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Editorial Yt

Die Wohnlandschaft in Suburbia

Ist bunter geworden

.Gar nicht so schlecht
hier!”, sagt Barbara gedan-
kenverloren. ,Was hast Du
gesagt?”, fragt Leon. ,Mehr
Lebensqualitdt pro Euro!”
- .Genau das war damals
unser Marketingspruch. Wir
wollten zeigen, dass man
hier in der Provinz genauso
gut leben kann wie in Got-
tingen, Kassel oder Berlin.”
- .Ich erinnere mich. Beve-

Prof. Dr. Peter Dehne

rungen, mit neuer Energie
in die Zukunft. Wohnen am
Wasser, Kitaplatz garantiert, starke Schulen, Kultur und
Natur pur, regional einkaufen und in 30 Minuten in Gottin-

gen und Paderborn.” - ,Der Nahverkehrssprinter hat es
mdoglich gemacht.” - ,.In den Suchmaschinen, auf Facebook,
bei Twitter, Gberall tauchte Beverungen auf.” - ,Das war Teil

der Zuzugsstrategie. Alle haben mitgemacht. Die Stadtver-
waltung hat eine Anlaufstelle fir Neuburger eingerichtet,
es gibt ein Mentorenprogramm, eine Immobilien- und Ge-
baudebdrse im Internet und ein Konzept fir die Wiedernut-
zung leerstehender Einfamilienhauser ..."

Barbara ist mit ihren Gedanken noch bei ihrem Umzug im
letzten Jahr. ,Die Weser und die lebendige Kulturszene
haben mich an Beverungen gereizt. Ich wollte unbedingt
am Wasser wohnen. Ich hatte mir ja auch ein Einfamilien-
haus mieten konnen. Hier haben alle Wohnungen einen
Blick auf die Weser. Sie sind barrierefrei. Uberhaupt ist
mittlerweile die gesamte Innenstadt rollator- und kin-
derwagenfreundlich. Wir haben eine Kita, einen eigenen
E-Carsharing-Pool, ein gemeinschaftliches Homeoffice,
ein Verein vermittelt Leihomas, und regelmaBig finden
Nachbarschaftsfeste statt. Den Wohnungsgrundriss kann
ich spater an meine Bedirfnisse anpassen. Selbst die
Nasszelle kann ich verschieben. Oben gibt es ein Bistro
und einen Dachgarten. Die Energiekosten sind niedrig. Die
Wohnungsgesellschaft bietet mir sogar einen Einkaufs-
service an und holt die Kinder von der Kita ab. Das konnte
ich in Gottingen nicht besser haben. Auf jeden Fall ware es
unpersonlicher und teurer.”

Ein Auszug aus einer Zukunftsgeschichte uber die Klein-
stadt Beverungen. Biirgerinnen und Birger hatten einen
Blick in die Zukunft geworfen und eine Utopie des Wohnens

in ihrer Kleinstadt gezeichnet.! Wenn ich dies heute lese,
wundert es mich. Vieles davon gibt es mittlerweile in Klein-
stadten, trotz oder wegen Corona. Die Nachfrage nach Woh-
nungen und Bauland ist merklich gestiegen. Neue Kitas
und Grundschulen werden gebaut. Co-Working-Spaces fur
Pendler werden eroffnet. Gemeinschaftliche Wohnprojekte
entstehen - nicht nur fiir das Leben im Alter. Servicewoh-
nen und flexible Grundrisse werden erprobt. In Oberdster-
reich und Baden-Wiirttemberg gibt es Modellprojekte zum
Jungen Wohnen. Betriebe entdecken die ortliche Daseins-
vorsorge und Lebensqualitat als zentralen Standortfaktor.

Noch vor zehn Jahren war die Wohnungsfrage klar: Die Me-
tropolen und Schwarmstadte wachsen, im Umland werden
weiter Einfamilienhauser gebaut. Die Kleinstadte und Dor-
fer im landlichen Raum Uberaltern, bluten aus und veroden.
Heute ist die Wohnlandschaft in Suburbia und dariber hin-
aus vielfaltiger und bunter geworden, die Nachfrage auch
in den landlichen Regionen gestiegen und der Wohnungs-
markt nicht mehr ganz so polarisiert.

Dennoch: Das freistehende Einfamilienhaus, der Neubau
auf der griinen Wiese ist weiterhin die dominierende Wohn-
form im landlichen Raum. Damit gerat auch das Postulat
der Innentwicklung wieder unter Druck. Es ist, als wenn es
zwei Entwicklungen gebe: die klassische landliche Wohn-
form des Einfamilienhauses neben vielfaltigen, modernen
Wohnformen, gemeinschaftlich organisiert und eingebun-
den in die sozialen Strukturen des Ortes. Ich bin Uberzeugt,
dass diese sich fur altere Menschen durchsetzen werden.
Es bleibt abzuwarten, ob sie auch fir jingere Familien eine
attraktive Wohnform im landlichen Raum sein kdnnen und
wie sich moderner Anspruch und Tradition verbinden.

Eines mit Blick auf die grofie Transformation zum Schluss:
Mobilitat und die Finanzierung energetischer Sanierung al-
ter Bausubstanz werden sich zu entscheidenden Faktoren
fur das Wohnen im landlichen Raum entwickeln.

Cawrd

Prof. Dr. Peter Dehne

Professor fiir Planungsrecht/Baurecht an der Hochschule
Neubrandenburg

1 Die Szenarioprozesse fanden im Rahmen des ExWoSt-Forschungsprojekts
.Potenziale von Kleinstddten in peripheren Lagen” statt, siehe https://
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungs-
felder/2015/PotenzialeKleinstaedte/01_Start.html
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= Immobilienmarkte im Umland der Grof3stadte

Christian Oberst, Michael Voigtlander

Entwicklung der Immobilienmarkte im
Umland der Grofistadte

Die Coronapandemie und die dadurch ausgeloste Wirtschaftskrise haben den Immobilienmarkt in Deutschland kaum
getroffen. Gerade die Preise fiir Wohnimmobilien sind weiter gestiegen - wenn auch in einigen Segmenten nicht
mehr ganz so stark wie noch in den Jahren vor der Pandemie. Vor allem gibt es jedoch Anzeichen fiir grundlegende
strukturelle Veranderungen am Immobilienmarkt, die sich auch langfristig in unterschiedlichen Entwicklungen der
Mieten und Kaufpreise fiir verschiedene Segmente je nach Lage und Objekttyp zeigen konnten. Ursachlich hierfiir
sind insbesondere Veranderungen in der Arbeitswelt. Die Lockdowns haben gezeigt, dass viele Menschen effizient
und produktiv zu Hause arbeiten kdnnen. Zwar zeigen sich auch Grenzen des mobilen Arbeitens, weshalb das Biiro
ein zentraler Ort fiir Kommunikation und Austausch bleiben wird, doch in vielen Unternehmen wird zumindest ein
groBerer Teil der Belegschaft auch zukiinftig zwei oder drei Tage von zu Hause aus arbeiten. Dies wird auch Folgen

fiir die Wohnungsnachfrage haben.

Allerdings ist zu beachten, dass bereits seit einigen Jahren
vermehrt private Haushalte die Grof3stadte verlassen und
ins Umland ziehen. Nachdem sich Bevdlkerungswachstum
und Preisanstiege in den frihen 2010er Jahren zunachst
auf die zentralen urbanen Lagen bezogen hatten, deutete
sich bereits Mitte der 2010er Jahre ein Trend zum Umzug
ins Umland der Grofistadte an, der sich im Zuge der Co-
ronapandemie verstarkt fortsetzen dirfte. Im Saldo ziehen
bereits seit 2014 mehr Inlander aus den Grof3stadten her-
aus, als zuziehen (vgl. Abb. 1 sowie Henger/Oberst 2019).
Dieser Binnenwanderungs- und Suburbanisierungstrend
war jedoch bis zum Beginn der Coronakrise Uberlagert vom
internationalen Zuzug. Zumindest kurzfristig hat die Coro-
napandemie die Zuwanderung nach Deutschland gedampft
(vgl. Geis-Thone 2021a).

Wie sich die Zuwanderung mittel- bis langfristig entwickeln
wird, ist hochst ungewiss. So gab es etwa zu Beginn der
2010er Jahre keine Anzeichen dafiir, dass es zu einer star-

bedarf. Durch die Coronapandemie sollte sich der Trend ins
Umland nachhaltig verstarken aufgrund der gestiegenen
Praferenz nach Wohnsegmenten, die typischer in suburba-
nen Lagen angeboten werden, und einer maglicherweise
hoheren Akzeptanz von langeren Arbeitswegen aufgrund
der Moglichkeiten, verstarkt von zu Hause zu arbeiten.

Steigende Bedeutung des Wohnens

Generell diirfte unter dem Eindruck der Coronapandemie
die Wertschatzung fur das Wohnen weiter gestiegen sein,
die Zahlungsbereitschaft fir das Wohnen kdnnte somit
trotz ricklaufiger Einkommen gewachsen sein. Insbeson-
dere hat sich aber der Wunsch nach mehr Platz und einem
Balkon oder Garten vermehrt (vgl. z. B. Eisfeld/Just 2021).
Dies zeigt auch das Ergebnis eines sozio-demografisch re-
prasentativ geschichteten Auswahlexperiments mit 1.000
Befragten, das Oberst und Voigtlander (2021a) durchge-
fuhrt haben. Bei dem Auswahlexperiment offenbaren sich

ken Nettozuwanderung aus den neuen
EU-Mitgliedslandern und zum starks-
ten Flichtlingszuzug der Geschichte
des Landes kommen wirde. Sollte es
Deutschland jedoch nicht gelingen,
auch zukinftig in groBem MafBe Zu-
wanderer zu gewinnen, wird die Be-
volkerung im erwerbsfahigen Alter
stark zuriickgehen (vgl. Geis-Théne
2021b; Geis-Thone 2021c). Der Trend
ins Umland ergab sich demnach in den
Jahren vor der Pandemie als Uber-
schwappeffekt aus den stark wach-
senden urbanen Zentren, die gepragt
sind durch knappes Bauland, hohe
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Henger/Oberst, 2019, Institut der deutschen Wirtschaft

und weiter steigende Preise sowie ei-
nen Uber Jahre aufgebauten Nachhol-
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Abb. 1: Binnenwanderung der Inlédnder zwischen den 71 kreisfreien Grof3stadten und den restlichen 330
Kreisen (Quellen: Statistisches Bundesamt, Henger/Oberst, 2019, Institut der deutschen Wirtschaft)
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die Praferenzen der Befragten indirekt durch wiederholte
Auswahlentscheidungen zwischen Wohnoptionen, die je-
weils anhand von neun Merkmalen beschrieben wurden
(Wohnkostenbelastung, Objekttyp, Eigentumsform, Wohn-
flache und Anzahl Wohnraume, Wohnstandort in Stadt oder
Umland, OPNV und individuale Verkehrsanbindung sowie
fuBlaufige Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs) und somit
ganzheitlich realitdtsnahere Abwagungsentscheidungen
abbilden als die Ubliche direkte Einzelbefragung mit ska-
lierten Antworten.

Ein wesentliches Ergebnis dieses Auswahlexperiments war
es, dass es eine eindeutige Praferenz unter allen Gruppen
fur die verschiedenen Formen von Einfamilienhdusern gab.
Auch Mieter aus Grof3stadten und Single-Mieter-Haushalte
bewerten Mehrfamilienhauser schlechter als Einfamilien-
hauser. Weniger ausgepragt war dagegen der Wunsch nach
einer spezifischen Lage. Letztlich hangt der Wunsch stark
vom bisherigen Lebensmittelpunkt ab. Wer in der Grofistadt
lebt, bevorzugt in der Regel auch die zentralen Lagen in der
Grofistadt, wer dagegen in einer Kleinstadt lebt, lehnt die
Grofistadtzentren als Wohnstandort eher ab. Schnelle An-
bindungen werden dagegen grundsatzlich von allen Befrag-
ten geschatzt. Aufschlussreich ist, dass selbst OPNV-Reise-
zeiten von bis zu 40 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof von
den meisten Befragten akzeptiert werden, ohne dass dies
mit einer negativen Bewertung der Wohnoption verkniipft
ist. Auch mit dem Pkw werden ahnlich lange Reisezeiten ins
Zentrum akzeptiert. Die Beobachtungen konnten bedeuten,
dass viele Haushalte bereit sind, ins Umland auszuweichen,
wenn sie dort bei einer geeigneten Anbindung den Wunsch
nach einem Einfamilienhaus realisieren konnten.

AuBBenwachstum vor Nachverdichtung?

Die Studie belegt damit, dass der Wunsch nach Einfamilien-
hausern letztlich starker ist als der Wunsch nach maglichst
zentralen Lagen. Es ist hier nur zu vermuten, dass sich die
Abwagung zwischen der Grofle und der Ausstattung der Woh-
nung und der Zentralitat vor allem seit der Coronapandemie
verschoben hat. Hinzu kommt, dass die Akzeptanz weiterer
Wege zum Arbeitsplatz oder Stadtzentrum gestiegen sein
dirfte, da haufiger als vor der Pandemie von zu Hause ge-
arbeitet wird und Einkaufe online bestellt werden. Dement-
sprechend scheint ein Aulenwachstum der Stadte - zumin-
dest in der Betrachtung Wohnungssuchender - attraktiver zu
sein als eine Nachverdichtung der Stadte (Just/Pl6AL 2021a).

Die Attraktivitat der Wohnstandorte im Umland ist jedoch
nach wie vor mafigeblich beeinflusst vom urbanen Ange-
bot der nahegelegenen Zentren - wenn auch weniger stark
als zuvor. Schlieflich bieten die Grof3stadte immer noch ein
reichhaltiges Angebot an Infrastruktur, Arbeitsplatzen und
Bildungsmaglichkeiten sowie Gesundheits- und Pflege-
dienstleistungen. Spannend ist jedoch, dass zuletzt nicht

nur die Mieten und Preise von Wohnimmobilien im Umland
starker gestiegen sind als in den Grofstadten, sondern dass
auch die Biroimmobilien im Umland besonders hohe Miet-
steigerungen aufwiesen (Oberst/Voigtlander 2021b). Dies ist
zumindest ein Indiz dafir, dass Arbeitsplatze der Bevolkerung
ins Umland folgen konnten. Dennoch stellt sich die Frage, ob
sich die Zugewinne des Umlands langerfristig fortsetzen.

Zunachst einmal ist die Entwicklung der Wohnpréaferenzen
ungewiss, denn es konnte durchaus sein, dass die Stad-
te nach voribergehenden Auswirkungen der Pandemie
schnell wieder zur ihren urspriinglichen Entwicklungspfa-
den zurtickkehren, wie es historische Erfahrungen am Bei-
spiel von Amsterdam und Paris im 17. beziehungsweise 19.
Jahrhundert zeigen (Francke/Korevaar 2021, zitiert nach
Oberst 2021). Allerdings zeigt ein weiteres historisches Bei-
spiel der Cholerapandemie in Hamburg im 19. Jahrhundert,
dass es auch zu grundlegend veranderten langfristigen Ent-
wicklungspfaden kommen kann. Vor der Pandemie lebten
die meisten Einwohner in der Innenstadt, in Folge der Pan-
demie wurden vor allem Arbeiterfamilien nach den Stadt-
umbauprogrammen und den damit verbundenen Aufwer-
tungen in das Umland gedrangt, und es kam zur verstarkten
gewerblichen Immobiliennutzung an zentralen Standorten
der Stadt (siehe Just/PloBL 2021).

Abb. 2: Wunschtraum Einfamilienhaus (Foto: Jost)

Wanderungsbewegungen in Wellen

Mit Blick auf die weitere Zukunft der groften deutschen
Grofstadte erscheint wahrscheinlich, dass die Stadte nur
temporar an Bevdlkerung verlieren, bald also wieder Ein-
wohnerzuwachse verzeichnen werden (Sagner/Voigtlander
2021). Mindestens drei Griinde sprechen dafiir: Zum einen
verlauft die Wanderung zwischen den Grof3stadten und den
Umlandgemeinden typischerweise in Wellen. Zwischen
1991 und 2002 war der Binnenwanderungssaldo aus Sicht
der Grof3stadte immer negativ, zwischen 2003 und 2013 im-
mer positiv und bereits seit 2014 ist er durchgehend negativ.
Dies hangt vor allem auch mit der Preisentwicklung zusam-
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men. In den 1990er Jahren waren die Preise stark gestiegen,
auch aufgrund der starken Zuwanderung in die Grofstadte.
In der Folge suchten die Haushalte nach Alternativen im
Umland. Als dann die Preise zunehmend stagnierten und
sich das Angebot in den Grofistadten erweiterte, zogen wie-
der mehr Menschen in die Grof3stadte beziehungsweise we-
niger junge Familien bei der Suche nach einem Eigenheim
oder groBeren Wohnungen raus.

Mitte des letzten Jahrzehnts drehte sich die Lage wieder,
denn die hohen Mieten und Preise setzten erneut Anreize,
auch ins Umland zu gehen. Bedingt durch die Coronapan-
demie ist damit zu rechnen, dass in den nachsten Jahren
ebenfalls wieder mehr Menschen ins Umland ziehen, weil
dort, wie beschrieben, der Wohnungsmarkt groere Woh-
nungen bietet und viele Haushalte aufgrund der Zunahme
mobilen Arbeitens seltener ins Biro pendeln missen. Al-
lerdings darf auch nicht Ubersehen werden, dass der Weg-
zug ins Umland vor allem fir Familien attraktiv ist. Fir
junge Menschen und allgemein kleine Haushalte wird die
Stadt auch kiinftig aufgrund des breiteren kulturellen An-
gebots, der Freizeitmoglichkeiten und der Nahe zu ande-
ren Menschen attraktiv bleiben. Sollte sich der Markt in den
Grofistadten wieder entspannen, wiirde eine neue Welle der
bildungs- und arbeitsplatzmotivierten Binnenwanderung
in die Zentren verstarkt werden und der Trend ins Umland,
insbesondere bei wohnumfeldbezogenen Umziligen von jun-
gen Familien, abschwachen. Zudem bleibt es fraglich, ob
sich eine Entspannung der Immobilienmarkte in den Stad-
ten Uberhaupt einstellt. Derzeit ist die internationale Wan-
derung gering, da Reisen und Umzlige nur unter erhebli-
chen Restriktionen moglich sind. Dennoch sind auch im
letzten Jahr Uber eine Million Menschen nach Deutschland
zugewandert - und es kdnnten bald wieder mehr werden.

Abb. 3: Der Markt fiir Einfamilienhduser wird eng (Foto: Jost)

284 vhw FWS 6 / November-Dezember 2021

Die Coronapandemie hat die gesamte Weltbevilkerung ge-
troffen, doch die Folgen sind sehr ungleich verteilt. Gene-
rell scheinen die Industrielander besser durch die Krise zu
kommen, da sie ihre Bevolkerung schneller impfen kénnen.
Die prekare Lage in vielen Schwellen- und Entwicklungs-
landern verdeutlicht, welch grofle Probleme drmere Lander
mit der Coronapandemie haben. Auch innerhalb der EU
werden sich die Okonomien in Folge der Krise ungleich ver-
teilen. Dies lasst sich unter anderem anhand der Jugend-
arbeitslosigkeit (bei unter 25-J3hrigen) zeigen. In Deutsch-
land ist die Arbeitslosigkeit in dieser Gruppe zwischen
Oktober 2019 und Oktober 2020 nur moderat von 5,7 % auf
6,0 % gestiegen, in der EU insgesamt hingegen nach Daten
von Eurostat von 14,9 % auf 17,5 %. In Schweden, Irland,
Portugal, Spanien oder Bulgarien lag der Anstieg bei Uber
5 Prozentpunkten.

Die OECD (2020) rechnet aus diesen beiden Griinden - un-
terschiedliche Dynamik bei Impfungen und unterschiedliche
wirtschaftliche Betroffenheit - mit einem baldigen Anstieg
der internationalen Wanderungen. Deutschland konnte
dann aufgrund des nach wie vor hohen Fachkraftebedarfs
wieder zu einem der bevorzugten Ziellander werden, wovon
wiederum in besonderer Weise die Grof3stadte profitieren
wirden. Dass auch zukiinftig vor allem Grof3stadte von Zu-
wanderung profitieren, hangt vor allem mit wirtschaftlichen
Strukturverschiebungen zusammen. Tendenziell werden in
der Industrie aufgrund von Fortschritten in der Automati-
sierung weniger Arbeitskrafte gebraucht. Daflir werden im
Dienstleistungsbereich und in wissensintensiven Branchen
mehr Beschaftigte bendtigt. Hierflr bieten Grofstadte die
idealen Voraussetzungen (Moretti 2012).

Keine Kehrtwende beim Wachstum

Tatsachlich ist gerade fur Innovationen der direkte Aus-
tausch oft entscheidend, raumliche Nahe wird auch wei-
terhin von grofler Bedeutung sein. Mdglicherweise kann
sich der Kreis um die Grofistadte erweitern, weil ein Teil
der Kommunikation auch tber Videokonferenzen erfolgen
kann. Dass jedoch die raumliche Nahe fiir die Zusammen-
arbeit komplett verzichtbar wird, ist kaum zu erwarten.
Entsprechend werden die Grofistadte auch weiterhin als
Wohnstandort eine wichtige Rolle spielen. Insgesamt ist
also davon auszugehen, dass es keine Kehrtwende beim
Wachstum der Grofistadte geben wird. Die Grof3stadte blei-
ben sowohl fur die junge inlandische Bevolkerung als auch
fur internationale Zuwanderer attraktiv.

Gesellschaftlich bietet die Entwicklung Herausforderungen
und Chancen. Fiir die Grof3stadte stellt sich die Herausfor-
derung, auch Familien der Mittelschicht ein Wohnungsan-
gebot zu unterbreiten. Ziehen diese Familien weitestgehend
ins Umland, droht der gesellschaftliche Zusammenhalt zu
brockeln. Stadte, in denen vor allem sehr junge, arme und
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besonders reiche Haushalte leben, sind langfristig weniger
attraktiv und lebenswert. Daher sollte vermehrt ber Alter-
nativen zum Einfamilienhaus nachgedacht werden, wie etwa
besonders schmale Townhouses oder flexibler aufteilbare
Reihenhauser. Die Chance besteht, den Kreis um die Grof3-
stadte maoglichst weit zu ziehen, um die Wohnungsnachfrage
auf einen groferen Raum verteilen zu konnen. Dies wirde
nicht nur die Grof3stadte entlasten, sondern auch peripher
gelegenen Umlandgemeinden neue Perspektiven eroffnen.
Hierzu bedarf es aber eines entsprechenden Ausbaus der In-
frastruktur. Besonders wichtig ist neben der Erweiterung des
OPNV vor allem die Verbesserung der digitalen Infrastruktur
sowie auskommliche kommunale Finanzen, um den Biirgern
ein praferenzgerechtes Angebot unterbreiten zu kénnen.

Dr. Christian Oberst

Senior Economist fiir Wohnungspolitik und
Immobilienékonomik, Institut der deutschen
Wirtschaft Koln e. V.

Prof. Dr. Michael Voigtlander

Leiter Kompetenzfeld Finanz- und
Immobilienmarkte, Institut der deutschen
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Zu Hause arbeiten - anders wohnen

Seit dem Friihjahr 2020 beeintrachtigt die Covid-19-Pandemie das gesellschaftliche Leben in nahezu allen Berei-
chen. Nicht nur wegen hauslicher Freizeitaktivitaten, Kinderbetreuung und Homeschooling hat ein bisher nicht ge-
kannter Anteil der Bevdlkerung einen deutlich hoheren Anteil an Zeit in der eigenen Wohnung verbracht. Ein ent-
scheidender Faktor war auch die Verlegung des Arbeitsplatzes aus Biiros und Betrieben in die Privatwohnung. Die
Flexibilisierung von Arbeitsprozessen, die Digitalisierung und die zunehmende Vernetzung bildeten bereits vor der
Pandemie die Grundlage fiir ortsunabhangiges, mobiles Arbeiten.

Hintergrund der Studie

Der Anteil an Mannern und Frauen, die im Homeoffice arbei-
teten, ist im ersten Lockdown 2020 deutlich gestiegen und
liegt auch heute noch auf einem hdheren Niveau als vor der
Pandemie [(Mdhring/Naumann/Reifenscheid et. al. 2020;
Hans-Bockler-Stiftung 2021). Die Akzeptanz des mobilen
Arbeitens hat sowohl bei Arbeitnehmern als auch bei Arbeit-
gebern einen enormen Schub erhalten. Viele Beschaftigte
profitieren von dieser Entwicklung, weil ihnen die Mdglichkeit
zum Arbeiten im Homeoffice durch eingesparte Pendlerzei-
ten neue Freirdaume schafft. Medien und Wissenschaft gehen
davon aus, dass sich der Trend zu mobiler Arbeit verstetigen
wird (Bitkom 2020, S. 1; Krcmar/Wintermann 2020).

Der Begriff ,Homeoffice” folgt, so wie er seit Beginn der
Pandemie verwendet wurde, einem bestimmten Verstand-
nis: Grundsatzlich ist zwischen Telearbeit und mobiler

Arbeit zu unterscheiden. Als Telearbeit ist eine lber die
Arbeitsstattenverordnung geregelte Arbeit an einem ,vom
Arbeitgeber fest eingerichteten Bildschirmarbeitsplatz im
Privatbereich der Beschéftigten” zu verstehen (Bundesmi-
nisterium fir Arbeit und Soziales 2018). Die wochentliche
Arbeitszeit ist mit dem Arbeitgeber vereinbart, und dieser
ist auch fur die Ausstattung der Arbeitsplatze verantwort-
lich (ebd.). Somit gelten auch entsprechende Arbeitsschutz-
bestimmungen. Homeoffice als mobile Arbeit, wie sie in der
Pandemie haufig ausgeiibt wurde, hingegen unterliegt kei-
nen gesetzlichen Vorgaben. Voraussetzungen sind der Zu-
gang zu Daten, zu den entsprechenden Endgeraten und ein
ausreichend leistungsfahiger Internetanschluss.

Dariiber hinaus konnen nur ein bestimmter Ausschnitt der
Erwerbstatigkeit und bestimmte Tatigkeiten (z. B. Biirota-

tigkeiten) im Homeoffice verrichtet werden. Dazu z&hlen vor

Abb. 1: Urbanitét auch auf dem Lande (Foto: Jost)
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allem Hochqualifizierte und Arbeit- [in % (zeile) | Waunschort Gesamt
nehmer bestimmter Branchen (z. B. [TypP GroRstadt Vorort/ Rand Mittel-oder landliches Einzelgehoft| % n
. . . Wohnort GroRstadt  Kleinstadt Dorf
aus den Bereichen Kommunikation
. B GroRstadt 60 20 11 4 4 23 196
und IT), die auch Uber den Zugang zu
] ) Rand oder
notwendiger technischer Ausstattung |vorort einer 4 68 7 12 9 16 138
verfiigen (Blom/Mohring 2021, S. 476).  |GroBstadt
Unter rdumlichen Gesichtspunk- mi“e" ‘Lder 3 6 77 10 5 32 280
. . . . einstadt
ten ist die Versorgung mit Breitband
trale technische V ¢ landliches Dorf 2 4 10 78 6 29 249
zentrale technische Voraussetzun
. 9 Einzelgehoft / / / / / 0 3
wodurch sich vor allem Stadt-Land-
. } T ] Gesamt % 16 19 31 29 6 100 866
Unterschiede in der Maglichkeit der
mobilen Arbeit im Homeoffice erge- Tab. 1: Wohn- und Wunschort [Datenbasis: eigene Erhebung ..#digitalesarbeiten_anderswohnen")
ben (Alipour/Falck/Schiller 2020, S.
. . . . In % (Spalte) Gestiegene Unzufriedenheit wahrend Pandemie Gesamt
7). Soziale und raumliche Ungleich- 2 : —
) ) ] ) ) Gebaudetyp mit ... Wohnungen Subjektiv
heiten sind somit unmittelbar mit  |wohnungs: 1_2 s s o Wohnungzul -
dem Thema Homeoffice verbunden. merkmal klein ?

_ _ _ GroRe 13 15 19 49 9 71
Die Auswirkungen der Covid-19-Pan- | . 9 12 13 18 34 1 86
demie und der Arbeit im Homeoffice | s, 12 25 20 26 13 100
stehen im Fokus der Studie ,.#digi— Internet 17 20 21 14 23 18 139

talesarbeiten_anderswohnen®, die
von August 2020 bis August 2021 vom
Fachgebiet Stadtsoziologie der TU
Kaiserslautern durchgefihrt wurde. Verschiedene Fragen
sollten beantwortet werden, zum Beispiel:

B Welche Erfahrungen wurden mit Homeoffice gemacht?

B Sind Wohnungsgroflen und -zuschnitte fir das Arbeiten
von zu Hause geeignet?

B Ergeben sich daraus Auswirkungen fir den Wohnungs-
markt oder fiir Wohnstandorte?

Auch die Perspektive von Wohnungsunternehmen wurde in
die Untersuchung miteinbezogen, um unter anderem der
Frage nachzugehen, ob Veranderungen in der Nachfrage
nach Wohnraum festgestellt wurden. Initiiert und gefordert
wurde die Studie vom Bauforum Rheinland-Pfalz sowie der
Stiftung Bauen und Wohnen der LBS Sitidwest.!

Im November 2020 wurde im Rahmen der Studie eine quan-
titative Onlinebefragung in Rheinland-Pfalz durchgefiihrt,
mit dem Ziel, die Auswirkungen der Pandemie auf das Woh-
nen aus der Perspektive von Mietern und Eigentiimern zu
erheben. Insgesamt konnten 884 Fragebogen in die Aus-
wertung dieser Onlinebefragung einflieBen. Die Teilneh-
menden wurden Uber berufsbezogene E-Mailverteiler, Flyer
in Briefkasten von urbanen, suburbanen und landlich le-
benden Personen sowie regionale Anzeigenblatter gewon-
nen (Spellerberg/Neumann/Eichholz 2021).

1 Wir méchten uns ganz herzlich bei Herrn Lehrbach und Frau Albrecht von
der LBS Siidwest sowie Herrn Sommer und Frau Egner vom Bauforum RLP
fiir die angenehme Kooperation und die Forderung durch die Einrichtungen
bedanken.

