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Im Schatten der Reurbanisierung?

Suburbias Zukünfte

Einführung

Die großen Städte boomen. Der Run auf in-
nerstädtische Quartiere dominiert die Fach-
debatte schon seit einigen Jahren ebenso 
wie die damit einhergehenden Probleme 
und Herausforderungen. Wie aber steht es 
gegenwärtig und in Zukunft um Suburbia?

Um eins der differenzierten Betrachtung in 
diesem Heft vorwegzunehmen und auf den 
Punkt zu bringen: Suburbanisierung gibt 
es weiterhin, in wachsenden Großstadtre-
gionen besteht sogar der Eindruck, dass 
sie gerade wieder Fahrt aufnehme. Auch 
Prognosen gehen davon aus, wenngleich 
die jüngeren Menschen (die 18- bis un-
ter 30-jährigen) nach wie vor bevorzugt in 
die Zentren der Großstadtregionen ziehen 
(BBSR 2012). 

Reurbanisierung und Suburbanisierung 
müssen als parallel laufende Prozesse be-
handelt werden (Brake, Herfert 2012). 
Wachstum und Schrumpfung liegen als 
patchworkartiges Muster über den deut-
schen Großstadtregionen (BBSR 2015).

Als Fachthema hat die Suburbanisierung in 
den letzten Jahrzehnten viele Facetten ent-
faltet. Sie reichen von der Kritik an den aus 
dem Boden sprießenden Wohnreservoiren 
für Familien in der städtischen Peripherie 
und damit einhergehenden Umweltbe-
lastungen, über die phänomenologische 
Betrachtung des Stadtumlandes als Zwi-
schenstadt (Siewerts 1997) bis hin zur rela-
tiv neuen Frage schwierig zu vermarktender 
Ein- und Zweifamilienhausgebiete in den 
äußeren Randbereichen der Großstadtregi-
onen.

In den 1990er-Jahren verschärfte sich die 
andauernde Kritik an der ausufernden 

Besiedlung der großstädtischen Periphe-
rie. Die immer weiter voranschreitende 
Zersiedlung der Landschaft und das hohe 
Verkehrsaufkommen im motorisierten In-
dividualverkehr stünden den Zielen einer 
nachhaltigen Siedlungsentwicklung entge-
gen (BfLR 1996). Zeitgleich löste das 1997 
erschienene Essay „Die Zwischenstadt“ 
von Thomas Sieverts Fachdebatten aus, die 
über eine einfache Problematisierung hin-
ausgingen. Eine neue Perspektive erfasste 
das Stadtumland als eigene Raumkategorie, 
in Teilen sogar als „emanzipiert“.

Noch vor wenigen Jahren – im Übergang 
von traditioneller Suburbanisierungskritik 
zur Entdeckung der Reurbanisierung – wur-
den Studien veranlasst, die, ausgehend von 
aktuellen Rahmenbedingungen, klären soll-
ten, wie randwandernde Haushalte, vor al-
lem Familien mit Kindern, für das Wohnen 
in der Stadt gewonnen werden könnten 
(u.a. BMVBS 2007) – Eine Fragestellung, die  
augenblicklich nicht mehr zu den vorrangi-
gen zählt.

Die Suburbanisierung in deutschen Groß-
stadtregionen war in den vergangenen 
Jahren tatsächlich rückläufig, gerade die 
äußeren Bereiche hatten – aggregiert be-
trachtet – am Ende des Jahres häufiger 
Bevölkerungsverluste als -gewinne zu ver-
zeichnen. In stagnierenden Großstadtregi-
onen blieben erste Baugebiete unbebaut, 
weil die Nachfrage fehlte (BMVBS 2013). In 
schrumpfenden Großstadtregionen waren 
die Wanderungsverluste der Kernstädte an 
das Umland schon länger rückläufig (BBR 
2006). In einigen Gemeinden zeichnet sich 
kleinräumig eine homogene Alterung der 
Bevölkerung ab, wenn suburbane Wohn-
quartiere in den 1960er-, 1970er- oder 
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1990er-Jahren aus einem Guss entwickelt 
worden sind. Liegen sie in den ländlich 
ausgeprägten Bereichen der Zwischenstadt, 
kommt es hier zu Problemen, die generell 
typisch sind für dünn besiedelte Räume: Al-
len voran die Gewährleistung der Mobilität 
und Versorgung für Menschen, die an ih-
rem Wohnort auf das Auto angewiesen sind, 
aber nun in eine Lebensphase treten, in der 
ihre persönliche Automobilität abnimmt.

Das Bevölkerungswachstum Suburbias hat 
über die Gewerbesuburbanisierung hinaus 
zur Anreicherung weiterer Funktionen ge-
führt. Mittel- oder Kleinstädte im Umland 
üben mitunter eine hohe Anziehungskraft 
aus und sind Standorte überregional aus-
strahlender Angebote – gewerblich, im Bil-
dungsbereich oder auch für Freizeit- und 
Kultureinrichtungen. Aktionsradien der 
Suburbaniten spinnen ein Netz über die 
Stadtregion und sind längst nicht mehr 
ausschließlich radial auf die Kernstädte 
ausgerichtet. Auch aus der Perspektive der 
Kernstädte gibt es keine Einbahnstraße. 
Bestimmte, jüngere Bevölkerungsgruppen 
wohnen in der Stadt trotz hoher Preise, 
selbst wenn sie in Suburbia arbeiten und 
deswegen pendeln müssen.

Die Gemeinden Suburbias sind von ihren 
Funktionen her sehr unterschiedlich auf-
gestellt. Bestimmte Formen neuer Funk-
tionalität wie etwa Factory-Outlet-Center 
in einzelnen Gemeinden werden von den 
„Nachbarn“ argwöhnisch beobachtet, wür-
den doch die eigenen Innenstädte dadurch 

noch weiter geschwächt. Insbesondere in 
den 1970er-Jahren zusammenhängend ge-
plante mittel- oder kleinstädtische Innen-
städte haben es offenbar besonders schwer 
sich zu behaupten; gerade jetzt, wo der On-
linehandel immer höhere Kaufkraftanteile 
an sich bindet. Auch die Kernstädte proble-
matisieren solche Entwicklungen. Sie sehen 
sich als Oberzentren in der führenden Posi-
tion im regionalen Einzelhandel. 

Wie entwickelt sich die Suburbia zu Beginn 
des 21. Jahrhunderts? Spezifische Antwor-
ten geben die Beiträge in diesem Heft. Be-
vor Orte, Entwicklungen und Potenziale 
innerhalb der großstädtischen Suburbia 
intesiv beleuchtet werden, gibt es zum Auf-
takt einen Einblick in aktuelle und spezifi-
sche Tendenzen der Reurbanisierung. Der 
Kreis schließt sich am Endes des Heftes mit 
dem Statement eines Urbaniten. Wenn es 
um konkrete Maßnahmen zur Qualifizie-
rung älterer Ein- und Zweifamilienhausge-
biete oder die Durchmischung suburbane 
Bürostandorte zur Schaffung von Wohn-
raum in prosperierenden Regionen geht, 
dann drängt sich ein praktisches Problem 
auf. Die „Suburbia“ gibt es politisch und 
planerisch nicht. Sie besteht aus Gemein-
den und Städten mit ihrer jeweils eigenen 
Selbstverwaltung. Innerhalb der Suburbia 
gibt es einzelne Kooperationen, aber eben 
nur einzelne. Das Maß vernetzter Struktu-
ren und gemeinsamer Herausforderungen 
bilden sie nicht ab. Eine Regionalplanung, 
die speziell die Suburbia und ihre Kernstäd-
te umfasst, ist die Ausnahme.
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Schwarmverhalten junger Menschen

Der Begriff des Schwarmverhaltens und der 
Schwarmstädte soll bildhaft verdeutlichen, 
dass die Reurbanisierung tatsächlich einer 
Konzentration auf einige ausgesuchte Städ-
te entspricht. Aus allen Landesteilen steigen 
einige Vögel auf, bilden einen Schwarm, 
der sich in einzelnen Städten und dort in 
einzelnen Stadtvierteln niederlässt, wo sie 
für steigende Mieten sorgen. Dieser Arti-
kel baut auf der Studie „Schwarmstädte in 
Deutschland – Ursachen und Nachhaltig-
keit der neuen Wanderungsmuster“ auf, die 
empirica im Auftrag des Bundesverbandes 
deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen (GdW) erarbeitet hat (Simons/
Weiden 2015).

Um Schwarmstädte und Schwarmverlierer 
zu identifizieren, wurde in der zugrunde 
liegenden Studie ein neues Maß entwickelt, 
die Kohortenwachstumsrate (siehe Exkurs). 
Dies war notwendig, da althergebrachte Be-
völkerungsmaße wie Abwanderungsraten 
oder Veränderungsraten der Bevölkerungs-
zahl stark durch die Altersschichtungen 
und damit durch längst abgeschlossene 
Veränderungen dominiert werden und die 
aktuellen Veränderungen daher nur un-
zureichend aufzeigen. Die Altersschich-
tung gleicht aufgrund der schnellen Ab-
folge von Geburtenboom (Baby-Boomer, 
Honecker-Buckel) und Geburteneinbruch 
(Pillenknick, Wendeknick) sowie früheren 
Wanderungsbewegungen (Ost-West, Nord-
Süd) insbesondere auf regionaler Ebene 

der berühmten „Wettertanne“ (nach Be-
völkerungsstatistiker Paul Flaskämper). Da 
Wanderungen aber stark altersselektiv sind, 
kann ein sinkender oder wachsender Wan-
derungsverlust auch auf eine veränderte 
Altersschichtung zurückzuführen sein. Die 
Abwanderung in einigen Regionen sinkt 
derzeit einfach aus dem Grund, dass nur 
noch wenige Wanderungswillige da sind. 
Dies kann jedoch nicht als eine Verhaltens-
veränderung interpretiert werden. 

Die Verwendung von altersspezifischen 
Wanderungssaldoraten, wie dies Bucher/
Schlomer (2012) taten, würde dieses Pro-
blem zwar lösen. Dann aber ließe sich die 
Gesamtwirkung nicht mehr mit einer Maß-
zahl bewerten. Wie wäre es zu interpretie-
ren, wenn in der Altersgruppe der 20- bis 
29-Jährigen eine Abwanderungsrate von 
4 % und in der Altersgruppe von 30 bis 
39 Jahren eine Zuwanderungsrate von 2 % 
vorliegen würde? Wäre die höhere Alters-
klasse doppelt so stark besetzt, würde sich 
der gesamte Wanderungssaldo ausgleichen. 
Wären hingegen beide Altersklassen gleich 
stark, dann nicht. Und wie würde der Wan-
derungssaldo in einem Jahrzehnt aussehen, 
wenn die schwach besetzte Generation der 
heute 20- bis 29-Jährigen zehn Jahre älter 
ist? Um die Stärke der Ab- und Zuwande-
rung vollständig zu bewerten, müssten die 
verschiedenen Abwanderungsraten somit 
in einer noch zu spezifizierenden Form ge-
wichtet werden. Die Kohortenwachstums-
rate leistet genau dies, hat aber darüber hi-
naus zwei weitere Vorteile. Zum einen muss 

Seit mehr als 15 Jahren wird die These der Reurbanisierung diskutiert. Als Ursache wird vor 
allem eine Höherbewertung der städtischen Angebote und Vielfalt vorgebracht, also ver-
änderte Präferenzen der privaten Haushalte. Dieser Beitrag aber widerspricht der These 
veränderter Präferenzen als Ursache für das Wachstum einiger Städte auf der einen Seite 
und der Schrumpfung vieler Regionen und einiger Städte auf der anderen Seite. Vielmehr 
hat sich ein Schwarmverhalten herausgebildet, das auf den Einbruch der Geburten Anfang 
der 1970er-Jahre und damit auf veränderte Rahmenbedingungen zurückzuführen ist. Dies 
ist weit gravierender als eine Präferenzveränderung. Präferenzen könnten sich wieder wan-
deln, die demografischen Rahmenbedingungen aber nicht. 
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nur auf eine Datenbasis zurückgegriffen 
werden, zum anderen werden auch Ster-
befälle berücksichtigt, was insbesondere in 
den höheren Altersklassen relevant ist. 

Exkurs: Anmerkungen zur Kohortenwachstumsrate

Die Kohortenwachstumsrate (KWR) basiert auf folgender Idee: Wenn im 

Jahre 2008 an einem Ort hundert 20- bis 24-Jährige lebten, dann 

müssten dort im Jahre 2013 auch hundert 25- bis 29-Jährige leben. Sind 

es mehr, sind welche im Saldo zugewandert, sind es weniger, dann sind 

welche abgewandert*. Entsprechendes wird dann für jede 5-Jahres-

Altersklasse (= Kohorte) berechnet, wobei jeweils die Zahl der Gestor-

benen kontrolliert wird. Die einzelnen Veränderungsraten werden an-

schließend durch Multiplikation kumuliert. Dies kann dabei ebenso über 

alle Altersklassen (KWR 15–74) erfolgen wie über einzelne Abschnitte 

des Lebenszyklus (KWR 15–24 oder KWR 60–74). Im Ergebnis liegt eine 

Maßzahl vor, die die verschiedenen Wanderungsströme in nur einem 

Wert verdichtet. Dieser lässt sich wie folgt interpretieren: „Wenn sich die 

heute jeweils nachrückenden Kohorten so verhalten wie ihre Vorgänger 

(also z. B. 20 % abwandern), dann werden bis zum Alter von x Jahren 

y % abgewandert sein.“ Eine KWR von 100 bedeutet keine Veränderung, 

eine KWR von über 100 einen Gewinn und von unter 100 einen Verlust an 

Einwohnern. 

Technisch wird mit dieser Vorgehensweise ein Altersquerschnitt als  

Alterslängsschnitt behandelt – ein Verfahren, das auch bei der Berech-

nung anderer demografischer Maßzahlen verwendet wird, z. B. bei der 

totalen Fertilitätsrate (TFR) oder der Lebenserwartung bei Geburt. Ent-

sprechend unterliegt die kumulierte KWR den gleichen Einschränkungen. 

Die wichtigste Einschränkung ist dabei, dass die KWR ebenso wie die 

TFR oder die Lebenserwartung bei Geburt keine Prognose ist, auch wenn 

sie prognostischen Charakter hat. Aus Altersquerschnitten abgeleitete 

Maßzahlen müssen stets unterstellen, dass sich das jeweilige Verhalten 

der Kohorten relativ zueinander nicht verändert. Dies ist aber häufig 

der Fall. So unterschätzt die TFR aufgrund des steigenden Gebäralters 

der Mütter (Tempo-Effekt, vgl. Bongaarts/Feeney 2006) die tatsächliche 

endgültige Kinderzahl je Frau deutlich (ca. 1,5–1,6 statt 1,3–1,4). Ebenso 

wird regelmäßig die Lebenserwartung bei Geburt unterschätzt, da die 

Sterbewahrscheinlichkeiten von Geburtsjahrgängen aus den 1920er- 

Jahren den heute Geborenen zugerechnet wird.

Insbesondere Zeitpunkteffekte können sich stark auf entsprechende 

Maßzahlen auswirken. Ein einprägsames Beispiel für einen solchen Zeit-

punkteffekt liefert Hinde (1998): In der ersten Hälfte der 1960er-Jahre lag 

die TFR in Japan bei 2,0. Im Jahre 1966 sank sie auf 1,6 und stieg in den 

Jahren 1967 und 1968 auf 2,2. 1966 war das „Jahr des feurigen Pferdes“, 

das unglückbringend für neugeborene Mädchen sein sollte. Viele Frauen 

entschieden sich daher dafür, erst ein oder zwei Jahre später ein Kind 

zu bekommen. Die TFR zeigte erhebliche Veränderung an, die endgültige 

Kinderzahl pro Frau blieb aber praktisch unverändert.

Ein solcher Zeitpunkteffekt wäre in der KWR z. B. eine starke Zunahme 

der Zuwanderung, wie sie Deutschland seit dem Sommer 2015 erlebt. Sie 

erhöht grundsätzlich das gesamte Niveau der KWR auf Kreisebene, da 

diese nicht nach dem Vorher und dem Wohin unterscheidet. Dieser Artikel 

stützt sich aber noch auf den Zeitraum von 2008 bis 2013. Den Effekt der 

Zuwanderung gilt es demnach bei einer Aktualisierung der Berechnungen 

zu berücksichtigen. 

* Die Berechnungen wurden durch Rückrechnung um den Zensuseffekt 2011 korrigiert.

Junge Schwarmstädte

Erwartungsgemäß dominiert bei den jun-
gen Menschen bis 24 Jahre (KWR 15–24, 
Geburtsjahrgänge 1989 bis 1998 im Beob-
achtungszeitraum) die Wanderung in die 
Hochschulstädte. Da aber heute – nach der 
massiven Bildungsausweitung und einem 
Anstieg der Studienanfängerquote von 29 % 
eines Jahrgangs Ende der 1990er-Jahre auf 
53 % im Jahre 2013 – fast alle kreisfreien 
Städte über eine mehr oder weniger große 
Hochschule verfügen, profitieren sie auch 
fast alle von der Ausbildungswanderung 
(Ausnahmen Suhl, Remscheid, Bottrop, 
Dessau-Roßlau). Verlierer sind entspre-
chend alle Landkreise, zumindest falls sie 
nicht wie die Landkreise Gießen, Marburg 
und Tübingen über eine große Hochschule 
in der kreisangehörigen Kernstadt verfügen. 
Entsprechend könnte hier von einer Urba-
nisierung gesprochen werden, die aber auf 
die Bildungswanderung zurückzuführen ist. 

Trotzdem lässt sich die Bildungsausweitung 
nicht direkt für den Bevölkerungsverlust 
der ländlichen Räume verantwortlich ma-
chen. Vielmehr fand der komplementäre 
Ausbau der Hochschulkapazitäten deutlich 
überproportional in Mittelstädten statt und 
nur unterproportional in Großstädten und 
klassischen Universitätsstädten. Die zu-
mindest prozentual stärksten Zuwächse an 
Studierenden weisen vielmehr die Städte 
bzw. Landkreise Hamm, Schwäbisch-Hall, 
Rosenheim, Uelzen, Gera, Tuttlingen, Stade, 
Emsland, Hochsauerland-Kreis, Minden-
Lübbecke, Euskirchen und Soest auf. Neue 
Hochschulen wurden zum Beispiel in Kleve, 
Wesel oder im Lahn-Dill-Kreis gegründet. 

Die wirklich spannende Lebensphase, die 
letztlich zum deutlichen Bevölkerungsan-
stieg in den Schwarmstädten und zum Aus-
bluten der anderen Regionen führt, beginnt 
danach, also in der Phase des Berufsein-
stiegs und der beruflichen Festigung. Wäh-
rend einige Städte wie Würzburg, Bayreuth, 
Passau, Göttingen, Jena und Kaiserslautern 
hier stark verlieren – interpretierbar als ein 
Verlassen des Hochschulortes nach Ab-
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schluss des Studiums –, gewinnen andere 
nochmals hinzu. Diesen Schwarmstädten 
gelingt es, die Gewinne aus der Bildungs-
wanderung nicht nur zu halten, sondern 
weiter und zum Teil deutlich auszubauen. 
Junge Schwarmstädte definieren wir als 
Städte, in denen die Kohortenwachstums-
rate für 15- bis 34-Jährige bei über 200 liegt, 
sich im Saldo also jeder Geburtsjahrgang 
verdoppelt.1

Neben den Schwarmstädten profitiert zwar 
auch eine Reihe von Landkreisen von der 
Berufsanfängerwanderung. Dies sind aber 
meistens Landkreise im großzügig abge-
grenzten Umland der Schwarmstädte. Da-
mit kommt es hier auch zum Beginn der 
Suburbanisierung, die schwerpunktmäßig 
in den nächsthöheren Altersklassen bis 
44 Jahre stattfindet. Abgesehen davon ver-
lieren aber insgesamt 174 von 402 Kreisen 
bei der Berufsanfängerwanderung, davon 
136 sogar ein zweites Mal, da sie nach der 
Ausbildungswanderung auch die Berufsan-
fängerwanderung auszehrt. Dieses Muster 
kann zum einen dahingehend interpretiert 
werden, dass nach Abschluss der Ausbil-
dung oder des Studiums bzw. den ersten 
beruflichen Erfahrungen statt einer Rück-
wanderung aus den Studienorten in die 
Heimat vor allem ein Weiterwandern in die 
Schwarmstädte stattfindet. Zum anderen 
deutet der hohe Anteil der Doppelverlierer 
darauf hin, dass die Städte nicht nur die 
Studierenden verlieren, sondern auch Per-
sonen mit anderen Bildungs- und Berufs-
wegen.

Es ist naheliegend, den Arbeitsmarkt als 
Ursache dieser Wanderung in die Schwarm-
städte auszumachen. Gerade die noch 
jungen, mobilen Berufsanfänger dürften 
eher bereit dafür sein, für eine Arbeits-
stelle umzuziehen. Regionales Bevölke-
rungswachstum entsteht aus regionalem 
Wirtschafts- und Arbeitsplatzwachstum. 
Die Folgerungen wären weitreichend: 
Schrumpfende Städte und Regionen müss-
ten eine (noch) aktivere Ansiedlungspolitik 
verfolgen. Wachstumspolitik wäre Wirt-
schaftspolitik. 

Tatsächlich aber hat sich auch zu unserem 
Erstaunen der Zusammenhang zwischen 
Arbeitsmarkt und Zuwanderung mit dem 
Aufkommen des Schwarmverhaltens in den 
letzten Jahren deutlich gelockert. Abbil-

dung 2 zeigt den Zusammenhang zwischen 
dem Wachstum der Beschäftigung am 
Wohnort und am Arbeitsort, wobei jeder 
Punkt für einen Landkreis oder eine kreis-
freie Stadt in den Zeitabschnitten 2003 bis 
2008 sowie 2008 bis 2013 steht. Würde jeder 
neue Beschäftigte in dem Kreis wohnen, 
in dem er seine neue Beschäftigung aufge-
nommen hat, müssten alle Punkte auf der 
45°-Achse liegen. 

(1)
Einige der Schwarmstädte 
mit einer KWR 15–34 von 
über 200 verlieren zwar in der 
Altersklasse 25 bis 34, trotz-
dem verbleibt die KWR 15–34 
aufgrund sehr hoher Gewinne 
zwischen 15 und 24 Jahren bei 
über 200, z. B. in Trier, Jena, 
Heidelberg und Münster.

Abbildung  1 
Liste der jungen Schwarmstädte in Deutschland

KWR  
15-34

Veränderung 2008 bis 2013

Bevölkerung 
insgesamt

in %

Altersklasse             
20 bis 34

in %

Altersklasse           
30 bis 34

in %

München 336 7,1 11,7 19,5

Leipzig 325 7,6 14,6 31,9

Frankfurt/M. 325 7,8 11,3 15,6

Heidelberg 287 4,3 6,7 22,9

Darmstadt 287 5,7 16,3 16,2

Regensburg 277 5,2 11,8 18,7

Dresden 271 6,1 6,6 22,8

Karlsruhe 271 4,9 15,1 17,2

Freiburg 258 6,7 10,3 18,2

Stuttgart 247 4,4 9,1 15,2

Düsseldorf 242 3,0 8,4 10,4

Münster 241 5,4 8,9 18,2

Köln 236 4,2 8,6 10,8

Mainz 235 3,4 6,1 14,6

Offenbach 232 7,0 15,0 15,7

Kiel 231 3,5 10,8 12,0

Jena 231 3,2 3,2 27,5

Berlin 223 5,0 11,1 22,9

Braunschweig 218 3,3 12,4 17,1

Mannheim 213 2,9 12,4 15,8

Nürnberg 211 3,2 8,9 15,5

Bonn 210 3,7 10,2 15,2

Erlangen 209 2,4 8,8 19,7

Hamburg 209 3,2 4,5 10,6

Rostock 207 2,4 4,5 30,3

Landshut 206 5,6 11,8 9,8

Koblenz 206 2,3 13,7 15,9

Augsburg 205 3,9 11,2 15,1

Halle 205 0,8 5,1 20,0

Trier 203 1,9 6,9 17,8

Deutschland insgesamt 118 0,3 3,4 9,6

Quelle: Bevölkerungsfortschreibung (korrigiert um Zensus und Zweitwohnsitzsteuereffekte),  
 Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
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Abbildung 2
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Wohn- und am Arbeitsort
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Während der Zusammenhang im Zeitraum 
von 2003 bis 2008 noch sehr eng ist und die 
Schätzgerade tatsächlich mit einem Anstieg 
von 49° noch nahe der 45°-Achse liegt, ist 
der Zusammenhang im Zeitraum von 2008 
bis 2013 deutlich schwächer. Die Punktwol-
ke ist sichtbar größer, lockerer und steiler. 
Das R² als Maß für die Stärke des Zusam-
menhanges zwischen Wohn- und Arbeits-
ort sinkt von 0,52 auf 0,37. Zwei deutliche 
Beispiele: Im Saalekreis (Leuna, Merseburg, 
Schkopau) stieg die Zahl der Arbeitsplät-
ze zwischen 2003 und 2008 um 4,8 %, die 
Zahl der dort wohnenden Beschäftigten mit 
3,8 % etwas weniger stark. Zwischen 2008 
und 2013 wuchs die Zahl der Arbeitsplät-
ze dann deutlicher mit 5,5 %, die Zahl der 
dort wohnenden Beschäftigten aber nur um 
0,1 %. In der nahegelegenen Stadt Leipzig 
wiederum stieg die Zahl der Arbeitsplätze 
zwischen 2003 und 2008 um 6,8 %, die Zahl 
der dort wohnenden Beschäftigten nur et-
was stärker um 8,1 %. In den letzten fünf 
Jahren hingegen erhöhte sich die Zahl der 
dort wohnenden Beschäftigten mit 19,5 % 
weit stärker als die Zahl der Arbeitsplätze 
(+11,5 %). Ähnliche Entwicklungen finden 
sich zuhauf.2

Dieses zunehmende Auseinanderklaffen 
von Wohn- und Arbeitsort – wobei der 
Wohnort die Schwarmstadt ist und der Ar-
beitsort außerhalb der Schwarmstadt liegt – 
stellt einen echten Bruch mit den bisherigen 
vorherrschenden Interpretationsmustern 

dar. Während das Pendeln zum Arbeitsplatz 
bislang vor allem vom Wohnort außerhalb 
aus – entweder aus strukturschwachen 
Regionen in die Arbeitsmarktzentren oder 
aus dem suburbanen Raum – erfolgte, ge-
sellt sich zu diesem Pendlerstrom nun ein 
zweiter, der morgens aus der (Schwarm-)
Stadt heraus- und abends wieder hinein-
führt.3 Tatsächlich zeigt eine Analyse der 
Auspendlerzahlen, dass das Wachstum der 
Auspendler umso höher ist, je höher die Ko-
hortenwachstumsrate ist (vgl. Abb. 3). Die 
Schwarmstädte gewinnen demnach Ein-
wohner hinzu, die nicht vor Ort arbeiten. 
Die Hoffnung, dass sich mit einer Reurba-
nisierung das Volumen der Pendlerströme 
vermindern würde, wird sich nicht erfüllen. 

Die Dimensionen sind drastisch. In der 
klassischen Einpendlerstadt München mit 
morgendlichen Staus in die Stadt hinein 
stieg die Zahl der dort wohnenden sozial-
versicherungspflichtig Beschäftigten zwi-
schen 2008 und 2013 um 60.000. Davon 
aber pendelt im Saldo jeder Dritte (20.000) 
aus der Stadt hinaus. Heute arbeiten be-
reits 26,2 % der in München wohnenden 
Beschäftigten nicht mehr in München, die 
Tendenz ist steigend. Diese Entwicklung 
ließe sich noch mit einer Gewerbesubur-
banisierung erklären, auch wenn dann die 
Frage bleibt, warum die Arbeitnehmer den 
hohen Mieten in München nicht auswei-
chen und ihren Wohnsitz in der gegenteili-
gen Richtung nehmen. Nicht mit einer Ge-

(2)
Einschränkend ist zu vermer-
ken, dass die unterschied-
lichen Wachstumsraten auch 
auf einem Basiseffekt beruhen 
können. In Städten mit hoher 
Arbeitsplatzzentralität, d. h. 
einer weit höheren Zahl an 
Arbeitsplätzen als an vor Ort 
wohnenden Beschäftigten, 
und damit einem hohen 
Pendler saldo (z. B. Frankfurt, 
München, Wolfsburg), führt ein 
absolut gleiches Wachstum 
(z. B. je 10.000 zusätzliche 
Arbeitsplätze und 10.000 
zusätzliche vor Ort wohnende 
Beschäftigte) zu einer gerin-
geren Wachstumsrate der Ar-
beitsplätze, da die Ausgangs-
basis höher ist. Eine hier nicht 
dargestellte Kontrollrechnung 
zeigt aber zum ersten, dass 
sich auch dort der Zusammen-
hang zwischen Arbeitsplatz-
wachstum und Beschäftigten-
wachstum je 1.000 Einwohner 
stark abgeschwächt hat (R² 
sinkt von 0,69 zwischen 2003 
und 2008 auf 0,48 zwischen 
2008 und 2013). Zum Zweiten 
wäre ohnehin ein paralleles 
Wachstum von Arbeitsplätzen 
und Wohnortbeschäftigten für 
diese Städte eine deutliche 
relative Verbesserung, da dies 
hieße, dass es ihnen jetzt weit 
stärker als in der Vergangen-
heit gelänge, neu in der Region 
arbeitende Beschäftigte auch 
als Einwohner zu gewinnen.

(3)
Das Auseinanderklaffen der 
Entwicklung von Arbeitsort-
beschäftigten und Wohn-
ortbeschäftigten kann nicht 
durch eine Gewerbesubur-
banisierung erklärt werden, 
da die Wachstumsraten der 
Arbeitsortbeschäftigten in den 
Städten höher ist als in den 
Landkreisen. Zudem ist die 
Entwicklung in ländlichen Räu-
men umgekehrt. Hier wächst 
die Zahl der Wohnortbeschäf-
tigten langsamer als die der 
Arbeitsortbeschäftigten.
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werbesuburbanisierung erklärbar ist aber 
die spiegelbildliche Entwicklung, dass länd-
liche Regionen sich zu Einpendlerregionen 
wandeln. Im sehr ländlichen Landkreis 
Waldeck-Frankenberg zum Beispiel erhöh-
te sich die Zahl der Einpendler in den letz-
ten Jahren mit 1.700 Personen um 17,5 %, 
die Zahl der Auspendler hingegen nur um 
380 Personen. Entsprechende Entwicklun-
gen finden sich in praktisch allen sehr länd-
lichen Regionen Westdeutschlands sowie 
in fast allen Landkreisen Ostdeutschlands. 
Es ist heute nicht mehr außergewöhnlich 
und nicht mehr nur für einen Übergangs-
zeitraum denkbar, dauerhaft und mehrmals 
die Woche aus Berlin nach Wolfsburg, Des-
sau oder Frankfurt/Oder zu pendeln und 
bei VW, im Umweltbundesamt oder an der 
Europa-Universität Viadrina zu arbeiten 
oder zu studieren. Die Hoffnung, dass sich 
das Volumen der Pendlerströme mit einer 
Reurbanisierung vermindern würde, wird 
sich nicht erfüllen.

Mit dem Auspendeln aus den Schwarm-
städten verbinden sich für den Pendler er-
hebliche Aufwendungen. Zum einen direkt 
in Form von Zeit und Kosten der Mobilität, 
zum anderen aber auch indirekt in Form 
höherer Wohn- und Lebenshaltungskosten. 

