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Jiirgen Géddecke-Stellmann, Cornelia Mdiller, Alexander Schiirt

Wie,,in” sind die Innenstadte als Wohnstandorte?
Demografische Entwicklungen und Mietwohnungs-
markte in deutschen Innenstadten

Mit der 2021 verabschiedeten Innenstadtstrategie haben die
Bundesregierung und verschiedene stadtpolitische Akteure Per-
spektiven fiir die zukiinftige Innenstadtentwicklung vorgelegt.
Diese politische Sicht auf die Innenstadt soll aus stadtverglei-
chender Perspektive um eine empirische Sicht ergéinzt werden,
die Daten der Innerstddtischen Raumbeobachtung (IRB) und der
Wohnungsmarktbeobachtung des BBSR nutzt. Bezug genommen
wird auf Eckwerte der Innenstadtentwicklung: langfristige Ten-
denzen der Bevilkerungsentwicklung, bevolkerungsstrukturelle
Verdinderungen und Mietwohnungsangebote.
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Einfiihrung

Die politische Selbstbeschreibung der europédischen Stadt, wie
sie in der Neuen Leipzig Charta formuliert ist, sieht in der Stadt
nicht nur eine dicht bebaute Siedlung, sondern ein multifunk-
tionales Gebilde, das ein (einzigartiges) kulturelles, soziales,
okologisches und wirtschaftliches Zusammenspiel erméglicht
(Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat 2020: 2).
Dabei wird die Bedeutung der Innenstadt besonders hervor-
gehoben. ,Die meisten Stadte sind gepragt von einzigartigen,
historisch gewachsenen Innenstddten von auBBergewdhnlicher
kultureller Bedeutung. Sie pragen das stadtische Kulturerbe
Europas und die Identitdt ihrer Einwohnerinnen und Einwoh-
ner” (ebd.).

Gleichwohl betrachtet die Politik die Entwicklung der In-
nenstadte mit Sorge. Insbesondere ihre Funktion als Handels-
standort und zentraler Versorgungsbereich ist in den letzten
Jahren durch den Strukturwandel des Handels gepragt und
wird als gefdhrdet angesehen. Die stark gestiegenen Umsatze
beim Onlinehandel zeigen an, wie sich die Gewichte zwischen
dem klassischen stationdren Handel und dem Onlinehandel
verschoben haben (BBSR 2022: 29ff.). Die attestierten Funk-
tionsverluste sind durch die Auswirkungen der Corona-Pan-
demie noch verstarkt worden. So sehen viele Oberbirger-
meisterinnen und Oberbirgermeister in der Verédung der
Innenstadte eine Gefahr (Hollbach-Gromig/Kiihl 2023)." Auch
auf bundespolitischer Ebene hat dieser Bedeutungswandel
oder -verlust entsprechende Reaktionen hervorgerufen. So
wurde ein Beirat zur Entwicklung der Innenstadte einberufen
und im Jahr 2021 eine Innenstadtstrategie verabschiedet (Bun-
desministerium des Innern, fiir Bau und Heimat 2021). Auch
der Deutsche Stadtetag hat sich mit einem Positionspapier
in die politische Debatte eingebracht (Deutscher Stadtetag
2021).

Diese starke Fokussierung auf die Funktion,,Handelsstand-
ort” beleuchtet aber nur einen Aspekt der Innenstadtentwick-
lung. Im Kontrast dazu soll im Folgenden eine ergdnzende
Position eingenommen werden und die Innenstadt in ihrer
Funktion als Wohnstandort betrachtet werden. Denn die In-
nenstadt weist flir das Wohnen spezifische Standortvorteile
auf. Die mit der Zentralitdt verbundene gute Erreichbarkeit,
die vielféltigen kulturellen und gastronomischen Angebo-
te und die Nahe zu Arbeitsplatzen zeichnen innerstadtische
Wohnlagen aus (Arnold 2021). Nicht unterschlagen werden
soll, dass auch Belastungen und Nachteile gegeben sind. Dazu
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zdhlen die hohe bauliche Verdichtung mit vielfach geringen
Grlnanteilen, Umweltbelastungen durch Larm und Abgase,
die héhere Aktivitatsdichte, das hohere Mieten- und Kaufpreis-
niveau und weitere Faktoren. In der Abwagung aller Vor- und
Nachteile Gberwiegen fir bestimmte Gruppen die Vorteile
der Innenstadt als Wohnstandort. Gerade Personen und Haus-
halte, die die urbane Lebensweise bevorzugen, finden in der
Innenstadt genau die Lebensbedingungen vor, die fiir sie Stadt
ausmachen.?

Dieser Beitrag bietet zunéchst einen Uberblick, wie sich
die Zahl der Innenstadtbewohnerinnen und -bewohner ent-
wickelt und sich somit die Bedeutung des Wohnens in der
Innenstadt verandert hat. Im langfristigen Zeitvergleich ist
seit 1992 flr ausgewahlte ost- und westdeutsche Stadte die
Einwohnerentwicklung differenziert nach innerstddtischen
Lagetypen darstellbar. Dieser erste Eindruck wird anschlie-
Bend vertieft, indem fiir den Zeitraum ab 2011 verschiedene
Aspekte der Bewohnerstrukturen aufgezeigt werden. Um das
gewonnene Bild zu ergdnzen, werden schlief3lich Strukturen
und Veranderungen der Mietwohnungsangebote dargestellt.