Tab. 2: Gestiegene Unzufriedenheit mit Wohnungsmerkmalen nach Haustyp und wahrgenommener
WohnungsgroBe (Datenbasis: eigene Erhebung . #digitalesarbeiten_anderswohnen”)2

Ausgewahlte Ergebnisse

An der Befragung haben sich nach der subjektiven Einkom-
menseinschatzung, den Bildungsabschlissen und der Woh-
nungsgrofBe mehrheitlich gut Gebildete und gut Situierte mit
hoherem Einkommen beteiligt. Der Median der angegebe-
nen Wohnflachen betragt 120 m?, lediglich 6 % der Befrag-
ten leben auf einer Wohnflache unter 59 m2. Die Befragung
ist somit nicht reprasentativ, sondern hat vornehmlich pri-
vilegierte Personen angesprochen. Dieser sozialstrukturel-
le Ausschnitt der Bevdlkerung hat gleichzeitig am ehesten
die Chance auf Homeoffice und entsprechend Interesse an
der Befragung. Es konnte jedoch eine breite Streuung ber
die Siedlungsraume erreicht werden (vgl. Spellerberg/Neu-
mann/Eichholz 2021).

Wohnort und Wunschort

Ein knappes Drittel der Befragten wohnt in einer Mittel-
oder Kleinstadt, ein knappes Viertel in einer GrofRstadt und
29 % auf dem Dorf. Klein- und Mittelstadte liegen auch in
der Gunst der Befragten vorn, gefolgt von landlichen Rau-
men. Die Ubereinstimmung von Wohn- und Wunschort ist
bei Klein- und Mittelstadtbewohnern sowie bei Dorfbewoh-
nern mit 77 % beziehungsweise 78 % am hdchsten (vgl. Tab.
1). Die groBte Abweichung von Wohn- und Wunschort ist
bei den Grof3stadterinnen und Grofistadtern festzustellen,
denn ein erheblicher Teil (20 %) bevorzugt den Stadtrand

2 Die (Un-)Zufriedenheit mit der Wohnungsgrofie korreliert mit allen Merk-
malen hochsignifikant, beim Haustyp trifft dies auf die Merkmale Grofe und
Larm zu.
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beziehungsweise einen Vorort und weitere 11 % Klein- und
Mittelstadte. Das landliche Leben spielt in den Wohnvor-
stellungen kaum eine Rolle fiir Gro3stadterinnen und Grof3-
stadter. Der Wunsch nach landlichem Leben wird vor allem
bei den Befragten aus Vororten und Stadtrandlagen erkenn-
bar.

Wenig Uberraschend ist die Diskrepanz zwischen Wohn- und
Wunschort bei Mietenden hoher als bei Personen im Eigen-
tum. Dies trifft vor allem bei Befragten aus Grof3stadten zu
(48 % wiinschen sich einen anderen Wohnorttyp). Diese Mie-
ter bevorzugen zu einem Viertel eine grof3stadtische Randla-
ge beziehungsweise Vororte und 15 % Klein- und Mittelstad-
te. Auffallig ist auch, dass vier von zehn Suburbaniten eher in
weniger dicht besiedelten Einheiten wohnen méchten (12 %
Klein- und Mittelstadte, 11 % in landlichen Dorfern und sogar
16 % in Einzelgehdften, nicht tabellarisch ausgewiesen).

Auch wenn bei einem Auseinanderfallen von Wohn- und
Wunschort eine Tendenz zu kleineren und Uberschauba-
reren Wohnlagen zu erkennen ist, sind zusammenfassend
keine klaren Anzeichen fur tiefgreifende siedlungsstruk-
turelle Veranderungen zu verzeichnen. Offensichtlich pra-
gen Wohnerfahrungen stark die Wohnwiinsche, denn die
Uberwiegende Mehrheit schatzt den Typ Wohnort, in dem
sie lebt.

Homeoffice aus Sicht von Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmern

Die Uberwiegende Mehrheit der Befragten (79 %) hat wah-
rend der Pandemie zumindest zeitweise im Homeoffice
gearbeitet. Die Erfahrungen wurden haufig als positiv be-
schrieben und dabei geringere Pendelzeiten und -kosten,
erhohte Flexibilitat sowie ungestortes Arbeiten in offenen
Antworten als Vorteile hervorgehoben (vgl. Spellerberg/
Neumann/Eichholz 2021). Die Voraussetzungen fiir die Ar-
beit im Homeoffice waren aufgrund der insgesamt grof3en
Wohnflachen, der Verfligung uber eigene Arbeitszimmer
und technischer Ausstattung ausgesprochen giinstig. Die
meisten der Befragten wollen auch zukiinftig teilweise im
Betrieb und teilweise zu Hause arbeiten (62 %), weitere 9
% ganz ortsunabhéngig (z. B. als digitale Nomaden) und le-
diglich jeder fiinfte (19 %) ausschlieBlich im Betrieb bezie-
hungsweise Biro. Ungeklart sind bei der Fortsetzung von
Homeoffice Fragen nach der Ubernahme von Infrastruktur-
kosten durch Arbeitgeber, Kosten fiir erhohte Wohnflachen,
Zusammenleben und Privatsphare, die Wohnungsnutzung
zu Erwerbszeiten, Vereinbarkeit von Familie und Beruf,
aber auch Folgen fiir das Betriebsklima und die individuelle
Gesundheit.

Verdanderte Zufriedenheiten mit Wohnungsmerkmalen
wahrend der Pandemie

Wahrend der Coronapandemie haben sich die Zufrieden-
heiten mit Wohnungen beziehungsweise Hausern fiir einige
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Befragte verandert, der Grofiteil zeigt sich jedoch unver-
andert zufrieden mit der Grof3e, dem Grundriss oder dem
Gerduschpegel (jeweils mehr als 70 %).3 Von den hier Teil-
nehmenden werden die Wohnungsgrofle, der Grundriss und
die Gerauschkulisse eher besser als schlechter bewertet
als vor der Pandemie. Zu berticksichtigen ist hierbei jedoch
die zumeist ausgesprochen privilegierte Wohnsituation der
Teilnehmenden an der Befragung. Es haben sich aber auch
Personen beteiligt, die ihre Wohnsituation weniger gut be-
urteilen. Wird bei den in der Pandemie unzufriedener Ge-
wordenen nach Gebaudetyp und nach Einschatzung der
Wohnflache unterschieden, zeigen sich vor allem die Belas-
tungen bei den beengt Wohnenden (vgl. Tab. 2).

Aus der Spalte ,Gesamt” in Tabelle 2 kann abgelesen wer-
den, dass etwa jeder Zehnte mit Grof3e und Grundriss der
Wohnung wahrend der Pandemie unzufriedener geworden
ist. In groBen Geschossbauten bewerten doppelt so viele
Personen ihren Grundriss in der Pandemie schlechter als
Personen aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Bemerkens-
wert ist vor allem, dass ein Viertel der Personen aus Ge-
bauden mit sechs bis acht Wohnungen beziehungsweise
ein Finftel der Personen in gro3eren Mehrfamilienhausern
vermehrt unter Larmbelastung leidet. Beim Internetzugang
ist es umgekehrt, dort sind Personen in kleineren Gebauden
haufiger unzufriedenerals in den grof3ien Mehrgeschossern.
Besonders deutlich werden die Belastungen wahrend der
Coronapandemie bei Personen, die in zu kleinen Wohnun-
gen wohnen, die Halfte ist unzufriedener mit der Grofe,
ein Drittel mit dem Grundriss, ein Viertel mit Larm und Ge-
rauschpegel sowie ein knappes Viertel mit dem Internet.

Umzugsbereitschaft

Die Anforderungen an Wohnungen und Wohnlagen steigen,
auch weil wahrend der Pandemie der hausliche Zeitanteil
deutlich gestiegen ist. Unzufriedenheiten fihren daher
moglicherweise zu erhohter Umzugsbereitschaft. Es stellt
sich die Frage, ob eine Beschleunigung der seit Mitte der
2010er Jahre zu beobachtenden Abwanderung der deut-
schen Bevolkerung aus grof3stadtischen Innenstadtlagen
sowie schlecht angebundenen landlichen Raumen zu be-
obachten ist (Adam 2020, S. 20). Unsere Ergebnisse zeigen,
dass jeder zehnte Befragte zum Zeitpunkt der Befragung
oder in den darauffolgenden 12 Monaten einen Umzug vor-
sieht; dies waren 21 % der Mieter und 4 % der Eigentimer.

Wie schon bei den praferierten Ortstypen so sind auch in
Hinblick auf die Umzugsziele bei den hier befragten, privile-
gierten Bevolkerungsgruppen mit grolem Handlungsspiel-
raum auf dem Wohnungsmarkt keine grofien siedlungs-
strukturellen Umbriche zu erwarten: Je ein Viertel der
Umzugswilligen gab als Zielort eine Grofistadt, eine Mittel-

3 Die Zufriedenheit mit der Wohnung, dem Grundriss und dem Internetan-
schluss wurde auch separat auf einer Skala von 1 bis 7 erhoben. Die Mittel-
werte sind 5,3 bei der Wohnung, 4,2 beim Grundriss und 4,0 beim Internet.
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Abb. 2: Umzugsziele (Datenbasis: eigene Erhebung .. #digitalesarbeiten_anderswohnen”)

und Kleinstadt oder ein Dorf an. Den Stadtrand bevorzugten  merkenswert ist, dass fir fast ein Viertel der Personen (24
18 %, und 4 % nannten ein Einzelgehdft als gewlinschtes %), die in naher Zukunft einen Umzug planen, ein zu hoher
Umzugsziel. Mehr als die Halfte der Personen, die einen Larmpegel ausschlaggebender Grund ist. Dies deckt sich
Umzug planen, madchte in ein Ein- oder Zweifamilienhaus auch mitden in den Interviews berichteten Erfahrungen von
ziehen, 22 % in ein Mehrfamilienhaus und ein Viertel (24 %) Wohnungsunternehmen, die vermehrte Larmbeschwerden
duBert keine Praferenz (Abb. 2). verzeichneten.* Durch den erzwungenen Riickzug und das
Nebeneinander von Kinderbetreuung, im eigenen Zuhau-
se verbrachter Zeit und der Notwendigkeit der Arbeit im
Homeoffice entstanden im letzten Jahr gerade in dichteren
Wohnlagen, Mehrfamilienhdusern und Altbaubestanden
mit geringem Schallschutz Konflikte in den Wohnungen und
in der Nachbarschaft, die mit baulichen Mitteln im Bestand
nur schwer zu l6sen sind und von Konfliktparteien sowie
Vermietern und Wohnungsunternehmen Aushandlungs-
und Vermittlungsprozesse verlangen.

Der haufigste Umzugsgrund ist eine als zu klein empfunde-
ne Wohnung (39 % von 79 Personen), dicht gefolgt von fami-
lidaren Griinden und Eigentumserwerb mit jeweils 38 %. Be-

Fazit

Mit der Arbeit im Homeoffice, die fir viele Arbeitnehmerin-
nen und Arbeitnehmer mehr oder weniger unvermittelt in
den Privatbereich eingedrungen ist, haben nicht nur Bewer-
tungen der Wohnverhaltnisse eine neue Bedeutung erfah-
ren, sondern es wurden auch Fragen der Attraktivitat von
Wohnstandorten neu aufgeworfen. Auf Basis der Ergebnis-
se einer Onlinebefragung und Interviews mit Wohnungs-
anbietern, vor allem in Rheinland-Pfalz, wurden in diesem
Beitrag Wohnverhaltnisse, Wohnzufriedenheiten und prafe-

4 Ineinem zweiten Teil der Studie wurden im Friihjahr 2021 leitfadengestiitzte,
qualitative Interviews mit zehn Fachleuten aus Wohnungsunternehmen
in Rheinland-Pfalz gefiihrt. Ziel war es, die Anbieterseite des Wohnungs-
marktes zu beleuchten und z. B. zu erfahren, ob Veranderungen der Nach-

Abb. 3: Wo geht es hier zum Homeoffice? (Foto: Jost) frage festgestellt wurden.
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rierte Siedlungsstrukturen untersucht. Die Ergebnisse der
Studie . #digitalesarbeiten_anderswohnen” deuten auf eine
Attraktivitatssteigerung von Klein- und Mittelstadten hin,
weniger auf eine neue , Landlust”. Auch wenn diese Tendenz
als eine Momentaufnahme zu interpretieren ist, so reiht sie
sich doch in andere Studien zu Folgen der Pandemie ein, die
eine wachsende Attraktivitat vom Wohnen im Umland gro-
Berer Stadte verzeichnen (Kappel 2020; Dornieden 2020).

Wohnstandortentscheidungen sind langfristige Entschei-
dungen, die von zahlreichen Faktoren abhangen und das
Alltagsleben mafigeblich bestimmen. Wohnverhaltnisse
pragen die Maglichkeit fir mobiles Arbeiten im Homeoffi-
ce, das als Arbeitsform - auch zukiinftig - von einer Mehr-
heit gewiinscht wird. Hierfiir ist es unabdingbar, alle Raume
mit Breitband auszustatten, um eine raumliche Polarisie-
rung zu vermeiden. Die Versorgung mit leistungsstarkem
Internet ist nicht nur notwendige Voraussetzung fir mobile
Arbeit im Homeoffice, sondern auch fir die Teilhabe an an-
deren gesellschaftlichen Bereichen (z. B. Kultur, Konsum
etc.). Dies gilt insbesondere fiir ldndliche Raume.

In dieser Studie waren Unzufriedenheit mit Wohnungsgrof3e
ein entscheidender Faktor fir einen Umzugswunsch. Un-
zufriedenheit mit Larm ist ein starker ins Gewicht fallen-
des Merkmal beim Wohnen, das bei langerem Aufenthalt zu
Hause und unterschiedlichen Tagesrhythmen ein vermehr-
tes Konfliktpotenzial beinhaltet. Aus der Gberdurchschnitt-
lich privilegierten sozialen Lage der Befragten unseres
Samples resultiert eine mangelhafte Reprasentativitat der
Stichprobe und damit eine Grenze der Studie. In der Diskus-
sion um Veranderungen von Wohnwiinschen, Wohnstand-
ortentscheidungen und einer Etablierung von Homeoffice
dirfen Fragen der sozialen Ungleichheit nicht unberick-
sichtigt bleiben, die hier mdglicherweise in den Hintergrund
gedrangt werden. Beengt Wohnenden ist unbedingt eine
bedirfnisgerechte Wohnflache zuzugestehen. Offen bleibt,
inwieweit die Nachhaltigkeitsziele beim Wohnen durch Co-
rona konterkariert werden, wenn die Inanspruchnahme von
Wohnflachen vor allem in Ein- und Zweifamilienhdusern
wieder steigen sollte.

Prof. Dr. Annette Spellerberg
Fachgebiet Stadtsoziologie, Technische
Universitat Kaiserslautern

Dr. Ute Neumann
Fachgebiet Stadtsoziologie, Technische
Universitat Kaiserslautern
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Die groBen Linien bei der Raumentwicklung schienen klar: Nach einer uniibersichtlichen Sonderphase infolge der
deutschen Vereinigung hatte sich auch hierzulande ein Trend zur (Re-)Urbanisierung durchgesetzt. Einzelne struk-
turstarke landliche Regionen mit positiven Wanderungsbilanzen konnten als bemerkenswerte Ausnahmen einge-
ordnet werden, die bekanntermafien die ansonsten geltende GesetzmafBigkeit bestdtigen. Aktuelle Auswertungen
zum Wanderungsgeschehen in der zweiten Halfte der 2010er Jahre und die moglichen Folgen der Coronapandemie
sollten nun aber doch Anlass dazu geben, iiber die Perspektiven landlicher Rdume als Wohnstandort neu nachzu-

denken.

Wanderungsgeschehen vor der
Coronapandemie

Ein Ubergewicht der Bewegungen von landlichen in stid-
tische Raume gehorte nach der Jahrtausendwende zu den
pragenden Elementen beim Wanderungsgeschehen. Die
Entwicklung hat sich in der Regel eher langsam, aber stetig
vollzogen. Und es bestanden auch erhebliche Unterschie-
de zwischen den landlich gepragten Regionen. Getragen

nenwanderungen - also den Wohnortveranderungen in-
nerhalb des Bundesgebietes - Gewinne beziehungsweise
Verluste verbucht haben. Auf der linken Seite sind die Sal-
den fir die Bevolkerung insgesamt dargestellt. Die Dar-
stellung umfasst auch die Wanderungen von Flichtlingen
und Asylsuchenden, die im Anschluss an die Zuwanderung
aus dem Ausland von zentralen Aufnahmeeinrichtun-

gen aus auf andere Kommunen im Land verteilt werden.

wurde die Abwanderung
aus landlichen R&aumen
vor allem durch junge
Erwachsene, die zu den
Altersgruppen der 18-
bis  Unter-25-Jahrigen,
aber auch der 25- bis
Unter-30-Jahrigen zahl-
ten (Milbert/Sturm 2016).
Die vor Ort spilrbaren
Konsequenzen haben zu
einer offentlichen Debatte
gefihrt, wie die Zukunft
der Dorfer gestaltet und
die Gleichwertigkeit der
Lebensverhaltnisse  im
Bundesgebiet  gestarkt
werden kénnen (Berlin-
Institut 2011; BMI 2019).

Binnenwanderungen:
Saldo Insgesamt

Vor diesem Hintergrund
zeigt die Abbildung 1
fur die zweite Halfte der
2010er Jahre und somit
fur die jingere Vergan-
genheit, welche Kreise

Datengrundlage: Statistisches Bundesamt (Destatis),
Regionaldatenbank Ceutschland; Berechnun%en: ILS
Geodatengrundlage: GeoBasis-DE/BKG 2020
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Binnenwanderungen:
Saldo Deutsche

Mittelwerte
der Jahre 2015 bis 2019
pro 100.000 Einwohner_innen

1 bis unter -300
-300 bis unter -150
-150  bis unter 0
0 bisunter 150
150 bis unter 300
I 300 und mehr

und kreisfreien Stadte in

Abb. 1: Binnenwanderungsgeschehen im Zeitraum 2015 bis 2019 - Saldo insgesamt (links) und Saldo Deutsche (rechts)

Deutschland bei den Bin-

(Datengrundlage: Statistisches Bundesamt - Destatis, Regionaldatenbank Deutschland; Berechnungen: ILS)

vhw FWS 6 / November-Dezember 2021 291




FAN Immobilienwirtschaft

A —

©

Neue Perspektiven fur landliche Raume als Wohnstandort?!

Diese besonderen Wanderungshewegungen haben in den
vergangenen Jahren das Ubrige Wanderungsgeschehen
stark Uberlagert. Um die aktuellen Muster bei den Bin-
nenwanderungen zu erkennen, werden daher die auf der
rechten Seite abgebildeten Salden fiir die Bevdolkerung mit
deutscher Staatsangehorigkeit naher in den Blick genom-
men. Im betrachteten Zeitraum 2015 bis 2019 erfahren
viele Kreise mit einem suburbanen Charakter auffallige
Wanderungsgewinne. Pragnante Beispiele sind etwa fir
das Umland um Berlin, Hamburg oder Leipzig zu erken-
nen. Diese Entwicklung betrifft aber auch Kreise in der
Nachbarschaft von kleineren Grofstadten und grof3eren
Mittelstadten, wie Oldenburg oder Rosenheim. Ins Auge
fallt dariber hinaus die Konzentration von (eher] landli-
chen Raumen mit positiven Salden, die sich in der Nahe
der norddeutschen Kiisten befinden. In Bezug auf die an-
gesprochene Debatte um die Zukunft landlicher Raume ist
aber besonders bemerkenswert, dass einige Kreise Wan-
derungsgewinne aufweisen, die aufgrund ihrer Lage nicht
unmittelbar mit Prozessen der Wohnsuburbanisierung in
Verbindung gebracht werden. Beispielhaft lassen sich die
Landkreise Lichow-Dannenberg, Mihldorf am Inn oder
Ostprignitz-Ruppin nennen.

Gebietstypologien eignen sich dazu, um raumliche Muster
beim Wanderungsgeschehen und deren Veranderungen
im Zeitverlauf besser identifizieren zu konnen. Die Abbil-
dung 2 basiert auf den vom Thiinen-Institut entwickelten
Typen landlicher Raume, die sich aus einer Kombination
der Dimensionen ,Landlichkeit” und ,soziokonomische
Lage” ergeben (Kipper 2016). Die Entwicklung der Wan-
derungssalden im hier dargestellten Zeitraum von 2000 bis
2019 ist zunachst durch die viel diskutierte Trendwende in
Richtung (Re-]Urbanisierung gekennzeichnet. Zu Beginn
des 21. Jahrhunderts konnten die nichtlandlichen Raume
Uber mehrere Jahre hinweg ein wachsendes Plus bei den
Binnenwanderungen verbuchen. Gleichzeitig rutschten die
Salden insbesondere bei den landlichen Raumen mit einer
weniger guten soziodkonomischen Lage deutlich ins Minus.
Diese Krafteverhaltnisse erwiesen sich anschliefend lber
einige Zeit als stabil.

Im Rickblick zeichneten sich jedoch mit dem Jahr 2012
erneut Verschiebungen ab, die in den folgenden Jahren
immer klarer zum Vorschein gekommen sind. Zunachst
konnten die als eher landlich eingestuften Raume, die bei
der verwendeten Typologie haufig im Umland von kreis-
freien Stadten verortet sind, giinstigere Bilanzen aufwei-
sen als die nichtlandlichen Rdume. Am Ende des Betrach-
tungszeitraums verzeichneten zudem die sehr landlichen
Raume nach langer Zeit wieder Wanderungsgewinne. Ver-
gleichbare Ergebnisse zeigen sich bei der Verwendung von
anderen Gebietstypologien aus dem Bereich der Raum-
und Verkehrsforschung (Osterhage/Albrecht 2021).
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Binnenwanderungen: Saldo Deutsche 2000 bis 2019
Saldo pro 100.000 Einwohner_innen
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt (Destatis), Regionaldatenbank Deutschiand; Berechnungen: ILS

Abb. 2: Entwicklung der Binnenwanderungen von 2000 bis 2019 - Saldo
Deutsche nach den Typen landlicher Raume des Thiinen-Instituts (Da-
tengrundlage: Statistisches Bundesamt - Destatis, Regionaldatenbank
Deutschland; Berechnungen: ILS)

Die neuerdings zu beobachtenden Wanderungsgewinne
von (eher) landlichen Raumen, die auBerhalb des bekann-
ten ,Speckgirtels” in den Stadtregionen und damit jenseits
der Ublichen Pendeldistanzen zu den Kernstadten liegen,
sind Uberraschend und werfen Fragen auf. Die Analyse von
Wanderungsdaten spricht dafir, dass die Entwicklung vor
allem durch die Altersgruppe der 30- bis Unter-50-Jahri-
gen getragen wird. Es handelt sich somit nicht vorrangig
um Ruhesitzwanderungen von alteren Menschen, sondern
in erster Linie um Wanderungen von Personen, die zumeist
mitten im Erwerbsleben stehen. Weiterhin ist die Entwick-
lung nur bedingt durch Veranderungen bei der Bevolke-
rungsstruktur zu erklaren, die mit dem weiter voranschrei-
tenden demografischen Wandel einhergehen und zuletzt
wieder zu einer Zunahme des Anteils von (um-)landaffinen
Altersgruppen in der Familiengriindungsphase gefiihrt ha-
ben. Stattdessen scheint sich zumindest zu einem gewissen
Teil das altersgruppenspezifische Wanderungsverhalten
verandert zu haben.

Infobox: Das Projekt KoBalLd

Das ILS - Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsfor-
schung und das Johann Heinrich von Thinen-Institut bear-
beiten bis Ende Oktober 2022 das Forschungsprojekt ,Vom
Kommen, Gehen und Bleiben: Wanderungsgeschehen und
Wohnstandortentscheidungen aus der Perspektive land-
licher Rdume”. Neben einer umfangreichen Datenanalyse
zu den Binnenwanderungen in Deutschland umfasst die-
ses Projekt eine bundesweite Bevolkerungsbefragung zu
Wohnstandortentscheidungen, womit eine zentrale Licke
in der nationalen Wanderungsforschung aufgegriffen wird.
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Die 2020 durchgefiihrte Befragung von rund 3.600 Perso-
nen bietet tiefe Einblicke zu den Wanderungs- und Bleibe-
motiven von unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen. Die
Forderung des Vorhabens erfolgte aus Mitteln des Bundes-
ministeriums fir Erndhrung und Landwirtschaft (BMEL)
aufgrund eines Beschlusses des deutschen Bundestages.
Die Projekttragerschaft erfolgte ber die Bundesanstalt fir
Landwirtschaft und Erndhrung (BLE) im Rahmen des Bun-
desprogramms Landliche Entwicklung.

Mehr Erkenntnisse dazu, wie sich diese manchmal bereits
als .neue Landlust” (z. B. Lembke 2020) iiberschriebene Be-
obachtung erklaren lasst, versprechen Wanderungsmotivun-
tersuchungen. Nach den Antworten aus einer bundesweiten
Bevilkerungsbefragung (vgl. Infobox: Das Projekt KoBald])
ist das Preis-Leistungs-Verhaltnis bei der Wohnsituation ein
wesentlicher Faktor: Es wird offensichtlich fir viele kern-
stadtische Wohnungsmarkte mittlerweile als so unginstig
eingeschatzt, dass bei der Suche nach einem neuen Wohn-
standort vermehrt auch weiter entfernt liegende Optionen in
Betracht gezogen werden - insbesondere wenn bereits Be-
zlige eines Haushaltsmitglieds zu diesen Regionen bestehen.
Die [eher] Andlichen Raume kénnen damit punkten, dass die
realistische Aussicht auf eine angestrebte Eigentumsbildung
besteht und mehr Wohn- sowie Grundstiicksflache fir das-
selbe oder sogar weniger Geld geboten werden. Dariber hi-
naus lassen die vorgebrachten Erlauterungen (haufig natur-
nahe Freizeitgestaltung, teilweise Wunsch nach Tierhaltung
und Selbstversorgung) erkennen, warum gegenwartig von
relativ vielen Menschen eine mit Landlichkeit verbundene
Lebensweise als attraktiv wahrgenommen wird.

Renaissance landlicher Raume als
Wohnstandort infolge der Coronapandemie?

Es ist davon auszugehen, dass die Coronapandemie sowohl
direkt als auch indirekt die Wanderungs- und Wohnstandort-
entscheidungen von vielen Haushalten beeinflusst. Erste Be-
funde zu den Daten fur das Jahr 2020 zeigen die kurzfristigen
Effekte der Pandemie: Der Wanderungsuberschuss Deutsch-
lands gegeniber dem Ausland hat sich deutlich verringert.
Im Zusammenspiel mit weiteren kurzfristigen Effekten, wie
einem ausbleibenden Zuzug von Studierenden, hat dies dazu
geflihrt, dass viele Grofistadte entgegen dem langjahrigen
Trend im Jahr 2020 nicht weiter gewachsen sind (Rink et
al. 2021). Gleichzeitig dirften sich die Verluste der landli-
chen Raume bei den Bildungswanderern dadurch reduziert
haben. Diese Effekte werden mutmaflich nicht von Dauer
sein. Um die mittel- und langfristigen Trendverdanderungen
in den Wanderungsmustern infolge der Pandemie statistisch
nachzuweisen, ist es noch zu frih. Nach Uber einem Jahr der
Pandemie lassen sich hierzu aber erste gut begriindete Ein-
schatzungen hinsichtlich veranderter Wohnstandortprafe-
renzen und Binnenwanderungsmuster formulieren.

Wie aufgezeigt, deutet sich bereits seit einigen Jahren an,
dass suburbane und landliche Raume relativ zu den Kern-
stadten wieder an Attraktivitat gewinnen. Im Kraftespiel
.Stadt versus Land” bewirkt die Coronapandemie, dass
Jlandliche” Standortqualitaten (private Freirdume, gréBere
Wohnfléachen - auch fiirs Arbeiten im Homeoffice) gegen-
Uber ,urbanen” Standortfaktoren in der Bewertung des
Preis-Leistungs-Verhaltnisses eines Wohnstandortes gra-
duell an Bedeutung gewinnen. Dies wirkt verstarkend auf
die bereits zu beobachtenden Trendverschiebungen.

Die fiir das Verhaltnis von Stadt und Land sehr viel bedeut-
samere Folge der Coronapandemie ist aber ihre katalyti-
sche Wirkung auf die Digitalisierung in der Arbeitswelt. Die
Pandemie hat hier im Zeitraffer Entwicklungen bewirkt, die
sich ohne die Pandemie nur schleichend oder zumindest
deutlich langsamer vollzogen hatten. Durch die Pandemie
hat es vor allem einen Schub fir das vom (Biro-)Stand-
ort des Arbeitgebers ortsunabhangige Arbeiten gegeben.
Einerseits gilt in Deutschland gegenwartig nur etwa jeder
dritte Arbeitsplatz als ,homeoffice-tauglich” (OECD 2020).
Andererseits kann es als gesichert gelten, dass nach Auf-
hebung von jeglichen pandemiebedingten Einschrankungen
der Anteil der Prasenzarbeit am Unternehmensstandort fir
viele Beschaftigte zwar wieder steigt, aber dennoch dauer-
haft deutlich geringer sein wird als noch Anfang 2020 (Bonin
etal. 2020).

Mit abnehmendem Anteil an Prasenzarbeit verandert sich
auch die Bedeutung des Arbeitsortes fur Wohnstandortent-
scheidungen: Wenn ich nur an wenigen Tagen in der Wo-
che (vielleicht sogar im Monat) am Unternehmensstandort
prasent sein muss, kann ich langere Pendeldistanzen zur
Arbeitsstelle in Kauf nehmen. Dies erweitert den Suchraum
bei Wohnstandortentscheidungen. Naheliegend ist zu-
nachst, dass hierdurch - gerade in Hochpreisregionen - die
Suburbanisierung Uber die bereits skizzierten Effekte hin-
aus einen weiteren Schub erfahrt und mutmalflich weiter
in das Umland der Stadtregionen reichen wird (Siedentop
2021).

Es spricht aber auch einiges dafir, dass die raumlichen Ef-
fekte des ortsunabhangigen Arbeitens Uber den suburba-
nen Raum hinausgehen und zu einer Renaissance land-
licher Raume als Wohnstandort beitragen konnten. Eine in
der heutigen Zeit nicht untypische Wohnbiographie startet
mit der Phase der Kindheit und Jugend in einem landlichen
Raum, gefolgt von einer Binnenwanderung in eine Grofstadt
(und ggf. weiteren Wanderungen zwischen Grofistadten) fir
die hochmobile Phase von Studium beziehungsweise Aus-
bildung und Berufseinstieg. In der fur viele Menschen an-
schlieBenden Phase der Familiengriindung werden ,land-
liche” Standortkriterien wichtiger. .Vor Corona” stellte in
dieser Lebensphase der suburbane Raum einen etablierten
Kompromiss zwischen ,Stadt” (Arbeitsstelle) und ,Land”
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(Wohnpréferenzen) dar. Die zunehmenden Homeofficemdg-
lichkeiten konnten als Pullfaktor dazu fiihren, dass dieser
Kompromiss nicht eingegangen werden muss und vermehrt
Haushalte aus den Stadten in landliche Raume ziehen. Dies
konnte unter anderem bei Menschen zutreffen, bei denen
die Wohnbiographie in einem landlichen Raum gestartet ist
und denen die Mdglichkeit zum ortsunabhangigen Arbeiten
eine Rickwanderung in ihre Heimatregion in der Familien-
grindungsphase erst ermdglicht. Die daraus resultierenden
Bewegungen kdnnten damit zu einem relevanten Teilaspekt
des vielfaltigen Wanderungsgeschehens werden, auch wenn
sie in der Summe nicht die GroBenordnung erreichen, die bei
den bereits seit einigen Jahren verstarkten Ausweichbewe-
gungen in den suburbanen Raum gegeben ist.

