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Schwarmverhalten als Ursachen eines neuen
Wanderungsmusters

Im ersten Jahrzehnt des neuen Jahrtausends:

Der Begriff soll ausdriicken, dass insbesondere die jlingere
Bevélkerung wie Vogel aus den meisten Regionen Deutschlands
aufsteigt, als Schwarm in vergleichsweise wenige ,Schwarmstddte”
einfdllt und dort fiir knappen Wohnraum sorgt, wdhrend sich die
anderen Stddte und vor allem Landkreise zunehmend entleeren.
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Kohortenwachstumsrate:; Mal3 des Schwarmverhaltens

Das Schwarmverhalten wird beschrieben, durch ein Mal3, dessen
Kern eine Kohortenanalyse ist (,kumuliertes Kohortenwachstum®).
Konkret wird dabei ausgegangen von einer bestimmten 5-Jahres-
Altersgruppe im Jahre 2008 in einer bestimmten Stadt und Landkreis
und dessen Starke verglichen mit der Zahl der Einwohner in der
nachsthoheren 5-Jahres-Altersklasse funf Jahre spater im Jahr 2013.

= Kohortenwachstum > 100 = Wachstum
= Kohortenwachstum < 100 = Abwanderung
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Ursachen der Schwarmwanderungen

Nicht (nur) die Auslandszuwanderung
Nicht (nur) unterschiedliche Wirtschaftsentwicklung

Nicht (nur) Bildungsausweitung

empirica



Ursachen der Schwarmwanderungen

" Hauptursache des Schwarmverhaltens: eine Folge des ,Weniger”

= Junge Menschen sind eine Minderheit geworden — und
Minderheiten rotten sich zusammen

" Erste Generation mit starkem Schwarmverhalten wurde zwischen
1974 und 1978 geboren (nach Pillenknick)

= MindestgroBen fir Kneipen, Clubs, Restaurants, FuBBballturniere
werden unterschritten

= Qder kurz: Zahl der potentiellen Freunde in Fahrradentfernung

nimmt ab — nicht aber in Schwarmstadten
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Spekulation Uber die kiinftige Entwicklung (2015)

= Schwarmverhalten ist selbstverstarkend

= Urbanitat / Dichte / Vitalitat nimmt mit jedem Umzug in
Schwarmstadte zu, woanders ab

" Uber Arbeitsmarkt, Neuansiedlungen, Investitionen und
Innovationen weitere Verstarkung wahrscheinlich

= Zahl junger Menschen in Deutschland nimmt ab — starkere
Konzentration wird notwendig und einige Gewinnerstadte werden
zuklnftig wieder verlieren

11 | Quelle: empirica 2015 empirica



Motto der Schwarmstadte

Kommen Sie mit lhren Kindern nach §
Berlin. Die sind spater sowieso hier. &
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Folgerungen

" Umzug in Schwarmstadt bringt zwei Probleme: Zu wenig
Wohnungen in Schwarmstadt, zu viele in schrumpfenden Kreisen

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

= Steigende Mieten als korrektiv

= Wohnungspolitische Instrumente nehmen den ausblutenden
Stadten und Regionen ihr wichtigstes Argument: gut wohnen zu

niedrigeren Mieten
13 | empirica
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Bevolkerungsentwicklung nach Siedlungsstrukturen
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Wanderungssaldo nach Siedlungsstrukturen
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Wanderungssaldo nach Siedlungsstrukturen
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Wanderungssaldo Alter und Siedlungsstrukturen

Saldo Deutschland (18 bis 25)
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Wanderungssaldo Alter und Siedlungsstrukturen
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Wanderungssaldo Berlin

Saldo zwischen Berlin und ...
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Wanderungssaldo Berlin
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Saldo zwischen Berlin und ...
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Wanderungssaldo Leipzig
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Wanderungssaldo Leipzig

Saldo zwischen Leipzig und ... Saldo zwischen Leipzig und ...
Anzahl Personen [¢ 2005 - 2015] Anzahl Personen [ 2016 - 2019]
Ut
B < Q\ P B <0
2 .

