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Immer mehr Familien verlassen die

GrofB3stadte

Philipp Deschermeier / Ralph Henger / Christian Oberst, 17.03.2023

Nach einer coronabedingten Pause wachsen die GroR-
stadte wieder, was am Zuzug aus dem Ausland und
von Studierenden und Berufseinsteigern liegt. Gleich-
zeitig verlassen Familien zunehmend die GroRBstédte.
Ein Grund hierfiir sind die angespannten stidtischen
Wohnungsmarkte. Infolge der Pandemie diirfte sich
dieser Trend durch verdnderte Wohnstandort- und
Pendlerpraferenzen verstarkt haben.

Die Nettozuwanderung erreichte 2022 nach der ersten
Schatzung 1,4 Millionen Personen und liegt damit auch
unter Bericksichtigung der rund 1 Million Flichtlinge
aus der Ukraine deutlich Gber den Erwartungen und
dem bisherigen Hochstwert von 2015. Bereits in den
Jahren zuvor war die Zuwanderung hoher als erwartet.
Der Wanderungssaldo 2020 und 2021 lag bei 220.300
und 329.200 Personen. Zum Vergleich: Die Prognose
des BBSR (2021) ging von einer Nettozuwanderung von
150.000 Personen im Jahr 2020 aus sowie von 225.000
und 300.000 Personen in den Jahren 2021 und 2022. In
Summe fuhrt das zu einer Unterschatzung der Bevolke-
rung von knapp 1,4 Millionen Personen binnen drei Jah-
ren. Da derartige Vorausberechnungen eine wichtige
Orientierung fur Politik und Bauwirtschaft bilden, er-
hoht sich die bestehende Liicke zwischen Wohnungsbe-
darf und Bautatigkeit in diesem Fall weiter. Einerseits
steigt die Nachfrage und andererseits wird zu wenig ge-
baut. Hinzu kommt, dass sich die Rahmenbedingungen
beim Neubau seit 2022 massiv verschlechtert haben.
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AuBRenwanderungen nach Deutschland

Um die AulRen- und Binnenwanderung mit Blick auf die
Stadtentwicklung abzubilden, wird Deutschland im Fol-
genden in 70 kreisfreie GroRstddte und 330 restliche
Kreise aufgeteilt. Zu den kreisfreien GroRstadten geho-
ren alle Stiadte mit mehr als 100.000 Einwohnern
(Stand: 31.12.2021) sowie die Stadteregion Aachen, die
Region Hannover und der Regionalverband Saarbri-
cken. Dazu werden Daten von 1995 bis zum aktuellen
Berichtsjahr 2021 betrachtet.

Die Zuwanderung aus dem Ausland ist auf GroRstadte
konzentriert und hat zugenommen, vorrangig weil sie
mehr Jobangebote bieten. Im Zeitraum 2012 bis 2016
kamen im Saldo jahrlich 620.000 In- und Auslander nach
Deutschland, hiervon 42 Prozent in die GroRstadte (bei
einem Bevolkerungsanteil von 32 Prozent). In den letz-
ten finf Jahren (2017 bis 2021) ist die Quote mit 45 Pro-
zent noch etwas héher.

Binnenwanderungen in Deutschland

Seit 2010 ist die AuBenwanderung von besonderer Be-
deutung fir die Stadtentwicklung in Deutschland und
hat die Trendwende der Binnenwanderung in der Mitte
der 2010er Jahre Uberlagert. Die Abbildung zeigt die
Entwicklung (Zyklen) der Binnenwanderungssalden im
Stadt-/Land-Vergleich fiir den Zeitraum 1995 bis 2021
anhand der dunkelblauen Balken.
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-k~ Familienwanderungssaldo (Stadt & Land)
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Salden (nach oben) zeigen einen liberproportionalen Zuzug in die Stadte an und negative Salden lGiberproportionale Fortzlige aus den Stadten in die
sonstigen Landkreise. Aulenwanderungssaldo ist zwischen den 70 Grofstadten und dem Ausland. Ausbildungswanderung: Personen von 18 bis unter
25 Jahren. Arbeitswanderung: Personen von 26 bis unter 30 Jahren. Familienwanderung: Personen von 30 bis unter 50 Jahren sowie unter 18 Jahren.