Ob sich solche begriindeten Einschatzungen zu Trendver-
schiebungen in den nachsten Jahren auch in statistischen
Daten zum Wanderungsgeschehen ablesen lassen, bleibt
abzuwarten. Dies wird auch davon abhangen, inwiefern es
in lAndlichen Raumen gelingt, sich auf die neue Zielgrup-
pe der ortsunabhangig Arbeitenden einzustellen. Grund-
voraussetzung hierfiir ist selbstredend zunachst eine leis-
tungsfahige Internetverbindung. Mit dem am 1. Dezember
2021 in Kraft tretenden novellierten Telekommunikations-
gesetz hat der Bund den rechtlichen Rahmen fir einen
schnelleren und flachendeckenden Ausbau der Gigabitver-
sorgung in Deutschland verbessert und Anreize fir Investi-
tionen in die digitale Infrastruktur gesetzt (BMWI 2021). Ein
im letzten Jahrzehnt wesentlicher Standortnachteil vieler
landlicher Gemeinden konnte demnach bald der Vergan-
genheit angehoren. Dariliber hinaus missen sich landliche
Gemeinden aber auch auf die Bedirfnisse potenzieller neu-
er Landbewohner einstellen, was Wohnfolgeinfrastruktu-
ren, wie Einkaufsmaoglichkeiten, Kitas und Bildungsangebo-
te, sowie neue Formen des (gemeinschaftlichen) Wohnens
und Arbeitens betrifft (Berlin-Institut/Neuland21 2019).

Fazit: neue Facetten der Raumentwicklung

Die Verschiebungen beim Wanderungsgeschehen in den
vergangenen Jahren haben einmal mehr deutlich gemacht,
dass sich die relative Anziehungskraft der unterschied-
lichen Raumtypen im Spektrum zwischen Stadt und Land
immer wieder verandern kann. Aufgrund der insgesamt
groflen Anzahl an Wanderungs- und Bleibeentscheidungen
kann das Pendel bei der Raumentwicklung dann schneller,
als vielleicht erwartet, wieder leicht in eine andere Richtung
ausschlagen. Bei diesen Veranderungen spielen zahlreiche
Faktoren eine Rolle: Entwicklungen bei Wohnkosten, auch
Moden bei Wohnvorstellungen und nicht zuletzt neue Ver-
haltnisse bei der Raumiberwindung. Beim letzten Punkt
spielen die Folgen der Coronapandemie eine wichtige Rolle,
da bei einem langer anhaltenden Schub fiir neue Arbeitsfor-
men unter Nutzung digitaler Maglichkeiten der Suchraum
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bei Wohnstandortentscheidungen grofler wird. Wanderun-
gen Uber die bisherigen ..Grenzen” der Stadtregionen in
landliche Raume konnten eine bedeutsame Groflenordnung
entwickeln, insbesondere, so lang das Preis-Leistungs-Ver-
haltnis in den Kernstadten kritisch bewertet wird und (ver-
meintlich) ldndliche Lebensweisen en vogue bleiben. Pha-
nomene, die im Ausland bereits in der Vergangenheit unter
Schlagworten wie Exurbanisierung und Periurbanisierung
behandelt wurden, finden dann auch in Deutschland mag-
licherweise grofere Beachtung.

Frank Osterhage
Seniorwissenschaftler im ILS - Institut fir
Landes- und Stadtentwicklungsforschung,
Dortmund

Dr. Angelika Miinter
Seniorwissenschaftlerin im ILS - Institut fir
Landes- und Stadtentwicklungsforschung,
Dortmund
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Seit einem Jahr ist viel iiber die Freuden des Landlebens zu lesen beziehungsweise iiber die Stadterinnen und
Stddter, die selbiges fiir sich entdeckt hatten. In Umbruchzeiten haben einfache Aussagen Hochkonjunktur, und so
scheint es die Innovation des Homeoffice zu sein, die von den Zwdngen des Stadtlebens befreit und nicht mehr die
Wohnkosten, die einen Verbleib in der Stadt erschweren ... In den wachsenden Agglomerationsraumen vergrofert
sich seit liber zehn Jahren der Nachfrageiiberhang an den Wohnungsmarkten. Infolge dessen kletterten die lokalen
Miet- und Kaufpreise auf ein Allzeithoch, und die Wohnungsfrage besetzte vordere Platze auf den politischen Priori-
tatenlisten von Bund, Landern und Kommunen. Aus der Problemfeststellung ,,Wohnen ist die soziale Frage unserer
Zeit” (Seehofer 2020) wurde zumeist ,.bauen, bauen, bauen” als Hauptaufgabe abgeleitet. Neben ambitionierten
Baufertigstellungszielen in den einzelnen Stadten wurden aber in den letzten Jahren auch die Stadtregionen als
strategischer Handlungsraum sukzessive (wieder-)entdeckt. Damit war die Stadtentwicklungsplanung allerdings
kein Taktgeber - denn fiir wohnungssuchende Haushalte waren Wohnalternativen im Umland immer existent. Die
Frage ist, wie diese perspektivisch aussehen und gestaltet werden konnen.

Im Rahmen einer Studie des Deutschen Instituts fiir Urba-
nistik (vgl. Bauer et al. 2021) wurde untersucht, inwiefern
der Wohnungsneubau in den Verflechtungsrdaumen des
Umlandes grofB3er Stadte starker zur Entlastung der Zen-
tren beitragen kann. Der Fokus lag einerseits auf den infra-
strukturellen Voraussetzungen (Verkehr, soziale Infrastruk-
tur] und andererseits auf der notwendigen Konfiguration
des Wohnungsneubaus als Beitrag zur Qualifizierung der
bestehenden Siedlungsraume. Die Analysen wurden zu Be-
ginn des Jahres 2020 erarbeitet und Anfang 2021 durch ein
.Coronaupdate” erganzt.

Kommt die Reurbanisierung zum Erliegen?

Bislang sind - trotz einer fast schon inflationdren Befas-
sung mit der Post-Corona-Stadt - Aussagen zur Zukunft
der Stadt- und Raumentwicklung mit vielen Unsicher-
heiten behaftet. Fest steht nur, dass die Pandemie eine
Zasur bislang neuen Aus-

saldo, dasin Folge der Einschrankungen durch die Pande-
miebekampfung stark ricklaufig war. Die Gleichzeitigkeit
von Reurbanisierungs- und Suburbanisierungsprozessen
wurde damit lediglich offensichtlicher. Uberhaupt spielte
in den Interpretationen der Wanderungsmuster eine Art
neu erwachte Sehnsucht (sékulare Wende) nach Urbani-
tat eine grofle Rolle. Dies ins Zentrum zu stellen, ist in
zweierlei Hinsicht problematisch.

Zum einen werden die Pushfaktoren der ,Stadtflucht”, die
Agglomerationsnachteile (Umweltbelastungen, Verkehrs-
situation, Wohnkosten), so systematisch unterschatzt. Zum
zweiten ergriffen ab den spaten 1990er Jahren viele Stadte
die Gelegenheit, neue Wohnquartiere auf innerstadtischen
oder innenstadtnahen Arealen zu bauen, die ehemals durch
Industrie, Militar oder die Bahn genutzt wurden. Um der
Konkurrenz des Umlands (mehr Wohnflache pro Person,
groBere Grundstiicke, geringere Bodenpreise) etwas ent-

maBes darstellt, aber was Bevolkerungsentwicklung
bleibt davon erhalten?' Be- — Leipzig
deuten die ersten Befunde — Hamburg
— Miinchen
von Wanderungsverlusten - & e
rankru .
der grofBen Stadte an das — Berlin
= Essen
Umland (vgl. Abb. 1), dass Bortmund: ==
die Ara der Reurbanisierung Hannover et
. .. . . Dresden s
damit vorbei ist und jetzt die Diisseldorf
grofle Stadtflucht einsetzt? KON
Bremen s

Das Stadtwachstum der Duishurg ses—
letzten Jahre beruhte im NUrnberg  s——

. . Stuttgart -
Wesentlichen auf einem po- a
sitiven AuBenwanderungs- A X 05 g 0.5 ) 15 :

Bevolkerungsentwicklung pro Jahr [%]
1 Einedifferenzierte Auseinanderset-
zung ist hier nicht leistbar - siehe W 2019 bis 2020 W 2018 bis 2019 1 2017 bis 2018

u. a. Héhne/Michel 2021; Florida
et al. 2020

Abb. 1: Bevilkerungsentwicklung der 15 grofiten deutschen Stadte (2017 bis 2020) (Quelle: Rink et al. 2021, S. 5)
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gegenzusetzen, wurde auch offensiv mit neuen Wohnfor-
men experimentiert (z. B. Townhouses, Baugruppen). Der
Siedlungsdruck in der Kernstadt als Ausloser der Stadt-
Umland-Wanderung wurde somit zumindest zeitweise aus-
gesetzt und die Bleibeperspektiven urbanitatsaffiner Bevol-
kerungsgruppen wurden verbessert.

Vor zwolf Jahren schrieb Hartmut Haussermann den viel
zitierten Beitrag ,Der Suburbanisierung geht das Personal
aus” (2009), in dem er aber eben nicht - wie der Titel ver-
muten lasst - Umzlige ins Umland zur Vergangenheit er-
klart. Vielmehr beschreibt er das Potenzial von Stadten, die
Alltagsorganisation von Familien - als den klassischen Sub-
urbaniten - unter den Bedingungen der flexiblen Erwerbs-
arbeit, von Patchworkbiografien, der Vielfalt der Lebenssti-
le und der veranderten Rolle von Frauen zu unterstiitzen.

Daraus kann genauso der Auftrag zur Qualifizierung von
.Suburbia” gelesen werden (vgl. auch Menzl 2007) - ein
Thema, das angesichts einer erneuten Intensivierung der
Stadt-Umland-Wanderungen liberaus notwendig erscheint.

Das Umland weiter bauen

Die dominante Wohnform vor den Toren der Stadt und das
Referenzbild fiir Suburbanisierungsprozesse sind Einfami-
lienhauser. Allein in den Jahren 2015 bis 2019 wurden in den
Verflechtungsraumen der Agglomerationen iber 350.000
neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern fertigge-
stellt. In den fiinf Jahren (2010-2014) davor waren es eben-
falls fast 300.000 (vgl. Abb. 2). Die Einfamilienhausgebiete
lagerten sich Ring fur Ring um die Zentren und trugen zu
einer sukzessiven Verodung der Zentren in Klein- und Mit-

OB
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Abb. 2a und 2b: Anteil der Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (2015 bis 2019 und 2010 bis 2014) (Quelle: Auswertung und

Darstellung Difu 2021)
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telstadten bei, fir die der Begriff des ,Donut™ (im Unter-
schied zum Krapfen) geprégt wurde (vgl. Bundesstiftung
Baukultur 2016). Und die Wohnformen sind auch Ursache
des hohen Flachenverbrauchs.

Die kritische Bewertung der Suburbanisierung beruht vor
allem auf den Kosten und Lasten der dispersen Siedlungs-
strukturen (vgl. Abbildung 3] sowie auf der Bewertung ge-
stalterischer Defizite und mangelnder ,Urbanitat”. Zudem
war der suburbane Raum kein Planungsziel, sondern eher
Zeugnis planerischen Versagens (vgl. Burdack/Hesse 2006,
S.391). Das starke Bild der ,,Renaissance der Stadte” fiihrte
allerdings ein Stiick weit zu einer Uberhdhung des Grof-
stadtischen und - reflexiv — zu einer Abwertung anderer
Wohn- und Stadtrealitaten. Die Grofstadt ist in dieser Les-
art die ,Européische Stadt” - Wilson bezeichnete die Ge-
genlberstellung von ,guter” historischer Stadt und hass-
lichem ,Siedlungsbrei” als . propagandistische Polaritaten”
(1995, S. 15).

Denn das Umland ist fiir manche Uberraschung gut: Es
steigt nicht nur (wenn auch langsam) der Anteil verdichte-
ter Bauweisen, sondern eine Reihe neuer Entwicklungen in
periphereren Regionen stellen gemeinschaftlich getragene
Infrastrukturen und Ansatze des Zusammenlebens in den
Vordergrund. Damit wird den klassisch auf die Kernstadt
ausgerichteten Zentripetalkraften in den Stadtregionen et-
was entgegengesetzt, denn die lokalen Angebotsstrukturen
erfahren durch Raumangebote, wie Co-Working etc., eine
qualitative Veranderung. Generell kann eine vermehrte Nut-
zung von Homeoffice als Chance fiir die Zentren im Umland
gesehen werden, denn die vermehrte Prasenz fihrte auch
in den Wohnquartieren zur Wiederentdeckung beziehungs-
weise Wiederwertschatzung der Angebote im Wohnumfeld.

Hesse pladierte bereits 2010 fir eine ganzheitliche Betrach-
tung der metropolitanen Stadtregionen, die sowohl einen
hohen Grad an Vernetzung als auch eine ausgepragte Bin-
nendifferenzierung aufweisen. Eine solche Aufweichung der
Stadt-Umland-Peripherie-Systematik knipft an Sieverts
Zwischenstadt an und entwickelt den Gedanken weiter:
Nicht nur die entstandenen suburbanen ,Zwischenrdume”
werden Gegenstand der Betrachtung und Qualifizierung,
sondern die gesamte Region. Dies wirde der Entwicklung
Rechnung tragen, dass viele grofistadtische Phanomene
sich sukzessive in die Umlandgemeinden fortpflanzen. So
haben sich im Berliner Umland z. B. die Bodenpreise seit
2012 verdreifacht, und die Nachfrage weicht mittlerweile
auf die Stadte in der zweiten Reihe und die dorflichen Lagen
aus. Die \Wachstumsschmerzen” sind damit nicht mehr auf
die Kernstadte begrenzt, und die Herausforderungen in der
Gestaltung der Siedlungsentwicklung nahern sich immer
weiter an:

M Die Boden- und Immobilienpreissteigerungen sind auch
die Konsequenz des Anlagedrucks (Niedrigzinsphase,

Immobilien als Kapitalanlage), und damit kommen auch
B- und C-Standorte in den Fokus von Immobilienanle-
gern.

B Bodenist ein nicht vermehrbares Gut, und da die meisten
Kommunen nur noch Uber wenige eigene Flachen ver-
fligen, missen sie mit diversen Instrumenten (Zwischen-
erwerb, Baulandmodellen, Konzeptvergaben) dafiir sor-
gen, die Nutzung des Bodens gemeinwohlorientiert zu
gestalten.

B Zum Teil hat die ,Wachstumsmiidigkeit” bereits die vor-
stadtischen Gemeinden erfasst, in denen einerseits
Verdichtungstendenzen abgelehnt werden [ldentitat,
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Abb. 3: Siedlungs- und Verkehrsflache pro Einwohner 2019 (Quelle: Aus-
wertung und Darstellung Difu 2021)
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Skepsis gegenlber Bauvorhaben) und andererseits die
Infrastruktur ausgelastet ist (Sprungkosten bei weiteren
Zuwichsen).

B Der Wohnungsbau in der Agglomeration ist nicht regel-
haft schneller, auch in den Umlandgemeinden gibt es die
Notwendigkeit von Planungskommunikation und Betei-
ligung.

B Die Ausweitung des Angebots von bezahlbaren Wohnun-
gen erfordert zum Teil einen hohen Fordermitteleinsatz,
aber die Wohnraumforderung im Neubau ist bisher kaum
auf die Bedarfe von Stadt-Umland-Regionen zugeschnit-
ten.

Fazit: Es bleibt viel zu tun ...

Wesentlicher Motor der Umlandwanderungen waren bis-
lang die steigenden Wohnkosten in den Kernstadten. Hinzu
kommen nun die (vermuteten) Anderungen in den Wohn-
praferenzen in Folge der Pandemie. Die Ziele der nachhalti-
gen Raumentwicklung (30-Hektar-Ziel, Vorrang der Innen-
entwicklung) sprechen aber heute mehr denn je gegen eine
expansive Siedlungsentwicklung, was Steuerung der Bau-
landnutzung und -ausweisungen vor dem Hintergrund regi-
onaler Entwicklungsziele sowie eine verstarkte Hinwendung
zur besseren Nutzung des vorhandenen Siedlungsbestands
bedeutet. Eine regionale Wohnungsmarktbeobachtung kann
hier als Einstieg in eine regionale Wohnungsmarktkonzep-
tion dienen. Dazu gehoren die Ermittlung der Potenziale der
Innenentwicklung, die Uberpriifung von Flachenausweisun-
gen und die Erweiterung des Spektrums von Wohnungsan-
geboten auf neue Bedarfe und Zielgruppen.

Der Druck aus den Kernraumen der Metropolen kann und
sollte zur Qualifizierung der bestehenden Siedlungsraume
genutzt werden. Dazu gehdren sowohl die Zentren als auch
die Ortslagen. Die Umsetzung von Wohnungsbauprojekten
darf deshalb nicht nur der Logik des gunstigen Baulands fol-
gen, sondern sollte die Prinzipien einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung priorisieren. Die Gemeinden im Umland haben
aber oft weniger Anwendungserfahrungen mit dem stadte-
baurechtlichen Instrumentarium. Daraus resultieren oft
unterschiedlich starke Verhandlungspositionen gegeniber
Investoren. Regional oder landesweit tatige Institutionen
(z. B. Bauland-Offensive Hessen GmbH) kénnen die Kommu-
nen bei der Identifizierung von Potenzialflachen, bei der Ent-
wicklung von Nutzungsideen (Machbarkeitsstudien) und bei
der Baulandentwicklung (..Bauamt auf Zeit") unterstitzen.

Eine wichtige Herausforderung besteht in der Schaffung von
alternativen Wohnangeboten fir altere Menschen in zentra-
leren Lagen, denn die Rahmenbedingungen fir das Wohnen
im Alter werden durch Anpassungserfordernisse der Ge-
baude sowie weite Wege zu Versorgungs- und Gesundheits-
angeboten bestimmt. Damit eroffnen sich zwei Chancen:
Zum einen kénnen Familien mit dem Wohnwunsch Einfami-
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lienhaus Bestandsgebaude ibernehmen und zum anderen
kann Uber eine Weiterentwicklung der Siedlungen nachge-
dacht werden. Die Umsetzung von Wohnungsbauvorhaben
im bezahlbaren Mietwohnungsbau in Umlandgemeinden ist
vom Vorhandensein entsprechender Akteure (Wohnungs-
baugesellschaften, Genossenschaften) abhangig. Das ist
ein Ansatzpunkt fir eine Zusammenarbeit beziehungswei-
se der Ausweitung des Aktivitatsraums von Wohnungsbau-
gesellschaften aus den Kernstadten oder der Neugriindung
regionaler Gesellschaften.

Voraussetzung fir eine nachhaltige Stadt-Umland-Ent-
wicklung in Balance ist ein Paradigmenwechsel hin zu einer
ganzheitlichen Betrachtung regionaler Entwicklungschan-
cen. In Kommunen mit wachsenden und sinkenden Einwoh-
nerzahlen bestehen gleichermafen Investitionsbedarfe. Es
miissen einerseits die Chancen erhalten werden, endogene
Zukunftsperspektiven zu entwickeln. Andererseits sollten
die Raumbegabungen - die sich aus Lage, infrastrukturel-
len Voraussetzungen und Flachenpotenzialen ergeben - ad-
aquat genutzt werden kdnnen.

b | Ricarda Patzold

Bereich Stadtentwicklung, Recht und Soziales;
Deutsches Institut fir Urbanistik - Difu,
Berlin
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Die neue (alte) Stadt-Land-Wanderung -
Chancen fur die Wohnungswirtschaft

Lange Zeit standen die deutschen GrofBstadte als Zielgebiete im Mittelpunkt des Binnenwanderungsgeschehens.
Das hat dazu gefiihrt, dass die Attraktivitats- und Ausstattungsunterschiede zwischen Stadt und Land, aber auch
zwischen wachsenden und schrumpfenden Regionen groBer geworden sind. Dies hat erhebliche Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt, der im hohen Mafl vom Wanderungsverhalten der Nachfrager beeinflusst wird. Veranderun-
gen in der Richtung der Binnenwanderungsstrome konnen daher neue Chancen fiir die Wohnungswirtschaft, aber

auch fiir den Ausgleich von Stadt und Land bieten.

Die Stadtflucht erlebt aktuell eine Renaissance. Erstmals
sind die deutschen Grofistadte laut Statistischem Bundes-
amt (destatis 2021) nicht gewachsen, sondern sogar ge-
ringfligig geschrumpft. Der Blick auf die demografische
Entwicklung in Deutschland weist schon seit Langerem da-
rauf hin, dass das Wachstum der Grofistadte in den letzten
Jahren vor allem auf die erhdohte Nettozuwanderung nach
Deutschland zurtickzufiihren ist und die Grofistadte ohne
Zuwanderungswelle schon viel friher geschrumpft waren.
Neben dem verringerten AuBenwanderungssaldo leiden die
Grofistadte seit 2014 zudem unter wachsenden Binnenwan-
derungsverlusten. Es ziehen also verstarkt Bewohner aus
der Grof3stadt heraus als in die Grof3stadt hinein.

Zuletzt wurde dieses Phanomen zu Beginn der neunziger
Jahre beobachtet, als im Zuge der verstarkten Neubautatig-
keit in den Umlandregionen der grof3en Stadte eine grofle
Suburbanisierungswelle einsetzte und das .,Wohnen im Grii-
nen” vor allem von vielen jungen Familien praferiert wurde.
Im Zuge dessen hatten die kreisfreien Stadte deutliche Bin-
nenwanderungsverluste und die landlich gepragten Raume
erhebliche Binnenwanderungsgewinne zu verzeichnen.

Urbanisierung und regionale Disparitaten

Allerdings hielt der Aufschwung von ,Suburbia” und der
landlich gepragten Siedlungsraume nicht lang an und kehr-
te sich bereits nach kurzer Zeit um. Das Jahr 1997 mar-
kierte hier einen Wendepunkt. Ab diesem Zeitpunkt konn-
ten sich die grof3en Stadte zunehmend erholen, wahrend die
landlich gepragten Raume in eine Phase der Schrumpfung
eintraten. Dies hatte in der Folge auch erhebliche Aus-
wirkungen auf die Regionalentwicklung und damit einher-
gehend eine verstarkte Auspragung von wachsenden und
schrumpfenden Regionen, in deren Folge sich auch die re-
gionalen Wohnungsmarkte in Deutschland weiter ausdiffe-
renziert haben.

Insbesondere fir die Wohnungswirtschaft stellt die regional
ungleiche Verteilung der Nachfrage eine gro3e Herausfor-
derung dar. In den wachsenden Regionen filhren perma-

nente Zuzige bei gleichzeitiger Knappheit von Bauland,
langen Planungs- und Genehmigungsverfahren sowie be-
grenzten Wachstumsressourcen zu Anspannungen auf dem
Wohnungsmarkt. Infolgedessen kommt es vielerorts zu
einem Anstieg der Mieten, insbesondere beim Neubau, und
zu hohen Mietbelastungen fir einen Teil der Bewohner. So
liegen nach Auskunft des BBSR (vgl. BMI 2021) die inserier-
ten Angebotsmieten in mittleren/guten Lagen vor allem in
den Top-7-Stadten bei Erst- und Wiedervermietungen jen-
seits von 11,50 Euro/m? (netto kalt).

Angebotsmieten von
Wohnungen bei Erst- und
Wiedervermietungen in
mittlerer/guter Wohnlage
2020 in € je m? nettokalt

bis unter 5,50
5,50 bis unter 6,50
6,50 bis unter 7,50
7,50 bis unter 8,50
8,50 bis unter 9,50
9,50 bis unter 10,50
M 10,50 bis unter 11,50
M 11,50 und mehr

EEEOOO

100 km

©BBSR Bonn 2021

Abb. 1: Erst- und Wiedervermietungsmieten von inserierten Wohnungen
2020 (Quelle: BMI 2021, S. 22)

Politische Forderungen nach Mietbegrenzungen sind da-
her aus Sicht der Mieter nachvollziehbar, fiihren aber in
der Konsequenz zu beschrankten Investitionen der Unter-
nehmen in den Bestand, insbesondere flir MaBnahmen
zur klimagerechten Anpassung der Wohnungsbestande
und wegen steigender Grundstiicks- und Baukosten zu er-
schwerten Rahmenbedingungen hinsichtlich des Neubaus
von dringend bendétigten bezahlbaren Wohnungen.

In den schrumpfenden Regionen sind die Mieten dagegen
so niedrig, dass sich Neubaumafinahmen aufgrund der ho-
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hen Baukosten kaum lohnen und dringend notwendige Be-
standsmafinahmen nur auf geringem Niveau maoglich sind.
Fir Schrumpfungsregionen weist das BMI (2021) daher
inserierte Angebotsmieten fur Erst- und Wiedervermie-
tungen von unter 5,50 Euro/m? (netto kalt) aus. Zudem sind
viele Wohnungsunternehmen gerade in den ostlichen Bun-
deslandern noch immer durch Altschulden und zusatzliche
Kosten fir Leerstand und Abriss von Wohnungen belastet.

Unterschiede zwischen Stadt und Land

Die regionalen Unterschiede zwischen Stadt und Land sind
trotz des foderalen Verwaltungssystems in Deutschland,
der bestehenden regionalplanerischen Instrumente und
der gesetzlich verankerten Leitvorstellungen und Grund-
satze der Raumordnung seit dem Ende der neunziger Jahre
immer deutlicher hervorgetreten. Die Schaffung gleich-
wertiger Lebensverhaltnisse zwischen Stadt und Land, eine
Verringerung der Unterschiede zwischen den einzelnen Re-
gionen und die Starkung des dezentralen Siedlungssystems
sollte daher ein wesentliches Ziel der Bundesregierung
sein. Diese hat bereits darauf reagiert und 2018 eine Kom-
mission ,Gleichwertige Lebensverhéltnisse” eingesetzt. Im
Ergebnis der Arbeit der Kommission wurden als eine Art
Zwischenbilanz eine Reihe von Maf3nahmen und Vorschla-
gen erarbeitet, die dazu dienen, in den kommenden zehn
Jahren sichtbare Erfolge in der Angleichung der Lebens-
verhéltnisse in ganz Deutschland zu erzielen (vgl. BMI u. a.
2021).

Besonders deutlich werden die aktuellen siedlungsstruktu-
rellen Disparitaten, wenn man sich vergegenwartigt, dass
in den 80 GrofRstadten der Bundesrepublik etwa ein Viertel
der Einwohner (26,6 Mio.) Deutschlands auf nur 13.800 km?
(3,9 % der Siedlungsflache) leben. In den 2.760 Klein- und

Mittelstadten wohnen mit 48,3 Mio. Einwohnern fast doppelt
so viele Einwohner wie in den Grof3stadten. Die Flache der
Klein- und Mittelstadte betragt mit 223.500 m2 (62,5 % der
Siedlungsflache) allerdings das 16-Fache der verfiigbaren
Flache der Grofistadte.

Die Starkung der Klein- und Mittelstadte ist daher ein wich-
tiges raumordnungspolitisches Instrument, um den Druck
von Grofistadten zu nehmen und zugleich einen Ausgleich
zwischen Stadt und Land zu schaffen, denn eine Vielzahl der
Klein- und Mittelstadte befindet sich in landlich gepragten
Raumen.

Wohnungswirtschaft in Schrumpfungs-
regionen vor grofien Herausforderungen

Fur die Wohnungswirtschaft ist die Starkung der Klein- und
Mittelstadte sowie die Umsetzung des von der Bundesregie-
rung 2019 auf den Weg gebrachten Vorhabens ,Unser Plan
fur Deutschland - Gleichwertige Lebensverhaltnisse ber-
all” ein wichtiger Schritt zum Ausgleich regionaler Dispari-
taten. Von den etwa 3.000 im GdW - Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. Gber
die Regionalverbande organisierten Mitgliedsunternehmen,
die einen Bestand von etwa 6 Mio. Wohnungen verwalten,
in denen ca. 13 Mio. Menschen wohnen, befinden sich im-
merhin etwa 37 % der Wohnungen (2,2 Mio.) auBerhalb der
Grofistadte. Das zeigt, welche Bedeutung eine Starkung der
Siedlungen auflerhalb der Grofistadtregionen fiir die Woh-
nungswirtschaft hat.

Wohnungsunternehmen, die ihre Bestande vorrangig in
strukturschwachen Regionen verwalten, konnen den regio-
nalen Strukturwandel aufgrund des niedrigen Mietniveaus
aus eigener Kraft nicht bewaltigen und sind daher auf lo-
kale und regionale Partner sowie auf die Unterstiitzung von

Gemeinden Flache

0 Anteil der Gemeinden in %

n Anteil der Flache in %

Bevélkerung

Anteil der Bevélkerung in %

(Anzahl Gemeinden und Gemeindeverbédnde)

5 A -
40 40 40 -
304 304 304
20+ 20 204
104 10+ 10
1,7% |137% 385% 39% 16,0 % 336% 320%| (288% 9.8%
(80) (634) (1.779) rﬁi‘&?‘l, (57,1) (120,3) (26,6) (23,9) 8.2)
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Quelle: Statistik des Bundes und der Lander, Laufende Raumbeobachtung des BBSR
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© BBSR Bonn 2021

Abb. 2: Struktur der Siedlungstypen in Deutschland 2021 (Quelle: BBSR 2021a, S. 16)
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ner Landgemeinde wohnen mdochten
(vgl. Bundesstiftung Baukultur 2017,
S. 37). Daher sollte alles dafiir getan
werden, den aktuellen Trend des Zu-
zugs in die Klein- und Mittelstadte zu
unterstdtzen.

O=

Insbesondere durch die Coronapan-
demie haben sich die Wohnwiinsche
der Mieter noch starker in Richtung
mehr Freiraum, geringere Mietkosten

L] abfsumer * 1 und mehr Wohnfliche verandert. Die-
3 bis unter 8 . . )

B sbeuners se Bedingungen finden die Haushalte

B 5und menr vor allem aufBlerhalb der verdichteten

Kernstadte vor. Daher konnen vor al-
lem Klein- und Mittelstadte durch ein
attraktives Angebot an Wohnungen und
sozialer Infrastruktur (Kitas und Schu-
len, Gesundheitsversorgung usw.) eine
interessante Alternative zum Wohnen

in der Grof3stadt darstellen.