Bevolkerungsentwicklung
im langfristigen Zeitvergleich

Die anschlieBenden Auswertungen beruhen auf dem histo-
rischen Datensatz der IRB. Im langfristigen Vergleich soll die
Bevolkerungsentwicklung in den beteiligten IRB-Stadten un-
tersucht werden, um einen ersten Eindruck dariiber zu gewin-

Datengrundlagen

Innerstddtische Raumbeobachtung (IRB)

nen, wie sich die Innenstadte als Wohnstandort im Vergleich
zu den beiden anderen IRB-Lagetypen Innenstadtrand und
Stadtrand entwickelt haben. Fir neun ostdeutsche Stadte
(inkl. Berlin) und 23 westdeutsche Stadte liegen die Bevolke-
rungsbestandsdaten als Zeitreihe vor.? Es zeigen sich vor allem
in den ostdeutschen IRB-Stadten starke Bevolkerungsverluste
in der Innenstadt und am Innenstadtrand (Abb. 1). Ab 2000
stabilisiert sich die Entwicklung und geht in eine Wachstums-
phase Uber, die bis 2019 anhalt, wobei die Dynamik in der
Innenstadt der ostdeutschen Stadte deutlicher ausgepragt ist
als am Innenstadtrand. Als Hintergrund fur diese Entwicklung
kann die in den frihen 1990er Jahren noch meist marode
Baustruktur in den ostdeutschen Stadten angesehen werden,
die das Wohnen im Altbaubestand der Stadte in weiten Teilen
unattraktiv oder gar unmaoglich machte. Von den nach und
nach einsetzenden Sanierungserfolgen profitierten insbeson-
dere die Innenstadte, die so schrittweise wieder zu gefragten
Wohnstandorten wurden.

Dieses Erklarungsmuster greift in den westdeutschen Stad-
ten nicht, da hier die stadtebauliche Entwicklungsgeschichte
eine ganzlich andere war. Bei insgesamt rlicklaufiger Bevol-
kerungsentwicklung verzeichneten die Innenstadte einen
erheblichen Bevolkerungsriickgang bis in die friihen 2000er
Jahre. Erst danach setzte eine allmahliche Stabilisierung ein,
die ab circa 2010 in eine ldnger anhaltende Phase des Bevol-
kerungswachstums tiberging. Insgesamt leben in den 23 west-
deutschen Stadten ab 2016 wieder mehr Einwohnerinnen und
Einwohner in der Innenstadt als zu Beginn der Zeitreihe (1992).
Hierin spiegelt sich der zum Teil grof3e Zuzugsdruck wider, der

Die IRB ist ein kommunalstatistisches Kooperationsprojekt, an dem sich mehr als 50 Stadte beteiligen. Uberwiegend handelt es sich um
Grof3stadte mit mehr als 250.000 Einwohnerinnen und Einwohnern. Aber auch Stadte unterhalb dieser Gré8enordnung beteiligen sich an
dem Projekt. BBSR und die IRB-Stadte kooperieren auf Basis einer gemeinsam ausgehandelten,,Geschaftsgrundlage” (Boltken/Gatzweiler/
Meyer 2007). Dazu zdhlt im Wesentlichen ein mit den Stadten abgestimmter Datenkatalog, der mehr als 400 Merkmale umfasst, und ein
kleinrdumiger Raumbezug, der sich an den statistischen Gliederungen der Stadte anlehnt. In einem durchschnittlichen IRB-Stadtteil leben
etwa 8.000 Einwohnerinnen und Einwohner. Fiir rund 3.000 Stadtteile liegen zu den erfassten Variablen Zeitreihen seit 2002 vor, so dass
Entwicklungstrends gut abgebildet werden kénnen.

Historischer IRB-Datensatz

Die Wurzeln der IRB reichen bis in die spaten 1980er Jahre zurlick (Goddecke-Stellmann/Lauerbach/Winkler 2021). Die Geschichte der IRB
umfasst zwei Projektphasen. Die erste Phase reichte bis zum Ende der 1990er Jahre. Nach einer mehrjahrigen Pause verstandigten sich IRB-
Stadte und das BBR auf eine Wiederaufnahme des Projektes. Das BBR fungiert seither als ,Geschdftsstelle” des Projektes. Die wesentlichen
Grundlagen (Merkmalskatalog, Raumbezug) sind erhalten geblieben, um eine,,Anschlussfahigkeit” zwischen der ersten und zweiten Phase
der IRB herzustellen. Um die entstandene Datenliicke zwischen den beiden Phasen zu schlieBen, verstandigten sich Stadte und BBR auf die
Bereitstellung eines sogenannten historischen Datensatzes, der auf wenige Eckmerkmale begrenzt war. Auf diese Weise ist es gelungen,
zu diesen Eckmerkmalen Zeitreihen aufzubauen, die bei den westdeutschen Stadten teils bis 1980 und bei den ostdeutschen Stadten bis
1992 zuriickreichen.

Angebotsmieten

Die vom BBSR ausgewerteten Angebotsmieten basieren auf Inseraten von Immobilienplattformen und von Zeitungen flr Wiedervermietun-
gen von Wohnungen. Sie spiegeln das Angebot wider, auf das Wohnungssuchende treffen, wenn sie im Internet nach einer Mietwohnung
suchen. Die verwendeten Daten umfassen nettokalte Angebotsmieten, also ohne kalte und warme Nebenkosten. Als Quelle werden die
Datenbanken der IDN ImmoDaten GmbH mit Inseraten aus tber 120 Immobilienportalen und Zeitungen verwendet, die das BBSR aufbe-
reitet und daraus durchschnittliche Angebotsmieten berechnet. Mit dieser Quelle werden nicht alle Wohnungsangebote erfasst. Inserate
aus lokalen Zeitungen, Mieter- oder Unternehmenspublikationen oder von Aushangen kdnnen nicht mit einflieBen. Wohnungsvermitt-
lungen tber Kunden- und Wartelisten von Wohnungsunternehmen oder Maklerinnen und Maklern kénnen ebenfalls nicht berticksichtigt
werden. Daher sind gerade Wohnungen im giinstigen Mietsegment mit dieser Datenquelle unterreprasentiert. Mieten aus bestehenden
Mietverhaltnissen lassen sich mit dieser Datengrundlage ebenfalls nicht darstellen.
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vor allem durch den Zuzug aus dem Ausland in die Gro3stadte
getragen war (Goddecke-Stellmann/Lauerbach 2017).

