hinaus Flachen fiir neue Bus- und
StraBenbahndepots im Zuge der Elektrifizierung des OPNVs und seines weiteren Ausbaus benétigt.

Flachenkonkurrenz von Wohnen und Gewerbe verscharft sich im Stillen

In der Flachenkonkurrenz zwischen unterschiedlichen Nutzungen wird die Verdrangung von urbanen Manu-
fakturen und Handwerk als Folge der Gentrifizierung in Innenstadtquartieren nur wenig thematisiert. Das
Handwerk selbst sieht einen dringenden Handlungsbedarf und belegt ihn unter anderem mit sinkenden Zah-
len von Betrieben innerhalb der Stadtgrenzen und konkreten Beispielen fiir Verdrangung durch Wohnungs-
neubau. Dabei wird die Nachverdichtung durch Wohnen in Blockinnenflachen in keiner der untersuchten
GroBstadte (mehr) explizit verfolgt. Allerdings sinkt im Zuge der Innenentwicklung kontinuierlich die Toleranz
der Bewohnenden gegeniiber Handwerksbetrieben, sodass durch die immer engere Standortauswahl Fla-
chenbedarfe und Eignungsmerkmale der Standorte fiir die einzelnen Handwerksbetriebe nicht mehr ausrei-
chend gedeckt werden kdnnen. Vereinzelt werden als Losung Handwerkerhofe entwickelt. Die umgesetzten
Beispiele bleiben allerdings rar und bei naherer Betrachtung auch immer ein Zuschussgeschft. Es lasst sich
feststellen, dass vor allem Handwerksbetriebe aufgrund ihrer Verlagerung zunehmend langere Fahrzeiten zu
Innenstadtkunden hinnehmen missen. Ein genereller Mangel an kommerziell nutzbaren Flachen in Erdge-
schossen wird zumeist nicht angenommen. Infolge des sich wandelnden Einzelhandels wie auch der Auflagen
zur Gestaltung von Erdgeschossen im Neubau, aber auch durch neue Beispiele der Nachbarschaft von Ge-
werbe und Wohnen in Hamburg erschlieBen sich in der Regel neue Flachen fiir das Gewerbe. Die Ansiedlung
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bzw. Erhaltung von Handwerksbetrieben wird allerdings bis auf konkrete Ausnahmeprojekte bislang nicht ge-
prift oder aktiv verfolgt.

In den untersuchten Stadten mit stagnierenden Bevoélkerungszahlen und keinem akuten Flachendruck wie
Halle oder Leipzig stehen weiterhin Gewerbeflachen zur Verfligung. Hamburg berichtet tiber den Druck auf
Gewerbe- und Industrieflachen wie auch Uiber den Bedarf, die funktionsbedingte niedrigere Dichte von Ge-
werbegebieten zumindest teilweise anzuerkennen und sie schlief3lich auch dhnlich wie Griinflachen flr schiit-
zenswert zu erachten. Gleichwohl wird seitens der kommunalen Akteure, zum Beispiel in Hamburg, Stuttgart
oder Bremen, argumentiert, dass erfolgreich nachverdichtete Quartiere hdufig auch eine bessere verkehrliche
Infrastruktur und durch die héhere Nachfrage vor Ort auch eine bessere Versorgungssituation aufweisen.

Dass mehr Dichte generell zu mehr Nutzungsmischung fiihrt, konnte im Hinblick auf die intensiven Nutzungs-
konkurrenzen in den Fallstudien insgesamt nicht bestatigt werden. Es wird eher deutlich, dass die Mischung
von Wohnnutzungen mit weiteren Funktionen durch aktives planerisches Handeln, bauleitplanerisch oder in
stadtebaulichen Vertragen, abgesichert werden muss. Allerdings handelt es sich auch da zumeist um woh-
nungsnahe Versorgung und Dienstleistungen. Die Integration von sogenannten ,urbanen Manufakturen”
(s.0.) oder produzierendem Gewerbe in Wohngebiete, wie dies etwa in den Griinderzeitstrukturen der Fall ist,
nimmt generell ab.

Liegenschaftspolitik und Bodenbevorratung als Voraussetzung fiir aktive kommunale Steuerung des
Wohnungsbaus

Die Liegenschaftspolitik einschlieBlich der Bodenbevorratung wird fiir alle Stéadte bedeutsamer. Strategisch
sehen sich die Kommunen unter zunehmendem Handlungsdruck bei der Herstellung von preisglinstigem
Wohnraum. Der Druck kommt aus der kommunalen Politik und wird im Diskurs oft mit profitfreiem Bauen
gleichgesetzt. Im Rahmen der Nachverdichtungsdebatte und angesichts des Mangels an Bauflachen werden
in diesem Zusammenhang die kommunale Liegenschaftspolitik und die Bodenbevorratung als Schliisselrah-
menbedingungen genannt: Hier erhoffen sich auch die biirgerschaftlichen Akteure ein Nachlassen und eine
bessere Kontrolle des Nachverdichtungsdrucks in Bestandsquartieren bei gleichzeitiger Nutzung von kommu-
nalen Wohnbaufldchenpotenzialen fiir den sozialen bzw. preisglinstigen Wohnungsbau. Die Grenzen bei der
Umsetzung beruhen zum einen auf der finanziellen Leistungsfahigkeit der Kommunen. Zum anderen hdangen
sie mit gesetzlichen Vorgaben zusammen. Die Situation ist in den Fallstudienstddten unterschiedlich: Wahrend
Stuttgart eine kontinuierliche Bodenbevorratung betreibt, wird diese in Hamburg unter anderem aufgrund der
noch vorhandenen Flachen unter Zugriff der Stadt nur eingeschrankt umgesetzt. In Halle ist die Bodenbevor-
ratung wie auch landesweit in Sachsen-Anhalt nicht ohne konkreten zukiinftigen Nutzungszweck der entspre-
chenden Flache mdglich. Dies steht im Widerspruch zu dem grundsatzlichen Vorteil, auch fiir perspektivische
Bedarfe aus strategischen Griinden Liegenschaften zu erwerben. Zudem widerspricht dies dem Ziel eines star-
keren Engagements der offentlichen Hand bei der Bewadltigung des Wohnraumbedarfs. Zwar verfiigen alle
Fallstudienstadte tGber kommunale Wohnungsbaugesellschaften (die bestandsbezogen starkste im Lokal-
markt ist hierbei die Bremer gewoba), diese unterhalten jedoch nicht alle eine eigene Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft (die im Vergleich der Fallstudien starkste von ihnen ist die Entwicklungsgesellschaft IBA
Hamburg mit einem bedeutenden Vorrat an kommunal verwalteten Entwicklungsflachen).

Nachverdichtung aus kommunaler Sicht ein ,Weiterbauen”

In allen untersuchten Grof3stadten wird wahrgenommen, dass die Bevolkerung den Freiflachen und Griinrau-
men im Zuge der Diskussionen um die Nachverdichtung und den Klimawandel eine zunehmende Wertschat-
zung beimisst. Dabei wird im Falle von Nachverdichtung - im deutlichen Unterschied zu Entwicklungsmaf3-
nahmen auf Neubauland - seitens der Einwohnenden die generelle Notwendigkeit von Wohnungsbau weit-
gehend akzeptiert; viele kennen in der Familie oder Bekanntschaft in der Stadt jemanden, der nach einer Woh-
nung sucht.