Abb. 3: Veranderung der Bevélkerung 2017 bis 2040 in Deutschland (Quelle: BBSR 2021, S. 5)

Bund, Landern und Kommunen angewiesen. Daher sollten
vor allem Kommunen und Lander die vom Bund bereitge-
stellten Mittel fir die Stadtebauforderprogramme ., Leben-
dige Zentren”™ und .Wachstum und nachhaltige Erneue-
rung” sowie die vielfaltigen Forderprogramme aus dem seit
2020 neu eingerichteten ,Gesamtdeutschen Fordersystem
fir strukturschwache Regionen” zur Entwicklung der Orts-
kerne, der ortlichen sozialen und technischen Infrastruktur
sowie zur Unterstiitzung der lokalen Wirtschaft nutzen.

Prognosen deuten auf Leerstandwelle hin

Die aktuelle Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose des
BBSR (2021c+d) bis 2040 macht deutlich, dass in vielen
Teilen Deutschlands, vor allem in den neuen Bundeslan-
dern, mit weiteren Bevdlkerungsverlusten zu rechnen ist.
Fur einzelne Kreise werden in den kommenden 20 Jahren
Rickgange der Bevolkerung von 20 % vorausberechnet.
Wenn die vom BBSR prognostizierten Nachfrageverluste
eintreten, steht die Wohnungswirtschaft vor allem in den
Schrumpfungsregionen Deutschlands vor einer neuen
Leerstandwelle und damit vor enormen finanziellen Her-
ausforderungen.

Eine neue ,Stadtflucht” hinein in landliche Regionen konn-
te daher zu einem grof3eren Ausgleich von Stadt und Land

Neubewertung der Distanz zwischen
Wohn- und Arbeitsorten

Eines der groBen Hemmnisse bei der Uberwindung der
raumlichen Disparitaten in Deutschland ist die Standortver-
teilung des Arbeitsplatzangebotes, dem die Wohnstandorte
der Bewohner folgen. Der raumlichen Distanz zwischen Ar-
beits- und Wohnort sind hinsichtlich des Pendlerverhaltens
zeitliche und finanzielle Grenzen gesetzt. Der Pendlerein-
zugsbereich der Grofistadte wird zudem von der Erreichbar-
keit und verkehrlichen ErschlieBung erheblich beeinflusst.
Diese Faktoren haben Auswirkungen auf das Wohnstand-
ortverhalten der Bewohner.

Die Coronapandemie und der damit einhergehende Digita-
lisierungsschub haben neue Formen des mobilen Arbeitens
ermoglicht. Damit erhalt die Distanz zwischen Wohnstand-
ort und Arbeitsort als einer der entscheidenden Faktoren
bei der Wahl des Wohnstandortes ein anderes Gewicht. In-
dem Distanzen durch das digitale Arbeiten aufgehoben wer-
den, geraten auch arbeitsstandortfernere Wohnstandorte
starker in den Blick der Wohnungssuchenden.

So werden sich in Zukunft vermutlich die Pendlerfrequen-
zen reduzieren und die Pendlerwege verlangern. Darauf
deuten bereits erste Untersuchungen zur Nutzung des
mobilen Arbeitens hin (BBSR 2021b), die von etwa zwei bis
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drei Tagen pro Woche ausgehen, an denen die Beschaftig-
ten nicht direkt am Arbeitsort tatig sind, wobei die Nutzung
des Homeoffice in l&ndlich gepragten Regionen (3,3 Tage/
Woche) tendenziell etwas starker ausgepragt ist als in den
grofstadtisch gepragten Regionen (2,3 Tage/Woche).

Langfristige Chancen fiir schrumpfende
Regionen

Die Digitalisierung bietet langfristig erhebliche Chancen fiir
die Entwicklung von Klein- und Mittelstadten, aber auch fur
die Transformation bislang strukturschwacher Regionen.
Die raumliche Reichweite des aktuellen Trends beschrankt
sich zunachst auf das Umland der Grof3stadtregionen sowie
auf die Uber Verkehrsachsen (Schienen- und Strafenver-
kehr) erschlossenen Klein- und Mittelstadte. Dies wird vor
allem mit Blick auf die Situation in den Grof3stadtregionen
Hamburg, Berlin, Frankfurt, Stuttgart und Minchen deut-
lich. Dort ist bereits ein deutlicher Aufschwung beziehungs-
weise eine Zunahme der mobilen Bevolkerungsgruppen
(20- bis 40-Jahrige) auBerhalb der Kernstadte zu erkennen.

Klein- und Mittelstadte verfligen vielfach iber attraktive
Ortskerne, die durch den neuen Impuls aus den Grof3stad-
ten einen erheblichen Vitalisierungsschub erfahren kon-
nen. Allein von 2019 auf 2020 hat sich der Verlust der Grof3-
stadte aus der Binnenwanderung von 60.000 auf 110.000
Personen nahezu verdoppelt. Die Wohnungswirtschaft
erkennt bereits erste Signale des neuen Trends. So hat
die kommunale Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald
(WIS) mit Sitz in Libbenau, einer Kleinstadt im Land Bran-
denburg mit 16.000 Einwohnern, im letzten Jahr bereits
5 % der angebotenen Mietwohnungen an Interessenten
aus dem 96km entfernten Berlin vermietet. Sollte dieser
Trend bundesweit anhalten, dann kann die Stadt-Land-
Wanderung ein wesentlicher Schlissel fur den kinftigen
Ausgleich der Regionen sowie zur Herstellung gleichwer-
tiger Verhaltnisse zwischen Stadt und Land sein. Die aktu-
ellen Bevolkerungsprognosen bis 2040 missten dann neu
.vorausberechnet” werden.

diinn besiedelter
landlicher Kreis (n=653) 33

landlicher Kreis
mit Verdichtungsansétzen (n=755)

stadtischer Kreis (n=2.027) 2,5

kreisfreie GroBstadt (n=1.665) 23

I T T T T T T T
o o5 1 15 2 25 3 35

Quelle: BMVI 2018: 25, Tabelle A P8.2

Abb. 4: Nutzung von Homeoffice in siedlungsstrukturellen Kreistypen (Tage
pro Woche) (Quelle: BBSR 2021b, S. 95)
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Robert Erdmann

Aktuelle Beobachtungen
zum landlichen Immobilienmarkt
In Mecklenburg-Vorpommern

Die zu Beginn der Coronapandemie entstandenen Irritationen auf dem Immobilienmarkt waren erheblich. Relativ
schnell setzte sich unter den vielfédltigen Szenarien eine Einschatzung von Experten durch, dass die neue ,,Flucht” aus
den Ballungszentren bevorstiinde, von der die landlichen Regionen, wie Mecklenburg-Vorpommern, profitieren miiss-
ten. Konnte moglicherweise die neue Begeisterung fiir den ldndlichen Raum zwischen Liibeck und Stettin helfen, die
fiinfte Bevolkerungsprognose fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern zu relativieren? Diese geht bereits fiir das Jahr
2030 von einem Bevdlkerungsverlust aus, der sich bis 2040 noch verstarken soll.

Die Entwicklung der letzten Jahre gibt zunachst noch den
Demografen Recht. Selbst in den grof3en Stadten des Lan-
des, Schwerin und Rostock, stagniert die Bevilkerungs-
entwicklung oder steigt nur gemachlich an. Die erfassten
Zahlen fur die ersten drei Monate im Jahr 2021 bestatigen
diesen Trend mit einem Verlust von 1.534 Menschen in den
Landkreisen und kreisfreien Stadten.2 Allein anhand der
Bevolkerungsstatistik lasst sich der Trend ,zurlick aufs
Land” also noch nicht positiv, im Sinne einer wachsenden
Bevolkerung, erkennen.

,Raus aufs Land”

Der Immobilienmarkt in Mecklenburg-Vorpommern zeigt
allerdings eine andere Dynamik, als die rein auf die Be-
volkerungsentwicklung ausgerichtete demografische Be-
trachtung. ,Nach Corona zieht es Hausbauer aufs Land”
titelte eine in der Region verbreitete Tageszeitung.? Der in
dem Artikel zitierte Immobilienverband Nord (IVD) erklarte:
.Die Nachfrage nach Bauland in den landlichen Regionen
steigt™ und damit steigen auch die Preise. Andere Markt-
beobachter, wie die LBS, bestatigen ebenfalls die Preis-
steigerung in den ,Speckglrteln” in ihrer Studie ,Markt fir
Wohnimmobilien 20217, Nun wissen wir, dass der landliche
Raum keine einheitliche Gebietstypologie bildet. So kdnnen
wir auch in Mecklenburg-Vorpommern weiterhin von dispa-
raten Wohnungsmarkten ausgehen.

Nach wie vor ist die Situation der Kleinstadte und Dorfer
im Nahbereich groferer Stadte (der ,Speckgurtel”) oder in
Tourismusregionen an der Kuste, auf den Inseln oder der
Miritzregion nicht vergleichbar mit den peripheren landli-

1 Pressemitteilung des Ministeriums fiir Energie, Infrastruktur und Digitali-
sierung Mecklenburg-Vorpommern vom 20.08.2019

2 Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern, September 2021
3 Schweriner Volkszeitung vom 28./29.08.2021

4 IVD Nord vom 24.11.2021: Bundesweit hohe Nachfrage nach Wohneigentum
- hohe Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Mecklenburg-Vorpommern

chen Raumen. Ist der Nachfragedruck nach Immobilien be-
reits vor Corona in diesen Regionen stetig gewachsen, hat
er sich in den letzten zwei Jahren deutlich verstarkt, wie wir
es bei eigenen ErschlieBungsvorhaben beobachten konnen.
Diese Entwicklung korrespondiert mit der Aussage des ifo
Zentrums fiir Makrookonomik, das feststellt: Etwa 12 % von
Grofistadtbewohnern seien bereit, in den Speckgiirtel und in
landliche Regionen zu ziehen.

DILSE
FAMILIENFREUNDLICHE
"BAUGRUNDSTUCKE"
® INBARTH - - - - - -

st 2 -
e
o

Abb. 1: Die Vermarktungsphase von Grundstiicken hat sich auch im land-
lichen Raum deutlich verkdirzt.

Kaufer- und Bauherrenschaft

Die Uberwiegende Nachfrage nach Wohnungen, Hausern und
Grundstiicken stammt aus der Region selbst. Eine gewach-
sene Beschaftigungsquote, niedrige Zinsen und die Per-
spektive, das Ersparte gut angelegt zu haben, stimulieren den
Bau- oder Kaufwunsch dieser ,vor Ort” ansassigen Gruppe.
Eine weitere seit Jahren kontinuierlich stabile starke Gruppe
sind altere Menschen, die ihre zweite oder dritte Wohnphase
in Mecklenburg-Vorpommern verbringen wollen. All jenes,
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Abb. 2. und Abb. 3: Die Chancen fiir die Nutzung desolater historischer Immobilien im landlichen Raum steigen.

was das Tourismusland Mecklenburg-Vorpommern attraktiv
macht, ist auch fiir diese Gruppe wesentlich fir ihre Kaufent-
scheidung. Hinzu kommt, dass die Preise fir Kaufer aus an-
deren Regionen Deutschlands immer noch verhaltnismaBig
glinstig bis sehr giinstig sind, was wiederum dazu fihrt, dass
einige Kommunen Uuber Einheimischenmodelle nachden-
ken, weil sie, bei der Baulandentwicklung, selbstverstand-
lich zunachst den Bedarf aus der eigenen Region befriedigen
wollen. Nicht selten beteiligen sich Kommunen durch Bau-
landbereitstellung oder Kostenbeteiligung daran, die Preise
stabil zu halten, und flirchten daher den , Ausverkauf” an gut
.betuchte” Senioren zulasten regionaler Marktteilnehmer.
Erlaubt sei im Zusammenhang mit dieser Gruppe der Hin-
weis auf den in vielerlei Hinsicht problematischen am Immo-
bilienmarkt angebotenen und sich grofler Beliebtheit erfreu-
enden ,Seniorenbungalow”.

Dariber hinaus gibt es seit einigen Jahren die zunehmend
relevante Gruppe der ,Riickkehrer”. Diese zur Ausbildung
oder aus Karrieregriinden abgewanderten Menschen keh-
ren zurick, finden hier adaquate Arbeitsplatze oder pen-
deln weiterhin in die nahegelegene Metropolregion. Gins-
tige Preise und die attraktive Landschaft, aber dariber
hinaus familiare Beziige, sind hier wichtige Motive fir die
Kaufentscheidung.

Umstritten und geliebt: das freistehende
Eigenheim

Im Fokus des Nachfragetrends steht in den landlichen Be-
reichen unangefochten das freistehende Eigenheim. Selbst-
verstandlich entspricht dieser Gebaudetypus in landlichen
Regionen auch der stadtebaulichen Struktur und MaB-
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stablichkeit. Ein Beispiel aus der Praxis: In der Kleinstadt
Schwaan (rund 5.000 Einwohner), ca. 20 Kilometer stdlich
von Rostock gelegen, wurde jingst ein Neubaugebiet mit
25 Eigenheimparzellen innerhalb von sechs Monaten ver-
marktet, fir das sich tber 300 Interessierte gelistet hatten
- fur landliche Kleinstadte eine deutliche Dynamisierung
der Nachfrage. Weitere Baugebiete, in denen die Vermark-
tungsphasen auf mehrere Jahre eingeschatzt wurden, um
insbesondere den Eigenbedarf aus der jeweiligen Kom-
mune zu befriedigen, werden ebenfalls in deutlich kiirze-
ren Zeitraumen vermarktet. Einige Kommunen entwickeln
mittlerweile auch mehr Mut zur Diversifizierung und setzen
nicht mehr nur noch auf das freistehende Eigenheim.

Wahrend derartige Entwicklungen in den Kleinstadten mit
einer guten gemeindlichen Infrastruktur und Anbindung
an die jeweilige Grofistadt wie Schwaan, Sanitz oder Bad
Doberan im Umfeld von Rostock im Wesentlichen als ein-
vernehmlich betrachtet werden, nehmen die kontroversen
Diskussionen im direkten Stadt-Umland-Raum zu. Die
Uberwiegend dorflichen Gemeinden argumentieren ihren
Baulandbedarf mit fehlenden Wohnbauflachen fiir den in-
dividuellen Wohnungsbau in den Grofstadten selbst und
werben mit den , Entspannungseffekten”, die sie erzeugen.
In der Tat hat sich die Situation, mal unabhangig vom Pro-
blem Flachenverbrauch und von Fragen zum Individualver-
kehr, insoweit verandert, dass die historischen Innenstadte
als Wohnstandorte von peripheren (Eigenheim-JAngeboten
nicht mehr ,bedroht” werden, da sich hier ein eigener gut
funktionierender Markt etabliert hat. Jemand, der sich fir
ein historisches Gebdude in der Altstadt interessiert, l3sst
sich eher weniger von einer Parzelle in einem Eigenheim-
gebiet begeistern.
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Ortszentren profitieren von der gestiegenen
Nachfrage

Die Nachfrage nach Bestandsgebduden und Bauliicken in
den historischen Ortslagen hat sich also verstarkt. Auch
hier ein Beispiel aus der Praxis: Wurde z. B. vor einigen
Jahren noch Uber Werbeaktionen zur Vermarktung von de-
solaten, stadtischen Gebauden im vorpommerschen Barth
nachgedacht, haben sich auch hier die Nachfrage und die
Investitionsbereitschaft deutlich erhoht. Das bietet auch
Chancen fir Gebaude, die bisher aus unterschiedlichen
Grinden nicht in Nutzung genommen werden konnten. Am
Beispiel Barth, in direkter Nachbarschaft zur Halbinsel
DarfB/Zingst, zeigt sich die jingste Entwicklung in der un-
mittelbaren Nahe von Tourismushotspots.

Die Stadt Barth (rund 8.600 Einwohner), in der ,zweiten Rei-
he” nicht direkt an der Ostsee gelegen, hat sich kontinuierlich
in der Stadterneuerung engagiert und die touristische Ent-
wicklung im Hafen vorangetrieben. Nun entstehen weitere
240 Apartments direkt im Hafen, die diese Entwicklung weiter
forcieren und die touristische Pragung verstarken werden.
Hier treffen nun die Bedarfe der ansassigen Bevolkerung
nach giinstigem Wohnbauland und das Interesse nach einem
lohnenden Investment in Ferienimmobilien aufeinander - in
Barth sicher noch in tiberschaubaren Dimensionen, aber der
Nachfragedruck aus Richtung Kiste nimmt zu.

Regulierungsbedarf wegen hoher Nachfrage
nach Ferienwohnungen und -hausern

Dass diese zunachst positive Entwicklung in vielen Orten je-
doch an einen Punkt gelangt ist, der problematisch werden
konnte, lasst sich am Beispiel Rerik skizzieren. Das Ostsee-
bad (rund 2.150 Einwohner) hat in den letzten Jahren eine

- a

solide und stetige Entwicklung zu einem attraktiven Touris-
musort genommen. Auch unter Einsatz von Stadtebaufor-
dermitteln ist sowohl in die Erneuerung historischer Bau-
substanz investiert worden als auch in die Gestaltung neuer
offentlicher Raume mit touristischer Infrastruktur, wie am
Haffplatz. Noch vor zehn Jahren konnte ein Ferienhausge-
biet (rund 40 Parzellen) auf einer Brache am Ortsrand nur
zogerlich und mit viel Miihe vermarktet werden. Mittlerweile
ist die Situation ,gekippt”, die Nachfrage und der damit ver-
bundene Preisauftrieb ist so gestiegen, dass die Gemeinde
baurechtlich gegen die Umwandlung von Wohnungen zu Fe-
rienwohnungen vorgeht. Da keine weiteren Bauplatze fir die
Errichtung von Ferienwohnungen vorhanden sind, wachst
der Druck auf die Umwandlung von Wohnungen im Orts-
kern, der zu Gentrifizierung fihrt.

Das Land hat zur Unterstitzung von Kommunen, die sich
in dieser Lage befinden, ganz aktuell in diesem Jahr ein
Zweckentfremdungsgesetz erlassen. Das Gesetz eroffnet
den Kommunen die Mdoglichkeit, durch eine kommunale
Satzung die Umnutzung von Wohnraum von einer Einzelfall-
erlaubnis abhangig zu machen.5

Das Ferienhaussegment ist fir das Tourismusland Meck-
lenburg-Vorpommern von wesentlicher Bedeutung. Rund 33
% aller Ubernachtungen finden in einem Ferienhaus bezie-
hungsweise einer Ferienwohnung statt. Private Ferienhaus-
anbieter haben einen Anteil von 22 % an allen touristischen
Ubernachtungen. Dies entspricht insgesamt 78.500 Betten
mit rund 8 Mio. Ubernachtungen jahrlich. Weitere Ferien-
hauser, Wochenendhauser und Zweitwohnsitze, die durch
ihre Eigentiimer selbst genutzt werden, kommen hinzu.¢

5 Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-
Vorpommern

6 Deutscher Ferienhausverband

Abb. 4: Die Umwandlung von Wohnungen zu Ferienwohnungen in Rerik nimmt zu.

vhw FWS 6 / November-Dezember 2021

305



FAN Immobilienwirtschaft

A —

(

Landlicher Immobilienmarkt in Mecklenburg-Vorpommern

Ferienhauser oder Ferienwohnungen in Mecklenburg-Vor-
pommern sind Uber die letzten Jahre zu einem gesuchten
Investment geworden. Die veranderten Reisegewohnheiten,
ofter, daflir kiirzer”, individuelle und kiirzere Anreise zum
Urlaubsort ,vor der Haustir” sind sicher ein Aspekt. Das
andere Motiv liegt in der Niedrigzinspolitik der letzten Jahre
begrindet. Die Ferienimmobilie wird als attraktive Anlage-
alternative betrachtet - hier auch von ,Klein-" und Privat-
investoren. Es gibt nicht nur das . groe” Geld, sondern das
viele ,kleine” Geld, das renditetrachtig angelegt werden
will. Dazu kommt, dass ein Gebaude als ,,Refugium” in at-
traktiver Lage an der Ostsee oder den zahlreichen Bodden-
gewassern etwas ,hermacht” und praktischerweise auch
fur einige Wochen im Jahr selbst genutzt werden kann.

Dies kontrastiert zunehmend mit der Stimmung in der Be-
volkerung. Der Landestourismusverband hat eine erste
Studie zur Tourismusakzeptanz vorgestellt, in der es al-
lerdings nicht nur um Ferienimmobilien geht. Trotz einer
Uberwiegend positiven Einstellung zur Tourismuswirtschaft
- Mecklenburg-Vorpommern ist das Bundesland mit der
hochsten Tourismusintensitat in Deutschland - wird in den
traditionell stark nachgefragten Destinationen die Entwick-
lung auch kritisch beurteilt. Teilen der Bevdlkerung ist es
schlicht einfach zu voll. Das wird sicher nicht ohne Einfluss
auf zuklinftige Projekte sein. ,.Grof3vorhaben”, wie auf der
Halbinsel Wustrow bei Rerik oder dem Bug bei Dranske auf
Rugen, konnten seit Jahren nicht realisiert werden - und
leichter wird es wohl auch in Zukunft nicht werden.

Da nicht davon auszugehen ist, dass die Nachfrage nach
Ferienimmobilien nachlasst, wird sich der Druck in die-
sem Marktsegment erhohen, und die Preise werden weiter
steigen.

Der periphere landliche Raum

Was ist aber nun mit dem ,,ganz” landlichen Raum, jenseits
der Speckgiirtel- und Tourismusregionen? Die ,Pioniere”,
die sich eines verfallenen Herrenhauses annehmen oder
alternative Lebensmodelle in historischen Hofanlagen be-
griinden wollen, gab es ja schon immer. Ohne diese Idea-
listen und Uberzeugungstéter wiirden so einige wichtige
.Farbtupfer” in baulicher, kultureller und wirtschaftlicher
Hinsichtin den Kleinstadten und Dorfern des Landes fehlen.
Haufig genug initiieren diese Akteure Entwicklungsprozes-
se, die Uberihr eigentliches Projekt hinaus positivausstrah-
len — und das in einem Umfeld doch sehr unterschiedlicher
soziokultureller Bevdlkerungsgruppen. Allerdings reichen
diese Projekte nicht aus, um den Bevdlkerungsverlust im
jeweiligen Ort zu kompensieren. Meines Erachtens ist es
auch zu frih, fir diese Ortskategorie eine generelle Be-
lebung durch Anwachsen des Immobilienmarktes auszu-
machen, wohlgemerkt: Wir sprechen hier von Orten abseits
groflerer Stadte oder Tourismusbereiche.

306

vhw FWS 6 / November-Dezember 2021

Ohne Uber weitere empirische Daten zu verfligen, ware es
aber kein vollig abwegiges Szenario, dass sich dieser Trend
durch Wohnungsnot und Preisexplosionen in den grofien
Stadten einerseits und die Moglichkeit von Homeoffice, Di-
gitalisierung und Co-Working anderseits etablieren konnte.
Voraussetzung sind der Breitbandausbau, zukunftsweisen-
de Mobilitatsmodelle und entsprechende Infrastruktur.

Fazit

Trotz der gestiegenen Immobiliennachfrage stagniert der-
zeit die Bevolkerungsentwicklung in Mecklenburg-Vor-
pommern. Das Land hat nach wie vor einen disparaten
Wohnungsmarkt. Obwohl die Nachfrage nach Wohnungen
und Bauland in den groBen Stadten, ,Speckgirteln” und
Tourismusregionen steigt, werden weiterhin leer stehende
Wohnungen zuriickgebaut, und es verfallen leer stehende
Gebaude im peripheren landlichen Raum.

Die Preisentwicklung nimmt eine dynamische Entwicklung,
ist aber im Verhaltnis zu anderen Stadten und Regionen in
Deutschland immer noch giinstig. Das nahere Umfeld der
grofien Stadte und Tourismusregionen (die zweite Reihe)
profitiert von der gestiegenen Nachfrage. Das bietet die
Chance, dass schwierige Gebaude und Brachen in Wert ge-
setzt werden konnen, flihrt aber auch zu weiterer Flachen-
inanspruchnahme.

Im Bereich der Ferienhausimmobilien ist die Nachfrage
deutlich gestiegen und fihrt zu Prozessen, die von Bevol-
kerung und Politik zunehmend kritisch betrachtet werden.
Gesetzliche Regulierungen sollen helfen, kritische Entwick-
lungen einzudammen. Vorausgesetzt, der Ausbau in die ge-
meindliche Infrastruktur (Breitband, Mobilitat, Co-Working,
Bildung, Gesundheit) wird intensiviert, kann auch der peri-
phere landliche Raum in Mecklenburg-Vorpommern lang-
fristig von der gestiegenen Nachfrage profitieren und so In-
vestitionen in die Daseinsvorsorge ermoglichen.

Robert Erdmann
Geschaftsfiihrer LGE Mecklenburg-Vorpom-
mern GmbH, Schwerin
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Im Windschatten der Metropole

Christian Kielczynski

Im Windschatten der Metropole

Neue Herausforderungen fiir den Wohnungsmarkt in der Stadt Oranienburg

Wenn iiber aktuelle Tendenzen der Stadtentwicklung diskutiert wird, geraten die Klein- und Mittelstddte in den sub-
urbanen Raumen haufig in den Windschatten der Metropolen und Grofistadte. Auch wenn die Herausforderungen fiir
groBere Stadte augenscheinlicher sein diirften, so bleiben Klein- und Mittelstadte doch von aktuellen Entwicklungsten-
denzen nicht ganzlich unberiihrt. Suburbia hat mehr als nur Ausgleichsfunktion fiir die in den GroBstadten nicht oder
nur eingeschrankt zu befriedigenden Bediirfnisse. Ob mit oder ohne die Coronapandemie, kleine und mittlere Stadte im
Umland wachsender Metropolen stehen vor neuen Herausforderungen.

Seit gut einem Jahrzehnt erlebt die Metropolregion Berlin
ein starkes Wachstum. Insbesondere die Nachfrage nach
Wohnraum hat erheblich zugenommen. Ausgeldst wird die-
ses vorwiegend durch Zuwanderung aus dem Ausland nach
Berlin. Die dadurch entstandene Verknappung des Woh-
nungsangebots fiihrte zu steigenden Mieten und Kaufprei-
sen fur Wohneigentum in der Bundeshauptstadt und ihrem
direkten Umfeld. Seit Mitte der 2010er Jahre ist auch die
Stadt Oranienburg, nur wenige Kilometer von der Berliner
Stadtgrenze entfernt, zunehmend von dieser Entwicklung
betroffen. Wahrend in den Jahren zuvor eher ein verhalte-
nes Wachstum der Einwohnerzahl, in den frihen neunziger
Jahren sogar eine Abnahme zu verzeichnen war, hat sich
dieses nunmehr innerhalb weniger Jahre erheblich veran-
dert, sodass die Stadt Ende 2020 mehr als 46.000 Einwoh-
ner zahlt.
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Abb. 1: Einwohnerentwicklung in Oranienburg 2005-2020 (Datengrundlage:
Stadt Oranienburg, Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg)

Die Bevolkerungsprognose der Stadt Oranienburg geht ak-
tuell von einer weiteren stetigen Entwicklung der Bevol-
kerungszahl bis 2040 aus. Im Jahr 2030 werden unter den
aktuell getroffenen Annahmen 49.200 Personen in Oranien-
burg leben. Das bedeutet eine Zunahme der Bevolkerungs-
zahlum rund 2.900 Personen beziehungsweise 6 % bis 2030
im Vergleich zu 2020. Bis 2040 erhoht sich die Bevolke-
rungszahl in Oranienburg auf rund 50.100 Personen (+3.800
Personen beziehungsweise 8 % im Vergleich zu 2020). Zum

Ende des Prognosezeitraums wird die Dynamik nachlassen,
was neben einem abflachenden Wanderungssaldo auf den
steigenden Einfluss des demografischen Wandels zuriick-
zufihren ist. Aufgrund der zunehmenden Alterung der Be-
volkerung werden weniger Kinder geboren und mehr Men-
schen sterben.

Offensichtlich ist, dass der bisherige Einwohnerzuwachs
Oranienburgs Uberwiegend auf die Zuwanderung aus der
benachbarten Metropole Berlin zuriickzufiihren ist. So
zogen von 2017 bis 2019 1.001 Personen mehr aus Berlin
nach Oranienburg als umgekehrt. Die sich hier fir die Stadt
stellenden Herausforderungen sind allerdings nur bedingt
durch die Stadt Oranienburg selbst zu beeinflussen, auch
wenn diese Entwicklung nicht immer unkritisch betrachtet
wird. Vielmehr ist eine angemessene Reaktion gefordert.

Veranderungen der Anforderungen an den
Wohnungsmarkt

Seit einigen Jahren ist die Preisdynamik in den Umlandge-
meinden starker als in Berlin selbst, sodass sich die Stadt-/
Umland-Wanderung nun auch auf Stadte und Gemeinden
auswirkt, die friher z. B. aufgrund ihrer Entfernung zu Ber-
lin noch im Windschatten der Entwicklung lagen, aber uber
eine gute verkehrliche Anbindung an die Bundeshauptstadt
verfiigen. So profitiert auch die Kreisstadt Oranienburg seit
einigen Jahren von der Berliner Wohnungsmarktentwick-
lung, der Ausweichbewegungen der Berliner Wohnungs-
suchenden sowie von einer Zuwanderung aus landlichen
Bereichen.

Oranienburg profitiert dabei insbesondere vom Zuzug von
Familien, die noch vergleichsweise bezahlbare Einfamilien-
hauser und Baugrundstiicke im Berliner Umland suchen.
Durch diesen Zuzug konnte Oranienburg nicht nur die Gebur-
tendefizite kompensieren, sondern auch die Einwohnerzahl
von 2011 bis 2020 um rund 8 % erhdohen. Die Schattenseite
der Nahe zu Berlin und des Bevolkerungswachstums ist der
Anstieg des Miet- und Kaufpreisniveaus. Die durchschnittli-
che Angebotsmiete pro Quadratmeter ist seit 2015 um rund
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Abb. 2: Oranienburg, Lage im Raum (Quelle: complan Kommunalberatung
(bS:;s]H Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2035+ fiir die Stadt Oranien-
57 % auf 10,96 Euro/m2 im Juni 2020 gestiegen. Die Ange-
botskaufpreise fiir Wohnungen stiegen im selben Zeitraum
um rund 81 % auf rund 2.500,- Euro/m2. Im Segment der
Ein- und Zweifamilienhduser hat sich der Kaufpreis mit
einem Anstieg um 108 % mehr als verdoppelt. Ein Ende
dieser Entwicklung ist derzeit nicht abzusehen. Gleichzeitig
zum Preisanstieg ist die Abnahme des Anteils an geforder-
tem Wohnraum zu beobachten. Die Bodenpreise fielen im

Jahr 2019 in Oranienburg mit 163,- Euro/m2 dagegen noch
vergleichsweise moderat aus. In nahezu allen sudlich ge-
legenen Stadten und Gemeinden liegen sie hoher. Von den
sich verandernden Anforderungen an den Wohnungsmarkt
zeugen zahlreiche Neubauprojekte im Stadtgebiet, davon
viele in einer fir die Stadt Oranienburg bisher nicht ubli-
chen Dichte.

