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1. Regionaldatenbank Immobilien

Sanierungs-Heatmap Berlin

Klicken fiir Animation

Datenbasis: empirica-systeme Marktdaten | OSM 2016 (www.openstreetmap.de)
Innerhalb des Rings wird es ruhiger

Musste man in den Jahren 2011 und 2012 noch besonders im Bereich des Prenzlauer Bergs mit Bauldarm
rechnen, entwickelt sich der innere Ring nun allmahlich zur baustellenfreien Zone. Das gilt seit 2015 auch

immer mebhr fiir Neukolln. Jetzt geht es raus aus dem Ring, ab nach Lichtenberg.

Dies zeigt unsere simple Animation der Sanierungshédufigkeit via Heatmap im Berliner Stadtgebiet. Weil
Sanierung und einhergehende Gentrifizierung punktuelle Phdnomene sind, ist Visualisierung oft besser als

aufwdndige Datenanalyse. Ein Blick gentigt und man weil}, wo der Bagger langrollt. Dargestellt ist die
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Haufigkeit von Wohnungsangeboten mit der Eigenschaft "Erstbezug nach Sanierung" (Miete und Kauf
2011-2016). Je Dunkler desto mehr.

Zuerst war die Berliner Innenstadt dran. Nach Jahren des Stillstandes hatten viele Hauser einen
Pinselstrich notig. Doch seitdem die Mieten im Bestand auch ohne Sanierung wieder eine gute Rendite
erbringen, scheint die Motivation der Eigentiimer geringer zu werden. Ist die erste Welle damit schon
vorbei? Nicht ganz. Die Gertiste ziehen nun auch an den Rand. Mit Ausnahme vieler

Grolwohnsiedlungen hat es das in Berlin lange nicht gegeben.

Link: empirica-systeme Marktdatenbank
Kontakt: Sebastian Hein
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Aktuelle Nachfrage-Liicke bei Wohnungen
Same Procedure as every Quarter: Wenig Neubau, Preise hoch

Seit zehn Jahren steigen die Mieten, ein Ende ist nicht absehbar. Betroffen sind mittlerweile alle
Preissegmente und so fehlt es nicht nur an bezahlbarem Wohnraum, sondern an Wohnraum jeglicher

Preisklasse.

Der Grund fiir den Mietanstieg ist einfach: trotz zwei Mio. leer stehender Wohnungen herrscht wegen der
Landflucht Knappheit in den attraktiven Zuzugsregionen. Auch die Losung wdre einfach: man miisste
schlicht mehr bauen. Die jdhrliche Kluft zwischen Nachfrage und tatsdchlichen Fertigstellungen liegt aber
immer noch bei iiber 100 Tsd. Wohnungen. Es fehlt an Bauland, aber nicht an Widerstdnden gegen das
Bauen. Anleger sind zwar so heil§ auf Wohnimmobilien wie schon lange nicht mehr, aber ihr Engagement
beschrdnkt sich notgedrungen auf den Bestand. Als Ergebnis geht die Schere zwischen Mieten und

Kaufpreisen immer weiter auf, die Gefahr einer Preisblase wdchst. Da beifit die Maus keinen Faden ab.

Download: Bericht und Bestellformular | Grafikvorlagen
Kontakt: Lorenz Thomschke
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empirica Blasenindex 2016q3

ampiica-Blasenindex Hir die Landkroise und kreisfraion Stdse
3. Quartsl 2018
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Regionales Blasenrisiko ETW
Preise steigen weiter, Schuldenquote nicht

Der empirica-Blasenindex steigt gegeniiber dem 2. Quartal leicht um 0,01 Punkte. Der Einzelindex
,Preis-Einkommen“ puscht (+0,04), wéahrend ,, Vervielfaltiger” (+0,01), ,,Fertigstellungen* (-0,01) und
,Baukredite* (+/-0) stagnieren. Eine iibermafRige Verschuldung ist also nicht in Sicht, die Preise steigen
wegen fehlender (Neubau-)Angebote.

Gefahr durch neue Regulierung?