Da den Auspendlern grundsätzlich eine Al-
ternative – ein Wohnort näher am Arbeits-
ort – zur Verfügung steht, lässt sich ein sol-
ches Verhalten nur mit einer gestiegenen 
Präferenz für das Leben in der Schwarm-
stadt erklären. Insofern bestätigt dies die 
These von der Höherbewertung der städ-
tischen Angebote und Vielfalt hiermit voll. 
Allerdings mit zwei Anmerkungen: Zum 
einen profitieren nicht alle, sondern nur 
ausgesuchte Städte („Schwarmstädte“), so-
dass der Verdacht naheliegt, dass die Quali-
tät des städtischen Angebots hier eine Rolle 
spielen muss. 

Vor allem aber bedeutet eine Verhaltens-
veränderung noch keine Präferenzverän-
derung, vielmehr kann auch eine Änderung 
der Rahmenbedingungen die Ursache sein. 
Wenn der Preis für Bioprodukte sinkt, esse 
ich mehr Bioprodukte und weniger konven-
tionelle Lebensmittel, aber meine Präferen-
zen haben sich nicht verändert, sondern 
der Preis. Die Unterscheidung zwischen 
Präferenz- und Verhaltensveränderung ist 
fundamental. Würden sich die Präferen-
zen ändern, ließe sich das Verhalten nicht 
mehr beeinflussen und die ausblutenden 
Regionen müssten hoffen, dass diese Mode 
wieder schnell endet. Wenn sich aber nur 

Abbildung 3 
Entwicklung der Zahl der Auspendler nach Kohortenwachstumsrate, 2008 bis 2013
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die Rahmenbedingungen verändert haben, 
kann auf diese möglicherweise zumindest 
regional Einfluss genommen werden. Hat 
sich mein Geschmack verändert, würde 
ich bis auf weiteres häufiger zu Bioproduk-
ten greifen. Hat sich aber nur der Preis von 
Bioprodukten verändert, greife ich wieder 
verstärkt zu konventionellen Produkten, so-
bald er wieder steigt. 

Erfahrungsgemäß ändern sich Präferen-
zen selten und langsam. Insofern stellt sich 
die Frage, welche Rahmenbedingungen 
sich verändert haben. Einen deutlichen 
Hinweis gibt Abbildung 4: Dargestellt sind 
Variationskoeffizienten der Bevölkerungs-
verteilung nach Altersklassen in den Jahren 
1998, 2003, 2008 und 2013 in Deutschland. 
Variationskoeffizienten messen die Unter-
schiedlichkeit einer Verteilung, hier die Un-
terschiedlichkeit der Zahl der Einwohner 
bestimmter Altersklassen/Geburtsjahrgän-
ge in den Kreisen Deutschlands. Je höher 
der Variationskoeffizient ist, desto stärker 
ist die Bevölkerung konzentriert. Da die 
Kreise in Deutschland unterschiedlich groß 
und unterschiedlich dicht besiedelt sind, ist 

der durchschnittliche Variationskoeffizient 
über alle Altersklassen aussagelos. 

Interpretiert werden können aber die Unter-
schiede zwischen verschiedenen Altersklas-
sen bzw. verschiedene Kohorten. Für Abbil-
dung 4 wurden die Variationskoeffizienten 
für jede einzelne Altersklasse seit 1998 be-
rechnet und die Werte für einzelne Kohor-
ten verbunden. Der jeweils erste Punkt in 
der Linie gibt den Variationskoeffizienten 
im Jahre 1998 an. Der jeweils zweite Punkt 
den Variationskoeffizienten des gleichen 
Geburtsjahrganges, der nun im Jahre 2003 
fünf Jahre älter ist usw. Die Veränderungen 
entlang einer Kohortenlinie beschreiben da-
her die Veränderung in der Konzentration 
im Raum, die durch Wanderungen entsteht. 
Die fett gezeichnete horizontale Linie gibt 
zum Vergleich den durchschnittlichen Vari-
ationskoeffizienten über alle Altersklassen 
wieder. Deutlich zeigt sich, dass sich sämt-
liche Geburtsjahrgänge vor 1968 bis 1973 
(Alter 1998: 25 bis 29 Jahre; Alter 2013: 40 bis  
44 Jahre) mehr oder minder durchschnitt-
lich verteilten. Die großen Veränderungen 
finden bei den Geburtsjahrgängen danach 

Abbildung 4
Variationskoeffizient der Bevölkerungverteilung auf Kreisebene nach Kohorten,  
1998–2003–2008–2013

Quelle: Bevölkerungsfortschreibung (korrigiert um Zensus), Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
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statt. Die Geburtsjahrgänge 1974 bis 1979 
verteilten sich als junge Erwachsene (20 bis 
24 Jahre im Jahre 1998) sogar noch etwas un-
terdurchschnittlich, dann aber begannen sie 
sich stark zu konzentrieren – der Variations-
koeffizient stieg deutlich an. Im Vergleich zu 
ihren Vorgängern ist hier ein regelrechter 
Sprung zu beobachten. Demnach verhält 
sich diese Kohorte anders als ihre Vorgän-
gerkohorte. Jede Geburtsjahrgangskohorte 
ist seither in den einzelnen Altersklassen 
– soweit bereits beobachtbar – jeweils stär-
ker konzentriert als ihre Vorgänger. Kurz 
und bündig: Die Geburtsjahrgänge 1974 bis 
1979 (Alter in 2013: 35–39 Jahre) waren die 
ersten Schwärmer. 

Dieser markante Sprung in der durch Wan-
derungen erfolgten Konzentration der Ge-
burtsjahrgänge ab Mitte der 1970er-Jahre 
gibt unseres Erachtens den entscheidenden 
Hinweis auf die Ursachen des Schwarm-
verhaltens: Diese Geburtsjahrgänge sind 
die ersten Nach-Pillenknick-Geburtsjahr-
gänge. Sie zeichnen sich vor allem dadurch 
aus, dass es wenige sind. Wurden 1968 in 
Deutschland noch 1,215 Mio. Personen ge-
boren, waren es 1978 mit 809.000 rund ein 
Drittel weniger. Die stärksten Rückgänge 
fanden in den Jahren 1972 und 1973 statt. 
Derzeit leben in Deutschland 6,9 Mio. Per-
sonen, die in den Jahren 1964 bis 1968 ge-
boren wurden, aber nur 4,7 Mio., die zwi-
schen 1974 und 1978 geboren wurden. 

Dieser Rückgang um 2,2 Mio. Personen 
wurde bislang vor allem in Bezug auf die 
großen gesamtwirtschaftlichen Themen 
diskutiert, insbesondere die Rentenver-
sicherung und den Arbeitskräftemangel. 
Unserer Auffassung nach ist der Geburten-
rückgang aber auch verantwortlich für das 
Schwarmverhalten und damit letztlich für 
das Wachstum der Schwarmstädte. 

Er hat zunächst einmal die banale Folge, 
dass die Mitglieder dieser Geburtsjahrgänge 
2,2 Mio. weniger potenzielle Freunde und 
Partner haben, 2,2 Mio. weniger potenzielle 
Fußballkollegen, 2,2 Mio. weniger poten-
zielle Kneipengeher und Konzertbesucher. 
Jährlich finden 2,2 Mio. weniger Geburts-
tagsfeiern mit 2,2 Mio. weniger potenziel-
len Gästen statt. Da aber weiterhin 4,7 Mio. 
Altersgenossen existieren, scheint dieser 
Rückgang keine weiteren Auswirkungen zu 
haben. Einen Partner unter 4,7 Mio. Perso-

nen zu finden, sollte möglich sein – in den 
Niederlanden oder in Island ist diese Al-
tersgruppe schließlich noch kleiner. 

Dieses Argument aber übersieht, dass sich 
mit dem Rückgang die Dichte verändert 
hat, es also weniger gleichaltrige Personen 
pro Flächeneinheit gibt. Oder direkter aus-
gedrückt: weniger Gleichaltrige in jedem 
Dorf und in jeder Stadt in Fahrradentfer-
nung. Der Rückgang der Dichte ist direkt 
spürbar. Zum einen, da die Zahl der in der 
Nähe wohnenden Personen gleichen Alters, 
und damit potenziell gleicher Interessen, 
geringer ist. Die Geburtsjahrgänge nach 
dem Geburtenknick müssen größere Ent-
fernungen zurücklegen, um Personen mit 
gleichen Interessen zu treffen. Zum ande-
ren benötigen viele Kristallisationspunkte 
des öffentlichen Lebens – Kneipen, Restau-
rants, Kinos, Einzelhandelsläden, aber auch 
Fußballvereine, Musikgruppen, Volksfeste 
bis hin zu Taxiständen – eine Mindestzahl 
an Kunden oder Teilnehmern. Werden die-
se Schwellenwerte unterschritten, schließt 
die Einrichtung und es fällt ein Kristallisa-
tionspunkt weg. 

Der Rückgang der Bevölkerungsdichte 
und insbesondere das Unterschreiten von 
Schwellenwerten werden allerdings weni-
ger oder sogar nicht mehr spürbar, je größer 
eine Stadt ist. So würden zum Beispiel auch 
bei einem deutlichen Rückgang der 30- bis 
34-Jährigen in Berlin-Kreuzberg weiterhin 
mehrere tausend Personen dieses Alters in 
einem engen Umkreis wohnen. Auch wenn 
es vielleicht zehn Jahre zuvor nochmals 
mehr waren, reicht die Dichte weiterhin 
aus, um viele Einrichtungen zu erhalten 
oder genügend Freunde in Fahrradent-
fernung zu finden. Im Ergebnis würde die 
Angebotsdichte in größeren Städten auch 
ohne Wanderungen weniger abnehmen als 
in Kleinstädten und Dörfern. Damit steigt 
die relative Attraktivität mit der Größe der 
Stadt an – und dies löst unserer Auffassung 
nach das Schwarmverhalten aus. 

Für diese Begründung des Schwarmverhal-
tens spricht auch, dass die Schwarment-
wicklung in Ostdeutschland pointierter 
verläuft als in Westdeutschland, da hier 
mit dem Geburteneinbruch nach der fried-
lichen Revolution die heute nachwachsen-
de Generation nochmals relativ schwächer 
besetzt ist als in Westdeutschland. 
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Suburbanisierung

An das Schwarmverhalten junger Menschen 
(bis 34 Jahre) schließt sich eine weitere Pha-
se an, die hier vereinfacht als Suburbanisie-
rung bezeichnet werden soll. Karte 1 stellt 
die Kohortenwachstumsrate zwischen 35 
und 44 Jahren dar, also die 30- bis 39-Jäh-
rigen im Jahre 2008, die in den fünf Jah-

ren bis 2013 in die Altersklasse der 35- bis 
44-Jährigen hineingealtert sind. Dies waren 
im Beobachtungszeitraum 2008 bis 2013 die 
Geburtsjahrgänge 1969 bis 1978.

Die deutlichsten Veränderungen ergeben 
sich in den Umlandkreisen der Metropol-

Karte 1 
Kohortenwachstumsrate 35–44, 2008–2013

Quelle: Bevölkerungsfortschreibung (korrigiert um Zensus und Zweitwohnsitzsteuereffekte), Statistisches Bundesamt,  
 eigene Berechnungen
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regionen, während die Kernstädte meist 
verlieren. Die Aussage ist eindeutig: Die 
Suburbanisierung lebt! 

Dass die Suburbanisierung weiter voran-
schreitet, ist allerdings nicht direkt ables-
bar. So ging die Zahl der Einwohner in der 
Altersklasse der 35- bis 44-Jährigen sowie 
die Zuwanderung ebenjener in den letz-
ten fünf Jahren in fast allen Landkreisen 
mit hoher Suburbanisierung tatsächlich 
zurück. Dieser Rückgang wurde aber nicht 
durch eine stärkere Neigung zum Leben in 
der Stadt („Reurbanisierung“) verursacht, 
sondern einzig durch die Geburtenentwick-
lung Ende der 1960er-, Anfang der 1970er-
Jahre (Babyboom, Pillenknick), die die Zahl 
der potenziellen Suburbanisierer hat sinken 
lassen (vgl. Bucher/Schlomer 2012). Tat-
sächlich stieg die Kohortenwachstumsrate 
in den Umlandgemeinden sogar. Demnach 
hat die Neigung zur Suburbanisierung zu- 
und nicht abgenommen. Dies zeigt sich 
auch in Abbildung 4: Die Variationskoeffi-
zienten jedes Geburtsjahrganges sinken ab 
dem 35. Lebensjahr. 

Selbstverständlich treiben weiterhin die 
Wohnkosten oder genauer gesagt das 
Wohnkostengefälle zwischen Stadt und 
Umland die Suburbanisierung an. Sind die 
Wohnkosten in der Stadt niedrig, kommt 
die Suburbanisierung zum Erliegen. Dies 
gilt auch, wenn die Bevölkerung wie zum 
Beispiel in Leipzig zwar stark wächst, die 
Wohnkosten aber weiterhin vergleichsweise 
niedrig sind. 

Aus Sicht der Wohnraumversorgung ent-
lastet die Suburbanisierung weiterhin 
die Wohnungsmärkte in den überfüllten 
und teuren Kernstädten. Glücklicherwei-
se, möchte man hinzufügen – man stelle 
sich die Entwicklung der Wohnkosten vor, 
wenn es tatsächlich eine Reurbanisierung 
gäbe und zusätzlich zu den unter 35-Jäh-
rigen auch noch die 35- bis 44-Jährigen in 
die Schwarmstädte ziehen oder vollständig 
dort bleiben würden. 

Wanderungsverhalten der Älteren

Während sich die Bevölkerungsverteilung 
in der Altersklasse zwischen 45 und 59 Jah-
ren nur wenig verändert, ist bei den Älte-
ren wieder eine spannende Entwicklung zu 

beobachten. In Karte 2 ist die Kohorten-
wachstumsrate 60–74 zwischen 2008 und 
2013 dargestellt. Auch wenn die Bevölke-
rungsumverteilung weit geringer ist als bei 
den jungen Schwärmern und der Suburba-
nisierung (Skalierung der Karten beachten), 
so ist doch eine eindeutige Bewegungsrich-
tung zu erkennen – aus den Großstädten 
hinaus in die landschaftlich attraktiven 
Kreise am Alpenrand und an den Küsten. 
Von einer Reurbanisierung kann hier keine 
Rede sein, eher von einer „Reruralisierung“ 
in attraktive Gegenden. 

Die größten Gewinner finden sich entlang 
der Nord- und Ostseeküste (Ostholstein 
KWR 60–74: 110, Ammerland 111, Aurich 
107, Dithmarschen 107) und entlang des Al-
penrandes (insb. Garmisch-Partenkirchen 
115). Hinzu kommen einige prominente 
Städte (Baden-Baden 108, Potsdam 107, 
Landshut 107, Weimar 105) sowie Landkrei-
se wie Ahrweiler (107) oder Lüchow-Dan-
nenberg (108) und das Berliner Umland. 

Die stärksten Verlierer der Altenwanderung 
sind die meisten Großstädte, die von den 
jungen Schwärmern deutlich profitieren 
– mit der Ausnahme von Leipzig, Dresden 
und Freiburg. Am stärksten verliert Mün-
chen mit einer Kohortenwachstumsrate 
von 86: 14 % der Münchner verlassen dem-
nach im Saldo die Stadt im Alter (bis 74 Jah-
re) wieder. Ebenfalls deutlich verlieren 
Stuttgart (88), Düsseldorf (88), Köln (89), 
Wiesbaden (89), Frankfurt (90), Offenbach 
(86) sowie Hamburg (90). Dazu kommen 
teure Umlandkreise wie der Main-Taunus-
Kreis (90), Böblingen (91) oder Freising (91). 
Aufgrund der im Vergleich zum Schwarm-
verhalten der Jüngeren in fast allen Städten 
gegenläufigen Richtung sollte diese Alten-
wanderung als eine willkommene Entlas-
tung angespannter Wohnungsmärkte ver-
standen werden.

Die zweite Verlierergruppe bilden wieder 
Städte, diesmal aber solche, die fast durch-
gehend schon bei den Jüngeren verloren 
haben, wie zum Beispiel Remscheid (87), 
Wuppertal (91), Duisburg (91) oder Hagen 
(91). Hinzu kommen verstädterte Räume 
wie der Märkische Kreis (Iserlohn, Lüden-
scheid, 90), der Ennepe-Ruhr-Kreis (92) 
oder der Großraum Stuttgart sowie die 
meisten Landkreise, wobei hier die Verluste 
gering sind. 
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Die negative Wanderungsbilanz der (teuren) 
Schwarmstädte bei den über 60-Jährigen ist 
dabei nicht als Armutswanderung zu inter-
pretieren, da die Gewinner der Altenwande-
rung ihrerseits zu den überdurchschnittlich 
teuren Regionen gehören. Eine wohnbelas-
tungsgetriebene Wanderung müsste in die 
günstigen Gebiete gehen, die aber ebenfalls 

meist leicht verlieren. Wahrscheinlicher ist 
daher ein einfaches Nutzenmaximierungs-
verhalten: Die nicht mehr berufstätigen Äl-
teren nutzen die Kaufkraftdifferenzen aus, 
frei nach dem Motto: „In Landshut spare 
ich hunderte Euro an der Miete und bei der 
Putzfrau, davon kann ich mir zwei Urlaube 
im Jahr leisten.“ 

Karte 2 
Kohortenwachstumsrate 60–74, Kreise und kreisfreie Städte, 2008–2013

Quelle: Bevölkerungsfortschreibung (korrigiert um Zensus und Zweitwohnsitzsteuereffekte), Statistisches Bundesamt,  
 eigene Berechnungen
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An dieser Stelle muss noch einmal betont 
werden, dass hier eine Saldenbetrachtung 
vorgenommen wurde. Da sich die Wande-
rungssalden aus der Differenz von Zu- und 
Abwanderung zusammensetzen, gibt es 
auch ältere Menschen, die vom Land oder 
aus den Vororten in die Kernstädte hinein-
wandern und dort – wie von Bauträgern 
wiederholt berichtet wurde – als kaufkräf-
tige Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt 
auftauchen. Dieser Gruppe wandert aber 
eine größere Gruppe entgegen, die die Stadt 
verlässt und ihre Bestandswohnung an an-
dere Nachfrager-Gruppen weiterreicht. 

Fazit

Das zum Teil starke Wachstum ausgewähl-
ter Städte lässt sich wahrscheinlich nicht 
auf eine allgemeine Präferenzänderung 
zugunsten des städtischen Lebens zurück-
führen. Vielmehr rührt das Wachstum fast 
aller Schwarmstädte einzig und allein von 
Wanderungsgewinnen jüngerer Menschen 
zwischen 25 und 34 Jahren her, während 
die Mittelalten (35 bis 44, abgeschwächt 45 
bis 59) weiterhin suburbanisieren und die 
Älteren die Städte in Richtung attraktiver 
ländlicher Räume verlassen. Die Wande-
rungsgewinne bei den 35- bis 44-Jährigen 
sind dabei nicht auf veränderte Präferen-
zen, sondern auf veränderte Rahmenbe-
dingungen zurückzuführen. Der Pillenknick 
hat dafür gesorgt, dass die heute schwär-
menden jungen Menschen eine Minderheit 
geworden sind, die sich in ausgesuchten 
Schwarmstädten zusammenrottet. 

Der Unterschied zwischen veränderten 
Rahmenbedingungen und veränderten Prä-

ferenzen entscheidet über die politischen 
Ziele der Raumordnungs-, Städtebau- und 
Wohnungspolitik. Wäre eine Präferenzän-
derung die Ursache für das Wachstum ei-
niger Schwarmstädte, würde die Politik 
diese Verschiebungen hinnehmen müs-
sen und die Kapazitäten der ausgesuchten 
Schwarmstädte so gut es geht erhöhen. Die 
gesamte Aufmerksamkeit und Geld müsste 
den Münchens und Münsters des Landes 
zugutekommen. Zudem besteht die Gefahr, 
dass es sich nur um eine vorübergehende 
Mode handelt, die sich auch wieder funda-
mental ändern kann. 

Steht hinter dem Schwarmverhalten aber 
der Wunsch nach einer Zusammenrot-
tung – also die unzureichende Dichte 
junger Menschen als Folge des Geburten-
einbruchs auszugleichen – und nicht ein 
originärer Wunsch nach dem Leben in 
München und Münster, dann bietet sich 
der Versuch an, andere Nuklei der Zusam-
menrottung in den ausblutenden Regionen 
zu forcieren. Aufmerksamkeit und Gelder 
müssten auf „versteckte Perlen“ in der Pro-
vinz konzentriert werden, die die Chance 
haben, für bestimmte Bevölkerungsgrup-
pen hinreichend attraktiv werden zu kön-
nen. Es gilt also, nicht alle Aufmerksamkeit 
auf die Schwarmstädte zu konzentrieren, 
sondern auf attraktive kleine und mittlere 
Städte, die dann eine hinreichende Dichte 
von jungen Menschen und vielfältigem An-
gebot aufweisen würden. Der aktuelle po-
litische Trend (beschleunigte Abschreibung 
für Wohnungsbau, Mietpreisbremse etc.) 
geht in die gegensätzliche Richtung und 
verstärkt damit die Entleerung der anderen 
Städte und Regionen in Deutschland. 
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Die Zukunft der europäischen Stadt steht im Zentrum vieler Stadtentwicklungsdebatten. 
Der Zwischenraum – Suburbia, die großstädtische Peripherie – wurde dagegen vielfach 
problematisiert, fand aber kaum konstruktive Beachtung, obwohl mehr als die Hälfte der 
Einwohner an den Rändern der Kernstädte und darüber hinaus lebt. Häufig wird ihr Wan-
del nur bruchstückhaft anhand ausgewählter Bautypen dokumentiert. Gegenstand dieses 
Beitrags ist eine räumlich ganzheitliche und zeitlich differenzierte Analyse der Entwick-
lungsdynamik von suburbanen Räumen im Rahmen von Fallstudien, die in vier Groß-
stadtregionen Deutschlands durchgeführt wurden. Im Zentrum unseres Ansatzes steht zum 
einen eine Analyse der Lebenszyklen von Suburbia, zum anderen die Verschränkung von 
Analysen auf der Makro-, Meso- und Mikroebene der Stadtregionen.

1 Ausgangssituation

Unter dem Einfluss veränderter gesell-
schaftlicher und ökonomischer Rahmen-
bedingungen sind nicht nur die Kernstädte 
von einem tiefgreifenden Wandel gekenn-
zeichnet, sondern auch die suburbanen 
Räume. Damit meinen wir den bebauten 
Raum im Randbereich der Kernstädte so-
wie in ihrem weiteren Einzugsbereich, der 
geringer verdichtet ist als die Kernstadt 
und in aller Regel weniger alt. Auch in den 
suburbanen Wohnsiedlungen sowie Ge-
werbe- und Einzelhandelsgebieten besteht 
aufgrund ihres Reifeprozesses unstrittig 
politisch-planerischer Handlungsbedarf. 
Gerade dieser Teil der Stadtlandschaft er-
fordert einen konstruktiven Umgang mit 
seinen differenzierten Herausforderungen. 
Für den suburbanen Raum wurden jedoch 
weder effektive Adressaten noch strate-
gische Allianzen benannt. Das politische 
Interesse konzentriert sich dabei – aus der 
traditionellen planerischen Sicht aus nach-
vollziehbaren Gründen – auf die Innen- 
bzw. Kernstädte und in jüngerer Zeit wieder 
verstärkt auf den ländlichen Raum. 

1.1 Suburbia als Normalfall  
 der europäischen Stadtentwicklung

Suburbane Räume in ihrer heutigen Form 
werden häufig als Scheitern der Stadt-

entwicklungspolitik angesehen. Die Um-
landwanderung von Bevölkerung und Un-
ternehmen ist sowohl Ausdruck als auch 
Treiber einer zunehmenden räumlichen 
Diversifizierung von Ungleichheiten in der 
Stadtregion, die unter anderem durch Ins-
trumente wie die Eigenheimförderung oder 
die Pendlerpauschale staatlich gefördert 
wurden. Die städtebaulichen Konsequen-
zen der häufig nicht oder nur unzureichend 
planerisch gesteuerten („integrierten“) Ent-
wicklung an den Rändern der Städte wurden 
vielfach beschrieben (vgl. Bundesregierung 
2012), ebenso die Dynamiken der Heraus-
bildung von Armuts- und Wohlstandsinseln 
sowie Transformationsräumen am Rand der 
Kernstädte (vgl. Häußermann et al. 2008; 
vgl. Prigge 1998). Dieses „Scheitern“ beruht 
jedoch auch auf einer spezifischen Defini-
tion von Suburbanisierung, die mit einer 
traditionellen Vorstellung des Städtischen 
kontrastiert, die geprägt war von den Struk-
turen und Erscheinungsformen der alten 
europäischen Stadt. Suburbia war und ist 
unter bestimmten ökonomischen Randbe-
dingungen (Eigentum, Bodenpreise, städ-
tisches Wachstum, u. ä.) aber immer auch 
ein gewisser Normalfall der europäischen 
Stadtentwicklung, selbst wenn dieser aus 
Sicht der Stadtplanung und Stadtpolitik in 
unterschiedlichen Kontexten als problema-
tisch bewertet wird.
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1.2 Zunehmender Veränderungsdruck

Die aktuelle Entwicklungsdynamik subur-
baner Räume prägen im Vergleich zu frü-
heren Dekaden veränderte gesellschaftliche 
und ökonomische Rahmenbedingungen. 
Sie vollzieht sich im Kontext der laufen-
den siedlungsräumlichen Trends, die auf 
den ersten Blick durch eine Trendwende 
vom Wachstum der städtischen Periphe-
rien zur Wiederaufwertung der Kernstäd-
te oder Innenstädte gekennzeichnet sind. 
Auf den zweiten Blick zeigen genauere 
Analysen jedoch, dass es de facto um die 
Gleichzeitigkeit von Wachstum, Stagnation 
und demografischer oder ökonomischer 
Strukturschwäche geht, die an sehr unter-
schiedlichen Standorten der Stadtregionen 
(und natürlich auch in peripheren Räumen) 
vorzufinden ist. Der Begriff der Stadtregion 
geht dabei von einer räumlichen wie funk-
tionalen Verflechtung der Kernstadt mit 
ihrem suburbanen Umfeld aus. Er basiert 
daher weniger auf Gegensätzen zwischen 
diesen zwei Raumkategorien als vielmehr 
auf ihrem Zusammenwirken. Dabei ist 
offensichtlich, dass Wachstum und funk-
tionale Konzentration wie auch Alterung, 
Stagnation und Leerstand heute nicht mehr 
nur die Kernstädte betreffen, sondern auch 
die suburbanen Räume (vgl. Aring 2010). 
Dies ist als Reifungsprozess der Suburbia 
zu sehen, die sich von einem physisch ho-
mogenen und funktionalen, abgegrenzten 
Siedlungsraum in einen zunehmend hete-
rogenen und multifunktionalen Siedlungs-
raum wandelt. 

Auslöser dieser Veränderungen sind neben 
der schlichten Alterung, sowohl von Bewoh-
nern als auch von Gebäuden, insbesondere 
veränderte Familienverhältnisse und Le-
bensentwürfe (vgl. Menzl 2007, vgl. Brake 
2012), demografische Entwicklungen – hier 
vor allem die Alterung der Gesellschaft 
insgesamt –, Urbanisierungsdruck durch 
anhaltende Nachverdichtung sowie in jün-
gerer Zeit energetische Herausforderungen. 
Alterung von Bestand, funktionale Verände-
rungen und Nutzungskonflikte kennzeich-
nen die Reifung suburbaner Räume. Vor 
allem Ein- und Zweifamilienhausgebiete, 
aber auch suburbane Gewerbegebiete und 
großflächiger Einzelhandel am Rand der 
Kernstädte und Verdichtungsräume durch-
leben einen Generationenwechsel (Wohn-
gebiete) oder sind mit veränderten Stand-

ortstrategien von Investoren konfrontiert 
(Handel). Diese Strategien beanspruchen 
Räume, mit bedeutenden Auswirkungen im 
räumlichen, sozialen und wirtschaftlichen 
Bereich für Privathaushalte, Unternehmen 
und Kommunen. 

Ein solcher Reifeprozess ist jedoch nicht 
zwangsläufig als Bedrohung zu sehen. Er 
führt zur Diversifizierung demografischer, 
sozialer, funktionaler sowie wirtschaftlicher 
Entwicklungsdynamiken und -perspektiven 
einzelner Räume, und darüber hinaus stärkt 
er interne funktionale Verbindungen. Diese 
machen die suburbanen Räume zu einer 
zunehmend vollwertigen Lebenswelt mit 
wechselseitigen Verbindungen zur Kern-
stadt. Gleichzeitig verändert sich die Rolle 
von Suburbia innerhalb der Stadtregion. 
Der Reifeprozess integriert sie intensiver 
in die stadtregionalen und metropolitanen 
Siedlungssysteme. Die Entwicklungskarrie-
ren einzelner Räume hängen somit neben 
physischen oder räumlichen Gegeben-
heiten wie Lage und Bautyp auch von der 
Handlung verschiedener Akteure und ihren 
Allianzen auf lokaler, städtischer und regio-
naler Ebene ab. 

1.3 Nachgefragter Wohnstandort

Aus eher abstrakten Einschätzungen und 
Bewertungen unterschiedlicher Teilräume 
des suburbanen Raums – insbesondere 
monofunktionaler Standorte mit überwie-
gender Wohnnutzung – war in den 2000er-
Jahren die These abgeleitet worden, dass 
die Suburbanisierung in Deutschland an  
einem historischen Wendepunkt oder gar 
ihrem Ende angelangt sei (vgl. Häußer-
mann et al. 2008: 370). Diese Sichtweise 
ist jedoch sowohl international als auch 
in Deutschland offensichtlich zu kurz ge-
griffen: Sie enthält weder Aussagen zum 
Umgang mit dem sehr umfangreichen 
baulichen Bestand suburbaner Räume 
noch berücksichtigt sie hinreichend aktu-
elle Entwicklungsdynamiken wie die zu-
nehmenden Wohnungsprobleme in vielen 
Großstadtregionen und deren Kernstädten 
oder die bereits laufenden Anpassungen im 
suburbanen Raum. Derzeit zeigen sich in 
den suburbanen Räumen in ausgewählten 
Großstadtregionen Deutschlands positive 
Entwicklungs- bzw. Wachstumstendenzen. 
In einer Phase, in der das Wohnen in den 
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Innenstädten zunehmend teurer wird und 
der Wunsch nach Eigentumsbildung auf-
grund von Niedrigzinsen stark gestiegen 
ist, gewinnt der vergleichsweise preiswerte 
suburbane Raum als nachgefragter Wohn-
standort wieder an Relevanz (vgl. Polívka 
2016). Vor dem Hintergrund der steigenden 
Nachfrage nach Wohnraum in den wach-
senden Stadtregionen stellt sich zudem (er-
neut) die Frage nach der zukünftigen Rolle 
des suburbanen Raums in den Wohnungs-
marktregionen.