Mit diesen stadtebaulichen und wirtschaftlichen Impulsen
gehen Herausforderungen fir die Stadt einher. Das Ange-
bot an Bauflachen verknappt sich, infrastrukturelle Folge-
kosten entstehen, Miet- und Kaufpreise steigen, Haushalte
mit geringeren Einkommen haben zunehmend Schwierig-
keiten, sich mit angemessenem (bezahlbarem) Wohnraum
zu versorgen.

Positive wirtschaftliche Entwicklung

Fir die Stadt Oranienburg kann insgesamt eine positive
wirtschaftliche Entwicklung konstatiert werden. Sowohl die
Entwicklung der regionalen Kaufkraft als auch die der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten verlauft positiv und
deutlich Uberdurchschnittlich. Vor allem der starke Anstieg
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und der
Riickgang der Arbeitslosigkeit weisen auf den wirtschaftli-
chen Erholungsprozess und eine enge Verflechtung mit der
benachbarten Metropole Berlin hin, belegen aber auch eine
eigenstandige Wirtschaftskraft der Kreisstadt Oranienburg.
Allen Angsten zum Trotz ist die Bevolkerungsentwicklung
damit auch im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung der
Stadt zu betrachten.

Abb. 3: Aktuelles Bauvorhaben in der Oranienburger Innenstadt (Foto: Kielczynski)
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Abb. 4: Schaffung von Wohneigentum in verdichteter Bauweise (Foto: Kielczynski)

Grundsatze der Baulandentwicklung

Um auf die veranderten Anforderungen an den Wohnungs-
markt reagieren zu konnen, hat die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Oranienburg im April 2019, zusammen
mit einem Beschluss uUber eine Baulandentwicklungs-
strategie, einen Beschluss zur Bodennutzung in der Stadt
Oranienburg, den ,Baulandbeschluss”, gefasst. Ziel ist es,
die zukiinftige Baulandentwicklung im Sinne des Modells
der sozialgerechten Bodennutzung und einer nachhaltigen
Baulandentwicklung zu gewahrleisten. Gemaf3 dem Be-
schluss sollen unter Beriicksichtigung von Gleichbehand-
lung, Transparenz und Investitionssicherheit die Bauland-
entwicklung und das Wohnbaulandmanagement starker
auf die wichtigen und angesichts der aktuellen Wohnungs-
marktsituation notwendigen wohnungs- und sozialstruktu-
rellen Ziele ausgerichtet werden.

Ziel der Baulandstrategie ist es, sowohl in der Kernstadt
als auch in den Ortsteilen zusatzliche Baupotenziale auszu-
weisen, um die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum vom
Ein- bis zum Mehrfamilienhaus zu ermdglichen. Da deutlich
erkennbar ist, dass die durch die Bebauung von Bauliicken
verfligbaren Potenziale bei Weitem nicht den zunehmenden
Bedarf decken konnen, ist eine der Handlungsempfehlun-
gen der Baulandstrategie die Prifung einer vertraglichen
Erhohung der baulichen Dichte.

Von der Mdglichkeit der Einbeziehung von Auf3enbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren gemaf § 13b BauGB
sollte jedoch nur nach Ausschopfung aller anderen Op-
tionen und dann nur mit Vorsicht Gebrauch gemacht wer-

den. Damit folgt die Baulandstrategie den im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Oranienburg formu-
lierten Leitlinien der Stadtentwicklung, hier dem Prinzip
.Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”. Ebenso wird
die hervorgehobene Bedeutung der Kernstadt sowie der in-
nenstadtnahen Bereiche fiir die kiinftige Stadtentwicklung
bericksichtigt, insbesondere in den Themenfeldern der
Wohnraumversorgung sowie der Qualifizierung der sozia-
len Infrastruktur.

Die Grundsatze zur Bodennutzung sollen die Voraussetzun-
genregeln, unter denen die Stadt Oranienburg zukiinftig neue
stadtebauliche Planungen zur Schaffung von Bauland fir den
Bau neuer Wohnungen einleiten wird. Zentrales Element ist
die Verpflichtung fir Vorhabentrager, einen festgelegten An-
teil des neugeschaffenen Mietwohnraums als geforderten
Wohnraum zu errichten. Der Baulandbeschluss beinhaltet
weiterhin den Auftrag, Vergaberichtlinien (soziale Kriterien,
Bewerberauswahl) fir stadtische Einfamilienhausgrundsti-
cke sowie bei der privaten Baulandentwicklung fiir den Einfa-
milienhausbereich zu erarbeiten. Die erforderlichen Verfah-
rensgrundsatze sollten im Anschluss erarbeitet und durch
die Stadtverordnetenversammlung bestatigt werden.

Bei der Konkretisierung der Verfahrensgrundsatze zur An-
wendung des Baulandbeschlusses ergaben sich jedoch
Probleme. So blieb in Ermangelung geeigneter Daten un-
klar, wie grof3 der Bedarf z. B. fir geforderte Wohnungen
tatsachlich ist und inwiefern die Notwendigkeit zur Bevor-
zugung Einheimischer bei der Vergabe stadtischer Einfa-
milienhausgrundstiicke begriindet werden kann. Ebenso
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fehlte eine hinreichende Begriindung fiir ein kommunales
Zwischenerwerbsmodell. Auch die wohnungsstrukturellen
Ziele konnten nicht rechtssicher definiert werden. Infolge
dessen hat die Stadtverordnetenversammlung mit einer
Entscheidung vom Juni 2020 die Anwendung des Grund-
satzbeschlusses zur sozial gerechten Bodennutzung und
Baulandentwicklung teilweise ausgesetzt und die Stadt-
verwaltung beauftragt, ein Wohnungsmarkt- beziehungs-
weise Wohnraumversorgungskonzept zu erstellen. Dieses
soll Grundlage eines fortentwickelten Beschlusses beziig-
lich der wohnungs- und sozialpolitischen Komponenten der
Wohnbaulandentwicklung werden.

Ein Wohnraumversorgungskonzept fiir
die Stadt Oranienburg

Mit der Vorlage des Wohnraumversorgungskonzepts fiir die
Stadt Oranienburg in diesem Jahr sollen die Defizite des
Baulandbeschlusses nunmehr behoben werden. Die Vorla-
ge zur Beschlussfassung in der Stadtverordnetenversamm-
lung als Grundlage einer anforderungsrechten und rechts-
sicheren Bodenpolitik und Baulandentwicklung ist noch fir
das Jahr 2021 beabsichtigt. Zentrale Aussagen des Wohn-
raumversorgungskonzepts sind:

B Das Angebot an Bauflachen verknappt sich, infrastruktu-
relle Folgekosten entstehen und die Miet- und Kaufprei-
se steigen, sodass Haushalte mit geringeren Einkommen
zunehmend Schwierigkeiten haben, sich mit angemes-
senem (bezahlbarem) Wohnraum zu versorgen.

B Die Neubaubedarfe belaufen sich im Prognosezeitraum
bis 2040 auf durchschnittlich 170 Wohneinheiten pro
Jahr, iberwiegend im Einfamilienhaussegment. Im sel-
ben Zeitraum nehmen die Neubaubedarfe fir Eigenhei-

Oranienburger Bevdlkerung weiter an. Nach 2030 ver-
starken sich die Dynamik und die entsprechenden Wohn-
bedarfe wesentlich.

Die Bedarfe an preisreduziertem Wohnraum stehen
einem aktuellen Defizit von 260 bis 300 Wohnungen fiir
kleinere Haushalte in den Preis- und Einkommensgren-
zen der brandenburgischen Wohnraumforderung gegen-
Uber. Durch den Wegfall von Belegungsbindungen erhoht
sich der Bedarf bis 2030 weiter.

Der Baulandbeschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung vom Juni 2020 entspricht grundsatzlich den Be-
darfen hinsichtlich der Wohnungsnachfrage in Oranien-
burg und dem Ziel, eine sozialgerechte Bodenordnung
zu schaffen. Das Ziel, Wohnbauflache im geforderten
Segment zu erstellen, sollte zunachst beibehalten wer-
den, bis an den Fertigstellungs- und Vermietungszahlen
Umsetzungserfolge fiir den geforderten Wohnungsbau
ablesbar sind.

Die Belastung des Investors aus der Beteiligung an den
Planungskosten, naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
kosten, sozialen Folgekosten und der Ertragsminderung
durch den geforderten Wohnungsbau miissen angemes-
sen sein.

Die Orientierung an der Bodenwertsteigerung wird in
Oranienburg nur in Einzelfallen ausreichen, um samtli-
che kommunalen Kosten zu decken. Dafir sind die Bo-
denpreise und die planungsbedingten Wertsteigerungen
in Oranienburg zu gering. Eine Priorisierung der Kosten-
beteiligung ist daher notwendig.

Entwickelt sich Oranienburg weiterhin so dynamisch,
bietet es sich an, ein weitergehendes Modell zur Kosten-
beteiligung zu prifen.

me ab, wahrend die fir Wohnungen
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Abb. 5: Potenzialflichen in der Kernstadt (Quelle: Jahn, Mack & Partner Architektur und Stadtplanung,
Baulandstrategie Oranienburg)
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Abb. 6: GEWOS, prognostizierte Entwicklung ausgewahlter Zielgruppen, Wohnraumversorgungskonzept

Demografische Entwicklung fur die Stadt Oranienburg

Fur die zukinftige Entwicklung des Wohnungsangebots sind
auch die unterschiedlichen Wohnbedirfnisse der verschie-
denen Altersgruppen zu bericksichtigen. Das zukiinftige
Bevolkerungswachstum wird nicht durch alle Altersgrup-
pen gleichermaflen getragen. Wahrend insbesondere in den
hoheren Altersgruppen eine starke Zunahme der Bevdlke-
rungszahl zu erwarten ist, ist in den mittleren Altersgruppen
ein Rickgang der Bevolkerungszahl vorhersehbar. Die Zahl
der Unter-18-Jahrigen wachst zunachst bis zum Jahr 2030
an (+8 % gegentliber 2020), danach setzt allerdings ein leich-
ter Riickgang ein; bis 2040 wird die Zahl der Unter-18-Jah-
rigen unter den getroffenen Annahmen allerdings weiterhin
Uber dem Ausgangsbestand von 2020 liegen. Ihr Anteil an
der Gesamtbevolkerung mit 17 % bleibt Uber den Prognose-
verlauf weitgehend konstant. Auch hierauf muss das Wohn-
raumversorgungskonzept der Stadt Oranienburg Rucksicht
nehmen.

Zielgruppen und zukiinftige Handlungsfelder

Fur die Stadt Oranienburg ergeben sich neue Herausfor-
derungen zur Gewahrleistung einer auch zukiinftig ausge-
glichenen Wohnraumversorgung fir die sich verandernde
Einwohnerstruktur. Die anstehenden Aufgaben lassen sich
folgenden, besonders relevanten Handlungsfeldern zuord-
nen:

B Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnungsneubau,
M preisgunstiger Wohnraum fir relevante Zielgruppen,

B Schaffung hoherwertiger Angebote im Miet- und Eigen-
tumssegment.

Wie im Umland vieler Metropolen ist das Einfamilienhaus
fur Familien auch in Oranienburg immer noch die bevorzug-
te Wohnform. Die Wohnungsmarktprognose macht deut-
lich, dass Oranienburg weiterhin die Zuwanderung benotigt,
um seine Einwohnerzahl zu halten und ggf. zu erhohen. In
diesem Segment ist besonders die Zielgruppe der Fami-
lienhaushalte relevant, um in Zeiten des demografischen
Wandels eine gesunde Altersstruktur in der Bevolkerung

zu bewahren. So kénnen auch bestimmte Infrastrukturen,
wie etwa Schulen und Kitas, weiterhin ausgelastet und ge-
sichert werden.

Aber auch fir das Mehrfamilienhaussegment besteht eine
breite Nachfrage durch verschiedene Zielgruppen. Aus den
steigenden Immobilienpreisen, die es immer weniger Haus-
halten erlauben, sich ein Eigenheim zu leisten, sowie den
steigenden Zahlen kleiner Haushalte nimmt die Nachfrage
auch in diesem Segment zu. Im Bereich kleiner, preisglins-
tiger und moglicherweise geforderter Mietwohnungen sind
insbesondere kleine Seniorenhaushalte, Starterhaushalte,
Auszubildende und Arbeitskrafte mit geringen Einkommen
sowie Alleinerziehende als Nutzer zu nennen.

Nicht im Fokus der kommunalen Daseinsvorsorge steht
hingegen hochpreisiges Wohnen im Mehrfamilienhausseg-
ment. Die Zielgruppen hierfiir besitzen entweder bereits
Wohnraum oder konnen sich auf dem freien Wohnungs-
markt mit Wohnraum versorgen. Dennoch kénnen die Ziel-
gruppen dieses Segments auch fir den Wohnungsneubau
relevant sein. So konnen z. B. preisglinstige Neubauwoh-
nungen innerhalb eines Neubauprojektes quersubventio-
niert und durch den Umzug in eine neue Wohnung kdnnen
im Bestand bendotigte Eigenheime freigezogen werden.

Auch in Oranienburg wird die Zahl der Seniorenhaushalte
und alterer Singlehaushalte zunehmen. Damit verbunden
ist ein zunehmender Pflegebedarf mit Betreuungs- und
Unterstitzungsformen im eigenen Haushalt. Eine Unter-
stiitzung konnte insbesondere bei der Suche nach bezie-
hungsweise durch die Bereitstellung von bedarfsgerechten
Bauflachen oder Objekten fiir ambulante Pflegestiitzpunkte
erfolgen. Auch besondere Wohnformen, wie betreutes Woh-
nen oder Mehrgenerationenwohnen, sind Bestandteil der
Wohnraumversorgung. Die Praxis hat jedoch gezeigt, dass
sich betreutes Wohnen immer mehr gegeniiber dem Mehr-
generationenwohnen etabliert.

Da das Erreichen der Ziele der Wohnungsmarktentwick-
lung nicht allein durch den Wohnungsneubau gewahrleistet
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Abb. 7: Neubauvorhaben der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft in der .,

Land Brandenburg geférderten Wohnraum (Foto: Kielczynski)

werden kann, was auch nicht im Sinne einer kosten- und
flachensparenden Siedlungsentwicklung liegen dirfte,
ist auch die Bestands- und Quartiersentwicklung von gro-
Ber Bedeutung. Auch bei vollstandiger Realisierung des
prognostizierten Neubaubedarfs bis 2040 werden die neu
hinzukommenden Wohnungen nur einen Teil des gesam-
ten Wohnungsbestands ausmachen. Ein Schwerpunkt der
Wohnungsmarktsteuerung bildet daher die Ertiichtigung
und Weiterentwicklung des gegenwartig bestehenden
Wohnungsangebots. Neben der laufend vorzunehmenden
Instandhaltung beziehungsweise Instandsetzung von Woh-
nungsbestanden sind die wichtigsten Schwerpunkte der
Bestandsentwicklung die energetische Ertlichtigung sowie
die altersgerechte Anpassung des Bestandes an die Bedar-
fe der, im Zuge des demografischen Wandels, alter werden-
den Haushalte.

Die Initiative zur Bestandsentwicklung muss von den Eigen-
timern ausgehen, die Stadt kann in diesem Punkt lediglich
unterstitzen. Der Wohnungsbestand in Oranienburg ist zu
nicht geringen Teilen im Besitz von selbstnutzenden Eigen-
timern oder Kleinstvermietern. Im Vorfeld ihrer Entschei-
dungen bendtigt insbesondere diese Eigentimergruppe
Beratung und Unterstiitzung zu moglichen Umbaumafnah-
men und Forderungen durch unabhangige Stellen.

Innerhalb der Gruppe der Wohnungssuchenden sind Haus-
halte, die aufgrund ihres Einkommens Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein und damit auf eine staatlich ge-
forderte Wohnung erheben konnten, die wichtigste relevante
Zielgruppe. Da sich der Trend zu mehr alteren und kleineren
Haushalten fortsetzen wird, wird auch der Bedarf im Seg-
ment kleiner, bezahlbarer Wohnungen in Oranienburg zu-
kiinftig steigen. Daher sollte auch zukiinftig in Oranienburg
im Neubau preisgiinstiger Wohnraum entstehen, um den
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Bedarf zu decken. Die fiir Oranienburg
rechnerisch ermittelten, quantitativen
Bedarfe sind anhand der Vermietungs-
situation fir neu erstellte geforderte
Objekte zu verifizieren. Zeigt sich ein
Nachfrageriickgang oder gar Vermark-
tungsproblem, sollte die im Baulandbe-
schluss derzeit festgelegte Quote von 35
% geforderten Mietwohnraums nach-
justiert werden.

Da die meisten Arbeitskrafte zu einer
der genannten Zielgruppen gehoren,
ist deren Zugang zum Mietwohnungs-
markt - insbesondere flr diejenigen,
die eine neue Stelle antreten - von
grofler Bedeutung, da sie sich nicht
schon mit Beginn der Aufnahme ihrer
Tatigkeit an Wohneigentum binden
mochten. Auf die besondere Situation
von Arbeitskraften kann eingegangen werden, indem sie im
Rahmen von Vergabekriterien bei Konzeptvergabeverfahren
und bei der preisvergiinstigten Vergabe von Einfamilien-
hausgrundstiicken bericksichtigt werden, sofern sie die
festgelegten sozialen Kriterien erfillen.

WeiBen Stadt” mit vom

Fazit

Auch Klein- und Mittelstadte in den suburbanen Raumen
konnen sich der Entwicklung in den Metropolen nicht ent-
ziehen. Es bedarf jedoch eines Blicks iiber die eigenen
Stadtgrenzen hinaus, um die Herausforderungen zu erken-
nen, die die Stadte in Suburbia zu bewaltigen haben. Kluge
und vorausschauende Bauland- und Wohnungspolitik ist
gefragt, um nachhaltigen Nutzen aus den Entwicklungs-
impulsen zu ziehen. Kirchturmpolitik ist nicht der richtige
Ansatz, vielmehr ist regionales Denken fiir lokales Handeln
gefragt.

Christian Kielczynski

Dipl.-Ing. Stadt- und Regionalplanung,
Leiter des Stadtplanungsamtes der Stadt
Oranienburg

Quellen:

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung, Wohnraumversor-
gungskonzept fir die Stadt Oranienburg

complan Kommunalberatung GmbH, Integriertes Stadtentwicklungskonzept
2035+ (INSEK] fir die Stadt Oranienburg

Jahn, Mack & Partner, architektur und stadtplanung, Institut fiir Raumforschung
und Immobilienwirtschaft, Prof. Dr. Guido Spars, Baulandstrategie Oranienburg
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In Quartieren denken!

Stefan Frey

In Quartieren, nicht in Einzelgebauden

denken

Um den Klimaveranderungen zu begegnen, miissen insbesondere unsere Stadte resistenter gegen Wetterextreme wer-
den. Das gilt gleichermaBen fiir Starkregenereignisse wie fiir Hitzeperioden. Bislang wird nur vereinzelt auf klima-
resilientes Bauen Wert gelegt, und Stadte leiden wegen ihrer dichten Bebauung besonders unter Extremwetterereig-
nissen. In Grofstadten wie Koln oder Frankfurt am Main ist beispielsweise an heilen Tagen die Temperatur um vier bis
fiinf Grad hoher als im landlichen Umland, weil sich Beton und Asphalt aufheizen und die Hitze speichern. Und weil in
Stadten viele Flachen versiegelt sind durch Gebaude, Stralen, Parkplatze etc. kommt bei Starkregen die Kanalisation
schnell an ihre Grenzen. Um Stadte klimaresistenter zu machen, sollte man den Fokus deshalb nicht auf einzelne Ge-
bdude legen, sondern MaBnahmen auf Quartiersebene ergreifen. So lassen sich bessere Ergebnisse erzielen und Kos-

ten sparen. Was es dabei zu bedenken gilt:

Ideen und Moglichkeiten, baulich auf diese Wetterereignisse
zu reagieren, gibt es mittlerweile genug. Bei Neubaumaf-
nahmen werden seit einigen Jahren haufiger klimaresis-
tente Vorkehrungen getroffen. Flachdacher und Fassaden
werden begrint, schattenspendende Dachiiberstande ge-
plant. Regenwasser kann unter Gebauden und Wegen in
Rigolen aufgefangen werden, um langsam zu versickern.
Bei neu ausgewiesenen Baugebieten, die von Hochwasser
betroffen sein konnen, verbietet der Bebauungsplan haufi-
ger den Bau von Kellern. Bei dem Kdélner Neubauvorhaben
.Ehrenwert”, einem Mix aus Biiros, Wohnungen und Einzel-
handelsflachen mit insgesamt circa 15.000 Quadratmetern
Flache, wurden beispielsweise die Dacher begriint. Mit der
Technik der Betonkernaktivierung werden die Raumlichkei-
ten gekihlt beziehungsweise beheizt.

Aber ebenso wichtig ist es, beim Bestand aktiv zu werden,
schlieBlich wurden zwei Drittel der 19,2 Millionen Wohnge-
baude in Deutschland vor 1978 gebaut. Daher ist es entschei-
dend, MaBBnahmen an bestehenden Gebauden vorzunehmen.

Flachdacher sowie Dacher mit einer Neigung bis 25 Grad
lassen sich nachtraglich begriinen; Gleiches gilt fir viele
Fassaden. Bei Regen wirkt das Griin auf den Dachern wie
ein Schwamm und kann je nach Bepflanzung 50 bis 80 %
der Niederschlage speichern, die auf dem Dach niederge-
hen. Ein wirkungsvoller Schutz bietet zudem eine Geb&dude-
dammung. Sie dient nicht nur im Winter als Kaltebarriere,
sondern verhindert zudem im Sommer ein Aufheizen der
Innenraume. Dies gilt vor allem fiir Dachgeschosswohnun-
gen. In Obergeschossen, die starker Sonneneinstrahlung
ausgesetzt sind, konnen neben einer Dachisolierung Son-
nenschutzfenster eingebaut werden. Solche Mafinahmen
sichern letztlich die langfristige Vermietbarkeit von Dach-
wohnungen. AuBerdem wird daran gearbeitet, Glasflachen
mit speziellen Beschichtungen, die fiirs Auge unsichtbar
sind, kiinftig zur Gewinnung von Sonnenenergie einzuset-

zen. Damit konnten sie Fotovoltaikanlagen auf dem Dach
ersetzen beziehungsweise erganzen.

Von Klimaanlagen ist abzuraten

Klimaanlagen in Wohn- und Arbeitsraumen sind eine
schlechte Wahl. Sie verbrauchen viel Strom, verursachen
unangenehme Zugluft und heizen mit ihrer Abwarme die
Umgebung zusatzlich auf. Besser sind Betonkiihlungen, die
in vielen modernen Biiros bereits eingebaut werden. Dabei
wird kaltes Wasser durch Decken- und Wandrohre geleitet.
Die Technik konnte auch in Wohngebauden zum Einsatz
kommen. In Wien werden beispielsweise 140 Gebdaude mit
Fernkalte versorgt, darunter Hotels, Kliniken und Unige-
baude. Das 16 Kilometer lange Netz funktioniert ahnlich wie
Fernwarme. Das circa 6 Grad kalte Wasser wird mithilfe der
Abwarme einer Miillverbrennungsanlage heruntergekiihlt.

Insbesondere bei groBeren Neubauvorhaben sollte die Ver-
sorgung mit Warmwasser, Warme und Klima gebaudelber-
greifend geplant werden. Das gilt auch fiir alternative Ver-
kehrskonzepte, wie Sharingangebote fiir Elektroautos oder
Fahrrader. Werden auf Quartiersebene alle Gebaude bei-
spielsweise mit Fernwarme, Photovoltaik, Geothermie oder
anderen erneuerbaren Energietragern versorgt, reduziert
sich unterm Strich der CO,-Verbrauch mehrerer Gebadude
auf einen Schlag. Das ist effizienter und kostenginstiger,
als wenn bei Einzelobjekten teure Investitionen in eine ef-
fizientere Heizung getatigt werden oder die Gebaudehiille
nachtraglich gedammt wird. Warme kann auch aus dem
Abwasser gewonnen werden. Diese Technik einzusetzen, ist
ebenfalls vor allem bei einer gebaudeubergreifenden War-
merickgewinnung auf Quartiersebene sinnvoll.

Man muss auch sehen, dass nicht in allen Regionen ener-
getische Einzelinvestitionen auf die Miete aufgeschlagen
werden konnen, weil dies den Bewohnern finanziell nicht
zuzumuten ist. Sinnvoll ist es bei einer neuen, umfassenden
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und ressourcenschonenden Versorgung, auch Kapazitaten
fir benachbarte Bestandsimmobilien einzuplanen, um die
Nachbarn von der neuen Technik zu iiberzeugen und mit ins
Boot zu holen. In Essen wurde beispielsweise beim Quartier
Eltingviertel ein Fernwarmenetz ausgebaut. Die Vonovia, die
knapp Uber 1.400 Wohnungen von insgesamt 3.500 Einheiten
in diesem nordlich an die Innenstadt angrenzenden Areal be-
sitzt, baute das Fernwarmenetz und sanierte und ertiichtigte
den Eigenbestand energetisch. Im nachsten Schritt werden
angrenzende Eigentiimer angesprochen, es gleichzutun und
sich an das neue Quartierfernwarmenetz anschlief3en zu las-
sen. Hierflir eréffnete die Vonovia ein Energieberatungsbiiro,
in dem Experten die anderen Mehrfamilienhauseigentiimer
zur Technik, den entstehenden Kosten und den CO,-Einspar-
moglichkeiten beraten. In Hamburg denkt das Wohnungsun-
ternehmen SAGA in eine dhnliche Richtung und will ebenfalls
andere Eigentimer bei CO,-reduzierenden Versorgungsleis-
tungen in ihren Quartieren miteinbeziehen.

Gesetzgeber erkennt Vorteile und erlasst
geeignete Verordnungen

Der Gesetzgeber erkennt langsam die Vorteile von Quar-
tiersansatzen. Was viele Experten schon langer sagen, hat
auch in die Politik Einzug gehalten. Die Klimaziele lassen
sich Uber bessere Technik und alternative, nachwachsende
Energietrager, die gebaudeibergreifend eingesetzt werden,
vermutlich eher erreichen als Uber einzelne Fassaden-
dammungen. Ubergreifende Konzepte werden etwa durch
das Gebiudeenergiegesetz (GEG) unterstitzt, das seit An-
fang November 2020 in Kraft ist. In Paragraf 103 ist zum
Beispiel festgelegt, dass nicht jede Immobilie die energe-
tischen Anforderungen erfillen muss. Ausreichend ist es,
wenn diese auf Quartiersebene erfillt werden. Zudem kann
tiber den (reduzierten) Ausstof3 von Treibhausgasen belegt
werden, dass die Anforderungen eingehalten werden. Bis-
lang wurde hierfiir der Primarenergiebedarf herangezogen.

Das Erneuerbare-Energie-Gesetz (EEG) erlaubt es seit Friih-
jahr 2021, dass sich Wohnungsunternehmen von der Gewer-
besteuer befreien lassen konnen, sofern sie ihre Mieter mit
selbst gewonnenem Strom, etwa iber eine Photovoltaikan-
lage, versorgen (Mieterstrom). Griiner Strom spielt auch bei
der wichtiger werdenden Elektromobilitat eine Rolle. Immer
mehr Eigentimer planen Ladestationen ein oder zumindest
Vorinstallationen, die den Wohnungsnutzern einen unmittel-
baren Einbau von Wallboxen ermaglichen.

Umweltthemen und soziale Aspekte
werden wichtiger

Solche Klima- und Umweltschutzmafinahmen werden auch
in der Immobilienbranche im Kontext der ESG-Vorgaben im-
mer wichtiger. Die drei Buchstaben stehen fiir Umwelt (En-
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vironment), soziales Engagement (Social) sowie gute Unter-
nehmensfihrung (Governance). Die Vereinten Nationen und
die EU wollen bis 2030, dass im Wirtschaftsbereich diese Kri-
terien starker befolgt werden, sich alle Unternehmen unter
anderem Gedanken um ihren CO,-FuBabdruck machen und
wie sie diesen kiinftig reduzieren wollen. Schon heute spielen
sie zunehmend bei der Finanzierung von Projekten eine Rolle
(EU-Taxonomie). Laut einer Umfrage der Firma Addleshaw
Goddard gaben 93 % der deutschen Banken und Kreditinsti-
tute an, bei der Darlehensvergabe kiinftig zu prifen, ob von
den Kunden ESG-Kriterien innerhalb ihres Unternehmens
sowie bei ihren Zulieferern und Subunternehmen erfasst und
analysiert werden. Erste Immobilienfirmen stellen ESG-Ex-
pertinnen und -Experten ein, die sich um dieses Aufgaben-
feld kimmern. Das heifit, Wohnungsunternehmen, Projekt-
entwickler und Baufirmen mussen transparenter werden
und sich auf Fragen nach ihren ESG-Vorgaben einstellen.
Schlimmstenfalls konnte ihnen ein Kredit verwehrt oder zu
schlechteren Konditionen eingerdaumt werden.

Gleichzeitig prifen nicht nur Banken, sondern auch Fonds-
manager, Versicherungen und andere Investoren bei Im-
mobilienprojekten die ESG-Konformitat und sortieren unter
Umstanden Objekte aus, bei denen entweder okologische
oder soziale Kriterien nicht analysiert werden oder ihren
Richtlinien nicht gentgen. Letztlich wollen immer mehr
Anleger vermeiden, bei Ankaufentscheidungen ESG-Risi-
ken in ihr Portfolio aufzunehmen. Denn auch immer mehr
Investoren achten bei ihren Anlageprodukten darauf, dass
beispielsweise am Gemeinsinn orientierte Aspekte, wie der
Bau von Sozialwohnungen, Kitas oder Pflegeeinrichtungen,
bericksichtigt werden oder im Quartier E-Autos und Fahr-
rader gemietet werden kdnnen.

Die Herausforderung ist aktuell, dass es in der Immobi-
lienbranche keine einheitlichen, verlasslichen ESG-Stan-
dards gibt, die den Akteuren eine Marschrichtung vorgeben.
Reicht es als Entwickler, im Quartier einen Kinderspielplatz
zu bauen, oder muss im Unternehmen fir die Mitarbeiter
eine gute Vereinbarkeit von Familie und Beruf gewahrleistet
sein? Werden kiinftig Herstellung, Ressourcenverbrauch und
Transport von Baumaterialien in die CO,-Bilanz eines Ge-
baudes miteinflieBen sowie deren Recyclingfahigkeit? Dies
sind naheliegende, offene Fragen. Es ist allerdings damit zu
rechnen, dass sich dies bald andert und detaillierte Vorgaben
gefunden werden.