Jetzt bekommt die BAFin bald neue, grundsatzlich sinnvolle Werkzeuge zur Regulierung der
Kreditvergabe — etwa in Bezug auf den Beleihungsauslauf. Dies konnen scharfe Schwerter gegen
gefdhrliche Blasen sein. Die Anwendung sollte aber wohliiberdacht und im Zusammenspiel mit der neuen

EU-Wohnimmobilien-Kreditrichtlinie gesehen werden.

Beide Vorhaben wirken in dieselbe Richtung — schén wére daher eine Koordinierung. Eine zu friithe oder
unkoordinierte Anwendung konnte den gerade in Fahrt kommenden Neubau abwiirgen. Das wiirde den
Druck auf die Mieten weiter erh6hen. Eine iiberzogene Anwendung koénnte im Extremfall sogar zu einer

partiellen Kreditklemme fiihren, die eine Blase erst zum Platzen bringt.

Download: Bericht und Bestellformular | Grafikvorlagen
Kontakt: Lorenz Thomschke
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Ranking WG-Mieten
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WG-Zimmerpreise Wintersemester 2016
Mieten fiir Wohngemeinschaften in Unistdadten - Wintersemester 2016

Warmmicte in U, Manst
~EEEEEE

In Zeiten knapper Wohnungsmarkte ist es fiir junge Menschen besonders attraktiv, mit Hilfe von
Wohngemeinschaften (WG) ihre Wohnkosten zu reduzieren. Aber was sind die iiblichen Preise fiir das

gemeinschaftliche Wohnen - was ist in meiner Stadt "teuer" und was ist "billig"?

Sonderauswertung zum Semesterbeginn

Auf Basis von mehr als 100 Tsd. Mietinseraten fiir WG-Zimmer erstellt empirica eine Ubersicht, die
halbjéhrlich aktualisiert wird und Auskunft iiber die Mietpreise im WG-Segment der Unistddte gibt. Sie
liefert fiir alle groBeren Hochschulstandorte Deutschlands (iiber 120 Stddte) Standardpreise (mittlerer 50%
Wert) sowie die Preisspanne der Warmmiete eines unmoblierten WG-Zimmers, das zwischen 10gm und
30gm groB ist, auf Basis der Angebote aus dem dritten Quartal 2016.

WG-Zimmer 23% teurer als vor vier Jahren

Zu Beginn des Wintersemesters 2016 ist der Standardpreis fiir ein unmdobliertes WG-Zimmer mit 503
EUR in Miinchen am héchsten, gefolgt von Stuttgart (440 EUR) und Frankfurt a.M. (425 EUR). Die
giinstigsten Angebote gibt es in Greifswald, Halle und Magdeburg (je 250 EUR) sowie in Chemnitz (220
EUR). Uber alle Hochschulstandorte hinweg liegt der Standardpreis zum aktuellen Semester bei 345 EUR
und somit 23% {iber dem Niveau aus dem Sommersemester 2012.

Download: Bericht und Bestellformular
Kontakt: Lorenz Thomschke
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2. Immobilienmarkte und -standorte

Wohnungsmarktprognosen

Neuer Auftrag: Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030

empirica wurde vom Land Schleswig-Holstein beauftragt, die landesweite Wohnungsmarktprognose
fortzuschreiben. Eine Regionalisierung auf Basis der Wanderungsverflechtungen bildet dabei die
Grundlage fiir die Berechnung von Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognosen. Die Nachfrage wird
differenziert nach ,,Miete“ und ,,Eigentum®, Forder- und Modernisierungsbedarf, Ersatzbedarf bzw.
qualitativer Zusatznachfrage sowie fiir verschiedene Nachfragegruppen. Hinzu kommt eine Abschétzung
des Zusatzbedarfs fiir Fliichtlinge.