Betrachtet man die Verdnderung des Bevolkerungsbe-
standes der Innenstadte zwischen 1992 und 2021 fir einzel-
ne Stddte, werden bei den westdeutschen Stadten Differen-
zierungen sichtbar, die in dieser Form bei den ostdeutschen
Stadten so nicht zu beobachten sind. In Ostdeutschland sind
bisweilen starke Bevolkerungsgewinne zu registrieren.* Eine
Ausnahme bildet Chemnitz mit einem Bevdlkerungsverlust
im gesamten Betrachtungszeitraum. Bei den westdeutschen
Stadten kommt es vor allem bei den Stadten des Ruhrgebiets
zu (moderaten) Bevolkerungsverlusten in der Innenstadt. Auch
Koln, Hamburg und Libeck verzeichnen im Vergleich zum Be-
volkerungsbestand von 1992 einen Verlust bis zum Jahr 2021.
Anderseits haben einige westdeutsche Stadte Bevolkerung in
der Innenstadt hinzugewonnen. So liegt der prozentuale Zu-
wachs der Innenstadtbevolkerung in den Stadten Disseldorf,
Frankfurt a. M., Hannover, Karlsruhe, Koblenz, Ludwigshafen,
Offenbach, Saarbriicken und Wiesbaden bei 5 Prozent und
mehr.

Trotz des leichten Bevolkerungszuwachses in den west-
deutschen Innenstddten ist der Bevolkerungsanteil an der
Gesamtbevolkerung geringfligig zurlickgegangen, d.h. von
15,4 Prozent im Jahr 1992 auf 14,7 Prozent im Jahr 2021.
Insgesamt leben in den Innenstadten der hier betrachteten
23 westdeutschen Stadte rund 1,6 Mio. Menschen. Bei den
ostdeutschen Stadten ist der Bevolkerungsanteil der Innen-
stadte dagegen leicht gestiegen, von 15,6 Prozent (1992)
auf 15,8 Prozent im Jahr 2021. In den ostdeutschen Stadten
lebten im Jahr 2021 insgesamt etwa 993.000 Einwohnerinnen
und Einwohner.

Bevolkerungsstruktur

Nach der Darstellung der langfristigen Bevolkerungsentwick-
lung der Innenstadte wird nun der Blick auf die Gegenwart
gerichtet. Die Wohnstandortwahl von Menschen innerhalb
von Stadten wird von verschiedenen Faktoren wie bspw. der
Verfligbarkeit geeigneter und leistbarer Wohnungen, indivi-
duellen Wohn- und Wohnstandortpraferenzen oder der infra-
strukturellen Anbindung beeinflusst. Im Folgenden wird die
Sozialstruktur der Innenstadtbevélkerung in Bezug auf Alter,
HaushaltsgroBe, Nationalitdt und soziale Lage beschrieben.

Alter
Unterschiedliche Altersklassen leben zumeist nicht gleichver-
teiltinnerhalb von Stadten. Am starksten segregiert leben die
18- bis unter 30-Jahrigen, oft aufgrund von individuellen Pra-
ferenzen, sowie die Hochaltrigen ab 85 Jahren, meist bedingt
durch die Lage von Pflegeeinrichtungen. Die erstgenannte
Gruppe, die hauptsachlich Menschen in Ausbildung oder Be-
rufseinsteigerinnen und Berufseinsteiger umfasst, ist in den
Innenstadten deutlich Uiberreprasentiert. In den IRB-Stadten
sind etwa 15,8 Prozent der Einwohnerinnen und Einwohner
zwischen 18 und 29 Jahre alt, in den Innenstadten ist es mit
20,5 Prozent etwa jede flinfte dort wohnhafte Person. Fiir
junge Menschen bietet das Wohnen in der Innenstadt viele
der oben genannten Vorteile wie die kurzen Wege zur Aus-
bildungs- oder Arbeitsstatte. Auch die urbanen Qualitaten
werden geschatzt.

Die Bevodlkerung in Innenstadten ist im Durchschnitt ins-
gesamt jinger als die in duBBeren Stadtbezirken. Wahrend das
Durchschnittsalter 2021 am Innenstadtrand bei 42,2 Jahren

Abbildung 1: Indizierte Bevilkerungsentwicklungen in IRB-Stédten nach Lagetyp und Ost/West 1992 bis 2021

West

110%

100)

100% o

90%

Bevdlkerungsentwicklung (1992

80%

1995 2000 2005 2010 2015

Jahr
. Innenstadt

Innenstadtrand . Stadtrand

Ost

107,4% 107,5%

107,4%

106,1%

104,3%

101,4% .

