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Wachstumsfaktoren
von Grofstadten

Eine Cluster-Untersuchung wesentlicher
sozio®konomischer Kriterien als Treiber der
Immobilienmarktentwicklung

Die Entwicklung von Immobilienmarkten erfolgt nicht zufallig.
Neben grundlegenden geografischen, wirtschaftlichen und poli-
tischen Faktoren sind insbesondere auch soziodkonomische
Entwicklungen als ein wesentlicher Treiber des jeweiligen
Immobilienmarktes zu sehen. Hierzu z&hlen Parameter wie
Bevdlkerungsentwicklung, Altersstruktur, Ausbildung und
Beruf sowie private Einkommen und 6ffentliche Finanzen. Um
das Wachstums- und Immobilienmarktpotenzial einer Stadt
verstehen, Marktchancen und -risiken einschatzen und die Ent-
wicklung prognostizieren zu kdnnen, lohnt sich deshalb ein
nadherer Blick auf die wesentlichen, der Immobilienmarktent-
wicklung weiter vorgelagerten Faktoren.

Diese Studie vergleicht GroBstadte in der DACH-Region, also
in Deutschland, Osterreich und der Schweiz, anhand ihrer
wesentlichen soziodkonomischen Faktoren und ermittelt daraus
verschiedene Cluster untereinander ahnlicher Standorte. Teil-
weise lassen sich daraus interessante Alternativen fur aktuelle
Zielmarkte ableiten, die dhnliche soziobkonomische Parameter
aufweisen, aber weniger prominent in der Aufmerksamkeit von
Investoren stehen und somit Opportunitdten aufweisen. So
finden sich zum Beispiel mit Bonn und Mainz zwei kleinere
Stadte, die sich demselben soziodkonomischen Cluster zuwei-
sen lassen wie die sieben deutschen A-Stadte und Wien.

Steffen Metzner, Head of Research, Empira Group
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1. Bevolkerungsprognosen als wesentlicher
Indikator immobilienwirtschaftlicher Investitionen

Bevodlkerungszahlen sind wesentliche
Treiber fur jeden Immobilienmarkt.
Dies gilt neben dem jeweiligen Niveau
insbesondere flUr deren Dynamik. Eine
steigende Bevodlkerungszahl einer
Stadt bedeutet mehr potenzielle
Kunden fur die Einzelhandler und damit
tendenziell auch mehr Umsatz, der
schlussendlich in der Nachfrage nach
Mietflaichen und entsprechenden
Mietzahlungen mindet. Eine dhnliche,
ebenfalls naheliegende Wirkungskette
l&sst sich natUrlich fur den bendtigten
Wohnraum zeichnen. Mittelbar werden
naturlich auch mehr BUroarbeitsplatze,
Produktionsflachen, Logistikobjekte
und kulturelle Einrichtungen bend-
tigt. Zusammenhange dieser Art sind
Gegenstand zahlreicher, meist auf
die Analyse historischer Datenreihen
gestUtzter Forschungsprojekte.

FUr Immobilieninvestoren interessant
sind somit die regionalen und loka-
len Bevélkerungsprognosen fur die
nachsten Jahre oder Jahrzehnte. Diese
Vorausberechnungen werden von
spezialisierten Instituten oder sta-
tistischen Amtern erstellt und sind
zumindest auf Ebene von L&ndern
in der Regel mit langfristigem Zeit-
horizont Uber 50 oder mehr Jahren
verfUgbar. Da die Bevodlkerungsent-
wicklung zahlreichen, heute noch
unbekannten Einflissen unterworfen
ist, arbeiten entsprechende Modelle
mit Szenarien. Die Prognosen fur die
Lander der DACH-Region bilden die
Basis fur die darauf aufbauenden dif-
ferenzierten Analysen verschiedener
GrofRstadte und deren Faktoren.

Prognosen zur Bevdlkerungsentwick-
lung auf Ebene Land (DACH-Region)

Die Bevoélkerungsprognosen far
Deutschland, Osterreich und die
Schweiz, somit die DACH-Region,
liefern jeweils Vorhersagen bis zum
Ende des Jahrhunderts.

Eine vergleichende Analyse ist inte-
ressant, da die Lander zum einen
zahlreiche Gemeinsamkeiten aufwei-
sen, zum anderen die Prognosewerte
auch prozentual gesehen voneinan-
der abweichen. Abbildung 1 zeigt die
Bevolkerungsprognose der drei Lander
jeweils indexiert im Zeitraum bis 2100.
Zusatzlich zum Basisszenario gibt es
jeweils einen pessimistischen und einen
optimistischen Fall.

Es fallt auf, dass die Prognosen fur
Deutschland sowohl im Vergleich
der Basisszenarien als auch im jewei-
ligen Best Case und Worst Case am
niedrigsten sind. Das mittlere Basis-
szenario geht von einer Stagnation der
Bevolkerungszahl bis 2100 aus (letztes
Jahr 100,2 % des heutigen Werts). Die
optimistische Prognose geht von
einem Zuwachs von ca. 16,2 Prozent aus,
was einer Bevdlkerungszahl von etwa
96,6 Millionen entspricht, wahrend das
pessimistische Szenario eine Schrump-
fung um ca. 34,2 Prozent auf 54,6
Millionen Einwohner prognostiziert.

Fur die Schweiz sind die Wachstums-
prognosen in allen Szenarien deutlich
hoher. Das Basisszenario prognosti-
ziert einen Zuwachs um 41 Prozent, das
optimistische Szenario sogar um 70,2
Prozent, was absoluten Einwohner-
zahlen im Bereich von 12,0 Millionen
bis 14,5 Millionen entspricht. Selbst im
pessimistischen Schrumpfungsszenario
schrumpft die Bevolkerung lediglich um
zehn Prozent.

Die Prognosen ftir Osterreich liegenzwi-
schen denen fur Deutschland und der
Schweiz und gehen von einer Schrump-
fungvon 31,7 Prozentim pessimistischen
Szenario sowie von Wachstumsraten
von 4,3 Prozent im Basis- und von 22,0
Prozent im optimistischen Szenario aus,
also Bevodlkerungszahlen von 6,1 Mil-
lionen, 9,2 Millionen bzw. 10,8 Millionen
Einwohnern.

(-r>Tz-)
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Abbildung 1: Bevdélkerungsprognose Ldander der DACH-Region, Quelle: Eurostat; eigene Berechnung und Darstellung.

Die hohe Spreizung der Prognosen ist
durch ein hohes MafR an Unsicherheit
begrindet. Den einzelnen Prognosen
liegen verschiedene Annahmen zu
Lebenszeit, Mortalitat, Fertilitat und
Migration zugrunde, welche auf einen
Prognosezeitraum von 80 Jahren
gerechnet zuimmer weiter divergieren-
den Ergebnissen fluhren. Je nachdem,
wie sich Lebenserwartung, Gebur-
tenzahlen, Sterbefélle und Zu- bzw.
Abwanderung  kunftig entwickeln,
ergibt sich eine ganze Bandbreite der
moglichen Bevdlkerungszahlen.

Die GrUnde fur die unterschiedlichen
Entwicklungspfade der drei benach-
barten Lander sind vielfaltig. So ist
die Schweiz durch ihr hohes Lohn-
niveau und niedrige Steuersatze fur
internationale Arbeitskrafte attraktiv,
wodurch weiterhin mit einem Bevél-
kerungszuwachs gerechnet wird.
Dagegen zeigen gerade einige struk-
turschwache Regionen in Deutschland
und Osterreich Tendenzen hinsicht-
lich Abwanderung und Uberalterung.
Relativ vergleichbar ist dagegen die

natiirliche Bevolkerungsentwick-
lung. Alle drei Ladnder zeigen einen
dhnlichen demografischen Wan-
del mit Geburtenziffern deutlich
unter der Marke von 2,1, welche fur
eine natUrliche Reproduktion erfor-
derlich ist (D: 1,54; CH: 1,48; A: 1,46).
Vorbehaltlich zusatzlicher Effekte aus
Migration, erklart sich daraus insbe-
sondere das pessimistische Szenario.
Dieses resultiert aus einem hohenBei-
trag durch Alterung und Schrumpfung
der Bevodlkerung.

Generell unterliegen die Prognose-
werte in allen Landern einer hohen
Bandbreite. Dies gilt bereits schon
fUr den mittelfristigen Bereich, der
far immobilienwirtschaftliche Inves-
titionsentscheidungen wesentlich ist.
Inwieweit bestimmte nachvollziehbare
bzw. praferierte Annahmen zur natlr-
lichen Bevdlkerungsentwicklung oder
Wanderung zu den jeweiligen optimis-
tischen oder pessimistischen Szenarien
fUhren, soll hier nicht weiter vertieft
werden. Vielmehr sollen Auswahlent-
scheidungen im Mittelpunkt stehen,
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die relativ gesehen auf mehr oder auf
weniger aussichtsreiche Zielmarkte
fokussieren. Auf Basis der generel-
len Entwicklung erfolgt im Folgenden
eine differenzierte Betrachtung von
GrofRstadten der DACH-Region, fur die
ebenfalls Prognosen und erklarende
Daten verflugbar sind. Interessant ist,
ob diese relativ ahnlich sind oder aber
zU sehr unterschiedlichen Einzelergeb-
nissen bzw. Clustern fUhren.

Prognosen zur Bevolkerungsentwick-
lung auf Ebene Stadt (DACH-Region)

Die Bevolkerungsentwicklung ist inner-
halb der drei Lander nicht gleich verteilt.
Innerhalb der hier betrachteten Stadte
ab 200.000 Einwohnern zeigt sich
ein deutliches Gefélle in den 46 ver-
glichenen Stadten der DACH-Region
(Auswahl der Stadte: in DE ab 200.000
Einwohner; AT sowie CH jeweils die drei
groften Stadte). Gerade in Deutschland

verlief das Wachstum bereits in der
Vergangenheit heterogen. So zeigten
viele urbane Zentren nachhaltig positive
Wachstumsraten, wahrend landliche
und  wirtschaftsschwache Regionen
einen Schrumpfungsprozess erlebten
- etwa in den ostdeutschen Bundeslan-
dern, im Saarland und im Ruhrgebiet.

Nach den Prognosedaten (hierfur ein-
heitlich erhoben bis 2035) werden
vor allem Stadte im Ruhrgebiet weiter
schrumpfen. Die Prognosen bis 2035
zeigen negative Wachstumsraten bei-
spielsweise fur Duisburg, Oberhausen
oder Bochum. Weiterwachsen werden
die bei Arbeitskraften und Zuwande-
rern beliebten Top-7-Stadte, vor allem
Frankfurt a. M., Koln, Dusseldorf und
MUnchen. Positive  Wachstumsraten
werden auch fur die sachsischen Met-
ropolen Leipzig und Dresden erwartet.
Hier spielen Aufholprozesse und spe-
zifische Strukturen wie schon in den

Wachstumsprognose der Stadte 2020 — 2035
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Abbildung 2: Bevdélkerungsprognose der Stédte bis 2035, abweichend Linz (2040) und Genf (Daten Kanton), Kreisdurchmesser
anhand Einwohnerzahl; Quelle: Statistische Amter der L&nder und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.
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letzten Jahren weiterhin eine Rolle.
Viele andere deutsche Stadte werden
bis 2035 eine Stagnation mit allenfalls
leichten Zuwachsen erleben.

In der erweiterten Betrachtung der
DACH-Region stechen Basel, Zirich
und Genf mit Wachstumsprognosen
von Uber 15 Prozent deutlich hervor,
sie gehdéren zu den wachstumsstarks-
ten Stadten der betrachteten Auswahl.
Teils sind die stark wachsenden Stadte
kleiner als die einwohnerstarken deut-
schen Top-7 (verdeutlicht durch die
PunktgroBe in Abbildung 2). Auch die
bereits groRen Stadte werden nach den
Prognosen weiterhin wachsen. Bevolke-
rungsrickgange beschranken sich also
im Wesentlichen auf einige NRW-Stadte
(Ruhrgebiet), dartber hinaus kommen
sie auch weiterhin in eher landlichen und
kleinstadtischen Raumen vor.

Bildet man auf dieser Datenbasis ein
Ranking ab, so stehen auf den Sieger-
platzen die Stadte Basel, Ziirich und
Genf mit jeweils zweistelligen Wachs-
tumsraten bis zum Jahr 2035. Danach
folgen mit ebenfalls zweistelligen
Anstiegen Linz und Graz in Oster-
reich. Auch Frankfurt a. M., Wien und
Kéln wachsen Uber den Prognose-
zeitraum weiter stark. Insofern sind in
allen drei Landern der DACH-Region
wachstumsstarke Stadte zu finden, die
fur steigende Flachennachfrage und
damit potenziell aussichtsreiche Immo-
bilienmarkte stehen. In Deutschland ist
dieses Potenzial noch nicht einmal vom
LLandesteil abhangig. So bestehen posi-
tive Wachstumserwartungen im Siliden
Deutschlands weiterhin fUr die Stadt
Miinchen, im Norden gibt es gute Werte
beispielsweise fur Hannover, im Westen
rechnet man mit Anstiegen auch in DUs-
seldorf und Kéln und im Osten ist neben
dem schon erw&hnten Leipzig auch
Dresden aussichtsreich.

Am unteren Ende der Liste finden sich
neben vielen Stadten im deutschen
Ruhrgebiet auch Bielefeld, Bremen und
Halle (Saale).

Die im relativen Wachstum fUhrenden
Stadte der betrachteten Auswahl befin-
den sich in Osterreich bzw. der Schweiz.
Dies reprasentiert die in der Prognose
erwartete verstarkte Urbanisierung in
diesen beiden Landern. Beispielsweise
gibt es in Osterreich bis auf Wien derzeit
keine groRere Stadt mit Uber 300.000
Einwohnern. Nach einer UN-Studie zur
Urbanisierung leben in Osterreich der-
zeit knapp 60 Prozent der Bevdlkerung
in urbanen Siedlungsraumen, bis 2050
wird ein Wachstum auf rund 70 Prozent
erwartet. Auch damit ware der Grad
der Urbanisierung niedriger als im west-
europadischen Durchschnitt von rund 85
Prozent.