Dabei erfolgt die Nachverdichtungspolitik entlang eines Grundsatzversprechens: Akteure in Bremen, Ham-
burg, Leipzig oder Stuttgart berichten, dass die Notwendigkeit von Nachverdichtungsmalinahmen und somit
des inneren Stadtwachstums von den Einwohnenden generell akzeptiert wird, solange (ibergeordnete
Griin- und Freirdume nicht betroffen sind. Aus Bremen und Hamburg wird berichtet, dass es auch Planungen
gab, die auf die Bebauung von Griinflachen abzielten, aber aufgrund von Biirgerprotesten nicht oder nur ab-
geandert umgesetzt werden konnten. Als Argumente werden in allen untersuchten Stadten aus verschieden-
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en Akteurskreisen der Boden- und Klimaschutz sowie das Leitbild der Europdischen Stadt genannt. Selbst Ak-
teure mit unterschiedlichen beziehungsweise gegensatzlichen politischen Standpunkten, inklusive der akti-
ven Birgerschaft, argumentieren hier dhnlich. Kaum eine Rolle spielen in der politischen Debatte hingegen
die langfristigen finanziellen Folgekosten der NeuerschlieBung.

Da die Nachverdichtung zumeist in lokalen Projekten umgesetzt wird, bei der Privatgrundstiicke in einer ho-
heren Dichte bebaut werden, entsteht neuer Wohnraum vor allem auf Kosten privater Freirdume beziehungs-
weise auf Flachen mit einer urspriinglich niedrigeren Bebauungsdichte. Einzelne planerisch einfach umzuset-
zende NachverdichtungsmaBnahmen wie Aufstockungen stellen hingegen in den meisten Fallstudienstadten
in der Regel keinen wesentlichen Gegenstand von Konflikten dar.

Aus der Sicht der Bewohnenden zieht die Nachverdichtung immer auch eine Verdnderung des Wohnumfelds
und zum Teil auch eine Verdrangung bisheriger Bewohnerinnen und Bewohner nach sich oder schrankt diese
in ihrer bisherigen Lebensweise im Quartier ein. Quantitativ gesehen betrifft die Nachverdichtung Stadtquar-
tiere beziehungsweise Bestandssiedlungen der 1950er- bis 1970er-Jahre und somit auch bestimmte gesell-
schaftliche Gruppen Uberproportional, was die Gefahr birgt, dass bestehende soziale Strukturen Gberformt
werden, sofern die Bestdande nicht in 6ffentlicher Hand liegen (HB, L, S). Auch sind benachteiligte Gruppen
aufgrund oft beengter Lebensverhaltnisse auf einen ausreichenden und nutzbaren Freiraum und héhere Be-
darfe an Kapazitaten von Bildungseinrichtungen angewiesen, verfiigen aber nicht immer Uber die starkste
Stimme in der 6ffentlichen Nachverdichtungsdebatte. Um die Einwohnenden nicht zu tiberfordern, versuchen
daher die stadtischen Akteure in Bremen, Hamburg oder Stuttgart die Nachverdichtung maoglichst nur auf Teil-
flachen umzusetzen, anstatt sie auf ganze Quartiere auszuweiten.

Infrastrukturelle Herausforderungen durch Innenentwicklung weiter verscharft

Mit der Wohnraumversorgung unmittelbar verbunden ist die Bereitstellung von Infrastrukturen. Dazu gehort
vor allem eine gegeniiber Nachfrageschwankungen resiliente Bildungsinfrastruktur, die oftmals, etwa auf-
grund starker Zuwanderung aus dem Ausland, tiber die quantitativen Betreuungsbedarfe hinaus auch beson-
dere qualitative Betreuungsbedarfe generiert. Zwei weitere Bedarfsfelder von besonderer Bedeutung sind so-
wohl fiir die Akteure der kommunalen Verwaltung als auch der Politik und Biirgerschaft die Griinflichen und
die Mobilitatsinfrastruktur. Verbessernde InfrastrukturmaBnahmen bilden daher die wesentliche Verhand-
lungsmasse der Stadtverwaltungen und privaten Investierenden gegeniiber den Stadtbewohnenden und ih-
ren Interessenvereinigungen. Die 6ffentliche Kommunikation erfolgt somit nicht im Sinne von Nachverdich-
tung, sondern als Ergdnzung und Ausweitung der Stadt mit neuen Wohnungsangeboten und Versorgungs-
funktionen.

In den ostdeutschen Fallstudienstiddten ging in den letzten Jahren das Uberangebot an Wohnraum auch in
peripheren Lagen zuriick. Dies hatte Auswirkungen auf dortige Kitas und Schulen. Konkret betrifft das die
strukturelle Uberbelegung der Einrichtungen wie auch die stirker nachgefragte Betreuung besonderer Lern-
bedarfe, etwa zugewanderter Kinder und Jugendlicher mit nicht ausreichenden Sprach- oder Sozialkompe-
tenzen. Entsprechend den Ergebnissen der quantitativen Clusteranalyse wird die Innenentwicklung aufgrund
von vorhandenen Flachenreserven im Siedlungskorper in den ostdeutschen Stadten weiterhin grof3flachig vo-
rangetrieben, und das sowohl zentrums- als auch stadtrandnah, sodass dort auch in Zukunft mit infrastruktu-
rellen Herausforderungen zu rechnen ist.

Die westdeutschen Fallstudienstadte nehmen aufgrund der angespannten Wohnungsmarkte weniger neue
gesamtraumliche Segregationstendenzen wabhr. Vielmehr ist preiswerter sowie neuer Wohnraum insgesamt
nicht im ausreichenden MaRe vorhanden. Allerdings wird in den westdeutschen Stadten aus der Sicht der
Stadtbewohnenden auf eine bestehende versteckte systemische Unterversorgung trotz genereller Einhaltung
von Betreuungsplatzvorgaben in Kindertagesstatten hingewiesen: Knappe Kapazitaten der Kindergarten auf-
grund von nicht ausreichendem Personal beziehungsweise einer Personalbesetzung ohne Reserven fiihren
letztendlich zu dauerhaften Einschrankungen der Betreuungskapazitdten generell (schwierige Kita-Platzsu-
che) und pro Kind (eingeschrankte Stundenbetreuung pro Tag), wie auch zu ungeplanten Betreuungsein-
schrankungen und -ausfallen bei akutem Personalmangel sowie zu einer Minderung der Betreuungsqualitat
aufgrund eines unglinstigeren Betreuungsschllssels. Akteure aus der Blirgerschaft und den Kommunen, zum
Beispiel in Stuttgart und Hamburg, betonen, dass im Zuge von Nachverdichtungsprojekten der zwischen In-
vestoren und Stadt vertraglich geregelte Ausbau der sozialen Infrastruktur vor Ort kapazitdtsorientiert Betreu-
ungsplatze sichert. Allerdings kénnen sich die oben genannten strukturellen Herausforderungen unter
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anderem durch die erhéhte Konkurrenz um Personal weiter verscharfen, dessen Einwerbung sich auch auf-
grund der hohen Wohnkosten in den Stadten als schwierig erweisen kann. Oft bleibt dann die Betreuungssi-
tuation strukturell weiterhin angespannt. Die Argumente der kommunalen Akteure, denen zufolge die Nach-
verdichtung mit lokalen infrastrukturellen Verbesserungen, unter anderem durch die Errichtung neuer Kinder-
tagesstatten oder Schulen, einhergeht, bleiben auf praktischer Ebene oft ohne eine entsprechende wahr-
nehmbare Verbesserung seitens der betroffenen Einwohnenden. Die bilrgerschaftlichen Akteure sowie die lo-
kale Politik in Hamburg bezeichnen dies zusammen mit dem Kampf um den urbanen Frei- und Griinraum als
eine der wichtigsten Ursachen fiir Nachverdichtungskonflikte auf lokaler Ebene. Wahrend die institutionellen
Akteure die eventuell entstandenen Einschrankungen mit der subjektiven Komfortwahrnehmung der Einwoh-
nenden verbinden und daher als eher zufillig erachten, verstehen die Einwohnenden diese als harte Verande-
rungen der lokalen Standorteigenschaften, deren Beeintrachtigung einen Eingriff in ihren Alltag bedeutet.
Diese Perspektiven scheinen sich bislang zumeist nicht signifikant anzunahern.