Kontakt: Dr. Reiner Braun | Johanna Neuhoff

Neue Studie: Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis 2016

empirica hat unter Koordination der Wirtschaftsférderung eine Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-
Sieg-Kreis erstellt: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage werden fiir alle Altersgruppen in vier
Teilrdumen separat berechnet und daraus die Neubaunachfrage bis 2030 abgeleitet. Das Ergebnis wird in
Bandbreiten angegeben, damit Kommunen sich bestméglich auf mogliche Zukunftspfade einstellen und
ihre Ziele und Flachen entsprechend priorisieren konnen. In die Auswertung fliefen bereits aktuelle
Fliichtlingsdaten ein: Neben Meldedaten werden auch Haushaltsgré8en und zukiinftige Wohnortwiinsche
beriicksichtigt. Im Ergebnis ist der Rhein-Sieg-Kreis attraktiv als Wohn- und als Arbeitsort. Die
Uberschwappeffekte aus Bonn und Kéln werden noch zunehmen, aber selbst ohne Zuwanderung miissen
Wohnungen gebaut werden. Bis 2030 kommt die starke besetzte Babyboomer-Generation ins Rentenalter.
Attraktive Wohnalternativen konnten sie zum Umzug animieren: Wenn 10% dieser Generation ihr

Eigenheim freimachen, wiirde 200 ha weniger Bauland benotigt.

Download: Komplette Studie
Kontakt: Petra Heising | Thomas Abraham | Lukas Weiden

Wohnungsmarktbeobachtung

Projektabschluss: Aufbau einer kleinraumigen Wohnungsmarktbeobachtung in Diisseldorf

Seit Anfang 2016 hat empirica im Auftrag der Landeshauptstadt Diisseldorf ein neues, kleinrdumiges
Beobachtungsraster mit 370 Wohnquartieren entwickelt. Die Quartiere bilden baulich homogene Gebiete
mit je rund 2.000 Einwohnern. Als eigene Gebiete sind zudem Bereiche mit iiberwiegender Nicht-

Wohnnutzung sowie mit geringer Einwohnerzahl abgegrenzt worden. Jedes Quartier ist einem von neun
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Baustrukturtypen zugeordnet (z.B. Einfamilienhausgebiet, Innerstadtisches Altbaugebiet,
Geschosswohnungsbaugebiet der 70er und 80er Jahre, Gewerbe/Einzelhandel). Dies erméglicht

aggregierte Datenanalysen zu spezifischen Wohngebietstypen.

Kontakt: Timo Heyn | Jan Grade

Wohnungsmarkt und Fliichtlinge

Neuer Auftrag: Zuwanderung - Konsequenzen fiir die Stadtebauférderung

empirica ist vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) mit einer Studie zu den
Konsequenzen der Fliichtlingszuwanderung auf die Stadtebauférderung beauftragt worden. Eine
wesentliche Aufgabe im Rahmen der Studie besteht in der Erarbeitung und Berechnung von drei
Szenarien iiber das kiinftige Zuwanderungsniveau von Asylsuchenden und Fliichtlingen sowie ihrer
rdumlichen Verteilung. Darauf aufbauend soll untersucht werden, welche Herausforderungen sich fiir die

Stadtentwicklung und insbesondere die Stadtebauférderung ergeben.

Kontakt: Ludger Baba | Katrin Kleinhans

Neues Paper: Wohnungsmarktintegration von Fliichtlingen

Veroffentlichung: Wohnraumversorgung und Integration von Fliichtlingen als kommunale
Herausforderung

In: Mannheimer Schriften zu Wohnungswesen, Kreditwirtschaft und Raumplanung, Mannheim, Band 16,
2016

Das Paper berichtet iiber die kommunalen Erfahrungen aus unterschiedlichen Zuwanderungsphasen im
Spiegel der Bandbreite unterschiedlicher lokaler Wohnungsmarkte. Beschrieben wird auch das
Ineinandergreifen verschiedener kommunaler Handlungsebenen. Dazu zéhlen zum einen analytisch-
konzeptionelle Aufgaben und kommunikative Umsetzungsprozesse. Zum anderen aber auch die rdumliche
und inhaltliche Verkniipfung der Wohnraumversorgung mit Unterstiitzungs- und Integrationsangeboten im

Quartier.

Download: empirica paper Nr. 237

Kontakt: Timo Heyn
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Neuer Auftrag: Marktpotenziale Berliner Quartiere

Im Auftrag der kommunalen Berliner Wohnungsgesellschaft HOWOGE hat empirica 15 Berliner
Quartiere im Hinblick auf ihre Marktpotenziale als Neubaustandorte gepriift. In die Bewertung flossen
unter anderem bestehende Statistiken, empirica-Datenbanken, eigene Vor-Ort-Erhebungen sowie
Informationen und Erfahrungen der HOWOGE ein. Die Ergebnisse sind Bestandteil der Grundlagen fiir

neue Wohnungsbauvorhaben des Unternehmens.