In der Schweiz haben sich die Agglo-
merationen in den zwanzig Jahren
verdoppelt. Kernstadte und deren
Umlandgemeinden sind nicht nur bevoél-
kerungsreicher geworden, sondern
haben sich auch raumlich ausgedehnt.
Inzwischen nehmen sie mit gut 11.000
Quadratkilometern etwa doppelt so
viel Raum ein, auch sind etliche Agglo-
merationen zusammengewachsen. Die
entsprechenden Analysen orientieren
sich an den auf die Kerne ausgerichteten
Pendlerstromen. Die grofRte Agglome-
ration der Schweiz ist ZUrich mit einer
Einbindung des Umlandes bis zu einer
Entfernung von 35 Kilometern vom
Zentrum und nahezu 1,4 Millionen Ein-
wohnern. Nachfolgend sind je ca. eine
halbe Million Menschen der Agglome-
ration von Genf und Basel zuzurechnen.
Nach den Zahlen des Bundesamtes
fUr Statistik (Schweiz) handelt es sich
jedoch bei fast der Halfte aller Agglo-
merationen um Gebiete mit weniger
als 50.000 Menschen. Aufgrund der
Attraktivitdt gréBerer Stadte wird ein
weiteres Wachstum gerade dieser
bestehenden Zentren angenommen.

Eine Ubersicht  wachstumsstarker
und wachstumsschwacher Stadte der
betrachteten Auswahl zeigt die nachfol-
gende Abbildung 3.

(-r>Tz-)
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Platz Stadt Einwohner 2020 Einwohnerprogn. 2035 Progn. Wachstumsrate
1 Basel 173.863 212.480 +22,2 %
2 ZUrich 421.878 505.700 +19,9 %
3 Genf* 203.856 234.587 +15,1 %
4 Graz 291130 334.945 +15,0 %
5 Linz* 206.552 237.044 +14,8 %
6 Leipzig 597.493 678.362 +13,5%
7 Frankfurt am Main 764104 849.638 +11,2 %
8 Wien 1.911.191 2.090.602 +9,4 %
9 Koln 1.083.498 1179.414 +8,9 %
10 Hannover 534.049 580.938 +8,8%
37 Bielefeld 333.509 330.398 -0,9%
38 Wuppertal 355.004 351.271 11%
39 Moénchengladbach 259.665 256.310 -1,3 %
40 Bremen 566.573 555.323 2,0 %
41 Krefeld 226.844 219.456 -3.3%
42 Halle (Saale) 237.865 229911 -3.3%
43 Gelsenkirchen 259.105 248.901 -39 %
44 Bochum 364.454 349.475 -4.1%
45 Oberhausen 209.566 198.541 -53%
46 Duisburg 495.885 468.993 -54 %

Abbildung 3: Die wachstumsstérksten und wachstumsschwéchsten Stédte bezlglich Bevélkerung bis 2035, * abweichend Linz (2040)
und Genf (Prognose Kanton); Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stédte; eigene Berechnung und Darstellung.

Notwendige Untersuchung der Wachs-
tumstreiber und qualitativer Merkmale

Die Bandbreite der Wachstumsprog-
nosen ist grof3. FUr eine angemessene
Interpretation und Nutzung sind wei-
tere Informationen und Erklarungen
wichtig. Oft sind einzelne, spezifische
Faktoren fdr immobilienwirtschaft-
liche Entscheidungen auch besser
nutzbar als bereits stark aggregierte
Wachstumsprognosen, die sich auf
zahlreiche andere Parameter stutzen.
Immobilienwirtschaftliche Schlussfol-
gerungen beispielsweise zum Potenzial
von Bestandsinvestitionen oder Bau-
projekten bendtigen diese weiteren

Hintergrundinformationen neben der
allgemeinen Bevoélkerungsprognose.

Im Folgenden werden verschiedene
Determinanten des Bevdlkerungs-
wachstums untersucht. Naheliegend
(und in Kapitel 2 dargestellt) ist die Dif-
ferenzierungineinerseitsnaturlicheund
andererseits wanderungsbezogene
Bevdlkerungsentwicklung. Regional
haben sie teils sehr unterschiedliche
Anteile am Bevoélkerungswachstum
insgesamt.

Auch die Grunde fur diese Teil-
wirkungen sind vielfadltig. Gerade
Wanderungsbewegungen werden

(-r>Tz-)
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haufig durch attraktive oder auch
schrumpfende Arbeitsmarkte und
entsprechend steigende oder zuriick-
gehende Einkommenspotenziale
initiiert. In den weiteren Kapiteln wer-
den daher strukturelle Unterschiede
wie etwa im Bildungsgrad, in der Wirt-
schaftsstruktur, im Wohlstandsniveau
und innerhalb der &ffentlichen Haus-
halte untersucht.

Im Ergebnis werden fur die jeweili-
gen Parametergruppen Bandbreiten

und Cluster definiert, die eine Zuord-
nung zu voraussichtlich wachsenden,
stagnierenden bzw. schrumpfenden
Zentren ermoglichen. Somit unter-
scheidet dieser Research-Bericht die
Stadte der DACH-Region nicht nur
anhand der vorgefertigten Bevodlke-
rungsprognosen, sondern unterstitzt
die immobilienwirtschaftliche Beurtei-
lung durch die zuséatzliche Abbildung
der wesentlichen Determinanten, die
die Bevolkerungsentwicklung ausldsen
bzw. unterstitzen.

2. Natdurliche und wanderungsbezogene Bevdlkerungsentwicklung

Bei der Prognose von Einwohnerzah-
len werden im Wesentlichen naturliche
und  wanderungsbezogene  Effekte
in Teilprognosen ermittelt und dar-
aus Bevdlkerungsvorausrechnungen
abgeleitet. Dieses Kapitel unter-
sucht  den Zusammenhang  von
demografischen Indikatoren und
Bevolkerungsprognosen.

Durchschnittsalter der Bevdlkerung
(Alterspyramide)

Ein moglicher Erklarungsansatz fur das
Bevolkerungswachstum liegt in der
Altersstruktur der Einwohner. Diese
Argumentation erscheint aus mehre-
ren Grinden plausibel. Zum einem lasst
ein geringes Durchschnittsalter auf
einen héheren Anteil von Kindern und
Jugendlichen sowie einen geringeren
Anteil von Rentnern schlieBen. Dies hat
vor allem zwei Effekte auf die Bevolke-
rungsentwicklung: Zum einem befindet
sich die Mortalitat auf einem niedrigeren
Niveau und zum anderen ist das Poten-
zial fur die Familiengrindung und somit
die Fertilitdt deutlich héher. Weiterhin
kann die Feststellung eines jlingeren
Durchschnittsalters auch ein Indikator
fUr die generelle Attraktivitat der Stadt
sein. Dies ware in einer differenzierten
Betrachtung am  Wanderungssaldo
ablesbar, etwa wenn die Stadt bei jinge-
ren Zuwandernden wie Berufsstartern
und Studenten beliebt ist und diese das
Durchschnittsalter sinken lassen.

Abbildung 4 zeigt den Zusammenhang
von Altersdurchschnitt und Wachs-
tumsprognose. Die jeweiligen Werte
streuen Uber die Menge der Stadte
recht stark. Das Diagramm zeigt eine
negative Korrelation der beiden Gro-
Ben. Besonders ,junge“ Stadte wie
Graz, Wien, Frankfurt a. M., Mlnchen
oder Leipzig mit einem Durchschnitts-
alter von unter 43 Jahren weisen hohe
Wachstumsprognosen auf, wahrend in
Lalteren” Stadten wie Oberhausen oder
Bochum mit einem Durchschnittsalter
von Uber 45 Jahren mit sinkenden Ein-
wohnerzahlen gerechnet wird.

Diese Korrelation ist keineswegs per-
fekt. So gibt es auch mehrere Beispiele
fUr ,j0ngere” Stadte mit niedrigen
Wachstumsprognosen (z. B. Freiburg
im Breisgau, Bielefeld). Auf der anderen
Seite haben nach dem Durchschnitts-
alter der Bevolkerung ,altere” Stadte
teils auch hdéhere Wachstumsprogno-
sen (z. B. Koéln, Dusseldorf). Dennoch
ist allgemein ein negativer Zusammen-
hang zwischen Durchschnittsalter und
Wachstum anzunehmen.

Geburten vs. Sterbefalle (natiirliche
Bevolkerungsentwicklung)

Ein hoéherer Altersdurchschnitt in
einer Stadt fuhrt typischerweise
zu einem sinkenden Geburteniiber-
schuss. Im Umkehrschluss gilt: Stadte
mit einem Geburtenlberschuss sind

(-r>Tz-)
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Altersdurchschnitt und Wachstumsprognose der Einwohnerzahlen
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Abbildung 4: Wachstumsprognosen bis 2035 und aktuelle Durchschnittsalter der Bevélkerung, abweichend Linz
(Einwohnerprognose 2040), Genf (Daten Kanton), Schweiz (Medianalter); Quelle: Statistische Amter
der Ldnder und Stadte, eigene Berechnung und Darstellung

also tendenziell ,junger” als Stadte
mit einem Geburtendefizit. Da jUn-
gere Menschen mit einer hoheren
Wahrscheinlichkeit eine Familie grun-
den, sinkt das Durchschnittsalter
der Bevodlkerung tendenziell weiter
bzw. stabilisiert sich hier zumindest
(abha&ngig von der Fertilitat). Der
negative Zusammenhang von Alters-
durchschnitt und Geburteniiberschuss
ist in Abbildung 5 dargestellt.

Stadte mit einer ungunstigen Rela-
tion von Geburten und Sterbefallen
(in der Grafik oberhalb der 45°-Linie)
,altern” tendenziell. Unterhalb der
Linie gibt es dagegen mehr Geburten

als Sterbefalle. Stadte auf der Linie
stagnieren im Bereich der natlrlichen
Bevolkerungsentwicklung.

Viele Stadte, die nach Abbildung 3
zu den stark schrumpfenden Stadten
gehoren, liegen oberhalb der 45°-Linie.
Dies betrifft zum Beispiel viele Stadte
im Ruhrgebiet. Dennoch reicht diese
Argumentation nicht aus, um Wachs-
tum bzw. Schrumpfung zu begrinden.
So ist etwa Chemnitz mit einem Durch-
schnittsalter von 46,9 Jahren die
,alteste” Stadt dieser Untersuchung
und weist mit einem hohem Geburten-
defizit von -5,29je 1.000 Einwohner das
schlechteste Verhaltnis von Geburten
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zu Sterbezahlen auf. Dennoch bleibt die
Bevolkerungszahl mit einem prognosti-
zierten Wachstum um 0,31 Prozent bis
2035 nahezu konstant.

Unterhalb der 45°Linie liegen die
Stadte mit einem Geburtentberschuss.
Dies sind die deutschen Top-7-Stadte,
die groBeren osterreichischen und
Schweizer Stadte und auch einige klei-
nere Stadte wie Bonn, Munster oder
Dresden. Die meisten dieser Stadte
weisen eine hohe Wachstumsprognose
bis 2035 auf. Dennoch liegt Leipzig, was
mit einer Wachstumsprognose von 13,5
Prozent bis 2035 die héchste Prognose

aller deutschen Stadte aufweist, nahe
der 45°-Linie, die ein ausgeglichenes
Geburtensaldo reprasentiert.  Somit
kann das hohe prognostizierte Wachs-
tum in Leipzig kaum durch naturliche
Bevolkerungsveranderungen erklart
werden. Zudem ist erkennbar, dass eine
Tendenz hinsichtlich des durchschnitt-
lichen Alters einer Stadt und dem
jeweiligen Geburtensaldo besteht. So
weisen ,junge” Stadte mit einem Durch-
schnittsalter zwischen 38 und 41 Jahren
einen GeburtenUberschuss auf. , Altere”
Stadte (Durchschnittsalter zwischen 44
und 47 Jahren) zeigen hingegen haufi-
ger ein Geburtendefizit. Generell kann

Geburten und Sterbefalle

Abbildung 5: Zusammenhang von Geburten, Sterbeféllen und Durchschnittsalter; abweichend fir Schweiz Medianalter, Daten Genf
teils basierend auf Kanton, Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.
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aus dieser Betrachtung geschlossen
werden, dass naturliche Bevolkerungs-
bewegungen sicherlich einen Teil der
Einwohnerprognosen erklaren, wobei
der Erklarungsanteil je nach Stadt
unterschiedlich ausfallt. Somit ist es
notig, auf weitere Erklarungsansatze
wie  Wanderungsbewegungen und
Migration hin zu untersuchen.

Zu- und Abwanderung
(Wanderungssaldo)

Die Einwohnerentwicklung kann im
Wesentlichen als Gesamteffekt von
Geburtensaldo und Migrationssaldo
betrachtet werden. Eine Stadt wachst
demzufolge, wenn die Summe aus
Geburtensaldo und Migrationssaldo
insgesamt positivist. Abbildung 6 zeigt
den Migrations- und Wanderungs-
saldo in den betrachteten Stadten
und lasst RuUckschlUsse auf diesen
Gesamteffekt zu. Der Gesamteffekt
ist fur alle Stadte, die im ersten und
zweiten Quadranten (also oberhalb
der Null-Linie) liegen, grundsatzlich
positiv, da hier eine positive natdrliche
Bevodlkerungsentwicklung die nega-
tive Migration mehr als ausgleicht (2.
Quadrant) oder der Migrationssaldo
so hoch ist, dass er ggf. auch klei-
nere oder sogar negative Salden der
natUrlichen Bevolkerungsentwicklung
mehr als ausgleicht (1. Quadrant). Ins-
gesamt wachsend sind hauptsachlich
die Top-7-Stadte ohne Stuttgart, die
sachsischen Metropolen sowie einige
Universitats- und Studentenstadte,
Landeshauptstadte und Verwaltungs-
zentren (z. B. Munster, Freiburg im
Breisgau, Bonn, Mainz).