Birgerschaftliche Akteure betonen, dass der Bedarf an Freiraumnutzung einerseits kurzfristig durch die
Coronapandemie, andererseits aber auch generell durch die als zunehmend beengt empfundenen Wohnver-
haltnisse, vor allem seitens junger Familien, deutlich gestiegen ist. Dies hat eine hohe Auslastung der woh-
nungsnahen Griinflachen zufolge. Dieser Komplex an Rahmenbedingungen wird zusammen mit der Unsicher-
heit bei der Kinderbetreuung von den politischen und biirgerschaftlichen Akteursgruppen in Hamburg als
eine weitere Ursache flr die Skepsis gegenliber der Nachverdichtung im Quartier genannt. In Verbindung mit
der Erkenntnis, dass die errichteten Neubauwohnungen im Quartier oftmals nicht bezahlbar sind, wird dies
insbesondere fiir Angehdrige der Mittelklasse als Hauptgrund fiir die Abwanderung ins Umland genannt.

Planungsrechtliche und -instrumentelle Hinweise

Allgemein wurde festgestellt, dass die passenden Instrumente in den meisten Féllen zwar bereits existieren,
die Schwierigkeiten aber jeweils in der konkreten Umsetzung liegen. Es gibt Ubereinstimmung dahin gehend,
dass Bauleitplanungsverfahren im Bestand langwierig sind und verzégernd auf die Bereitstellung von Wohn-
raum wirken. Allerdings besteht kein Konsens dariiber, welche eventuellen Anpassungen des rechtlichen Rah-
mens hier zielfihrend sein konnten. Die kommunalen Akteure fordern eine entsprechende Anpassung des
rechtlichen (Vorkaufsrechte) und finanziellen (Starkung kommunalen Wohnungsbaus) Handlungsrahmens als
eine zentrale MaBhahme zur Verbesserung der Handlungsfahigkeit. Sie erachten dies vor allem in Bezug auf
Wohnraumversorgung und Wohnungsneubau unter den Rahmenbedingungen knapper Flachenpotenziale
und spekulativem Umgang mit Grundstiicken und Immobilien als notwendig. Als weitere MalBnahmen sollten
die Larmvorschriften (TA-Larm, BImSchV) tberprift und fur bestimmte Nutzungen wie das Handwerk ent-
scharft werden. Fiir die Uberplanung von Bestandsgebieten sollte die Rolle sektoraler Bebauungsplane als ein
notwendiges Mittel weiter gestarkt werden. Hinsichtlich der Nachverdichtungsdynamiken sollten zudem bau-
rechtliche Erleichterungen bei Interim-Bauten und vergaberechtliche Erleichterungen fiir Planungs- und Bau-
leistungen gepriift werden. Gefordert wird weiterhin eine Novellierung der StralBenverkehrsordnung, die fir
die anstehenden Aufgaben der Verkehrsraum(um)gestaltung als zu autoorientiert, unflexibel und weitgehend
veraltet wirkt. Eher verhalten wurden temporare Veranderungen des Baurechts (z.B. § 13b BauGB) gewertet,
da sie keine langfristige Planungssicherheit bieten und nicht von vornherein einschatzbare Risiken fiir die
Kommunen darstellen.

Ferner wurden Bedarfe férderprogrammbezogener Unterstiitzung seitens der Lander und des Bundes fir die
Bereitstellung sozialer und verkehrlicher Infrastrukturen identifiziert. Im Hinblick auf den Bildungsbereich be-
trifft dies insbesondere Stadtteile mit sozialen Schieflagen und Segregationstendenzen. Hierzu gehort der ge-
nerelle Ausbau der Betreuungsstandards in Kindertagesstatten und Schulen zur Starkung ihrer Funktionsfa-
higkeit. Das betrifft vor allem die Beriicksichtigung der starker werdenden Diversitat von Kindern und Jugend-
lichen in vielen GroB3stadten und entsprechenden Mehrbedarf an erzieherischer beziehungsweise lernbezo-
gener Betreuung

Zur Unterstiitzung der strategischen Bodenbevorratung sollte die Einrichtung entsprechender Giberkommu-
naler Finanzierungsfonds forciert werden. Zur Aktivierung innerstéadtischer Flachen ware die vorratsbezogene
Aufbereitung von Entwicklungsflachen starker zu unterstiitzen. Mit Blick auf den erstarkenden Suburbanisie-
rungstrend bei gleichzeitig ungebrochener Anziehungskraft der Gro3stddte gewinnt aus flaichenbezogener
Sicht die interkommunale/regionale Kooperation an Bedeutung. Diesbeziiglich wére eine starkere Institutio-
nalisierung von Stadt-Umlandkooperationen, etwa durch geeignete fiskalische Anreize, zu priifen.
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Forschungsbezogene Bedarfe zur Unterstiitzung der oben genannten systemischen MalBnahmen implizieren
die Unterstlitzung des Ausbaus sozialer Infrastruktur und Betreuungskonzepte in den Kindergarten und Schu-
len, zum Beispiel mithilfe transformativer Forschungsformate, sowie die Vorbereitung und Begleitung einzel-
ner planungsrechtlicher Anpassungen sowie die Vertiefung der Erkenntnisse diskursiver Strategien kommuna-
ler und birgerschaftlicher Akteure im Bereich der Flachenkonflikte und Nachverdichtung.
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6 Fazit

Die Reurbanisierung der letzten zwei Jahrzehnte befeuerte die Boden- und Mietpreise sowie die Wohnraum-
knappheit in vielen deutschen GroB3stadten. In der fachlichen Debatte sind die Griinde fiir die Reurbanisierung
mittlerweile weitreichend erforscht. Weniger ist Gber die aktuellen Griinde der Verlangsamung des Bevélke-
rungszuwachses bekannt. Die Gro3stadte haben in der Regel kaum hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Anzie-
hungskraft eingeblBt und bleiben in Deutschland auch weiterhin Standorte hochproduktiver Tatigkeiten, so-
dass produktions- und beschaftigungsbasierte Erklarungsansatze keine ausreichende Erklarung bieten. Wah-
rend in den 2000er-Jahren viele Stadtgebiete hauptsdchlich durch Binnenwanderungsgewinne wuchsen, wa-
ren diese in den 2010er-Jahren deutlich riicklaufig, was aber durch einen drastischen Anstieg der Zuwande-
rung aus dem Ausland aufgefangen werden konnte. Das knappe Angebot an bezahlbarem Wohnraum kann
als eine Ursache fiir die aufkommende Suburbanisierungswelle der deutschen Bevélkerung angesehen wer-
den, die bereits in den friihen 2010er-Jahren Fahrt aufnahm. Eine Rolle spielen auch die demografischen Rah-
menbedingungen einer alternden Bevolkerung sowie der wahrend der Coronapandemie gestartete Home-
office-Trend, der vermutlich anhalt.