Kontakt: Annamaria Deiters-Schwedt | Dr. Benjamin Otto | Katrin Kleinhans

Neuer Auftrag: Werkstattverfahren Wohnungsneubauprojekt Karl-Holtz-Stralle, Berlin

Das landeseigene Wohnungsbauunternehmen degewo AG plant die Realisierung eines
Wohnungsbauprojektes mit rund 420 Wohnungen in der Marzahner GroBsiedlung. Fiir das Grundstiick an
der Karl-Holtz-StralRe/Rudolf-Leonhardt-StraBe erarbeiten die Architekturbiiros tafkaoo architects (Berlin)
und BG PPAG architects ztgmbh, FCP Fritsch und Chiari Partner GmbH (Wien) in einem mehrstufigen
Werkstattverfahren konzeptionelle stadtebauliche Studien. Ziel ist es, im gemeinsamen Austausch mit
dem Bezirk, dem Land und weiteren Fachexperten gute Losungen fiir das neue Quartier unter
Berticksichtigung aller Rahmenbedingungen zu finden. empirica ist Mitglied des Werkstattverfahrens, die

Konzeptionsentwicklung findet in engem Dialog mit den Architekturbiiros statt.

Kontakt: Dr. Marie-Therese Krinks-Heckemeier | Annamaria Deiters-Schwedt

Soziale Stadt

Aktuelles: Transferstelle Soziale Stadt

Bereits im August wurde im Bundeskabinett die ,,Ressortiibergreifende Strategie zur Sozialen Stadt*
verabschiedet. Sie soll Synergien schaffen sowie in den Kommunen ein kohérentes, effizienteres und
bedarfsgerechtes Vorgehen ermdoglichen. Das gilt fiir die Quartiere der Sozialen Stadt, aber auch fiir
andere benachteiligte Quartiere. Neben der Biindelung von Férdermitteln soll auch das Fachwissen
zwischen den Ressorts noch besser verzahnt und der Informationsaustausch zwischen betroffenen
Bundesressorts und handelnden Akteuren verbessert werden. empirica hat das BMUB mit einem
Gutachten zur Vorbereitung einer ressortiibergreifenden Strategie Soziale Stadt unterstiitzt.

Link: Ressortiibergreifende Strategie 'Soziale Stadt' des Bundes
Kontakt: Meike Heckenroth | Timo Heyn
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Stadtumbau

Neuer Auftrag: Gutachterliche Unterstiitzung der Erstellung des wohnungspolitischen Konzeptes

Die Stadt Halle (Saale) beabsichtigt, erstmals ein wohnungspolitisches Konzept zu erstellen. Dieses soll,
basierend auf dem aktuellen Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ISEK Halle 2025,
dessen wohnungspolitischen Ziele und Leitlinien prazisieren sowie Instrumente und MaSnahmen zur
Erreichung dieser Ziele bestimmen und beschliefen. Aufgrund dieser umfassenden Vorarbeiten soll das
Konzept in einem moglichst schlanken Verfahren erarbeitet werden. In einer ersten Phase werden im
Dialog mit den zentralen Akteuren vor Ort wesentliche konzeptionelle Aspekte erarbeitet. empirica
begleitet die Stadt Halle (Saale) in diesem Prozess. Dies umfasst sowohl analytische als auch

dialogorientierte Leistungen.

Kontakt: Annamaria Deiters-Schwedt | Ludger Baba

3. Regionen, Stadte und Quartiere

Sektorale Entwicklungskonzepte

Neuer Auftrag: Erarbeitung eines Soziale-Infrastrukturkonzeptes (SIKo)

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg hat empirica mit der Erarbeitung des bezirklichen, raumlich
integrierten SIKos beauftragt. Diese werden zurzeit in allen zwolf Berliner Bezirken erstellt und dienen
der bedarfsgerechten Planung und Entwicklung der Infrastruktur infolge der wachsenden und alternden
Bevolkerung Berlins. Denn aus diesen Entwicklungen ergeben sich zusétzliche und verdnderte Bedarfe an

die Ausstattung mit sozialer und griiner Infrastruktur.