[ IREE &’9 Kiel T IREE
<0 <0
<15 <15

B <3 B <3

B <s00 B <0

e . Py L
empirica }‘ © GeoBasis-DE / BKG 2017 (Daten verandert) empirica e © GeoBasis-DE / BKG 2017 (Daten verandert)
-fm regio \WAQ«’%\@ © Mapbox ® OpenStreetMap -im regio '\Am © Mapbox © OpenStreetMap

24 | Quelle: empirica regio empirica



Bevolkerungsentwicklung

Bevodlkerung insgesamt
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Bevolkerungsentwicklung und Wanderungssaldo

Bevolkerung insgesamt Saldo
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Beispiel der Reprasentationslandkreise

= Landkreise jenseits der
Suburbanisierungsraume

= 60 bis 90 Min. Fahrzeit von
Metropolen

= Reprasentanten des
landlichen Raumes (keine
weitere Grof3stadt im
Einzugsgebiet, keine
touristischen Raume etc.)
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Binnenwanderungssaldo deutscher Staatsbirger
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Grunde fur die Trendumkehr

" Neue Landlust als Praferenzveranderung der Nachfrager?

= Kleine (graduelle) Veranderungen kénnen zu einer veranderten
Entscheidung beim Wohnstandort fuhren:

= Relation der Wohnkosten
= \erbesserte Arbeitsmarktbedingungen auch in landlichen Raumen
= Corona verschiebt die Abwagung weiter!?
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Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern

In der Umgebung von Metropolen

Veranderung 2012-2016 und 2016-2020
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Leerstandsquote in %

Leerstand und Wohnungsfertigstellungen

Marktaktive Leerstandsquote
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Anzahl Wohnungen (e 1000 Eirweiner)

Wohnungsfertigstellungen in MFH und EZFH
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Fertiggestellte Neubauwohnungen in MFH (je 1.000

Einwohner)

‘06 o7 ‘08 ‘09 10 il 12 13 14 15

| Quelle: empirica regio

Kreisfreie

Groltstadte

Stadtische Kreise

____ Dinn besiedeite
Iandliche Kreise

_ Landiiche Kreise
mit Verdichtungsansitzen

1,000 Eirweohner)

Anzahl Wehnunge

Fertiggestellte Neubauwohnungen in EZFH (je 1.000

Einwohner)

05

05 ‘06 o7 ‘08 09 10 il 12 13 14 15

Dinn besledelte
T landiiche Kreise
_ Landiiche Kreise
mit Verdichtungsansétzen
—— Stadtische Kreise
Krelsfrele
o GroRsiadie

empirica



Wohnungsfertigstellungen in MFH und EZFH

Fertiggestellte Wohnungen insgesamt

Anzahl Wohnungen je 1.000 Einwohner [ 2016 - 2019]

empirica
-im regio
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Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

= Selbst in vermeintlich schrumpfenden Gemeinden (negativer
natUrlicher Saldo > positiver Wanderungssaldo) gibt es eine
Neubaunachfrage

= Zuziehende Familienhaushalte haben andere Anspriche an die
Wohnung als Qualitaten des Bestandes

= Situation in den landlichen Raumen sehr unterschiedlich

= von gar keinem Bauland und keinem adaquaten Angebot im Bestand
bis
= hinreichend Bauland (vor allem) an den Randern
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Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

" Trotz aller Diskussion um flachensparende und 6kologische
Bauweilse ...

= Nachfrage der Zuzugler richtet sich in erster Linie auf das
klassische Einfamilienhaus ...

" das ist neben den Preisen ein (der ,nattrliche”) Vorteil der
landlichen Raume gegenuber den Stadten ...

= nattrlich gibt es auch Nachfrage nach (qualitatsvollen)

Wohnungen in Mehrfamilienhausern (Haushaltsgrinder, altere
Haushalte) ...

= quantitativ aber deutlich sehr viel geringer auspragt.
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