6.1 Ergebnisse der quantitativen Analysen

Allgemeine Trends des groBstadtischen Wachstums in Deutschland

Die Entwicklung der Grof3stadte in Deutschland erweist sich aufgrund der jeweiligen Rahmenbedingungen als
divers. Generell lassen sich Cluster von 1. hochdynamischen, 2. wachsenden und 3. stagnierenden/stabilen
Grof3stadten identifizieren. Zu den hochdynamischen Stadten (und Stadtregionen) zdhlen Berlin, Hamburg,
Minchen, Stuttgart und Frankfurt sowie KoIn, gefolgt von einer Reihe wachsender Gro3stadte sowie stagnie-
render Grof3stadte. Das Wachstum der meisten GroB3stadte blieb bis zum Beginn der Coronapandemie unge-
brochen. Aufgrund von Zuwanderung erlebten selbst die meisten bis 2015 stagnierenden GroB3stadte weitge-
hend stabile bis leicht steigende Bevolkerungszahlen. Alle drei Cluster wiesen eine deutlich positive Beschaf-
tigungsentwicklung auf. Die Griinde des Wirtschafts- und Bevolkerungswachstums liegen in der Anziehungs-
kraft wissensbasierter Industrien sowie in der Rolle der Grof3stddte als Ankunftsstadte flr internationale Zu-
wanderung seit den 2010er-Jahren. Der Anstieg internationaler Zuwanderung uberlagert sich mit einer stark
abnehmenden Anziehungskraft der Grof3stédte fiir Binnenwandernde. Im Ost-West-Vergleich fallt in dem Kon-
text eine Wachstumswelle der groBBten ostdeutschen Stadtregionen (Berlin, Leipzig und Dresden) auf, die einer
starken Abnahme der Bevolkerung in grof3stadtfernen Siedlungsrdumen gegenibersteht. Die Entwicklung
spiegelt weitestgehend die Beschaftigungsentwicklung in den einzelnen Siedlungsrdumen. In den ostdeut-
schen Stadten war auch nach 2010 die Binnenwanderung fiir einen Giberwiegenden Teil des Gro3stadtwachs-
tums verantwortlich, wahrend sich das Wachstum in den westlichen Grofstadten Giberwiegend aus internati-
onaler Zuwanderung speiste.

Grof3stadtische Wohnungsmarkte

Die oben genannten Entwicklungen tiben einen deutlichen Einfluss auf die Wohnungsmaérkte der GroBstadte
aus. Durchgehend zeichnet sich ein Anstieg der Miet- und Kaufpreise fir Wohnungen und Hauser in allen Grof3-
stadten ab. In hochdynamischen Metropolen sowie einigen wachsenden Gro3stadten kann dieser fiir den Zeit-
raum zwischen 2015 und 2020 gar als explosionsartig bezeichnet werden. War die Wohnbautatigkeit insge-
samt in den 2000er-Jahren in allen drei Gro3stadtkategorien vergleichsweise niedrig, stieg diese vor allem in
den dynamischen Metropolen und wachsenden Grof3stadten nach 2010 deutlich an. Der Vergleich der Bauta-
tigkeit mit den Miet- und Kaufpreisen zeigt allerdings, dass dies nicht zur Absenkung des Preisniveaus bei der
Miete und dem Kauf von Wohnungen fiihrte. Dies bestdtigt die Annahme, dass die Wohnungsbautatigkeit bis-
lang keinesfalls ausreichend die Bedarfe an bezahlbarem Wohnraum abdeckt.

Entwicklung einzelner Stadtteile

Im Rahmen der Auswertungen auf Stadtteilebene wurden die Stadte Bremen, Halle (Saale), Hamburg, Karls-
ruhe, Koblenz, Leipzig, Magdeburg, Mainz, Stuttgart und Wiesbaden beziiglich der stadtraumlichen Verteilung
von Wachstum und Schrumpfung untersucht. Dabei zeichnet sich ein Trend zur Bevélkerungskonzentration im
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Innenstadtbereich ab. Im Vergleich zu dieser war die Konzentration im Innenstadtbereich bei der Wohnbauta-
tigkeit deutlich weniger stark ausgepragt. Der groBte Wohnfldchenzuwachs erfolgte vielmehr am Stadtrand.
Im Innenstadtbereich wurde der Bevolkerungszuwachs folglich zumeist durch den Wohnungsbestand absor-
biert.

Aufgrund ihrer Entwicklungsdynamiken lassen sich einzelne Stadtteile der untersuchten Stadte in solche mit
i) auBergewohnlichem Wachstum durch GrofB3projekte, ii) starkem Bevolkerungswachstum im Neubau, iii)
hochverdichteten Stadtteilen mit begrenzten Wachstumspotenzialen sowie iv) unterdurchschnittlich wach-
senden Stadtteilen gliedern. Insgesamt bestatigt sich die Hypothese einer raumlich fragmentierten Stadtent-
wicklung mit einem Nebeneinander von Wachstum und Stagnation. Das Wachstum und die Verdichtung des
stadtischen Raums bleiben auf die Zentren fokussiert und sind ansonsten standortbezogen selektiv. Die grof3-
ten Zuwachszahlen an Einwohnenden und Wohnraum stehen dabei stets mit GroBprojekten im gesamten
Stadtraum in Verbindung. Der héchste absolute Wohnfldchenzuwachs ist in Neubaugebieten zu verzeichnen.

6.2 Ergebnisse der qualitativen Analysen

Die qualitativen Untersuchungen fokussierten auf flinf der zehn oben diskutierten Gro3stadte: Bremen (stabile
Bevolkerungszahl seit 1995), Halle (Saale) (stabile Bevolkerungszahl seit 2000 nach starkem Riickgang in den
1990er-Jahren), Hamburg (kontinuierliche Zunahme der Bevdlkerung seit 1995), Leipzig (Bevolkerungszu-
wachs seit 1998 nach starkem Riickgang in den 1990er-Jahren, starker Bevolkerungszuwachs seit 2010) und
Stuttgart (kontinuierlich wachsende Bevolkerungszahl seit 2000 nach einer Stagnationsphase in den 1990er-
Jahren). Im Vergleich zeichnet sich ein stark diversifiziertes Bild hinsichtlich der jeweiligen Ausgangslagen und
des Umgangs mit dem Wachstumsdruck ab. Insbesondere der Ost-West-Vergleich zeigt weiterhin markante
Unterschiede.

