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SCHWABISCH HALL

Die Stadte werden immer unbezahlbarer

Stadt — Land — Flucht

Die Anziehungskraft urbaner
Ballungsgebiete hélt an. Doch
auch Umlandgemeinden und
sogenannte Schwarmstédd-
te gewinnen an Attraktivitét.
Carolin GroRhauser (Schwé-
bisch Hall) zeigt aktuelle Per-
spektiven.

Arbeit zieht an

Die meisten stddtischen Neu-
biirger kommen der Arbeit
wegen: In einer Untersuchung
der Stadt Frankfurt am Main
nannte jeder Dritte einen neu-
en Job als Grund seines Um-
zugs. Der Stadtsoziologe Die-
ter Rink, Professor am Leipzi-
ger Umweltforschungszentrum
(UFZ), erklért die Magnetwir-
kung der urbanen Zentren so:
,In den vergangenen 20 bis 25
Jahren waren es vor allem wis-
sensbasierte Industrien oder
Wirtschaftsbereiche, die Ar-
beitspldtze geschaffen haben.
Und die befinden sich vor al-
lem in den GroRstddten und
Metropolen. Dort gibt es Uni-
versitdten, Hochschulen und
Forschungseinrichtungen, in
deren Umfeld sich Start-Ups
griinden. Die generieren Ar-
beitsplétze, die sich haufig als
nachhaltig herausgestellt ha-
ben. So haben sich diese Or-
te entgegen der Prognosen aus
den 1980er und 90er Jahren zu
Wachstumsinseln entwickelt.“

Marktmechanismen

Dort, wo es die attraktivsten
Jobs gibt, fehlt es an bezahlba-
rem Wohnraum. Wie immer,

wenn die Nachfrage grof3, aber
das Angebot knapp ist, ver-
teuert sich die begehrte Wa-
re: Die Mieten in den groRen
Ballungszentren explodieren.
Insbesondere Menschen mit
geringerem Einkommen, jun-
ge Familien mit Kindern so-
wie Studenten tun sich da-
her schwer, angemessene und
mit ihren Mitteln finanzierba-
re Wohnungen zu finden. Bun-
desweit miissten laut IW Koln
bis 2020 jedes Jahr 380.000
Wohnungen gebaut werden,
um den Bedarf zu decken. Fer-
tiggestellt wurden 2016 laut
Statistischem Bundesamt aber
nur 278.000 - eine Liicke von
iber 100.000 Wohnungen.

Ran an den Speck

2014 zogen erstmals seit 20
Jahren aus den sieben grof3ten
deutschen Stddten — Berlin,
Hamburg, Miinchen, Koln,
Frankfurt am Main, Diissel-
dorf und Stuttgart — mehr
Biirger weg als neu hinzuka-
men. Ob man schon von einer
Trendwende sprechen kann,
bleibt allerdings abzuwarten.
Als héaufigster Abwande-
rungsgrund werden finanziel-
le Griinde genannt, vor allem
der aber angespannte Woh-
nungsmarkt. Ein Problem, das
sich bei Familienzuwachs und
damit steigendem Platzbedarf
noch verschérft. Allerdings
nimmt Miinchen eine Sonder-
situation ein: Der Zuzug von
aullen macht die Abwande-
rung der Stddter ins Umland
wett.

Die Grof3stadtfliichtlinge zie-
hen nicht in abgeschiedene
Landstriche, sondern in den
dichten Speckgiirtel, der sich
rund um die meisten Metropo-
len gebildet hat. Die S-Bahn ist
hier quasi die Nabelschnur, die
den neuen Wohnort mit dem
Arbeitsplatz in der City verbin-
det. Wie die Allensbach-Stu-
die ,,Wohnen in Deutschland
2017¢ ergab, sind gut zwei
Drittel der Bundesbiirger nicht
bereit, mehr als 30 Kilometer
zum Arbeitsplatz zu pendeln.
Die Umfrage, die die Anfor-
derungen an das Wohnumfeld
beim Erwerb einer eigenen Im-
mobilie untersuchte, ergab zu-
dem als wichtigste Kriterien:
gute Einkaufsmdglichkeiten
in der Néhe (44 Prozent), gute
medizinische Versorgung (42
Prozent) und gesundes Klima
(40 Prozent).