1.4 Differenziertes Erscheinungsbild 

Die bisherige Forschung zu suburbanen 
Räumen hat sich insbesondere mit Perspek-
tiven von Großwohnsiedlungen (BMVBS/
BBSR 2009) sowie Ein- und Zweifamilien-
häusern der 1950er- bis 1970er-Jahre (Wüs-
tenrot-Stiftung 2012) befasst. Andere Sied-
lungstypen wie den Geschosswohnungsbau 
oder Dienstleistungs- und Gewerbeimmo-
bilien berücksichtigten die Untersuchun-
gen kaum. Suburbia umfasst jedoch nicht 
nur Wohnstrukturen, die als mehr oder 
minder homogen wahrgenommen werden, 
sondern auch Gewerbegebiete, Einzelhan-
delsstandorte und Ortszentren. Sie ergänz-
ten den Idealtyp der Vorstadt über Jahre um 
städtische Funktionen und stellen ein kom-
plexes funktionales Geflecht dar. Die Krisen 
und Herausforderungen betreffen damit 
nicht nur das Wohnen, sondern zeigen sich 
in unterschiedlichem Ausmaß auch in Ge-
werbe- und Sondergebieten sowie in subur-
banen Zentren. 

Die Gesetzmäßigkeiten in der Entwicklung 
von suburbanen Räumen sind schwie-
riger zu erfassen als für Kernstädte, weil 
ihr Erscheinungsbild differenziert ist, die 
Typologien vielfältig und die räumlich-
funktionalen Beziehungen komplex. Auch 
die Rahmenbedingungen sind hinsichtlich 
Maßstäblichkeit, Eigentumsverhältnissen, 
Sozialstruktur, städtebaulicher Struktur 
sowie Größe und Erfahrungen der betrof-
fenen Kommunen mit Strategien des Wan-
dels grundverschieden. In der Suburbia gel-
ten andere Qualitätsparameter, um deren  
Charakter und Identität zu erfassen, als in 
den klassischen urbanen Räumen. Eine 
größere Bedeutung spielen die Kulturland-
schaft, Landwirtschaft, landschaftsökologi-
sche Aspekte oder spezifische Ästhetiken. 

Spezifische Wohnqualitäten waren und sind 
immer noch der aktuelle Treiber für subur-
bane Entwicklungen. Raum im Sinne grö-
ßerer standörtlicher Manövriermasse für 
Unternehmen bietet sich in der Agglomera-
tion in der Regel auch nur am Rand, kaum 
im Kern.

1.5 Fehlende Handlungsstrategien

Eine Erneuerung von Suburbia als vitaler 
und legitimer Teil der europäischen Stadt-
landschaft setzt voraus, dass sich ihr Image 
ändert – dies gilt auch im Licht eines gestie-
genen Interesses der Forschung an den Ent-
wicklungsperspektiven suburbaner Räume. 
Lange bewegte sich die Reputation Subur-
bias zwischen einem „Schmuddel-Image“, 
das einherging mit Zersiedelung, Mono-
strukturen sowie einem Mangel an Baukul-
tur und Ästhetik und einem Image eines 
Wohlstandsarchipels segregierter Gruppen 
sowie einer unterstellten Perspektivlosig-
keit (vgl. Vicenzotti 2011). Ein unvoreinge-
nommener, differenzierter Blick auf diese 
Räume scheint sich erst in den letzten zwei 
Dekaden entwickelt zu haben (vgl. für den 
deutschsprachigen Raum Schenk et al. 
2012 sowie vor allem Sieverts 1997; für die 
internationale Debatte wegweisend: Harris 
& Larkham 1998, Clapson 2003, Phelps et 
al. 2010, Mace 2013). Entstanden aus der 
Entwicklungslogik der wachsenden Agglo-
meration stellt der Wandel der suburbanen 
Räume sowohl die Stadt- und Raumfor-
schung als auch die planenden Akteure vor 
neue Herausforderungen. Diese wurden mit 
Ideen wie der Zwischenstadt (Sieverts 1997) 
oder der Netzstadt (Jessen 1998) zwar the-
matisiert. Für den strategischen Umgang 
mit der Erneuerung suburbaner Standor-
te gibt es bisher aber weder theoretische 
Blaupausen noch hinreichende praktische 
Erfahrungen, auch verglichen mit dem Um-
bau der Kernstädte und deren Teilräume. 
Dabei lässt sich kaum auf die bisher beim 
Stadtumbau eingesetzten Methoden zur Er-
fassung und Beforschung oder auf erprobte 
Handlungsstrategien zurückgreifen.

2 Fragen nach der Qualifizierung  
 und den Zukünften Suburbias

Vor dem Hintergrund der hier skizzierten 
Problemsicht und der Heterogenität von 
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Suburbia stellen sich im europäischen Kon-
text und insbesondere auch in Deutschland 
Fragen nach der Qualifizierung und den 
Zukünften suburbaner Räume:

•	 Wo	liegen	die	aktuellen	Herausforderun-
gen der (Re-)Vitalisierung suburbaner 
Räume? 

•	 Welche	 Zukunftsperspektiven	 hat	 Sub-
urbia in ihren unterschiedlichen Ausprä-
gungen sowie als Ganzes und wie kön-
nen diese zu einem zukunftsfähigen Teil 
der Stadtlandschaft werden? 

•	 Wie	 kann	 das	 für	 den	 problemorien-
tierten Umgang mit Suburbia notwen-
dige Wissen für die Kommunen und die  
politischen Entscheidungsträger bereit-
gestellt und nutzbar gemacht werden? 

Gemäß der komplexen Fragestellung sowie 
der These, dass suburbane Räume mehr 
sind als Inseln im Umland – nämlich legi-
time Teilräume einer Stadtregion –, muss 
auch das Bewusstsein über die spezifischen 
Herausforderungen für planerisches Han-
deln entwickelt werden. Um Suburbia zu 
begreifen und aktiv zu formen, ist es zu-
nächst grundlegend, die Eigenarten dieses 
Raumtyps genau zu kennen.

An dieser Stelle setzt das Projekt „Subur-
baner Raum im Lebenszyklus“ an. Es hat-
te das Ziel, die laufenden Entwicklungen 
in Suburbia angemessen differenziert zu 
analysieren und daraus strategische Ent-
wicklungen abzuleiten. Erkenntnisleitend 
war, dass es im Gegensatz zur landläufigen 
Kritik an der Suburbanisierung einen kon-
struktiven Umgang mit diesem Phänomen 
geben muss. Entsprechende Ansätze waren 
jeweils spezifisch in einer Weise zu suchen, 
die dem Gegenstand und seiner starken 
Differenzierung gerecht wurden. Dies galt 
nicht nur für die große Bandbreite an räum-
lichen und städtebaulichen Typologien, die 
in Suburbia anzutreffen sind, sondern ins-
besondere für die nutzungs- oder lebens-
zyklischen Abschnitte innerhalb der sub-
urbanen Entwicklungen. Gleichzeitig ging 
es im Projekt darum, die Erkenntnisse aus 
unterschiedlichen Kontexten zu den Wand-
lungsprozessen reifender suburbaner Räu-
me in greifbaren Regeln zu generalisieren.

3 Suburbia im Wandel –  
 die Region Ruhr

3.1 Überblick

Am Beispiel der Großstadtregion Ruhrge-
biet (Typ VIII: Essen, Bochum, Dortmund, 
Hagen, Wuppertal) gibt der folgende Teil 
einen Einblick in die Fallstudienuntersu-
chung des Projekts „Suburbaner Raum im 
Lebenszyklus“. Die Großstadtregion stellt 
einen strukturell suburban geprägten Bal-
lungsraum dar, der einerseits eine ausge-
prägte polyzentrische Struktur aufweist, 
dessen Kernstädte andererseits in den ver-
gangenen Jahrzehnten anhaltende Prozesse 
der Suburbanisierung kennzeichnen. Zu-
dem befindet sich das Ruhrgebiet in einem 
kontinuierlichen wirtschaftsstrukturellen 
Anpassungsprozess. Die Region verzeichne-
te zwischen 1997 und 2009 insgesamt zwar 
eine negative Bevölkerungs-, Wirtschafts- 
und Siedlungsflächendynamik, allerdings 
unterscheiden sich die Entwicklungen in-
traregional stark. Generell kommt es ent-
lang der Hellwegschiene weiterhin zu einer 
Rezentralisierung von Einwohnern und an 
der Rheinschiene zu einer zunehmenden 
Abhängigkeit der Region vom Arbeitsmarkt. 
In Großstädten mit über 500.000 Einwoh-
nern wie Dortmund oder Essen wuchsen 
die Einwohnerzahlen im letzten Jahrzehnt 
durchwegs leicht an, besonders stark in 
den letzten Jahren. Die Mittelstädte sowie 
die sekundären Großstädte, die weniger als 
500.000 Einwohner haben, waren hingegen 
lange Zeit von Schrumpfungsprozessen  
betroffen. Die Städte Gelsenkirchen und 
Hagen verzeichneten im Zeitraum zwi-
schen 1990 und 2014 einen Bevölkerungs-
rückgang von etwa 13 bzw. 14 %. Seit 2010 
hat sich diese Dynamik allerdings deutlich 
abgeschwächt, sodass inzwischen allen-
falls über eine Stabilisierung mit perspek-
tivisch leichtem Rückgang der Bevölkerung 
gesprochen werden kann. Deutlich we-
niger ist in diesem Zusammenhang über 
die Verlaufsformen dieses Wandels in den 
nicht-kernstädtischen Standorten bekannt, 
und das sowohl an den Agglomerationsrän-
dern als auch in den Zwischenbereichen 
der Städte. Obwohl das Ruhrgebiet stark 
dezentral strukturiert ist, ist es nicht Teil  
der klassischen Suburbanisierungsdebat-
ten. Auch wenn einige kleinere Städte an 
den Agglomerationsrandräumen wie Her-
ten seit Mitte der 2000-Jahre einen leichten 
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Abbildung 1 
Typisierung der Gemeindeverbände der Großstadtregion Ruhrgebiet Ost, basierend auf Daten  
der Laufenden Raumbeobachtung

Hesse et al. 2013: 110

Einwohnerzuwachs verzeichneten, blieb 
die Entwicklungsdynamik des Raums bei 
räumlich detaillierter Analyse äußerst he-
terogen. Fest steht, dass suburbane Stand-
orte auch im Ruhrgebiet keinen generellen 
Niedergang erfahren. Eine stärkere Überal-
terung und infrastrukturelle Herausforde-
rungen zeigen sich derzeit verstärkt insbe-
sondere in peripheren Siedlungsbereichen 
mit dörflicher Prägung am Nordrand des 
Sauerlands und in einigen weniger gut an-
gebundenen Siedlungsbereichen angren-
zend zum Münsterland, auch hier aller-
dings nur punktuell (Polívka et al. 2016).

Die eng aneinander anschließenden Sied-
lungsbereiche, die etwa mit Blick auf das 
Wohnen eine hohe Vielfalt an Bau- und 
Gebietstypen aufweisen (vgl. Polívka/Roost 

2011), sind mit ihren inneren Grenzen ty-
pisch für die polyzentrischen Großstadtre-
gionen; zum Teil bilden sie auch Formen 
ab, wie sie in den Regionen Rhein-Main 
und Rhein-Neckar bzw. im Raum Stuttgart 
vorzufinden sind. Mit Blick auf die äußeren 
Grenzen verläuft die siedlungsstrukturelle 
Entwicklung des Ruhrgebiets verstärkt in 
die nördliche Richtung (südliches Münster-
land). Dies hat in Verbindung mit dem wirt-
schaftlichen Strukturwandel mittlerweile 
ein Ausmaß erreicht, das bereits vor einiger 
Zeit als Auflösung des einheitlichen Sied-
lungs- und Wirtschaftsraums Ruhrgebiet 
interpretiert wurde (vgl. Budde et al. 2001). 
Die Kulisse zur Untersuchung aktueller 
Suburbanisierungsdynamiken ist insofern 
vielfältiger als in vielen monozentrischen 
Verdichtungsräumen.
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Abbildung 2 
Gelsenkirchen, Resser Mark: Mikro-Analyse

Quelle: Polívka 2016: 135; z.T. nach Daten von Hesse et al. 2013

3.2 Gelsenkirchen, Resser Mark

Resser Mark ist eine suburbane Siedlung 
der 1930er- bis 1980er-Jahre. Sie befindet 
sich im Ergänzungsgebiet zur Kernstadt Es-
sen der Großstadtregion Ruhrgebiet (Essen, 
Bochum, Dortmund, Hagen, Wuppertal) 
und liegt etwa 6 km vom Stadtzentrum Gel-
senkirchen entfernt. Das Gebiet entstand 
in isolierter Lage in mehreren Phasen und 

hat ungefähr 3.500 Einwohner (Stand 2013). 
Im Untersuchungsgebiet gibt es ausschließ-
lich Wohngebäude sowie ergänzende In-
frastruktur- und Versorgungseinrichtungen. 
Die Wohnbereiche weisen eine Mischung 
unterschiedlicher, abgrenzbarer Typologi-
en auf. Da es sich um einen eigenen sta-
tistischen Bezirk handelt, ließ sich bei der 
Untersuchung auf die soziodemografischen 
und sozioökonomischen Daten der Stadt 
zurückgreifen. 

Neben eigenen qualitativen Erhebungen 
stellten die Stadt, ein Wohnungsbauunter-
nehmen und die ansässige Kirchengemein-
de als lokale Experten der Bevölkerungsent-
wicklung Zusammenhangswissen bereit. 
Von besonderem Interesse waren dabei 
die Zyklizität in den Wohnbereichen sowie 
die Entwicklung und Zukunftsfähigkeit des 
Gebiets in einer schrumpfenden polyzent-
rischen Region.

Auch wenn die statistischen Daten auf ei-
nen insgesamt stabilen Stadtteil hindeuten, 
zeigt die Mikro-Analyse zwei Phänomene: 
Das Untersuchungsgebiet Resser Mark be-
steht einerseits aus unterschiedlichen, in 
enger Beziehung zueinander stehenden 
Wohnbereichen mit verschiedener Bau- 
und Sozialstruktur. Letztere bildet anderer-
seits aber gleichzeitig eine raumfunktionale 
Einheit um die örtliche (vor-)schulische 
und Versorgungsinfrastruktur. Der älteste, 
südliche Teil wird von ehemaligen Siedlern 
und deren Nachkommen bewohnt. Die  
Eigentümer und Bewohner der Mittel-
schicht gehören inzwischen der dritten 
oder vierten Bewohnergeneration an. Im 
nordwestlich angrenzenden Bereich wurde 
in den 1950er-Jahren Geschosswohnungs-
bau in Zeilenbauweise errichtet. Dort ist 
derzeit noch eine ältere Bewohnerschaft 
ansässig, mit Wechseltendenzen zu jünge-
ren sozialen Bedarfsgruppen. Im Übergang 
zum westlich angrenzenden Golfplatz wur-
den in den 1970er- und 1980er-Jahren Ein-
familienhäuser gebaut, die die wohlhaben-
deren Schichten bewohnen.

Nördlich des Zentrums gibt es vier unter-
schiedliche Bereiche: Die Zeilenbauten der 
1930er-Jahre vermietet ein kommunales 
Wohnungsunternehmen an Hartz-IV-Emp-
fänger und Geringverdiener. Der Sozialsta-
tus und das Image dieses Bereiches sind 
schlecht. Die nördlich angrenzenden Rei-
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henhäuser werden von einer stabilen Be-
völkerungsgruppe, ehemaligen Bergleuten, 
im Eigentum bewohnt. Westlich von diesem 
Bereich befinden sich weitere Zeilenbau-
ten, die überwiegend von einer türkischen 
Mittelschicht bewohnt werden. Der jüngste 
Bereich ist die ab 2006 errichtete Reihen-
hausbebauung der evangelischen Kirche 
am Johanneshof. Die 32 sozialgeförderten 
Mietreihenhäuser werden nur an Familien 
mit drei und mehr Kindern vergeben und 
sollen eine demografische Verjüngung von 
Resser Mark sowie die Auslastung der ins 
Quartierszentrum verlagerten Kindertages-
stätte und der Grundschule bewirken. Dies 
stärkt die Versorgungs-, aber auch die Iden-
tifikations- und Integrationsrolle des Stadt-
teils für die Bevölkerung. Allerdings zeigt 
sich auch, dass die gut situierten Haushalte 
stark an die katholische Grundschule vor 
Ort gebunden sind, was über den Stadtteil 
hinaus ausstrahlt. Die im statistisch gut mit 
Schulplätzen versorgten Quartier wohnen-
den Kinder aus benachteiligten Familien 
müssen hingegen zum Teil längere Wege 
zu städtischen Gesamtschulen in der Um-
gebung hinnehmen. Zur positiven Dyna-
mik des Bewohnerwechsels in Bestandsge-
bäuden trägt das ansässige Altenheim bei; 
etwa die Hälfte der dortigen 130 Bewohner 
stammt aus dem Untersuchungsbereich.

3.3 Herten-Bertlich

Herten-Bertlich ist ein suburbaner Wohn-
standort am nördlichen Rand der Stadt 
Herten im Übergang zum angrenzenden 
Münsterland. Innerhalb der Großstadtre-
gion Ruhrgebiet befindet sich der Standort 
im Ergänzungsgebiet, etwa 18 km von den 
Zentren von Essen und Bochum entfernt. 
Er wurde 1975 eingemeindet und ist der 
nordöstlichste Stadtteil von Herten. Die 
Siedlung Bertlich entwickelte sich in den 
1930er- bis 1950er-Jahren als Wohnstand-
ort der angrenzenden Zeche. Die letzte 
Erweiterung erfolgte in den 1980er-Jahren 
(„Bertlicher Blatt“). Die Fallstudie soll die 
Zyklizität suburbaner Wohnstandorte in  
polyzentralen Stadtregionen mit rückläufi-
ger Bevölkerungsentwicklung untersuchen. 
Für die Analyse wurden neben eigenen Kar-
tierungen ökonomische und soziodemogra-
fische Daten der Stadt herangezogen.

Herten-Bertlich besteht aus zwei Quartie-
ren, die aufgrund ihrer unterschiedlichen 
Bauzeit und ihrer historisch bedingten dif-
ferenzierten Bewohnerschaft auch heute 
noch nicht nur räumlich, sondern auch in 
den Köpfen der Bewohner getrennt sind. 
Die Vertreter der Kommune bemühen sich, 
die beiden Siedlungsteile durch strategi-
sche und räumliche Maßnahmen (Aufwer-
tung des Freizeitbereichs, Grünachse als 
Verbindung und nicht als Zäsur, Bewer-
bung von Vereinsangeboten) stärker mit-
einander zu verbinden. Hier ist es jedoch 
die Bewohnerschaft, die die Trennung von 
„Unterem Bertlich“ und „Oberem Bertlich“ 
noch immer lebt. Das Beispiel zeigt, dass 
beim Placemaking (s. Kapitel 4.3) nicht nur 
gestalterische Maßnahmen entscheidend 
sind, sondern insbesondere die Bewohner 
dazu beitragen. 

Abbildung 3 
Situative Kartierung Herten-Bertlich

Quelle. Hesse et al. 2013: 123
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Der südliche Teil „Unteres Bertlich“ ist eine 
Arbeitersiedlung aus den 1920er-Jahren, 
die aufgrund der prägenden historischen 
Bausubstanz unter Denkmalbereichsschutz 
steht. In diesem Quartier leben heute viele 
Familien mit Kindern, teilweise Nachfahren 
der ursprünglichen Bewohner. Das „Obe-
re Bertlich“ bildet den Fallstudienraum. In 
diesem Quartier, dessen Bausubstanz im 
zentralen Bereich überwiegend aus den 
1950er-Jahren stammt, wohnen mehrheit-
lich die Erstbewohner. Diese orientieren 
sich auch heute noch stark nach innen, 
sodass das Image des Stadtteils eher das 
einer „geschlossenen Gesellschaft“ ist. Ein 
Austausch zwischen den Teilräumen findet 
nicht statt.

Den Betrachtungsraum ergänzen in sei-
nen Randbereichen Wohntypologien un-
terschiedlicher Bauzeiten: die „braunen 
Häuser“ aus den 1930er-Jahren, Ergän-
zungen der 1970er-Jahre für Umsiedler 
sowie das „Bertlicher Blatt“, ein Quartier 
aus den 1980er-Jahren mit dichten Reihen-
hausstrukturen sowie Geschosswohnungen 
für ältere Menschen. Im Osten wurde die 
ursprüngliche Wohnanlage für junge Berg-
leute als Qualifizierungseinrichtung für so-
zial schwache Jugendliche umgenutzt. Die-
se Einrichtung ist in das Umfeld integriert. 
Aufgrund der Heterogenität der Bausub-
stanz befinden sich die einzelnen Teilgebie-
te in unterschiedlichen Phasen. Allerdings 
lassen sich zwei Übergangsphasen erken-
nen: Eine erste Phase des Wegzugs fand in 
den 1970er-Jahren statt, da viele Bewohner 
außerhalb von Bertlich Bauland erwarben; 
eine zweite Phase trat mit der Schließung 
der Zeche Westerholt im Jahr 2008 ein. Mit 
diesen Bewohnerwechseln verband sich 
immer auch ein Generationenwechsel. 

Der Real-Markt im Norden deckt die Nah-
versorgung. Ergänzt um Handwerk und 
Fachmärkte wurde hier in den 1970er-Jah-
ren ein Handels- und Gewerbestandort aus-
gewiesen, den heute allerdings Leerstände 
prägen. Das Potenzial von Bertlich ist der 
Freiraum, der ihn umgibt und als Schnei-
se zugleich die Quartiere „Oberes Bertlich“ 
und „Unteres Bertlich“ trennt. Unmittelbar 
angrenzend finden sich Sport- und Sozial-
einrichtungen sowie Schule und Kinder-
garten.

Der Untersuchungsraum mit seinem Image 
als „geschlossene Gesellschaft“ gilt als be-
liebter Wohnstandort. Der Bevölkerungs-
wechsel hat bereits begonnen. Der private 
Wohnungsverkauf erfolgt praktisch „von 
Hand zu Hand“ und bietet die Chance, dass 
die neue Bewohnergeneration eine ähnlich 
starke Bindung an das Quartier hat oder 
entwickelt wie die bisherige.

4 Erkenntnisse und Strategien  
 für Suburbia 

4.1 Überblick

Generell zeigen unsere Fallstudien in zwei-
erlei Hinsicht ein vielschichtiges Bild vom 
suburbanen Raum. Zunächst wird deut-
lich, dass es den homogenen suburbanen 
Raum nicht gibt; dies zeigen Daten auf der 
Makroebene der Metropolregionen, der 
Mesoebene sowie der untersuchten Mi-
krobereiche. Abhängig von demografischen, 
sozialen, ökonomischen und baulichen Ge-
gebenheiten existieren über die einzelnen 
baulichen Typen funktional verbundene 
differenzierte Räume mit individuellen 
Rahmenbedingungen, Problemlagen und 
Herausforderungen. Grundsätzlich stellt 
sich dabei die Frage, inwiefern eine Ein-
grenzung des Untersuchungsgegenstands 
auf einen bestimmten Gebäudetypus ohne 
seine breitere kontextuelle Betrachtung im 
Setting des umliegenden Siedlungsgefüges 
– hier der Suburbia – überhaupt sinnvoll ist, 
wenn lebenszyklische Entwicklungspfade 
betrachtet werden sollen. 

In diesem Zusammenhang zeigen die Fall-
studien auch, dass Politik und Planung mit 
Strategien innerhalb der einzelnen Teilräu-
me, und somit mit den dort lebenden Ak-
teuren, unterschiedlich umgehen. Zu diesen 
Akteuren zählen allerdings nicht nur die Be-
wohner und die Kommune, sondern auch 
Schulen, Kirchen und Vereine sowie örtliche 
Sparkassen, Makler oder etwa die Einzugs-
bereiche der Altersheime. Die Wahl der pas-
senden Strategien und Maßnahmen hängt 
stark davon ab, welche soziodemografi-
schen und sozioökonomischen Rahmenbe-
dingungen sowie planerischen Kapazitäten 
auf der jeweiligen Ebene vorzufinden sind. 
Einfluss hat auch, wie diese in bzw. an die 
zwischen den Ebenen agierenden Netzwer-
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ke angebunden sind und innerhalb welcher 
idealtypischen Phase sich der Raum befin-
det. Insbesondere lokale Akteurskonstellati-
onen (vgl. Adam et al. 2015) und die Inter-
aktion der lokalen Akteure mit denen der 
Meso- und Makroebenen (vgl. Polívka 2016) 
entscheiden darüber, welcher strategische 
Entwicklungspfad eingeschlagen werden 
soll. Im Maßstab der einzelnen Ebenen, 
von der Stadtregion (Makro) über die Kom-
mune (Meso) bis hin zum Quartier (Mikro), 
gibt es dabei grundsätzlich drei Arten von 
Planungsstrategien, die auf den Rahmen-
bedingungen fußen und im Zusammenwir-
ken die konkreten Maßnahmen bedingen 
und beeinflussen: Wachstums-, Konsolidie-
rungs- und Anpassungsstrategien. Sie kor-
respondieren mit den drei Hauptphasen im 
Lebenszyklus suburbaner Räume (Aufbau, 
Reife und Übergang) und lassen sich daher 
aufbauend auf den Fallstudien mit den Le-
benszyklusphasen auf der Ebene der Mikro-
räume in Beziehung setzen.

Hieraus ergibt sich eine Typisierung sub-
urbaner Räume im Lebenszyklus ent-
sprechend ihrer unterschiedlichen Ent-
wicklungsphasen, die jeweils spezifische 
Ausprägungen und Entwicklungstendenzen 
aufzeigen und als Ausgangsbasis für späte-
re Ansätze dienen (s. Kapitel 4.3). Je nach 
Aufbau-, Reife- oder Übergangsphase for-
men sich unterschiedliche Strategien und 
Entwicklungen der Räume aus. Die aktive 
Gestaltung der Phasen durch strategisches 
Handeln führt in der Regel zu ihrer Be-
schleunigung und somit zu einem rasche-
ren Übergang in die nächste Phase.

4.2 Strategien zum geplanten Wandel –  
 Phasen im Lebenszyklus

Wachsen

Wachstumsstrategien auf Basis einer Zu-
nahme von Bevölkerung, Wohneinheiten, 
Beschäftigung oder Unternehmensbesatz 
lassen sich vornehmlich in der Aufbau-
phase suburbaner Räume finden. Sie kon-
stituieren den klassischen Entwicklungs-
pfad Suburbias, bauen auf vorhandenen 
Wachstumsimpulsen auf (z. B. natürliches 
Bevölkerungswachstum, Zuwanderung) 
und werden nicht durch funktionale oder 
strukturelle Probleme des Raums bestimmt. 

Zusammenfassend zeigt sich, dass Wachs-
tumsstrategien für reife suburbane Räume 
äußerst selten vorzufinden sind. Für den 
planerischen Zugang zu diesen Räumen 
stellen sie daher eine kaum relevante Op-
tion dar. In allen im Projekt untersuchten 
Fallstudien wurden diese Strategien nur 
einmal angewandt (vgl. Hesse et al. 2013: 
156 ff.). Die übrigen Fallstudiengebiete 
unterliegen insbesondere soziodemogra-
fischen und sozioökonomischen Verände-
rungsdynamiken und befinden sich in den 
Phasen der Reife und des Übergangs. Die 
handelnden Akteure entschieden sich da-
her vor allem für Konsolidierungs- und An-
passungsstrategien. 

Konsolidieren

Die Konsolidierung umfasst verschiedene 
Ansätze, die darauf hinwirken, die Ent-
wicklung des Raums in Hinblick auf seine 
soziodemografischen, sozioökonomischen 
oder baulichen Parameter zu stabilisieren. 
Diese Tendenzen ließen sich sowohl für un-
tersuchte Gebiete in der Wachstumsphase 
als auch für solche in der Reife- und Über-
gangsphase beobachten. In der Aufbaupha-
se erfolgen in der Regel Maßnahmen zur 
Attraktivitätssteigerung (u. a. Imagebildung 
durch Marketing, Anpassung von Manage-
mentstrukturen), um eine perspektivische 
Stabilisierung der gesamten Siedlung in der 
Phase anhaltenden Bevölkerungswachs-
tums zu gewährleisten. 

In der Reifephase liegt der Fokus der Kon-
solidierung auf Strategien, die den Bestand 
stabilisieren und den Status quo des Ge-
biets bzw. seine Entwicklung auf dem aktu-
ellen Entwicklungspfad halten sollen. Dies 
umfasst in der Regel Ansätze, die die soziale 
Stabilität oder die funktionale Versorgung 
eines Quartiers aufrechterhalten. Zu die-
sem Phasentypus gehört auch das Fallbei-
spiel Resser Mark in Gelsenkirchen.

Insbesondere in der Übergangsphase er-
folgen Konsolidierungsstrategien, die auf-
grund von veränderten Rahmenbedin-
gungen (z. B. Generationenwechsel) eine 
Stabilisierung, also wie im Fall Resser Mark 
zum Beispiel eine Beibehaltung der Funk-
tionsfähigkeit des Quartiers durch seine 
bauliche bzw. funktionale Anpassung, er-
möglichen sollen. Strategien, die auf eine 
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Konsolidierung des suburbanen Raums ab-
zielen, machen den Großteil der untersuch-
ten Fallstudien aus. Sie hängen besonders 
von einem aktivierenden Engagement loka-
ler Akteursnetzwerke der Mikroebene quer 
durch die Meso- und Makroebene ab; im 
Sinne eines Verständnisses von Siedlungen 
als sozialökologische Systeme ergibt sich 
der Erfolg von Resilienzstrategien nicht nur 
aus einer inneren Reorganisation, sondern 
auch aus einer guten Zusammenarbeit der 
Akteure und einer Zurverfügungstellung 
von Ressourcen über die Mikroebene hin-
aus in die Meso- und Makroebene (vgl. Wal-
ker et al. 2006: 9; vgl. Swanstrom 2009: 8). 
Hier scheint es auch aus Sicht der kommu-
nalen Vertreter aktuell den größten Hand-
lungsbedarf zu geben. 

Anpassen

Ändern sich Rahmenbedingungen (z. B. 
Wohnungsnachfrage, Kundenströme im 
Einzelhandel), die die Funktionsfähigkeit 
des Raums in Frage stellen, erfordert dies 
Anpassungsstrategien. Diese können be-
reits in der Aufbauphase zum Tragen kom-
men. Ein Beispiel dafür wäre eine Änderung 
der bauleitplanerischen Vorschriften ent-
sprechend der veränderten Nachfrage nach 
bestimmten Wohnbautypologien. Dies soll 
zu einem Wertgewinn des Standorts durch 
eine Reaktivierung der Aufbauphase führen. 

In der Reifephase finden sich zumeist parti-
elle Anpassungsstrategien, die den Bestand 
und seine Nutzungen transformieren, um 
auf ungünstige Rahmenbedingungen zu 
reagieren. In der Übergangsphase ermög-
lichen verschiedene Formen von Anpas-
sungsstrategien eine Neuausrichtung des 
Raums entsprechend den sich ändernden 
Rahmenbedingungen. Das Ziel in dieser 
Phase ist die Transformation hin zu einer 
neuen Reifephase, die sich vom Ausgangs-
zustand stark unterscheiden kann. Anpas-
sungsstrategien können auch Maßnahmen 
zum Rückbau oder zur Einschränkung von 
Nutzungsmöglichkeiten umfassen.