Zwischen Leerstandsriickgang und Wohnraummangel

Wahrend sich in den westdeutschen Fallstudienstadten in den 2010er-Jahren der Bevolkerungszuwachs tiber-
wiegend aus der Zuwanderung aus dem Ausland speiste, gewannen Halle (Saale) und Leipzig ihren Bevolke-
rungszuwachs weiterhin aus der Binnenwanderung. Die Migration aus dem Ausland gewann dort erst seit
2015 starker an Bedeutung. Wie die meisten ostdeutschen Stadte verfligten auch die zwei Fallstudienstadte
Uber Wohnraumleerstande in den GroBwohnsiedlungsbestanden am Stadtrand, wahrend sich der innerstad-
tische Bestand spatestens seit dem Beginn der 2010er-Jahren kontinuierlich erholte. Dagegen gab es kaum
Wohnungsleerstande in den westdeutschen Fallstudienstadten wahrend der gesamten Betrachtungszeit. Die
Stabilisierung und das Wachstum der Bevélkerungszahlen sorgten in den Randlagen der ostdeutschen Stadte
fur einen Riickgang des Wohnungsleerstands bei insgesamt weiterhin vorhandenem Wohnraumangebot. Der
selektive Bevolkerungszuwachs in verschiedenen Raumen und Bestdanden fiihrte auch aufgrund des entspann-
ten Wohnungsmarkts zur verstarkten Fluktuation und Neuverteilung der Bevolkerung im Stadtraum, was ent-
sprechende Segregationstendenzen zur Folge hatte.

Belastung der Infrastrukturen

Als Herausforderung des Wachstums wird in den ostdeutschen Fallstudienstadten insbesondere die Entwick-
lung der sozialen Infrastruktur (Kindertagesstatten, Schulen) vor Ort gesehen. Dabei beklagen die Kommunen
eingeschrankte Ressourcen bei der zunehmend notwendigen Betreuung unterstiitzungsbeddrftiger Kinder
und Jugendlicher mit Zuwanderungs- beziehungsweise Fluchthintergrund. Die infrastrukturellen Engpdsse in
bestimmten Stadtlagen gehen neben der begrenzten Finanzausstattung der Kommunen und Lander damit
einher, dass sozial schwache Haushalte in der Regel in die leerstehenden Bestande der GroBwohnsiedlungen
am Stadtrand ziehen. Dort wurden in der Vergangenheit oftmals Bildungsinfrastrukturen aufgegeben und die
entsprechenden Flachen zum Teil privatisiert. Dies hat zur Folge, dass der erneute Aufbau der Infrastrukturen
generell mit hdherem Aufwand und Kosten verbunden ist. Zudem steht diesem Mehrbedarf dort kein Woh-
nungsneubau gegentiber, auf den die Infrastrukturkosten umgelegt werden kénnten.

Kontinuitat der stadtischen Entwicklung als strategischer Vorteil

In den betrachteten Grof3stadten Westdeutschlands gehdért der akute Mangel an Wohnraum und Entwick-
lungsflachen eindeutig zu den groBten Herausforderungen fiir die Stadtplanung. Inzwischen ist der Wunsch
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nach dem Wohnen in der Stadt laut den Planungsverwaltungen nicht (mehr) fiir jeden und vor allem nicht in
jeder Form erfiillbar. Aufgrund der kostbaren Flachen weisen die Stadte im gesamten Stadtgebiet immer we-
niger Siedlungsflachen mit lockerer Wohnbebauung wie Einfamilienhdusern aus beziehungsweise planen sie
nachverdichtend um. Bei der Bewidltigung des Wachstumsdrucks scheinen die westdeutschen Fallstudien-
staddte Uber giinstigere Rahmenbedingungen dank langfristiger Planungs- und Entwicklungskontinuitdt zu
verfligen. Trotz unterschiedlicher Entwicklungsintensitat kann dort aufgrund der quantitativen Zahlen von ei-
ner generellen wirtschaftlichen Stabilitat und demografischen Kontinuitdt gesprochen werden. Gesellschaftli-
che Umbriiche mit weitreichenden Konsequenzen fiir die wirtschaftliche und demografische Entwicklung so-
wie die Diskontinuitat der Ziele raumlicher Planung in den letzten Jahrzehnten stellen die ostdeutschen Kom-
munen generell vor enorme Herausforderungen der Entwicklung. Insgesamt erweist sich eine langfristige Pla-
nung, verbunden mit dem Aufbau von Flachenreserven und strategischen Handlungsalternativen, als beson-
ders wichtig fir den Umgang mit Wachstum und der Entwicklung der Wohnungsmarkte.

Wachsende Flachenkonkurrenzen

In Fallstudienstadten mit hohem Flachendruck zeigen sich verstarkt Nutzungskonkurrenzen. Dies geht damit
einher, dass die leicht zu mobilisierenden Innenentwicklungspotenziale zumeist bereits ausgeschépft wurden
und weitere MaBnahmen komplexer in Vorbereitung und Umsetzung sind. Ein zentraler Gegenstand der Fla-
chenkonflikte sind laut allen befragten Akteurskreisen die Griin- und Freiraumflachen. Dies betrifft Freirdume
sowohl innerhalb als auch auBerhalb bebauter Siedlungsflachen. Konflikte sind somit sowohl im (Aus-)Hand-
lungsrahmen der Innen- als auch der AuBBenentwicklung prasent. Die Konflikte stehen insbesondere mit der
Ubernutzung, bzw. Bebauung von Griinrdumen in Verbindung. Im AuBenbereich geht es um Flachen fiir Stadt-
erweiterungsprojekte, denn die Mehrheit der untersuchten Stadte entwickelt weiterhin auch neue Siedlungs-
flachen beziehungsweise arrondiert die bestehenden. Kontrar bleiben dabei die Positionen einzelner lokalpo-
litischer Akteure, vor allem aber der Stadtverwaltungen und der jeweiligen Biirgerschaftsbewegungen
und -initiativen. Auf gesamtstadtischer Ebene liegen die Ziele all dieser Gruppen allerdings nah beieinander:
Es soll moglichst viel Griin- und Freiraum erhalten bleiben. Die Nachfrage nach Wohnraum wird von den Kom-
munen jedoch deutlich héher eingeschatzt als die kurz- bis mittelfristig realisierbaren Potenziale der kleintei-
ligen Nachverdichtung im Bestand. Wohnraumschaffung im gréBeren MaBe ldsst sich aus ihrer Sicht eher
durch GroBprojekte erreichen. Diese Position stlitzen auch die quantitativen Analysen der Wohnflachenzu-
wachse auf Stadtebene. Dies bedeutet allerdings (abgesehen von einzelnen Grof3projekten auf vormaligen
Brachflachen wie z. B.in Hamburg) immer 6fter eine Hinwendung zu bislang unbebauten Flachen. Damit gerat
der Grundsatz ,Innen- vor AuBBenentwicklung” unter Druck. Aus der Sicht der Birgerinitiativen etwa in Ham-
burg oder Bremen ist solches Handeln eine Folge des kommunalen Nachlassens bei Bemiihungen zur Nach-
verdichtung im Bestand. Gesamtstadtisch wird in der Stadtgesellschaft weniger darum gerungen, ob nachver-
dichtet werden soll, sondern vielmehr darum, in welcher Form, wo und mit welcher Geschwindigkeit. Beman-
gelt wird vor allem die Inkonsequenz und das zu geringe Tempo der Verwaltungen angesichts der eigenen
Ziele der Nachverdichtung und Klimaanpassung beziehungsweise des Klimaschutzes, wenn anstatt der Be-
bauung innerhalb des Bestands neue Bebauungsflichen im Au3enbereich ausgewiesen werden.