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2023; Institut der deutschen Wirtschaft

Von 1995 bis 2002 verloren die 70 GroRstadte im Saldo
Bevolkerung an die sonstigen Kreise (Dekonzentrations-
phase). In den Jahren 2003 bis 2013 wiesen sie hinge-
gen einen positiven Binnenwanderungssaldo auf (Kon-
zentrations- oder Re-Urbanisierungsphase). Obwohl die
GroRstadte in den folgenden Jahren weiter wuchsen,
ziehen bereits seit 2014 innerhalb Deutschlands mehr
Bewohner aus den Grol3stadten fort als hinzu. Die Ursa-
chen fir diese Verdanderung sind vielfaltig und wurden
unter anderem in Henger/Oberst (2019) sowie Oster-
hage/Albrecht (2021) diskutiert. Eine naheliegende Hy-
pothese ist, dass der Hauptgrund fiir die Abwanderung
aus den Grol3stadten das zu knappe Wohnungsangebot
mit entsprechend hohen Wohnkosten ist, sodass ge-
rade Familienhaushalte mit gréBerem Wohnflachenbe-
darf sich zunehmend im Umland umschauen. Zumin-
dest bis Anfang 2020 sollte die Wohnungsknappheit der
wesentliche Grund hierfiir gewesen sein. Infolge der
Pandemie konnte der Abwanderungstrend aus der
GroRstadt auch auf eine gestiegene Pradferenz nach
Wohnsegmenten im suburbanen und landlichen Raum
(z. B. freistehendes Einfamilienhaus) zurtickzufihren
sowie durch eine hohere Akzeptanz von langeren Ar-
beitswegen aufgrund der Moglichkeiten des mobilen
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Arbeitens bedingt sein. Wobei berticksichtigt werden
muss, dass mobiles Arbeiten nur bei bestimmten Tatig-
keiten moglich ist.

Dass sich die Motive der Haushalte, die hinter den Bin-
nenwanderungszahlen stehen, seit der Pandemie ver-
andert haben, zeigt sich am aktuellen Hochstwert von
+113.000 (2021) beim Binnenwanderungssaldo der Fa-
milienwanderer fur den ldndlichen Raum (Der Saldo des
suburbanen Raums liegt bei +63.000. Auch bei den Be-
rufswanderern ist der Binnenwanderungssaldo des
landlichen Raums in den letzten Jahren deutlich ange-
stiegen und fiir 2021 erstmalig positiv. Vor allem die
landlichste Kategorie hat profitiert, ein Indiz zur Auf-
wertung des landlichen Raums.

Altersdifferenzierte Wanderung

Grundsatzlich wird bei Wanderungsmotiven nach Push-
und Pull-Faktoren unterschieden. Hohe Immobilien-
preise sind typische Push-Effekte des Suburbanisie-
rungstrends, die Haushalte aus einer GroRstadt ,her-
ausdriicken” und mit enormen sozialen Problemen und
Unzufriedenheit verbunden sind. Pull-Faktoren sind
hingegen alle Aspekte, die das (Um-)Land attraktiv