Was sind Schwarmstédte?

Doch auch aullerhalb der Me-
tropolregionen sortiert sich
vieles neu: So kam 2015 die

TN

GdW-Studie ,,Schwarmstad-
te in Deutschland: Ursachen
und Nachhaltigkeit der neuen
Wanderungsmuster zu dem
Schluss, dass die deutsche Be-
volkerung im Gegensatz zu frii-
her - vor allem in den Jahren
nach der Wiedervereinigung
— nicht mehr groRrdumig von
Ost nach West oder von Nord
nach Siid zieht, sondern klein-
rdumig von Umland in die Lan-
desmetropole sowie von Land-
kreisgemeinden in die Kreis-
stadt. Die Experten sprechen
in diesem Zusammenhang von
Schwarmstéddten. Diese sind
durch einen besonders hohen
Anteil der 20- bis 35-Jdhrigen
an der Bevolkerung definiert,
was wiederum daran liegt,
dass Schwarmstédte iiber fiir
diese Altersgruppe besonders
attraktive Faktoren verfiigen:
eine gefragte Universitidt oder
Hochschule, eine besonde-
re stddtebauliche Struktur, ei-
ne interessante Lage, ein viel-
seitiges Kultur- und Freizeitan-
gebot und natiirlich Stellenan-
gebote.
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Leipzig, Miinchen und Frank-
furt zédhlen zu den Metropo-
len, die von diesem Schwarm-
verhalten profitieren. In de-
ren Windschatten aber klet-
tern auch regionale Zentren
wie Regensburg, Heidelberg,
Miinster oder Darmstadt im
Stédteranking deutlich nach
oben. Gleichzeitig wachsen
aber auch zahlreiche Kreis-
stddte iiberproportional. Im
Umkehrschluss bedeutet die-
ses Schwarmverhalten auch ei-
ne zunehmende Abwanderung
aus landlichen Gebieten und
strukturschwachen Stéddten.
Denn je geringer das Angebot
an attraktiven Ausbildungs-
moglichkeiten und Arbeits-
pldtzen, an Mobilitdtsangebo-
ten, Gesundheitsversorgung
und schnellem Internet, desto
mehr - vor allem junge — Men-
schen ziehen aus der Region
weg. Und je mehr die Bevol-
kerung abnimmt, desto weni-
ger lukrativ und desto unwahr-
scheinlicher werden Investiti-
onen in die dortige Infrastruk-
tur.

Bezahlbares Wohnen

Die Entscheidung, in der bes-
tens ausgestatteten Stadt oder
auf dem Land zu leben, hingt
laut GroBhauser am Ende
vor allem von einem ab: ,,Ob
Schwarmstadt, Speckgiir-
tel oder doch das Land - der
Schliissel dafiir, wohin sich
Menschen bewegen und wo
sie ihr Lebensgliick suchen, ist
und bleibt bezahlbares Woh-
nen.“
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Rendite mit Pflege-Immos

Ein Blick auf den Finanzmarkt
lasst viele Privatanleger ban-
gen: Die Zeiten, in denen Kre-
ditinstitute vier Prozent Ren-
dite versprochen haben, ge-
héren langst der Vergan-
genheit an. Aktuell erhalten
Nutzer bei ihrer Bank durch-
schnittlich 0,7 Prozent Zins-
ertrag und mussen sich auf
Negativzinsen fur zehnjahri-
ge Anleihen gefasst machen.
Das eigene Vermdgen un-
ter sicheren Bedingungen zu
vermehren, fallt unter diesen
Umstanden immer schwerer.
,Auf der Suche nach einer si-
cheren Geldanlage mit einer
vergleichsweise hohen Ren-
dite lohnt sich ein Blick auf
Sachwerte — allen voran Im-
mobilien“, weifs Sebastian
Reccius, Vorstandsmitglied
der DI Deutschland.Immobi-
lien AG.