Dementsprechend ist der Gesamt-
effekt fur alle Stadte im dritten und
vierten Quadranten (unterhalb der
Null-Linie) grundsatzlich negativ, da
hier beide Teileffekte negative sind
oder die Wanderungssalden nicht
durch die natlUrliche Bevolkerungsent-
wicklung ausgeglichen werden. Dies
ist bei weniger als zehn Stadten inner-
halb dieser Auswertung der Fall.

Situationen mit positivem Geburten-
saldo und negativem Migrationssaldo
sind relativ selten und treten nur bei
Wiesbaden und Stuttgart auf. Eine
groBe Anzahl der Stadte zeigt im
umgekehrten Szenario einen nega-
tiven  Geburtensaldo und einen
positiven Wanderungssaldo. Dies sind
unter anderem Stadte im Ruhrgebiet
(z. B. Oberhausen, Wuppertal, Dort-
mund) oder kleinere Stadte in den
ostdeutschen Bundeslandern (z. B.
Erfurt, Chemnitz, Halle (Saale)).

Plausibel ist, dass Stadte mit hohem
Wanderungsiiberschuss wie Leipzig
oder Frankfurt a. M. (Uber acht Net-
tozuztge pro 1.000 Einwohner) nach
den Prognosen bis 2035 um Gber zehn
Prozent wachsen kd&nnten. Stadte
mit einem negativen Wanderungs-
Uberschuss zeigen nachvollziehbar
Schrumpfungstendenzen (z. B. Bre-
men, Gelsenkirchen). Dennoch gibt
es sowohl Stadte mit geringem bzw.
negativem Wanderungssaldo und
gleichzeitig hohen Wachstumsprog-
nosen (z. B. Karlsruhe, Wiesbaden) als
auchumgekehrt schrumpfende Stadte
mit hdherem Wanderungssaldo (z. B.
Krefeld, Wuppertal, Bochum).

Bemerkenswertist der teils hohe Wan-
derungsUberschuss gerade in Stadten
mit insgesamt niedriger Wachstums-
prognose, vor allem im Ruhrgebiet.
So verzeichnen (bis auf Gelsenkir-
chen) alle Stadte im und im Umfeld
des Ruhrgebiets einen positiven
Wanderungssaldo. Die Stadte Wup-
pertal, Krefeld und Bochum haben
hohe WanderungsUberschisse von
vier bis sechs Nettozuzlgen je 1.000
Einwohner zu verzeichnen, was auf
oder Uber dem Niveau der deutschen
Top-7-Stadte liegt. Bei diesen gibt
es eine grofBe Bandbreite. Wahrend
Frankfurt a. M. (8,81), Berlin (6,34)
und MUnchen (5,78) einen vergleichs-
weise hohen Wanderungsuberschuss
verzeichnen, liegt dieser in den
anderen deutschen Top-7-Stadten
jeweils unter vier. Stuttgart ist sogar
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Wanderungssaldo je 1000 Einwohner

Abbildung 6: \Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner und Einwohnerwachstumsprognose bis 2035, abweichend Genf (Daten Kanton),
Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stédte,; eigene Berechnung und Darstellung.

negativ (-0,18). Ein moglicher Erkla-
rungsansatz ist, dass einige dieser
Stadte aufgrund ihres Preisniveaus
und ihrer Belegungsdichte bereits
kaum noch Zuzugsmoéglichkeiten bie-
ten und somit auf einem hohen Niveau
verharren.

Da die Geburtenziffer in allen Landern
der DACH-Region unter 2,1 liegt, tragt
ein positiver Wanderungssaldo zur
Stabilisierung der Bevdlkerungszahl
bei. Bezogen auf Stadte und Regionen
kann dieser selbstverstandlich auch
aus Binnenwanderung resultieren,
sofern an anderer Stelle schrump-
fende Regionen zu verzeichnen sind.
Der in Abbildung 6 gezeigte Zusam-
menhang von Wanderungssaldo und
Wachstumsprognose ist positiv kor-
reliert, die jeweiligen Werte streuen
aber recht stark. Beim Versuch, eine

Regression zu berechnen, wird der sta-
tistische Erklarungsgehalt (nach R2)
eher gering ausgewiesen, was weitere
starke Einflussfaktoren vermuten lasst
und entsprechende Untersuchungen
bedingt. Mitunter kbnnen auch indivi-
duelle Sonderfaktoren vorliegen.

Resultierende Unterschiede,
Bandbreiten und Cluster

Die in diesem Kapitel untersuchten
Stadte und Faktoren zeigen Gemein-
samkeiten und Unterschiede. Mithilfe
eines Clusterverfahrens lassen sich
Stadte  mit  &hnlichem  Entwick-
lungspotenzial unabhangig von der
geografischen Lage und den ein-
gepragten Mustern erkennen und
in Gruppen ordnen. In Abbildung
7 sind die entsprechenden Cluster
abgebildet.
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Methodisch  basiert  die  Cluster-
bildung auf dem Single-
Linkage-Verfahren, einem
agglomerativhierarchischen Klassifikati-
onsverfahren. Dabei werden die Stadte
nach ihren statistischen Abstanden
zueinander als Cluster zusammenge-
fasst. Die Abstande berlicksichtigen hier
die Faktoren Einwohnerzahl, Geburten-
Uberschuss, Wanderungssaldo, Anteil
der U64-Jahrigen (auBer Osterreich
und Schweiz). Eine geringe Differenz
zwischen den Stadten fuhrt zu einer
Clusterzuordnung, eine hoéhere Diffe-
renz zur Unterscheidung.

In Cluster 1 liegen viele Stadte des
Ruhrgebiets, die Uber eine ahnliche
Bevolkerungsstruktur verflgen. Diese
Stadte werden tendenziell schrumpfen
und ,altern”, da diese Stadte nur Uber
wenige attraktive Berufs- und Verdienst-
moglichkeiten verflgen. In Cluster 2
liegen tendenziell Stadte mit hohem
Durchschnittsalter der Bevdlkerung,
die aber Uber wirtschaftliche Ent-
wicklungsmoglichkeiten verflgen. So
befinden sich die beiden Landeshaupt-
stadte Dresden und Erfurt in einem
Aufholprozess. Cluster 3 bildet sich im
Wesentlichen aus Stadten mit Schwer-
punkt in der Verwaltung: Bonn ist als
Bundesstadt mit Sitz einiger Ministe-
rien und Bundesamter sowie zweier
Konzerne (Deutsche Post AG, Deut-
sche Telekom AG) eines der wichtigsten
Verwaltungszentren Deutschlands.
Genf ist Sitz zahlreicher internationa-
ler Organisationen wie der UNO oder
der WTO und somit Verwaltungszen-
trum von internationalem Rang. Mainz
ist als Landeshauptstadt von Rhein-
land-Pfalz ebenfalls Dienstsitz vieler
offentlicher Einrichtungen - ebenso
wie Graz als Hauptstadt des &sterrei-
chischen Bundeslands Steiermark. Dem
Cluster 4 gehdren weitere Stadte des
Ruhrgebiets, die Kustenstadte Rostock
und Lubeck sowie die Automobilstadt
Braunschweig an. Obwohl diese Stadte
wirtschaftlich divergieren, haben sie
eine ahnliche Bevodlkerungsstruktur
und zahlen tendenziell zu den ,alteren”
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und weniger wachsenden Stadten. Das
Cluster 5 umfasst mit den Landeshaupt-
stadten Hannover, Kiel, Wiesbaden und
Bremen sowie NUrnberg und Karlsruhe
Stadte, die in ihrer Sozialstruktur dem
Cluster 4 dhnlich sind. Cluster 6 umfasst
Stadte, die unter anderem fUr Studen-
ten attraktiv sind wie Munster, Freiburg
im Breisgau oder Koéln. Diese Stadte
verzeichnen hohe ZuzUge und haben
durch den hohen studentischen Anteil
an der Stadtbevolkerung ein niedrigeres
Durchschnittsalter. Drei mitteldeutsche
Grof3stadte - Halle (Saale), Magdeburg
und Chemnitz - bilden das Cluster 7.
Diese Stadte weisen eine alte Bevdlke-
rung auf und hatten seit 1990 stark mit
Abwanderung zu kadmpfen. In Cluster
8 sind vier Millionenstadte zusammen-
gefasst. Diese Stadte sind durch ihre
Attraktivitat stark gewachsen und wer-
den auch weiterwachsen. Durch ihre
Attraktivitat fur eine Vielzahl von Bevol-
kerungsschichten liegen diese bezuglich
der Demografie oft im Durchschnitt
der Betrachtung. Frankfurt am Main
und Zurich gelten als etablierte Finanz-
zentren und bilden deshalb ein eigenes
Cluster - Cluster 9. Diese Stadte erfreuen
sich hoher Zuwanderung, insbesondere
durch Berufsanfanger. Da diese in der
Regel oft ein hohes Potenzial zur Fami-
liengrindung haben, sind diese Stadte
auch tendenziell ,junger”. Die am starks-
ten wachsenden Stadte Leipzig und
Basel bilden das Cluster 10. Diese Stadte
konnten in der Vergangenheit stark an
Bevolkerung gewinnen und haben auch
eine hohe Wachstumsprognose.

Die folgende Grafik zeigt die eingezeich-
neten Cluster in einem Diagramm, das
den Wanderungs- und Geburtensaldo
der einzelnen Stadte abbildet. Stadte,
die im selben Cluster liegen, liegen auch
in diesem Diagramm meist dicht zusam-
men. Die Visualisierung in Abbildung 7
ist lediglich der Versuch einer optima-
len zweidimensionalen Darstellung. Die
tatsachlichen Ergebnisse des mehrdi-
mensionalen Clusterverfahrens sind in
der Tabelle abgebildet.
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Abbildung 7: Stidte-Cluster der DACH-Region, Analyse anhand diverser Bevélkerungsdaten nach dem Single-Linkage Verfahren;
grafische Darstellung mit Wanderungssaldo und Geburteniberschuss und Cluster-Abgrenzung anhand weiterer Para
meter; Quelle: Statistische Amter der Ldnder und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.
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3. Einfluss von Beschéaftigung und Ausbildung

Hinter den demografischen
Zahlen, insbesondere des unterschied-
lichen Bevdlkerungswachstums, sind
bestimmte Einflussfaktoren anzuneh-
men, die fallweise zu einem hdheren oder
geringeren Wachstum einer Stadt oder
Region fuhren. Dies gilt beispielsweise
fur die erfassten Wanderungsbewe-
gungen. Gewodhnlich ziehen Menschen
verstarkt in wirtschaftlich prosperie-
rende Zentren. Historisch kam es zu
einer Verstadterung der Siedlungsstruk-
tur im Rahmen der Industrialisierung
mit entsprechenden Beschaftigungs-
perspektiven innerhalb von Stadten.
Ein jungeres Beispiel ist die deutsche
Wiedervereinigung, die zu starken
Pendel- und Wanderungsbewegungen
fUhrte. Aber auch im kleinrdumigen
Zusammenhang gibt es unterschiedliche
Arbeitsmoglichkeiten und Einkommen,
die zur Attraktivitdt und damit zum
Wachstum der Stadte beitragen. Das
folgende Kapitel untersucht, wie sich die
Stadte in der DACH-Region hinsichtlich
Bildung, Beschaftigung, Arbeitslosigkeit
und Einkommen differenzieren und wel-
che RuckschlUsse die Zusammenhange
auf die Demografie und damit mittel-
bar den regionalen Immobilienmarkt
zulassen.

Einkommen aus Beschéftigung

Einkommensunterschiede zwischen
Ursprungs- und Zielregionen l&sen typi-
scherweise  Wanderungsbewegungen
aus. Je groRer das Einkommensge-
falle zwischen zwei Stadten oder
zwischen einer Stadt und einer land-
lichen Region ist, desto gréBer ist die
Attraktivitat fir einen Umzug in die
hinsichtlich des Einkommens attraktive
Stadt. Entfernungen, Verkehrswege und
Immobilienkosten, mithin die Bewer-
tung der Alternative ,Pendeln zum
Arbeitsplatz”, kd&nnen diese Entwick-
lung beschleunigen oder bremsen (hier
nicht weiter differenziert, weitere Unter-
suchungen zu diesen Effekten fallweise
notwendig).
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Die einkommensbezogenen Effekte
sollen im Folgenden speziell fur die
untereinander vergleichbaren deut-
schen Stadte und Wien (nhur hier
vergleichbare Daten) betrachtet
werden. Von einer entsprechenden
Umrechnung bzw. Normierung der
Einkommeninder Schweizwurdeabge-
sehen, da neben Wahrungsrelationen
(CH/EUR) eine Berlcksichtigung der
realen Kaufkraft Uber unterschiedliche
Sozialsysteme, Steuern, Preiseniveaus
etc. notwendig gewesen ware, um
eine  Vergleichbarkeit herzustellen.
Dieser komplexe Themenbereich kann
Gegenstand eigenstandiger Studien
sein.

In Abbildung 8 wurden die Stadte
in vier gleichmaBige Gruppen
(Quartile) nach verfiigbarem Netto-
jahreseinkommen aufgeteilt. Auffallig
ist zunachst die QuartilsgréBe: Das
Quartil 1 der Stadte mit den gerings-
ten Durchschnittseinkommen in der
betrachteten Stadteliste umfasst eine
Bandbreite von ca. 3.200 Euro und
das Quartil 4 der reichsten Stadte
von ca. 7.200 Euro, wahrend die mitt-
leren Quartile nur einen Bereich von
ca. 600 Euro (Quartil 2) bzw. 2.400
Euro (Quartil 3) abdecken. Dies deu-
tet auf eine Konzentration der Stadte
um den Mittelwert hin, wahrend es
starke Ausreier nach oben und unten
in den duBeren Quartilen gibt. Da das
4. Quartil mehr als doppelt so grof
wie das erste Quartil ist, deutet dies
auf eine rechtsschiefe bzw. linkssteile
Verteilung hin. In jedem Quartil sind je
zehn oder elf der untersuchten Stadte.