Konfliktlinien zur lokalen Bewohnerschaft

Auf der Ebene konkreter lokaler Umsetzung von Nachverdichtungsprojekten im Bestand werden Bedenken
der Einwohnenden seitens der Stadtverwaltung oft als NIMBY-ahnliche Reflexe wahrgenommen. Solchen wird
mit Argumenten qualitativer Verbesserung — unter anderem von Dienstleistungs- und Infrastrukturangeboten
vor Ort — begegnet. Dies erweist sich teilweise als kontraproduktiv, denn Einblicke in die Argumente der Ein-
wohnendeninitiativen zeigen: Auch wenn die Kapazitaten bestehender Infrastrukturen mit neuen Projekten
angehoben werden, reicht dies in der Regel nicht fiir eine strukturelle Verbesserung der Lebensqualitat. Das
gilt neben sozialer Infrastruktur auch im Falle des ruhenden Verkehrs. Insgesamt wurde klar, dass die Wahrneh-
mung beziehungsweise das Bewusstsein der kommunalen Akteure Uiber die tatsachlichen Anliegen und Argu-
mente der Einwohnenden beziiglich der Auswirkungen der Nachverdichtung zumindest teilweise unter-
schiedlich ist. Ebenso zeichnen sich lokale Konfliktlinien im Zusammenhang mit dem offentlichen Griinrau-
mangebot ab. Wie die quantitativen Ergebnisse zeigen, wurde in den kompakten Innenstadtbereichen das Be-
volkerungswachstum hauptsachlich durch die Erhohung der Bewohnendendichte im Bestand erreicht. Vertie-
fende Gesprache mit Blirgerinitiativen in der Fallstudienstadt Hamburg bestatigten, dass die Bedarfe bezie-
hungsweise Nutzungsintensitaten in den Freirdumen deutlich zunahmen und auch nach der Coronapandemie
auf hohem Niveau verblieben.
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Hinzu kommt, dass die Wohnfunktion planungsrechtlich und investiv den Dienstleistungen beziehungsweise
dem urbanen Handwerk stets tiberlegen ist und geeignete und gesicherte Ausweichflachen fiir die entspre-
chenden Betriebe selbst in Randlagen der Stadte rar werden. Die meisten Stadte (darunter sticht insbesondere
Hamburg hervor) kdnnen hierbei erfolgreiche innovative Ansdtze vorweisen, im Kontext der massiven Ent-
wicklungsdynamiken bleiben diese aber bislang Einzelfélle. Eine dhnliche Konfliktlinie betrifft den ruhenden
Verkehr im Quartier sowie die bereits erwdhnte Diskrepanz zwischen dem nachgefragten preisglinstigen
Wohnraum und dem oft hochpreisigen Neubau.

Insgesamt bleibt festzuhalten: Die Grof3stadte bewerten das Wachstum der Beschaftigung und Bevélkerung
beziehungsweise ihre Stabilisierung wahrend der letzten zwei Jahrzehnte eindeutig positiv und nehmen die
negativen Begleiterscheinungen, wie Flachenmangel und Anspannung des Wohnungsmarkts, Verdichtungs-
druck oder eine hohere Belastung von Infrastrukturen, sofern sie auftreten, in Kauf, ebenso wie lokale Proteste
und die partielle Abwanderung der Mittelschicht. In den Fallstudienstadten lasst sich eine aktive und kritische
Bevolkerung erkennen. Diese teilt zwar die generellen Ziele der Innenentwicklung unter anderem als Beitrag
zur nachhaltigen Entwicklung. Allerdings kritisiert sie die Bebauung von gréBeren Freiflachen, ob Brown- oder
Greenfields, und pladiert flr eine starkere Aktivitdt der Kommunen in der Bestandsnachverdichtung sowie fiir
die Auflésung bereits vorhandener (infra-)struktureller Engpasse bei Kindertagesstatten, Schulen, Freiraum
und so weiter. Die Argumente der Initiativen Uberlagern sich dabei mit diversen politischen Positionen. Vor
allem aber lasst sich feststellen, dass die hohen Wohnraumpreise und die langfristig Giberbeanspruchten sozi-
alen Infrastrukturen eine Einschrdnkung der Lebensqualitét fiir die Einwohnenden darstellen und somit zu den
Push-Faktoren der aufkommenden Suburbanisierung gehoren. Inwieweit den Grof3stadten dadurch auf Dauer
die Mittelschicht und Fachkréfte entschwinden werden, bleibt abzuwarten.
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7 Thesen zur Zukunft von Grof§stadten als Wohnorte

Wenn Grof3stadte weiterhin wachsen (wollen), miissen sie mehr als nachverdichten.

Die Bevolkerung in den deutschen Gro3stadten wuchs in den vergangenen Jahren. Auch bis dahin schrump-
fende Grof3stadte erfuhren wahrend der 2010er Jahre Wachstum oder Stabilisierung. Das stetige Wachstum
war in hohem Mal3e von der positiven Beschaftigungsentwicklung abhangig und fiihrte unter anderem zu
einer verscharften Konkurrenz um Siedlungsflachen. Die hohe Attraktivitat der Grof3stadte als Arbeits- und Le-
bensorte liefl auch ihr Umland wachsen. Dennoch bildete sich die gro3e Nachfrage nach Wohnraum vorrangig
in den Stadten in steigenden Kauf- und Mietpreisen ab. Mit der Niedrigzinsphase der 2010er-Jahre iberlagerte
sich dieser Trend mit einer Kommodifizierung der Immobilienmarkte. Aufgrund der starken Nachfrage nach
Wohnen und der globalen Kanalisierung von Investitionsmitteln vom Aktien- in den Immobilienmarkt erfuh-
ren Wohnimmobilieninvestitionen in groRen Stadten einen regelrechten Boom. Dies trieb die Preise fiir Grund-
stlicke, Neubau und Bestand in die Hohe, und liel vor allem hochwertigen Wohnraum entstehen. Bezahlbarer
Wohnraum fiir Alteingesessene und Neuankdmmlinge, darunter ab 2014/2015 verstdrkt auch Gefliichtete,
blieb, trotz hoherer Neubauzahlen, vor allem in Westdeutschland knapp.

Deutsche GroB3stadte profitierten unter anderem wirtschaftlich vom Wachstum und nahmen die negativen Ef-
fekte in Kauf — zum einen mangels Einflussmoglichkeiten, zum anderen aufgrund des durchaus positiv besetz-
ten Wachstumsbegriffs. Dabei erreicht die Wohnungskrise auch Mittelklassehaushalte. Vor allem in der Famili-
engriindungs- und Expansionsphase zeigen sich Schwierigkeiten, Giberhaupt noch bezahlbaren Wohnraum in
der Stadt zu finden. GroB3stadte stehen vor der Herausforderung, den wachsenden Bedarf an Wohnraum zu
decken und gleichzeitig eine nachhaltige Stadtentwicklung zu gewahrleisten. Hierbei setzen die Stadte auf die
Innenentwicklung, denn neue Entwicklungsflachen am Stadtrand bleiben bislang duBerst begrenzt. Hinzu
kommt, dass regionale Konzepte, bis auf einige Ausnahmen, in den meisten GroBstadtregionen nicht ausrei-
chend effektiv beziehungsweise von interkommunalen Konkurrenzen gepragt sind. In den vergangenen Jah-
ren setzten die Stadte somit neben der punktuellen Nachverdichtung im Bestand die Umnutzung von Brach-
flachen und Umbauarealen um. Inzwischen sind die gro3eren und vergleichsweise einfach zu aktivierenden
Fldchen bereits bebaut. In der Zukunft wird die Innenentwicklung auch mit schwierigeren, kleineren und um-
strittenen Flachen umgehen missen.