1995 2000 2005 2010 2015 2020
Jahr

Quelle: Innerstadtische Raumbeobachtungen des BBSR; Datengrundlage: Kommunalstatistiken der IRB-Stadte
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und am Stadtrand bei 44,0 Jahren lag, war die Bevdlkerung
in Innenstadten durchschnittlich 41,1 Jahre alt. Dieses Mus-
ter findet sich in fast allen Stadten wieder (Abb. 2). Im Detail
gibt es jedoch Unterschiede im Durchschnittsalter nach Lage
zwischen den Stadten. In Ingolstadt, Potsdam und Freiburg
betragt die Spannweite des Durchschnittsalters unter 1 Jahr,
d. h. dltere und jiingere Menschen leben sehr durchmischt
in allen Lagen. Die grof3ten innerstadtischen Unterschiede
sind in Weimar und Halle (Saale) mit einer Spannweite von
10 Jahren zu finden. Auch in Aachen, Rostock und Leipzig
liegen Spannweiten von lber 7 Jahren vor. Die Grinde fir
diese erheblichen Unterschiede sind vermutlich einerseits,
dass unter anderem Studierende in diesen Stadten besonders
die innerstadtischen Lagen bevorzugen, und andererseits,
dass viele ostdeutsche Stadte generell starker von der de-
mografischen Alterung betroffen sind. AuBerdem finden sich
in diesen Stadten stadtebauliche Besonderheiten wie Grof3-
wohnsiedlungen in Randlagen, in denen teilweise eine sehr
homogene Altersstruktur zu finden ist.

Die Unterschiede im Durchschnittsalter nach Lage sind in
den letzten Jahren konstant. Der Grund dafir ist, dass demo-
grafische Prozesse einer gewissen Tragheit unterliegen und
sich Verdnderungen in der Altersstruktur einer Bevolkerung
in der Regel erst mittel- bis langfristig zeigen. Das zeigt sich
auch darin, dass es nur geringe Unterschiede nach Lage gibt,
wenn man die Bevolkerungsentwicklung differenziert nach Al-
tersklassen von 2011 bis 2021 betrachtet. In den Innenstadten
falltim Vergleich zu den anderen Lagen Folgendes auf (Abb. 3):
- Die Zahl der Menschen in den jiingsten Altersklassen

der unter 18-Jahrigen bzw. der 18- bis unter 30-Jdhrigen

wuchs Uberdurchschnittlich stark um 17 bzw. 6 Prozent.

Abbildung 2: Durchschnittsalter in IRB-Stédten nach Lagetyp 2021

Top? Top8-15 Universitatsstade

% °
° ° o °
° °
o ° ° o [
m 5 o © ©° P o
k-1 o o
b B o ®
§42°° -] N °
R N 5
o o
g |o o © °o ° so L3
2 o © ° ° 8 ° o0 o o ©
o °
o ° ° o
° ° °
3 L
% o
*
2
0
€E E &£ P E£E S Bls 2 § 25 5 2 Plg E B P = 3 N N § pl=
3 2 28 2 3 gs 2z 2 g 2 5 8 5 258 5§ & 5 8
23 - E e EF 44T g EEgg 82T
i 52 s 3 - g 3 3 5 $ ] §;m
%

Freiburg im Breisgau

a8

- Unterdurchschnittlich fiel in den Innenstdadten dagegen
das Wachstum der Hochaltrigen ab 85 Jahren aus. Es be-
trug von 2011 bis 2021 dennoch, von einem niedrigen
Ausgangsniveau kommend, immerhin 15 Prozent.

Bei der in den Innenstadten am geringsten wachsenden
Altersklasse, den 65- bis unter 85-Jdhrigen, ist in den kom-
menden Jahren ein deutliches Wachstum zu erwarten, da die
Kohorte der sogenannten,Babyboomer” in diese Altersklasse
Ubergehen wird. Die Alterung der Bevdlkerung wird somit
auch in den Innenstddten ihre Bedeutung entfalten und zu
zahlreichen Herausforderungen in vielen Bereichen der Stadt-
entwicklung flhren. Einerseits muss auch in den Innenstad-
ten die Zahl altersgerecht ausgebauter Wohnungen steigen,
andererseits muss sich die offentliche Infrastruktur in vielen
Bereichen an eine wachsende Bevolkerung mit geringerer
Mobilitat anpassen. Gleichzeitig weist der Anstieg der Kinder
und Jugendlichen auf ein Mehr an Familien in Innenstddten
hin. Diese haben wiederum andere Bedarfe im Vergleich zur
alternden Bevélkerung, beispielsweise wohnortnahe Kinder-
betreuungsmaoglichkeiten und Schulen.

Haushalte

Die meisten in der Innenstadt lebenden Haushalte sind Single-
Haushalte (61 %) (Abb. 4).> Die Innenstddte weisen fiir diese
Gruppe mehrere Vorteile auf, wie z. B. geeignete Wohnungs-
groBen und -zuschnitte sowie durch die zentrale Lage eine
gute Erreichbarkeit. Bei nur 15 Prozent der Haushalte in Innen-
stadten handelte es sich 2020 um Haushalte mit 3 Personen
oder mehr. Seit 2011 verzeichneten interessanterweise jedoch
insbesondere die Haushalte mit 4 bzw. 5 Personen und mehr
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das groBte Wachstum. Auch wenn es sich dabei absolut be-
trachtet um eine noch kleine Gruppe handelt, bringen diese
Haushalte wiederum spezifische Anforderungen an das Woh-
nen mit sich. Gleichzeitig ergeben sich durch die kinderreichen
Familien ggf. Anpassungsbedarfe bei der Bildungsinfrastruktur
wie Kitas und Schulen. Insgesamt ist aber die durchschnittli-
che Anzahl der Kinder im Haushalt in den Innenstadten am
geringsten und nimmt zum Stadtrand hin zu.

Nationalitat

Ahnlich wie Menschen verschiedener Altersklassen leben auch
Menschen unterschiedlicher Nationalitdten nicht gleichverteilt
im Stadtgebiet. Im Gegensatz zur niedrigen demografischen
Segregation ist die ethnische Segregation, d. h. die Konzent-
ration von Menschen bestimmter Nationalitdten in einzelnen
Quartieren in der Stadt, deutlich héher. Seit 2016 nimmt die
ethnische Segregation durch die gestiegene Zuwanderung
aus dem Ausland zu. Die Grof3stddte sind wichtige raumli-
che Ankerpunkte der Zuwanderung, da sie fir Ankommende
die Méglichkeit bieten, an soziale Strukturen anzuschlieen.