Im ersten Quartil liegen viele Ruhrge-
bietsstadte (z. B. Gelsenkirchen oder
Duisburg), die meisten Stadte der ost-
deutschen Bundeslander (z. B. Halle
(Saale) oder Leipzig) und die Zent-
ren in Schleswig-Holstein (Kiel und
LUbeck). Im zweiten Quartil befinden
sich einige Stadte der ostdeutschen
Bundeslander, die sich in einem
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Quantil 1 Quantil 2 Quantil 3 Quantil 4

Einkommen niedrig unterdurchschnittlich = Uberdurchschnittlich  hoch

Quartilsbereich 19.003 - 22174 EUR 22175 -22.810 EUR 22.811- 25253 EUR 25.254 - 32.413 EUR

Stadte Gelsenkirchen Berlin Mannheim MUnster
Duisburg Dresden Augsburg Mainz
Halle (Saale) Kassel Bielefeld Braunschweig
Leipzig Erfurt Essen Hamburg
Oberhausen Monchengladbach Freiburg i Br. Bonn
Rostock Bremen Hannover Frankfurt am Main
Magdeburg Aachen Krefeld Wiesbaden
Chemnitz Wien AT Karlsruhe Stuttgart
Dortmund Wuppertal Koln Dusseldorf
Kiel Bochum NUrnberg MUnchen
LUbeck

@ Beschaftigungim 250% 25,4% 277% 34,6%

wissensintensiven

Sektor

@ Akademikerquote 20,1% 24,7 % 26,0% 33,7%

@ Anteil - Einwohner 38,4% 40,9% 39,7% 45,3%

mit Hochschulreife

@ Arbeitslosenquote 9,8% 8,9% 7,9% 06,4%

2020

Abbildung 8: Einteilung der Stadte in Quantile nach verfigbarem Einkommen, nur deutschen Stddte und Wien, Quelle: Statistische
Amter der Lander und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.

Aufholprozess befinden (z. B. Erfurt
oder Dresden) sowie wirtschaftlich
wenig prosperierende westdeutsche
Zentren (z. B. Kassel oder Bremen). Im
dritten Quartil liegen zumeist stabile
westdeutsche Stadte (z. B. Augsburg
oder Karlsruhe) und im vierten Quar-
til viele A-Stadte (z. B. MUnchen oder
Dusseldorf).

Wahrend somit einige Determi-
nanten des Einkommensniveaus
einer Stadt ermittelt wurden, soll
im  Folgenden  dargestellt  wer-
den, welchen Zusammenhang
Einkommensniveau und Einwohner-
wachstum zeigen. Abbildung 9 zeigt
eine Streuungsmatrixmiteinerlinearen
Regressionsgeraden von verfugbarem
Einkommen je Einwohner und prog-
nostiziertem Bevoélkerungswachstum
bis 2035. Die Regressionsgerade
zeigt einen positiven Zusammenhang

zwischen den beiden Werten, wobei
die Varianz nicht unerheblich ist und
weitere Fragen hinsichtlich einer
Erklarung aufwirft.

Alle schrumpfenden Stadte haben ein
verflgbares Jahresnettoeinkommen
von unter 24.000 EUR je Einwoh-
ner, wobei dieser Wert in den stark
schrumpfenden Stadten (mehr als
vier Prozent Schrumpfung) durchge-
hend unter 22.000 EUR liegt. In den
wachsenden Stadten gibt es dagegen
eine hohe Streuung der Kombinatio-
nen aus Wachstum und Einkommen.
So erwartet Leipzig als relativ ein-
kommensschwache (,viertarmste™)
Stadt dieser Untersuchung ein Ein-
wohnerwachstum bis 2035 von mehr
als 13 Prozent, wahrend Mulnchen
als einkommensstarke  (,reichste™)
GrofR3stadt  Deutschlands  lediglich
um etwas mehr als sieben Prozent
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wachsen wird. Generell gilt, dass ,rei-
chere” Stadte ein starkeres Wachstum
erwarten kdnnen als ,armere” Stadte.
Dennoch ist dieser Zusammenhang
keineswegs perfekt und weitere
Determinanten mussen  bestimmt
werden. Eine These kdnnte sein, dass
erfolgreiche und einkommensstarke
Stadte meist einen engen und teuren
Wohnungsmarkt aufweisen, der einen

weiteren Zuzug stark begrenzt. Auch
Preise spielen eine Rolle, etwa wenn
ein Grofteil des héheren Einkommens
durch hoéhere Lebenshaltungskos-
ten kompensiert wird. In Stadten wie
Leipzig sind die Mieten noch moderat
und Zuzuge treffen bisher noch auf
freie Wohnungen.

Zusammenhang - Einkommen und Einwohnerwachstum

+14°% Leipzig
’ [ ]
Frankfurt am Main
Wien
+10 % ® Hannover Kolm e
Dresden ® ® Dusseldorf e onchen
@ Kassel Munster ® ... °
N Berm. Augsburg Karlsruhe . .............
+6 % a Bonn ..ot
Rostock ® Mannheim e '.?ambu’g
@ .Frewburgwn?.ﬁf‘e_\sgau" Mainz @ Wiesbaden
Dort g . ...... Nurnberg
+2 % oormun Kiel '.,..-""'[';Seﬂ [ ] @ stuttgart
Magdeburg Ps Lubeck Braunschweig
.......... ® — Aachen
........ Ménchengladbach
Chemnitz € Biclefeld
Dy Wuppertal
2% Halle (Saale) Bremen Krefeld
Gelsenkirchen . Bochum .
. Duisburg Oberhausen .
-6 % L o
18.000 20.000 22.000 24.000 26.000 28.000 30.000 32.000
Verfugbares Einkommen je Einwohner 2020 in Euro
Abbildung 9: Verfligbares Einkommen pro Kopf und prognostiziertes Einwohnerwachstum, abweichend Genf (Daten Kanton),
Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stédte, eigene Berechnung und Darstellung.
Beschaftigung, Arbeitsplatzangebot die bei ihren Branchen- und Unter-
nehmensstrukturen nicht mehr

Das quantitative und qualitative
Angebot an Arbeitsplatzen ist ein
offensichtlicher Treiber von Wan-
derungsbewegungen. Stadte mit
hoher Arbeitslosigkeit leiden mehr
unter Wegzug, Stadte mit robustem
Arbeitsmarkt profitieren tendenziell
von Zuzug. Die Beschéaftigung bzw.
Arbeitslosigkeit spiegelt hierbei die
Wettbewerbsfahigkeit einer Region
wider. So sind vor allem Regionen,
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zukunftsfahigsind, von Abwanderung
und Arbeitslosigkeit gepragt. Ande-
rerseits signalisieren ein rasanter
Zuwachs an Beschaftigung und der
gleichzeitige Ruckgang der Arbeits-
losigkeit, dass in diesen Regionen
Unternehmen und Wirtschaftsberei-
che angesiedelt sind, die eine hohe
internationale Wettbewerbsfahigkeit
pbesitzen und somit auch mittelfristig
die Bedeutung dieser Region sichern.

34.000
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Platz Stadt Beschaftigte 2010 Beschaftigte 2020 Wachstum
1 Berlin 1.127.702 1.539.285 +36,5 %
2 Munchen 694.507 897.905 +29,3 %
3 Leipzig 212.374 274.019 +29,0 %
4 Koln 463.323 579.638 +251%
5 Munster 140.506 174.761 +24,4 %
6 Freiburg im Breisgau 103.877 129.036 +24.2 %
7 Stuttgart 344.319 423.052 +22,9 %
8 Frankfurt am Main 491.084 602.197 +22,6 %
9 Dortmund 201.857 246.840 +22,3 %
10 Bielefeld 130.708 158.906 +21,6 %
37 Oberhausen 59.184 66.576 +12,5 %
38 Genf* 328.246 368.334 +12,2 %
39 Wien 765.800 859.000 +12,2 %
40 Duisburg 155.746 174.630 +12,1 %
41 Gelsenkirchen 7318 81.887 +12,0 %
42 Erfurt 98.944 109.632 +10,8 %
43 Chemnitz 107.502 116.152 +8,0 %
44 Halle (Saale) 92.376 98.072 +6,2 %
45 Basel* 183.183 192.450 +51%
46 Magdeburg 103.674 108.002 +4.2 %

Abbildung 10: Die wachstumsstérksten und wachstumsschwéchsten Stddte anhand ihrer Arbeitsmérkte 2010 bis 2020, * abweichend Genf
(Daten Kanton) und Basel (2011-2019); Quelle: Statistische Amter der Lander und Stédte; eigene Berechnung und Darstellung.

Heute sind starke Standorte vor allem
durch wissensintensive Dienstleistun-
gen, Forschung und Entwicklung oder
Hightech-Unternehmen gepragt. Eine
Rangliste der Besché&ftigungsentwick-
lung zeigt Abbildung 10.

Unter den Top-10 der wachstums-
starksten Arbeitsmaérkte befinden sich
die schon bei anderen Kennzahlen
hoch platzierten Stadte Berlin, Miin-
chen und Leipzig. Jedoch Uberraschen
bei den Flop-10 die Zuordnungen von
Wien, Genf und Basel.
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Nur teilweise liefern bei Basel und Genf
die etwas verkUrzten Datenreihen eine
Erklarung. Mogliche Grunde fur das
niedrige Beschaftigungswachstum
sind eher in den Fladchenrestriktionen
im jeweiligen Stadtgebiet (Mengen,
Preise), den bereits historisch hohen
Ausgangswerten und der spezifischen
Einwanderungs- und Arbeitsmarkt-
politik der Schweiz zu sehen. Nach
Straubhaar/Werner (2003) lag schon
um die Jahrtausendwende die Beschaf-
tigtenquote der Schweiz mit ca. 80
Prozent an der Spitze der OECD-Lander
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(Deutschland damals ca. 66 %). Einbe-
zogen sind auch hdhere Alterskohorten.
Die Ursachen sind ©konomisch und
arbeitsmarktpolitisch zu erklaren (z.
B. kaum Fruhverrentungsprogramme,
zahlreiche Beschaftigungsmoglich-
keiten auch fur Altere). Ein weiteres
Wachstum ist somit - au3er bei Zuwan-
derung qualifizierter  Arbeitskrafte
- kaum noch moglich.

Ahnliche Ursachen werden nach diver-
sen Presseberichten fUr Wien vermutet.
MitdenpositivenWachstumsratenzeich-
nen sich zunehmend Engpasse bei
Wohnraum und Arbeitsplatzen ab. Die
Osterreichische Akademie der Wissen-
schaften (OAW, Robert Musil) sieht
gleichzeitig einen deutlichen Struktur-
wandel am Arbeitsmarkt. Sowohl in
der Industrie als auch im dominieren-
den Dienstleistungssektor resultiert ein
Arbeitsplatzwachstum primar aus dem
Segment hochqualifizierter Arbeits-
krafte. Niedrigere Qualifikationsstufen
stagnieren dagegen. Dies fuhrt teils zu
einem Mismatch am Arbeitsmarkt, z. B.
zu einer vergleichsweise hohen Jugend-
arbeitslosigkeit in Wien und einem
Beschaftigungswachstum unterhalb
des Bevolkerungswachstums. Innerhalb
Osterreichs nimmt die demografische
Bedeutung Wiens zu, die 6konomische
Bedeutung hingegen ab.

In  Deutschland gibt es dagegen
durchaus Bewegung in den regiona-
len Arbeitsmarkten, vor allem erzeugt
durch Binnenwanderung in die Top-
Stadte, was gleichzeitig einige Zahlen
der Flop-Stadte erklart.

Bei der Betrachtung der deutschen
Stadte in Abbildung 10 fallt auf, dass
sowohl die Stadte mit dem starksten
als auch mit dem schwachsten Wachs-
tum der Beschaftigung recht heterogen
bezlglich des Wachstums und der Pro-
speritat sind. Das beste Abschneiden
Berlins ist wenig verwunderlich, da
hier noch starke Aufholeffekte im Zuge
der Wiedervereinigung zu verzeichnen
waren. FUr die anderen A-Stadte liegt
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die Begriundung wahrscheinlich in der
anhaltenden Attraktivitat dieser Stadte,
sodass dort ein starkes wirtschaftliches
Wachstum innerhalb der vergangenen
zehn Jahre stattfand. Ebenfalls stark
gestiegen ist die Zahl der Beschaf-
tigten in Leipzig (+29 %). Hier ist die
Begrindung ahnlich wie in Berlin in
Aufholeffekten zu suchen. Mit Freiburg
im Breisgau und Miinster befinden sich
auch zwei beliebte Studentenstadte
in den Top-10, wobei die Begrindung
im wissenschaftlichen und wissensin-
tensiven Sektor zu suchen sein durfte.
Hingegen Uberraschend sind die Plat-
zierungen von Bielefeld und Dortmund
in den Top-10. Da hier besondere Indus-
trie- oder Dienstleistungsstrukturen
nicht zu erkennen sind, waren andere
Erklarungsansatze beispielsweise ein
Wachstum im geringqualifizierten Sek-
tor oder ein geringer Ausgangspunkt
im Jahr 2010.