Wahrend die Innenentwicklung und Nachverdichtung im Bestand essenzielle Strategien bleiben, um den Fla-
chenverbrauch zu minimieren und bestehende Infrastrukturen effizienter zu nutzen, reichen diese Ma3nah-
men allein nicht aus, um den Wohnraumbedarf zu decken. Bereits jetzt werden in einigen Grof3stadten Neu-
bauflachen in Anspruch genommen. Daher miissen wachsende GroBstddte auch die Méglichkeit erhalten, un-
ter den Voraussetzungen hoher Dichte und Nutzungsmischung, also eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, sowie guter verkehrlicher Anbindung neue Stadtgebiete oder zumindest gréf3ere Wohnbauvorha-
ben am Stadtrand zu entwickeln. Dies muss nicht zwingend im Konflikt mit den Zielen eines sinkenden Fla-
chenverbrauchs insgesamt stehen, denn die meiste Flache wird derzeit fiir den Einfamilienhausbau ver-
braucht, und das sowohl in peripheren Lagen als auch im Umland von Grof3stadten. Dabei sollten die Stadte
eine fiihrende Rolle bei der Umsetzung entsprechender Vorhaben tibernehmen, um die Bezahlbarkeit des so
entstandenen Wohnraums zu gewahrleisten und dauerhaft zu sichern. Damit dies mdglich ist, miissen Stadte
potenzielle Siedlungsflachen unkompliziert erwerben und langfristig bevorraten konnen.

Wenn Grof3stadte mehr tun sollen, um ihr Wachstum zu bewaltigen, miissen ihre strukturellen Rahmen-
bedingungen verbessert werden.

Um erfolgreich zu wachsen, muss die Entwicklung des Siedlungs- und Wohnbestands sorgfiltig geplant wer-
den.Wachstum soll als Teil eines integrierten stadtischen Konzepts betrachtet werden. Das erfordert eine enge
Zusammenarbeit zwischen Stadtplanung, Politik, Investierenden und Biirgerinnen und Blirgern sowie eine Ab-
wagung zwischen 6konomischen Interessen und dem Schutz von Natur- und Erholungsflachen. Zudem ist es
wichtig, dass solche Entwicklungen nicht isoliert betrachtet werden. Sie miissen auch Aspekte wie Energieef-
fizienz, Klimaschutz und soziale Gerechtigkeit beriicksichtigen. Die Einbindung von Smart-City-Technologien
im Bereich der Verkehrssteuerung oder des Energiemanagements kann dabei helfen, Ressourcen effizienter zu
nutzen und das Leben in diesen neuen Quartieren attraktiver beziehungsweise bezahlbarer zu gestalten.
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Ergebnisse dieser Studie zeigen eindriicklich, dass langfristige Planungsvorgange im Rahmen der bewdhrten
und rechtlich sicheren Planungsverfahren zwar Zeit benétigen, allerdings auch dauerhaft die Handlungsfahig-
keit der Stadte sichern. Vor befristeten Eingriffen in das Planungsrecht (z. B. § 13b BauGB) wird seitens der Kom-
munen konzeptionellen Anpassungen Vorrang gegeben. Nur sie sorgen in den Stadten fiir langfristige Pla-
nungs- und Rechtssicherheit und unterbinden spekulativen Umgang mit Entwicklungs- und Siedlungsflachen
sowie mit Immobilien. Die kommunalen und birgerschaftlichen Akteure haben wiederholt konkrete pla-
nungsrechtliche und -instrumentelle Hinweise formuliert, die aus ihrer Sicht zu einer gréf3eren Handlungsfa-
higkeit fiihren, aber auch ein starkeres birgerschaftliches Engagement ermdoglichen. Zu diesen gehéren unter
anderem die Starkung der kommunalen Vorkaufsrechte, baurechtliche Erleichterungen bei Interim-Bauten
und vergaberechtliche Erleichterungen fiir Planungs- und Bauleistungen. Als Lésung nicht gefordert wurde
hingegen das Umgehen planerischer Verfahren durch temporare Notstandsregelungen. Und zwar auch des-
halb, weil temporédre Veranderungen des Baurechts die Bildung des unter Wachstumsdruck ohnehin komple-
xen politischen und gesellschaftlichen Konsenses in den Kommunen torpedieren, ferner wiirden sie Rechtsun-
sicherheit schaffen und der Umsetzung demokratisch abgestimmter kommunaler Planungsziele nicht dienlich
sein.

Zusatzlicher Druck auf die Infrastruktur muss bewaltigt werden, um die stadtischen Vorteile von Nahe
und Dichte zu erhalten.

Wie es ohne ein weiteres Wachstum an bezahlbarem Wohnraum mangelt, so leiden die gro3stadtischen Infra-
strukturen ohne Nachverdichtungsdruck auch an Unterfinanzierung, Investitionsstau und systemischen
Schwachen. Insbesondere die sozialen Infrastrukturen sind nicht ausreichend resilient. Dies zeigte sich nicht
nur im Kollaps der Schulen zu Beginn der Pandemie, sondern auch in der dauerhaften Unterbesetzung sozialer
Dienste und Kitas in den Stadten, die mit gestiegenen Personalkosten und Arbeitskraftemangel immer viru-
lenter werden. Die Studie zeigt, dass fiir die Bewohnenden der Stadte durch Wachstum, Innenentwicklung und
Nachverdichtung kaum infrastrukturelle Vorteile entstehen. Eher miissen sie sich die ohnehin Uberlasteten,
durch Neubauprojekte nur punktuell quantitativ aufgestockten, nicht aber unbedingt qualitativ nachgebes-
serten Angebote mit einer immer gréeren Bevolkerung teilen. Nur dort, wo in 6ffentlicher Hand neuer Woh-
nungsbestand entsteht, lassen sich lokal Verbesserungen wahrnehmen, etwa durch ein besseres Angebot an
barrierefreiem Wohnen oder wohnungsnahe Dienstleistungen. Dabei sind die Schwachen gut bekannt. Sie im-
plizieren mittlerweile auch in den gut integrierten Lagen der GroB3stadte systemische Engpasse bei der arztli-
chen Versorgung und der Pflege von dlteren Menschen, einen Mangel an Kita-Platzen und Lehrenden sowie
Uberfillte und durch Investitionsstau geschwéchte Verkehrsinfrastrukturen. Jede zuséatzliche Beanspruchung
bringt die lokalen Systeme weiter hinter die Grenzen ihrer Handlungsfahigkeit. Fiir die Stadte, die mit dem Erbe
vergangener politischer Systeme umgehen miissen und deren Entwicklung in den letzten Jahrzehnten durch
radikale Veranderungen der Entwicklungspfade gepragt war, bedeutet die Auseinandersetzung mit den Fol-
gen dieser Veranderungen eine enorme Leistung, die durchaus ihrem Know-how und Kénnen, nicht aber zwin-
gend ihren verfligbaren Ressourcen entspricht. Hinzu kommen neue Themen, beispielsweise der Druck auf die
bestehenden vom Klimawandel und Ubernutzung beanspruchten Erholungsrdume und Herausforderungen
der im urbanen Bestand ungeldsten Energiewende, die mit erheblichen finanziellen Kosten einhergeht. Zu-
sammen mit dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum und den gestiegenen Baukosten flihrt dies, trotz der
generellen Attraktivitdt der Grof3stadte als Arbeits- und Lebensorte fiir ganze Bevolkerungsgruppen, zu einer
Wachstums- und Nachverdichtungsmiidigkeit. Diese beginnt aktuell auch anhand regionaler Suburbanisie-
rungstendenzen deutlich zu werden. Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum verursacht zudem, dass neben
anderen auch die Personengruppen im Dienstleistungsgewerbe, die nicht auf héchstem Niveau bezahlt wird,
gleichzeitig aber in den genannten Infrastruktureinrichtungen beziehungsweise der kritischen Infrastruktur
der Stadte tatig ist, aufgrund hoher Wohnkosten aus der Stadt verdrangt wird.