Stefan Frey
Vorstand der Immobilien-Projekt-Manage-
ment AG, Koln
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Bericht vom vhw-Verbandstag 2021

Frank Jost

Digitalisierung als Treiber in der
Stadtentwicklung

Bericht vom vhw-Verbandstag 2021 am 7. Oktober in Berlin

Nachdem im Jahr 2020 der traditionelle Verbandstag des vhw coronabedingt abgesagt werden musste und das Fortbil-
dungsprogramm in Onlineformaten durchgefiihrt wurde, konnte in diesem Jahr nach langer Zeit wieder eine Prasenzver-
anstaltung mit rund 150 Teilnehmenden durchgefiihrt werden. Der Verband hat sich zum 75. Geburtstag ein Thema aus-
gesucht, das - insbesondere vor dem Hintergrund von Homeofficemoglichkeiten und Onlineveranstaltungen - aktueller
nicht sein konnte: Inwiefern beeinflussen neue Digitalisierungspotenziale und -strategien Stadtgesellschaft und Stadt-
entwicklung? Die Hauptstadtreprasentanz der Deutschen Telekom als Veranstaltungsort war dem Anlass des 75-jahrigen
Verbandsjubilaums durchaus angemessen und bot gleichzeitig einen idealen Rahmen fiir das Thema ,,Digitalisierung”. Die

Moderation iibernahm Nadia Zaboura.

Dr. Peter Kurz, Oberbiirgermeister der Stadt Mannheim
und Verbandsratsvorsitzender des vhw, erdffnete den Ver-
bandstag mit dem Hinweis auf die pandemiebedingten Ein-
schrankungen beim vhw als Fortbildungstrager, die durch-
aus eine ,Treiberfunktion” in Richtung Digitalisierung durch
die Schaffung von Onlinefortbildungsformaten hatten und
noch haben. Dadurch konnten existentielle Probleme ver-
hindert und gleichzeitig Modernisierungsmaf3nahmen fiir
die Zukunft durchgefihrt werden. So blicke der Verband
nun auf 75 Jahre Engagement in den Bereichen Wohnen
und Stadtentwicklung zuriick, die in den Zielsetzungen
wahrend dieser Zeit von der Propagierung des selbstge-
nutzten Wohneigentums bis zur Starkung der lokalen De-
mokratie reichen.

Abb. 1: Dr. Peter Kurz eréffnet den vhw-Verbandstag 2021 in der Haupt-
stadtreprasentanz der Deutschen Telekom in Berlin

Von der Smart City zur digitalen Region

Prof. Dr. Jorg Miiller-Lietzkow, Prasident der HafenCity
Universitat Hamburg sowie Professor fiir Okonomie und
Digitalisierung, beleuchtete den schillernden Begriff der

.Smart City”, der oft mit .. Digitalisierung” verbunden wird,
und nutzte dazu drei Thesen:

B These 1: Die smarteste City sei nicht die digitalste, son-
dern diejenige, die es schaffe, gesetzte Ziele intelligent
zu erfillen und Anschlusspotenziale aufzubauen. Dazu
miussten die Blirgerinnen und Biirger abgeholt und sowohl
die Ziele als auch die Wege dorthin offen kommuniziert
werden. In der Folge mussten bei der Implementierung
von Digitalisierung die Menschen immer mitgenommen
werden. Eine gute Personalauswahl sowie eine verlass-
liche Organisationsstruktur und Langfristigkeit (zehn bis
flinfzehn Jahre) seien dabei unabdingbar - so wiirden aus
digitalen Stadten in der Folge smarte Stadte.

B These 2 zum Stichwort ,Smart Region™: Smart Cities
sind keine Solitare, sondern sie sind erst wirksam, wenn
sie nach innen und aufBlen Netzwerkstrukturen ausbil-
den. Dies beziehe sich in erster Linie auf Schnittstellen
mit Menschen und deren Kontakte. Technologien seien
dabei so einzusetzen, dass sie auch funktioniert. Durch
die Vernetzung einzelner smarter Kommunen unterein-
ander sowie den Ersatz konkurrierender Projekte durch
sich erganzende und Ubertragbare Projekte konne so
eine smarte Region entstehen.

B These 3: Smart Cities bendtigen eine entsprechende di-
gitale Infrastruktur, die Uber die Bereitstellung von Glas-
faseranschlissen hinausgeht. Damit sind etwa Leitungen
und technische Infrastruktureinrichtungen in Geb&auden
gemeint, die das Betreiben von Steuerungssystemen er-
lauben. In Deutschland sei das Wissen uber Technologie
in den letzten Jahren vernachlassigt worden, so Miiller-
Lietzkow. Dariiber hinaus gehe es am Ende auch um die
Bereitstellung von Daten [, Daten sind das Destillat”).

Wichtig sei das Know-how, weshalb die Digitalsysteme fiir
die richtigen Gruppen beherrschbar sein sollten. Vor diesem

vhw FWS 6 / November-Dezember 2021

315



\/I]w vhw

Bericht vom vhw-Verbandstag 2021

Hintergrund wies er auch auf die Problematik der Daten-
bereitstellung fiir falsche Gruppierungen hin, insbheson-
dere, wenn es um vulnerable Systeme (etwa Kraftwerke)
gehe. Technologische oder digitale Souveranitat stehe des-
halb auf der individuellen Ebene im Mittelpunkt, wenn wir
smarte Stadte von morgen bauen wollen. In der Kombination
mit Plattform-, Entscheidungs-, Infrastruktur- und Daten-
souveranitat auf der organisationalen Ebene konne man in
Deutschland die Liicke schlie3en, die wir zur Digitalisierung
brauchen.

vhw - Bundesverband -
fir Wohnen und
Stadtentwicklung e. V.

WWW.Vhw.r

Abb. 2: Prof. Dr. Jorg Miiller-Lietzkow, Prasident der HafenCity Universitat
Hamburg

Stadtentwicklung und digitaler Wandel

Zum Themenfeld ,Stadtentwicklung und digitaler Wandel"
diskutierten in der Folge drei Inputgebende aus den ver-
schiedenen Perspektiven ,Wirtschaft und Wissenschaft”,
.Kommunen und Smart City” sowie .Zivilgesellschaft und
transparente Stadt”. Einleitend unterstrich Dr. Alanus von
Radecki vom Daten-Kompetenzzentrum fir Stadte und Re-
gionen (DKSR) in Berlin das Digitalisierungspotenzial fir
die Stadtentwicklung in den Kommunen. So sei schon heute
nachweisbar, dass durch Digitalisierung — etwa im Verkehrs-
sektor - erhebliche Einsparungen bei den Pendlerzeiten
erreicht werden kdnnen, dass zum Beispiel auch der CO,-
Aussto3 und der Wasserbrauch positiv beeinflusst werden
kénnen. Dariiber hinaus habe sich die digitale Unterstiitzung
auch in der Pandemiebekampfung bewahrt, und digitale Be-
teiligungsformate steigern die Identifikation der Biirger mit
ihren Kommunen. Im Kern gehe es um drei Bereiche:

B Ressourceneffizienz: Indem wir Informationen und Da-
ten miteinander teilen, konnen wir Ressourcen effizien-
ter nutzen (Beispiel: die Jelbi-App in Berlin).

B Echtzeitsteuerung vernetzter Systeme: Personen und
Infrastrukturen miteinander vernetzen und gut steuern
konnen (Beispiel: Speichersysteme zur Steuerung unter-
schiedlicher Energien fir ein aktives Warmemanage-
ment in Geb&uden).
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B Evidenzbasierte Entscheidungen: Entscheidungen ver-
starkt evidenzbasiert fallen und weniger etwa auf politi-
schem Proporz basierend (Beispiel: Klimaschutzmonitor
in der Stadt Bad Hersfeld).

Diana Hoffmeister, Digitalisierungsbeauftragte der Stadt
Goslar, Ubernahm die kommunale Perspektive und unter-
strich einleitend, dass in der Tat Daten den Schatz darstel-
len, der zu bergen sei. Dazu fehle in den kommunalen Ver-
waltungen jedoch oft die erforderliche Expertise. Trotzdem
habe sich Goslar auf den Weg gemacht und wurde beziiglich
Digitalisierung inzwischen regelrecht ,wachgekiisst”. Eine
Initiative aus Verwaltung, Wissenschaft und Unternehmen
habe einen Prozess aus unterschiedlichen Blickwinkeln ge-
startet. So konnten sukzessive einige Digitalisierungsprojek-
te realisiert werden, etwa zum Hochwasserschutz, mit dem
Ziel langerer Vorwarnzeiten fir die Biirgerinnen und Biirger
der Stadt. Ein weiteres Beispiel sei das ,MachMitHaus", ein
leer stehendes Ladengeschaft zum Austausch der Bevolke-
rung — auch zum Thema Digitalisierung. Entscheidend fir
Kommunen sei indes, sich ,.auf den Weg zu machen” und das
Thema aktiv anzugehen.

Abb. 3: Nadia Zaboura im Gesprach mit Dr. Anna Becker, Diana Hoffmeister
und Dr. Alanus von Radecki (v.L.n.r.)

Dr. Anna Becker vom vhw tibernahm in dieser Runde die Per-
spektive der Zivilgesellschaft und unterstrich, dass der vhw in
diesem Zusammenhang schon seit einiger Zeit die Rolle so-
genannter ,Intermedidre Stadtmacher” untersuche, die mit
konkreten Projekten - Uber Social Media - auf Politik und Ver-
waltung zugehen und mit diesen in einen aktiven Prozess ein-
treten. Digitale Plattformen, wie StartNext, eignen sich in die-
sem Zusammenhang etwa fir Initiativen zum Crowdfunding.
So wiirden Projekte angestoflien und auch realisiert, die es
ohne diese Plattformen nicht gegeben hatte. Allerdings fehlte
den zivilgesellschaftlichen Initiativen oft die Anbindung an die
formellen Planungssysteme. Den Verwaltungen mangele es
vor diesem Hintergrund oft an Erfahrungen des Umgangs mit
diesen Initiativen aus der Stadtgesellschaft. Anna Becker for-
mulierte in diesem Zusammenhang drei Botschaften:
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W Digitalisierung der Zivilgesellschaft forciert neue For-
men von Governance,

W Digitalisierung der Zivilgesellschaft braucht strukturelle
Unterstitzung,

M digitale Zivilgesellschaft gestaltet digitalen Wandel.

Abb. 4: Endlich wieder in Prasenz: vhw-Verbandstag 2021 in Berlin

In der anschlieBenden Paneldiskussion mit den Inputge-
benden wurde deutlich, dass eine grof3e Menge Mut, Ner-
ven, Zeit und Offenheit fir die Entwicklung und Umsetzung
von Digitalisierungsstrategien erforderlich seien. Es gehe
nicht darum, lediglich einen analogen Prozess ins Digi-
tale zu uberfihren, sondern darum, dass man Dinge neu
denken und Strukturen neu aufsetzen misse. Euphorie
und Erwartungshaltungen wiirden jedoch gebremst, wenn
sich etwa durch Neuwahlen auch neue Vertreter im Stadt-
rat vorfinden, die wieder neu Uberzeugt werden missen. In
Beteiligungsverfahren konnten durch Digitalisierung neue
Zielgruppen erschlossen werden, wobei jedoch immer hy-
bride Verfahren (analog und digital] durchgefiihrt werden
sollten, um maglichst breite Schichten einzubinden. In die-
sem Zusammenhang sollten Verwaltungen darauf achten,
die durch die neuen digitalen Maglichkeiten erzeugten Er-
wartungen auch zu erfiillen, um Frustrationen unter den
Birgerinnen und Biirgern zu vermeiden.

Neue Attraktivitat fiir Suburbia und landliche
Raume?

Nach der Kaffeepause umriss Prof. Dr. Stefan Siedentop
vom Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
in Dortmund das Dezentralisierungspotenzial von Digita-
lisierung vor dem Hintergrund der neuen Maglichkeiten,
etwa von Homeoffice und Onlineshopping. Im Zentrum sei-
nes Vortrags stand die Bedeutung der Digitalisierung fur
die raumliche Entwicklung - insbesondere des landlichen
Raumes. Einleitend stellte er dar, wie sich die Kosten fir
die Raumiberwindung - physisch und von Daten - in den

letzten einhundert Jahren verringert haben. Gleichzeitig le-
ben heute in Deutschland mehr Menschen in Grof3stadten
als jemals zuvor - Tendenz weiter steigend.

Die rasante Entwicklung der Informations- und Kommu-
nikationstechnologien (IKT) fiihre zu der Annahme, dass
die Ausiibung der Arbeit nicht mehr zwangslaufig an die
physische Nahe in urbanen Raumen gebunden sei. Vor
diesem Hintergrund werde die Stadt - so die Erwartung
von Zukunftsforschern noch zu Beginn der 2000er Jahre -
durch die Entwicklung im Bereich der Digitalisierung auf
kurz oder lang uberflissig. Inzwischen stelle sich jedoch
heraus, dass die fortschreitende Urbanisierung und die
Durchdringung des wirtschaftlichen und kulturellen Le-
bens mit IKT auf das Engste miteinander verwoben seien.
Auch in der digitalen Ara bleibe die personliche Begeg-
nung von Menschen eine Voraussetzung fir einen ,Wis-
sens-Spillover” - ,Face-to-face” habe deshalb weiterhin
eine agglomerative Kraft.

£F WIS 1i‘v 0OF
CENTURY

THE ni'«"'

Thomas L. Fiedman

Abb. 5: Prof. Dr. Stefan Siedentop vom Institut fiir Landes- und Stadtent-
wicklungsforschung in Dortmund

Am Beispiel der Mobilitat werde zudem deutlich, dass zwar
auf der einen Seite durch Digitalisierung Wege eingespart
werden - etwa geringeres Pendleraufkommen durch zu-
nehmendes Homeoffice oder vermehrtes Onlineshopping
- gleichzeitig aber in der .gewonnenen Zeit” neue Wege
entstehen konnen, etwa durch ,Reboundeffekte” mehr Frei-
zeitmobilitat oder die Inkaufnahme langerer Pendlerwege.
Metropolen und Grofistadtregionen seien zudem die Hot-
spots der digitalen Entwicklung, und das Internet habe eine
eigene Raumlichkeit, was sich im Zugang zum Netz aus-
driicke. So erstrecke sich der Ausbau des 5G-Netzes in der
neuesten Generation in den urbanen Zentren und urbanen
Korridoren, was sich auch in einem raumlich ungleichen
Zugang zum Breitbandnetz ausdriicke. Zwar konne IKT kei-
ne dezentralisierende Wirkung abgesprochen werden, die-
se gehen jedoch mit weiter zentralisierenden Effekten Hand
in Hand. Von den Dezentralisierungseffekten profitieren
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in erster Linie gut erschlossene suburbane Standorte mit
Fuhlungsvorteilen zu urbanen Zentren.

Zu den raumtransformativen Potenzialen von Homeoffice
fligte er an, dass die Mdglichkeiten schlieBlich begrenzt sei-
en. So sei etwa nur ein Drittel aller Arbeitsplatze homeoffice-
tauglich. Die Mehrzahl der arbeitenden Bevolkerung konne
deshalb gar nicht von zu Hause arbeiten. Zudem seien In-
novationen an ein Mindestmal} an Miteinander und person-
lichem Austausch gebunden, was auch die Grenzen des Ho-
meoffice aufzeige. Grof3stadtische Arbeitsmarkte blieben vor
diesem Hintergrund auch weiterhin attraktiv fir den Grofteil
der Bevolkerung, weshalb es in den kommenden Jahren kei-
nen signifikanten Trendbruch im Wanderungsverhalten ge-
ben werde. Allerdings sei das volle technologische Potenzial
bei Weitem noch nicht ausgeschopft, was tatsachlich belast-
bare Prognosen erschwere. Weitere raumstrukturelle Ver-
anderungen durch IKT seien vor diesem Hintergrund in der
Zukunft nicht ausgeschlossen.

Kommunale Digitalisierungsstrategien

Die zweite Diskussionsrunde bestritt Nadia Zaboura mit
llona Benz vom Gemeindetag Baden-Wirttemberg, Diana
Hoffmeister von der Stadt Goslar und Tobias Schulze, Mit-
glied des Berliner Abgeordnetenhauses fir Die Linke, zu
den Herausforderungen von Digitalisierung fur die kommu-
nale Praxis. In der Tat kdnne in Goslar die Coronapandemie
diesbezlglich als . Katalysator”™ gesehen werden, so Diana
Hoffmeister. So wurde etwa eine Onlineplattform ,,Open
Rathaus” mit zahlreichen digitalen Angeboten eingerichtet,
die nach der Pandemie nicht nur erhalten, sondern auch
ausgebaut werden soll. Trotzdem sei es ein Kraftakt, die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter innerhalb der Verwaltung
auf diesem Weg ,mitzunehmen”. Dazu verfiige Goslar ber
eine Digitalisierungsstrategie, die die Strukturen und Pro-
zesse darstellt.

.Digitallotsen” haben eine ,Scharnierfunktion”, so Ilona
Benz. Das Programm wurde 2018 ins Leben gerufen und
hat zum Ziel, insbesondere in kleineren Kommunen, in de-
nen es noch keine Zustandigkeiten fiir Digitalisierung gibt,
Personen fiir dieses Thema zu sensibilisieren. Diese sollen
dann als .Multiplikatoren™ in ihren Verwaltungen wirken.
Die Lotsen werden in dreitagigen Fortbildungen qualifiziert,
in denen u. a. die Frage im Vordergrund steht, welche Chan-
cen Digitalisierung fiir die Kommunen bietet. Inzwischen
gebe es 600 qualifizierte Digitallotsen in Baden-Wiirttem-
berg. Entscheidend fiir den Erfolg in den Kommunen sei
jedoch die ,Riickendeckung von oben” - erfolgreich seien
diejenigen Kommunen, in denen Digitalisierung ,Chefsa-
che” geworden ist.

undesverband. =
nen und
twicklung e. V.

Abb. 7: Dr. Reinhard Messerschmidt von der Zukunft - Umwelt - Gesell-
schaft (ZUG) gGmbH

Zur Rolle der Start-up-Unternehmen bemerkte Tobias
Schulze, dass diese gern mitarbeiten an der Verwaltungs-
digitalisierung in Berlin. Jedoch stehe fir Berlin inzwischen
weniger das Unternehmensinteresse im Sinne von Wirt-

www.vhw.de

Abb. 6: Nadia Zaboura im Gespréach mit Diana Hoffmeister, Tobias Schulze und Ilona Benz (v.L.n.r)
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schaftsforderung, sondern das Gemeinwohlinteresse im Vor-
dergrund. Entscheidend sei, dass die 6ffentliche Hand und
demokratische Prozesse dabei die Steuerungshoheit haben
missen. Fir das Zusammenbringen von Zivilgesellschaft
und Verwaltung brauche es zudem Raume - man konne Zi-
vilgesellschaft etwa nicht einfach in die Bliroraume eines Be-
zirksamtes einladen. Dafiir seien zum Beispiel unabhangige
.Labs” als Kreativraume geeignet, die inzwischen in vielen
Stadten existieren. Diese sollten offentlich geférdert und als
offentliche Infrastruktur betrachtet werden.

Wie konnen wir die Digitalisierung nachhaltig
gestalten?

Diese Frage versuchte Dr. Reinhard Messerschmidt, ehe-
mals wissenschaftlicher Referent in der WBGU Geschafts-
stelle und aktuell tatig bei Zukunft - Umwelt - Gesellschaft
(ZUG) gGmbH in Berlin, in seinem abschlieBenden Beitrag
fur die Teilnehmenden des Verbandstages zu beantworten.
Dazu stitzt er sich auf Ergebnisse eines Gutachtens des
WBGU (Wissenschaftlicher Beirat der Bundesregierung
Globale Umweltverénderungen), in dem die ambivalenten
und langfristigen Wirkungen der Digitalisierung auf alle
Nachhaltigkeitsdimensionen dargestellt werden. Die Wege
zur digitalisierten Nachhaltigkeitsgesellschaft” fiihren
dabei Uber die drei Schwerpunkte der .nachhaltigen und
ressourcenschonenden Gestaltung der Digitalisierung”, der
.Gemeinwohlzentriertheit” sowie der ,.Starkung des Welt-
und Umweltbewusstseins”.

Nur wenn die Herausforderungen von Digitalisierung fur
Nachhaltigkeit bewaltigt wiirden, liefen sich Potenzia-
le freisetzen. Digitalisierung wiirde sonst zum Brandbe-
schleuniger von Wachstumsmustern, die planetarische
Leitplanken Uberschritten. Zugleich miissten Chancen ge-
nutzt und Risiken eingehegt werden, wobei bei den Chan-
cen die ,Reboundeffekte” beriicksichtigt werden missen.
Es gebe keine einfachen Losungen und Antworten, sondern

a\

2021
75 Jahre vhw

Abb. 8: Festbroschiire zum 75-jahrigen Verbandsjubilaum des vhw

komplexere Fragen und Zielkonflikte. Nicht die Digitalisie-
rung lose die Probleme, sondern die politische Gestaltung
Uber sie hinaus.

AbschlieBend formulierte er in Anlehnung an Francesca
Bria (,The New Hanse") drei Fragen:

B Wie sieht eine datengetriebene Demokratie im stadti-
schen Kontext aus?

B Wie kann Stadtpolitik das Vertrauen ihrer Blirger wieder-
gewinnen, wenn es um Datensicherheit geht?

B Wie kdnnen Stadte zu effektiveren Laboren einer demo-
kratischen und nachhaltigen Zukunft werden?

Potenziale der Digitalisierung an den
richtigen Stellen verankern

Prof. Dr. Jiirgen Aring beschloss den vhw-Verbandstag
2021 mit dem Hinweis darauf, dass in Hinblick auf Digita-
lisierung offenbar - auch von ihm selbst - noch sehr viel
gelernt werden miisse. Die Veranstaltung habe aber klar-
gemacht, dass zuerst Ziele definiert werden miissten, bevor
die .Werkzeuge” zum Einsatz kamen. Dariiber hinaus miis-
se bei der Diskussion tber ,Treiber” auch iber ..Bremser”
bei der Digitalisierung in der Stadtentwicklung gesprochen
werden. Die Potenziale der Digitalisierung missten vor
diesem Hintergrund insbesondere in den Filhrungsebenen
erkannt werden, damit die Unterstiitzung und der erforder-
liche Rickenwind wirksam wirden.

Dr. Frank Jost
vhw e. V., Berlin

Abb. 9: 75 Jahre - happy Birthday, vhw!
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Vﬁeuwahl der Gremien des vhw

Im Rahmen des diesjahrigen Verbandstages in Berlin berief die Mitgliederversammlung am 7. Oktober 2021 die vhw-Gre-
mien neu. Der Verbandsrat besteht aus 14 Mitgliedern, zwei Mitglieder sind ausgeschieden, zwei neue Vertreter wurden
in den Verbandsrat gewahlt. Dem Gremium mit seinen ehrenamtlichen Mitgliedern obliegen unter anderem die Beratung
und Aufsicht des Vorstandes. Im Kuratorium des vhw sind aktuell 55 Personen, neu wurden zehn Mitglieder gewahlt, sechs
Mitglieder sind ausgeschieden. Der Rechnungspriifungsausschuss besteht aus fiinf Personen, ein Mitglied ist ausgeschie-
den und ein neues Mitglied neu gewdhlt worden. GemaB der Satzung des vhw wurden Verbandsrat, Kuratorium und Rech-
nungspriifungsausschuss fiir die Dauer von drei Jahren gewahlt.

Verbandsrat des vhw

Neue Mitglieder im Verbandsrat:

Monika Fontaine-Kretschmer

Vorstandin Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte Wohnstadt, Frankfurt am Main
Prof. Dr. Uwe Schneidewind

Oberbirgermeister Wuppertal,
bis 2021 wissenschaftlicher Geschaftsfihrer
des Wuppertal Instituts

Weitere Mitglieder im Verbandsrat:
Charlotte Britz

Saarbriicken

Dr. Stephan Gatz

Richter am Bundesverwaltungsgericht Leipzig

Dr. Oliver Junk

Goslar

Dr. Peter Kurz

Oberbiirgermeister

Stadt Mannheim

Prof. Elke Pahl-Weber

Institut fur Stadt- und Regionalplanung

Technische Universitat Berlin

Dr. Ulrik Schlenz

Mitglied des Vorstandes Wankendorfer Baugenossenschaft
fiir Schleswig-Holstein eG, Kiel

Prof. (em.) Dr. Gunnar Folke Schuppert

Emeritierte Forschungsprofessur ,Neue Formen von Go-
vernance” - WZB Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozial-
forschung, Berlin

Lukas Siebenkotten

Direktor Deutscher Mieterbund e. V., Berlin
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Peter Stubbe

Vorstandsvorsitzender

GEWOBA Aktiengesellschaft Bauen und Wohnen Bremen
Marietta Tzschoppe

Birgermeisterin und Leiterin des Geschaftsbereiches
Stadtentwicklung und Bauen der Stadt Cottbus; Mitglied im
Bau- und Verkehrsausschuss des Deutschen Stadtetages
Michael von der Miihlen

Staatssekretar a. D., Dortmund

Hilmar von Lojewski

Beigeordneter fur Stadtentwicklung, Bauen, Wohnen und
Verkehr, Deutscher Stadtetag, Berlin

Aus dem Verbandsrat ausgeschieden sind:
Michael Sachs (t)

Staatsrat a. D., Hamburg

Prof. Dr. Ilse Helbrecht

Direktorin Geographisches Institut
Mathematisch-Naturwissenschaftliche Fakultat
Humboldt-Universitat zu Berlin

Rechnungsprifungsausschuss

Neues Mitglied im Rechnungspriifungsausschuss:
Katharina Kirchbach

Lostau

Weitere Mitglieder im Rechnungspriifungsausschuss:
Karl-Heinz Goetz

Geschaftsfiuhrer, Bundesverband der gemeinniitzigen
Landgesellschaften, Berlin

Michael Hampel

Disseldorf

Wolfgang D. Heckeler

Remseck
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Helmut Maule

Ludwigsburg

Aus dem Rechnungspriifungsausschuss ausgeschieden:
Herbert Jaspert
Bielefeld

Kuratorium des vhw

Neu in das Kuratorium gewahlte Mitglieder:

Dr. Martina Doehler-Behzadi

Internationale Bauausstellung Thiiringen GmbH, Apolda
Stefan Heinig

Zentrum fir gesellschaftliche Verantwortung, Mainz
Ulrike Hotz

Reutlingen

Gregor Jekel

Stadt Potsdam

Kerstin Jochimsen
NRW Bank, Diisseldorf

Dr. Cordelia Polinna
Geschaftsfiihrende Gesellschafterin
Urban Catalyst GmbH, Berlin

Prof. Dr. Renée Tribble

Technische Universitat Dortmund

Matthias Waltersbacher

Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und Raumforschung, Bonn

Silke Wuttke

Sprecherin des Vorstandes,
Wohnungsbaugenossenschaft Zukunft eG, Erfurt
Prof. Dr. Michael Ziirn

Direktor der Abteilung Global Governance, Leiter des
Center for Global Constitutionalism, Wissenschaftszen-
trum Berlin fir Sozialforschung

Weitere Mitglieder des Kuratoriums:
Dr. Manfred Beck

Gelsenkirchen

Prof. Dr. Klaus J. Beckmann

KJB.KOM - Kommunalforschung, Beratung, Moderation
und Kommunikation, Berlin

Folgen Sie

@vhw_Forschung
auf Twitter!

HLH |1}
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Abb. 1: Seit 1. Oktober 2021 ist die Freie und Hansestadt Hamburg neues Mitglied des vhw. Anlasslich des Verbandstages 2021 fand am 7. Oktober die Uber-
gabe der Mitgliedsurkunde statt. vhw-Vorstand Prof. Dr. Jiirgen Aring hie3 das neue Mitglied willkommen und beglickwiinschte den Vertreter der Stadt
Hamburg, Claudius Lieven, von der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen.
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Dr. Sonja Beeck

Architektin, Planerin,
chezweitz GmbH, Berlin

Dennis Beyer

Geschaftsfiihrender Vorstand eid - Evangelischer Immobi-

lienverband Deutschland e. V., Berlin

Frauke Burgdorff
Stadtbauratin der Stadt Aachen

Alexander Carius

Geschaftsfiihrer,

adelphi, Berlin

Em. 0. Univ. Prof. Mag. rer. nat. Dr. phil.