Die Gruppe der hinsichtlich der
Beschaftigung wachstumsschwéchs-
ten Stadte ist ebenfalls vielfaltig. So
befinden sich darunter - neben den
bereits erwdhnten Schweizer und
Osterreichischen Stadten - die Ruhr-
gebietsstddte Oberhausen, Duisburg
und Gelsenkirchensowieeinigekleinere
Stadte der ostdeutschen Bundeslander
wie Magdeburg, Halle (Saale), Chemnitz
und Erfurt. Recht einfach ist die Erkla-
rung fur die Stadte des Ruhrpotts, da
diese in den 2010er-Jahren stark von
Strukturbriichen durch den Wegfall tra-
ditioneller Industrien wie Bergbau und
Schwerindustrie betroffen waren und
sind. Die St&dte in den ostdeutschen
Bundeslandern konnten zwar alle ihre
Arbeitslosenquote um mindestens drei
Prozentpunkte seit 2010 senken, den-
noch ist dies wohl nur teilweise auf eine
steigende Beschéaftigung zurtckzufuh-
ren. So ist etwa Chemnitz mit einem
Durchschnittsalter von 46,7 Jahren die
Lalteste” Stadt dieser Untersuchung,
was darauf hindeutet, dass ein Teil der
ehemals arbeitslosen  Bevodlkerung
altersbedingt aus dem Arbeitsmarkt
ausgeschieden ist. Ebenso kann
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auch Abwanderung den RUckgang
der Arbeitslosigkeit erklaren. Daru-
ber hinaus ist natlrlich die generell
gute Konjunkturentwicklung der letz-
ten Jahre fur fast alle Arbeitsmarkte
forderlich gewesen, so auch in struk-
turschwacheren Regionen. Somit kann
der Ruckgang der Arbeitslosigkeit mit
sowohl wirtschaftlichen als auch demo-
grafischen Aspekten erklart werden.

Bildungsgrad, Tatigkeitsbereiche

Die Bildung stellt aus der &konomi-
schen Perspektive eine Investition dar,
die zu einer hoheren Produktivitat
(und zu einem hoéheren Einkommen)
fuhren kann, da die mit umfang-
reichem Wissen und erlernten
Fahigkeiten und Kompetenzen aus-
gestatteten Menschen einen héheren
Wertschodpfungsgrad aufweisen
kdnnen. Dies ermdglicht es den Men-
schen auch, neue Ideen zu entwickeln
und zu verwirklichen, die wiederum
zu technologischem Fortschritt und
einer hdheren Effizienz der eingesetz-
ten Ressourcen fUhren k&dnnen. Somit
ist Bildung eine wichtige langfristige
Determinante flr eine Region und
deren zukUnftige Entwicklung.

Abbildung 11 zeigt eine Korrelations-
matrix zwischen verschiedenen
beruflichen Qualifikationen und der
Beschaftigung in den verschiedenen
Wirtschaftssektoren. Diese Tabelle
zeigt deutlich, dass es eine positive

Korrelation zwischen dem Anteil der
Bevolkerung mit  Berufsausbildung
und dem Anteil des produzierenden
Gewerbes (p = 0,46) sowie zwischen
dem Anteil der Bevolkerung mit Hoch-
schulausbildung und dem Anteil der
Beschaftigten  in wissensintensiven
Dienstleistungen gibt (o = 0,72). Die
entgegengesetzten Korrelationen
sind deutlich negativ. (p = -0,55 bzw.
o = -0,64). In Stadten mit einem hohen
Anteil der Bevolkerung ohne berufs-
qualifizierendem  Abschluss arbeitet
ebenfalls ein groBerer Anteil der Bevol-
kerung im produzierenden Gewerbe
oder im einfachen Dienstleistungs-
sektor (jeweils p = 0,27) und weniger
Menschen arbeiten im wissensintensi-
ven Sektor (p = -0,25). Der &ffentliche
Sektor hingegen scheint mit den berufs-
qualifizierenden Abschlissen wenig zu
korrelieren, da der Korrelationskoeffi-
zient jeweils betragsmafig unter 0,2
liegt.

Daher ist es interessant, das Bil-
dungsniveau der einzelnen Stadte zu
vergleichen. Abbildung 12 zeigt den
Ausbildungsstand der Bevolkerung
nach den unterschiedlichen berufs-

qualifizierenden Abschlissen. Einen
sehr hohen Akademikeranteil haben
die betrachteten Schweizer Stadte.

Dies ist auch nicht weiter verwunder-
lich, da gerade diese Stadte durch die
sehr guten Verdienstmoglichkeiten fur
Akademiker attraktiv sind und speziell
diese zuwandern. Insbesondere ZUrich

Produzierendes
Gewerbe

Akademische
Ausbildung

Betriebliche/

Schulische Ausbildung

Ohne abgeschlosse-
ne Berufsausbildung

Dienstleistungen

Wissensintensive
Dienstleistungen

Offentlicher
Sektor

-0,13

0,17

-0,09

Abbildung 11:

Korrelationsmatrix zwischen Anteil der Bevélkerung mit héchstem berufsqualifizierendem Abschluss und dem Anteil der

Beschéftigten in den Wirtschaftssektoren; Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.
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mit vielen Beschéaftigten in der Finanz-
dienstleistungsbranche und anderen
hoherqualifizierten Dienstleistungen
fUhrt dieses Ranking mit einem Aka-
demikeranteil von fast 60 Prozent mit
Abstandan. Ebenfalls mit hohen Akade-
mikerquoten Uber 30 Prozent stechen
die deutschen Top-7-Stadte sowie Stu-
dentenstadte wie Bonn, MUnster oder
Freiburg im Breisgau hervor.

Hingegen weisen mehrere kleinere
Stadte in den O&stlichen Regionen
Deutschlands wie etwa Chemnitz oder
Halle (Saale) sowie die Stadte im Ruhr-
gebiet eine im Bevolkerungsquerschnitt
geringere  berufliche  Qualifizierung
auf. Gerade in vielen GrofRstadten
Nordrhein-Westfalens ist die geringe
Qualifizierung besonders ausgepragt.
Die letzten sechs Platzierungen in der
Rangfolge akademischer Ausbildung
werden von Stadten an Rhein und Ruhr
belegt. Erschwerend kommt ein Anteil
von Einwohnern ohne Berufsausbil-
dung von Uber 20 Prozent in den hier
erfassten Ruhrgebietsstadten hinzu.

Interessant ist, inwieweit sich die
Qualifikationen auf die typischen Tatig-
keitsbereiche einer Region auswirken.

Diese waren ursachlich far das Ein-
kommen und damit auch fur die Art
der Wohnungsnachfrage am Standort.
Diese Kette an Einflussfaktoren liefert
also mittellbar mehrere Indikatoren fur
dieChancenundRisikenvonlmmobilien-
markten. Entsprechende Anderungen
bei Indikatoren ermoglichen nachgela-
gert auch Prognosen - zumindest der
Anderungsrichtung - fur die jeweiligen
Immobilienmarkteffekte.

Abbildung 13 zeigt den Zusam-
menhang zwischen dem Anteil der
Akademiker und dem Anteil der
Beschéftigten in wissensintensiven
Dienstleistungen. Hier zeigt sich das
gleiche Bild wie beim Stadtevergleich
der berufsqualifizierenden Abschllsse.
Stadte mit niedrigem Akademikeranteil
haben zugleich auch einen niedrigen
Beschaftigtenanteil im wissensintensi-
ven Sektor. Diese Korrelation kann als
qualitativ gut gewertet werden, da eine
geringe Varianz und nur wenige Ausrei-
Ber, wie Freiburg im Breisgau, vorliegen.
Beide Anteile sind in den Ruhrgebiets-
stadten sowie in kleineren Stadten der
ostdeutschen Bundeslander tenden-
ziell niedrig und in den A-Stadten und
Studentenstadten tendenziell hoch.

Berufsausbildung (sortiert nach akademischer Ausbildung)

RS S Ao o > o
O S50 o 0 8 g e @ & x‘b\@@@@ DY @ 2 \@\p‘z C@ S Q@ ESRC TR P o0 RSN
QP IO O 2o Q8 0P W0 D $ @@\« 2 Vo . 2 @Q@&O\@K N SR NN IR oy
S @ LS @ Q«\ N2 078 \LQ \@ V® & €>® L e SR P W
S & P S0 O 2\ O QP@@ TR o S NCEMPENES
O & RS < NS Q 9 @ @
& © ®° i“\,\@ & O0®
N N <
@ @ < ©
S &
<<*®\ <

m Akademische Ausbildung

Betriebliche / Schulische Ausbildung
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Abbildung 12: Erreichte Level der Berufsausbildung in den Stddten der DACH-Region, abweichend Genf (Daten Kanton),
Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.
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Zusammenhang von Hochschulausbildung und wissensintensive Dienstleistungen
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Anteil Hochschulbildung

Abbildung 13: Zusammenhang zwischen Hochschulausbildung und wissensintensiven Dienstleistungen, keine Daten fir Osterreich
und Schweiz verfigbar; Quelle: Statistische Amter der L&dnder und Stadte,; eigene Berechnung und Darstellung.

Bildungsgrad, Arbeitslosigkeit

Im Zeitalter der Digitalisierung ist der
technologische Fortschritt der groBte
Treiber von Wirtschafts- und Wohl-
standswachstum. Dies leitet zu der
Vermutung, dass Stadte und Regionen
mit einem hohen Anteil wissensin-
tensiver Dienstleistungen gegenlber
Stadten mit hohem Anteil arbeitsinten-
siver Wertschépfung im Vorteil sind.
Auch fur den einzelnen Beschaftigten
gilt dies. Akademiker haben - einen
entsprechenden  Studiengang mit
Arbeitsmarktpotenzial vorausgesetzt
- meist ein hdheres Einkommen und
ein geringeres Risiko arbeitslos zu wer-
den, als geringer Qualifizierte.
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Die folgende Abbildung 14 zeigt den
Zusammenhang zwischen dem Akade-
mikeranteil und der Arbeitslosenquote.
Die Datenpunkte zeigen eine deutliche
negative Korrelation. So weisen Stadte
mit sehr geringer Akademikerquote
eine tendenziell hdhere Arbeitslosig-
keit auf. Dies betrifft vor allem die
Ruhrgebietsstadte, von denen viele
eine Akademikerquote unter 20 Pro-
zent und eine Arbeitslosenquote Uber
zehn Prozent aufweisen. Im Gegen-
satz dazu haben Stadte mit einer
hohen Akademikerquote von mehr
als 30 Prozent haufig eine Arbeits-
losenquote von unter acht Prozent,
oft sogar unter sechs Prozent wie zum
Beispiel in den A-Stadten.
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Zusammenhang zwischen akademischer Ausbildung und Arbeitslosigkeit
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Abbildung 14: Zusammenhang zwischen akademischer Ausbildung und Arbeitslosigkeit, abweichend Genf auf Basis Kanton, Hannover
abweichend Akademikerquote 2018, Quelle: Statistische Amter der Lédnder und Stadte, eigene Berechnung und Darstellung.

Resultierende Unterschiede, Band-
breiten und Cluster

Interessant ist auch, wie die in die-
sem Kapitel untersuchten Indikatoren
zusammenwirken, also flUreinander
ursachlich sind oder Wechselwirkun-
gen aufweisen. Die durchschnittliche
Beschaftigung im wissensintensiven
Dienstleistungssektor, die Akademi-
kerquote und der Anteil der Einwohner
mit Hochschulreife ist bezogen auf
das gemessene Einkommen (Abbil-
dung 8) jeweils im ersten Quartil am
geringsten und steigt Uber die Quar-
tile an, bis jeweils im vierten Quartil
das Maximum angenommen wird.
Besonders deutlich ist der Abstand
bei der Akademikerguote mit einem
Unterschied von Uber 13 Prozentpunk-
ten zwischen dem ersten und vierten
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Quartil. Die Arbeitslosenquote nimmt
hingegen von 9,8 Prozent im ersten
bis auf 6,4 Prozent im vierten Quartil
stetig ab. Hieraus kann geschlussfol-
gert werden, dass Akademikerquote,
Abiturientenquote und ein hoher
Beschaftigtenanteil in wissensin-
tensiven Dienstleistungen einen
positiven Einfluss auf das verflig-
bare Einkommen - und damit auch
die Attraktivitat einer Stadt fir ihre
aktuellen und potenziellen Bewoh-
ner - haben, wahrend Arbeitslosigkeit
naturgeman negativ wirkt.

Zusammenfassend fur dieses
Kapitel wird das bereits bei den Bevol-
kerungsdaten genutzte Verfahren zur
Bestimmung von Clustern angewandt.
Bei dieser Clusterung werden fol-
gende sechs Faktoren berlcksichtigt:

60 %
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Anzahl der Beschéaftigten, Wachs-
tumsrate der Beschaftigung von 2010
bis 2020, der Anteil der Akademiker,
die Arbeitslosenguote, die Veran-
derung der Arbeitslosenquote und
die Kaufkraft (nur fur die deutschen
Stadte). Die resultierenden Cluster
sind in der Abbildung 15 dargestellt.
Da die Cluster 4, 5 und 6 jeweils nur
zwei Stadte beinhalten, wurden diese
Stadte in einem erweiterten Cluster
zusammengefasst.

Das erste Stadtecluster besteht Uber-
wiegend aus norddeutschen Stadten
wie Kiel und Rostock. Diesem Cluster
gehodéren jedoch auch die westdeut-
schen Stadte Aachen und Bielefeld an.
Eine ahnliche Arbeitsmarktentwick-
lung ist im Cluster 2 bei den Stadten
Mannheim, Augsburg, Kassel, Nurn-
berg und Wiesbaden festzustellen.
Hingegen ist es auf den ersten Blick
Uberraschend, dass Wien den nord-
westlich angesiedelten Stadten wie
Essen und Bremen im Hinblick auf den
Arbeitsmarkt relativ ahnlich ist. Dies
liegt vermutlich an der Uberdurch-
schnittlich hohen  Arbeitslosigkeit
in der Osterreichischen Hauptstadt.
Generell kdnnen aber - gerade im
Bereich der Arbeitsmarktstatistik -
landerspezifische Unterschiede in der
Erhebungsmethodik auch zu gewissen
Unscharfen im Vergleich fUhren.