Daher muss neben der laufenden Stadtebauférderung der Ausbau von infrastruktureller Resilienz in den wach-
senden Grofstadten in den oben genannten Bereichen deutlich verstarkt werden. Hierzu gehért, zusammen
mit dem Ausbau des Kita- und Schulwesens, auch der des entsprechenden Personals. In den Gro3stadten man-
gelt es an finanziellen Mitteln und/oder an geeigneten Arbeitskréften, unter anderem, weil diese keinen be-
zahlbaren Wohnraum und/oder ausreichend attraktive Rahmenbedingungen vorfinden. Eine Investitionsof-
fensive sollte daher neben dem bezahlbaren Wohnraum und der verkehrlichen Infrastruktur auch die soziale
Infrastruktur und ihr Humankapital starker einbeziehen.
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Abschlieend ldsst sich feststellen, dass GroB3stadte in Deutschland einen ausgewogenen Ansatz verfolgen
missen, der sowohl Innenentwicklung als auch neue Bebauung am Stadtrand einschlief3t. Nur so kann der
steigende Bedarf an Wohnraum gedeckt werden, ohne dabei die Prinzipien einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung zu vernachlassigen. Es bedarf dartiber hinaus auch MaBhahmen auerhalb der Wohnungspolitik, um le-
benswerte urbane Raume fir jetzige und zukiinftige Generationen zu schaffen.
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Anhang: Muster Interviewleitfaden

Einfiihrung

Thema: Wechselwirkung des Wohnens und Gewerbes unter den Bedingungen der Nachverdichtung

Verstandnis, Leitbilder und Strategien der Stadtentwicklung

These: Die Aktivierung innerstddtischer Fldchen fir den Wohnungsbau ist ein zentrales Thema der aktuellen
Stadtentwicklungspolitik und ldsst sich in Leitbildern, Strategien und im gemeinsamen Verstdndnis der Ak-
teure erkennen/wiederfinden.

Wie nehmen Sie die zahlenmaBig positive, stark wachsende Bevolkerungsentwicklung aus planerischer
Sicht im Bestand wahr?

m  Welche Chancen bzw. Risiken ergeben sich in bestehenden Quartieren?
m  Was sind aus lhrer Sicht die (drei oder vier) gré3ten Herausforderungen?

Wie ist der derzeitige Wohnungsbestand generell aufgestellt gegeniiber den derzeitigen und kiinftigen
Wohnbedarfen?

m  Konzentriert sich der Bevolkerungszuzug vorwiegend auf Bestandswohnungen? Wenn ja — inwie-
weit kdnnen Neubauvorhaben (kurzfristig) die Probleme der Verdichtung I6sen?

Welche lang- bzw. mittelfristigen Strategien und Handlungsansatze waren aus lhrer Sicht bei der Bewal-
tigung des Bevdlkerungszuwachses bisher erfolgreich? (Gibt es Erfolgsfaktoren fiir die Nachverdichtung
bzw. Neubau?)

Gab es Strategien und Handlungsansatze, die bislang nicht oder nur zum Teil erfolgreich waren?

Welche strategische Rolle spielt die Stadtregion fiir die Bewaltigung des Bevdlkerungszuwachses aus der
Sicht der Stadt?

m  Welche konkreten Ansatze, Prozesse oder MaBnahmen werden angegangen?

= Inwelchen Bereichen sind diese ausreichend, in welchen gibt es noch ,Luft nach oben”?

Nachverdichtung

These: Durch die begrenzten Baulandpotenziale findet ein Verdridngungswettbewerb der Nutzungen statt mit
der méglichen Folge der sinkenden Attraktivitat der Innenstadte als Wohnstandorte.

Wo liegen aus lhrer Sicht Grenzen bzw. Hemmnisse der Nachverdichtung im Kontext ihrer Stadt — gene-
rell, rdumlich, funktional?

Welchen Stellenwert hat unter den oben genannten Rahmenbedingungen die Wohnnutzung derzeit ge-
genliber anderen urbanen Nutzungen im innerstadtischen Bereich bei der Nachverdichtung bestehender
Quartiere?

Findet eine Verdrangung von Bevodlkerung und Nutzungen durch die Nachverdichtung in innerstadti-
schen Lagen statt?

m Inwelcher Form ist diese Verdrangung erkennbar (Welche Bevélkerungsgruppen und Nutzungen
sind betroffen?)

Gibt es besondere Beispiele (Initiativen, Projekte) aus lhrer Stadt, die dies dokumentieren?
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Zielkonflikte

These: Bevidlkerungszuzug konzentriert sich vorwiegend auf Bestands- und nicht auf Neubauwohnungen.
GrolSe Neubauvorhaben I6sen somit (kurzfristig) nicht die Probleme der Verdichtung.

Was sind die kontraren Interessen bei der Nachverdichtung und von wem?
m  Wie wird zwischen verschiedenen/kontréren Interessen abgewogen?

Sind aktuellaufgrund des Wachstumsdrucks bereits konkrete infrastrukturelle Probleme erkennbar (z. B.
Auslastungen der Schulen, verkehrliche Engpasse, Ubernutzung von Griinflichen)?

m  Wie wird darauf reagiert?

Inwieweit kann die bestehende stadtische Infrastruktur noch an die sich fortsetzenden Wachstumsbedin-
gungen an die Wachstumsprozesse derzeit angepasst werden?

s Wossind die gro3ten Erfolge und Herausforderungen derzeit zu finden?

Ergeben sich besondere Nutzungs- und Flachenkonflikte zwischen einzelnen Nutzungen und wie wird
ihnen begegnet?
m  Welche Rolle stellt die Nutzungsmischung bzw. die Nutzungstrennung hierbei?

Sind raumliche Schwerpunkte der Konflikte erkennbar, die besonders vom Wachstumsdruck betroffen
sind? Was sind ev. Griinde fiir die Konzentration auf diese Gebiete?

Was wiirden Sie sich firr die kiinftige Entwicklung von Grof3stadten unter den Rahmenbedingungen der
Verdichtung in Deutschland besonders wiinschen? (auf der kommunalen, regionalen, Landes- bzw. Bun-
desebene...)

m  Welche Rdaume werden fiir die Nachverdichtung vorwiegend genutzt (Anbauten, Aufbauten,
Bauliicken, Brachen ...)
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