4.3 Placemaking für Suburbia 

Aufbauend auf den hier vorgestellten Be-
funden werden nachfolgend einige aus-
gewählte Strategien zur Transformation 

suburbaner Räume diskutiert, die unter 
dem Begriff des „Placemaking“ (Fürst 2005) 
zusammengefasst werden. Der Ansatz des 
Placemaking wurde im Kontext von Gover-
nance-Ansätzen entwickelt und zielt hier 
auf die Analyse des suburbanen Raums als 
stadtregionaler Wohn-, Arbeits- und Frei-
zeitort. Es geht dabei zum einen um die 
Ermittlung der Einstellungen, Problemsich-
ten und Interessenlagen der Haushalte bzw. 
Nutzer, zum anderen um eine Art kollektive 
Perspektive auf diesen Raum. Daraus sollen 
in späteren Schritten konkrete Strategien 
zur Verbesserung des Standorts Suburbia 
im Kontext der Stadtregion entstehen – un-
ter Berücksichtigung der Spezifika dieses 
Standorttyps und der jeweiligen Anforde-
rungen bestimmter Phasen seines Lebens-
zyklus’.

Placemaking ist hier erstens der Versuch, 
für die suburbanen Wohnstandorte (stell-
vertretend für suburbane Räume an sich) 
eine „Adresse” zu schaffen – einen Hinweis 
auf die Qualitäten dieses Raums, die ihn für 
Bleibende, Nachnutzer, Neuankömmlinge 
und andere attraktiv machen. Der Zyklus-
abschnitt mit Generationenwechsel könn-
te hier zum Anlass genommen werden, 
aktiv nicht nur zur Imageverbesserung, 
sondern überhaupt zur Produktion einer 
Identität des Standorts beizutragen. Es be-
darf zunächst einer Vorstellung davon, was 
den Standort in Zukunft auszeichnen soll, 
welche Vorteile er hat, was er bietet. Diese 
Identität kann sich in Leitbildskizzen oder 
in informellen Gebietsentwicklungsstra-
tegien der kommunalen Planung nieder-
schlagen, in teilräumlichen Entwicklungs-
konzepten oder gar in Einzelprojekten, die 
für suburbane Räume von besonderer Be-
deutung sind – etwa Zentrenprojekte, die 
die Nahversorgung verbessern.

Für diese Art von Qualitätsstrategie durch 
Imagebildung müssen zweitens kollekti-
ve Aktivitäten ergriffen werden, die einen 
Wohnstandort als funktionierenden Sozial-
raum etablieren oder sicherstellen. Place-
making ist per definitionem eine Netz-
werkstrategie, die auf die Aktivierung und 
Ertüchtigung der unmittelbar Beteiligten 
setzt. Solche Netzwerke setzen an den ge-
meinsamen Interessen und der gemein-
sam geteilten Problemwahrnehmung der 
Bewohner an. Diese Erwartung einer kol-
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lektiven Selbstorganisation in Teilen von 
Suburbia mag angesichts der Genese bzw. 
des Charakters dieses Raumtyps als „Pri-
vatopia“ ungewöhnlich oder unrealistisch 
erscheinen. Und doch kann man davon 
ausgehen, dass Suburbia für solche Aufga-
ben Potenzial besitzt. Nachbarschaftsnetze, 
Bürgeraktivierung oder partizipative Initia-
tiven können verschiedenen Zielen dienen: 
der Werterhaltung der eigenen Immobilie, 
der Verbesserung von Umfeld und Anbin-
dung an benachbarte Räume oder an die 
Kernstadt sowie der konkreten Konfliktlö-
sung. Speziell solche Standorte, die nicht 
als Selbstläufer einzuschätzen sind, bedür-
fen ohnehin einer besonderen Anstren-
gung, um sie auf den Wohnungsmärkten 
der Stadtregion zu positionieren. Im ge-
werblichen Bereich würde das Placemaking 
einer Umprofilierung eines sich wandeln-
den suburbanen Gewerbestandorts ent-
sprechen. Hier könnten neue Ankernutzer 
als Ausgangspunkt für die Entwicklung ei-
nes veränderten Leitbilds für den Standort 
genutzt werden.

Solche entweder flächendeckenden oder 
aber punktuell raumbezogenen Aktivitäten 
reihen sich drittens in systematische Aktivi-
täten zum Monitoring des lokalen und auch 
regionalen Wohnungsmarkts ein. Kleintei-
lige Gebietsdaten mit Informationen zum 
Bestandsalter, zu Lebenszyklen und Ent-
wicklungsdynamiken der Quartiere können 
frühzeitig über bestehende oder erwartete 
Probleme informieren und erlauben der Pla-
nung, gegebenenfalls nicht nur kurzfristige 
Krisenintervention zu praktizieren, sondern 
auch mittelfristige Strategien zu entwickeln. 
Kommunikative Methoden insbesondere 
in der Ansprache der Bürgerschaft und der 
interessierten Öffentlichkeit sowie zur Eta-
blierung von Akteursnetzwerken sind hier 
eine wichtige Erfolgsvoraussetzung. Damit 
würde keineswegs ungewohntes Terrain der 
Stadtentwicklungspolitik betreten; Zielkon-
flikte sind jedoch überall dort zu erwarten, 
wo Ressourcen begrenzt sind und aus kom-
munaler Sicht bereits andere Prioritäten 
gesetzt werden, die sich auf Problemgebie-
te im Bestand richten. Die Forderung, dass 
sich die Stadtplanung diesbezüglich nun 
auch noch im suburbanen Raum betätigen 
soll, dürfte keineswegs überall Konsens sein.

5 Empfehlungen an Wissenschaft,  
 Planung und Politik – 
 ein Memorandum

Die Ergebnisse der diesem Beitrag zugrun-
de liegenden Forschung zielen im ersten 
Schritt auf ein verbessertes Verständnis der 
aktuellen Entwicklungsdynamik suburba-
ner Räume. Im zweiten Schritt besteht der 
Anspruch, eine stärker differenzierte Pro-
blemwahrnehmung von Politik und Pra-
xis als bisher auf unterschiedlichen Maß-
stabsebenen zu fördern. Im dritten Schritt 
wurden, ähnlich wie bei parallel laufenden 
Forschungen etwa zum gebäudebezoge-
nen Anpassungsbedarf oder zu den An-
forderungen an den Umbau in Suburbia 
aus energetischer Sicht, Empfehlungen für 
den planerischen Umgang mit suburbanen 
Standorten destilliert.

Zu diesem Zweck wurde an verschiede-
nen Stellen unseres Forschungsgangs der 
Austausch mit Vertretern relevanter wis-
senschaftlicher Disziplinen sowie der 
Planungspraxis gesucht. Neben der Kon-
sultation der im Projektbeirat vertrete-
nen Kolleginnen und Kollegen wurde im 
November 2012 außerdem ein eintägiger 
Workshop am Deutschen Architekturzen-
trum (DAZ) in Berlin durchgeführt. Ziel 
dieses Workshops war es, die vielen offenen 
Fragen mit Blick auf eine Gestaltungspers-
pektive für den suburbanen Raum zu dis-
kutieren und auf mögliche Anwendungs-
korridore hin zu prüfen. Das nachfolgende 
Memorandum bündelt die Schlussfolge-
rungen dieser Diskussion zwischen Vertre-
tern der Disziplinen der Stadtforschung, 
Stadtplanung, Geografie und Architektur. 
Es versteht sich als eine Art „policy brief“, 
dessen Anregungen sich an Wissenschaft 
und Praxis in den unterschiedlichsten Kon-
texten richten. Ziel ist es, bereits vorlie-
gende sowie neu gewonnene Erkenntnisse 
zu diesem Untersuchungsgegenstand zu 
bündeln, um Kommunen und politischen 
Entscheidungsträgern Know-how zum Um-
gang mit suburbanen Räumen bereitzustel-
len und entsprechende Prioritätensetzun-
gen auf verschiedenen politischen Ebenen 
zu unterstützen.

Absicht des folgenden Memorandums ist 
es, vor dem Hintergrund der in diesem 
Beitrag zusammengefassten Erkenntnisse 



 
Markus Hesse, Ilka Mecklenbrauck, Jan Polívka, Christa Reicher: Suburbia – quo vadis? 
Mögliche Zukünfte und Handlungsstrategien für den suburbanen Raum286

die Diskussion von Befunden, Problemen 
und Strategien vorzuschlagen, die der Kom-
plexität dieses Gegenstandes angemessen 
sind. Adressaten dieses Memorandums sind 
die Forschung, die raumbezogene Planung 
sowie die Politik insgesamt.

(1) Emanzipation als Forschungsthema: 
Die wissenschaftliche und planerische Be-
schäftigung mit Suburbia und die Entwick-
lung von differenzierten (vorbeugenden) 
Handlungsstrategien ist längst überfällig. 
Der Wissensapparat über die Problemstel-
lung und mögliche Konzepte müssen weiter 
ausgebaut und dabei grundlegend erweitert 
werden. Im Umgang mit Suburbia ist inso-
fern ein Perspektivwechsel notwendig, da 
der suburbane Raum nicht nur als Problem-
raum, sondern auch als Möglichkeitsraum 
gesehen werden kann. Unter veränderten 
Parametern bieten sich hier neue Optionen 
der Raumentwicklung.

(2) Analysen und Strategien in räumlicher 
Differenzierung: Je nach Charakter, Lage 
und Nachfragedruck innerhalb bestimm-
ter Großstadtregionen Deutschlands lassen 
sich unterschiedliche Ausgangsbedingun-
gen, Strategien und politisch-planerische 
Grundhaltungen im Umgang mit aktuel-
len Herausforderungen identifizieren. Eine 
zentrale Ausgangsbedingung wird durch 
demografische Prozesse und die damit ein-
hergehende Struktur der Wohnungsmärkte 
gesetzt. In wachsenden Wohnungsmarktre-
gionen wird es weiterhin Bestandszuwäch-
se in suburbanen Räumen geben, über die 
bestehenden Strukturen hinaus. In nach-
frageschwachen Regionen stellen sich da-
gegen die Notwendigkeit des Umbaus, der 
Anpassung und gegebenenfalls auch des 
Rückzugs. 

(3) Entsprechende Differenzierungen 
auf zeitlicher Ebene: Viele Suburbanisie-
rungsgebiete der Nachkriegszeit befinden 
sich heute in einer Übergangsphase ihres 
Lebenszyklus’, in der die Erst- oder Zweit-
nutzergeneration ihre Wohnhäuser verlässt 
oder Gewerbe- und Einzelhandelsstandorte 
abgeschrieben sind bzw. einer Erneuerung 
bedürfen. Gleichzeitigkeiten im generatio-
nellen Wandel können gebietsweise Fluktu-
ation und Leerstand auslösen, sodass sich 
der Handlungsbedarf räumlich und zeitlich 
konzentriert. Überall dort, wo der Immo-
bilienmarkt Angebot und Nachfrage nicht 

selbst reguliert, entsteht neuer Handlungs-
bedarf.

(4) Relevanz der regionalen Ebene: Die He-
rausforderungen auf dem Gebiet der Wohn-
raumversorgung, die Integration Suburbias 
in den stadträumlichen Gesamtzusammen-
hang und damit die Zukunft suburbaner 
Räume an sich kann nur auf stadtregionaler 
Ebene gelöst werden. Die Region erscheint 
uns sowohl für die notwendige Raumbeob-
achtung als auch für Handlungsstrategien 
als Schlüsselebene; entsprechendes gilt für 
regionale Institutionen und Planungsträ-
ger. Die polyzentrische Stadtregion ist hier 
die zentrale Betrachtungsebene und die 
suburbanen Räume sind nicht ohne ihre 
Beziehung zur Kernstadt und zu anderen 
Teilräumen der Stadtregion zu denken. 
Das Maß der räumlichen Verflechtung und 
die wirtschaftliche Dynamik der jeweiligen 
Räume bestimmt auf übergeordneter Ebene 
das Spektrum der Handlungsoptionen.

(5) Gesellschaftliche Trends und Alltags-
leben: Suburbia ist kein abstrakter Pla-
nungsgegenstand, sondern als Teil der Le-
benswelt wahrzunehmen, die Wünsche und 
Sehnsüchte vieler Menschen nach dem ide-
alen Wohnen und Leben befriedigt. Diese 
Lebenswelt im suburbanen Raum ist einer-
seits eng verbunden mit Heimat, Identität 
und Wohnzufriedenheit. Die Entwicklung 
ausdifferenzierter Lebensstile, der demo-
grafische Wandel, die steigenden Energie-
preise und neue energetische Erfordernisse 
wirken sich andererseits zwangsläufig auf 
Suburbia aus. Diese Faktoren müssen als 
Parameter in die zu entwickelnden Konzep-
te und Strategien einbezogen werden, ohne 
die unstrittig vorhandenen Probleme des 
suburbanen Raums auszublenden.

(6) Stärkung des politischen Interesses: 
Aufgrund der anstehenden Dynamiken und 
der großen Zahl von Menschen, die an den 
Rändern der Kernstädte leben, muss die 
politische Wahrnehmung von Suburbia ge-
steigert werden. Es ist eine jahrzehntealte 
und dennoch ungelöste Frage, wie die In-
teressenkonflikte zwischen Kernstadt und 
Umlandgemeinden, innerhalb von Suburbia 
sowie mit den weiter entfernten, in ihrem 
Einzugsbereich situierten Gemeinden gelöst 
werden können. Etablierte und teilweise 
erprobte Modelle einer regionalen Gover-
nance können hier richtungweisend sein. 



Informationen zur Raumentwicklung 
Heft 3.2016 287

(7) Initiierung von Modellprojekten: Ent-
sprechende Modellprojekte mit experimen-
tellem Charakter können einen Beitrag zur 
systematischen Problemanalyse und Aus-
wertung von Erfahrungen in unterschied-
lichen Großstadtregionen und Kommunen 

leisten. Erst auf diese Weise lassen sich prä-
ventive Handlungsstrategien entwickeln, 
die auf andere, ähnlich gelagerte und damit 
vergleichbare Situationen angewendet wer-
den können.
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In suburbanen Büroparks steigen die Leerstände angesichts veränderter Ansprüche an das 
Arbeitsumfeld und der Konkurrenz durch Projekte in den Kernstädten. Weil der Druck auf 
dem Wohnungsmarkt in den Metropolregionen wächst, lässt sich diese Herausforderung zu 
einem Umbau der Standorte zu gemischten Dienstleistungs- und Wohnquartieren nutzen. 
Dies kann mit einer systematischen Nachverdichtung verbunden werden und so auch dazu 
beitragen, die bisher für Suburbia charakteristische funktionale Trennung zu überwinden. 
Beispiele aus der Region Rhein-Main verdeutlichen die Potenziale unterschiedlicher Kon-
zepte zur Neuschaffung einer Nutzungsmischung in suburbanen Dienstleistungsstandorten.

In den vergangenen 50 Jahren entstand im 
suburbanen Raum neben Ein- und Zwei-
familienhausgebieten auch eine Vielzahl 
von Gewerbegebieten, die als Arbeitsorte 
und Versorgungszentren heute für einen 
großen Teil der Bevölkerung wichtige täg-
liche Aufenthaltsräume darstellen. Das 
meist bescheidene baukulturelle Niveau 
und die für Suburbia charakteristische 
Funktionstrennung und Automobilorien-
tierung haben dazu geführt, dass diese Be-
reiche trotz ihrer Alltagsbedeutung oft von 
wenigen Nutzungstypen geprägt sind, eine 
geringe Vernetzung mit der Umgebung auf-
weisen und kaum Aufenthaltsqualitäten 
bieten. Im Kontext der Reurbanisierung 
und wachsender Ansprüche an das Alltags- 
und Arbeitsumfeld ergeben sich für subur-
bane Dienstleistungsstandorte daher neue 
Herausforderungen. Dies gilt vor allem für 
ältere Büroparks, von denen viele ange-
sichts der Konkurrenz durch neue Projekte 
große Leerstände aufweisen. Weil der Druck 
auf dem Wohnungsmarkt in den Metropol-
regionen zugleich wächst, wird dabei auch 
ein teilweiser Nutzungswandel zu gemisch-
ten Dienstleistungs- und Wohnquartieren 
möglich.

Da eine kleinteilige Nutzungsmischung in 
den jüngeren Teilen der suburbanen Sied-
lungsstrukturen trotz einer funktionalen 
Bandbreite an einzelnen Standorten (z. B. 
bezüglich des Einzelhandelsangebots) bis-
her eher die Ausnahme darstellt, eröffnet 
sich hier ein neues planerisches Aufgaben-
feld. Eine Umnutzung suburbaner Dienst-
leistungsstandorte erschließt nämlich nicht 

nur das quantitative Potenzial untergenutz-
ter Flächen und Bauten, sondern ermög-
licht auch in qualitativer Hinsicht Verän-
derungen. So kann der Nutzungswandel 
mit einer systematischen Nachverdichtung 
verbunden werden und dazu beitragen, die 
bisherigen städtebaulichen Defizite zu ver-
ringern. Der vorliegende Beitrag erörtert 
daher, unter welchen Rahmenbedingungen 
Büroparks weiterentwickelt und nachver-
dichtet werden können, mit welchen neu-
en Formen der Mischung von Wohn- und 
Dienstleistungsfunktionen dies verbunden 
sein kann und welche Ansprüche dabei an 
die Qualität der Gestaltung der Bauten und 
des öffentlichen Raums gestellt werden.

Als Grundlage geht der Beitrag auf die Her-
ausbildung suburbaner Dienstleistungszen-
tren und ihre Bedeutung im Funktionsgefü-
ge der Metropolregionen ein. Im zweiten 
Schritt stellt er mit einem Exkurs über die 
Entwicklung ähnlicher Standorte in den USA 
dar, welche Potenziale zur Nachverdichtung 
die dortigen, als „edge cities“ bezeichneten 
suburbanen Dienstleistungszentren bieten 
und welche Rolle dabei die städtebauliche 
Qualifizierung spielt. Schließlich beschreibt 
der Beitrag anhand der Region Rhein-Main 
vertiefend, unter welchen Voraussetzun-
gen sich in Deutschland Möglichkeiten zur 
Nachverdichtung von Büroparks mit Wohn-
gebäuden ergeben. Aufbauend auf einer 
Kategorisierung der Standorttypen zeigt 
er an den Beispielen Frankfurt-Niederrad 
und Bad Homburg-Südcampus Strategien 
zur Schaffung neuer Formen der Nutzungs-
mischung auf. Damit liefert der Beitrag als 
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empirische Analyse Hinweise, ob und wie 
unterschiedliche Konzepte zur Umnutzung 
einzelner Gebäude, zur Durchmischung 
mittels Nachverdichtung oder gar zur um-
fassenden städtebaulichen Restrukturie-
rung anwendbar sind.

Herausbildung und Wandel von  
suburbanen Dienstleistungszentren

Die in der Bundesrepublik seit den 1970er-
Jahren verstärkte Gewerbesuburbanisie-
rung setzte teilweise als Reaktion auf die 
Wohnsuburbanisierung ein, wurde aber 
auch durch endogene ökonomische Ent-
wicklungsdynamiken wie den zuneh-
menden Logistik- und Büroflächenbedarf 
forciert (vgl. Karsten/Usbeck 2001; Hesse 
2010). Viele Städte und Gemeinden förder-
ten die Randwanderung von Unternehmen 
zudem durch die Ausweisung großer Ge-
werbeflächen im Umland, die dem lange 
Zeit vorherrschenden Leitbild einer ange-
strebten Entmischung der Kernstädte und 
Entlastung der älteren Zentren entsprach. 
Dadurch veränderten sich aber auch die 
Verhaltensmuster von Bewohnern und Be-
schäftigten: Ein Besuch der Kernstadt wur-
de seltener notwendig und die Suburbia 
entwickelte sich zum Ort des alltäglichen 
Lebens, in dem die Menschen nicht nur 
wohnten, sondern auch zur Arbeit pendel-
ten und ihre Freizeit verbrachten. Diese in 
Bezug auf viele Alltagsfunktionen siedlungs-
strukturelle Entkopplung des Umlands trug 
zu einer post-suburbanen Eigenständigkeit 
der Vororte bei und erzeugte neue, polyzen-
trische Mobilitäts- und Raummuster (vgl. 
Knapp 2010).

Die funktionale Trennung führte darüber 
hinaus zu einer Spezialisierung verschie-
dener suburbaner Gewerbestandorte, die 
jeweils durch eine Leitfunktion wie Bü-
rodienstleistungen, Handel, Freizeit oder 
Logistik geprägt sind und sich als „Inseln 
mit eigenständigem Profil in einem weit-
räumigen Archipel“ (Kunzmann 2001) cha-
rakterisieren lassen. Damit ist vor allem 
in den Metropolregionen eine neue Form 
der Arbeitsteilung zwischen Kernstadt und 
Umland verbunden. Die intraregionalen 
Verflechtungsbeziehungen lassen sich an 
der räumlichen Verteilung unternehmens-
bezogener Dienstleistungen verdeutlichen: 
Knapp und Volgmann (2011) zeigen in Stu-

dien zur Entwicklung suburbaner Beschäf-
tigungszentren in der Region Rhein-Ruhr, 
dass sich bestimmte Dienstleistungen wie 
Backoffices, Niederlassungen ausländischer 
Unternehmen oder Logistik auch konzen-
triert im Umland ansiedeln, insbesondere 
in Gewerbegebieten und Büroparks. Der 
suburbane Raum wird so für die direkte 
Zuwanderung von Unternehmen nicht nur 
aus der Kernstadt, sondern auch von außer-
halb der Stadtregion oder gar dem Ausland 
attraktiv. Dabei entwickelt sich ein regiona-
ler Aktionsraum, der durch eine funktionale 
Arbeitsteilung zwischen den suburbanen 
Zentren und der Kernstadt miteinander 
verflochten ist und somit gleichermaßen 
die graduelle Emanzipation wie auch die 
gegenseitige Abhängigkeit von Suburbia 
und Kernstadt unterstreicht (vgl. Knapp/
Volgmann 2011). Während der Kern der 
Stadtregion die globalen Aufgaben über-
nimmt, um internationalen Ansprüchen 
an eine moderne Metropole gerecht zu 
werden, komplettieren die Vororte in ihren 
unterschiedlichen Profilen die ergänzenden 
Aufgaben, ohne die die zentralen Funktio-
nen nicht wahrgenommen werden könnten 
(vgl. Siedentop et al. 2003). 

Dieser Umstand zeigt sich auch in einer zu-
nehmenden Ausdifferenzierung von Kon-
zepten für neue Dienstleistungsstandorte. 
Der Bedeutungsgewinn von Wissen und die 
zunehmende Flexibilisierung, die Arbeits-
prozesse ebenso wie Lebensstile umfasst, 
führen zu neuen Ansprüchen an Dienstleis-
tungsstandorte. Viele Unternehmen suchen 
ein differenziertes Angebot an Zentralität, 
Urbanität und urbanem Leben, um Wis-
sensarbeiter und Kreative an sich zu binden 
(Florida 2013). Diesen Ansprüchen an die 
Standorte begegnet die Angebotsseite auch 
durch die Entwicklung von „New Down-
towns“ (Helbrecht/Dirksmeier 2009: 61 ff.). 
Solche häufig auf Konversionsflächen in 
den Kernstädten abseits des traditionellen 
Zentrums entwickelten Gebiete (wie z. B. 
der Medienhafen Düsseldorf) zeichnen sich 
nicht nur durch hochwertige Bürokomple-
xe, sondern auch durch eine Mischung mit 
Wohnbauten und eine aufwendige Gestal-
tung des öffentlichen Raums aus.

Auch in der Suburbia entstehen Prestige-
projekte mit internationaler Ausstrahlung 
und einer Ausrichtung auf Unternehmen 
mit speziellem Profil. Hierzu gehören die 
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in unmittelbarer Nähe der Flughäfen gele-
genen Airport Cities, die sich an Unterneh-
men wenden, die von einer globalen An-
bindung besonders profitieren. Gezielt für 
wissensintensive Unternehmen entwickelte 
Standorte zeichnen sich als Science Parks 
oder Innovationszentren durch öffentlich 
geförderte Gründerzentren oder die Bereit-
stellung einer gemeinsamen Kommunika-
tionsinfrastruktur aus. Diese neuen Typen 
sind nicht nur durch eine spezifische funk-
tionale Ausstattung gekennzeichnet, son-
dern werden auch oft von global agierenden 
Architekten gestaltet, weisen ein zielgerich-
tetes Standortmanagement auf und werden 
imageträchtig vermarktet.

Ältere Bürostandorte der 1970er- und 
1980er-Jahre können diese Attribute nicht 
aufweisen und sind somit im Wettbewerb 
um Investoren und Unternehmen nur noch 
wenig konkurrenzfähig, sofern sie dies 
nicht mit anderen Vorteilen wie einem be-
sonders geringen Gewerbesteuerhebesatz 
oder einer herausragenden Erreichbarkeit 
wettmachen können. Diese Büroparks, im 
Sinne damaliger Planungsparadigmen als 
monofunktionale und automobilorientierte 
Standorte entwickelt, weisen aus heutiger 
Sicht baulich-räumliche Mankos auf: einen 
ungenügenden Mobilitätsanschluss abseits 
des Individualverkehrs, eine wenig fußgän-
gerfreundliche und grobkörnige Bebau-
ungsstruktur mit monoton bis anspruchs-
los gestalteten Bauten, eine zu großzügige 
Ausstattung mit Parkplätzen, eine lieblose 
Gestaltung von Abstandsflächen, fehlende 
Raumkanten oder Sichtbeziehungen so-
wie eine unzureichende Ausstattung mit 
Versorgungseinrichtungen oder Treffpunk-
ten. Hinzu kommen Unzulänglichkeiten 
bei zahlreichen Einzelgebäuden im Be-
stand, sowohl aufgrund ihrer nicht mehr 
zeitgemäßen baulichen und technischen 
Ausstattung als auch angesichts ihrer Aus-
richtung auf eine „Single-Tenant-Nutzung“ 
mit einem hohen Anteil an Großraumbüros 
(Stadt Frankfurt am Main 2008: 8 ff.). Ins-
gesamt führt dies teilweise zu hohen Leer-
ständen in Büroparks älteren Typs.

Obwohl Monofunktionalität und man-
gelnde Vernetzung solcher und ähnlicher 
Standorte schon seit den 1990er-Jahren vor 
allem im Kontext der Diskussion um Tho-
mas Sieverts‘ Publikation zur „Zwischen-
stadt“ (1997) als Mankos diskutiert werden 

und auch in den Jahren danach Beiträge 
zu Fragen der Baukultur im gewerblichen 
Bereich erschienen (z. B. Stadtbaukultur 
NRW 2007), blieben umfassende Eingrif-
fe oder Neukonzeptionen für suburbane 
Dienstleistungszentren in Deutschland in 
der Praxis bisher Ausnahmen. Dies mag oft 
am Vorrang ökonomischer Interessen vor 
städtebaulichen Vorzügen und den daher 
als gering eingeschätzten planerischen Ge-
staltungsmöglichkeiten liegen (Hüttenhain 
2012: 31 ff.).

Die räumlich divergierenden Entwicklun-
gen des Büromarkts werden aber immer 
deutlicher.  Wachstum wird nur für Innen-
stadtlagen vorhergesagt, während für sub-
urbane Bürogebiete geringe Wachstums-
potenziale erwartet werden, die sich zudem 
auf hochwertige Objekte fokussieren dürf-
ten. Daraus resultiert ein zunehmender 
Handlungsbedarf. Den Anspruch, suburba-
ne Standorte zu qualifizieren, formulierte 
das BBSR (2015) auch im Forschungsfeld 
„Nachhaltige Weiterentwicklung von Ge-
werbegebieten“. Einen Impuls könnten 
diese Ansätze erhalten, wenn analog zu 
den Forschungen über lebenszyklusspezi-
fische Herausforderungen, die sich aus der 
Alterung von Einfamilienhausgebieten der 
1950er- bis 1970er-Jahre ergeben (Wüsten-
rot Stiftung 2012, BMVBS 2013, Berndgen-
Kaiser et al. 2014), auch eingehender unter-
sucht würde, vor welchen Problemen die in 
den 1970er- und 1980er-Jahren entstande-
nen suburbanen Gewerbestandorte stehen, 
wenn sie das Ende ihres ersten Nutzungs-
zyklus erreichen.

Nachverdichtung und städtebauliche 
Qualifizierung von „edge cities“ in den 
USA

Inwiefern solche Umbrüche auch eine 
Chance zur Weiterentwicklung der Stand-
orte darstellen, lässt sich an der Entwick-
lung in den USA verdeutlichen. Dort setz-
te die Suburbanisierung unmittelbar nach 
dem Ende des Zweiten Weltkriegs ein. Sie 
war so stark ausgeprägt, dass die amerika-
nischen „metropolitan areas“ im Vergleich 
mit europäischen Stadtregionen bis heute 
von einem extrem hohen Grad der Automo-
bilabhängigkeit und des Flächenverbrauchs 
geprägt sind (Siedentop 2015). Damit ver-
bunden ist auch die große Bedeutung von 
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suburbanen Dienstleistungszentren. Seit 
den 1960er-Jahren bildeten sich in der Nähe 
von Flughäfen und Autobahnkreuzen „edge 
cities“, die meist aus einer Kombination von 
Büroparks, Shoppingzentren, Fachmärkten 
und kleineren Bauten für Imbissketten be-
stehen (Garreau 1991). Da viele Konzerne 
ihren Sitz seit den 1970er-Jahren an solche 
Standorte verlagert haben, stehen diese den 
traditionellen Ortskernen bezüglich ihrer 
ökonomischen Bedeutung kaum noch nach 
oder haben sie sogar hinter sich gelassen.

Ein Beispiel dafür ist der nahe Washington 
D.C. gelegene Standort Tysons Corner in 
Virginia. Hier entstand seit 1960 eine Bal-
lung von Bürohochhäusern und Shopping 
Malls, die die Quadratmeterzahl an privat 
vermarkteter Bürofläche und den Umsatz 
der Geschäfte der alten Downtown der 
Bundeshauptstadt übertrifft. So haben die 
größte Tageszeitung des Landes, USA To-
day, oder die Hotelkette Hilton ihren Sitz in 
Tysons Corner. Trotz der anspruchsvollen 
Nutzungen und der Bedeutung als Alltags-
raum für Tausende von Vorortbewohnern 
bietet Tysons Corner kaum Aufenthaltsqua-
litäten, da den öffentlichen Raum überwie-
gend Abstandsgrün und große Parkplatz-
flächen prägen.

Eine Verlängerung der vom Stadtzentrum 
zum Dulles Airport verlaufenden U-Bahn-
Linie, an der Tysons Corner auf halbem 
Wege liegt, wird nun jedoch zur Verände-
rung genutzt. In Erwartung der U-Bahn 
begann die Verwaltung des County of Fair-
fax bereits vor Jahren damit, Pläne zu ent-
wickeln, wie sie die „edge city“ verdichten 
und in ein gemischt genutztes Quartier 

umwandeln kann (County of Fairfax 2008). 
Das Konzept sieht vor, rund um drei neu 
entstehende U-Bahn-Stationen Abstands-
flächen und Parkplätze durch eine fußgän-
gerfreundliche Blockrandbebauung mit 
kleinteiliger Nutzungsmischung zu erset-
zen. Einige größere Apartmentkomplexe 
wurden bereits errichtet, die meisten als 
„mixed-use developments“ mit Wohnungen 
in den oberen Stockwerken sowie Geschäf-
ten und Freizeitangeboten im Erdgeschoss. 
Diese an innerstädtische Viertel erinnern-
den Strukturen treffen in dem bisher von 
Einfamilienhausgebieten geprägten Umfeld 
auf eine Marktlücke.