machen, wie der Wunsch nach mehr Platz, Ruhe und Si-
cherheit, haufig erganzt durch eine gute Verkehrsanbin-
dung an die Zentren. Die Abbildung zeigt neben den Ge-
samtsalden auch die altersdifferenzierte Wanderung
der drei mobilen Bevolkerungsgruppen. Zwei Gruppen
wandern dabei typischerweise in die (Gro3-)Stadte. Die
Ausbildungswanderung umfasst die Gruppe der 19- bis
24-)ahrigen, die in die (GroR-)Stadt ziehen, um eine
Ausbildung oder ein Studium zu beginnen. Die Arbeits-
wanderer sind die 25- bis 29-Jahrigen, die aufgrund des
Einstiegs ins Berufsleben oder eines Jobwechsels den
Wohnort wechseln. Die dritte Gruppe sind die Familien-
wanderer, die sich aus den Altersgruppen der 30- bis
50-Jahrigen und den Kindern (unter 18 Jahre) zusam-
mensetzen. Bis 2010 war es flr viele Familienhaushalte
moglich, eine passende Wohnung oder ein Haus inner-
halb der GroRstadte zu finden. Seit 2011 nimmt der Ab-
wanderungstrend der Familien stetig zu — parallel zur
Uberproportionalen Immobilienpreisentwicklung. Da-
bei hat sich dieser Fortzugstrend in den letzten beiden
Jahren nochmals deutlich erhéht und dirfte nicht nur
auf die Preisentwicklung zuriickzufiihren sein.

Ein Indiz, dass das knappe Wohnraumangebot dennoch
ein wesentlicher Treiber der zunehmenden Abwande-
rung von Familien ist, konnte die Tatsache sein, dass
dies vor allem in den Top-7-Metropolen und Regiopolen
(GroRstadte aulerhalb von Metropolregionen, haufig
Universitatsstandorte) zu beobachten ist. Gleichzeitig
ist die Abwanderung fiir die zweite Reihe der Metropo-
len (8. bis 16. groRte Stadt) gering, darunter einige
Ruhrgebietsstiddte mit verhaltnismaRig niedrigeren
Preisniveaus und geringeren Entwicklung.

Ausblick

Offensichtlich wurde wdhrend der Pandemie der Fort-
zugstrend aus den GroRstdadten durch bessere Moglich-
keiten der mobilen Arbeit und Praferenzanderungen
verstarkt. Diese Entwicklung schiirte die Hoffnung, dass
sich die stadtischen Wohnungsmarkte entspannen und
gleichzeitig die landlichen Regionen aufgewertet wer-
den kénnten. Durch einen zunehmenden Zuzug von Fa-
milien in den landlichen Raum musste der Kompromiss
,wohnen am Stadtrand oder im Umland zwischen Ar-
beitsstelle in der ‘Stadt’ und bevorzugtem Wohnort
‘Land’ (Wohnpraferenz)” weniger haufig eingegangen
werden. Fir einen starken Abwanderungstrend in den
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landlichen Raum fehlt jedoch vielerorts noch die Grund-

voraussetzung: eine leistungsfahige Internetverbin-
dung, nicht nur fir die Arbeit, sondern auch fiir die Teil-

habe an anderen gesellschaftlichen Bereichen.

Allerdings zeigt sich auch, dass der Wohnungsmangel
sichin vielen Stadten verfestigt hat und die nach wie vor
hohe Nachfrage eine gesellschaftliche Herausforderung
bleibt. Durch die Zinswende besteht die Gefahr, dass
sich die Knappheiten auf den Wohnungsmarkten weiter
verstarken. Vor allem der Neubau von Eigenheimen re-
agiert kurzfristig sensibel auf das gestiegene Zinsniveau.
Der zentrale Hebel zur Minderung der Anspannungen
ist der Wohnungsbau. Viele GroRstadte entwickeln je-
doch trotz Knappheiten kaum neue Stadtquartiere —
weder im Innen- noch im AuBBenbereich. Diese Entwick-
lung fiihrt jedoch zum Uberschwappen ins Umland mit
groflen negativen Externalitdten: erstens, im Umland
wird mit geringerer Dichte (mehr Quadratmeter und
niedrigere Hohe) gebaut, sodass mehr neue Siedlungs-
und Verkehrsflaichen versiegelt werden. Zweitens,
mehr Wohnungsbau wird in kleineren Baugebieten rea-
lisiert, die in der Regel schlechter an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden sind. Dies wiederum
geht mit einem erhéhten Pendelverkehr und Fahrzeug-
bestand einher.
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