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Die P Wohnsuburbanisierung hat in
Deutschland mit der politischen Wende

e

ine zunehmende Dynamik erhalten,

sowohl durch zunehmende Stadt-Um-
land-Wanderungen als auch durch

»

interregionale Zuzige ins Umland der

Kernstadte @ @.

In den westdeutschen Verdichtungs-

raumen ist die Wohnsuburbanisierung
seit Jahrzehnten ein konstant anhalten-

d

er Prozess @. Er setzte verstarkt mit

Beginn der 1960er Jahre ein —
wenngleich schon in der Vorkriegszeit

e
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ine Randwanderung der Bevdlkerung
us den Kernstadten in das Umland zu
eobachten war. Zunehmender Wohl-

stand in den Jahren des Wirtschafts-
wunders hatte eine stark wachsende
Stadt-Umland-Wanderung zur Folge. Es
war die klassische Suburbanisierungs-
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hase der 1960er und 1970er Jahre, die
ng verbunden war mit dem Ideal von
euen Einfamilienhaussiedlungen und
em Wegzug von besser verdienenden
amilien mit Kindern ins Umland der

(3) Bevolkerungsentwicklung in Verdichtungsraumen 1990-1998
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Stadte. Gleichzeitig war diese Phase je-
doch auch — wenngleich in geringerem
Umfang — mit sozialem Mietwohnungs-
bau im Umland und somit dem Zuzug
sozial schwacherer Bevdlkerungsgrup-
pen verbunden. Seit Beginn der 90er
Jahre zeigen sich in den westdeutschen
Verdichtungsrdumen neue sozialraumli-
che Muster der Wohnsuburbanisierung.

In den neuen L&ndern setzten rdumli-
che Dekonzentration und Siedlungsdis-
persion — nach 40 Jahren kompakter
Stadtentwicklung in der DDR — erst
wieder nach der Wende ein @. Da diese
Prozesse in einem vorwiegend landlich
gepragten Umland stattfanden, zudem
ein hoher Nachfragestau der Haushalte
nach Wohnraum bestand und zusétzlich
Sonderabschreibungen (Férdergebiets-
gesetz Ost), Wohneigentumsforderung
des Bundes und der Lander, ungeklarte
Restitutionsanspriiche im Bestand und
Planungsvereinfachungen das Bauen auf
der griinen Wiese begunstigten, Ubertraf
die Dynamik der Wohnsuburbanisierung
sogar jene der 1960/70er Jahre in den
alten Léndern.

Der aktuelle Prozess der Wohnsubur-
banisierung im Osten und Westen
Deutschlands ist teilweise durch &hnli-
che Erscheinungsformen geprdgt, er ist
jedoch unterschiedlichen ékonomi-
schen und demographischen Rahmen-
bedingungen unterworfen. Davon aus-
gehend sind in den neuen Léndern zu-
nehmend eigenstandige Pfade der
Wohnsuburbanisierung — abweichend
von westlichen Entwicklungsmustern —
zu beobachten.

Muster der Wohnsuburbanisie-
rung

Quelle der Wohnsuburbanisierung in
den Verdichtungsrdumen waren in den
1990er Jahren allein die Migrationsstro-
me in die Umlandregionen @. Ein zu-
satzliches Bevdlkerungswachstum durch
hohe Geburtenuberschiisse wie in den
1960/70er Jahren gab es infolge der zu-
nehmend negativen natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung in den Verdich-
tungsrdumen nicht.

Grundlage der dynamischen Wohn-
suburbanisierung im Osten wie auch im
Westen Deutschlands war ein signifi-
kant ansteigender Wohnungsneubau @.
Jedoch nicht die fur die 1960er Jahre
typischen Einfamilienh&user, sondern
vorwiegend Mehrfamilienh&user prég-
ten das neue Bild des suburbanen Rau-
mes, speziell in den grofRen Agglomera-
tionen @ - eine Folge der zeitlich be-
grenzten steuerlichen Vergiinstigungen