Tysons Corner zeigt so, dass sich die Ansprü-
che an Bürostandorte gewandelt haben. Die 
wachsende Nachfrage nach Geschosswoh-
nungsbau in der Suburbia eröffnet neue 
Optionen zur Nachverdichtung, weshalb 
auch private Investoren für die Umsetzung 
von solchen Konzepten, die zugleich mit 
städtebaulichen Qualifizierungsmaßnah-
men für suburbane Lagen verbunden sind, 
gewonnen werden können. Es ist zudem 
ein herausragendes Beispiel für einen Trend 
zur Umnutzung bestehender Gewerbe- und 
Parkplatzflächen, für den es in der ameri-
kanischen Suburbia bereits Hunderte von 
kleineren Beispielen gibt (Dunham-Jones/
Williamson 2008). Solche in den USA – in 
Unterscheidung zu den altindustriellen 
„brownfields“ – auch als „greyfield rede-
velopment“ bezeichneten Projekte stellen 
nicht zuletzt deshalb ein großes Potenzial 
dar, weil viele der seit den 1950er-Jahren 
entstandenen gewerblich genutzten Bau-
ten mittlerweile vakant sind. Die aktuellen 
Leerstandsraten von etwa 10 % bei Einzel-

Abbildung 1
Der Vergleich des Bestands und der Planung für ein Teilgebiet der „edge city“ Tysons Corner 
verdeutlicht das große Potenzial für Nachverdichtungen suburbaner Dienstleistungsstandorte

Quelle: County of Fairfax 2008
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handelsflächen an Durchgangsstraßen und 
über 20 % bei suburbanen Bürogebäuden 
bieten daher die Möglichkeit, Ansätze für 
einen grundlegenden Umbau der Suburbia 
zu entwickeln (Dunham-Jones 2015). 

Diese Erfahrungen lassen sich zwar nicht 
direkt nach Europa übertragen, weil die 
Siedlungsstrukturen ebenso wie die sozio-
ökonomischen Rahmenbedingungen zu 
unterschiedlich sind. Da die Debatte über 
die Mankos von „edge cities“ in den USA 
aber bereits weit fortgeschritten ist, lassen 
sich aus den neuen Konzepten zumindest 
Anregungen und Kriterien erkennen, die 
auch in Deutschland für eine baulich-
räumlich Qualifizierung suburbaner La-
gen relevant sein können (Jessen/Roost 
2015). So zeigt sich, dass die von baulichen 
Großstrukturen, automobilorientierter Er-
schließung und mangelnden Aufenthalts-
qualitäten geprägten Büroparks angesichts 
einer veralteten Bausubstanz Potenziale 
zur Nachverdichtung bieten. Zumindest in 
Metropolregionen mit dynamischer Bevöl-
kerungsentwicklung kann dabei der Woh-
nungsbau eine wichtige Rolle spielen und 
genutzt werden, um neue Formen der Nut-
zungsmischung und stadträumliche Struk-
turen mit verbesserten Aufenthaltsqualitä-
ten zu entwickeln.

Neue Formen der Nutzungsmischung 
in Büroparks in der Region Rhein-
Main 

Als einer der bedeutendsten wirtschaft-
lichen Knotenpunkte in Europa hat die 
Region Rhein-Main eine dienstleistungsge-
prägte metropolitane Ökonomie und weist 
vor allem aufgrund Frankfurts Rolle als 
wichtigster Finanzstandort Deutschlands 
einen großen und vielfältigen Büromarkt 
auf. Im Gegensatz zu den klassischen Global 
Cities handelt es sich aber um eine polyzen-
trisch organisierte Metropolregion mit einer 
vergleichsweise kleinen Kernstadt (Growe/
Volgmann 2010). Anknüpfend an die eins-
tige kleinstaatliche Struktur mit verschie-
denen Zentren haben sich mehrere Städte 
in räumlicher Nähe herausgebildet, die wie 
der Finanzstandort Frankfurt bestimmte 
Leitfunktionen übernehmen – zum Beispiel 
Mainz als Medienstandort, Wiesbaden als 
Landeshauptstadt oder Darmstadt als Wis-
senschaftsstadt (Läpple/Soyka 2007: 58 ff.). 

Dieses arbeitsteilige System ergänzen klei-
nere Zentralitäten im suburbanen Umfeld 
(Krehl 2015). Dabei lässt sich eine Verdich-
tung von Dienstleistungsunternehmen im 
westlichen und südlichen Bereich der Regi-
on beobachten, während der Norden eher 
als landschaftlich geprägter Wohnstandort 
dient (Knippenberger 2015). Insbesonde-
re in den nahe der Bundesautobahn 5 ge-
legenen Gemeinden am Taunusrand wie 
Eschborn befinden sich große Büroparks, 
die nicht zuletzt von den dort niedrigen Ge-
werbesteuerhebesätzen profitieren.

„Mixed-use developments“ mit einer Mischung aus Wohnungen und Geschäften 
im Erdgeschoss erschließen in der Suburbia von Washington D.C. eine Markt- 
lücke und schaffen dort zugleich neue attraktive Stadträume. 

Foto: Frank Roost

Suburbane Dienstleistungszentren in  
der polyzentrischen Region Rhein-Main

Seit den 1970er-Jahren entstanden in der 
Region nicht nur in kleineren suburbanen 
Gemeinden dezentral gelegene Büroparks, 
sondern auch in der Peripherie der Kern-
städte, oft in unmittelbarer Nähe zueinan-
der. Der vorliegende Beitrag fasst beide La-
gen angesichts ihrer Ähnlichkeit unter dem 
Begriff „suburbane Dienstleistungszentren“ 
zusammen und analysiert sie hinsichtlich 
ihrer städtebaulichen Charakteristika. Er 
untersucht 22 Standorte im Planungsraum 
des Regionalverbands FrankfurtRheinMain 
mit einer hohen Arbeitsplatzkonzentration 
im Dienstleistungssektor (siehe Abb. 2).
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Das zugrunde liegende Verständnis städ-
tebaulicher Qualität knüpft dabei an Un-
tersuchungen von Richard Florida (2005) 
an, der wichtige räumliche Eigenschaften 
von Standorten im Kontext der Wissens-
ökonomie als „quality of place“ beschreibt. 
Zur Kategorisierung werden die relevan-
ten baulich-räumlichen Eigenschaften der 
Dienstleistungsstandorte in Anlehnung an 
ältere Studien (Mielke et al. 2002; Bremer/
Schmidt 2004; Reicher 2013) als Indikatoren 
städtebaulicher Qualität in fünf Gruppen 
eingeteilt: die funktionale Ausstattung, die 
Gestaltung der öffentlichen Räume, die Art 
und das Maß der baulichen Nutzung, die 
Nutzung des Straßenraums sowie die Kon-
nektivität der Standorte (siehe Abb. 3).

Werden diese Eigenschaften gemeinsam 
mit der Entwicklungsdynamik der Stand-
orte – operationalisiert anhand von Gebäu-
dealter, baulichen Aktivitäten, Neuvermie-
tungen, Leerstand etc. – betrachtet, lassen 
sich in der Region Rhein-Main drei Typen 
von suburbanen Dienstleistungszentren 
erkennen: Neue Standorte, stagnierende 
Standorte und Transformationsstandorte.

Abbildung 2 
Übersicht der untersuchten Dienstleistungsstandorte in der Region  
Frankfurt Rhein-Main

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 3
Zugrunde gelegte Aspekte der „quality of place“ an suburbanen Dienstleistungsstandorten und Indikatoren  
zu deren empirischer Erfassung

Angestrebter städtebaulicher Zustand Erfassung durch

Funktionale Ausstattung  
und Nutzungsmischung

• Nutzungsgemischte Gebäudekomplexe • Flächenverhältnis der Nutzungen im Gebiet

• Diversität der Nutzungen in Bezug auf Qualität-  
und Quantität

• Vertikale und horizontale Verteilung  
unterschiedlicher Funktionen

Differenzierung  
öffentlicher Räume

• Gestaltung öffentlicher Räume • Typologisierung (Platz, Straße, Park etc.)
• Vegetation und naturnahe Elemente • Dimensionisierung
• Aneignungsmöglichkeiten • Verbindung von Straße und Erdgeschosszonen

Art und Maß  
der baulichen Nutzung

• Architektonische Qualität und Diversität • Geschossigkeit und Gebäudegrundfläche
• Sichtbeziehungen und Raumkanten • Materialität und Baualter
• Angemessene Geschossigkeit und Landmarken • Orientierung und Ausrichtung der Gebäude

Ausstattung und Nutzung  
des Straßenraums

• Gute Orientierungsmöglichkeiten • Ausstattung mit öffentlichen Treffpunkten
• Geringe Stellplatzflächen • Aufenthaltsort, Sitzmöglichkeiten
• Vegetation und Gestaltung • Organisation des ruhenden Verkehrs

Mobilität und  
Fußgängerfreundlichkeit

• Flächendeckende Erreichbarkeit mit dem ÖPNV • Erreichbarkeit durch ÖPNV und MIV
•
•

Stellplatzflächen unterirdisch oder zentral organisiert
Verfügbarkeit von alternativen Mobilitätsangeboten

• Infrastruktur für Fußgänger  
(Wege, Ampelsysteme etc.)

• Infrastruktur für alternative Verkehrsmittel

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Neue Standorte

Die neuen Standorte mit ihrer hohen Wachs-
tums- und Entwicklungsdynamik sind meist 
in den letzten fünf bis zehn Jahren entstan-
den, so zum Beispiel die nahe dem Flugha-
fen gelegenen Gateway Gardens oder der 
Campus Riedberg im Norden Frankfurts. 
Die durchschnittliche Größe dieser Gebiete 



Informationen zur Raumentwicklung 
Heft 3.2016 295

beträgt zwischen 25 und 60 ha, ihre Dichte 
ist vergleichsweise hoch. Charakteristisch ist 
die Anbindung an Flughäfen, Schnellbahn-
haltestellen oder Autobahnen. 

Zudem kennzeichnet diese Standorte ein 
hohes Maß an städtebaulicher Planung 
und gestaltsichernden Instrumenten wie 
regulierenden Bebauungsplänen und Ge-
staltungshandbüchern. Dies zeigt sich auch 
an den öffentlichen Räumen, die gewisse 
Aufenthaltsqualitäten aufweisen. Meist sind 
sie als Kerngebiet (MK) ausgewiesen, was 
im Grundsatz auch Wohnnutzungen zulas-
sen und so eine Nutzungsmischung ermög-
lichen würde.

Transformationsstandorte

Die Transformationsstandorte sind meist 
schon in den 1970er- und 1980er-Jahren 
entstanden und peripher gelegen, über 
das Straßennetz und ÖPNV-Anschlüsse 
aber gut angebunden. Beispiele sind das 
Gewerbegebiet Süd in Eschborn oder die 
Bürostadt Niederrad in Frankfurt. Art und 
Maß der baulichen Nutzung variieren stark 
und reichen von Hochhäusern mit geringer 
Grundfläche und bis zu 30 Geschossen (Fi-
nanzdienstleister, Beratungsunternehmen) 
über eingeschossige Flachbauten mit ho-
her Grundfläche (wie z. B. Baumärkte oder 
Großhandel) bis hin zu Einzelhandelsbau-
ten oder Imbissständen. 

Die Arbeitsplatzdichte ist mit bis zu 200 Be-
schäftigten pro ha durchaus hoch und zum 
Teil finden sich hochwertige Nutzungen, da 
zu den wichtigsten Mietern unternehmens-
nahe und Finanzdienstleistungen gehören. 
Die öffentlichen Räume sind zwar gepflegt, 
aber unterentwickelt und von Abstands-
grün gekennzeichnet. Durch den langen 
Entwicklungsprozess ist die Architektur der 
Gebäude heterogen, ältere Gebäude wei-
sen oft qualitative Mängel oder Leerstän-
de auf. Die gestaltsichernden Maßnahmen 
sind gering, meist sind die Areale lediglich 
als Gewerbegebiete ausgewiesen. Dies er-
schwert baurechtlich derzeit noch eine 
nachträgliche Mischung mit Wohnbauten. 
Im Prinzip bieten diese Standorte mit einer 
Ausdehnung von 60 bis 120 ha und hohen 
Leerstandsquoten aber gute Potenziale zur 
Nachverdichtung und Nutzungsmischung, 
nicht zuletzt, da sie bereits jetzt eine gewis-
se Veränderungsdynamik kennzeichnet.

Stagnierende Standorte

Die stagnierenden Standorte wie der Süd-
campus in Bad Homburg oder das Gewer-
begebiet in Sulzbach sind noch deutlicher 
von einer geringen Wachstumsdynamik 
geprägt und weisen wenig Veränderun-
gen auf. Oft handelt es sich um kleinere, 
überwiegend von Dienstleistern genutzte 
Gewerbegebiete, die in den 1970er- und 
1980er-Jahren entstanden sind. Die öffent-
lichen Räume sind vernachlässigt, verfügen 
nur über geringe Aufenthaltsqualitäten und 
sind meist durch Stellplatzflächen geprägt. 
Nach den Kernarbeitszeiten sind diese Be-
reiche kaum belebt. Mit einer Ausdehnung 
von 10 bis etwa 25 ha und einer geringen 
Arbeitsplatzdichte von etwa 170 Beschäf-
tigten pro ha ergibt sich bisher auch keine 
kritische Masse für weitere Nutzungen.

Diese Kategorisierung macht deutlich, 
dass vor allem in den älteren Standorten 
der 1970er- bis 1980er-Jahre Potenziale zur 
Nachverdichtung und Nutzungsmischung 
vorhanden sind, die aber je nach Lage, Grö-
ße und Dynamik variieren. Die Unterschie-
de werden im Folgenden an einem Beispiel 
für einen stagnierenden Standort, den Süd-
campus in Bad Homburg, sowie für einen 
Transformationsstandort, die Bürostadt in 
Frankfurt-Niederrad, verdeutlicht.

Südcampus Bad Homburg: Nutzungsmi-
schung durch pragmatische Verdichtung 

Das 21 ha große Gewerbegebiet entstand 
1981 am Stadtrand von Bad Homburg und 
ist über die Autobahnen A5 und A666 ver-
kehrlich angebunden. Etwa 50 Unterneh-
men mit rund 3.000 Beschäftigten haben 
sich hier angesiedelt – neben Konzernen 
wie Hewlett-Packard auch kleinere Firmen 
aus dem IT-Bereich sowie Bildungseinrich-
tungen.

Städtebauliche Struktur und Defizite

Das Gebiet prägen kompakte Baukörper 
mit wenigen Geschossen. Der bauliche Zu-
stand der meist in den 1980er- und 1990er-
Jahren entstandenen Gebäude ist durch-
schnittlich, aber oft auf die spezifische 
Nutzung der Erstmieter zugeschnitten. 
Viele der Gebäude orientieren sich zudem 
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kaum zum Straßenraum. Eine Gleisanla-
ge, die das Gebiet durchtrennt, erschwert 
die Orientierung und sorgt dafür, dass sich 
kein zentraler Bereich herausbilden konnte. 
Die öffentlichen Räume weisen kaum Auf-
enthaltsqualität auf, lediglich die Bereiche 
vor den Bildungseinrichtungen (FH und 
International School) dienen als sozialer 
Treffpunkt. Ergänzende Nutzungen wie gas-
tronomische Angebote oder Versorgungs-
einrichtungen finden sich nur im Umfeld 
und sind weder baulich noch funktional 
integriert. Die periphere Lage sowie der 
geringe Grad der Nutzungsmischung er-
schweren zudem die Ansiedlung weiterer, 
insbesondere kreativer Dienstleistungsun-
ternehmen (vgl. Batke/Wolf 2015).

Das größte Problem aber ist der langjährige 
Leerstand eines ehemals von der Firma Du-
Pont genutzten Bürokomplexes. Der Bau-
körper ist konzipiert als „Single-Tenant-Ge-
bäude“ mit großen Büroeinheiten, die über 
einen zentralen Erschließungskern verbun-
den sind, sodass eine kleinteilige Nutzung 
mit unterschiedlichen Mietern unmöglich 
ist. Da das Gebäude abgezäunt ist und zu 
verfallen beginnt, steigt mittlerweile auch 
der Leerstand im Umfeld.

Zuvor vom DuPont-Konzern genutztes leer stehendes Gebäude  
im Gewerbepark Südcampus in Bad Homburg Foto: Hendrik Jansen

Qualifizierungsstrategie

Um das Areal koordiniert weiterzuent-
wickeln, gründete sich auf Initiative der 
Wirtschaftsförderung Bad Homburg im 
Jahr 2012 die Standortgemeinschaft Süd-
campus. In diesem Zuge erfolgte auch 
eine Umbenennung von „Im Atzelnest“ zu 
„Südcampus“. Angesichts des Leerstands 
des DuPont-Gebäudes und des angespann-
ten Wohnungsmarkts wurden Ideen für 
eine Wohnbauentwicklung auf dem 4,5 ha 
großen Gelände erarbeitet. Diese konkre-
tisierte die Gemeinde 2015 mit einem Be-
bauungsplanverfahren, in dessen Zuge das 
bisherige Gewerbegebiet als allgemeines 
Wohngebiet ausgewiesen werden soll. Das 
DuPont-Gebäude kann dann abgerissen 
und durch Neubauten für etwa 600 Wohn-
einheiten ersetzt werden. Von diesen wird 
der Großteil im Geschosswohnungsbau 
entwickelt, lediglich im Innenbereich wer-
den auch kleinere Stadthäuser realisiert. 
Darüber hinaus streben Kommune, Stand-

Abbildung 4 
Planungen für eine  

Nutzungsmischung im 
Südcampus Bad Homburg.  

Das rot dargestellte neue 
Wohnprojekt entsteht an 

der Stelle des ehemaligen 
DuPont-Gebäudes

Quelle: Eigene Darstellung
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ortgemeinschaft und Wirtschaftsförderung 
weitere Maßnahmen zur Attraktivitätsstei-
gerung des Gebiets an, wie den Ausbau des 
Stadtbahnnetzes und die Ansiedlung oder 
den Ausbau von Einzelhandelseinrichtun-
gen (vgl. Batke/Wolf 2015).

Dieser pragmatische Ansatz erzeugt zwar 
eine grobkörnige Nutzungsmischung und 
verbessert auch die Erschließung und Ver-
sorgung im Gebiet. Diese Ziele werden aber 
vor allem durch additive Einzelmaßnahmen 
erreicht; eine systematische städtebauliche 
Weiterentwicklung, die auch auf eine fein-
körnige Nutzungsmischung und eine allge-
meine Verbesserung der Aufenthaltsqualität 
abzielt, bleibt bisher aus.

Frankfurt-Niederrad: Nutzungsmischung 
durch systematische Verdichtung

Der seit den 1960er-Jahren entwickelte  
Büropark Niederrad liegt auf halbem Wege 
zwischen Zentrum und Flughafen in Au-
tobahnnähe und ist auch über ÖPNV gut 
angebunden. Auf einer Fläche von 144 ha 
(davon 100 ha Kernzone) befinden sich 
15.000 Arbeitsplätze, überwiegend aus dem 
Dienstleistungsbereich. Die Auslastung 
der Bauten sinkt jedoch seit Jahren. 2008 
standen mit 300.000 m² fast ein Drittel der 
Büroflächen leer (Stadt Frankfurt am Main 
2008: 4 ff.).

Städtebauliche Struktur und Defizite 

Der 1962 aufgestellte Bebauungsplan for-
mulierte das Ziel, eine „Bürostadt im Grü-
nen“ zu entwickeln und wies das Areal als 
Sondergebiet (SO) mit einer monofunkti-
onalen Struktur aus. Dem Leitbild der au-
togerechten Stadt entsprechend wurden 
Solitäre mit sechs bis 25 Geschossen in ei-
ner aufgelockerten Struktur errichtet. Die 
Freibereiche sind aber oft nicht allgemein 
zugänglich und wurden durch nachträglich 
errichtete Stellplätze reduziert.

Etwa seit dem Jahr 2000 hat sich die Leer-
standsproblematik, die nicht zuletzt mit 
der Angebotsausweitung an anderen Stand-
orten in der Stadt verbunden ist, im Büro-
park Niederrad verschärft. Zwei Arten von 
Gebäuden sind besonders betroffen: Älte-
re Gebäude, die in ihrer Ausstattung nicht 

mehr den heutigen Ansprüchen genügen, 
und jüngere Bauten mit großen Büroein-
heiten von über 400 m². Deren Moderni-
sierung scheint für Investoren unrentabel 
zu sein, da die Mietpreise in Niederrad  
zwischen 9 und 15 € liegen, was in Frank-
furt dem Niedrigpreissegment entspricht 
(Binkele 2010; Colliers International Frank-
furt GmbH 2015).

Die bisher wenig strukturierten und von Stellplätzen dominierten Freiflächen  
im Büropark Frankfurt-Niederrad sollen neu qualifiziert werden Foto: Frank Roost

Qualifizierungsstrategie

Als Auftakt einer umfassenden Weiterent-
wicklung initiierte das Stadtplanungsamt 
Frankfurt 2007 eine Fachtagung sowie 2008 
einen Ideenprozess zur Ausarbeitung eines 
neuen Konzepts. In dem daraus resultie-
renden Rahmenplan stellte es eine Strate-
gie dar, die im Wesentlichen drei Optionen 
vorsieht:

•	 Umnutzung	 von	 Teilen	 der	 leer	 stehen-
den Bürobauten zu Wohnungen

•	 Abriss	 leer	 stehender,	 bautechnisch	
schwer umnutzbarer Bürogebäude und 
Ersatz durch neue Wohngebäude

•	 Bauliche	 Nachverdichtung	 auf	 Freiflä-
chen durch Wohnnutzungen und ergän-
zende (soziale) Infrastruktur

Das Stadtplanungsamt strebt zudem eine 
Nutzungsmischung innerhalb der Gebäu-
de an, wie zum Beispiel „Wohnen“ und 
„kleinteilige Büronutzung“ in den Ober-
geschossen kombiniert mit „Handel“ und 
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„Versorgung“ in den Sockelzonen. Entlang 
der Quartiersstraßen beabsichtigt es eine 
möglichst geschlossene Bebauung, auch 
um ruhige rückwärtige Bereiche mit hoher 
Wohnqualität zu schaffen (vgl. Stadt Frank-
furt am Main 2008). Zudem soll die Frei-
flächenstruktur verbessert werden. An die 
Stelle diffuser Abstands- und Parkplatzflä-
chen sollen klar strukturierte Freiräume mit 
einer sinnvollen Durchwegung treten. Dazu 
zählen die Schaffung neuer Grünverbin-
dungen zum Stadtwald und zum Mainufer 
sowie die Weiterentwicklung einer zentral 
gelegenen Fläche zu einer „Grünen Mitte“, 
die erkennbar als Erholungsbereich defi-
niert werden soll. 

Da den baulichen Bestand überwiegend 
große und markante Bürogebäude prägen, 
wird auch für die Zukunft von einer gro-
ßen Heterogenität der Bebauungsstruktur 
ausgegangen. Diesem Umstand trägt das 
Stadtplanungsamt mit einer flexiblen Aus-
weisung der Flächen, deren genaue Ausge-
staltung erst im weiteren Planungsprozess 
konkretisiert wird, Rechnung (von Lüpke 
2015). Da privates Engagement bei der Um-
setzung eine entscheidende Rolle spielt, 
nutzt es intensiv informelle Planungsins-
trumente wie Ansprache, Beratung, Mo-
deration und Öffentlichkeitsarbeit. Unter-
stützend wirkt zudem seit April 2014 die 
Standortinitiative Neues Niederrad, an der 
17 Unternehmen partizipieren (Standort-
Initiative Neues Niederrad e.V. 2015). Um 
den Anspruch der Veränderung von einem 
monofunktionalen Standort zu einem ge-
mischt genutzten Stadtquartier zu demons-
trieren, verwendet die Stadt anstelle der 
alten Bezeichnung „Bürostadt“ den Begriff 
„Lyoner Viertel“ (abgeleitet vom Namen der 
wichtigsten Straße im Gebiet). 

Die Änderung des Bebauungsplans 2010 
schuf planungsrechtliche Voraussetzungen 
für die Umstrukturierung des Gewerbe- 
und Sondergebiets in ein ausdifferenziertes 
Quartier mit Misch-, Kern- und Wohnge-
bietsanteilen. Seither wurde ein größeres 
Bürogebäude zu einem Apartmentkom-
plex umgebaut. Mehrere Wohnhäuser sind 
derzeit im Bau. Da der Wohnungsmarkt in 
Frankfurt einem anhaltend hohen Druck 
unterliegt, erscheint eine Umsetzung des 
Konzepts nicht unwahrscheinlich.

Das Vorhaben zeigt, dass der Bau neuer 
Wohngebäude in bisher monostrukturier-
ten Büroparks grundsätzlich möglich ist. 
Fraglich bleibt dabei allerdings, ob sich 
solche Umnutzungen auch unter den Be-
dingungen eines weniger angespannten 
Wohnungsmarkts realisieren lassen wür-
den, da diese Standorte im Vergleich mit 
anderen Stadtvierteln erst noch ihre Wohn-
quartiersqualitäten entwickeln müssen. 
Die Planungen für Frankfurt-Niederrad 
verdeutlichen aber mit ihrem Vorlauf und 
dem umfassenden Ansatz, dass sich eine 
Nachverdichtung von Gewerbestandorten 
mit einer systematischen Verbesserung der 
städtebaulichen Struktur und der Schaffung 
neuer Formen der Nutzungsmischung – in 
einer eher an Innenstädte als an Suburbia 
erinnernden Körnigkeit – verbinden lässt.

Der Umbau eines älteren Bürogebäudes zu einem Apartmentturm soll den  
Auftakt der Weiterentwicklung des bisherigen monofunktionalen Büroparks  
zu einem gemischt genutzten „Lyoner Viertel“ bilden Foto: Frank Roost
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Abbildung 5 
Die systematische  
Nachverdichtung am  
Standort Niederrad  
(„Lyoner Viertel“) zielt  
auf eine neue Nutzungs- 
mischung ab und wird  
mit einer Verbesserung  
der stadträumlichen  
Qualitäten verbunden

Quelle: Eigene Darstellung

Fazit

Die in der zweiten Hälfte des 20. Jahrhun-
derts entstandenen Bereiche der Subur-
bia sind von einer automobilorientierten 
städtebaulichen Struktur, einem geringen 
baukulturellen Niveau vor allem im ge-
werblichen Bereich und – insbesondere in 
den Metropolregionen – einer funktiona-
len Spezialisierung geprägt. Die Aufgabe, 
dieses Patchwork von großstrukturierten 
Nutzungsinseln zu einem besser vernetz-
ten Gefüge mit kleinräumlichen Qualitäten 
weiterzuentwickeln, findet in der Stadtfor-
schung schon seit der Zwischenstadt-De-
batte der 1990er-Jahre ihren Niederschlag, 
spielt in der Planungspraxis bisher aber 
eine untergeordnete Rolle. Einen neuen Im-
puls könnte das Thema dadurch erhalten, 
dass viele der in den 1970er- und 1980er-
Jahren entstandenen gewerblichen Bauten 
das Ende ihres Verwertungszyklus erreicht 
haben und einer Erneuerung bedürfen. 
Dies zeigt sich bei älteren Büroparks in de-
zentralen Lagen, die angesichts der Ausdif-
ferenzierung der Standorte im Kontext der 
Wissensökonomie eine sinkende Nachfrage 
kennzeichnet. 

Wie der Exkurs über die USA, wo diese He-
rausforderungen besonders deutlich zuta-
ge treten, zeigt, bieten solche Umbrüche 
Möglichkeiten zur Weiterentwicklung von 
suburbanen Dienstleistungsstandorten, 
bei denen die Nachverdichtung mittels 

Wohnungsbau mit einer städtebaulichen 
Qualifizierung und der Schaffung einer 
Nutzungsmischung verbunden werden 
kann. Da die Anzahl und die Bedeutung 
der „edge cities“ in den USA viel größer 
sind als die der suburbanen Büroparks in 
den deutschen Metropolregionen, ist zwar 
davon auszugehen, dass sich ähnliche Ver-
änderungen bei uns in weniger drastischer 
Form ergeben werden. Zudem stellt die 
wachsende Nachfrage nach Geschosswoh-
nungsbau in der Suburbia nur in den USA 
ein weitgehend neues Phänomen dar – in 
der Bundesrepublik mit ihrer stärker aus-
differenzierten Siedlungsstruktur und der 
nach wie vor starken Rolle älterer suburba-
ner Siedlungskerne handelt es sich dabei 
hingegen nur um einen graduellen Wan-
del. Die Analyse der Region Rhein-Main 
legt aber den Schluss nahe, dass auch hier 
Veränderungen der Nachfrage und der An-
sprüche an Büroflächen und deren Umfeld 
zumindest zu gewissen Veränderungen der 
Nutzungsstruktur von suburbanen Dienst-
leistungsstandorten führen werden. In 
Zeiten wachsender Wohnraumnachfrage 
in den Metropolregionen kann dabei die 
Nutzungsmischung eine wachsende Rolle 
spielen.

Die beiden Fallbeispiele verdeutlichen die 
Bandbreite im möglichen planerischen 
Vorgehen zwischen Pragmatismus und 
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langfristiger Strategie. Im Fall des Südcam-
pus Bad Homburg entsteht die Nutzungs-
mischung eher aus pragmatischen Grün-
den. Die Flächen sind auf dem entspannten 
Büromarkt ohnehin schwer vermarktbar, 
während neue Angebote für den Woh-
nungsbau in der Region dringend benötigt 
werden. Der Leerstand des ehemals von 
der Firma DuPont genutzten Bürogebäu-
des bietet somit ein einfach zu nutzendes 
Potenzial zur Nachverdichtung. Im Fall 
von Frankfurt-Niederrad zeigt sich hinge-
gen ein strategisches Vorgehen mit einem 
langfristigen und schrittweise umsetzbaren 
Konzept, dem eine aufwendige Planungs-
phase der Zusammenarbeit von kommu-
nalen Institutionen und privaten Akteuren 
vorausging. Die Nachverdichtung betrifft 
daher nicht nur Veränderungen einzelner 
Liegenschaften, sondern umfasst ein kom-
plexes Programm aus Umbau, Rückbau und 
Neubau. Zudem zielt das Konzept darauf 
ab, die Gestalt- und Aufenthaltsqualität im 
Gebiet durch die Schaffung neuer Raum-
kanten, eine systematische Qualifizierung 
der bisher diffusen Freiräume sowie eine 
Verbesserung der Angebote zur alltäglichen 
Versorgung zu erhöhen – und verbindet so 
die Nachverdichtung mit einer kleinteiligen 
Nutzungsmischung.

Eine solche systematische Herangehens-
weise, die nicht nur auf kurzfristige Erfolge 
der Wohnraumschaffung abzielt, ist für die 
zukünftige Entwicklung der Suburbia von 

hoher Bedeutung. Das große Potenzial der 
Weiterentwicklung suburbaner Büroparks 
und Gewerbeflächen kann zwar, wenn es 
mit einer Erhöhung der Dichte verbunden 
wird, eine nachhaltige Alternative zum wei-
teren Flächenverbrauch darstellen. Es wäre 
aber fatal, wenn solche Maßnahmen ledig-
lich als einfache Reaktion auf akuten Leer-
stand in zersplitterten Einzelvorhaben mit 
Blick auf nur jeweils einen Teilraum umge-
setzt würden. Anzustreben ist vielmehr eine 
umfassende Weiterentwicklung der subur-
banen Siedlungsstrukturen insgesamt, die 
darauf abzielen muss, die stadträumliche 
Vernetzung, Orientierungsmöglichkeiten 
sowie Aufenthaltsqualitäten zu verbessern 
und so einige der typischen Mankos der Su-
burbia zu überwinden.