~Wahrend Geld auf dem
Markt momentan immer noch
an Wert verliert, ist es, in ein
Haus oder eine Wohnung in-
vestiert, vor einer Inflation
geschitzt”, erlautert Recci-
us. Als eine besondere Form
der Investitionsmoglichkeit
bieten speziell Pflegeimmo-
bilien verschiedene Vorteile
far Anleger. Wahrend in den
vergangenen Jahren haupt-
sachlich Grofinvestoren wie
Banken, Versicherungen oder
Fonds meist ganze Pflege-

heime erwarben, werden sol-
che Einrichtungen heute wie
Eigentumswohnungen nach
dem Wohnungseigentums-
gesetz in einzelne Apparte-
ments aufgeteilt. ,Diese Off-
nung des Marktes ermoglicht
nun auch privaten Investo-
ren eine langfristige Geldan-
lage“, so Reccius. ,Der Kauf
einer Pflegeimmobilie ist da-
bei Uber das Grundbuch ab-
gesichert und die Mieteinnah-
me gleichbleibend Uber 20
bis 30 Jahre festgeschrieben
und unabhéangig von der tat-
sachlichen Belegung des Ap-
partements. Bei Mietausfall
des Bewohners Ubernimmt
die Sozialkasse gemafl XI.
Sozialgesetzbuch diesen
Teil.“ Bei Eigenbedarf erhal-
ten Besitzer einer Pflegeim-
mobilie zudem Uber das be-
vorzugte Belegungsrecht ei-
nen Pflegeplatz fur sich oder
nahe Angehdrige.

Derzeit stellt der demografi-
sche Wandel den Staat und
private Pflegeheimbetreiber
vor eine grofe Herausforde-
rung: Laut aktuellen Statis-
tiken mussten bis zum Jahr
2050 rund 18.000 Heime
neu gebaut und 6.000 beste-
hende, nicht mehr marktge-
rechte renoviert werden, um
den stetig zunehmenden Be-
darf an Pflegeplatzen decken
zu kénnen.

BAUGRUND IN BESTER LAGE

VON DACHAU!

Gegen Gebot - Alleinauftrag

Dieses traumhafte Baugrundstiick mit
809m? befindet sich in bester Lage von
Dachau. Die Bebauungrichtet sich nach §

Exklusive kostenfreie
Immobilienberatung fiir
Kaufer, Verkaufer und
Grundstiickseigentiimer!

Wiistenrot Immobilien

Petra Maurer « Verkaufsleitung
Immobilien Miinchen West
Einkauf/Verkauf/Marktpreisbewertungen
Fachmakler EBZ fiir Neubau

Hauptstr. 39

82223 Eichenau

Mobil 0173 -801 8428

NEUWERTIGES RMH

IN DACHAU!

Erbpacht - Ein Familientraum
Die einzelnen Wohnebenen bieten Privat-

sphare u. Rickzugsmoglichkeit nach
Bedarf. Reihenmittelhaus mit 5 Zimmer,

34 BauGB. In der StralRe sind neue MFH so-
wie EFH erbaut worden. Ein Altbestand ist
noch vorhanden, dieser muss vom Kaufer
selbst abgerissen werden.

Angebot zum Mindestgebotspreis fiir das
Grundstiick €1.300.000,-
zzgl. 3,57% Kauferprovision inkl. Mwst

GUTSCHEIN

zur kostenlosen
Marktpreisermittlung fiir
den anstehenden Verkauf

lhrer Immobilie!

3 Schlafzimmer, Wohnflache ca. 135m?2,
Nutzflache ca. 44m2,Grundstiicksgrofe ca.
113m?, schéne SW-Terrasse und Dachter-
rasse, 3 Kellerraume, Bj. 2007, EA-V, EEK B,
HZG Gas, 65,5 kWh/(m?2a), inkl. Garage,
2 Stellplatze, Kaufpreis € 679.000,-
zzgl. 3,57% Kauferprovision inkl. Mwst.

petra.maurer@wuestenrot.de

7 wistenrot

Wiinsche werden Wirklichkeit.

Besichtigungstermin nach

persénlicher Vereinbarung Modernes Reihenmittelhaus