Abbildung 3: Indizierte Bevilkerungsentwicklung in IRB-Stédten nach Lagetyp und Altersklassen 2011 bis 2021
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Abbildung 4: Anteile der Haushaltsgré3e in IRB-Stddten nach Lagetyp 2020
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Insgesamt ist die Anzahl von Personen mit nichtdeutscher
Staatsangehorigkeit in den Innenstadten von 2011 bis 2021
gestiegen, absolut und relativ betrachtet jedoch am wenigs-
ten im Vergleich zu den anderen stadtischen Lagen (Abb. 5).
Gleichzeitig ist die Fluktuation der Bewohnerschaft in Quar-
tieren der Innenstadt gréBer als in weniger zentralen Lagen.

Raumlich ungleich verteilt lebt die deutsche Bevolkerung,
deren Anteil an der Gesamtbevolkerung in Richtung Stadtrand
deutlich zunimmt (Abb. 5). In den Innenstddten sind etwa zwei
Drittel der Bevolkerung Deutsche, weitere knapp 10 Prozent
sind Doppelstaater, d.h. sie besitzen neben der deutschen
noch eine weitere Staatsangehorigkeit. Das verbleibende
Viertel der in der zentralen Lage wohnenden Bevolkerung
hat keine deutsche Staatsbiirgerschaft. Alle hier aufgefiihrten
Nationalitaten haben in den Innenstddten einen héheren Be-
volkerungsanteil als am Innenstadtrand und dem Stadtrand.
Die gro3ten Gruppen sind hierbei Menschen aus Osteuropa
und Asien mit Anteilen von 8 bzw. 6 Prozent an der Innen-
stadtbevdlkerung. Anzumerken ist jedoch, dass es erhebliche
Unterschiede zwischen den Stadten gibt, einerseits in der Ver-
teilung der deutschen und auslandischen Bevolkerung, ande-
rerseits aber auch bzgl. der hdufigsten Nationalitdtengruppen.

Soziale Differenzierung

Neben der demografischen und ethnischen gibt es in den
Stadten auch eine raumlich sichtbare soziale Differenzierung.
Wie sich Personen mit Leistungen nach dem SGB Il und Per-
sonen in Arbeitslosigkeit innerhalb von Stadten verteilen, ist
beispielsweise abhangig von der Art und Zusammensetzung
des Wohnungsangebots, dem Mietenniveau, dem Bestand
sozialer Einrichtungen, der Zusammensetzung gesellschaft-
licher Milieus und weiteren Faktoren.

Im Durchschnitt sind die SGB II- und die Arbeitslosenquote
in den Quartieren der Innenstadt am héchsten und betrugen
202112 bzw. 7 Prozent (Abb. 6). Von 2011 bis 2021 sind in allen
Lagetypen dhnliche Entwicklungen zu erkennen, wenngleich
das Niveau der Quoten am Innenstadtrand und am Stadtrand
niedriger ist. Bei der Arbeitslosenquote ist von 2013 bis 2019
infolge der positiven gesamtwirtschaftlichen Lage ein sinken-
derTrend zu erkennen. 2020 stieg die Quote durch die Folgen
der Corona-Pandemie auf dem Arbeitsmarkt deutlich an und
sank 2021 wieder leicht. Es bleibt abzuwarten, ob sich unter
den aktuell schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen der sinkende Trend der Vorjahre fortsetzen wird. Der Anteil
der Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ist 2021 in

Abbildung 5: Anteil der Bevilkerung nach Nationalitéit und Lagetyp in IRB-Stéidten 2021 sowie indizierte Entwicklung der auslédndischen
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allen Lagetypen niedriger als 2011. In der Innenstadt kam es
zwischen 2015 und 2017 zu einem deutlichen Anstieg, bevor
seit 2018 — mit Ausnahme von 2020 - ein sinkender Trend zu
verzeichnen ist.

Zu betonen ist bei allen hier vorgestellten Befunden, dass
die beschriebenen Muster nach Lagetyp nur einen Durch-
schnitt abbilden. Die Unterschiede zwischen den Stadten hin-
sichtlich sozialer Indikatoren sind enorm. In vielen, weiterhin
vom Strukturwandel betroffenen Stadten, z.B. im Ruhrge-
biet, finden sich bei beiden Indikatoren im Stadtevergleich
die héchsten Werte. Die innerstadtischen raumlichen Muster
sind sehr unterschiedlich. Wahrend beispielsweise in Essen,
Dortmund, Gelsenkirchen, Oberhausen und Milheim an der
Ruhr die Innenstadte die héchsten SGB II-Quoten aufweisen,
sind die Quoten in Bochum und Duisburg in allen Lagetypen
relativ dhnlich. Dagegen ist in einigen ostdeutschen Stad-
ten wie Weimar, Rostock und Potsdam der Anteil der Perso-
nen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il am Stadtrand am
hdchsten. Das ist vermutlich auf die GroBwohnsiedlungen
am Stadtrand zurtckzufiihren. In einigen Grof3stddten wie
K6ln und Hamburg ist ein dhnliches Muster zu erkennen, auch
hier sind am Stadtrand die hochsten Quoten zu verzeichnen.
Vermutlich ist das Wohnen in den zentraleren Bezirken fir
Menschen, die Leistungen nach SGB Il empfangen, in einigen
Fallen schlicht zu teuer.

Es ist insgesamt kaum maoglich, allgemeingiiltige Aussagen
hinsichtlich der Analysekategorie ,Lagetyp” zu treffen. Statt-
dessen ist ein inter- und intrastadtisch differenzierter Blick auf
Muster sozialer Differenzierung gefordert.