Jens S. Dangschat

Department fir Raumplanung, Fachbereich Soziologie
(ISRA), Technische Universitat Wien

Prof. Dr. Rainer Danielzyk

Generalsekretar, ARL Akademie fiir Raumforschung und
Landesplanung, Hannover

Bernhard Faller

Consultant Quaestio - Forschung & Beratung, Bonn

Abb. 2: vhw-Verbandstag 2021 in der Hauptstadtreprasentanz der Deut-
schen Telekom in Berlin
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Albert Geiger

Referatsleiter fir Nachhaltige Stadtentwicklung

und Fachbereichsleiter im Biirgerbiiro Bauen

Stadt Ludwigsburg

Karl-Heinz Goetz

Geschaftsfihrer

Bundesverband der gemeinniitzigen Landgesellschaften
Berlin

Meike Heckenroth

Vorstand empirica ag, Berlin

Christian Huttenloher

Generalsekretar und Vorstandsmitglied

Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung e. V., Berlin

Prof. (em.) Dr. Otfried Jarren

IKMZ - Institut fir Kommunikationswissenschaft und Me-
dienforschung, Universitat Zurich

Kerstin Kirsch

Geschaftsfiihrerin

GEWOBA Wohnungsverwaltungsgesellschaft Potsdam
mbH, Potsdam

Dr. Ansgar Klein

Geschaftsfiihrer, Bundesnetzwerk Biirgerschaftliches
Engagement, Berlin

Dr. Stefan Kohler

Erster Birgermeister

Stadt Friedrichshafen

Dr. Dieter Korczak

Leiter und Geschaftsfiihrer

GP-Forschungsgruppe Institut fir Grundlagen- und
Programmforschung, Bernau bei Berlin

Jan Kuhnert

Geschaftsfiihrer

KUB Kommunal- und Unternehmensberatung GmbH
Hannover

Ute Kumpf

ehem. MdB, Vorstand Stiftung Biirger fiir Birger,
Bremen

Dr. Jochen Lang

Abteilung Il - Ressortkoordination

Senatskanzlei Berlin

Dr. Martin Lenz

Birgermeister
Stadt Karlsruhe
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Dr. Christian Lieberknecht

Geschaftsfiihrer

GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e. V., Berlin

Claudius Lieven

Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen,

Amt fir Landesplanung und Stadtentwicklung, Stadtwerk-
statt und Partizipationsverfahren, Hamburg

Prof. Dr. Edda Miiller

Ministerin a. D.; bis 2019 Vorstandsvorsitzende
Transparency International Deutschland e. V., Berlin
Reiner Nagel

Vorstandsvorsitzender Bundesstiftung Baukultur, Potsdam

Prof. Dr. Leo Penta

Leiter des Instituts fir Community Organizing (DICO)
Katholische Hochschule fiir Sozialwesen Berlin
Thomas Perry

Berater Milieuforschung, Geschaftsfihrung

Q | Agentur fir Forschung GmbH, Mannheim
Norbert Portz

Beigeordneter

Deutscher Stadte- und Gemeindebund, Bonn

Stefan Raetz

Geschaftsfiihrer
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Christian Hocke

Lokale Demokratie in Kleinstadten

Potenziale und Ausgangsbedingungen fiir biirgerschaftliche Teilhabe in der

Kleinstadtentwicklung

Mit der Beauftragung der Studie ,,Lokale Demokratie in Klein- und Mittelstadten unter den Bedingungen von Periphe-
risierung” (vgl. Gormar et al. 2020) wurde in der wissenschaftlichen Arbeit des vhw-Forschungsbereichs vor gut drei
Jahren ein Siedlungstyp naher in den Fokus geriickt, der in der Vergangenheit vergleichsweise wenig Aufmerksamkeit
in der bundesweiten Raumforschung gefunden hat: die Kleinstadt. Durch eine Mitwirkung im ExWoSt-Forschungsfeld
Pilotphase Kleinstadtakademie des BMI/BBSR, im Rahmen eines Modellvorhabens, konnen die Arbeiten zur lokalen
Demokratie in Kleinstiadten anwendungsorientiert fortgefiihrt werden. Der Artikel gibt einen allgemeineren Uberblick
liber wichtige Eckpunkte und Einflussfaktoren auf die lokale Demokratie in Kleinstadten und legt einen besonderen
Schwerpunkt auf die Potenziale und Ausgangsbedingungen fiir biirgerschaftliche Teilhabe.

Vielfaltige Kleinstadte

In der eingangs genannten Studie wurden zwar auch kleine-
re Mittelstadte mit bis zu 30.000 Einwohnern in die Unter-
suchung eingeschlossen, doch die Rander einer differen-
zierten Wahrnehmung - in diesem Fall zwischen groflerer
Kleinstadt und kleinerer Mittelstadt - verschwimmen hier
jenseits von Bevolkerungsschwellenwerten und funktiona-
len Merkmalen teilweise deutlich. Einen dafiir wesentlichen
Faktor stellt die Raum- und Siedlungsstruktur dar, die von
einigen Autorinnen und Autoren als besonders pragnantes
Unterscheidungsmerkmal von Kleinstddten (und kleineren
Mittelstadten) angegeben wird (vgl. Steinflihrer et al. 2021).
So variiert die Flachengrof3e von Kleinstadten in Deutsch-
land zwischen 3,4 km2 und 524 km? (Statistisches Bundes-
amt 2020). Das schlieBt in peripheren Lagen jenseits gréBe-
rer Stadte vielfach eine hohe Zahl von Ortsteilen ein, die sich
Uber das Gemeindegebiet erstrecken. In den funf flachen-
grofiten Kleinstadten, die sich auf 328 km? (Rheinsberg) bis
524 km? (Méckern) ausdehnen, sind dies zwischen 14 und
50 Ortsteile mit stark ausgepragten dorflichen Strukturen.
Doch auch der urbane Charakter der Kernstadte (vgl. BBSR
2018] ist zumeist von einer grofen siedlungsstrukturellen
Heterogenitat gepragt.

Je nach Raum- und Siedlungsstruktur sowie demografi-
schen und okonomischen Entwicklungen stehen Kleinstadte
vor ganz unterschiedlichen planerischen Anforderungen. So
konnen die verschiedenen infrastrukturellen Bedarfe der ein-
zelnen Ortsteile und ihrer Bewohner, etwa fir die Sicherung
gleichwertiger Lebensverhaltnisse und Daseinsvorsorge, be-
sonders fur flachengrofe und schrumpfende Kommunen in
peripheren Lagen eine Herausforderung darstellen (vgl. MLV
2019). Doch auch in Kleinstadten in zentralen Lagen stellen
sich Aufgaben der Infrastrukturanpassung sowohl durch Be-
volkerungswachstum, als auch durch Schrumpfung, der Be-
lebung von Innenstadten und der Anpassung von Verkehrs-
infrastrukturen (vgl. BBSR 2019).
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Dieser - hier ausschnittsweise dargestellten - heterogenen
Dynamik kleinstadtischer Entwicklung Rechnung tragend,
hat die raumwissenschaftliche Betrachtung dieses Stadt-
typs in den vergangenen Jahren deutlich an Fahrt aufge-
nommen. Hervorzuheben sind unter anderem die Aktivi-
taten des Ad-hoc-Arbeitskreises Kleinstadtforschung der
ARL, des Informellen Netzwerks Kleinstadtforschung, der
Initiative Kleinstadte in Deutschland des BMI sowie des
Hochschulcampus Kleinstadtforschung. Arbeiten zum The-
ma Governance und insbesondere zur Rolle biirgerschaft-
licher Beteiligung an politischen Meinungs- und Willens-
bildungsprozessen in Kleinstadten sowie zur Verfasstheit
und Kontextualisierung der lokalen Demokratie sind jedoch
bisher nur in geringer Anzahl vorhanden (vgl. Dehne 2021,
2019).

Abb. 1: Hansestadt Osterburg (Altmark] (Foto: Christian Hocke)

Vielfaltige lokale Demokratie

So vielfaltig wie die Stadte selbst sind auch die Einfluss-
faktoren und Auspragungen der lokalen Demokratie. Auf-
grund der zuvor erwahnten heterogenen Raum- und Sied-
lungsstrukturen weisen sie zudem besondere Merkmale
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auf. Lokale Demokratie wird hier verstanden als Gesamt-
heit der lokalpolitischen Strukturen, Prozesse und Akteure,
die im wechselseitigen Zusammenwirken die Demokratie
auf kommunaler Ebene verkdrpern. Sie umfasst dabei zum
einen das représentative ,Government”, in dessen Rahmen
Verwaltung, Lokalpolitik, Ausschiisse und Rate politische
Entscheidungen herbeifihren. Die Moglichkeiten der Ein-
flussnahme und Mitgestaltung der Birgerinnen und Biirger
sind dabei im Rahmen formeller oder informeller Verfahren
gegeben und beschranken sich liberwiegend auf eine Mitwir-
kung bei der Meinungsbildung, was nach Selle (2010) einem
eher klassischen beziehungsweise engerem Beteiligungs-
versténdnis entspricht (vgl. Abb. 2). Zum anderen gehort zur
lokalen Demokratie auch der Bereich der Governance, in
dem Akteure aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Biirger-
schaft zusammenwirken. Biirgerschaftliche Teilhabe ist hier
weiter gefasst und schliefit effektive Einflussnahmen bei der
Entscheidungsvorbereitung sowie aktives Handeln im Sinne
einer Koproduktion von Stadt mit ein (vgl. Selle 2010; Newig
2011; Kuder 2019). Diesem Governanceverstandnis folgend,
ist Stadtentwicklung eine Gemeinschaftsaufgabe vieler, die
durch zahlreiche wechselseitige Beziige und Abhangigkeiten
sowie deren Bewaltigung und Abstimmung aufeinander ge-
pragt ist (vgl. Selle 2010; Schimank 2007). Stadtentwicklung
wird damit zum Kommunikationsraum (vgl. Schuppert 2011).

formell informell
verfasst, gesetzlich keine gesetzlichen Vorgaben,
geregelt Ausgestaltung offen
Offentlichkeitsbeteiligung Biirgerinitiativen,
(z.B. gem. biirgerschaftliches Engagement,
- § 3 BauGB) unmittelbare Einwirkung auf
~ _ Petitionen, dffentliche Meinungsbildung
E Blll.lrgerbegehre.n,
o Biirgerentscheide Beteiligungsangebote wie Biirger-/
Einwohnerversammlungen,
Internetforen,
Zielgruppenbeteiligung
—
Intermedidre Organisationen
(Anwaltsplanung, ortsnahe
— Wahlen, Beratung)
4 Beirite
E Stellvertretende Beteiligung wie
- Biirgergutachten, Runde Tische,
£ Kooperative Workshops
—

Abb. 2: Engeres Beteiligungsverstandnis (Quelle: Selle 2010, S. 12)

Dieses Zusammenwirken der Akteure aus Politik, Verwal-
tung, Birgerschaft beziehungsweise Zivilgesellschaft und
Wirtschaft wird in kleinen Stadten als besonders wichtig an-
gesehen, um die begrenzten personellen und finanziellen
Ressourcen der Verwaltung ausgleichen zu kénnen und Ent-
wicklungspotenziale zu verbessern (vgl. Dehne 2018; Maaf3

2018; Kiihn 2016). In diesem Zusammenhang stellt Dehne
(2018] die Frage, ..ob eine gute Kommunalpolitik und Stadt-
entwicklung in einer Kleinstadt nicht immer schon und eher
intuitiv iber Gesprache, Uberzeugung, Vertrauen, Netzwer-
ke und Arbeitsteilung funktioniert hat” (ebd., S. 93). Darii-
ber hinaus wird in einer Starkung kooperativer Kleinstadt-
entwicklung das Potenzial gesehen, Beteiligungsinteresse,
Demokratieverstandnis und eine erhéhte Bindung der Be-
wohnerinnen und Bewohner an ihre Kommunen zu fordern
sowie die Verantwortung fir den eigenen Ort und das soziale
Miteinander zu starken (BBSR 2019; BMUB 2017).

Eckpunkte biirgerschaftlicher Teilhabe
in kleinen Stadten

Die zuvor erwahnten klassischen Maglichkeiten der Teilhabe
von Biirgerinnen und Biirgern an Entscheidungs- und Mei-
nungsbildungsprozessen zur lokalen Entwicklung (wie Ein-
wohnerfragestunden, Ratssitzungen, Einwohnerversamm-
lungen oder auf Ebene des Baugesetzbuches) kommen
ubiquitar in den Kommunen zur Anwendung. Jiingere Unter-
suchungen und die Einrichtung und Durchfiihrung verschie-
dener Forderprogramme deuten zudem darauf hin, dass in
Kleinstadten auch informelle Beteiligungsmdglichkeiten be-
ziehungsweise -verfahren an Bedeutung gewonnen haben.

Abb. 3: Ortskern von GroBraschen (Foto: Thomas Kuder)

In einer Studie aus dem Jahr 2018 gaben 79 % der befrag-
ten Gemeinden zwischen 10.000 und 25.000 Einwohnern
(n=124) an, informelle Beteiligungsverfahren anzubieten.
Im Gegensatz zu groferen Kommunen kamen sie jedoch
mit durchschnittlich vier Verfahren auf deutlich weniger im
Jahr (NeulandQuartier/pollytix 2018). Wird die Verbreitung
von Leitlinien betrachtet, also freiwilligen Regelungen bezie-
hungsweise Qualitatsstandards fiir Biirgerbeteiligung, sind
unter den 98 vom Netzwerk Birgerbeteiligung gelisteten
Kommunen in Deutschland 14 Kleinstadte vertreten. Auch
hier ist die Verbreitung in GroBstadten (46) und in Mittelstad-
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Abb. 4: Hansestadt Osterburg (Altmark) (Foto: Christian Hocke)

ten (35) um einiges hoher (vgl. Netzwerk Birgerbeteiligung
2021). Ein &hnliches Bild ergibt sich mit Blick auf die Stadte
mit einem aktiven, eingestellten oder beschlossenen Biir-
gerhaushalt. So konnen 57 von 248 von der Bundeszentrale
fur politische Bildung gelisteten Kommunen einer Bevdl-
kerungsgrofle zwischen 5.000 und 20.000 Einwohnern zu-
geordnet werden (vgl. https://www.buergerhaushalt.org/
de/list). Auch hier iiberwiegen die Mittel- (124) und GroB-
stadte (58). Bei der Verbreitung dieser zuvor genannten
Instrumente sind Kleinstadte, trotz ihrer vergleichsweise
hoheren Zahl, gegeniiber gréferen Stadten deutlich unter-
reprasentiert. Dennoch zeugen die vielfaltigen Praxisbei-
spiele, angeschoben etwa auf Bundesebene im Rahmen der
Stadtebauforderung, der Modellvorhaben der Raumord-
nung und in Forschungsprojekten mit einem kooperativen
und partizipativen Ansatz, wie dem ExWoSt-Forschungsfeld
Potenziale von Kleinstadten in peripheren Lagen sowie der
Pilotphase Kleinstadtakademie, von einem Zuwachs an Be-
teiligungsanlassen auch in kleineren Stadten.

An dieser Stelle sei aufgrund der damit verbundenen Rah-
menbedingungen fur Partizipation nochmals naher auf die
Besonderheit kleinstadtischer Siedlungs- beziehungswei-
se Verwaltungsstrukturen verwiesen, die sich in der Ver-
gangenheit durch Gebietsreformen und Zentralisierungs-
prozesse vielerorts deutlich verandert haben. Mit dem
erklarten Ziel des Effektivitat- und Effizienzgewinns, der
Kompensation von Funktionsverlusten und der Starkung
kleinstadtischer Zentren im Rahmen von Reformen auf der
Gemeindeebene (Steinfiihrer 2018) ist in den letzten Jahren
eine Diskussion um die politischen Folgen von Gebietsrefor-
men (auf Landkreis- und Gemeindeebene) entstanden. Ent-
gegen der Aussage von Bogumil und Ebinger (2019), dass
es .keine stichhaltigen Hinweise dafir [gibt], dass sich die
Legitimitat und Biirgerndhe kommunalen Handelns nen-
nenswert verschlechtern” (ebd., S. 260), weisen Blesse und
Rosel (2017) auf das Risiko einer sinkenden Zufriedenheit
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mit der Demokratie und auf negative Effekte fiir die politi-
sche Partizipation hin.

In einer Untersuchung bayerischer Reformen zwischen
1978 und 2008 kommt auch Mattern (2020) zu dem Ergeb-
nis, dass sich Gebietsreformen auf den politischen Re-
prasentationsgrad der Bevolkerung, auf das kommunale
Engagement vor Ort sowie vor allem auf die Entwicklung
kleinerer Dorfer negativ auswirkten (vgl. hierzu auch Gull-
ner 2016). Fir Brandenburg folgert Rottnick (2011) auf Ba-
sis einer Befragung von 74 Ortsbiirgermeistern, dass auch
dort die institutionellen Entscheidungsrechte der Ortsteile
unzureichend sind und zu einer Enttauschung der lokalen
Akteure hinsichtlich der Regelungsmoglichkeiten ihrer
Angelegenheiten fihren, was sinkendes Engagement und
Politikverdrossenheit zur Folge haben kann. Dies sei aber
vor allem deshalb zu befiirchten, ., weil die Ortsteile parallel
zu ihrer geringen Ausstattung mit Rechten mit einer hohen
demokratischen Legitimation durch ihre unmittelbare Wahl
[...] ausgestattet wurden und die Koh&renz beider Regelun-
gen auBerst zweifelhaft erscheint” (ebd., S. 85f). Allerdings
gelingt es den Ortsbilirgermeistern beziehungsweise Orts-
vorstehern, so die Ergebnisse der Befragung, durch aktives
Netzwerken und die Wahl in die Gemeindevertretung die
Interessen der eigenen Ortsteile in der Gemeinde zu star-
ken. Um die selbstverantwortlichen Gestaltungsmoglich-
keiten dieser Teilraume zu erhohen, hat das Land Branden-
burg jingst in einer Novelle der Kommunalverfassung (vgl.
Drucksache 7/3361 und 7/3767 des Landtags Brandenburg])
die Einfihrung verpflichtender Ortsteilbudgets ab 2023
festgelegt.

Derartige Budgets waren - wie in anderen Bundeslandern
durch die Kommunalverfassungen und Gemeindeordnun-
gen geregelt - auch schon vorher, jedoch auf freiwilliger
Basis, moglich. Das Land Brandenburg folgt mit dieser Ent-
scheidung einer Empfehlung der Enquete-Kommission zur
.Zukunft der landlichen Regionen vor dem Hintergrund des
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demografischen Wandels” aus dem Jahre 2019, die Orts-
teilbudgets als Maglichkeit zur Starkung demokratischer
Potenziale beziehungsweise Teilhabemdglichkeiten sieht
(Landtag Brandenburg 2019). Der brandenburgische Ge-
setzgeber erhofft, durch diese Malnahme Freiraume fiir
(Blrger-JEngagement zu schaffen, den Ortsbeirdten mehr
Handlungsspielraume zu geben, damit gleichzeitig ihre
Stellung zu verbessern sowie die lokale Identitat zu starken
(ebd.).

Herausforderungen fiir Teilhabe und
Demokratie

Gerade in Hinblick auf eine Teilhabe von Biirgerinnen und
Biirgern, die das demokratische Bewusstsein, das Vertrau-
en in Politik und Verwaltung sowie die lokale Demokratie
starken soll, sind jedoch grundsatzliche Voraussetzungen
verbunden, auf die im Folgenden mit einem kurzen Uber-
blick eingegangen wird (vgl. ausfihrlich zu Grunds&tzen der
Biirgerorientierung Selle 2010 sowie Kuder 2019 und Nanz/
Fritsche 2012).

Zum einen bilden gerade im Bereich der Biirgerbeteiligung
ausreichende Handlungsspielraume der Kommunen eine
wichtige Grundlage dafiir, dass Biirgerinnen und Biirger Er-
fahrungen mit demokratischen Willensbildungs- und Ent-
scheidungsprozessen sammeln kdnnen (Vetter 2011), dass
die Kommunen der ihnen zugesprochenen Eigenschaft als
.Schule der Demokratie” [Bogumil/Holtkamp 2013) gerecht
werden und es trotz des Ausbaus an Beteiligungsmdoglich-
keiten nicht zu einer ,Demokratisierung der Machtlosig-
keit” (Roth 2001, S. 139) kommt.

Abb. 5: Eilenburg Innenstadt (Foto: Thomas Kuder)

Die Erfahrungen mit Beteiligungsprozessen zu unterschied-
lichen Themen der Stadtentwicklung zeigen zudem, dass
die Zusammensetzung involvierter Biirgerinnen und Bir-
ger zumeist mit einer hohen sozialen Selektivitat einher-

geht. Diese ist bei verschiedenen Formen und Formaten der
Birgerbeteiligung auf lokaler Ebene sogar oftmals starker
ausgepragt, als es bei klassischen Formen politischer Mei-
nungs- und Willensbildung in Form von Wahlen der Fall ist
(Jorke 2011; Selle 2019). Wird diese Schieflage nicht in be-
sonderer Weise adressiert, droht eine Reproduktion politi-
scher Ungleichheit, die einen (weiteren) Legitimitatsverlust
lokaler Politik nach sich ziehen kann (Kuder 2019).

So zeigen auch die Ergebnisse der eingangs erwahnten
Studie .Lokale Demokratie in Klein- und Mittelstadten
unter den Bedingungen von Peripherisierung” (vgl. Hocke/
Gormar 2021; Gormer et al. 2020), dass in den vier dort be-
trachteten Fallstadten zwar ein dichtes Netz engagierter
Akteure aus Politik, Verwaltung, Zivilgesellschaft und Wirt-
schaft existiert und sichtbar daran arbeitet, die Zukunft
ihrer Stadt aktiv zu gestalten. Kontinuierliche und niedrig-
schwellige Beteiligungsmaoglichkeiten, die auf die Einbezie-
hung eines groBeren Teils der Bevélkerung (hinsichtlich der
stadtgesellschaftlichen beziehungsweise lebensweltlichen
Vielfalt) ausgerichtet sind, fehlten jedoch, was nicht zuletzt
entscheidend mit den lokalen Ressourcen der Verwaltung
zusammenhangt. Auch Dehne (2018) beobachtet in seinen
Untersuchungen kleinstadtischer Beteiligungsprozesse
eine hohe soziale Selektivitat innerhalb der teilnehmenden
Bevolkerung. Damit blieben Teilhabe und Mitgestaltung auf
einen ,Inner Circle” begrenzt, und die Maglichkeiten der
Einflussnahme eines selektiven Teils der stadtischen Ak-
teure konnen durch zusatzliche partizipative Teilhabefor-
men noch verstarkt werden.

Nicht zuletzt bedarf echte Mitgestaltung der Bereitschaft
lokaler Entscheidungstrager, Macht und Einfluss zu teilen
und mehr Transparenz auf dem Weg der politischen Ent-
scheidungsfindung zu erméglichen, um das Vertrauen der
Birgerinnen und Biirger in das Handeln von Politik und Ver-
waltung nicht zu verlieren. Dies gilt auch insgesamt fir die
Offenheit gegeniiber einer weiter gefassten lokalen Gover-
nance. So stellt Kriszan (2015) in einer landeriibergreifen-
den Untersuchung von 20 Kleinstadten fest, dass eine ent-
scheidende Voraussetzung fir die Entstehung kooperativer
Prozesse und einer Dezentralisierung von Steuerungs- und
Entscheidungskompetenzen in deren Ermoglichung durch
offentliche Akteure liegt.

Ausblick: lokale Demokratie gestalten

Um die lokale Demokratie durch Prozesse der Beteiligung
im Rahmen von Stadtentwicklung auch in Kleinstadten lang-
fristig starken zu kénnen, ist ein noch besseres Verstandnis
Uber ihre Funktionsweise und spezifische Einflussfaktoren
notig. Dabei kann der Blick nicht nur auf punktuelle Verfah-
ren gerichtet sein, sondern muss die lokale Beteiligungs-
kultur und kontinuierliche Mdglichkeiten der Teilhabe in
den Blick nehmen.
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Durch eine Mitwirkung des vhw - zusammen mit den fiinf
Kleinstadten Eilenburg, Wurzen, Grof3raschen, Osterburg
und Bad Berleburg im Rahmen eines vom Bund/BMI ge-
forderten Modellvorhabens - am laufenden ExWoSt-For-
schungsfeld ,Pilotphase Kleinstadtakademie™ (vgl. BBSR
2021, https://www.kleinstadtakademie.de/) soll hierzu ein
Beitrag geleistet werden. Im Projekt werden die lokalen
Beteiligungslandschaften der Kommunen untersucht und
gemeinsam Maoglichkeiten der Forderung, Weiterentwick-
lung und Verstetigung lokaler Beteiligungsinstrumente und
-strukturen in der Stadtentwicklung eruiert und erprobt.
Dabei geht es insbesondere um den Umgang mit sozialer
Selektivitat in Beteiligungsprozessen und um die Maglich-
keiten, Bewohnerinnen und Bewohner in ihrer Selbstwirk-
samkeit und aktiven Mitgestaltung an Stadtentwicklungs-
prozessen zu starken und damit auch den Zusammenhalt in
den Kommunen zu fordern.

Christian Hocke
Wissenschaftler, vhw e. V., Berlin
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Gemeinsame Stadtgestaltung als demokratischer Prozess

Die Bedeutung von Biirgerbeteiligung (nicht nur) fiir erfolgreiche Stadtentwicklung wird seit vielen Jahren diskutiert -
und ebenso ihr Paradoxon, dass namlich die Biirgerinnen und Biirger v. a. in formellen Beteiligungsverfahren die Mog-
lichkeiten zur Beteiligung nicht oder nur unvollstindig wahrnehmen. Die Folge: Aufmerksamkeit und Protest entstehen
oft erst dann, wenn Planungsverfahren weit fortgeschritten und rechtlich-politisch kaum noch riickholbar sind. Und die
Biirgerinnen und Biirger empfinden, dass ihre Stimme nicht z&hlt, sie fiihlen sich trotz Engagements von der ,,Politik“
libergangen. In Zeiten wachsender Verinselung, Spaltung und Polarisierung der Gesellschaft - nicht erst seit Corona - ist
es zunehmend wichtig, diesen Herausforderungen aktiv zu begegnen und ganz unterschiedlichen zivilgesellschaftlichen

Gruppen Gehor, Teilhabe und wirksame Einflussnahme zu ermaglichen.

Was heif3t das konkret? Wie kdnnen sozialer Zusammenhalt
und lokale Demokratie gestarkt werden? Wie konnen Bir-
ger und Verwaltungsmitarbeiter erfolgreich zusammen-
arbeiten? Wie lasst sich eine durchaus schwierige Situation
als Ausgangspunkt einer mutigen Annaherung nutzen? Im
Beitrag berichten wir, welche Erfahrungen die Stadt Mann-
heim in den vergangenen fiinf Jahren mit dem vom BMBF
geforderten und in Kooperation von Wissenschaft (TU Ber-
lin, Projektleitung Prof. Elke Pahl-Weber), privatem Institut
(inter3 Berlin, Projektleitung Dr. Susanne Schén) und Kom-
mune (Stadt Mannheim, Projektleitung Christian Hibel] be-
arbeiteten Projekt Migrants4Cities und der ko-kreativen,
gemeinsamen Stadtgestaltung gemacht hat:

B Birgerinnen und Biirger mit internationalem Back-
ground und ihren speziellen Erfahrungen und Kompeten-
zen aktiv in die Suche nach Lésungen fiir eine nachhalti-
ge, klimaresiliente Gestaltung ihrer Stadt einzubeziehen,

WILLKOMMENE
PERSPEKTIVEN

Abb. 1: Willkommene Perspektiven - Mannheim?, Titelblatt der Ergebnis-
broschiire (© Stadt Mannheim 2019)

B mit der Methode Urban Design Thinking eine ko-krea-
tive Methode der Zusammenarbeit von Fachleuten und
Biirgern zu erproben - und zwar von Beginn an und auf
Augenhohe und

W fir die Umsetzung der ko-kreativen Losungen kontinu-
ierlich die Fachbereiche der Verwaltung, die politischen
Gremien sowie interessierte Umsetzungspartner aus der
Stadtgesellschaft zu informieren und einzubinden.

(Post-)migrantisches Wissen und Konnen fiir
die Stadt mobilisieren

Ein kurzer Blick in die Geschichte macht das besondere In-
teresse der Stadt Mannheim am Projekt Migrants4Cities ver-
standlich. Mannheim war schon immer eine Stadt der Zuwan-
derung: Bereits bei ihrer Griindung vor tber 400 Jahren warb
Kurfirst Friedrich IV. Menschen aus ganz Europa an. Nach
den Verwistungen des Dreifligjahrigen Krieges trugen fran-
zosische, wallonische und flamische Biirger zum Wiederauf-
bau Mannheims bei. Mit dem rasanten Wirtschaftswachstum
in den 1950er Jahren zog es viele sogenannte ,Gastarbeiter”
nach Mannheim und wurde fiir sie zur dauerhaften Heimat.

Abb. 2: Mannheim ist vielfaltig - Menschen aus 170 Nationen pragen das
Stadtbild (© Daniel Lucac, Stadt Mannheim)
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Menschen mit Migrationsgeschichte pragten und pragen
unsere Stadtgesellschaft entscheidend mit. Doch trifft das
auch auf die nachhaltige und klimaresiliente Gestaltung
ihrer Stadt zu? Die Antwort lautet: Ja, allerdings werden die
besonderen Erfahrungen und Kompetenzen, die sich aus
den internationalen Biografien und Wurzeln von mehr als
45 % (Stand 2020) der Mannheimerinnen und Mannheimer
ergeben, noch zu wenig fiir die Bewaltigung der vielen Her-
ausforderungen genutzt.

Migrants4Cities - Willkommene Perspektiven verfolgt
einen Ansatz, dieses Wissen zu erschliefien, und versteht
sich dabei bewusst nicht als Integrations-, sondern als In-
novationsprojekt. Bei Migrants4Cities geht es um ,Wissens-
transfer” von Erfahrungen, gepragt durch vielfaltige kultu-
relle und regionale Einflisse, die in dieser Stadt reichlich
vorhanden sind. Jedoch wird es noch zu wenig abgefragt
und genutzt, beispielsweise in Themenfeldern, wie der Ge-
staltung offentlicher Raume oder neuer Mobilitats- und
Arbeitsformen. Aber wenn es um Wissen und Kompetenzen
geht, warum dann iberhaupt die Ansprache als ,,Migrant”
verwenden? Eine Frage, die von einigen Teilnehmenden
zu Recht gestellt wurde. Gerade mit Blick auf die Diskus-
sionen wahrend der Flichtlingskrise wollte die Stadt mit
Migrants4Cities 2016 bewusst ein anderes Narrativ setzen:
Migration nicht, wie so oft, als Problem, sondern als Gewinn
zu sehen und zu zeigen. Nicht umsonst ist das Projekt im
Fachbereich Demokratie und Strategie der Mannheimer
Stadtverwaltung angesiedelt.

Doch wie ist es gelungen, Menschen fur die Teilnahme am
Projekt zu gewinnen, die bisher selten oder gar nicht an-

gesprochen wurden oder sich nicht angesprochen fiihlten?
Mit personlicher Ansprache und Wertschatzung! Um eine
Teilnehmende zu zitieren: ,Die Botschaft ,Wir sind auf Eure
Kenntnisse und Erfahrungen angewiesen - bringt Euch ein’
motiviert mehr als alles andere dazu, sich fiir die Stadt zu
engagieren.”

Im Einzelnen sind es folgende Faktoren, die zur erfolgrei-
chen Mobilisierung der Teilnehmenden gefihrt haben und
die durchaus auch auf andere Zielgruppen Uubertragbar
sind:

M durch ein vom Oberblirgermeister personlich gestarte-
tes Bewerbungsverfahren, die gezielte Ansprache von
Multiplikatoren und personliche Gesprache mit interes-
sierten Migranten,

M durch eine kompetenzorientierte und wertschatzende
Ansprache, die das Innovationspotenzial der Migrantin-
nen und Migranten fur die Stadtentwicklung ins Zentrum
rickt,

M durch die Wertschatzung von Ehrenamt, z. B. durch die
Moglichkeit, die Teilnahme als Bildungsurlaub aner-
kennen zu lassen und die Wirdigung des Engagements
durch hochrangige stadtische Reprasentanten,

B durch die ko-kreative Zusammenarbeit auf Augenho-
he mit stadtischen Fachleuten und Vertretern von Wirt-
schaft, Wissenschaft und Institutionen und

M durch das ehrliche Umsetzungsinteresse der Stadt, das
sich u. a. im Einsatz fir die Realisierung der gefundenen
Lésungen zeigt.