Das erweiterte (aus benachbarten
Clustern zusammengefasste) Clus-
ter 4* besteht aus mitteldeutschen
Stadten wie Erfurt und Magdeburg. In
diesem Cluster ist auch Linz angeord-
net. Das Cluster 7 zeigt Stadte mit einer
glinstigen  Arbeitsmarktentwicklung.
Hierzu zahlen die Schweizer Stadte
sowie Bonn, Mainz und Karlsruhe.
Die Cluster 8 und 9 zeigen hingegen
Stadte mit einem weitaus unattraktive-
ren Arbeitsmarkt. Hier dominieren die
Stadte aus dem Ruhrgebiet, aber auch
Graz ist hier einzuordnen. Das Cluster
10 fasst die mittelgroBen Universitats-
staddte zusammen. Abschlielend sind
die fur Akademiker attraktiven Stadte
wie Frankfurt am Main, Stuttgart,

25

Hamburg, MUnchen und Berlin im Clus-
ter 11 vorzufinden.

Die Grafik in Abbildung 15 zeigt die
Arbeitslosenquote auf der X-Achse
und das prognostizierte Einwohner-
wachstum bis 2035 auf der Y-Achse
mit den eingezeichneten Clustern. Das
Ergebnis der Clustereinzeichnung ist
unterschiedlich.Wahrendeinige Cluster
bezlglich der beiden Merkmalsauspra-
gungen recht dicht zusammenliegen,
wie etwa 1, 8 und 11, liegen andere Clus-
ter recht weit verstreut und wurden
aus optischen Grinden nicht vollstan-
dig eingezeichnet. So liegen etwa die
beiden &sterreichischen Stadte Graz
und Linz sehr weit von den anderen
Stadten ihres Clusters entfernt. Diese
Grafik zeigt, dass einige Stadte mit
ahnlichen  Arbeitsmarktdaten auch
ahnliche Bevoélkerungsprognosedaten
aufweisen. Dennoch ist dieser Zusam-
menhang nicht perfekt, was sich
dadurch zeigt, dass einige Stadte weit
abseits ihres Clusters in dieser Grafik
liegen.
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Abbildung 15: Stéddte-Cluster der DACH-Region, Analyse anhand diverser Arbeitsmarktdaten nach dem Single-Linkage-Verfahren,
grafische Darstellung mit Arbeitslosenquote und Bevélkerungswachstumsprognose bis 2035 und Cluster-Abgrenzung
anhand weiterer Parameter; Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.

* Zusammenfassung &hnlicher Cluster (4,5,6)
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4. Einfluss von Wirtschaftskraft und 6ffentlichen Finanzen

Nach den Ergebnissen von Kapi-
tel 3 sind Zusammenhange zwischen
Bevdlkerungsentwicklung und Beschaf-
tigungsfaktoren wie Arbeitslosigkeit,
Einkommensniveau und Bildungsstand
plausibel. Diese Indikatoren beeinflussen
das Wachstum der Stadte zwar nicht
allein, jedoch mafRgeblich. Dabei zeigen
die untersuchten Stadte bei diesen Fak-
toren ein recht heterogenes Bild.

Vorgelagert bzw. in Wechselwirkung
zum Arbeitsmarkt ist die generelle Wirt-
schaftskraft der einzelnen Stadte. Dies
zeigt sich typischerweise in Messgro-
Ben wie dem erzeugten BIP, daneben
auch in den o&ffentlichen Finanzen. In
diesem Kapitel werden Unterschiede
und Zusammenhange dieser Ebene
beleuchtet. Im Wesentlichen sind dabei
zwei Wirkungsrichtungen maoglich und
zur Nutzung in Prognosen interessant:
Zum einem kdnnte eine hohe, sich dyna-
misch entwickelnde Wirtschaftskraft

der Ausgangspunkt sein, also ein starker
Pull-Faktor fUr Zuwanderung, da diese
Stadte attraktive Berufs- und Verdienst-
mdglichkeiten und allgemein eine hohe
Lebensqualitat bieten. Andererseits
kdnnte Zuwanderung als Ausgangs-
punkt die Wirtschaftskraft einer Stadt
starken, wenn diese sich auf bendtigte,
hochqualifizierte Fachkrafte bezieht
und den ansassigen Unternehmen
einen Wettbewerbsvorteil verschafft.
Zu rechnen ist auch mit einer héheren
Innovationskraft, die beispielsweise in
die Grundung innovativer Start-ups
mundet.

Wirtschaftsentwicklung, BIP

In einem engen Zusammenhang mit
Arbeitslosigkeit und  Einkommens-
niveau steht die Wirtschaftskraft. Nur
eine Stadt mit hoher Wirtschaftskraft
kann eine niedrige Arbeitslosigkeit und
ein hohes Einkommensniveau ihrer

Entwicklung BIP pro Einwohner
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Abbildung 16: B/P pro Einwohner und BIP-Wachstum seit 2019, abweichend Genf (Daten Kanton) und Wien, Graz & Linz ( NUTS-3 Regionen);
Umrechnung CHF mit den Kursen in 2009 bzw. 2019,Quelle: Statistisches Amter, eigene Berechnung und Darstellung.

*ersatzweise Kanton bzw. Bundesland
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Einwohner langfristig und nachhaltig
sicherstellen und dadurch fdr qualifi-
zierte Zuwanderung attraktiv sein. Ein
haufig genutztes MafR fur Wirtschafts-
kraft ist das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) pro Kopf.

Abbildung 16 zeigt das Niveau des BIP
pro Kopfim Jahr 2009 und 2019 sowie
das Wachstum in Prozent Uber den
Zeitraum von zehn Jahren. Im Bereich
des deutschen Durchschnittswertes
von 41.358 EUR liegen etwa NRW-
Stadte wie Dortmund 40.713 EUR)
oder Bielefeld (42.426 EUR), aber auch
ostdeutsche Stadte wie Erfurt oder
Dresden.

Die Liste der wirtschaftsstarksten
Stadte fUhren Basel, ZUrich und Genf
an. Diese hatten auch das starkste
Wirtschaftswachstum zu verzeich-
nen. Von den deutschen Stadten hatte
Frankfurt am Main sowohl 2009 als
auch 2019 das hoéchste BIP pro Ein-
wohner. Allerdings ist auch in keiner
anderen Stadt das BIP so langsam
gewachsen wie in Frankfurt am Main.
Eine ebenfalls wirtschaftlich weit ent-
wickelte Stadt, die aber kaum noch
wachst, ist Bonn, die mit einem BIP
pro Kopfim Jahr 2019 von rund 82.100
Euro Platz 8 belegt, allerdings mit
lediglich 11,7 Prozent Wachstum auch
sehr langsam wachst.

Andere deutsche A-Stadte entwi-
ckelten sich deutlich dynamischer,
beispielsweise Berlin (+41,4 %), Stutt-
gart (+38,0 %) oder Miinchen (+36,6
%), wobei in Berlin auch Aufholef-
fekte eine Rolle spielen. Ebendiese
Aufholeffekte sind auch in den Stad-
ten der ostdeutschen Bundeslander
stark vertreten. Gerade die sachsi-
schen Grofstadte sind wirtschaftlich
sehr stark gewachsen. So stieg die
Wirtschaftsleistung in  Leipzig um
39,7 Prozent, in Chemnitz um 372
Prozent und in Dresden um 34,1 Pro-
zent, was nur von Rostock (+41,4 %)
getoppt wird. Dennoch befindet sich
das BIP pro Kopf in den Stadten der
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ostdeutschen Bundeslander nach wie
vor auf einem niedrigen Niveau. Die
dort wirtschaftlich starkste Stadt Dres-
den kann mit einem BIP pro Kopf von
lediglich rund 42.000 Euro nur Platz 31
in diesem Ranking belegen.

Schlusslichter  dieser  Betrachtung
sind wieder Uberwiegend Stadte
des Ruhrgebiets bzw. aus NRW. Alle
Stadte in dieser Region liegen in der
hinteren Halfte des Rankings, davon
gehdren sechs Stadte zu den zehn
wachstumsschwachsten Stadten die-
ser Untersuchung. Oberhausen hat
mit einem BIP pro Kopf von ca. 27.500
Euro im Jahr 2019 als einzige Stadt
dieser Untersuchung ein BIP pro Kopf
von unter 30.000 Euro. Erschwerend
kommt fUr die Stadte des Ruhrge-
biets hinzu, dass diese sich nicht nur
auf einem niedrigen Niveau befinden,
sondern auch die Schlussgruppe beim
Wirtschaftswachstum bilden. So haben
Essen (+12,9 %), Oberhausen (+16,7 %)
und Duisburg (+19,3 %) Wachstums-
raten von unter 20 Prozent. Allerdings
konnten andere Ruhrgebietsstadte
wie Dortmund (+35,3 %) und Bochum
(+32,9 %) oder auch Ménchengladbach
(+32,0 %) gute Wachstumszahlen ver-
melden. Weitere wachstumsstarke
Stadte in Deutschland sind Aachen
(+37,0 %), LUbeck (+37,0 %), NUrnberg
(+36,4 %) und Bielefeld (+36,4 %). Die
Osterreichischen Stadte reihen sich im
Mittelfeld ein: Linz auf Platz 19, Wien
auf Platz 22 und Graz auf Platz 23. Bei
der Betrachtung der Wachstumsraten
fUr diese Stadte ist Wien mit einem
Wachstum von 16,2 Prozent auffallig
schwach.

Grundsatzlich  sind fur wirtschaft-
lich begrindete Umzlge zwei Typen
von Stadten attraktiv. Zum einen
bereits stark entwickelte Stadte wie
die A-Stadte oder zum Beispiel Bonn,
Braunschweig, Hannover oder Mann-
heim. Der andere Typus besteht aus
Stadten, die sich wirtschaftlich auf
einem niedrigen Niveau befinden,
aber stark wachsen, was fur einige
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Stadte der ostdeutschen Bundeslan-
der oder auch die Hauptstadt Berlin
gilt. Eine Besonderheit stellen die
Schweizer Stadte dar. Hier liegen das
hohe Niveau der Wirtschaftskraft und
das starke Wachstum in der liberalen
Wirtschaftsordnung und damit einer
hohen Attraktivitat fur Unternehmen
und Arbeitnehmer aus dem Finanz-
sektor begrundet. Naturlich sind die
verglichenen Kennzahlen hier rein
nominal dargestellt und nur durch
einfache Wahrungsumrechnung ermit-
telt. Dennoch ergeben selbst altere
Wahrungsrelationen (vor der deutli-
chen Aufwertung des CHF) sehr hohe
Werte der Schweizer Stadte.

Hingegen sind Stadte, die sich sowohl
auf einem niedrigen Niveau bewe-
gen als auch kaum wirtschaftliche
Dynamik aufweisen, unattraktiv fur
qualifizierte Zuwanderung und wer-
den tendenziell schrumpfen. Es erfolgt
eine Selbstselektion des Nachwuch-
ses, da hochqualifizierte Arbeitnehmer
sowohl fur die Ausbildung als auch fur
den Arbeitsplatz verstarkt abwandern.

Fur die schrumpfenden Universitats-
stadte trifft dies nur begrenzt zu, da
die Ausbildung auch vor Ort erfolgen
kann. Jedoch sind auch hier die fur
die hochqualifizierten Arbeitnehmer
interessanten Unternehmen zumeist in
aufstrebenden Regionen vorzufinden
und nicht in der schrumpfenden hei-
matlichen Wirtschaftsregion. Neben
den bereits oft erwdhnten Ruhrge-
bietsstadten betrifft dies auch Stadte
in den ostdeutschen Bundesladndern,
etwa Halle (Saale) oder Magdeburg,
und einige norddeutsche Stadte wie
Kiel oder Bremen.

Strukturelle Unterschiede, Branchen,
Sektoren

Die  Wirtschaftsentwicklung einer
Stadt ist - neben Einflussen der all-
gemeinen Konjunktur - vor allem von
regionalen Markten und Branchen-
strukturen abhangig. Die Verteilung
der Beschéftigten Uber die verschie-
denen Sektoren ist sehr heterogen
in den untersuchten Stadten. Dabei
sind die Sektoren mit einer hohen

Beschéaftigung nach Sektoren
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Abbildung 17: Anteil der Beschéftigten nach Wirtschaftssektoren, ohne Osterreich und Schweiz, Quelle: Statistische Amter der
Lénder und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.
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Wertschdpfung fur hochqualifizierte
Arbeitnehmer fur Prognosen der
Wirtschafts- und mittelbar auch der
Einwohnerentwicklung am interessan-
testen, da in diesen Sektoren auch die
hoéchsten Gehalter und der Qualifizie-
rung entsprechende Arbeitsstellen zu
erwarten sind.

Abbildung 17 zeigt die Beschafti-
gung in den jeweiligen Sektoren in
den untersuchten Stadten. Dabei
wird nach produzierendem Gewerbe,
offentlichem Sektor, normalen Dienst-
leistungen und  wissensintensiven
Dienstleistungen unterschieden.
Der primare Agrarsektor sowie wei-
tere nicht den erwahnten Sektoren
zuordenbare Bereiche werden unter
,Sonstige” subsumiert. Die Stadte
in der  Abbildung sind nach
Beschaftigung in  wissensintensi-
ven Dienstleistungen geordnet. Den
gréfBten Anteil an wissensintensiven
Dienstleistungen haben die Stadte
Frankfurt am Main und Miinchen. In
diesen Stadten haben zahlreiche DAX-
und MDAX-Konzerne ihren Firmensitz,
gerade im Bereich IT, Fahrzeug- und
Maschinenbau, Pharmazie und Che-
mie sowie Finanzdienstleistungen,
die eine hohe Wertschépfung und
qualitativ hochwertige Arbeitsplatze
bieten. Die Ubrigen A-Stadte befinden
sich ebenfalls unter den Top-10 mit
ahnlicher Begrindung. Einige andere
Stadte stechen mit einem hohen
Beschéaftigungsanteil im offentli-
chen Sektor hervor. Dies sind oft
Verwaltungszentren wie die Bundes-
stadt Bonn oder Landeshauptstadte
wie zum Beispiel Wiesbaden oder
Mainz. Auch typische Studenten-
stadte, in denen die Universitaten und
Hochschulen einen grofen Anteil der
Arbeitsplatze schaffen, gehdren dazu.
Vertreter sind etwa Freiburg im Breis-
gau oder Munster. Einen geringeren
Beschaftigtenanteil im wissensinten-
siven Sektor haben die Stadte in den
ostdeutschen Bundeslandern, wo der
Anteil - auBer in Leipzig und Erfurt -
stets unter 30 Prozent liegt, ebenso
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wie in den GrofRstaddten Schleswig-
Holsteins. In den untersuchten Stadten
des Ruhrgebiets liegt der Anteil sogar
- auBBer in Essen - jeweils unter 25
Prozent. Die Stadte des Ruhrgebiets
haben hingegen oft einen hdheren
Anteil der Beschaftigten im produzie-
renden Gewerbe - ebenso wie Kassel
und Augsburg, die ebenfalls einen
geringen Anteil an wissensintensiven
Dienstleistungen haben.