Mietwohnungsangebote

Die Angebotsmieten inserierter Wohnungen (siehe oben:
Datengrundlagen) sind bundesweit und besonders in pros-
perierenden Stadten seit 2010 durch die zuvor beschriebenen
Nachfragezuwachse stark gestiegen. Das Wohnungsangebot
konnte in den meisten Stadten nicht in diesem Tempo ausge-
baut werden, so dass die Mieten angebotener Wohnungen,
und noch viel starker die Immobilienpreise fiir Wohnungen,
Hauser und Bauland, in den Stadten stiegen. Zunachst haben
sich seit 2010 Mietensteigerungen in den grof3ten Stadten
sowie Universitatsstadten aufgrund der guten Anbindung
und vielfaltigen Infrastruktur in den Innenstadten und den
Innenstadtrandern bemerkbar gemacht. Mietenanstiege stell-
ten sich daraufhin durch anhaltende Engpasse schnell auch in
Richtung Stadtrand und anschlieBend ins Umland der wach-
senden Stadte ein. Seit 2021 haben sich die Mietenentwicklun-
genin den Innenstadten der 15 groBten Stadte stabilisiert, in
den Universitatsstadten hingegen nochmal deutlich zugelegt.
In den stiddeutschen Stadten haben zwar im Mittel die Innen-

Abbildung 6: SGB II- und Arbeitslosenquote in IRB-Stédten nach Lagetyp 2011 bis 2021
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stadtrander und Stadtrander in den letzten Jahren prozentual
starker zugelegt, beim Niveau der Angebotsmieten lagen die
Innenstadte aber weiter Giber den du3eren Stadtlagen.

Die Unterschiede der Mietenniveaus innerhalb der IRB-
Stadte variieren sehr nach Stadttyp. In den sieben grof3ten
Stadten sind die Abweichungen der durchschnittlichen Ange-
botsmieten im Jahr 2022 auf hohem Mietenniveau zwischen
den Innenstédten (16 € je m?), dem Innenstadtrand (15,10€
je m?) und dem Stadtrand (13,30 € je m?) besonders groR.
Auch in den Universitatsstadten gibt es ein spirbares Mie-
tengefélle zwischen der Innenstadt und dem Stadtrand von
durchschnittlich gut 1,5€ je m?. In den weiteren IRB-Stadten
sind die Mietenabweichungen nach stadtischer Lage gar nicht
so grof3. Hier sind die Unterschiede nach Wohnlagen im Spek-
trum zwischen ,einfach” und ,sehr gut” ausgepragter als die
Differenzierung nach stadtischen Lagen. Am engsten liegen
die Angebotsmieten in den ostdeutschen IRB-Stadten zu-
sammen. Im Aggregat der vor allem nordrhein-westfdlischen
Stadte in der Stadtegruppe Nordwest haben die Innenstadte
aufgrund ihrer Wohnungsstruktur, anders als bei den anderen
Stadttypen, sogar niedrigere durchschnittliche Angebotsmie-
ten als die Innenstadtrander.

Am stdrksten haben in den letzten Jahren die Angebots-
mieten fur Neubauwohnungen und fir kleine Wohnungen
zugelegt (Goddecke-Stellmann/Schiirt 2022: 14£.). In den sie-
ben gréBten Stadten wurden 2022 Neubauwohnungen im
Schnitt fiir gut 20 € je m? inseriert. 2010 lag der Wert noch bei
11€ je m” Neubau ist gerade in den Innenstidten aufgrund
der Flachenknappheit, der Nutzungskonkurrenz und der damit
verbundenen hohen Baulandpreise sehr teuer. Hinzu kom-
men die stark gestiegenen Bau- und Energiekosten sowie seit
dem Ukraine-Krieg der schnelle Anstieg der Darlehenszinsen,
so dass vor allem in stadtischen Lagen der Bau von glinsti-
gen Wohnungen freifinanziert, ohne Inanspruchnahme von
Wohnraumférderung, kaum noch maoglich ist. Gleichzeitig
gab es, zumindest in den letzten zehn Jahren, eine Nachfrage
von zahlungskraftigen Haushalten, die zentrale Wohnlagen
préferierten und eine entsprechende Zahlungsbereitschaft
mitbrachten, so dass auch das Angebot vieler hochpreisiger
Neubauwohnungen in Anspruch genommen wurde.

Fur Familien steht in den Innenstddten nicht ausreichen-
der und oft auch kein bezahlbarer Wohnraum zur Verfiigung,
so dass viele in den letzten Jahren vermehrt in Richtung
Stadtrand bzw. ins Umland umgezogen sind (Schiirt 2022:
117). Diese Ausweichbewegungen sorgten dort ebenfalls
fir Mieten- und Preissteigerungen. Auswertungen der IRB-
Wohnungsbestandsdaten zeigen, dass in den letzten Jahren
der Anteil der Wohnungen mit ein oder zwei Rdumen in den
meisten Stadten und dort in allen Stadtlagen zugenommen
hat. Daraus lasst sich schlieBen, dass der Wohnungsneubau
vermehrt mit kleineren Wohnungen erfolgte, sei es aus Kos-
tengriinden oder als Reaktion auf den Zuzug vor allem kleiner
Haushalte in die Stadte.