Q Verénderung des Suburbani-
sierungsgrades 1990-1998
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Wohnsuburbanisierung - relativer Be-
deutungsgewinn der Wohnfunktion des
Umlandes gegenuiber der Kernstadt, be-
dingt durch eine positive Wanderungsbi-
lanz wie auch durch nattirliches Bevolke-
rungswachstum (Geburteniiberschiisse).
Die Wohnsuburbanisierung ist Teil des
Suburbanisierungsprozesses, der auch
mit der Verlagerung von Dienstleistun-
gen und Gewerbe ins Umland verbunden
ist. (PP Beitrag Franz, S. 128)
Suburbanisierungsgrad — Anteil der
Umlandbevolkerung an der Bevolkerung
der gesamten Region

interregional — zwischen Regionen

intraregional — innerhalb einer Region

des Mietwohnungsbaus fiir Kapitalanle-
ger, im Osten mit einer extrem hohen
Sonderabschreibung von 50% der Bau-
kosten verbunden. In den alten Landern
konnte damit der durch die Zuwande-
rung entstandene Siedlungsdruck we-
sentlich verringert werden, in den neu-
en Landern kam es aufgrund des Woh-
nungsiiberangebotes sogar zu Leerstan-
den im neuen Wohnungsbestand.

Im Osten Suburbanisierung
trotz Bevolkerungsabnahme

Die Wohnsuburbanisierung in den neu-
en Landern, die 1992/1993 einsetzte,
kurzzeitig boomte und sich bereits 1998
wieder deutlich verlangsamte, resultier-
te fast ausschlieBlich aus den sehr dyna-
misch wachsenden Stadt-Umland-Wan-
derungen, inshesondere in das nahe
Umland (ca. 15 km Radius) der Kern-
stddte @. Interregionale Wanderungen
in den suburbanen Raum hatten infolge
des schrumpfenden ostdeutschen Ar-
beitsmarktes keinen nennenswerten
Einfluss auf die Wohnsuburbanisierung.
In den Verdichtungsrdumen, deren
Kernstadte nach der Abwanderungswel-
le Richtung Westen (1989-1992) ein
zweites Mal hohe Bevélkerungsverluste
hinnehmen mussten, setzte ein

) intraregionaler Dekonzentrationspro-

zess ein. Dieser erfolgte zeitgleich —



Oldenburg Bremen Bremerhaven
101,8 106,9 @
b 104,2 J
T 5 T ﬂ '41 Qcr
0
Q
¢
6
Hannover Braunschweig \
1064 ?DQPDR @
1025 @\ Bremerhaven
. [ ‘ N
N )
-
Oldenbur /‘
Osnabriick Bielefeld }
x| |— t
Munster Paderborn ke |¢
i 101,7 i
101,3
Aachen Rhein-Ruhr
1015 1028 Kassel
E 102,0
Koblenz Siegen GieBen
103,4
1024 16
Rhein-Main || Aschaffenburg
102,2 100,7
—— Staatsgrenze _ Karlsruhe/ _Rhein-Neckar
n Pforzheim
— Landergrenze 102,6 1026
—— Kreisgrenze
T T Bodensee
Freiburg Lérrach
Ulm/Neu-Ulm Stuttgart 1010
1009 1017 i é _/1000
Autor: G.Herfert
0 25 50 75

ix © Institut fUr Landerkunde, Leipzig 2002

Wohnsuburbanisierung in den Verdichtungsraumen
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(6] Zuzuge ins Umland aus den Kernstadten
der Verdichtungsraume 1993-1998
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mit dem seit der Wende anhaltenden
demographischen Schrumpfungsprozess.
Die positive Entwicklung im Berliner

e Regionen Berlin und Mlnchen
Fertiggestellte Wohnungen

Verdichtungsraum blieb die Ausnahme. 1992'1998

Die bis Mitte der 1990er Jahre fehlen- e it
den Alternativen auf dem Wohnungs- —— Beriiner Umland
markt der Kernstadte einerseits und der 2517

politisch induzierte Bauboom auf der

grinen Wiese andererseits verursachten
einen Suburbanisierungsschub, dessen 15
negative Auswirkungen sich heute in
den hohen Leerstandsquoten im kern-
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Suburbanisierung im Umland von Leipzig

ner Nachfrage ihre soziale Infrastruktur
ausbauen, wahrend die Kernstédte iden-
tische Einrichtungen wegen Unteraus-
lastung schlieBen mussten.