Gerade in Zeiten der Digitalisierung
und der erstarkenden Biotechnologie
erbringen Beschéaftigte in wissens-
intensiven Branchen eine wesentlich
héhere Wertschdpfung als Arbeitneh-
mer in traditioneller Beschaftigung,
etwa in der Produktion oder einfa-
chen Dienstleistungen. Somit kann
ein hoher Anteil von Beschaftigten
in wissensintensiven Dienstleistun-
gen die Basis fur wirtschaftlichen
Wohlstand einer Stadt sein. Bei der
Beschaftigung im 6ffentlichen Sektor
muss differenziert werden zwischen
komplexeren Tatigkeiten wie etwa im
Bereich der Bildung und Forschung,
zum Beispiel an Hochschulen, die
ebenfalls mittelbar einen positiven
Einfluss auf die Wertschépfung und
Produktivitat austben, und einfa-
cher Verwaltungstatigkeit, die nur
einen geringen Anteil zur Wertschop-
fung beitragt und modglicherweise
zukunftig  durch  Automatisierung
substituierbar wird. Ebenso muss
im produzierenden Gewerbe <eine
Unterscheidung zwischen einfacher
traditioneller Produktion, etwa in der
Schwerindustrie oder im Bergbau, und
hochspezialisierter und wissensinten-
siver Produktion erfolgen. Wé&hrend
die Produktion in ersterem Bereich
in den kommenden Jahren haufig
entweder endet, abwandert oder
automatisiert wird, wird die hochkom-
plexe Fertigung auch zukulnftig den
jeweiligen Standorten einen Wett-
bewerbsvorteil verschaffen und den
Wohlstand sichern.
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Offentliche Verschuldung pro BIP pro Einwohnerin Euro Offentliche Verschuldung / BIP
Einwohnerin Euro
Bremen* SN /5947 1181
Berlin* | iEEE 42836 0380
Genf* I ECEEE 99166 0367
Hamburg* | IS 67017 0286
SEEC | 180.788 0120
Wien* | 3346 52.600 0.064
Zurich* 4953 173119 0029
Oberhausen [B916 27489 0324
Gelsenkirchen 4870 31930 0153
Wuppertal i} 5142 37183 0138
Bochum Wl 4731 34.862 0136
Essen [Ws5725 45013 0127
Monchengladbach | 3718 34.800 0107
Duisburg [ 3436 35482 01097
Mainz [l 5.412 57181 0095
Dortmund [ 3.840 40713 0094
Krefeld | 3001 41132 6073
Aachen | 2856 39194 0073
Linz ] 3946 56100 g.o70
Bonn [l5506 82081 6067
Halle (Saale) | 1953 32527 0060
Lubeck | 2507 45098 0.056
Kassel || 2823 52,604 0054
Munster || 2773 57708 0048
Narnberg | 2887 62314 0046
Hannover | 3122 68335 0.046
Kiel | 2179 48835 0,045
Graz || 2302 52.400 0,044
Koln | 2445 61073 0040
Bielefeld | 1199 42426 0028
Augsburg | 1365 50.641 0,027
Frankfurt am Main || 2597 96.670 0027
Mannheim | 1615 67168 0.024
Leipzig | 812 38762 0021
Wiesbaden | 1153 65.559 0018
Freiburg im Breisgau | 898 55284 0016
Rostock | 566 38106 0015
Chemnitz | 525 37673 0014
Magdeburg | 459 36160 0013
Erfurt | 518 41164 0,013
Karlsruhe | 819 66.579 0012
Dresden | 396 4948 0009
Braunschweig | 567 76567 0007
MUnchen | 43 82719 0005
Stuttgart | 418 91228 0005

Abbildung 18: Offentliche Verschuldung und BIP in EUR (2020), nach Stédten bzw. ersatzweise Kantonen; abweichend Wien, Graz,

Linz 2016 und Zurich, Genf, Basel (2019), Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Berechnung und Darstellung (teils unter Gléttung der
Verldufe mittels statistischer Verfahren); * ersatzweise Kanton bzw. Bundesland.
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Offentliche Finanzen,
Steueraufkommen

Verschuldungsniveau und Wirtschafts-
leistung kdnnen Determinanten fur
die zukUnftige Entwicklung einer
Stadt sein. Kommunen haben gewisse
offentliche Infrastrukturen und Dienst-
leistungen bereitzustellen. So sind sie
etwa fUr den Erhalt von StrafRen und
Schulen, Teile der &ffentlichen Verwal-
tung, die Bestellung des offentlichen
Nahverkehrs oder Dienstleistungen
wie etwa Kindergarten und Feuerwehr
zustandig. Finanzstarke Kommunen,
die zum einen Uber hohe Steuerein-
nahmen durch die Wirtschaftsleistung
verfigen und zum anderen nur
geringe Zahlungsverpflichtungen aus
der Fremdkapitalaufnahme erfullen
mussen, ké&nnen diese Anforderung
auch Uber ein Mindestniveau hinaus
erfdllen und ihren Burgern freiwillig
zusatzliche Angebote im Bereich der
Freizeitgestaltung und Kultur bieten.
Finanzschwache Kommunen hin-
gegen haben Probleme, selbst ein
Mindestniveau der Pflichtaufgaben
zu erfullen. Gerade die Stadte im
Ruhrgebiet, die sowohl ein hohes
Schuldenniveau als auch eine geringe
Wirtschaftsleistung haben, werden
so weiter an Attraktivitat verlieren,
wahrend die finanzstarken Stadte, vor
allem in Suddeutschland, weiter fur
ihre BUrger und potenzielle Zuwande-
rer attraktiv bleiben werden.

Die offentliche Verschuldung ist
ein wichtiger Indikator, sollte aber
fur die Bewertung - gerade wenn
diese landerUbergreifend erfolgt -
in Relation zur Wirtschaftsleistung
oder anderen Bezugsgrdfen gesetzt
werden. Abbildung 18 zeigt das Brut-
toinlandsprodukt und die 6ffentliche
Verschuldung, jeweils pro Kopf in
Euro, der betrachteten Stadte.

Bei der offentlichen Verschuldung
pro Einwohner zeigen sich deutli-
che geografische Unterschiede. In
Deutschland haben mit Ausnahme
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von Halle (Saale) alle Stadte der
ostdeutschen Bundesléander eine
offentliche Verschuldung von unter
1.000 Euro pro Kopf. Ebenfalls auf die-
sem niedrigen Niveau befinden sich
die baden-wurttembergischen Stadte
Stuttgart und Karlsruhe, die Landes-
hauptstadte MUnchen und DUsseldorf
sowie Braunschweig.

Die Erklarungen fir die teils geringe
Verschuldung fallen unterschiedlich
aus. Die Stadte in den ostdeutschen
Bundeslandern waren in den 1970er-
und 1980er-Jahren, in denen ein
grof3er Teil der kommunalen Verschul-
dung in Westdeutschland aufgebaut
wurde, nicht Teil der Bundesrepublik
und haben erst in den 1990er-Jah-
ren angefangen, 6ffentliche Schulden
aufzubauen, als sich jedoch die politi-
sche und 6ffentliche Meinung deutlich
Richtung Haushaltsdisziplin gedreht
hat. Die westdeutschen Stadte in die-
sem niedrigen Verschuldungsbereich
waren hingegen aufgrund der guten
Konjunktur und der damit verbun-
denen hohen Steuereinnahmen nicht
in der Situation, sich hoch verschul-
den zu mussen. Dies zeigt sich auch
dadurch, dass die Stadte in diesem
Bereich ein deutlich hdheres BIP pro
Einwohner als die Stadte der ostdeut-
schen Bundeslander haben.

Hingegen befinden sich viele Stadte
des Ruhrgebiets im Bereich der
héchsten  Verschuldung pro  Kopf.
So hat Oberhausen das geringste
BIP pro Kopf (unter 30.000 Euro)
und die hoéchste Verschuldung pro
Kopf (knapp 9.000 Euro) in diesem
Report. Das schlechte Abschneiden
hinsichtlich beider Indikatoren l&sst
sich durch das niedrige Einkommens-
niveau, verbunden mit niedrigen
Steuereinnahmen und dem seit den
1970er-Jahren anhaltenden Struktur-
wandel, in dieser Region begrinden.
Alle Ubrigen Stadte nehmen ver-
schiedene Kombinationen aus beiden
Indikatoren an: So hat etwa die Stadt
mit dem hoéchsten BIP pro Kopf (ca.
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96.700 Euro) dieser Untersuchung,
Frankfurt am Main, mit einer &ffentli-
chen Verschuldung von ca. 2.600 Euro
pro Kopf ein mittleres Verschuldungs-
niveau. Eine weitere wirtschaftlich
starke Stadt dieser Betrachtung,
Bonn, mit einem BIP pro Kopf von
Uber 82.000 Euro hat hingegen ein
héheres Verschuldungsniveau von
etwa 5.500 Euro je Einwohner. Somit
kann kein eindeutiger Zusammenhang
festgestellt werden.

Die Schweizer Stadte sind gegenlber
Deutschland und auch untereinander
bei den hier vorlaufig verwendeten
Kennzahlen nicht direkt vergleich-
bar. Beispielsweise wird fur Genf
die hochste Verschuldung in der
Schweiz berechnet. Dies ist jedoch
durch besondere Strukturen zu erkla-
ren. In der fdderalen Struktur der
Schweiz organisieren die Kantone
ihre offentlichen Aufgaben wie Bil-
dung, Gesundheit, Sozialsystem und
Sicherheit auch finanziell gesehen
individuell. Teils haben die Gemeinden
eine hohe Autonomie bei Aufgaben
und deren Finanzierung. Andere Kan-
tone organisieren sich eher zentral.
Dies gilt auch fur Genf, wo die meis-
ten oOffentlichen  Dienstleistungen
vom Kanton verantwortet werden.
Nach der Genfer Finanzverwaltung
hat die Aufteilung zwischen Kanton
und Gemeinden ein Verhaltnis von ca.
80/20. Differenzierte Analysen beno-
tigen also ein Aggregat aus Stadten
bzw. Gemeinden und der Ubergeord-
neten Gebietskdrperschaft (Kantone).

Ahnliche Schwierigkeiten der
Interpretation weisen die Ver-
schuldungshéhen der deutschen
Stadtstaaten Berlin, Hamburg und
Bremen auf. Hier fallen die Ebenen
Gemeinde und Bundesland - anders
als bei den Ubrigen deutschen Stadten
- faktisch zusammen. Differenzierte
Analysen mussten sich somit den
jeweiligen oOffentlichen Haushalten
und Schuldenstédnden auf den Ebenen
Bund, Land und Gemeinde widmen
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- und diese dann je nach Fragestel-
lung und Darstellung aufteilen bzw.
aggregieren. Insofern bieten die hier
gezeigten Kennzahlen nur eine erste,
vorlaufige Indikation.

Wirkungsbezogen argumentieren
BeflUrworter der Schulden, dass ihnen
andererseits reale Werte und Leistun-
gen gegenUberstehen. Denkbar sind
beispielsweise eine bessere Infrastruk-
tur, eine hdhere Ausstattungsqualitat
von Schulen und Verwaltungen und
mehr freiwillige Leistungen der Kom-
munen im Bereich Sport und Kultur.
Kritiker denken an die finanzielle
Belastung in aktuellen Haushalten
und an nachfolgende Generationen,
die diese Schulden aus aktuellen
Leistungen spater Ubernehmen mus-
sen. Negative Konsequenzen wie ein
tendenzieller Abbau von Leistungen
oder die Erhdhung von Steuern und
Abgaben werden mit steigender Ver-
schuldungsquote fur die BUrger und
Unternehmen wahrscheinlicher. Dies
kann die weitere Entwicklung der
Stadt deutlich ausbremsen.

Resultierende Unterschiede,
Bandbreiten und Cluster

Wie in den vorangegangenen Kapiteln
wurde auch zum Thema Wirtschaft
eine Clusteranalyse nach dem Single-
Linkage-Verfahren durchgefuhrt, was
eine Aufteilung der 46 untersuchten
Stadte in funf Cluster zum Ergebnis
hatte. Berucksichtigt wurden die Fak-
toren BIP je Einwohner im Jahr 2019,
BIP-Wachstum von 2009 bis 2019,
die Beschiaftigung in den jeweiligen
Sektoren und die o6ffentliche Ver-
schuldung je Einwohner.