Kontakt: Ludger Baba | Jan Grade

Stadtentwicklung

Neuer Auftrag: Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir Friedrichshain-Kreuzberg

In Kooperation mit der Planergemeinschaft erarbeitet empirica im Auftrag des Bezirksamts
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin ein Konzept zur Gewerbefldchensicherung und -entwicklung. Es soll
die Grundlage fiir die Sicherung und Weiterentwicklung von Gewerbefldchen im Bezirk bilden und zum
Schutz des vorhandenen Gewerbes beitragen. Ziel ist, die Kreuzberger Mischung aus Wohnen und

gewerblichen Nutzungen zu erhalten. Neben der Betrachtung von bestehenden gewerblich genutzten
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Arealen werden auch Potenzialflachen identifiziert. Es werden ein Gewerbeflachenbedarf prognostiziert,
rdumliche Problembereiche herausgearbeitet, besonders zu schiitzende Flachen benannt sowie Ideen fiir

die kiinftige qualitative und quantitative Flachenentwicklung formuliert.

Kontakt: Ludger Baba | Dr. Benjamin Otto

Integration von Fliichtlingen

Neuer Auftrag: Integration von Zuwanderern - Herausforderungen fiir die Stadtentwicklung

Bei den gegenwartigen kommunalen und stadtentwicklungspolitischen Herausforderungen mit der
Integration der Zuwanderer bestehen erhebliche regionale und auch kleinrdumige Unterschiede. Im
Auftrag von BMUB und BBSR untersucht empirica die kommunalen Strategien im Umgang mit der
aktuellen Zuwanderungsentwicklung, um daraus systematische Erkenntnisse {iber integrationsférdernde
Bedingungen und Vorgehensweisen abzuleiten. In 30 Fallstudien werden die unterschiedlichen
kommunalen Ausgangs- und Rahmenbedingungen wie z.B. Zuwanderungserfahrungen und
Wohnungsmarktsituation beriicksichtigt und typisiert. Nach einer zweijahrigen Beobachtung der
Fallstudien sollen auch Riickschliisse fiir die Weiterentwicklung der stadtentwicklungspolitischen

Instrumentarien des Bundes gewonnen werden.

Kontakt: Johanna Neuhoff | Katrin Wilbert

Demografischer Wandel

Neue Studie: Abwanderung aus Nordwestbrandenburg - Folgen und strategische Losungen

empirica hat im Auftrag der Unternehmervereinigung Autobahndreick Wittstock/Dosse die Abwanderung
aus Nordwestbrandenburg untersucht. Die Abwanderung ist demnach auf den ersten Blick
zuriickgegangen. Leider aber ldsst sich diese Entwicklung auf nur zwei Faktoren zurtickfiihren. Zum einen
auf die Zuwanderung von Fliichtlingen. Diese Entwicklung kann aber in der Kombination aus gesunkenen
Fliichtlingszahlen einerseits und der mutmaRlichen Abwanderung aus der Region nach ihrer Anerkennung
nicht fortgeschrieben werden. Zum anderen sinkt die Zahl der Fortziige, was aber im Wesentlichen darauf
zuriickzufiihren ist, dass die Zahl der dort noch wohnenden jungen Menschen sinkt: Es wandern weniger

ab, weil weniger noch da sind.

Im Gegensatz zu Friiher ist auch nicht mehr Siid- oder Westdeutschland das Ziel der Abwanderer.
Hauptgewinner sind vielmehr die umliegenden gréeren Stddte: Rostock, Schwerin, Potsdam, Hamburg

und Berlin. Dieses Schwarmverhalten ist in ganz Deutschland beobachtbar: Jiingere gehen dorthin, wo
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viele andere Jiingere sind. Gliicklicherweise profitieren von dieser Schwarmwanderung nicht nur
Grol3stddte, sondern auch attraktive Klein- und Mittelstddte. Die Region Nordwestbrandenburg beherbergt

mit Neuruppin eine solche "versteckte Perle".