Durch die PandemieschutzmafBnahmen ausgeldsten Kon-
taktbeschrankungen gab es zeitweise deutliche Verringerun-
gen der verdffentlichten Inseratsangebote, da Besichtigungen
und Umziige stark beeintrachtigt bzw. zeitweise nicht mog-
lich waren. 2022 haben die Inseratszahlen wieder deutlich
zugelegt und sogar das Niveau von vor 2020 lberschritten.
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IRB-Auswertungen zu Umziigen zeigten in den letzten Jahren
eine Verringerung der Umzugsaktivitaten in den IRB-Stadten,
was sich vor allem mit einem knappen und teuren Wohnungs-
angebot erklaren lasst. Ein Teil der Miethaushalte kann sich
Umzige oft nicht mehr leisten, da auf angespannten Markten
Neuvermietungsvertrage vielfach deutlich teurer sind als Be-
standsmietvertrage, so dass sich ,Lock-in-Effekte” einstellten.

Sonderauswertungen des BBSR zeigen, dass der Anteil der
Inserate moblierter Wohnungen (die vorherigen Auswertun-
gen bezogen sich ausschlief3lich auf unméblierte Wohnungen)
in den letzten Jahren deutlich zugenommen hat - bundesweit
von gut 3 Prozent vor 2015 auf 13 Prozent im Jahr 2021 (BBSR
2023a). Méblierte Wohnungen kénnen aufgrund des Moblie-
rungszuschlags teils deutlich teurer angeboten werden als
unmoblierte Wohnungen. Somit verringert sich zusatzlich
das Angebot giinstiger Wohnungen auf den stadtischen Miet-
wohnungsmarkten.

Die in den letzten Jahren verstarkte Kumulation schwer-
wiegender Hemmnisse fiir den Wohnungsbau und den Im-
mobilienerwerb zeigen seit dem zweiten Halbjahr 2022 eine
Veranderung des Preisgefliges — Immobilienpreise haben sich
vielfach stabilisiert oder sind riicklaufig (Amaral et al. 2023:
42 ff.), da die Nachfrage von privaten Haushalten ebenso wie
von Investoren vor allem aus finanziellen Griinden massiv
zurlickgegangen ist. Angebotsmieten legten in den Wachs-
tumsrdumen durch die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen
wieder starker zu (BBSR 2023b).

Fazit

Vielerorts konnten die Innenstadte der deutschen (Grof3-)Stad-
tein den zuriickliegenden Jahren von Bevolkerungsgewinnen
profitieren. Auch eine Verjiingung und Internationalisierung
der Bevolkerung hat stattgefunden. Der durch Ausbildungs-
und Berufswanderung bedingte Zuzugsdruck in die Grof3stad-
te hat sich in den letzten Jahren bis zum Jahr 2021 ebenso
abgeschwacht wie die aus Aulenwanderungen resultierenden
Zuwdéchse. Die Entwicklungen 2020 und 2021 sind jedoch
auch vor der Sondersituation der Corona-Pandemie mit einem
Einbruch der AuBen- und Binnenwanderung zu betrachten. Im
Jahr 2022, das noch nicht in die hier prasentierten Analysen
einfloss, wurden sehr hohe Zuwanderungszahlen, u. a. aus
der Ukraine, aber auch aus anderen Weltregionen, registriert.
Diese Zuwanderung ist insbesondere in den Stadten spurbar
und resultiert in einem entsprechenden Nachfrageanstieg auf
den Wohnungsmarkten.

Mit etwa 16 Prozent ist der Bevolkerungsanteil der Innen-
stadt in den Grof3stadten zwar bedeutsam, jedoch lebt der
weitaus Uberwiegende Anteil der stadtischen Bevélkerung in
Innenstadtrandlagen und vor allem in Stadtrandlagen. Zwar
ist die Bevolkerung in den innenstadtischen Quartieren insge-
samt angewachsen, dies verandert jedoch nicht die Struktur
der Bevolkerungsverteilung zwischen Innenstadt, Innenstadt-
rand und Stadtrand.

Die Bevolkerung in den Innenstadten ist im Durchschnitt
junger und internationaler als die Bevdlkerung, die in weniger
zentralen Lagen der Stadte lebt. Am hadufigsten sind Einperso-
nenhaushalte in den Innenstddten zu finden. Aus dieser Ver-
jungung und Internationalisierung der (Innenstadt-)Bevdlke-
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rung resultiert auf kommunaler Ebene ein Anpassungsbedarf
insbesondere bei der sozialen Infrastruktur. Der Anteil trans-
ferabhangiger Personen als Indikator fiir die soziale Lage ist in
den Innenstadten leicht erhéht im Vergleich zum stadtischen
Durchschnitt. Aufgrund des sich verdndernden Altersaufbaus
Deutschlands lasst die Zahl der mobilen Bildungs- und Berufs-
binnenwandernden nach. Die Zuwanderung aus dem Ausland
und Zuzilge von Geflliichteten werden aber voraussichtlich
den Zuzugsdruck in die Kernstadte der Gro3stadtregionen
und deren Innenstadte weiter hochhalten.

Die Mietwohnungsmadrkte der Innenstadte stellen sich
zwar je nach Marktlage unterschiedlich dar. Die wachsenden
Stadte sind aber weiterhin von Angebotsengpdssen und stei-
genden Angebotsmieten gepragt. Die schwierigen Rahmen-
bedingungen des Wohnungsbaus erschweren den Neubau
ebenso wie BaumalBnahmen im Gebdudebestand und ener-
getische Sanierungsmaf3nahmen. Die Schaffung bezahlbaren
und altersgerechten Wohnraums bleibt weiterhin eine grof3e
Herausforderung fir die (Innen-)Stadte.