In Cluster 1 liegen die A-Stadte
MUnchen und Stuttgart, viele Ruhrge-
bietsstadte, die oberdsterreichische
Landeshauptstadt Linz sowie die
bayrischen  GrofR3stddte  NuUrnberg
und Augsburg sowie Kassel und
Braunschweig. Auf den ersten Blick
scheint es schwierig, zwischen diesen
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Stadten Gemeinsamkeiten zu finden,
da sowohl prosperierende Stadte wie
MUnchen und Linz als auch die vom
wirtschaftlichen Niedergang gekenn-
zeichneten Stadte des Ruhrgebiets
enthalten sind. Eine grofRe Gemein-
samkeit besteht jedoch hinsichtlich
der Wirtschaftsstruktur, denn alle
diese Stadte haben einen starken
produzierenden Wirtschaftssektor
vorzuweisen. So sind die Stadte MUn-
chen, Stuttgart und Braunschweig
stark vom Automobilsektor gepragt.
Die Stadte des Ruhrgebiets hingegen
haben eine ausgepragte Schwer-
industrie. Die weiteren Stadte dieses
Sektors sind ebenfalls, vor allem mit-
telstandisch, durch das produzierende
Gewerbe gepragt.

Im zweiten Cluster liegen viele Stu-
denten- und Verwaltungsstadte:
MUnster, Freiburg im Breisgau, Wien,
Mainz und Bonn, die A-Stadte Frank-
furt am Main und Hamburg, das
Ruhrgebietszentrum Essen sowie die
Stadte der ostdeutschen Bundeslan-
der Leipzig, Erfurt und Halle (Saale).
Wie im vorangegangenen Cluster
ist hier wieder wenig intuitiv, warum
diese Stadte in einem Cluster liegen.
Ein mdéglicher Ansatz ist das geringe
Wirtschaftswachstum. Wie Dbereits
Abbildung 16 zeigt, sind einige dieser
Standorte bereits etabliert und wach-
sen nicht mehr stark. Andere haben
aufgrund ihrer Wirtschaftsstruktur
kaum Wachstumspotenziale. Lediglich
Leipzig sticht mit einem sehr hohen
Wachstum von 39,7 Prozent hervor.
Die Zuordnung Leipzig zu diesem
Cluster ist vor allem statisch bedingt,
da Leipzig ansonsten im Mittel der
Wirtschaftsstruktur der anderen
Stadte am meisten gleicht.

Die Cluster 3 und 4 sind ebenfalls
durch adhnliche Produktionsstrukturen
gekennzeichnet. In Cluster 3 ist dies
vor allem der Anteil der Beschaftig-
ten in den einfachen Dienstleistungen
und in Cluster 4 die Beschaftigung im
offentlichen Sektor. In Cluster 5 liegen
die wachstumsstarksten Stadte dieser

34

Untersuchung. Dresden und Chem-
nitz konnten wie bereits erwahnt
durch Aufholeffekte ein starkes Wirt-
schaftswachstum erzeugen, wahrend
die Schweizer Stadte trotz des hohen
Niveaus bereit im Jahr 2009 nochmal
stark zulegen konnten. Die Ubrigen
westdeutschen Stadte konnten auf-
grund der guten Wirtschaftslage und
lokalen Wirtschaftsstruktur ebenfalls
wachsen.

Die Grafik im oberen Segment der
Abbildung 19 zeigt das BIP-Wachstum
von 2009 bis 2019 auf der X-Achse
und das prognostizierte Einwohner-
wachstum bis 2035 auf der Y-Achse
mit den eingezeichneten Clustern.
Wie deutlich zu sehen ist, liegen die
Stadte der Cluster relativ weit aus-
einander. Aus optischen Grinden
wurden nur nahe zusammenliegende
Stadte eines Clusters grafisch mar-
kiert und selbst so liegen zahlreiche
Stadte aulBBerhalb einer Clusterwolke
und der ,Fit” ist relativ schlecht. Hie-
raus kann geschlossen werden, dass
das BIP-Wachstum und allgemeine
Indikatoren der Wirtschaft nur wenig
Auskunft Uber die Bevdlkerungsent-
wicklung geben. Es gibt jeweils einige
Beispiele fur Stadte mit niedrigem
BIP-Wachstum und hoher Bevoélke-
rungsprognose und vice versa.
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Cluster 1 Cluster 2 Cluster 3 Cluster 4 Cluster 5
Augsburg MUnster Krefeld Bielefeld Hannover
Linz Wien Graz LUbeck Wiesbaden
Kassel Mainz Mannheim Rostock Dresden
Duisburg Essen Wuppertal Bochum Chemnitz
Mdénchengladbach Halle (Saale) Gelsenkirchen Dortmund Aachen
Braunschweig Erfurt Kiel Berlin ZUrich
NUrnberg Bonn Magdeburg Genf Basel
Oberhausen Leipzig Koln Bremen
Stuttgart Freiburg im Breisgau Karlsruhe
MUnchen Frankfurt am Main Dusseldorf

Hamburg

Abbildung 19: Stidte-Cluster der DACH-Region, Analyse anhand diverser Arbeitsmarktdaten nach dem Single-Linkage-Verfahren,
grafische Darstellung mit Arbeitslosenquote und Bevélkerungswachstumsprognose bis 2035 und Cluster-Abgrenzung
anhand weiterer Parameter; Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stadte; eigene Berechnung und Darstellung.
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5. Gesamtbild der sozio6konomischen Cluster

Abbildung 20 zeigt die Clusterung nach
dem Single-Linkage-Verfahren Uber alle
soziodemografischen Daten hinweg.
Insgesamt wurden die 46 untersuchten
Stadte des DACH-Raums in elf Cluster
eingeteilt, in denen die Ahnlichkeiten
zwischen den Merkmalsauspragungen
am hoéchsten sind. Diese Abbildung
zeigt zudem die jeweilige Bevdlkerungs-
wachstumsprognose bis 2035.

Cluster 1 beinhaltet die wachstums-
starken Stadte der ostdeutschen
Bundeslander Leipzig, Dresden und
Erfurt, die Osterreichischen Zentren
Graz und Linz sowie mehrere kleinere
westdeutsche GroRstadte. Diese Stadte
sind ahnlich hinsichtlich der in den
Kapiteln 2 bis 4 untersuchten Indika-
toren, sind jedoch dufRerst heterogen
bezuglich ihrer Wachstumsprognose.
Wéahrend Kiel und Erfurt bis 2035 nur
um etwa zwei Prozent wachsen werden,
liegt die Wachstumsprognose fur die
Osterreichischen Stadte und das stark
wachsende Leipzig bei 13 bis 16 Prozent.

Cluster 2 umfasst vier Stadte des
Ruhrgebiets sowie die Hansestadt Bre-
men. Im Ruhrgebiet liegen tendenziell
strukturschwache Stadte, Bremen gilt
ebenfalls als strukturschwach. Zwar
sind die vier Ruhrgebietsstadte in die-
sem Cluster noch die starkeren in dieser
Region, doch auch sie werden bis auf
Essen schrumpfen.

Die sieben A-Stadte, die &sterreichi-
sche Bundeshauptstadt Wien, die
Bundesstadt Bonn und die rheinland-
pfalzische Landeshauptstadt Mainz
bilden Cluster 3. Diese Stadte zeichnen
sich durch stabile starke Strukturen aus
und gelten bis auf Berlin als etabliert.
Alle Stadte dieses Clusters werden in
den nachsten Jahren Einwohnerhinzu-
gewinnen. Dennoch existiert auch hier
eine hohe Varianz. So wird Stuttgart
nur wenig wachsen, wahrend Frank-
furt am Main bis 2035 um mehr als
zehn Prozent wachsen wird.
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Weitere mitteldeutsche GrofRstadte,
namentlich Magdeburg, Halle (Saale)
und Chemnitz, bilden das vierte Clus-
ter. Diese Stadte haben bezlglich vieler
Indikatoren noch nicht das bundesdeut-
sche Niveau erreicht und sind auch
weniger wachstumsstark als vergleich-
bare Stadte in Cluster 1. Sie werden bis
2035 tendenziell stagnieren.

Cluster 5 umfasst mit Dortmund und
Moénchengladbach weitere NRW-Stadte,
die ahnlichen Herausforderungen
gegenUberstehen wie die Stadte des
zweiten Clusters.

Die Ruhrgebietsstadte, die am meisten
unter Strukturschwache leiden, liegen
im Cluster 6. Dies betrifft Gelsenkir-
chen, Duisburg und Oberhausen. Diese
drei Stadte haben in diesem Report
bezliglich aller Indikatoren stets die
Schlussgruppe gebildet. Auch wer-
den diese Stadte bis 2035 mit starker
Schrumpfung zu kdmpfen haben.

Die Cluster 7 und 8 umfassen vier
Stadte, die in allen Kategorien durch-
schnittliche Auspragungen annehmen
und deren Bevoélkerungsstand sich bis
2035 nur moderat verandern wird.

Cluster 9 wird von den Verwalungstad-
ten Wiesbaden als Landeshaupstadt
Hessens, Karlsruhe als Sitz des Bun-
desverfassungsgerichts und Nurnberg
als Sitz der Bundesagentur fur Arbeit
gebildet. Des Weiteren sind die Stadte
und deren Umland von einer stabi-
len mittelstdndischen Wirtschaft, teils
auch von internationalen Konzernen,
gepragt. Diese Stadte waren bezlg-
lich der untersuchten Indikatoren meist
Uberdurchschnittlich und werden bis
2035 einen moderaten Wachstumspfad
beschreiten.

Von attraktiven Hochschulen und da-
mit auch studentisch gepragt sind die
Stadte des Clusters 10. Die beiden Ver-
treter MUnster und Freiburg im Breisgau
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werden auch in den kommenden Jahren
von der zunehmenden Akademisierung
der Gesellschaft profitieren.

Eine Sonderrolle spielen die dem Clus-
ter 11 zugeordneten Schweizer Stadte
Zurich, Genf und Basel. Bis auf die 6f-
fentliche Verschuldung bilden diese drei

Stadte bezUglich aller untersuchten In-
dikatoren die Spitzengruppe und heben
sich meist deutlich von den deutschen
und osterreichischen Stadten dieses Re-
ports ab. Aufgrund der Prosperitat die-
ser Stadte sind diese fur Zuwanderung
duBerst attraktiv und werden bis 2035
um mindestens 15 Prozent wachsen.

Clusterung
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Abbildung 20: Clusterung Uber alle soziodemografischen Indikatoren mit prognostiziertem Einwohnerwachstum, Analyse anhand
soziodemografischer Daten nach dem Single-Linkage-Verfahren, Quelle: Statistische Amter der Lénder und Stédte,

elgene Berechnung und Darstellung
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6. Fazit

Da Wohnen ein Grundbedurfnis ist, wer-
den Wohnimmobilien bendtigt. Gerade
die groéfRReren Stadte sind in den vergan-
genen Jahren und Jahrzehnten stark ge-
wachsen und bieten damit grundsatz-
lich auch attraktive Immobilienméarkte
- nicht nur fur Miet- und Eigentums-
wohnungen, sondern auch fur weitere
Nutzungen wie Einzelhandel, Buro und
produzierendes Gewerbe. Wachsende
Infrastrukturkosten und die auch fur das
Individuum zunehmend teuren und da-
mit unattraktiven Pendelwege in land-
liche Siedlungsbereiche (CO2-Besteue-
rung mit entsprechend ansteigenden
Energie-, Transport- und Eigenheimkos-
ten) fUhren zu einer weiteren Nachfrage
nach stadtischen und arbeitsplatznahen
Wohnformen - und somit zum Bevélke-
rungs-wachstum in den Stadten.

Das Wachstum von Stadten und die ent-
sprechende  Bevolkerungsentwicklung
erfolgen dabei nicht zufallig oder auto-
nom. Vielmehr sind verschiedene Muster
und Zusammenhange erkennbar, die in
den vorangegangenen Kapiteln dieser
Studie untersucht und dargestellt wur-
den. Damit ein Immobilieninvestor die
richtige Standortentscheidung treffen
kann, sind Kenntnisse der Zusammen-
hange und die entsprechende Analyse
vorgelagerter Faktoren aus Demografie,
Wirtschaft und Beschaftigung wichtig.

Dabei sind langere Wirkungsketten inte-
ressant, die teils schon friihzeitig wichtige
Indikatoren liefern kdnnen. Ein wesent-
licher Treiber der Bevdlkerungsentwick-
lung ist der Arbeitsmarkt. Weiterhin wer-
den Menschen in Stadte ziehen, die ihnen
qualitativ hochwertige und gut bezahlte
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Arbeitsplatze bieten. Als Indikator fUr die
Attraktivitat des Arbeitsmarkts ist neben
dem regionalen Durchschnittseinkom-
men die ortstypische Beschaftigungs-
struktur zu sehen. Stadte mit hohem Anteil
wissensintensiver Dienstleistungen haben
ein Uberdurchschnittliches Wachstums-
potenzial. FUr digitale Geschaftsmodelle
werden spezialisierte, sehr gut ausgebil-
dete Fachkrafte gebraucht. Unternehmen
im wissensintensiven Sektor suchen somit
Standorte mit entsprechenden Ausbil-
dungs- und Bevdlkerungsprofilen. Anders
aufgestellte Stadte werden tendenziell zu
einem Strukturwandel gezwungen sein
oder Abwanderung erleben.

Immobilieninvestoren k&nnen sich somit
nicht nur an spater entstehenden Markt-
situationen orientieren, sondern kdnnen
die Entwicklung auch schon friihzeitig
Uber die gezeigten soziodkonomischen
Rahmenbedingungen antizipieren und
fur ihre Strategien nutzen. Gerade in
engen Markten ergeben sich durch die
Berlcksichtigung  strukturell  &hnlicher
Standorte an anderer Stelle haufig inter-
essante Alternativen. In den hier verwen-
deten Clusteranalysen zeigten sich bei-
spielsweise Gemeinsamkeiten - nicht nur
bei den deut-schen Top-7-Stadten, son-
dern auch von Standorten im Ruhrgebiet
oder von Stadten mit groen Universita-
ten oder einer dominierenden Dienstleis-
tungs- und Verwaltungsstruktur.

Eine interessante Feststellung ist: Oft
bildet sich ein Cluster &hnlicher Standorte
nicht durch die regionale Nahe, sondern
durch die Ahnlichkeit von grundlegenden
Strukturen bei Demografie, Wirtschaft,
Qualifikation und weiteren Faktoren.
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