Im Westen Ausdehnung der
suburbanen Zone

In den westdeutschen Verdichtungsrdu-
men flihrte die seit den 1960er Jahren
anhaltende Wohnsuburbanisierung zu
einer weiteren Expansion wie auch zu
einer Verdichtung des Umlandes. Ende
der 1980er, Anfang der 1990er Jahre
kam es durch die extrem ansteigenden
Wanderungsstrome aus den neuen L&n-
dern und dem Ausland zu einer Radius-
erweiterung der Stadt-Umland-Regio-
nen. In dieser Phase wurde die interre-
gionale Zuwanderung zur entscheiden-
den Komponente der Wohnsuburbani-
sierung. Davon profitierte insbesondere
das weitere Umland der Kernstéadte,
d.h. dass sich die héchste Dynamik der
Bevolkerungsentwicklung in die peri-
phere Zone der Verdichtungsrdume ver-
lagerte. Aufgrund der zunehmenden
6konomischen Aufwertung — der Verla-
gerung von Arbeitsstatten — wird diese
nicht nur als Wohn-, sondern auch als
Arbeitsort fur Zuwanderer attraktiv.

Qualitative Strukturen

Die Wohnsuburbanisierung ist in ihrer
klassischen Form ein selektiver Prozess.
Bezeichnend daftr ist der sogenannte
Speckgirtel um die Kernstadte, d.h. die
Konzentration héher qualifizierter und
jungerer Bevdélkerungsgruppen mit uber-
durchschnittlichen Pro-Kopf-Einkom-
menssteuern in suburbanen Gemeinden.
Auch heute findet man noch die klassi-
schen Strukturen unter der neuen sub-
urbanen Bevolkerung — besser verdie-
nende Familien mit vorwiegend 2 Kin-
dern im frei stehenden Einfamilienhaus:
im Osten Deutschlands im engeren
Umland, im Westen eher in der preis-

Regionen Berlin und Miinchen
Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern 1995-1999
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glinstigeren Peripherie der Verdich-
tungsraume.

Differenzierte Sozialstrukturen
im Westen

In den hochpreisigen westdeutschen
Verdichtungsraumen kénnen sich je-
doch nur noch ein Viertel der Stadt-
Umland-Wanderer den Traum vom Ei-
genheim leisten . Die soziodemogra-
phischen Strukturen im suburbanen
Umland differenzieren sich zunehmend
und haben sich in den alten Landern
langst von den klassischen Mustern der
1960/70er Jahre verabschiedet. Bei den
Stadt-Umland-Wanderern dominieren
heute nicht mehr die Familien mit Kin-
dern, sondern die kinderlosen Haushal-
te, inshesondere jungere (25-35 Jahre)
Zweipersonenhaushalte @). Infolge des
Generationenwechsels im suburbanen
Umland erfolgt der Umzug in der Mehr-
zahl nicht ins neue Einfamilienhaus,
sondern innerhalb des Mietwohnungs-
marktes, zumeist aus der Mietwohnung
eines stadtischen Mehrfamilienhauses
in eine gemietete Gebrauchtimmobilie.
Das soziale Spektrum reicht von besser
verdienenden Zweipersonenhaushalten



Regionen Berlin und Miinchen
Veranderung des Bevélkerungs-
anteils mit hdherem Ausbildungs-
abschluss* 1993-1999

Berliner
Umland
Minchener
Umland
- Minchen
T T
-2 -1 0 1 2 8 4 5 in%

* Meister, Fachschule/Fachhochschule/Hochschule

ig © Institut fur Landerkunde, Leipzig 2002

@ Bodenpreisgebirge 1994

DM/m?
3000

2000

—

1000

o Zentrum
80 60 40 20 20 40 60 80
<— Entfernung vom Regionszentrum —>

in km
<— Achse GroBstadt Achse —>
. T Rarlin  Eberswalde -

Oranienburg Berlin GroB Ziethen
Norderstedt - Harburg -
Neumunster Hamburg Lineburg