Abb. 3: Ausgezeichnetes Engagement! Oberbiirgermeister Dr. Peter Kurz wiirdigt den ehrenamtlichen Einsatz beim Mannheimer Neujahrsempfang (©

Andreas Henn 2019)
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Abb. 4: Ko-kreative Arbeitsphase im interdisziplindren UDT-Team (© Andreas Henn 2021)

Mit Urban Design Thinking werden Biirger
und Akteure zu Kollaborateuren

Der im Fachgebiet von Prof. Elke Pahl-Weber an der Techni-
schen Universitat Berlin entwickelte Prozess des Urban De-
sign Thinkings (UDT], liefert im Projekt Migrants4Cities den
methodischen Rahmen fir die Arbeit in den ,UrbanlLabs”.
In diesem Workshopformat arbeiten Biirgerinnen und Biir-
ger sowie Akteure vor Ort und Vertreter aus Verwaltung,
Wissenschaft und Kultur gemeinsam an Ldsungsideen fiir
Herausforderungen der Stadtentwicklung.

UDT wurde in der Lehre und in Forschungsprojekten als ko-
kreative Methode der Stadtplanung entwickelt. Ko-Kreation
kann dabei als die Gesamtheit von aufeinander einwirken-
den Vorgangen beschrieben werden, bei denen sich Akteure
aus unterschiedlichen gesellschaftlichen Handlungsfeldern
wechselseitig austauschen und mit dem Ziel zusammen-
wirken, Antworten fir urbane Herausforderungen zu entwi-
ckeln. Ko-Kreation stellt solche urbanen Herausforderungen
als gesamtgesellschaftliche Aufgabe dar, bei denen lokale
Akteure in stadtentwicklungsrelevante Entscheidungs- und
Umsetzungsprozesse intensiv eingebunden werden. Ko-
Kreation meint dabei nie die alleinige Beteiligung von Biirge-
rinnen und Biirgern, sondern vielmehr die ErschlieBung von
Perspektiven und Maglichkeiten unterschiedlicher Beteilig-
ter. In ko-kreativen Prozessen wird daher im Idealfall nicht
nur mit Betroffenen oder Kooperationspartnern zusammen-
gearbeitet, sondern auch mit maglichen Umsetzern. Sie
bringen die notwendige Fachexpertise und andere Umset-
zungskompetenzen mit ein und haben so eine Schliisselrolle
fur die tatsachliche dauerhafte Implementierung einer Idee.

Urspriinglich aus der Welt der Produkt- und Dienstleis-
tungsentwicklung, dem Design Thinking, entlehnt, hat die
TU Berlin mit dem Urban Design Thinking eine Methode
der urbanen Ko-Kreation entwickelt. Im Zentrum steht die
Arbeit aus menschenzentrierter Perspektive. Menschen als
Teil einer bestimmten Nutzer- oder Akteursgruppe, ihre
Bedarfe, Mdglichkeiten und Grenzen bilden den Ausgangs-
punkt eines zielgerichteten, aber l6sungsoffenen Prozes-
ses. Untergliedert ist dieser in verschiedene Phasen, von
Verstehen” Uber ,Empathie und Definieren”, .ldeen fin-
den” bis ,Prototypen entwickeln”, ,Prototypen testen” und
.Betreibermodelle entwickeln”. Angeleitet durch Coaches
wird in kleinen Teams gemeinsam, von der ersten Phase
der Verstandnisbildung und Bedarfsermittlung bis zur pro-
totypischen Umsetzung der Ideen, gearbeitet. Der kleintei-
lige und moderationsintensive Arbeitsprozess macht das
zwischenzeitliche Verwerfen von Arbeitsergebnissen, die
Uberpriifung sowie Anpassung von Grundannahmen und
Erkenntnissen zum wichtigen Bestandteil der Arbeit. Aus-
gangspunkt ist dabei stets eine moglichst konkrete Her-
ausforderung (,Challenge”), die es zu bewiltigen gilt. Ein
Beispiel hierfiir aus der Arbeit in Mannheim ist die Heraus-
forderung, wie Klimaresilienz und Aufenthaltsqualitat von
und in StraBenraumen im dichten Stadtviertel Neckarstadt-
Ost gefordert werden konnen.

In der .realen Welt” existierende Hierarchien werden dabei
in der Teamarbeit des UDT nicht abgebildet. In den Gruppen
von rund finf bis sechs Teilnehmenden wird auf Augenhohe
zusammengearbeitet - von der leitenden Mitarbeiterin der
Stadtverwaltung und dem Betreiber einer Kindertagesstat-
te bis zur Anwohnerin im Viertel. Wie das gelingt? Mit einem
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einfachen Regelwerk, dem sich alle verpflichten, der Wahl
maoglichst machtneutraler Arbeitsraume - in Mannheim
z. B. eine Aula, ein Park, ein Birgerzentrum - und einem
atmospharischen Rahmen, in dem maoglichst alle Teilneh-
menden ihre Starken zur Losung der jeweiligen Aufgabe
einbringen konnen. Auch in UDT-Prozessen wird intensiv
um Positionen gerungen, werden Perspektiven verhandelt
und gewichtet. Dass dabei die verabredete Augenhdhe ge-
wahrt bleibt und alle gehort werden, ist eine der Hauptauf-

gaben der jeweiligen Gruppencoaches.
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Abb. 5 und 6: Mehr Aufenthaltsqualitdt und mehr Griin: zwei Lésungsansat-
ze, die im Rahmen von zwei Aktionstagen in der Neckarstadt-Ost getestet
wurden (© Andreas Henn 2021)

Ergebnis eines UDT-Prozesses sind Losungen, die auf fun-
diertem und diversem Fach- und Alltagswissen beruhen.
Gemeinsam mit Menschen unterschiedlichen (Erfahrungs-)
Hintergrunds entwickelt, getestet und angepasst, sind dies
im Idealfall Lésungen, die vor Ort tatsachlich sinnvoll sind
und keine bloen Kopien der Best-Practice-Beispiele ande-
rer Stadte, denen moglicherweise ein ganz anderer Bedarf
zugrunde lag. Der fortwahrende Test- und Verbesserungs-
prozess deckt sukzessive Denkfehler, Liicken oder Zielkon-
flikte auf und hilft so, ein hohes Maf3 an Umsetzungsreife
zu generieren und die Gefahr eines Scheiterns nach der
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Umsetzung zu vermeiden. Insbesondere die Erarbeitung
von Umsetzungs- und Betreibermodellen sorgt dafiir, dass
der spatere Betrieb einer Losung bereits bei deren Entwick-
lung mitgedacht wird. Hierbei kénnen - ganz im Sinne der
Ko-Kreation - neue Betreibermodelle entstehen, in denen
auch Burgerinnen und Birger zu Umsetzern werden kon-
nen. Dies gilt insbesondere fir den Bereich von sozialen
oder Birgerdienstleistungen, nachbarschaftlichen Mobili-
tatsangeboten sowie der Gestaltung und des Unterhalts von
Nachbarschaftsplatzen.

Neben der hohen Losungsqualitat sorgt die ko-kreative Ent-
wicklung von Losungen vor Ort fir eine starkere Verzah-
nung von Stadtverwaltung und Zivilgesellschaft. Der inten-
sive, anlassbezogene und zielorientierte Austausch zwischen
Biirgern, Stadtverwaltung und -politik sowie Akteuren aus
Wirtschaft, Wissenschaft und weiterer Zivilgesellschaft ver-
andert die Diskussionskultur zum Konstruktiven sowie Posi-
tiven und ermdglicht mehr Empathie fiir die Sichtweisen und
Handlungsmoglichkeiten des jeweils anderen. Damit tragen
UDT-Prozesse, wie in Mannheim, zur Bildung und Starkung
eines neu gelebten Demokratieverstandnisses bei.

Das UDT kam seit der ersten Anwendung in Mannheim be-
reits in zahlreichen anderen Entwicklungskontexten zum
Einsatz. Die Formate sind jedoch keine ,,One-Size-Fits-All"-
Losung. Denn erforderlich ist ein flexibler, ganzheitlicher,
praxisorientierter und fur die jeweilige regionale, kulturelle
und thematische Ausgangslage mafigeschneiderter Ansatz,
der eine Integration aller relevanten Aspekte und Akteure
ermaoglicht. Essenziell sind dabei stets gut strukturierte, or-
ganisierte und umgesetzte Kommunikationsprozesse sowie
-ablaufe, um sicherzustellen, dass samtliches wertvolles
Wissen von allen Beteiligten erschlossen, integriert und of-
fen wertgeschatzt wird. Teil dieser Kommunikation muss ein
Erwartungsmanagement sein, das die Teilnehmenden stets
offen und transparent lber Ziele, Méglichkeiten und den Sta-
tus eines Projekts informiert.

Abb. 7: Gemeinsam bespricht ein UDT-Team Feedback sowie offene Fragen
und Anregungen zu ihrer Idee (© Andreas Henn, 2021)




Stadtentwicklung =

Migrants4Cities in Mannheim

Mitgedacht werden sollte dabeiimmer der Gedanke des Ow-
nerships. Damit ist gemeint, dass die unmittelbare Teilhabe
an der Entwicklung von Losungen Ideen und Perspektiven
hervorbringt, mit denen sich die Teilnehmenden in der Re-
gel identifizieren. Ko-kreative Formate konnen im Vergleich
zu klassischen formellen Beteiligungs- oder Informations-
formaten Ownershipgedanken aktiv fordern und produktiv
nutzbar machen. Gelingt dies, wollen Teilnehmende auch
an der weiteren Umsetzung einer Losung mitwirken, wenn
der urspringliche UDT-Prozess langst beendet ist. Dabei
betrifft Ownership alle Beteiligten des Prozesses, also nicht
nur die Teilnehmenden in den Teams, sondern auch das
Prozessteam sowie die Umsetzungs- beziehungsweise Ko-
operationspartner. Das gleichzeitig bei verschiedenen Ak-
teuren auftretende Gefiihl von Ownership kann jedoch auch
zu Konflikten fiihren. Welcher Bedarf ist der entscheiden-
de? Wem ,gehort” eine gemeinsam entwickelte Losung?
Was passiert, wenn ein Teil der Gruppe einzelne Aspekte
der Losung wichtiger findet als andere? Diese Reibungs-
punkte missen bei der Gestaltung und der Durchfihrung
eines UDT-Prozesses fortlaufend mitgedacht, offen ange-
sprochen und bearbeitet werden. Auch das gehort zu einem
erfolgreichen Erwartungsmanagement in Ko-Kreationspro-
zessen dazu - und ist zugleich ein Stiick gelebte Demokra-
tie, in dem Menschen sich einbringen, mitverhandeln und
-gestalten konnen und dabei mit Meinungsunterschieden
sowie begrenzten Mdglichkeiten zurechtkommen lernen.

Die Stadtverwaltung im Dienste der
Stadtgesellschaft

Die Erfahrung der Selbstwirksamkeit der ehrenamtlich
Teilnehmenden ist bei Migrants4Cities von zentraler Bedeu-
tung. Die Verzahnung der ko-kreativen Stadtentwicklungs-
prozesse mit Stadtpolitik und -verwaltung ist ein wichtiger
Baustein dazu. Was passiert mit den Ideen und Ldsungen,
die gemeinsam gefunden wurden? Welche besondere Rolle
und Aufgaben kommen dabei den Fachbereichen der Ver-
waltung, den politischen Gremien zu? Wie gelingt es, po-
tenzielle Umsetzungspartner aus der Stadtgesellschaft zu
gewinnen?

In Mannheim bestimmen die strategischen Ziele und In-
dikatoren, die im Leitbild Mannheim 2030 formuliert und
vom Gemeinderat im Marz 2019 verabschiedet wurden, das
Verwaltungshandeln. Ressourcen werden den Zielen zuge-
ordnet und spiegeln sich im Haushalt wider. Zudem rich-
tet Mannheim seit 2016 regelmafig einen Urban Thinkers
Campus aus, bei dem die Stadtgesellschaft zur nachhal-
tigen Stadtentwicklung in Mannheim diskutiert. Damit ist
die Stadt gut aufgestellt fur die Einbindung der ko-kreativ
erarbeiteten Losungen in stadtisches Handeln. Denn die
strategischen Ziele, auf die sich die Stadtgesellschaft ge-
meinsam mit den politischen Entscheidungstragern und

der Verwaltung verstandigen, helfen, Losungen im Kontext
gesamtstadtischer Zukunftsthemen zuzuordnen, und erho-
hen somit ihre Legitimation und Umsetzungschance.

Abb. 8: Internationale Diskussionsrunde beim 1. Urban Thinkers Campus
der Stadt Mannheim (© Andreas Henn 2016)

Doch wie und wann gelangen Losungen, tUber deren Reali-
sierung politisch entschieden werden muss, aus dem Ur-
banLab in den politischen Raum? Hier hat das Mannheimer
Migrants4Cities-Team aktiv dafiir gesorgt, die politischen
Gremien - Fraktionsangehdrige, Stadtrate, Ausschussmit-
glieder — von Beginn an zu informieren, sie als Gaste einzu-
laden und ihnen die engagierten Stadtgestalter sowie ihre
Losungen vorzustellen. Die Teilnehmenden mussten das
nicht alles selbst stemmen, sondern erlebten eine stadti-
sche Koordinatorin, die fir ihre Sichtbarkeit und Wirkkraft
arbeitet - und so beispielsweise einen Ldsungsvorschlag
zur Quartiersgestaltung als Antrag in den zustandigen Aus-
schuss einbringen konnte.

Eine weitere Unterstitzung erfahren ko-kreativ und somit
auch partizipativ entwickelte Ideen durch ein klares politi-
sches Bekenntnis zur Beteiligung der Biirgerschaft bei der
Entwicklung von Losungen fur eine nachhaltige Stadt. For-
mulierte Qualitatsstandards, wie sie im Regelwerk Beteili-
gung der Stadt formuliert sind, und Strukturen der Beteili-
gung, wie das Mannheimer Beteiligungsportal, unterstitzen
die Verwaltung intern, ebenso wie engagierte Bilirger und
Institutionen, die sich wirksam einbringen mochten. Als
nitzlich hat sich die Einbindung themenrelevanter Dienst-
stellen bereits im Prozess der Ko-Kreation gezeigt: Den
Teilnehmenden ermaglicht sie zusatzliches und friihzeiti-
ges Feedback und erhoht so die Umsetzungsfahigkeit der
Lésungen. Und bei den ,an Bord” geholten Verwaltungsmit-
arbeitern verstarkt sie die Identifikation mit der Lésung und
die Bereitschaft, zur Umsetzung nach Kraften beizutragen.
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Stadtentwicklung

Migrants4Cities in Mannheim

MIGRANTS4CITIES IN DER
NECKARSTADT OST

Sitzung des Projektbeirats
Migrants4Cities

am 26. Oktober 2021

Abb. 9: Wichtige Multiplikatoren: Mitarbeitende der Stadtverwaltung im
Projektbeirat von Migrants4Cities (© TU Berlin 2021)

Natirlich konnen nicht alle Losungen von der Stadt selbst
umgesetzt werden, im Gegenteil: Oftmals passt ein privat-
wirtschaftliches oder zivilgesellschaftliches Tragermo-
dell, beispielsweise bei einer Kulturtram, die verschiede-
ne Stadtteile und Menschen miteinander verbindet und ins
Gesprach bringt. Umso wichtiger ist es, potenzielle Um-
setzungspartner frihzeitig zu identifizieren, zu geeigneten
Zeitpunkten in den Prozess einzubinden und iiber maogliche
Mehrwerte einer Kooperation zu informieren. Auch das
konnen die ehrenamtlich Engagierten nicht aus eigener
Kraft schaffen und haben bei Migrants4Cities die Erfahrung
gemacht, dass die Stadt als Mentorin und Treiberin der Um-
setzung an ihrer Seite steht.

Klar ist: Ein solches Agieren im Dienste engagierter Bilirge-
rinnen und Birger ldsst sich nicht neben den eigentlichen
Verwaltungsaufgaben bewaltigen. Ko-Kreation ist fir die
Verwaltung arbeitsaufwendig. Im Fachbereich Demokratie
und Strategie hat sich eine stadtische Koordinatorin rund
um die Uhr nur um Migrants4Cities gekiimmert. Diese ko-
ordinierende Stelle braucht es, um die unterschiedlichen
Akteure zu unterstiitzen, interne und externe Umsetzungs-
partner zu identifizieren, einzubinden und die ,Faden” zu-
sammenzuhalten.

Lohnt der Aufwand? Wir meinen: ja

Die ungewohnlich vielfdltigen gegenseitigen (Ein-])Blicke
von Birgern, Planern und Akteuren in Planungs- und Ent-
scheidungsprozesse, in Lebenswelten und Bedarfe sowie
die grenziberschreitende Zusammenarbeit, das gemeinsa-
me Lernen, Experimentieren, Umsetzen und Erproben von
Losungen schaffen einen Mehrwert an gemeinsamer Er-
fahrung und Vertrauen, der durch keine Blrgerversamm-
lung, kein Townhall-Event oder ahnliche MafB3nahmen zu
erreichen ist. Wertvoll ist auch die Neubelebung der Bezi-
ge von Stadtgesellschaft und physischem Raum zu einem
neuen Raumverstandnis und einem daraus abgeleiteten
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Planungsprozess. Ko-kreative Prozesse schaffen Anlasse,
um miteinander zu reden und sich Uber Bedarfe und The-
men im urbanen Raum zu verstandigen, um Sensibilitat und
Wertschatzung flireinander zu entwickeln. Sie schaffen Ge-
legenheiten, in denen Biirger Verantwortung fir sich und
andere Uibernehmen kdnnen, in denen sie sich stadtischer
Anliegen bewusst und zur Bewaltigung von Aufgaben be-
fahigt werden, in denen sie erleben, wie sie in der Stadt und
fr ihre Stadt wirksam werden kénnen.

Empathie und Offenheit - diese zwei erstrebenswerten Ei-
genschaften mindiger Birgerinnen und Biirger kénnen in
Prozessen ko-kreativer Stadtgestaltung gelebt, erlebt und
eingelibt werden. Denn Urban Design Thinking beruht ganz
wesentlich auf Empathie zwischen den Akteuren und Offen-
heit gegeniiber den Herausforderungen - welche das auch
sein mogen.

Claudia Moller
Projektkoordinatorin Migrants4Cities,
Fachbereich Demokratie und Strategie,
Stadt Mannheim

Helke Wendt-Schwarzburg

Urbane Transformation & Transfer,

inter 3 Institut flir Ressourcenmanagement,
Berlin

Marcus Jeutner

Urban Design Thinking, insar consult
Gesellschaft fiir Stadtplanung, Architektur
und Regionalberatung, Berlin

Kilian Flade

Urban Design Thinking, Institut fiir Stadt-
und Regionalplanung, Technische Universitat
Berlin

Ubrigens: Mitarbeiter von Stadtverwaltungen, Wohnungsbauge-
sellschaften oder Planungsbiiros, die die Methode Urban Design
Thinking, das Mobilisierungskonzept fiir spezielle stadtische Grup-
pen oder das Umsetzungskonzept der Stadt Mannheim einmal un-
aufwendig kennenlernen méchten, kénnen sich fir ein zweistiin-
diges WebLab anmelden. Mehr Informationen unter: https://www.
migrantsécities.de/de/transfer-weblab-urban-design-thinking-
zum-kennenlernen/ und in der Publikation Christian Hiibel, Elke
Pahl-Weber, Susanne Schén (Hrsg.), Willkommene Perspektiven,
Nachhaltige Stadtentwicklung durch Urban Design Thinking, Berlin,
2020 (https://depositonce.tu-berlin.de/handle/11303/10584).
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Fachliteratur

Friedrich Tamms
Architektur und Stadtebau

Jarn Diwel / Niels Gutschow

Jorn Diwel, Niels Gutschow

Friedrich Tamms
Architektur und Stadtebau

Gewissheiten und GesetzmaBigkeiten
1933-1973

210 x 230 mm, 528 Seiten, 400
Abbildungen, Softcover, DOM publi-
shers, Berlin 2021

ISBN 978-3-86922-768-9
28,00 Euro

Friedrich Tamms (1904-1980) war
einer der erfolgreichsten deutschen
Architekten im zwanzigsten Jahrhun-
dert. Nach dem Studium in Minchen
und Berlin kam er rasch mit dem Bri-
ckenbau fiir das Grofvorhaben Reichs-
autobahn in Beriihrung. Wie kaum ein
Zweiter pragte er mit seinen Entwir-
fen kleiner und grofler Briicken, Tank-
stellen und Straflenmeistereien die
Architektur des Gesamtkunstwerks
Autobahn. Weitgehend unbekannt sind
hingegen seine im Rahmen der Neu-
gestaltung Berlins entstandenen Ent-
wirfe fir neue Reichsministerien und
weitere Projekte. Singular sind die in
den Kriegsjahren von ihm konzipier-
ten Flaktirme in Berlin, Hamburg und
Wien.

Jorn Diwel und Niels Gutschow ge-
hen den spezifischen Merkmalen der
Architektur von Tamms im National-
sozialismus nach und beziehen Verof-
fentlichungen ein, in denen der Archi-
tekt sein Selbstverstandnis kundtat.

Bedingungen

lokaler Innovationen

edeuty

Bjorn Egner, Hubert Heinelt,
Nikolaos-Komninos Hlepas (Hrsg.)

Bedingungen lokaler
Innovationen

Zur Bedeutung von kommunikativen
Mechanismen und lokalen Narrativen

275 Seiten, Softcover, 1. Auflage, No-
mos Verlag, Baden-Baden 2021

ISBN 978-3-8487-8218-5
49,00 Euro

Einige Stadte schaffen es, Innova-
tionspotenziale zu mobilisieren und
auf Herausforderungen, wie den de-
mografischen Wandel, Einwanderung
oder wirtschaftliche Umstrukturie-
rungen, zu reagieren, andere hingegen
nicht. In diesem Buch wird die Frage
behandelt: Was sind Bedingungen fir
die Entwicklung lokaler Innovation?
Die Bedingungen fiir lokale Innova-
tionen werden nicht in erster Linie
unter wirtschaftlichen, sozialen oder
institutionellen Gegebenheiten ge-
sucht. Stattdessen konzentrieren sich
die Uberlegungen auf kommunikative
Interaktionen, durch die Akteure ein
lokal verankertes Verstandnis oder
Wissen Uber diese Gegebenheiten so-
wie Uber die sich daraus ergebenden
Zwange und Moglichkeiten entwickeln.
Mit Beitragen von Bjorn Egner, Hubert
Heinelt, Nikolaos-Komninos Hlepas,
Max A. Kayser, Panos Koliastasis, Me-
lina Lehning, Georgios Terizakis und
Alexia Timotheou.
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Kriiger/Piegeler/Spars (Hrsg.)

Neue Perspektiven
des produzierenden Gewerbes
in der Stadt?

Thomas Kriiger, Monika Piegeler,
Guido Spars (Hrsg.)

Urbane Produktion

Neue Perspektiven des produzieren-
den Gewerbes in der Stadt?

Aus der Reihe Politik in Wissenschaft
und Forschung, 1. Auflage, 214 Seiten,
60 Abbildungen, Verlag W. Kohlham-
mer, Stuttgart 2021

ISBN 978-3-17-038308-1
35,00 Euro

Die Entwicklung neuer Produktions-,
Transport- und Kommunikationstech-
nologien fihrt zu einem permanenten
raumlichen Anpassungsprozess des
Gewerbes in den Stadten. In dem Band
werden verschiedene Aspekte dieser
aktuellen Struktur- und Standortver-
anderungen beleuchtet. Vorgestellt
werden auch die Ergebnisse des durch
das BMBF geforderten Forschungs-
projekts ,Gewerbe in der Stadt - Wan-
del im Bestand gestalten”, in dem die
Rahmenbedingungen und Prozesse
untersucht wurden, die eine Ansied-
lung oder den Verbleib von Produktion
in urbanen Lagen beglinstigen. Das
Buch wendet sich an Politik und Ver-
waltung in den Kommunen, an Ent-
wickler von Gewerbeimmobilien sowie
an die Stadtforschung.
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WohnungsMarktEntwicklung

Der Alterungsprozess der Bevdlkerung in deutschen Gemeinden

Robert Kretschmann

Der Alterungsprozess der Bevolkerung
In deutschen Gemeinden

Deutschland wird immer alter. Das Durchschnittsalter der
Bevodlkerung lag 2019 bei 44,5 Jahren. Vor 20 Jahren war die
deutsche Bevolkerung im Mittel noch etwa finf Jahre jlnger.
Griinde hierfir sind die stetig steigende Lebenserwartung der
Einwohner sowie der hohe Anteil alter werdender Menschen
aus den Babyboomerjahren der 1960er. Hiermit verbunden
entstehen schon jetzt und zukiinftig hohe Herausforderungen,
den Grundbediirfnissen und der Daseinsvorsorge der Alters-
gruppen gerecht zu werden. Die Altersstruktur und -veran-
derung der Gesellschaft ist aus regionaler Perspektive jedoch
unterschiedlich ausgepragt. Die Grof3- und Mittelstadte, deren
Umland und die verdichteten Raume haben oftmals einen nie-
drigeren Altersdurchschnitt, wahrend der landliche Raum, hier
insbesondere in Brandenburg, Sachsen, Sachsen-Anhalt und
Thiringen, die Bevélkerung in weiten Teilen mehr als fiinf Jah-
re &lter ist als der bundesweite Durchschnitt (vgl. Abb. 1).

Einer der Hauptgriinde liegt in den entsprechenden Angebo-
ten auf dem Ausbildungs- und Arbeitsmarkt. Davon konnen,
wenn auch weniger intensiv ausgepragt, die suburbanen Rau-
me der (GroB-)Stadte profitieren. Gute Infrastrukturen, die
eine schnelle Anbindung an die Oberzentren bieten, und zum
Teil deutlich bessere Preise fiir Wohnraum sorgen dafiir, dass
sich in den Randgemeinden, die weniger verdichtet sind, mehr
jingere Menschen ansiedeln beziehungsweise von dort nicht
abwandern.
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Abb. 1: Altersdurchschnitt je Gemeinde 2019
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Insbesondere in einigen Gemeinden in Rheinland-Pfalz, Meck-
lenburg-Vorpommern und Schleswig-Holstein hat sich der Al-
tersdurchschnitt 2019 im Vergleich zu 2015 um mehr als drei
Jahre reduziert [vgl. Abb. 2). Das betrifft unter anderem Ge-
meinden im Landkreis Rostock und nordwestlich von Kaisers-
lautern. Geringe Verjiingungstendenzen sind auch im Speck-
gurtel von Berlin, einigen Ruhrgebietsstadten und im engeren
Verflechtungsraum von Leipzig zu erkennen. Welche Faktoren
im Einzelnen zu dieser Veranderung beitragen, kann an dieser
Stelle nicht naher erdrtert werden. Faktisch stehen diese Ge-
meinden jedoch vor einer anderen Ausgangssituation in der
Daseinsvorsorge als Gemeinden, die weiterhin von mittlerer
bis starker Alterung betroffen sind.

Unter Beriicksichtigung der gegenwartigen Lebenserwartung
der Babyboomerrgeneration von noch deutlich Gber 20 Jahren
und deren baldigem Eintritt in das Rentenalter ergeben sich
viele damit verbundene Herausforderungen - sei es auf dem
Arbeitsmarkt, in der Pflege, in der Mobilitat oder der Nahver-
sorgung.

Quellen: Regionalstatistik.de, Destatis.de, Oktober 2021; vhw
Datenbank
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Abb. 2: Veranderung des Altersdurchschnitts (indiziert) je Gemeinde im
Vergleich 2019 zu 2015




Geschaftsstellen des vhw

Bundesgeschaftsstelle

Fritschestrafle 27-28, 10585 Berlin

Tel.: 030/39 04 73 0, Fax: 030/39 04 73 190
E-Mail: Bund@vhw.de

www.vhw.de

Baden-Wiirttemberg

Gartenstrafle 13, 71063 Sindelfingen

Tel.: 07031/8 66 10 70, Fax: 07031/8 66 10 79
E-Mail: GST-BW@vhw.de

Bayern

Josephsplatz 6, 80798 Miinchen
Tel.: 089/29 16 39 30

Fax: 089/29 16 39 32

E-Mail: GST-BY@vhw.de

Nordrhein-Westfalen

Hinter Hoben 149, 53129 Bonn

Tel.: 0228/7 25 99 45, Fax: 0228/7 25 99 95
E-Mail: GST-NRW@vhw.de

Saarland
Konrad-Zuse-StraBle 5, 66115 Saarbriicken
Tel.: 0681/9 26 82 10, Fax: 0681/9 26 82 26

Region Nord

Niedersachsen/Bremen

Sextrostraf3e 3, 30169 Hannover

Tel.: 0511/98 42 25-0, Fax: 0511/98 42 25-19
E-Mail: GST-NS@vhw.de

Schleswig-Holstein/Hamburg
Sextrostrafle 3, 30169 Hannover

Tel.: 0511/98 42 25-0, Fax: 0511/98 42 25-19
E-Mail: GST-SH@vhw.de

Region Ost

Fritschestrafle 27-28, 10585 Berlin

Tel.: 030/39 04 73 320, Fax: 030/39 04 73 390
E-Mail: GST-0ST@vhw.de

Berlin/Brandenburg
Tel.: 030/39 04 73 320, Fax: 030/39 04 73 390
E-Mail: GST-BB@vhw.de

Mecklenburg-Vorpommern
Tel.: 030/39 04 73 310, Fax: 030/39 04 73 390
E-Mail: GST-MV@vhw.de

Sachsen

Grassistrafle 12, 04107 Leipzig

Tel.: 0341/9 84 89 0, Fax: 0341/9 84 89 11
E-Mail: GST-SN@vhw.de

Sachsen-Anhalt
Tel.: 030/39 04 73 310, Fax: 030/39 04 73 390
E-Mail: GST-ST@vhw.de

Thiiringen

Grassistrafle 12, 04107 Leipzig

Tel.: 0341/9 84 89-0, Fax: 0341/9 84 89 11
E-Mail: GST-TH@vhw.de

Region Siidwest
Friedrich-Ebert-Strafle 5, 55218 Ingelheim

Hessen
Tel.: 06132/71496-0, Fax: 06132/71 49 69
E-Mail: GST-HE@vhw.de

Rheinland-Pfalz
Tel.: 06132/71496-0, Fax: 06132/71 49 69
E-Mail: GST-RP@vhw.de

VORSCHAU
Heft 1 Januar/Februar 2022

Ein Uberblick fiir unsere Leser

Themenschwerpunkt:

Auswirkungen des Klimawandels und die Anforderungen
an das kommunale Krisenmanagement

Stadtentwicklung

e Kommunaler Klimaschutz

¢ Herausforderungen fiir die deutschen Stadte und Kommunen

o Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe zukunftsfahig

und krisenfest gestalten

¢ Aufstellung und Optimierung von Klimaschutzstrategien

« Anderungen im Katastrophenschutz
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