Im Vergleich zur OB-Umfrage 2022 (Hollbach-Grémig/Kiihl 2022) ist
allerdings ein leichter Bedeutungsverlust dieses Themas festzustellen.
Allerdings brauchte man fir prézisere Aussagen dazu sehr viel ge-
nauere kleinrdumig aufgeldste Umfrageinformationen (Konietzka/
Martynovych 2022: 199)

westdeutsche Stadte: Bochum, Bremen, Dortmund, Duisburg, Dus-
seldorf, Essen, Frankfurt a. M., Freiburg i. Br., Gelsenkirchen, Hamburg,
Hannover, Karlsruhe, Koblenz, KéIn, Libeck, Ludwigshafen, Mainz,
Nurnberg, Oberhausen, Offenbach, Saarbriicken, Stuttgart, Wies-
baden; ostdeutsche Stadte: Berlin, Chemnitz, Dresden, Erfurt, Halle
(Saale), Leipzig, Magdeburg, Potsdam, Rostock. Bei einigen Stadten
sind Datenliicken durch Interpolationen geschlossen worden.

Hier kommen allerdings auch Basiseffekte zum Tragen, die aus den
teils sehr geringen Bevolkerungsbestandszahlen in den frihen
1990er Jahren in den meisten ostdeutschen Innenstadten resultieren.
Aufgrund des demografischen Wandels ist mit einer deutlichen Zu-
nahme élterer Einpersonenhaushalte zu rechnen (beispielhaft fur
Minchen Ruhnke [2022]).

Literatur

Amaral, F; Dohmen, M.; Schularick, M.; Zdrza-
lek, J., 2023: German Real Estate Index (GREIX).
ECONtribute Discussion Paper, 231. Bonn. Zu-
griff: https://www.econtribute.de/RePEc/ajk/
ajkdps/ECONtribute_231_2023.pdf [abgeru-
fen am 13.06. 2023].

Arnold, G., 2021: Reurbanisierung und de-
mographische Entwicklungen im Zuge des
Wandels der Wiesbadener Innenstadt. Stadt-
forschung und Statistik, 34. Jg. (2), S. 81-90.

BBSR - Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung, 2022: Wohn- und Wirtschaft-
simmobilien in Deutschland 2021. Ergebnisse
des BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt
2021 // Ergebnisse des BBSR-Expertenpanel
Immobilienmarkt 2021. 2022. Auflage. Bonn.

BBSR - Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung, 2023a: Wohnungen haufi-
ger mobliert vermietet. Bonn. Zugriff: https://
www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/startseite/top-
meldungen/mieten-moeblierte-wohnungen.
html [abgerufen am 13.06.2023].

BBSR - Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung, 2023b: Angebotsmieten wei-
ter gestiegen — grof3e regionale Unterschie-
de. Bonn. Zugriff: https://www.bbsr.bund.de/
BBSR/DE/startseite/topmeldungen/angebots-
mieten-2022.html [abgerufen am 13.06.2023].

Boltken, F.; Gatzweiler, H.-P; Meyer, K., 2007:
Das Kooperationsprojekt ,Innerstadtische
Raumbeobachtung”: Rickblick, Ausblick, Er-
gebnisse. Informationsgrundlagen fir Stadt-
forschung und Stadtentwicklungspolitik. In:
BBR - Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (Hrsg.): Innerstadtische Raumbeob-
achtung: Methoden und Analysen. Berichte /
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung,
Bd. 25.Bonn, S. 7-22.

Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Hei-
mat, 2020: Neue Leipzig Charta. Die transfor-
mative Kraft der Stadte fiir das Gemeinwohl.
Verabschiedet beim Informellen Ministertref-
fen Stadtentwicklung am 30.11.2020. Berlin.

Bundesministerium des Innern, fiir Bau u. Heimat,
2021: Innenstadtstrategie des Beirats Innen-
stadt beim BMI. Die Innenstadt von morgen
- multifunktional, resilient, kooperativ. Berlin.

Deutscher Stadtetag, 2021: Zukunft der Innen-
stadt. Positionspapier des Deutschen Stadte-
tages. Berlin und Koln.

Goddecke-Stellmann, J.; Lauerbach, T.,, 2017:
Internationalisierung der Stadte. Herausfor-
derungen aus kommunaler Perspektive. BBSR-
Analysen Kompakt, 09/2017. Bonn.

Goddecke-Stellmann, J.; Lauerbach, T.; Winkler,
D., 2021: Innerstadtische Raumbeobachtung:

ein kritischer Ruick- und Ausblick. Stadtfor-
schung und Statistik, 34. Jg. (1), S. 98-105.

Goddecke-Stellmann, J.; Schurt, A., 2022:
Kleinrdumige Trends auf stadtischen
Mietwohnungsmarkten. Ergebnisse aus der
Innerstadtischen Raumbeobachtung und
der Wohnungsmarktbeobachtung des BBSR.
BBSR-Analysen Kompakt, 09/2022. Bonn.

Hollbach-Grémig, B.; Kihl, C., 2022: OB-Baro-
meter 2022. Berlin.

Hollbach-Grémig, B.; Kihl, C., 2023: OB-Baro-
meter 2023. Berlin.

Konietzka, D.; Martynovych, Y., 2022: Die These
der raumlichen Polarisierung in der neuen
Klassengesellschaft. Ein empirischer Beitrag
zur sozialen Spaltung von ,Stadt und Land"
KZfSS Kolner Zeitschrift fiir Soziologie und
Sozialpsychologie, 74. Jg. (2), S. 169-202.

Ruhnke, S., 2022: Entwicklung der Einpersonen-
haushalte in Miinchen. In: Budliger, Hendrik
(Hrsg.): Demografie, Wohnen, Immobilien.
Demografie und Wirtschaft. Wiesbaden, Hei-
delberg, S. 117-132.

Schirt, A., 2022: Wohnimmobilienmarkte im
Wandel - Ursachen und Folgen der Immo-
bilienpreissteigerungen. FuB - Flachenma-
nagement und Bodenordnung, 84. Jg. (3), S.
113-119.

STADTFORSCHUNG UND STATISTIK 22023 43