Wird die neue Nutzungsmischung aber in 
umfassenden planerischen Konzepten rea-
lisiert und weist sie eine adäquate Körnig-
keit sowie eine Bebauungsstruktur auf, die 
unter Berücksichtigung kleinräumlicher 
Details und der Ausstattung der Erdge-
schosszonen gestaltet wird, stellt sie eine 
große Chance dar. Die sich abzeichnende 
Notwendigkeit einer Umnutzung von Bü-
roparks wäre daher ein gutes Experimen-
tierfeld für die Nachverdichtung der Zwi-
schenstadt, an dem sich zeigen lässt, wie 
in der Suburbia insgesamt eine Nutzungs-
mischung und eine stadträumliche Qualifi-
zierung erreicht werden könnte.
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Einfamilienhausgebiete (EFH-Gebiete) stehen stellvertretend für einen besonders weitver-
breiteten Siedlungstypus. Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhäuser an allen Wohnge-
bäuden liegt bundesweit – mit wenigen regionalen Ausnahmen – bei über 80 % (BBSR 
2015). EFH-Gebiete sind sowohl in den Kernstädten als auch in den Städten und Gemein-
den im suburbanen Raum sowie im ländlich geprägten, peripheren Raum anzutreffen. Wie 
alle anderen Siedlungsquartiere unterliegen sie einem demografischen und strukturellen 
Wandel. Dieser Beitrag stellt daher Anpassungsstrategien für ein EFH-Gebiet in der Stadt 
Karlstadt vor, die stellvertretend für Kommunen im suburbanen Raum steht. 

Ziel der hier vorgestellten Studie war es, 
fachübergreifend die Umsetzbarkeit von 
Anpassungsstrategien für EFH-Gebiete der 
1950er bis 1970er zu überprüfen, da Revita-
lisierungsmaßnahmen mit Beteiligung der 
Bewohnerschaft vor Ort bisher kaum un-
tersucht und evaluiert wurden. Die vorge-
stellten Ergebnisse beleuchten die Situation 
eines EFH-Gebiets in einer Kleinstadt im 
weiteren Verflechtungsraum von Würzburg. 
Zusätzlich ist die Lage des EFH-Gebiets in 
der Kernstadt im Kontext weiterer ländlich 
geprägter Stadtteile zu sehen. Eine unein-
geschränkte Übertragbarkeit der Ergebnis-
se auf Kommunen mit EFH-Gebieten im 
ländlich peripheren Raum und ohne poly-
zentrische Siedlungsstrukturen (d. h. vie-
le Ortsteile) ist daher nicht gegeben. Eine 
Übertragbarkeit der Analysesituation und 
der daraus entwickelten Anpassungsstrate-
gien für Kommunen im suburbanen Raum 
kann grundsätzlich konstatiert werden, 
bedarf jedoch weiterer Untersuchungen 
in Hinblick auf die Vielfalt der Rahmenbe-
dingungen suburbaner Siedlungsbereiche 
(z. B. genaue Lage im suburbanem Raum, 
schrumpfender oder wachsender Kon-
text). Grundsätzlich sind die vorgestellten 
Handlungsfelder und der ressortübergrei-
fende Ansatz jedoch für die Entwicklung 
passfähiger Anpassungsstrategien für ältere 
EFH-Gebiete unabhängig vom Raumtyp ein 
übertragbarer Handlungsrahmen. Je nach 
räumlicher Lage und sonstigen Ausgangs-
bedingungen der EFH-Gebiete können da-
raus individuelle Anpassungsstrategien und 
Maßnahmen entwickelt werden.

Abbildung 1 
Karlstadt mit allen Stadtteilen und Verkehrsanbindung im Überblick

Quelle: Stadt Karlstadt 2016

1 Karlstadt im suburbanen Raum

Karlstadt (14.809 Einwohner, 2015) prägen 
eine kompakte, historische Altstadt und 
sich direkt anschließende Wohn- und Ge-
werbegebiete sowie insgesamt neun über-
wiegend dörflich geprägte Teilorte (Stadt-
teile, s. Abb. 1). Als Mittelzentrum liegt 
die Stadt knapp 30 km nordöstlich von 
Würzburg an einer Entwicklungsachse mit 
überregionaler Bedeutung, jedoch nicht 
mehr unmittelbar im Verdichtungsraum 
Würzburg (Regionaler Planungsverband 
2003). Die Anbindung zum Oberzentrum 
Würzburg ist mit der Bahn mindestens im 
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Halbstundentakt (22 Minuten Fahrtzeit) ge-
geben. Dorthin zieht es aufgrund der guten 
Verkehrsanbindung auch die meisten Aus-
pendler, nämlich täglich 1.185 zum Stichtag 
30.06.2014 (s. Abb. 2, IHK 2015).

Die Einwohnerzahl von Karlstadt ging in 
den letzten Jahren leicht zurück und hat 
sich aktuell konsolidiert. Insbesondere die 
Gruppe der über 50-Jährigen wächst auf-
grund der demografischen Entwicklung, 
doch auch die Altersgruppen der bis 6-Jäh-
rigen und der 25- bis 30-Jährigen verzeich-
nen Zuwächse.

Aus welchen Gebieten die meisten neuen 
Einwohner von Karlstadt kommen, lässt 
sich quantitativ nicht eindeutig belegen. 
In der persönlichen Wahrnehmung von für 
die Studie befragten Verwaltungsmitarbei-
tern der Stadt kommen sie jedoch vor allem 
aus den kleineren Nachbarkommunen und 
weniger aus Würzburg. Die städtische Um-
zugsstatistik der Jahre 2005 bis 2009 sowie 
2010 bis 2014 informiert zudem über die 
Einwohnerbewegungen zwischen der Kern-
stadt Karlstadts und den überwiegend länd-
lich geprägten Stadtteilen Gambach, Heßlar, 
Karlburg, Laudenbach, Mühlbach, Rohr-
bach, Stadelhofen, Stetten und Wiesenfeld 
(Stadt Karlstadt 2015). Sie belegt den zuneh-
menden Bedeutungsgewinn der zentralen 
Bereiche als Wohnstandort im Verhältnis zu 
den äußeren Stadtteilen (s. Tab. 1).

Abbildung 2
Ausgewählte Aus- und Einpendlerbeziehungen der Stadt Karlstadt  
(Gemeindeebene) zum Stichtag 30.06.2014

Quelle: IHK Würzburg-Schweinfurt 2015, Darstellung/Gestaltung: Madeleine Wagner

Tabelle 1 
Umzüge innerhalb der Stadt Karlstadt (Kernstadt und Stadtteile)

Stadtteil 01.01.2005 – 31.12.2009 01.01.2010 – 31.12.2015

Von Kernstadt 
nach …

Von … nach  
Kernstadt

Saldo für … 
gegenüber 
Kernstadt

Von Kernstadt 
nach …

Von … nach 
Kernstadt

Saldo für … 
gegenüber 
Kernstadt

Zuzugs- 
tendenz nach 
Kernstadt im 

Zeitverlauf

Kernstadt 1.338 1.338 0 1.277 1.277 0

Gambach 26 35 –9 42 79 –37 

Heßlar 11 12 –1 6 11 –5 

Karlburg 70 95 –25 92 106 –14 

Laudenbach 55 92 –37 43 74 –31 

Mühlbach 58 37 21 61 68 –7 

Rohrbach 1 7 –6 2 4 –2 

Stadelhofen – 2 –2 2 5 –3 

Stetten 28 42 –14 34 18 16 

Wiesenfeld 8 15 –7 7 27 –20 

Quelle: Stadt Karlstadt 2015, Auswertung Baader Konzept
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Die Anzahl der Einpersonenhaushalte stieg 
in Karlstadt zwischen 1987 und 2011 um 
52 % an (von 1.195 auf 1.823). Zugenom-
men hat auch der Anteil der Siedlungs- und 
Verkehrsfläche an der Gemeindefläche – 
von 10,2 % in 1980 auf 12,6 % im Jahr 2013 
(Bayerisches Landesamt für Statistik 2014). 
Ursächlich dafür sind unter anderem konti-
nuierliche Neuausweisungen von Wohnge-
bieten, die sich sowohl auf die Kernstadt als 
auch alle Stadtteile verteilen.

2 Das bayerische Modellprojekt  
 „Revitalisierung von Einfamilien- 
 hausgebieten“ 

Im Jahr 2012 wurde das bayerische Modell-
projekt „Revitalisierung von Einfamilien-
hausgebieten“ der 50er- bis 70er-Jahre in-
itiiert und im Auftrag von vier Ministerien 
bis 2014 bearbeitet1. Wesentlicher Bestand-
teil des Projektes war die Zusammenarbeit 
mit den Akteuren in drei EFH-Gebieten, die 
von den Modellkommunen vorgeschlagen 
und in einem landesweit ausgeschriebe-
nen Wettbewerb von den Ministerien un-
ter 35 Teilnehmern ausgewählt wurden (s. 
Tab. 2). Die Modellkommunen liegen in un-
terschiedlichen Raumtypen. Mit der Alten 
Siedlung in Karlstadt wird ein EFH-Gebiet 
im suburbanen Raum vorgestellt und zu-
sammen mit der Kernstadt in den Kontext 
ausgewählter Pendler- und Umzugsströme 
gestellt (s. Kap. 1).

Hinter dem Projekt standen unter anderem 
die Leitideen 

•	 mit	der	Revitalisierung	von	älteren	EFH-
Gebieten Flächenspareffekte erzielen zu 
können,

•	 einen	Beitrag	zur	Umsetzung	des	sozial-
politischen Leitziels zu leisten, im Alter 
selbstbestimmt leben zu können, 

•	 für	entsprechende	städtebauliche	Quali-
täten bei der Modernisierung und Neu-
ordnung der Siedlungsgebiete Sorge zu 
tragen.

(1)
gefördert von den Bayerischen 
Staatsministerien für Umwelt 
und Verbraucherschutz, für 
Arbeit und Soziales, Familie 
und Integration, für Ernährung, 
Landwirtschaft und Forsten 
sowie des Innern, für Bau und 
Verkehr

Tabelle 2 
Modellprojekt Revitalisierung von EFH-Gebieten der 50er- bis 70er-Jahre

Ziele • Weiterentwicklung der EFH-Gebiete unter besonderer 
Berücksichtigung der demografischen Entwicklung und der 
Innenentwicklung

• Erarbeitung handlungsfeldübergreifender Lösungsansätze 
und Maßnahmen im Dialog mit Bewohnerschaft und weiteren 
Quartiersexperten

• Ableitung von übertragbaren Handlungsansätzen

Untersuchungs-/
Arbeitsansatz

• Literatur- und Quellenrecherche, städtebauliche Bestands-
aufnahmen, Akteursanalysen, Durchführung aktivierender 
Kommunikations- und Beteiligungsprozesse, Methoden 
der qualitativen Sozialforschung (u. a. leitfaden-gestützte 
Interviews, teilnehmende Beobachtung) sowie Erarbeitung 
integrierter Quartiersentwicklungskonzepte

• Besonderheit: ressort-/fachübergreifender Ansatz

Modellkommunen 
bzw. -quartiere

• „Alte Siedlung“ in der Stadt Karlstadt (14.900 EW) im  
Landkreis Main-Spessart

• Siedlung „Am Steig“ in Markt Marktrodach (4.000 EW) im 
Landkreis Kronach

• „Blumensiedlung“ in der Gemeinde Langenneufnach 
(1.670 EW) im Landkreis Augsburg

Ergebnisse  
(Printmedien)

• Abschlussbericht „Revitalisierung von EFH-Gebieten der 50er- 
bis 70er-Jahre“, 2014 (unveröffentlicht)

• Broschüre „Ältere Einfamilienhausgebiete – fit für die  
Zukunft“ (Bayerische Staatsregierung 2015)

Quelle: Baader Konzept

Herausforderung ältere Einfamilienhaus-
gebiete

Ältere EFH-Gebiete stehen seit geraumer 
Zeit im Fokus von Untersuchungen (z. B. 
Wüstenrot-Stiftung 2012, Forum Bauland-
management 2010). Sie wurden und werden 
zu einem Großteil von eigentumsbildenden 
Haushalten in der Familienphase geprägt 
und weisen aufgrund ihrer Entstehungsge-
schichte eine homogene Eigentümerstruk-
tur auf. Mit dem Aus-/Fortzug der Kinder, 
dem zunehmenden Alter der Bewohner 
und einem steigenden Sanierungsbedarf 
stehen Eigentümer und Kommunen in äl-
teren EFH-Gebieten vor neuen Aufgaben. 
Gebäudebestand,	 Quartiersstruktur	 sowie	
Versorgungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen werden einerseits in vielen Fällen 
schon heute nicht mehr den Bedürfnis-
sen, insbesondere der älteren Bewohner, 
gerecht. Andererseits bevorzugen junge 
Familien häufig die Neubaugebiete am 
Siedlungsrand. Diese Herausforderungen 
gelten für ältere EFH-Gebiete, egal ob sie 
im ländlichen Raum oder im suburbanen 
Raum angesiedelt sind. Zum Beispiel auf-
grund der jeweiligen Infrastrukturausstat-
tung dürften sich jedoch unterschiedliche 
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Handlungs optionen und Lösungsansätze 
für die Aufwertung der EFH-Gebiete erge-
ben. Das gilt im Übrigen auch für die Lage 
eines EFH-Gebiets innerhalb der kommu-
nalen Siedlungsstruktur (als Solitärsiedlung 
oder orts- bzw. stadtkernnah). 

Die Entwicklungen in den EFH-Gebieten 
stehen einer effizienten Flächennutzung 
und Infrastrukturauslastung sowie einer 
flächensparenden Siedlungsentwicklung 
entgegen – zumal in älteren EFH-Gebieten 
häufig noch unbebaute Grundstücke an-
zutreffen sind und aufgrund des hohen 
Durchschnittsalters der Bewohner zukünf-
tig mit mehr Immobilienangeboten durch 
Erbfälle bzw. den Verkauf von Immobilien 
zu rechnen ist. Diese kohortenspezifischen 
Ereignisse können aufgrund der einheitli-
chen Bevölkerungs- und Siedlungsstruktur 
zu Anpassungsproblemen führen (Kötter/
Schöllan 2010: 255). Zudem unterscheidet 
sich die Entwicklung der Immobilienwerte 
in Wachstums- und Schrumpfungsregionen 
einerseits sowie in zentralen und periphe-
ren Standorten andererseits. Erfahrungen 
aus der Beratung der Kommunen vor Ort 
(z. B. im Rahmen von Innenentwicklungs-
konzepten) verweisen zudem darauf, dass 
teilweise unrealistische Preisvorstellungen 
der Eigentümer oder Erben den problem-
losen Eigentumsübergang verhindern oder 
verzögern.

Die vorhandenen Studien untersuchten 
EFH-Gebiete mit verschiedenen Ansätzen: 
auf der Basis vorhandener Daten oder mit 
empirischen Methoden wie Befragungen 
vor	 Ort	 oder	 Quartiersanalysen.	 Vereinzelt	
waren	 (Quartiers-)Konzepte	 zur	 Anpas-
sung sowie konkrete Umsetzungsmaßnah-
men vor Ort Gegenstand der Untersuchung 
(Bayerische Staatsministerien 2014: 14). 

Die in den bisherigen Studien diskutierten 
Strategien zur Anpassung der EFH-Gebiete 
an die Herausforderungen der Zukunft be-
ziehen zahlreiche Handlungsfelder ein. An-
hand der Modellkommunen bzw. -quartiere 
wurden diese überprüft und um weitere As-
pekte ergänzt (s. Tab. 3).

Die Handlungsfelder können wiederum 
mit verschiedenen Bausteinen und Maß-
nahmen unterlegt werden. Im Sinne eines 
ressort- bzw. fachübergreifenden Ansatzes 

Tabelle 3 
Handlungsfelder bei der Revitalisierung von älteren Einfamilienhausgebieten 

Handlungsfeld Erläuterungen, Ansatzpunkte  
für die Anpassung und Revitalisierung

Innenentwicklung und 
Flächenmanagement

Baulücken und untergenutzte Grundstücke bieten Raum für 
neue Gebäude, z. B. auch für kleinteilige, seniorengerechte 
Wohnungen oder Hausgemeinschaften. Durch zusätzliche 
jüngere Bewohner kommt es zur Verjüngung der Altersstruk-
tur und die Infrastruktur wird insgesamt besser ausgelastet. 
Neue Siedlungserweiterungen lassen sich vermeiden (z. B. 
Unterhaltskosten).

Wohnangebote/
-formen

Häuser in EFH-Gebieten sind in ihrer Grundrissgestaltung 
auf Familien ausgerichtet. Kleinere Wohneinheiten für 
Singles, attraktive, barrierearme Wohnungen für Ältere oder 
für das Wohnen in Gemeinschaft geeignete Projekte können 
die einseitige Struktur der Gebiete ergänzen. Sie bieten 
passenden Wohnraum für unterschiedlichste Wohnbedürf-
nisse, insbesondere für die wachsende Zahl der Ein- bis 
Zweipersonenhaushalte. 

Wohnungsmarkt Die demografische Entwicklung, den Generationswechsel 
in den Gebäuden sowie Angebot und Nachfrage sollten die 
Gemeinde sowie örtliche Immobilienmakler und Banken im 
Auge behalten. Die fortlaufende Beobachtung dient einer 
vorausschauenden Baulandpolitik und zeigt Spielräume 
für Umnutzungen und Investitionen auf (z.B. neue Wohn-
angebote, das Engagement örtlicher Bauunternehmer und 
Banken).

Gebäudebestand/ 
Energetische Sanierung

Aus Sicht der Eigentümer kommt dem Werterhalt der 
Immobilien in den EFH-Gebieten eine besondere Bedeutung 
zu (Stichwort Altersvorsorge). Herausforderungen bestehen 
u. a. in der Anpassung an heutige Wohnbedürfnisse, den 
barrierefreien Umbau oder die energetische Sanierung. In 
Verbindung mit der Lage und der Attraktivität des öffent- 
lichen Raums prägt dies das Bild und Image der Siedlung.

Versorgung Die Erreichbarkeit von Läden und Dienstleistungen zur 
Nahversorgung, die Verfügbarkeit medizinischer Versorgung 
sowie Pflege- und Unterstützungsangebote bilden wichtige 
Standortfaktoren für die Attraktivität eines Siedlungsgebiets. 

Öffentlicher Raum, 
Freiraum und Ortsbild

Wohnqualitäten werden wesentlich vom Wohnumfeld, also 
der Gestaltung des Straßenraums, von Plätzen, Freiflächen 
und Grünanlagen sowie deren Nutzbarkeit und Attraktivität 
für unterschiedliche Gruppen wie Kinder, Ältere oder Mobili-
tätseingeschränkte bestimmt. Ältere EFH-Gebiete konkurrie-
ren mit Neubaugebieten, sodass ihre Qualitäten herauszu-
stellen und ggf. Modernisierungen erforderlich sind.

Gesellschaftliche Teilhabe/
Unterstützungsangebote

Die Möglichkeit, in Kontakt zueinander zu kommen oder  
einen Treffpunkt mit unterschiedlichen Angeboten in der 
Nähe zu haben, erhält besonders für die wachsende Gruppe 
der Senioren und Hochbetagten mehr Bedeutung; wird aber 
vor dem Hintergrund veränderter Familienstrukturen auch für 
junge Familien oder Alleinerziehende immer wichtiger (auch 
unter dem Ziel der Inklusion).

Netzwerke/bürgerschaft-
liches Engagement

Gut funktionierende Nachbarschaften in älteren EFH-Gebie-
ten sind zu unterstützen. Neben dem klassischen Ehrenamt 
sollten zudem die Möglichkeiten neuerer Entwicklungen wie 
z. B. Tauschringe und Seniorengenossenschaften gefördert 
werden. Netzwerkbildung des bereits bestehenden Engage-
ments (z. B. der Vereine) führt Angebote zusammen und 
nutzt Synergieeffekte.

Mobilität Fuß- und Radwege, die Barrierefreiheit im öffentlichen Raum 
sowie eine ausreichende ÖPNV-Anbindung und neue, alter-
native Mobilitätsangebote werden vor allem für Ältere und 
mobilitätseingeschränkte Personen, aber auch generationen-
übergreifend immer wichtiger. Sie bestimmen wesentlich die 
Attraktivität eines Wohnstandorts.

Technische Infrastruktur 
und Kosten

Straßen- und Kanalsanierungen sind wichtige Kostenpunkte 
bei der Erneuerung älterer Siedlungsbereiche. Sie bieten 
aber auch die Chance, den öffentlichen Raum barrierefrei 
und zeitgemäßer zu gestalten. Im Zusammenspiel mit der 
Modernisierung der privaten Immobilien lässt sich so die 
Attraktivität eines Siedlungsgebiets wesentlich steigern.

Zusammenstellung: Baader Konzept und Planungsbüro Skorka 2013
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sind hier Maßnahmen von besonderer Be-
deutung, die Synergieeffekte erzielen kön-
nen und damit vor Ort in der Umsetzung 
einen besonderen Mehrwert aufweisen (sie-
he auch Bayerische Staatsregierung 2015). 
Die Aufwertung öffentlicher (Straßen-)
Räume durch eine barrierefreie, attraktive 
Gestaltung und die Schaffung von mög-
lichen	Treffpunkten	modernisiert	das	Quar-
tier in mehrfacher Hinsicht (siehe Hand-
lungsfelder öffentlicher Raum/Freiraum, 
gesellschaftliche Teilhabe, Netzwerke,  
Mobilität und technische Infrastruktur). Die 
gezielte Ansprache von Baulückeneigen-
tümern zur Mobilisierung von unbebauten 
Grundstücken unterstützt den Bereich In-
nenentwicklung und Flächenmanagement 
und möglicherweise die Schaffung neuer 
Wohnangebote.

Ausgewählte Fragen und Ausgangsthesen 
im Modellprojekt

Ansätze zur Revitalisierung von EFH-Gebie-
ten,	die	die	Quartiere	in	einem	weitgefächer-
ten, interdisziplinären Ansatz untersuchen 
und betreuen, sind bisher die Ausnahme. 
Im vorgestellten Modellprojekt liegt zudem 
ein Schwerpunkt in der Zusammenarbeit 
mit Bewohnern und weiteren lokalen Ak-
teuren, um in Ergänzung der Expertise der 
Fachleute zum Anpassungsbedarf von EFH-
Gebieten zu eruieren, wie diese Aufgaben-
stellung vor Ort wahrgenommen wird und 
wo praxisnahe Lösungsansätze liegen kön-
nen. Wie gelingt es zum Beispiel, den Ge-
nerationswechsel zu unterstützen, um das 
Quartier	 attraktiv	 für	 jüngere	 und	 andere	
Zielgruppen als die bisherigen zu halten? 
Es stellt sich aber auch aus der Sicht der 
derzeitigen Bewohner die Frage des Gene-
rationswechsels. Wie wird dieser gesehen? 
Wird er aktiv angegangen oder herrscht 
eine abwartende Haltung vor? Aufgrund  
des ressortübergreifenden Untersuchungs-
ansatzes war eine der Ausgangsthesen, dass 
ein beschleunigter Generationswechsel 
und die Attraktivitätssteigerung der Sied-
lungsgebiete der weiteren „Entdichtung“ 
und	 Überalterung	 der	 Quartiere	 entgegen-
wirken können. Grundstücke, Gebäude und 
Infrastruktur lassen sich effizienter nutzen, 
wodurch ein Beitrag zur Innenentwicklung 
geleistet wird. 

3 Die Alte Siedlung in Karlstadt  
 als Praxisfall

Ausgangssituation im Quartier

Im Modellprojekt erfolgte zunächst eine 
umfassende Analyse der Ausgangssituation 
des EFH-Gebiets im Kontext zur Gesamt-
stadt. Die Alte Siedlung liegt östlich der his-
torischen Altstadt (s. Abb. 3). Die Bahnlinie 
Würzburg – Frankfurt sowie die Bundes-
straße 26 bilden eine markante Trennlinie 
im Siedlungsgefüge, die nur durch eine Un-
terführung überwunden werden kann.

Trotz der räumlichen Barriere zur Altstadt 
lässt sich die infrastrukturelle Anbindung 
des	 Quartiers	 als	 gut	 bezeichnen.	 Neben 
dem Angebot der Altstadt finden sich  
viele öffentliche Infrastruktureinrichtungen 

Abbildung 3 
Lage des Quartiers Alte Siedlung in Karlstadt

Alte Siedlung in Karlstadt

Fläche des Quartiers: ca. 25 ha

Wohngebäude: ca. 325

Einwohner: ca. 1.100

Entstehungszeit: 1960er-Jahre

Bebauung: Ein- und Zweifamilienhäuser, teilweise Geschosswohnungsbau

Grundstücksgrößen: überwiegend 500 bis 700 m²

Quelle: Planungsbüro Skorka 2013, Kartengrundlage Stadt Karlstadt
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wie Rathaus, Hallenbad, alle Schultypen 
und Kirchengemeinden am südlichen Rand 
des	 Quartiers.	 Das	 gilt	 auch	 für	 die	Versor-
gungssituation (s. Abb. 4). Regionale Bus-
linien bedienen die Schulen am südlichen 
Rand, den Bahnhof sowie den nördlichen 
und	 östlichen	 Rand	 des	 Quartiers,	 verkeh-
ren jedoch nicht im Gebiet direkt. Die Aus-
stattungssituation verdeutlicht aber auch, 
dass	innerhalb	des	Quartiers	keine	Angebo-
te bestehen und früher vorhandene Dienst-
leistungen wie Bäcker, Metzger und Gast-
stätten in den letzten Jahren aufgegeben 
wurden. Eine zumutbare fußläufige Entfer-

nung wichtiger Einrichtungen des täglichen 
Bedarfs ist insbesondere für mobilitätsein-
geschränkte Personen nicht gegeben.

Das insgesamt ruhig gelegene Siedlungs-
quartier prägt zum großen Teil eine einheit-
liche städtebauliche Struktur. Es überwie-
gen Einfamilienhäuser mit großen Gärten. 
Ergänzend finden sich mehrgeschossige 
Wohnungsbauten der städtischen Woh-
nungsbaugesellschaft, die zusammen mit 
dem angrenzenden Freiraum im östlichen 
Teil ein markantes städtebauliches En-
semble bilden. Zusammen mit dem nicht 

Abbildung 4 
Alte Siedlung Karlstadt – Versorgungseinrichtungen des täglichen Bedarfs

Quelle: Planungsbüro Skorka

Bebauung in der Alten Siedlung Foto: M. Skorka Straßenraum in der Alten Siedlung Foto: S. Müller-Herbers
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hierarchisierten Straßensystem ergibt sich 
ein eher gleichförmiges Bild, das auch zu 
Orientierungsschwierigkeiten	 im	 Quartier	
führt. Für Straßen, öffentliche Freiräume 
sowie viele der Gebäude besteht Erneue-
rungs- und Modernisierungsbedarf, sodass 
sich gegenüber neueren Wohngebieten ein 
altmodisches Bild ergibt. Die Altersstruktur 
in der Alten Siedlung zeigt, dass Menschen 
im Alter von 25 bis 49 Jahren hier anteils-
mäßig an der Bevölkerung seltener vertre-
ten sind als in der Gesamtstadt (31,8 % zu 
32,6 %). Das gilt im besonderen Maße auch 
für die Gruppe der Kinder bis 5 Jahre (2,9 % 
zu 5,0 %) und für 15- bis 24-Jährige (7,9 % 
zu 12,1 %). Der Anteil der Menschen, der äl-
ter als 65 Jahre alt ist, liegt in der Siedlung 
bei 24,5 %, in der Gesamtstadt dagegen bei 
19,7 % (Stadt Karlstadt 2012, Bertelsmann-
Stiftung 2012). 

Für	 die	 zukünftige	 Quartiersentwicklung	
spielt deshalb auch der anstehende Gene-
rationswechsel in Einfamilienhäusern eine 
Rolle. Auf 38 Parzellen, also etwa 12 % der 
Grundstücke	im	Quartier,	leben	ausschließ-
lich Menschen, die älter als 70 Jahre sind. 
Aktuell ungenutzte Potenziale bestehen 
durch zwölf Baulücken in einem Umfang 
von rund 7.000 m². Hinzu kommen neun 
leer stehende Gebäude (rund 5.000 m² 
Grundstücksfläche).

Die Sichtweise der Quartiersexperten  
und der Bewohnerschaft

Neben dem konzeptionellen, analytischen 
Blick	 der	 Planer	 auf	 das	 Quartier	 besaß	 die	
Sichtweise der Bewohner sowie der Akteu-
re vor Ort zentrale Bedeutung. Thesen und 
Leitlinien zur Revitalisierung von älteren 
EFH-Gebieten sollten dem Praxistest un-
terzogen und eine Rückkopplung erzielt 
werden. Dazu wurde ein umfassender Kom-
munikations- und Beteiligungsprozess mit 
folgenden Bausteinen initiiert und begleitet: 

•	 Vorbereitende	 und	 begleitende	 Gesprä-
che mit der Stadtverwaltung 

•	 Akteursanalyse,	 um	 Quartiersexperten	
zu gewinnen, die aufgrund ihrer Tätigkeit 
und ihres Engagements über Kenntnisse 
und	 besondere	 Blickwinkel	 im	 Quartier	
verfügen; auch, um dem ressortübergrei-
fenden Untersuchungsansatz Rechnung 
zu tragen

•	 Fachgespräche	 mit	 den	 Quartiersexper-
ten am runden Tisch

•	 Vertiefende	 Einzelgespräche	 mit	 ausge-
wählten Schlüsselakteuren

•	 Bewohnerversammlung

•	 Präsentation	 der	 Zwischenergebnisse	
und Abstimmung im Stadtrat

•	 Begleitende	 Pressearbeit	 und	 Bereitstel-
lung von Informationsmaterial für die 
Homepage der Stadt

Wichtiger Bestandteil dieses Prozesses war 
es, die Kommune (Verwaltung, Stadtrat), 
die Bewohnerschaft und sonstige Beteiligte 
für das Thema Revitalisierung zu sensibili-
sieren. Dies erfolgte durch Impulsvorträge. 
Sie stellten die vielfältigen Aspekte und Zu-
sammenhänge, die für die Aufwertung der 
älteren Siedlungsquartiere und das genera-
tionenübergreifende Leben relevant sind (s. 
auch Tab. 3), plakativ vor. Mehr als 85 Teil-
nehmer	 aus	 dem	 Quartier	 informierten	
sich bei der Bewohnerversammlung über 
das Projekt und brachten konkrete Ideen 
ein. Die wichtigsten diskutierten Themen 
waren:

•	 die	Straßengestaltung,
•	 Treffpunkte	für	Bewohner,
•	 die	nachbarschaftliche	Unterstützung,
•	 die	Sicherung	der	Nahversorgung,
•	 der	Bedarf	an	Wohnraum	und	
•	 die	Pflege	für	ältere	Bewohner.

Fragen rund um die Immobilie bezogen 
sich auf:

•	 den	altersgerechten	Umbau,
•	 die	energetische	Sanierung	und
•	 den	Generationswechsel.