Freising - - Markt Schwaben -

Landshut  MUNGhen  yipigor

Kerpen - Kaln Bergisch Gladbach -

Eschweiler Engelskirchen

Bad Homburg - Neu-lsenburg -
GieBen Frankf. a.M. Seeheim-Jugenheim

Boblingen -

Herrenberg -  Stuttgart Ludwigsburg -
ondorf

Bietigheim-Kirchheim

ig © Institut fur Landerkunde, Leipzig 2002

in gemieteten Einfamilienh&usern bis zu
einkommensschwécheren Haushalten
ohne Kinder wie auch jungen Familien
in preisgiinstigen mehrgeschossigen
Wohnanlagen. Inwieweit sich in den
Umlandregionen — auch hinsichtlich
der zeitweiligen Dominanz interregiona-
ler Zuziige — bereits rdumliche Konzent-
rationen sozial schwécherer Gruppen
entwickelt haben, ist fraglich. Stagnie-
rende Pro-Kopf-Einkommensteuern in
den 1990er Jahren sind zumindest ein
Anzeichen dafir, dass die Sozialstruktur
der Bevdlkerung im suburbanen Raum
der alten Lander heterogener geworden
ist.

Kinderarmes Umland im Osten

Auch in den neuen Landern weicht der
Prozess der Wohnsuburbanisierung we-
sentlich von bekannten klassischen
Strukturen ab. Insbesondere in den ho-
her verdichteten Agglomerationen, in
denen vorrangig neue mehrgeschossige
Wohnanlagen auf der griinen Wiese
entstanden, sind es Uberwiegend kinder-
lose Haushalte, die ins Umland gezogen
sind. Das Altersspektrum reicht hier
von jung bis alt, darunter Singles, jin-
gere und &ltere Paare mit und ohne
Kind sowie Rentner. In die neuen Ei-
genheimsiedlungen — typisch fur die
stérker landlich geprdgten Regionen —
sind zwar fast ausschlieBlich Familien
mit Kindern gezogen. Diese Familien
sind aber eher in der Konsolidierungs-
phase (35-55 Jahre), teilweise auch
schon an der Schwelle zur Schrump-
fungsphase. Folglich flihrte die Wohn-
suburbanisierung in den neuen L&ndern
zu keiner Verjliingung der Umlandbevél-
kerung. Der Anteil der Bevélkerung im
erwerbstatigen Alter erhohte sich dage-
gen wesentlich. Da mehr als drei Viertel
der neuen suburbanen Erwerbsbevélke-
rung ihren Arbeitsplatz in der Kernstadt
hat, nahm die Verkehrsbelastung in den
ostdeutschen Verdichtungsrdumen deut-
lich zu.

Generell ist im Osten Deutschlands
die soziale Selektivitdt der suburbanen
Zuzlge, die weitestgehend in den neu-
en, relativ hochpreisigen Wohnungs-
markt erfolgten, hoher als im Westen,
sowohl hinsichtlich der Qualifikations-
struktur @ als auch nach dem Haus-
haltseinkommen. Der héhere Anteil
besser verdienender Haushalte brachte
den suburbanen Kommunen zwar héhe-
re Einkommensteuern und eine geringe-
re Arbeitslosenquote, jedoch nicht
immer Reichtum. Viele sind durch not-
wendige Infrastrukturmanahmen infol-
ge des Bevolkerungswachstums heute
hoch verschuldet.