Diese versteckten Perlen miissen weiter gestarkt werden, damit in der Region zumindest eine Stadt die
Chance erhilt, in der Konkurrenz mit den echten Schwarmstddten zu bestehen und so jiingere Menschen
zu halten. Diese Starkung bezieht sich auch auf die anstehende Wahl des neuen Kreissitzes nach der

Fusion der beiden Landkreise Ostprignitz-Ruppin und Prignitz.

Kontakt: Prof. Dr. Harald Simons

Projektabschluss ExWoSt: Stresstest Stadt - Mit neuen Risiken planen und leben lernen

Das Forschungsprojekt hat empirica gemeinsam mit der Universitdt Bonn, Professur fiir Stddtebau und
Bodenordnung, und dem gaiac - Forschungsinstitut fiir Okosystemanalyse und -bewertung e.V.
durchgefiihrt und erfolgte im Auftrag des BBSR.

Untersucht wurde die Resilienz von Stadten gegeniiber acht ausgewdhlten Stressszenarien. Das nun
vorliegende Indikatorenset bildet verschiedene funktionale Bereiche einer Stadt ab (Bevolkerungsstruktur,
Technische Infrastruktur, Soziale Infrastruktur, Wohnungsmarkt, Wirtschaftsstruktur, Umwelt, Energie,
Sozialkapital, Finanzen). Damit wird die Resilienz einer Stadt in den Dimensionen Robustheit gegeniiber

einem Stress und Anpassungsfahigkeit an einen Stress bzw. dessen Auswirkungen operationalisiert.

Die Robustheitsindikatoren werden durch statistische Daten quantifiziert und konnten im Rahmen des
Forschungsprojektes fiir 106 kreisfreie Stadte zusammengestellt und ausgewertet werden. Dazu wurden in
einer Pilotphase Experten aus den Verwaltungen von Bremerhaven, Essen, Halle, Kéln und Regensburg
zu Strategien und Konzepten in der Stadtentwicklung mit einem standardisierten Fragebogen befragt.
Deren Antworten flielen in die Berechnung der Anpassungsfahigkeit gegeniiber den Stressszenarien ein.
Die Resultate des Stresstests fiir die fiinf Stadte wurden mit Vertretern aus den Fachverwaltungen der
Stadte sowie gemeinsam mit dem Auftraggeber und weiteren Experten in einem Abschlussworkshop

diskutiert.

Link: Weitere Informationen
Kontakt: Timo Heyn | Jan Grade


mailto:simons@empirica-institut.de
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/2014/StresstestStadt/01_Start.html?nn=431364&notFirst=true&docId=1127578
mailto:heyn@empirica-institut.de
mailto:grade@empirica-institut.de

Innenstadt Entwicklung

Innenstadt-Netzwerk ,,Lust auf Innenstadt*

der Stddte Annaberg-Buchholz, Aue, Marienberg, Oelsnitz/Erzgeb. Schwarzenberg, Stollberg, Zschopau

Innenstddte als Wirtschaftsraum, Lebensmittelpunkt und Kommunikationsort

Die Innenstddte der sdchsischen Kleinstddte und Mittelzentren sind wichtige Anker-, Riickkehr- und
Zuwanderungsfaktoren und spielen fiir die Lebensqualitét, die Wirtschaftskraft sowie die
Gastfreundschaft der Stddte und ihre Umlandfunktion eine herausragende Rolle. Dabei geht es um die
Starkung der Stadtzentren als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandorte, Orte der Identifikation, der
Imagebildung, der Kultur, der Freizeit, der Bildung, der Gesundheit, der Wirtschaft, des Tourismus, des
Generationen-Miteinanders, der Kommunikation und des Wohnens. Die Innenstéddte sind somit ein
wichtiger Wirtschaftsstandort sowie zentraler Lebensmittelpunkt und Kommunikationsort fiir Bewohner,

Gaste, Kunden, Investoren, Riickkehrer und Neubiirger.

Download: Weitere Informationen
Kontakt: Dr. Hardo Kendschek


http://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/INNENSTADT-NETZWERK.pdf
mailto:kendschek@empirica-institut.de