Akteure und Vertreter folgender Institu-
tionen waren beteiligt und verfügen als 
Quartiersexperten	 über	 einen	 jeweils	 eige-
nen Blickwinkel auf das Gebiet: Sparkasse, 
Raiffeisenbank, Pflegedienst, Seniorenbei-
rat, Caritas-Sozialstation, Ehrenamtsbörse, 
Elternbeiräte der benachbarten Schulen, 
Verband Wohneigentum/Siedlerverband, 
Nachbarkommune Zellingen, Presse Main-
Post, Städtische Wohnungsbaugesellschaft, 
Bürgermeister, Stadträte und Verwaltung, 
örtliche Architektur- und Planungsbüros 
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sowie Eigentümer. Ausgewählte Statements 
aus den Gesprächen – insbesondere in Be-
zug zu Nachfrage, Attraktivität und Gene-
rationswechsel	 im	 Quartier	 –	 veranschau-
lichen die Situation vor Ort und vermitteln 
ein Stimmungsbild (s. Abb. 5).

Der Blick der Beteiligten vor Ort bestätigt 
oben genannte Thesen zur Revitalisierung, 
bringt jedoch auch neue Facetten der An-
passung von älteren Siedlungsquartieren 
zum Tragen und zeigt Hemmnisse auf. Das 
gilt im besonderen Maße für das selbstbe-
stimmte	 Älterwerden	 im	 Quartier	 und	 im	
eigenen Haus sowie die Diskrepanzen zwi-
schen Wohnungsnachfrage und -angebot. 
In den Fachgesprächen zeigte sich auch, 
dass	 den	 Eigentümerwechsel	 im	 Quartier	
keine überzogenen Grundstücks- und Im-
mobilienpreise prägen; vielmehr regeln 
sich der Anbieter- und Bieterpreis in der 
direkten Verhandlung ohne große Verzöge-
rungen.

Abbildung 5
Ausgewählte Statements aus der Bewohnerversammlung

Das Quartier ist sehr beliebt in der Stadt. Die Nachfrage nach Häusern in 

diesem Gebiet kann nicht gedeckt werden. Für Eltern mit Kindern wird das 

Gebiet als „Insel der Glückseligen“ und „sehr attraktiv“ beschrieben: kaum 

Verkehr, Nähe zur Altstadt und zu den Schulen. 

Der Zuzug erfolgt vor allem von den Dörfern in den Hauptort. Viele wollten in 

Altstadtnähe leben.

Das Gebiet ist so gefragt, dass viele Menschen lieber dorthin zögen als neu 

zu bauen. Hervorgehoben wird die Weite und Größe der Grundstücke als 

Qualität.

Es wird auch gesagt, dass es im Quartier kaum Kinder gebe, weil die Häuser 

nicht verkauft würden und damit der Generationswechsel noch nicht statt- 

finden kann. Eine Mischung aus Jung und Alt wird jedoch als wichtig erach-

tet.

Da es in der historischen Altstadt nur wenige altersgerechte Wohnungen gibt, 

besteht ein Trend, im Umfeld der Altstadt zu wohnen. Das Angebot sei gerin-

ger als die Nachfrage. Interessant wären auch Angebote für „Servicewohnen“. 

Dies würde unter Umständen auch bei jungen Menschen, die viel unterwegs 

sind, gut ankommen.

Früher, als die Kinder klein waren, seien die Kontakte nach Aussagen der  

Bewohner enger gewesen. Da habe man sich zu gemeinsamen Grillabenden 

getroffen und auch einfach mehr Zeit für nachbarschaftliche Kontakte  

gehabt.

Die Grundstücke seien teilweise recht groß, da sie früher als Nutzgarten  

gedient hätten. Es wird berichtet, dass es ältere Menschen gebe, die die Arbeit 

im Garten nicht mehr bewältigen würden. Bewohner des Quartiers würden sich 

aber nicht trauen, diese zu fragen, ob sie Unterstützung benötigen.

Das eigene Haus zu verlassen sei für die meisten Einfamilienhausbesitzer 

jedoch schwierig. Viele sähen keine Notwendigkeit, etwas am Haus zu ver- 

ändern oder zu modernisieren. Sie möchten so alt werden, wie sie immer 

gelebt hatten.

Flexiblere Menschen zögen bereits in jüngeren Jahren (mit 50/60 Jahren) in 

besser für das Alter geeignete Wohnungen.

Im Quartier gebe es wenige Räumlichkeiten für die Gemeinschaft.

Der Gasthof Mühle sei ein wichtiger Treffpunkt insbesondere für Ältere  

gewesen. Er wurde vor einiger Zeit geschlossen.

Anpassungsstrategien und -maßnahmen 

Auf Grundlage der ressortübergreifenden 
fachlichen Analyse, der Ergebnisse aus dem 
Beteiligungsprozess und den Entwicklungs-
vorstellungen der Stadt wurden Strategien 
und	Maßnahmen	zur	Aufwertung	des	Quar-
tiers erarbeitet und in einem integrierten 
Quartierskonzept	 (IQ)	 festgehalten.	 Das	 IQ	
führt Inhalte bereits bekannter (Fach-)Kon-
zepte	zur	Quartiersentwicklung	aus	Städte-
bau sowie Sozial- und Seniorenpolitik (und 
ggf. energetischer Sanierung) zusammen 
und erweitert sie um wesentliche Aspekte 
wie Wohn- und Flächenmanagement so-
wie die Netzwerkbildung wichtiger Akteu-
re. Es beachtet räumliche, bauliche und 
soziale Bezüge und Nutzungen im Gebiet. 
Besonderes Augenmerk liegt auf dem ge-
nerationsübergreifenden Blickwinkel unter 
Beachtung des speziellen Anpassungsbe-
darfs	 für	 Ältere.	 Das	 IQ	 ist	 als	 Instrument	
für größere, eigenständige Gebiete oder als 
Teil der gesamten Stadt- und Ortsentwick-
lung zu nutzen und bedarf der Abstimmung 
mit den gesamtstädtischen Zielen. Es be-
steht aus den Teilen Analyse, Ziele für die 
Gesamtstadt/-gemeinde, Ziele und Maß-
nahmen	 für	 das	 Quartier	 sowie	 Schlüssel-
projekte zur Umsetzung mit Beschreibung 
der Maßnahmen, der nächsten Schritte und 
der Fördermöglichkeiten (Stadt Karlstadt 
2015a, Stadt Karlstadt 2015b, Stadt Karlstadt 
2015c).	 Das	 IQ	 dient	 als	 Leitbild	 und	 kon-
kreter Handlungsrahmen der Kommune

•	 für	 die	 Anpassung	 und	 Aufwertung	 des	
Gebiets,
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•	 für	 die	 Möglichkeit,	 ohnehin	 laufen-
de	 Planungen	 auf	 die	 Ziele	 der	 Quar-
tiersentwicklung auszurichten und

•	 um	besondere	Zusammenhänge	und	Sy-
nergieeffekte darzustellen.

Schlüsselprojekte sind diejenigen Maßnah-
men	 für	 das	 Quartier,	 die	 sich	 für	 die	Wei-
terentwicklung als besonders zielführend 
erwiesen haben. Sie haben die Akzeptanz 
von Stadt, Verwaltung und Bewohnerschaft, 
lassen eine zeitnahe, erfolgreiche Umset-
zung erwarten und bieten einen Mehrwert 
für verschiedene Anpassungserfordernisse 
(Synergieeffekte).

Neben den empfohlenen Maßnahmen zur 
Anpassung und Weiterentwicklung der Al-
ten Siedlung2 veranschaulichen ausgewähl-
te Schlüsselprojekte die aktuelle Entwick-
lungsstrategie für die Alte Siedlung.

(2)
Empfohlene Maßnahmen sind 
u. a. die Fortführung des kom-
munalen Flächenmanagements 
mit der Flächenmanagement-
Datenbank, die allen Kommu-
nen kostenlos zur Verfügung 
steht und die die regelmäßige 
Eigentümerbefragung zur Mobi-
lisierung von Baulücken und 
Leerständen unterstützt (Müller-
Herbers et al. 2011), die Bera-
tungs- und Öffentlichkeitsarbeit 
zur energetischen Sanierung 
und zum altersgerechten Um-
bau von Bestandsgebäuden, 
die Sicherung der Nahversor-
gung oder die Verbesserung 
der Busanbindung.

Schlüsselprojekt Verkehrskonzept und  
Umbau der Straßen

In EFH-Gebieten der 1950er- bis 1970er- 
Jahre stehen Sanierungsarbeiten für die 
technische Infrastruktur (Kanäle, Leitungs-
netz, Straßen) an. Straßenräume in Neu-
baugebieten sind oft zeitgemäßer und at-
traktiver gestaltet, was ein Standortnachteil 
für unsanierte Bestandsgebiete ist. Im Zuge 
des demografischen Wandels und einer Zu-
nahme alter und sehr alter Menschen in den 
Quartieren	gewinnt	der	barrierefreie	Ausbau	
der Straßen an Bedeutung. Auch für Men-
schen mit Behinderung oder Eltern mit Kin-
derwagen erleichtern barrierefreie Straßen-
räume die Mobilität. Die Straßen und die 
technische Infrastruktur in der Alten Sied-
lung sind sanierungsbedürftig und den Um-
bau plante die Stadt bereits. Neben vielen 
Barrieren (zu schmale Gehwege, hohe Bord-
steinkanten, Parken auf den Gehwegen etc.) 
weist der Straßenraum eine geringe Aufent-
haltsqualität auf. Durch eine fehlende Stra-
ßenhierarchie und optische Gleichartigkeit 
der Straßen bestehen Schwierigkeiten bei 
der	Orientierung	im	Quartier.	Zudem	ist	das	
Mischsystem bei der Entwässerung nicht 
mehr zeitgemäß. Ein Konzept zur „Sanie-
rung der technischen Infrastruktur und der 
Straßen“ in größeren EFH-Gebieten wurde 
deshalb als notwendig erachtet. Ziele des 
Konzepts sind:

•	 gute	 Orientierung,	 Sicherheit	 und	 Bar-
rierefreiheit

•	 Straße	als	Kommunikations-	und	Begeg-
nungsort

•	 finanziell	 und	 ökologisch	 nachhaltige	
Infrastrukturplanung (z. B. Bereich Ab-
wasser)

•	 schrittweiser	 Umbau	 der	 Straßen	 im	
Projektgebiet im Zuge der Sanierung der 
technischen Infrastruktur und verkehrs-
technischer Neuregelungen

Das Verkehrskonzept wurde inzwischen 
von der Stadt beauftragt. Es liegt im Ent-
wurf vor und wird im nächsten Schritt mit 
den	Bewohnern	im	Quartier	diskutiert.	Das	
Konzept zielt unter anderem darauf ab, die 
Straßen mit Unterscheidung in Wohn- und 
Sammelstraßen zu klassifizieren (Wider-
spiegeln des Prinzips in der Gestaltung, 
z. B. durch entsprechende Bepflanzung), 
die Parkierung zu ordnen und kleine Be-
reiche mit Aufenthaltsqualität für infor-
melle Begegnungen und Kinderspiel in den 
Wohnstraßen zu schaffen.

Straßenraum im Quartier derzeit Foto: M. Skorka

Schlüsselprojekt Bewohnertreff 

Junge Familien, berufstätige Eltern, Allein-
erziehende und Ältere sind aufgrund der ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen Verän-
derungen (z. B. höherer Erwerbsanteil der 
Frauen, arbeitsplatzbedingt größere Ent-
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fernungen zwischen den Wohnstandorten 
von Kindern zu unterstützungsbedürftigen 
Eltern) mehr als früher auf einen gute Nach-
barschaftshilfe und Netzwerke angewiesen, 
um das tägliche Leben bewältigen zu kön-
nen. Nachbarschaftliche Netzwerke und Zu-
sammenhalt	 im	 Quartier	 können	 Nachteile	
monostrukturierter EFH-Gebiete (Versor-
gungsengpässe, fehlender ÖPNV) ausglei-
chen.	 Eine	 gute	 Infrastruktur	 im	 Quartier	
mit zentralem Treffpunkt zum Austausch ist 

deshalb ein Standortvorteil. Ein Treffpunkt 
oder eine Anlaufstelle fördern die Identifika-
tion	mit	dem	Quartier	und	ermöglichen	ins-
besondere in der Mobilität eingeschränkten 
Menschen soziale Teilhabe. Beratungsange-
bote können dort in fußläufiger Entfernung 
wahrgenommen werden.

Die Alte Siedlung in Karlstadt verfügt über 
keinen zentralen Treff- oder Identifikations-
punkt.	Das	letzte	Gasthaus	im	Quartier,	vor	
allem Treffpunkt für ältere Menschen, wur-
de vor zwei Jahren geschlossen. Der öffent-
liche	 Spielplatz	 (Quartiersmitte)	 ist	 in	 die	
Jahre gekommen und nur noch wenig ge-
nutzt. In städtischer Hand und in zentraler 
Lage befindet sich ein Ensemble aus unsa-
nierten Wohnungen und einem leer stehen-
den Nebengebäude, das zu einem kleinen 
Treffpunkt umgebaut werden kann. Der 
Treffpunkt ist für Veranstaltungen/Treffs, 
den Austausch, Angebote sozialer Dienst-
leistungen und Beratung geplant (z. B. Be-
ratung für Bauherren bzw. Umbauwillige, 
pflegende Angehörige, Raum für Siedler-
verein	 und	 geplanten	 Quartiersbeirat,	 für	
Seniorennachmittage, Kindergeburtstage 
oder	 Quartiersfest,	 Veranstaltung	 von	 Kur-
sen der VHS und sonstige Präventionsange-
bote wie Gymnastik oder Sturzprävention). 
Die Nutzung ist in zwei größeren Räumen 
mit Sanitäranlagen und Küche zu realisie-
ren. Zudem bestehen bauliche Erweite-
rungsmöglichkeiten. Die Stadt (Bauamt, 
städtische Wohnungsbaugesellschaft), der 
Siedlerverein, die Caritas-Sozialstation und 
engagierte Bürger haben sich zur Umset-
zung und Bewirtschaftung des Treffpunkts 
bereit erklärt. 

Die Maßnahme steht in engem Zusammen-
hang	mit	dem	geplanten	Quartiersmanage-
ment und der Neugestaltung des Freiraums 
in	 der	 Quartiersmitte	 (s.	 integriertes	 Quar-
tierskonzept).

Städtisches Gebäude für die Umnutzung zum Quartierstreff Foto: M. Skorka

Abbildung 6 
Städtebauliches Ensemble mit Freiflächen und geplantem Bewohnertreff  
als Quartiersmitte

Darstellung: Planungsbüro Skorka

Schlüsselprojekt Freiraum  
in der Quartiersmitte

Öffentliche Grünräume eignen sich als in-
formelle	 Treffpunkte	 im	 Quartier,	 wenn	
sie für alle Generationen gut nutzbar und 
attraktiv gestaltet sind und Spielräume für 
verschiedene	 Aktivitäten	 (z.	B.	 Quartiers-
fest) lassen. Es kann sich eine identitäts-
stiftende	 Quartiersmitte	 herausbilden.	 Das	
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Quartier	 verfügt	 über	 ein	 prägnantes	 städ-
tebauliches Ensemble (s. Abb. 6), bestehend 
aus städtischen Wohngebäuden (rot) mit 
Nebengebäude (hellrot) und halböffent-
lichen Grünflächen (beige) sowie einem 
öffentlichen Grünbereich. In dem Neben-
gebäude	 ist	 zukünftig	 der	 Quartierstreff	
angesiedelt. Ziel der Umgestaltung ist die 
Aufwertung der Grünfläche mit Spielplatz 
zu	einer	lebendigen	Quartiersmitte	für	Jung	
und Alt, indem unter anderem kleine at-
traktive Freibereiche um den neuen Treff-
punkt geschaffen und der Gesamtbereich 
als	Quartiersmitte	(keine	Trennwirkung	der	
Straßen, ggf. Fußgängerbereich) ausgebil-
det werden soll. Als nächster Schritt wurde 
die Einbeziehung der Bevölkerung zur Ge-
staltung der Freiflächen empfohlen, zum 
Beispiel mit der Organisation eines Ideen-
wettbewerbs	 der	 Quartiersbewohner.	 Bei	
der anstehenden Straßensanierung sollte 
eine entsprechende Gestaltung des öffent-
lichen Raums berücksichtigt werden. 

Freifläche für die Aufwertung zur Quartiersmitte Foto: M. Skorka

Schlüsselprojekt Neue Wohnangebote

Die EFH-Gebiete sind durch Wohnange-
bote für mehrere Personen, in der Regel 
für Familien mit Kindern, ausgelegt und 
werden im Laufe der Jahre von immer we-
niger Personen genutzt (Entdichtung). Im 
Interesse eines nachhaltigen Flächenmana-
gements, beispielsweise mit effizienter In-
frastrukturnutzung, sind der Zuzug und die 
altersbezogene Durchmischung erwünscht. 
Gleichzeitig wird die Nachfrage nach Wohn-
angeboten wie kleineren Wohneinheiten, 
seniorengerechter Ausstattung, flexibler 
Wohnungsaufteilung oder Gemeinschafts-
wohnen in EFH-Gebieten nicht bedient. In-
novative Wohnangebote bieten die Chance, 
neue Zielgruppen wie junge Ersthaushalts-
gründer oder Alleinerziehende anzuspre-
chen. Ein Großteil der Bewohner will zwar 
so lange wie möglich im eigenen Haus blei-
ben, aber für den umzugswilligen Teil der 
Älteren	 sollte	 im	 Quartier	 attraktives	 Woh-
nen jenseits von Pflegeheim und Etagen-
wohnung in direkter Nähe ermöglicht wer-
den. Nach einem Leben im Eigenheim ist 
der Wunsch nach persönlichem Freiraum, 
wenn auch in kleinerer Wohneinheit, aber 
mit kleinem Gartenanteil, Terrasse und ge-
gebenenfalls der Möglichkeit, Gemeinschaft 
zu leben, für diese Gruppe verständlich. 
Ziel ist es deshalb, das Wohnungsangebot 

im	 Quartier	 und	 insbesondere	 im	 direkten	
Umfeld zu ergänzen, unter anderem auch, 
um Älteren ein selbstbestimmtes Leben im 
eigenen	 Quartier	 zu	 ermöglichen	 und	 den	
Generationswechsel in den Einfamilien-
häusern zu beschleunigen. 

Dafür muss die Kommune ein gezieltes 
Wohn- und Flächenmanagement im Dialog 
mit wichtigen Schlüsselakteuren (z. B. Ban-
ken, örtlichen Bauträgern etc.) verfolgen, da 
hier viele Aspekte zusammenkommen (ggf. 
nebeneinander liegende, freie Grundstücke 
bzw. Baulücke oder Umbauobjekt, Konzept/
Projekt für Wohnform, Träger bzw. poten-
zielle Eigentümer und Investoren etc.). Die 
Pläne hierzu stehen für die Alte Siedlung 
noch am Anfang. Immerhin wurden im Mo-
dellprojekt bereits zwei Interessenten (Ei-
gentümer, Architekten) beraten, auch wenn 
noch keine Umsetzung erreicht werden 
konnte. Aktuell ersetzt ein Privateigentümer 
am	 westlichen	 Quartiersrand	 einen	 ehe-
maligen Gewerbebetrieb durch ein neues 
Wohnhaus mit barrierefreien Wohnungen.

Einordung der Handlungsansätze und 
weitere Erfahrungswerte

Die in einem ressortübergreifenden Ansatz 
dargelegten Handlungsfelder für die Anpas-
sung älterer EFH-Gebiete bieten eine gute 
Ausgangsbasis, um Maßnahmen zur Revita-
lisierung	und	die	Aufwertung	der	Quartiere	
auf den Weg zu bringen. Wahrnehmung und 
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Akzeptanz der Beteiligten vor Ort unter-
scheiden sich jedoch erheblich. 

Viele Kommunen denken Kanal- und  
Straßensanierungsmaßnahmen automa-
tisch mit voraus und stellen sie in die mittel-
fristige Finanzplanung ein – auch wenn die-
se Maßnahmen von den Anwohnern häufig 
weniger akzeptiert sind, da damit je nach 
Beitragsregelung erhebliche Anliegerkosten 
verbunden sind. In diesem Zusammenhang 
sollte aber der Blickwinkel geweitet werden, 
um bei den Modernisierungsarbeiten auch 
Maßnahmen zur barrierefreien Gestaltung 
und zur Erhöhung der Aufenthaltsqualität 
(z. B. für Kinder) im öffentlichen Straßen-
raum zu berücksichtigen. Bekannt sind in 
der Regel auch Maßnahmen zur Aufwer-
tung des öffentlichen Raums (Grünflächen, 
Plätze, Spielplätze etc.) sowie die Schaffung 
von Treffpunkten und Anlaufstellen im 
Quartier.	 Diese	 kommen	 in	 den	 Kommu-
nen häufig  in der Städtebauförderung und 
Dorferneuerung zum Einsatz, wenn auch 
nicht üb licherweise für EFH-Gebiete. 

Kaum präsent in der Wahrnehmung vor Ort 
sind dagegen Fragen, die auf einen Woh-
nungswechsel entsprechend der Bedürfnis-
se in den unterschiedlichen Lebensphasen 
zielen oder auf Angebote neuer Wohnfor-
men (auch als Alternative zum Eigenheim) 
auf	 Quartiersebene.	 Diese	 könnten	 durch	
den Umbau von Bestandsimmobilien oder 
den Neubau auf Baulücken angegangen 
werden – zumal der Bedarf an neuen Wohn-
angeboten wegen der Zunahme der kleinen 
Haushalte (1–2 Personen) und der Nachfra-
ge nach barrierefreien Wohnungen steigen 
wird und standortnahe, innovative Ange-
bote für die Gruppe der umzugswilligen 
Eigentümer aus den Einfamilienhäusern als 
notwendig erachtet werden. Das mangeln-
de Bewusstsein gilt sowohl für die Bewoh-
ner	im	Quartier	als	auch	für	die	Kommunen	
selbst sowie für Banken, Investoren oder 
Bauträger. Hier ist es zu früh, von Akzep-
tanz zu sprechen. Es galt und gilt, vor Ort 
Ideen und Wissen über Zusammenhänge 
einzuspeisen, kurzum den Bewusstseins-
wandel zu fördern. 

Zudem ist ein Wohn- und Flächenmanage-
ment inklusive Monitoring nötig, das nicht 
nur regelmäßig die Entwicklung inner-
örtlicher Bau- und Flächenpotenziale im 
gesamten Gemeindegebiet im Blick hat, 

sondern auch Flächenoptionen und Um-
setzungsmöglichkeiten für neue Wohnan-
gebote in den bestehenden EFH-Gebieten 
und deren Umfeld sondiert. Das gilt auf-
grund der Vielzahl der Grundstücke im Pri-
vatbesitz im besonderen Maße auch für die 
örtlichen Banken, Bauunternehmen und 
Investoren, die sich bisher kaum mit neu-
en Wohnformen für Ältere beschäftigen. 
Die Gespräche vor Ort mit der Verwaltung 
und der Immobilienwirtschaft in Karlstadt 
zeigen, dass hier Chancen bestehen, bisher 
nicht ins Auge gefasste Marktsegmente er-
schließen zu können.

Der fachübergreifende Ansatz kann Stra-
tegien zur Anpassung der EFH-Gebiete 
mit besonderem Mehrwert und Synergie-
effekten entwickeln, indem unter ande-
rem städtebauliche, demografische, soziale  
und Flächensparaspekte zusammengedacht 
werden. Allerdings ist es erforderlich, in Ver-
waltung, Vereinen und Bewohnerschaft über 
die Entwicklungsperspektiven älterer EFH-
Gebiete zu informieren und ein Bewusstsein 
für	die	Qualitäten	und	mögliche	nachteilige	
Entwicklungstendenzen zu schaffen. Die 
aktive Auseinandersetzung mit den ver-
schiedenen Themenfeldern zur Anpassung 
von EFH-Gebieten ist nötig (Skorka/Müller-
Herbers 2014: 32). Dabei ist eine sensible 
Vorgehensweise gefragt. Leben und Altwer-
den im eigenen Haus sind zwar erwünscht, 
aber auch mit Unwägbarkeiten verbunden, 
die die Lebenswelt der Eigentümer und Be-
wohner sehr persönlich berühren. Das hat 
Konsequenzen für die Möglichkeiten, den 
Generationswechsel in EFH-Gebieten zu 
fördern und zu begleiten. Hier ist eine be-
sonders sensible Kommunikationsweise er-
forderlich, die sicher eine andere Form ha-
ben sollte als beispielsweise die Schlagzeile 
der Waiblinger Kreiszeitung vom 6. Februar 
2015: „Senioren sollen jungen Familien Platz 
machen. IG Bau schlägt Umzugsprämie für 
Ältere vor“. Insgesamt betrachtet ist das In-
teresse an zukunftsgerichteten Projekten 
und Anpassungsstrategien vorhanden. Die 
Beschäftigung mit dem Thema Revitalisie-
rung setzt in Bewohnerschaft und Verwal-
tung Impulse frei. Konkrete Maßnahmen zur 
Belebung und Aufwertung der Alten Sied-
lung wurden bereits auf den Weg gebracht. 
Zudem ist bei der jüngeren Generation auf-
grund der unterschiedlichen Lebensstile zu-
künftig mit einer zunehmenden Offenheit 
für neue Wohnangebote zu rechnen. 
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4 Die Alte Siedlung – Fazit und  
 Perspektiven 

Die Alte Siedlung in Karlstadt wurde in ei-
nem zweijährigen Prozess im Modellprojekt 
untersucht.	 In	 einem	 integrierten	 Quar-
tierskonzept mit Kommune, Bewohner-
schaft und weiteren Akteuren wurden Stra-
tegien und Maßnahmen zur Revitalisierung 
des Gebiets erarbeitet. Einige befinden sich 
bereits in der Umsetzung. Neben den be-
reits vorgestellten Ergebnissen und Erfah-
rungswerten bleibt als Fazit zu vermelden:

Die Alte Siedlung wirkt altmodisch

Sie ist in die Jahre gekommen. Neben den 
Wohngebäuden entsprechen vor allem Ge-
staltung und Erscheinungsbild im öffentli-
chen Raum (Straßen sowie Grün- und Frei-
räume) nicht mehr den Anforderungen der 
heutigen Zeit, insbesondere im Vergleich zu 
Neubaugebieten und sanierten Straßenräu-
men. Diese Herausforderung zu bewältigen, 
ist eine Aufgabe der Kommunen unabhän-
gig von der Lage im suburbanen oder länd-
lichen Raum. 

Wohnen in der Alten Siedlung ist begehrt

Trotzdem übersteigt die Nachfrage das 
Angebot an Bestandsimmobilien und un-
bebauten	 Grundstücken	 im	 Quartier	 bei	
weitem, so der einstimmige Tenor von 
Verwaltung, Immobilienvertretern der be-
fragten Banken und Bewohnerschaft. Die 
Berichterstattung über das Modellprojekt 
in der Presse führte zudem dazu, dass wei-
tere Anfragen an die Stadt und die betreu-
enden Planer gestellt wurden, ob die Mög-
lichkeit besteht, ein Grundstück oder ein 
Haus	 im	 Quartier	 zu	 erwerben.	 Inwieweit	
das	 Quartier	 für	 Berufspendler	 innerhalb	
des Würzburger Verdichtungsraums attrak-
tiv ist, bleibt offen, da Informationen über 
die Zuzugsorte fehlen. Belegbar ist jedoch 
das Interesse aus den Nachbarkommunen 
und den anderen Stadtteilen. Hier dürfte 
sich für EFH-Gebiete mit Lage im prospe-
rierenden suburbanen Raum und mit Lage 
in unmittelbarer Kernstadtnähe ein Stand-
ortvorteil (z. B. überdurchschnittlich gute 
Verkehrsanbindung, Nähe zu Infrastruktu-
reinrichtungen) ergeben.

Die Alte Siedlung  
hat Entwicklungschancen

Die	 Entwicklungschancen	 für	 das	 Quar-
tier, es an die Herausforderungen der Zu-
kunft als attraktiven Wohnstandort für die 
älterwerdende Bewohnerschaft, aber auch 
zuziehende jüngere Personengruppen und 
Kinder anzupassen, sind folglich groß. Auf-
grund der günstigen Lage nahe der histo-
rischen Altstadt, der Bahnverbindung und 
wichtiger Infrastruktureinrichtungen für 
Familien im unmittelbaren Umfeld ein-
schließlich der Nachfrage bieten sich güns-
tige	Voraussetzungen,	das	Quartier	attraktiv	
zu halten und aufzuwerten. Erste Projekte 
dazu, wie die sukzessive Umgestaltung des 
Straßenraums oder die Schaffung eines 
Treffpunkts für die Bewohnerschaft, sind 
bereits auf den Weg gebracht. Die Stadt-
verwaltung geht die Maßnahmen aktiv an. 
Zudem haben wichtige Akteure wie die 
Caritas-Sozialstation, der Siedlerverein und 
engagierte Bewohner ihre Mitarbeit ange-
boten. Als Herausforderung bleibt jedoch, 
den Generationswechsel zu beschleuni-
gen und damit die effizientere Nutzung 
des Wohnraums zu gewährleisten. Es gilt, 
die gesellschaftlichen, quartiersbezogenen 
Vorteile einer kontinuierlichen Durchmi-
schung und die individuellen Vorteile für 
Bewohner und Hauseigentümer aufzuzei-
gen. Hierzu konnte die begonnene Diskus-
sion	 im	 Quartier	 nur	 einen	 ersten	 Schritt	
leisten. Sehr persönliche Interessenlagen, 
in welcher Form das Wohnen im Alter zu 
gestalten ist oder gewünscht wird, treffen 
hier auf stadt- und umweltplanerisch wün-
schenswerte Entwicklungsziele. Neben der 
Informationsbereitstellung und Sensibili-
sierung für den haushälterischen Umgang 
mit Flächen sind zukünftig auch konkrete 
Angebote kleinteiligerer Wohneinheiten 
oder Angebote für unterschiedliche For-
men des gemeinschaftlichen Wohnens be-
reitzustellen. Aktuelle Projekte für die Alte 
Siedlung, wie der geplante barrierefreie 
Umbau der städtischen Wohnungen sowie 
der Bau von sechs altersgerechten Wohn-
einheiten am Standort eines aufgegebenen 
Gewerbebetriebs, zeigen erste Erfolge.
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Region ohne Plan – was wird aus Hamburgs  
Suburbia?
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Die Kernstadt Hamburg und ein mächtiger suburban geprägter Ring bilden zusammen 
den Hamburger Verflechtungsraum. Trotz unverkennbarer Handlungserfordernisse und 
ungenutzter Potenziale ist Suburbia hier mit ihrer regionalen administrativen Struktur 
nur unzureichend strategie- und handlungsfähig. 
Wie viele Großstadtregionen bzw. Verflechtungsräume in Deutschland bleibt auch der 
Hamburger Verflechtungsraum hinter seinen Möglichkeiten und den Notwendigkeiten  
einer nachhaltigen Regionalentwicklung zurück. Grund dafür ist in erster Linie die frag-
mentierte Governance, die eine regionale Strategiefindung selbst, oder gerade, in boomen-
den Metropolregionen blockiert. Verschärfend wirkt hier zusätzlich die Aufteilung des 
Verflechtungsraums in drei Bundesländer. Nur in Ansätzen gibt es leistungsfähige Institu-
tionen der grenzübergreifenden Kooperation im Sinne einer nachhaltigen Raumentwick-
lung. Gegenüber der erfolgreichen Metropole Hamburg scheint Suburbia ein Schatten- 
dasein als „Hinterland“ zu führen; ein grenzübergreifendes Entwicklungsmodell für diesen 
norddeutschen Wachstumsraum ist noch nicht in Sicht.