Resimee und Ausblick

Um die Jahrtausendwende ist die Dyna-
mik der Wohnsuburbanisierung in
Deutschland deutlich abgeflacht. Es ist
»,Normalitat“ eingezogen:

In den neuen Landern haben sich die
Stadt-Umland-Wanderungen nach dem
Wegfall der hohen Steuerabschreibun-
gen drastisch abgeschwacht. Seit An-
fang des neuen Jahrhunderts ist die
Welle der Wohnsuburbanisierung fast
ausgelaufen, vielerorts ist bereits ein
Trend zur Reurbanisierung erkennbar
@. Auf dem suburbanen Wohnungs-
markt erfolgte eine rasante Trendwende
vom mehrgeschossigen Mietwohnungs-
bau zum Eigenheim, insbesondere zum
preisglinstigen Reihenhaus. Aber selbst
der Eigenheimbau im suburbanen Um-

land ist rickl&ufig. Deutlich zunehmen-
de Alternativen fiir Wohnungssuchende
auf dem kernstadtischen Wohnungs-
markt, fallende und sich angleichende
Miet- und Quadratmeterpreise zwischen
Kernstadt und Umland sowie eine
weiterhin relativ hohe Arbeitslosigkeit
sind weitere Faktoren fiir einen vorerst
stagnierenden Verlauf der Wohnsubur-
banisierung. Infolge der dynamisch
wachsenden Wohnungsleerstédnde gibt
es erste Uberlegungen auf bundespoliti-
scher Ebene (iber eine Anderung der Ei-
gentumsforderung in den neuen Lé&n-
dern im Sinne einer erhdhten Bestands-
forderung. Ansonsten kénnten, auch
infolge der geburtenschwachen Jahrgén-
ge seit 1990, die Wohnungsleerstande
in den ndchsten 20 Jahren bis auf 2
Millionen ansteigen.

In den alten Landern ist infolge der
stark riicklaufigen interregionalen Wan-
derungen ebenfalls mit einer Abschwa-
chung der Suburbanisierungswelle zu
rechnen. Durch die zunehmende Zahl
der Haushalte und den immer noch
steigenden Wohnflachenbedarf besteht
jedoch weiterhin ein anhaltender de-
mographischer Siedlungsdruck. Das sub-
urbane Wachstum wird sich durch kas-
kadenartige Wanderungen von der in-
neren zur auleren Peripherie auf die
Achsenzwischenrdume und das weitere

@ Westsachsen

m Regionen Berlin und Minchen
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Umland der Kernstadte konzentrieren
(PP Beitrag Kagermeier, Abb. 9,

S. 151). Da ab 2015 angesichts der dann
verdnderten demographischen Verhalt-
nisse (PP Beitrag Bucher, Bd. 4, S. 142)
auch in den alten Landern Leerstands-
probleme auf dem Wohnungsmarkt auf-
treten werden, stellt sich die Aufgabe,
friihzeitig Uber Aufwertungsstrategien
des Wohnungsbestandes nachzudenken.
Der Versuch vieler Stadte, die Stadt-
Umland-Wanderung durch Forderung
des Einfamilienhausbaues innerhalb der
Stadtgrenzen zu bremsen, lauft bereits
heute weitestgehend ins Leere, da ge-
genwartig nicht der neue Eigenheim-
markt, sondern der Gebrauchtimmobili-
enmarkt im suburbanen Umland zum
Hauptkonkurrenten der Kernstadte ge-
worden ist.¢

Kleinrdumige Reurbanisierungstendenzen 1999-2000

=== L&ndergrenze

- Regierungsbezirksgrenze
—— Kreisgrenze

—— Gemeindegrenze

[ ] ausgewahltes Zentrum

j_‘-.m )
j"' "I peli zsc
[i & 5

i AR

Autor: G. Herfert

i: © Institut fur Landerkunde, Leipzig 2002

5001

250

0

] Miinchener Umland

Saldo der Stadt-Umland-
Wanderung 1994-2000

il

|

Verluste

0 5 10km
[ E——
MaBstab 1: 750000

Wohnsuburbanisierung in Verdichtungsrdumen

\‘ 250

of 500

( ) 750

€\ 1994-1995 | 1999-2000
1997-1998

Saldierte Wanderungs-
strome zwischen Zentrum
und Umland 1999-2000

Verluste
e 100-207 —T
B} —_—
= o
= —_—

Gewinne

Saldierte Wanderungsstréome
zwischen Leipzig und ausge-
wahlten Zentren 1999-2000

Gewinne

100-250 ——

23-100 =—)

27