Hamburgs Suburbia – zwischen Wert-
schätzung und Reurbanisierung 

Hamburg ist eine wachsende Metropole. 
Das war nicht immer so. Heute hat die Stadt 
rund 1,75 Mio. Einwohner. Der sie umge-
bende Verflechtungsraum (ca. 1,6 Mio. Ein-
wohner) ist traditionell auf Hamburg ori-
entiert und mit der Stadt und ihrem Hafen 
funktional verbunden. Im Kern der in etwa 
durch die Kreise Pinneberg, Segeberg, Stor-
marn und Herzogtum Lauenburg in Schles-
wig-Holstein sowie die niedersächsischen 
Landkreise Stade, Harburg und Lüneburg 
beschrieben werden kann und den Kern 
der in den 1990er-Jahren geschaffenen Met-
ropolregion bildet. 

Spätestens seit dem Zweiten Weltkrieg 
wachsen Kernstadt und Nachbargemein-
den gemeinsam und zusammen. Ein sub-
urbaner Raum entsteht aus vorstädtischen 
Kernen, ländlichen Siedlungen, Gewerbe-
zonen, Infrastrukturtrassen, Gartenland, 
Kulturlandschaften beiderseits der Elbe und 
großflächigen Reihenhaus- und Mehrfami-
lienhaussiedlungen auf den prädestinierten 
Siedlungsachsen, aber auch dazwischen. 
Geringe Siedlungsdichten dominieren; die 
administrativen Grenzen zwischen den 
Kommunen, aber auch dem Bundesland 
Hamburg und seinen Nachbarn nördlich 

und südlich der Elbe verwischen. Dieses 
von Planern viel geschmähte „Suburbia“ 
entwickelt eine ganz eigene Morphologie 
und genießt seit Jahrzehnten eine hohe Ak-
zeptanz als Lebensort.

Traditionell richtet sich die Zuwanderung 
in den Hamburger Raum auf die Kernstadt, 
aber der Verflechtungsraum mit seinen viel-
fach günstigeren Flächenangeboten pro-
fitiert latent von der Anziehungskraft der 
Metropole. Letztlich entscheiden vor allem 
Wohnwünsche und Immobilienpreise über 
den Wohnstandort. Der Verflechtungsraum 
wird zum Zielgebiet von Zuwanderung 
und verschmilzt zu einem regionalen Woh-
nungsmarkt.

So verliert Hamburg nach dem Ende des 
Wiederaufbaus von 1964 (1,857 Mio. Ein-
wohner) bis in die 1980er-Jahre rund 
300.000 Einwohner1 zu Gunsten der Nach-
bargemeinden. Die klassischen Instrumen-
te der Regionalplanung und die sogenannte 
Gemeinsame Landesplanung begleiten die-
sen Prozess mehr als dass sie ihn aufhalten 
können. Auch innerhalb der Hansestadt 
wird aufgesiedelt, um dem suburbanen 
Aderlass mit attraktiven Einfamilienhaus-
gebieten und neuen Quartieren (z. B. Al-
lermöhe) zu begegnen. Die Äußere Stadt 
Hamburgs entsteht, in Dimension und Er-
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scheinungsbild Teil des großen suburbanen 
Siedlungsfeldes im Hamburger Verflech-
tungsraum.

Mit der Deutschen Einheit beginnt in den 
1990er-Jahren eine Art Renaissance der 
alten norddeutschen Metropole und Han-
sestadt Hamburg: Die Einwohnerzahlen 
steigen zunächst durch die Zuwanderung 
aus Ostdeutschland, die Einwohnergewin-
ne beginnen sich aber zu verstetigen und 
die Suburbanisierung verliert an Fahrt. 
Früh wird in Hamburg von „Reurbanisie-
rung“ gesprochen und das Ziel der „Zwei-

millionen-Stadt“ häufig bemüht. Als Aus-
löser muss – neben der Rückgewinnung 
des mecklenburgischen Hinterlandes nach 
1989 – die Strategie der „Wachsenden Stadt“ 
genannt werden, die die Hamburger Senate 
seit Ende der 1990er-Jahre verfolgen. Unter 
dem ambitionierten Label der „Wachsen-
den Stadt“ (2001) besinnt sich Hamburg 
erstmals wieder klar auf die eigene Attrak-
tivität und setzt auf Zuwanderung von Ta-
lenten, die Stärkung der internationalen 
Wettbewerbsfähigkeit und den Ausbau der 
maritimen Potenziale der Stadt am Wasser 
(z. B. die Hafencity). Seit 2011 wird dieser 
Ansatz durch eines der ambitioniertes-
ten Wohnungsbauprogramme deutscher 
Großstädte flankiert und führt zum Erfolg: 
Derzeit gewinnt Hamburg zwischen 12.000 
und 15.000 Einwohner jährlich, was ins-
besondere aus seiner Anziehungskraft auf 
junge Menschen und Ausländer resultiert, 
die nach Urbanität, Dynamik, Weltoffenheit 
und Bildung streben. Begriffe, die mit der 
Hansestadt assoziiert werden. Prognosti-
ziert werden für 2030 bis zu 1,9 Mio. Ham-
burger.

Wie stellt sich demgegenüber die Situation 
in Suburbia dar? Wie reagieren die Akteu-
re dort auf den offensichtlichen Erfolg der 
Kernstadt, der mehr denn je auf einem Al-
leingang zu beruhen scheint? Dies zumal 
vielfach alte Gewissheiten suburbanen 
Wachstums wie in den 1960er und 1970er-
Jahren ins Wanken geraten und sich die 

(1)
1986 hat Hamburg nur noch 
1,571 Mio. Einwohner.

Einwohnerentwickllung Hamburg und Nachbarkreise seit ca. 1960  
(1950 = 100)
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Entwicklungsbedingungen zu Anfang des 
21. Jahrhunderts deutlich anders darstellen, 
als noch wenige Jahrzehnte zuvor: Stetiger 
Einwohnerzuwachs oder eine verlässliche 
Nachfrage nach neu geschaffenen Wohnge-
bieten in Suburbia, verbunden mit einem 
Zuwachs an Steuereinnahmen sind vieler-
orts nicht mehr sicher. Die Alterung der Be-
völkerung ist in Suburbia stärker als in an-
deren Teilen der Metropolregion und stellt 
die Gemeinden vor ganz neue Herausfor-
derungen. Die Infrastruktur ist weitgehend 
gebaut oder bedarf eher der Reparatur 
(Bundesautobahn A 7) als neuer Standort-
entscheidungen (Flughafen). Hohe Kosten 
für soziale und technische Infrastruktur, bei 
sich verengenden Kommunalhaushalten, 
aber auch eine seit Jahren abnehmende Ak-
zeptanz der weiteren Baulandausweisung 
und Siedlungsentwicklung trüben die Stim-
mung in Suburbia ein. Viele Kommunen su-
chen ihr Heil in Konsoldierungsstrategien, 
andere orientieren sich strikt an den Be-
darfen von Hamburg und seiner Wirtschaft 
(Hafen) und mutieren zu Logistikzentren, 
wieder andere setzen weiter auf Wachstum 
oder hoffen auf große Infrastrukturverlage-
rungen aus Hamburg. Eine innerregiona-
le Profilierung der kommunalen Ebene ist 
nicht erkennbar.

Anders als etwa im Münchener Raum lie-
gen nahezu alle Metropolfunktionen Ham-
burgs wie Flughafen, Messe, Hochschulen 
oder der Hafen innerhalb des 1937 relativ 
großzügig geschnittenen Hamburger Stadt-
gebietes, was die Ausstrahlungskraft und 
mögliche Synergieeffekte dieser Infrastruk-
turen in den Verflechtungsraum hinein er-
heblich begrenzt.

Die administrativ stark fragmentierte Sub-
urbia2 leidet unter ihrer mangelnden Hand-
lungs- und Strategiefähigkeit. Vielfältige 
Interessensphären verstellen den Blick auf 
das Ganze und die Chancen dieses Raumes. 
Hamburg scheint sich selbst genug und ist 
– über die Metropolregion Hamburg hin-
aus – nur begrenzt bereit, Verantwortung 
für die nachhaltige Entwicklung des Ge-
samtraums zu übernehmen und auch im 
Bereich der Planung aktiver zu agieren. Aus 
Sicht von Schleswig-Holstein und Nieder-
sachsen liegt der Verflechtungsraum Ham-
burg weit weg in territorialer Randlage und 
wird per se als prosperierend identifiziert. 
Damit ist dies für die beiden Länder kein 

Raum, der strategisch–kooperativ aufge-
rüstet werden muss. Zudem sind es gerade 
die niedersächsischen Landkreise, die auf 
ihre Hoheit zur Regionalplanung pochen 
und strategische Interventionen von jedwe-
der Seite abwehren. Die kommunale Ebene 
– sofern nicht in Verbänden wie etwa der  
Arbeitsgemeinschaft der Hamburg-Rand-
kreise3 organisiert – folgt überwiegend 
eigenen Interessen, die von Fall zu Fall 
unterschiedlich sind und die sich oft ent-
gegenstehen. Eine großräumige Sicht der 
Dinge wird dadurch erschwert. Dies führt 
im Ergebnis dazu, dass ein gemeinsames 
Standort-, Koordinaten- oder gar Zielsys-
tem fehlt, Handlungsbedarfe nur punktuell 
und Potenziale des Raumes nicht gehoben 
werden. 

Bisher scheint in den Kommunen des Ver-
flechtungsraumes der Leidensdruck ange-
sichts eines nach wie vor ausreichenden 
Wachstums und kaum nennenswerter sub-
urbaner Fehlentwicklungen gering; viel-
mehr zeigt sich in einer großen Zahl von 
Gemeinden ein geringes Interesse an weite-
rem räumlichen Wachstum, wie z. B. beim 
regional erforderlichen Wohnungsbau. Ge-
genüber der erfolgreichen und handlungs-
fähigen Kernstadt scheint Suburbia dem-
zufolge zurück zu fallen, zum Schaden der 
gesamten Region und ihrer Lebensqualität. 

Administrative Zersplitterung

(2)
Der Hamburger Verflechtungs-
raum setzt sich aus 456 Kom-
munen in sieben (Land-)
Kreisen und drei Bundeslän-
dern zusammen. Die Freie 
und Hansestadt Hamburg hat 
29 Gemeinden als unmittel-
bare Nachbarn, von denen 
das knapp 80.000 Einwohner 
umfassende Norderstedt mit 
Abstand die größte ist.

(3)
1960 als Interessenvertretung 
der an Hamburg grenzenden 
Kreise Schleswig-Holsteins 
gegenüber Hamburg und zur 
grenzübergreifenden Koope-
ration u. a. in Planungsfragen 
gegründet.
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Auch die Metropolregion Hamburg, Mitte 
der 1990er-Jahre als informelle Kooperati-
on der norddeutschen Länder und (Land-)
Kreise rund um Hamburg installiert, bleibt 
eine Strategie für Suburbia schuldig, setzt 
sie doch eher auf internationale Wettbe-
werbsfähigkeit und gemeinsames Marke-
ting jenseits der kommunalen Ebene, als 
auf Strategieentwicklung und Aktivierung 
der interkommunalen Kooperation in ih-
rem Kern. Der Hamburger Verflechtungs-
raum ist für sie – bislang – kein Handlungs-
feld.

Region ohne Plan?

Strategisch führt Hamburgs Suburbia aus 
den oben beschriebenen Gründen ein 
Schattendasein. Und das, obwohl Hand-
lungserfordernisse gerade in Suburbia zu-
nehmend offensichtlich sind und immer 
häufiger auch eingefordert werden: etwa im 
Bereich der Wohnungsbauentwicklung, der 
regionalen Verkehrsinfrastruktur, der Stand-
ortentwicklung für Gewerbe und Logistik, 
der Naherholungsinfrastruktur, der Erzeu-
gung erneuerbarer Energien, aber auch bei 
der Bewältigung von Flächenkonkurren-
zen. Der Verweis auf die formellen Abstim-
mungsregeln etwa im Raumordnungsgesetz 
oder Baugesetzbuch greift hier zu kurz, 
sind doch übergreifende regionale Lösun-
gen erforderlich und langfristige Ziele als 
Handlungsmaßstäbe gefragt. Dies betrifft 
aktuell das Thema der Wohnungsbauent-
wicklung in der Region. Während Hamburg 
seine Zielzahlen für das Wohnen weiter 
heraufsetzt und mit hohem Aufwand und 
Konfliktpotenzial Flächen in der Stadt akti-
viert, scheuen die Nachbargemeinden viel-
fach neue Wohnbaugebiete (auch solche in 
günstiger Lage zu ÖPNV und Versorgung), 

da Infrastrukturkosten unkalkulierbar und 
weiterer Einwohnerzuwachs nicht gewollt 
scheinen. Zudem klagen erste, etwas peri-
pherer gelegene, Kommunen im Verflech-
tungsraum auch über Wohnungsleerstände.

Suburbia bzw. der Hamburger Verflech-
tungsraum könnte seine Potenziale für die 
Regionalentwicklung und Identitätsbildung 
effektiver nutzen, allerdings wäre zur Auf-
deckung und gezielten Entwicklung eine 
verantwortliche Initiative nötig. Das tou-
ristische Potenzial des in Deutschland und  
Europa einzigartigen Pinneberger Baum-
schullandes ist dafür ebenso ein Beispiel wie 
die Chancen, die sich entlang des im Aus-
bau befindlichen regionalen Schnellbahn-
systems für den Wohnungsbau ergeben. 

Die regionalplanerische Steuerung der 
Siedlungsentwicklung trifft im Hamburger 
Verflechtungsraum auf ein mehrschichtiges 
Dilemma: 

•	 Hamburg	 kennt	 keine	 Regionalplanung	
und der Flächennutzungsplan als Raum-
ordnungsplan steuert die Entwicklung 
seit den 70er Jahren nur begrenzt. Die 
Stadt nutzt den Flächennutzungsplan 
zudem nicht als Kommunikationsinst-
rument zur Siedlungsentwicklung inner-
halb oder gar außerhalb der Stadt- und 
Landesgrenzen. Ein aktuelles Strategie-
konzept zu den Perspektiven der Stadt-
entwicklung aus dem Mai 2014 setzt so 
gut wie keine Akzente für die regionalen 
Interessen Hamburgs bzw. für solidari-
sches Handeln im Verflechtungsraum. 
Das Mandat, als Kernstadt ganz be-
wusst die Rolle des Taktgebers für die 
Regionalplanung im Verflechtungsraum 
zu übernehmen, nimmt Hamburg (bis-
lang) nicht an. Vielmehr verweisen die 
Hamburger Behörden – fälschlicherwei-
se – auf die Gremien der Metropolregion 
Hamburg, wenn es etwa um Fehlent-
wicklungen, Abstimmungserfordernisse, 
Defizite oder Zuständigkeiten in der Re-
gionalplanung geht. Ein Irrtum, der Ini-
tiative verhindert und Steuerungsdefizite 
in Suburbia nur noch verschärft.

•	 Die	 in	 den	 1990er-Jahren	 aus	 der	 Ge-
meinsamen Landesplanung hervor-
gegangene Metropolregion Hamburg 
verfügt über keine regionalplanerische 
Kompetenz und strebt diese auch nicht 

Altes Land als Suburbia – Deich, Siedlungshäuser, Obstanbau
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an. Als informelles Kooperationsbündnis 
ohne Rechtsstatus, das zudem räumlich 
sehr weit über den Hamburger Verflech-
tungsraum hinausreicht, konzentriert sie 
sich seit Jahren zunehmend auf Fragen 
der regionalökonomischen Entwicklung 
und des Marketings sowie der Förderung 
von Kooperationsprojekten und den 
Erfahrungsaustausch. Eine räumliche 
Strategie als Basis für eine aktive Raum-
entwicklung sucht man vergebens. Das 
Ende der 90er-Jahre erarbeitete Regiona-
le Entwicklungskonzept (REK 2000) der 
Metropolregion Hamburg bildet nach 
fast 20 Jahren kaum mehr ein konsens-
fähiges (räumliches) Zielsystem für die 
Region ab. Eine Neuaufstellung ist nicht 
beabsichtigt. 

•	 Die	 Regionalplanung	 im	 Hamburger	
Verflechtungsraum ist besonders frag-
mentiert, weil unterschiedlich verfasst: 
In Schleswig-Holstein ist das Land Träger 
der Regionalplanung; in Niedersachsen 
liegt die Zuständigkeit bei den relativ 
kleinen Landkreisen. Allein im Gebiet 
der Metropolregion Hamburg werden 
mithin zehn Regionalpläne erarbeitet. 
Der für den Planungsraum Schleswig-
Holstein relevante Regionalplan ist fast 
20 Jahre alt, soll aber in absehbarer Zeit 
neu aufgestellt werden.

•	 Weitere	teilräumliche	Konzepte	und	stra-
tegische Ansätze zur grenzübergreifen-
den Entwicklung der Region stammen 
ebenfalls überwiegend aus der zweiten 
Hälfte der 1990er-Jahre. Nachfolgende 
Dokumente sind zumeist thematisch 
fokussiert4, auf Kreise begrenzt5 und oft 
unverbunden bzw. binden die Kernstadt 
in die Betrachtung unzureichend ein. 
Neben den gängigen Vorbehalten gegen-
über Konzepten und Leitbildern wird 
ihnen bei grenzübergreifender Koope-
ration vielfach entgegengehalten, dass 
schwerwiegende räumliche Fehlentwick-
lungen – etwa in der regionalen Einzel-
handelslandschaft – in den vergangenen 
Jahrzehnten ausgeblieben sind. Das ist 
dank der Weitsicht der Stadt- und Regi-
onalplaner vor Ort korrekt. Ein anderes 
Argument zielt darauf ab, dass heute 
andere Konzepte gefragt sind, die nicht 
mehr normativ und programmatisch 
Pläne steuern. Auch das stimmt. Ganz 
ohne übergreifendes Konzept, das nach 

Möglichkeit auch konkreter und ak-
tueller ist als etwa der Federplan Fritz 
Schumachers aus den 1920er-Jahren, auf 
den in solchen Debatten gerne verwie-
sen wird, sollte in einer so komplexen 
Region nicht gearbeitet werden. Welche 
Konzepte sind nötig, wo liegt der Steue-
rungsbedarf für Suburbia? Last but not 
least sind es die bestehenden Zustän-
digkeiten und Kompetenzen etwa im Be-
reich der Regionalplanung, die gegen ein 
übergreifendes Konzept ins Feld geführt 
werden. 

Dies alles beschreibt die Situation in einer 
traditionell wachstumsorientierten Regi-
on, in der der ökonomische Leidensdruck 
bislang eher gering ist und vordergründig 
nicht zur interkommunalen Kooperation 
zwingt, auch wenn es löbliche Ausnahmen 
gibt. Was aber, wenn wertvolle Potenziale 
unbeachtet bleiben, oder das Wachstum – 
wie derzeit in den deutschen Metropolen 
– so stark ist, dass ein übergreifender Blick, 
konsensfähige Entwicklungsszenarien und 
leitbildhafte Konzepte einschließlich Sub-
urbia unausweichlich sind? (4)

Hier können etwa das 2011 fer-
tiggestellte „Gewerbeflächen- 
entwicklungskonzept“ für die 
Metropolregion Hamburg oder 
die drei „Regionalen Entwick-
lungskonzepte“ entlang der 
Bundesautobahnen A1, A7 
und A23 in Schleswig-Holstein 
genannt werden.

(5)
Hier ist z. B. die „Anpassungs-
strategie für den Siedlungs- 
und Wohnungsbau im demo-
grafischen Wandel im Kreis 
Stormarn“, 2015 zu nennen.

Obstanbau trifft Hafen – Altes Land bei Hamburg Foto: Miguel Ferraz Araújo

Interkommunale Kooperation  
für die Belange von Suburbia

Um dem beschriebenen Dilemma der Regi-
onalplanung und Regionalentwicklung im 
Hamburger Verflechtungsraum initiativ zu 
begegnen, wurde in den vergangenen zehn 
Jahren eine Reihe von Aktivitäten auf infor-
meller Ebene entfaltet, um 
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•	 die	 interkommunale	 Kooperation	 im	
Hamburger Verflechtungsraum zu ver-
bessern,

•	 dabei	die	Hamburger	Bezirke	stärker	mit	
ihren benachbarten Kommunen jenseits 
der Stadt- und Landesgrenze ins Ge-
spräch zu bringen,

•	 auf	Chancen	und	Potenziale	sowie	Hand-
lungserfordernisse in dem als Suburbia 
bezeichneten Raum hinzuweisen,

•	 die	 Angebote	 der	 Metropolregion	 Ham-
burg gezielt für den Hamburger Verflech-
tungsraum nutzbar zu machen. 

Diese Ansätze, zu denen schließlich auch 
die Erarbeitung eines „Suburbia-Atlas“ ge-
hört, gehen zu erheblichen Teilen auf Ham-
burger Initiativen zurück.

Die Behörde für Stadtentwicklung und Um-
welt Hamburg6 lädt seit 2006 ihre benach-
barten Gemeinden der (Land-)Kreise des 
Hamburger Verflechtungsraumes zu soge-
nannten Nachbarschaftsforen ein. Diese 
grenzübergreifenden Dialogplattformen 
dienen dem Austausch vor allem zu Fragen 
der Siedlungsentwicklung, der Daseinsvor-
sorge und der Verkehrsplanung. Unmit-
telbar nach dieser Initiative des damali-
gen Hamburger Senators Axel Gedaschko 
bildeten sich zwei derartige Foren, die bis 
heute existieren und allseits geschätzt wer-
den. Ein weiteres Forum basiert auf einem 
Kooperationsprojekt der Metropolregion 
Hamburg im Raum Bergedorf/Reinbek und 
entwickelt sich allmählich zu einem thema-
tischen Nachbarschaftsforum im „Hambur-
ger Osten“. Weitere Ansätze bestehen seit 
Jahren, können aber noch nicht als Nach-
barschaftsforen charakterisiert werden. Ins-
besondere die Hamburger Bezirke7 nutzen 
die grenzübergreifenden Dialogplattformen 
für direkte Kontakte zu ihren Nachbarn in 
Schleswig-Holstein oder Niedersachsen, 
oder ergänzen bestehende (politische) 
Kontakte. Die Nachbarschaftsforen folgen 
dem (älteren) Berliner Modell und die-
nen bislang in erster Linie dem fachlichen 
Austausch. Eine inhaltliche Vertiefung der 
Zusammenarbeit bis hin zu interkommu-
nalen Projekten und teilräumlichen/thema-
tischen Strukturkonzepten ist aber bereits 
absehbar. 

So geht die Initiative zu einer Untersu-
chung zu den städtebaulichen Potenzialen 
der Haltestellenumfelder im Bereich der zu-
künftigen S 21 zwischen Hamburg und Kal-
tenkirchen auf die gute Zusammenarbeit 
im Stadt-Umland-Forum Nordwest zurück. 

Im Bereich des Bezirks Hamburg-Bergedorf 
und der Nachbargemeinden zeichnet sich 
ein grenzübergreifendes Interesse an einem 
Siedlungsstrukturkonzept für diesen wach-
senden Teil des Agglomerationsraumes ab. 
Zentrale Frage: Wie korrespondieren abseh-
bare Sieldungsentwicklung und Verkehrs-
infrastruktur beiderseits der Hamburger 
Landesgrenze? Der Wille zur grenzübergrei-
fenden Kooperation macht es möglich hier 
innovativ zusammen zu arbeiten.

Hamburg und die Nachbargemeinden nut-
zen die von der Metropolregion Hamburg 
zur Verfügung gestellten Förderfondsmittel8 

zur Ko-Finanzierung von grenzübergreifen-
den Projekten, die jeweils interkommunale 
Kooperationsstrukturen zur Voraussetzung 
haben und dadurch nachhaltig sein sollen. 
Zu nennen sind hier die Regionalparks im 
Hamburger Westen, z. B. der Regionalpark 
Wedeler Au und ein Projekt zur Schaffung 
des ersten grenzübergreifenden Gewerbe-
gebietes im Bereich des Hamburger Bezirks 
Wandsbek mit den benachbarten Gemein-
den des Kreises Stormarn in Schleswig-
Holstein. Hier wird aktuell an einem strate-
gischen Leitbild für die bessere Integration 
der Nutzungen „Gewerbe“ und „Freiraum / 
Naherholung“ gearbeitet, das Vorbildfunk-
tion für den gesamten Verflechtungsraum 
haben könnte. Neue Gewerbegebiete ent-
lang der Siedlungskanten werden dabei 
bewusst so angeordnet; dass sie der Äuße-
ren Stadt Hamburgs gegenüber dem Land-
schaftsraum Kontur verleihen.

Unter Federführung der Hamburger Behör-
de für Stadtentwicklung und Umwelt wird 
seit 2007 am Projekt „Raumstrukturkarte“ 
gearbeitet. Diese Initiative ist in die Struktu-
ren der Metropolregion Hamburg eigebettet 
und erarbeitet ein visuell nachvollziehbares 
räumliches Leitbild im Sinne einer „Chan-
cenkarte“ für das Gebiet der Metropolre-
gion Hamburg, nachdem zuletzt das REK 
2000 diesen Versuch unternommen hat und 
ein gemeinsames Raumbild seitdem für 
die Region nicht vorhanden ist. Zunächst 

(6)
Seit dem 1. August 2015 ist 
die frühere Behörde für Stadt-
entwicklung und Umwelt in die 
Behörde für Stadtentwicklung 
und Wohnen und die Behörde 
für Umwelt und Energie geteilt.

(7)
Seit der Bezirksverwaltungs-
reform von 2005 sind die 
sieben Hamburger Bezirke 
in Rolle und Zuständigkeiten 
gegenüber den Fachbehörden 
gestärkt. Dies betrifft u. a. die 
verbindliche Bauleitplanung, 
die seitdem bei den Bezir-
ken angesiedelt ist, während 
die Fachbehörden etwa für 
Flächennutzungsplan und das 
integrierte Landschaftspro-
gramm zuständig sind.

(8)
Bei den Förderfondsmitteln 
handelt es sich um jährlich 
von den vier beteiligten 
Bundesländern zur Verfü-
gung gestellte Finanzmittel 
zur Ko-Finanzierung regional 
relevanter Projekte in der 
Metropolregion. Auf der Basis 
von entsprechenden Anträgen 
entscheidet mehrmals pro Jahr 
der Lenkungsausschuss der 
Metropolregion. Der Umfang 
der Mittel beläuft sich auf rund 
2,5 Mio. Euro.
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wurden wesentliche raumrelevante Prozes-
se auf Basis der öffentlichen Statistik und 
Planunterlagen und Satzungen in einem 
Kartenwerk dargestellt. Dies betrifft etwa 
Themen wie Demografie und Siedlungsent-
wicklung in verschiedenen Zeitschnitten, 
Natur- und Landschaftsschutz, Bautätigkeit 
oder Beschäftigtenentwicklung. Aus Sicht 
Hamburgs spielt hier der suburbane Raum 
als besonders dynamischer und chancen-
reicher Teilraum der Metropolregion eine 
zentrale Rolle. Eine „Raumstrukturkarte“ 
wurde 2013 erarbeitet und 2015 ins Internet 
gestellt. In Form eines Ideenwettbewerbs 
von interdisziplinär zusammengesetzten 
Teams soll diese zu einem Raumbild für die 
Region weiterentwickelt werden. Der „Blick 
von außen“ könnte helfen, zu neuen Ein-
sichten in die Potenziale und Handlungs-
bedarfe für den Gesamtraum, aber auch 
für seine Teile zu gelangen. Kreativität und 
Grenzüberschreitung sind hier unverzicht-
bar, um den regionalen Blick zu weiten.

Verschiedene INTERREG-Projekte unter-
stützten in den beiden vergangenen EU-
Strukturförderperioden themenbezogene 
und grenzübergreifende Kooperation im 
Hamburger Verflechtungsraum. Hierbei 
lädt Hamburg als formaler Projektpartner 
jeweils Nachbargemeinden bzw. -kreise zur 
Mitarbeit und zum Austausch ein. Dies ge-
schah etwa zu Fragen der demografischen 
Entwicklung (Projekte URBAL und DC 
NOISE) oder der Stadt-Land-Partnerschaf-
ten (Projekte NEW BRIDGES und URMA). 
Besondere Bedeutung erlangte in diesem 
Zusammenhang das Projekt SURF (Sustain-
able Urban Fringes; Laufzeit 2009–2013; 
INTERREG IV B Nordsee), das neue Stra-
tegien für suburbane Landschaften ent-
wickeln und dabei die regionale Aufmerk-
samkeit auf die Herausforderungen und 
Potenziale des suburbanen Raumes lenken 
sollte. In Hamburg wurde hierzu eine öf-
fentliche Kolloquiumsreihe mit externen 
Experten durchgeführt (Annäherung an 

Grenzübergreifende  
Kooperation/Routenkonzept 
im Regionalpark Wedeler Au

Quelle: Regionalpark Wedeler Au
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Suburbia). Eine Reihe sogenannter „study 
visits“ von ausländischen Experten- und 
Forschergruppen (insbesondere aus den 
Niederlanden und Großbritannien) zu Fra-
gen der suburbanen Entwicklung, v.a. zur 
Baumschullandschaft Pinneberg, die als 
„hidden potential“ des Hamburger Subur-
bia Interesse weckt, sind ebenfalls Teil der 
transnationalen Kooperation. Strategien zu 
ihrer Inwertsetzung für die Region werden 
mehrfach diskutiert. Diese „study visits“ 
finden in Abständen bis heute statt und 
beruhen auch auf dem speziellen Interes-
se der in SURF eingebundenen Hochschu-
len in Deventer/Enschede (NL) und Leeds 
(UK).

Suburbia sichtbar machen – der 
„Suburbia-Atlas“ Hamburg

Die Erfahrung, dass der suburbane Raum 
trotz seiner Potenziale, Chancen und Her-
ausforderungen in der aktuellen Debatte in 
Hamburg und seinem Verflechtungsraum 
zu wenig Beachtung findet, war Anlass für 
den „Suburbia-Atlas“. Akteure aus Ham-
burger Behörden, den Kreisen, Gemeinden 
und der HafenCity Universität wollten mit 
seiner Hilfe Aufmerksamkeit für Suburbia 
wecken. Der Atlas soll Diskussionen dar-
über anregen, was Suburbia ist, wo dieser 
Raum liegt und ob er nicht doch – gerade in 
einer so dynamischen Metropolregion – be-
sonderer Aufmerksamkeit bedarf. Dies alles 
vor dem Hintergrund einer fehlenden insti-
tutionalisierten Regionalplanung für Ham-
burgs Sub urbia und der großen Vorbehalte 
in und um Hamburg, neue Denkmuster zu 
wagen.

Der „Suburbia-Atlas“ steht im Kontext der 
oben beschriebenen Aktivitäten zur Verbes-
serung der informellen Zusammenarbeit 
im Hamburger Verflechtungsraum. Dies 
betrifft insbesondere die Kolloquiumsrei-
he, in der immer wieder gefragt und kon-
trovers diskutiert wurde: Gibt es spezifische 
Handlungsbedarfe in Suburbia oder ist 
dieser Raum Teil anderer (administrativer) 
Handlungsstrukturen, die seinen Bedin-
gungen ggf. ausreichend gerecht werden? 
Die Macher des „Suburbia-Atlas“ waren 
immer der Meinung, dass Suburbia eine 
besondere Raumkategorie mit spezifischen 
Handlungserfordernissen darstellt. Die be-

stehenden administrativen Strukturen und 
Sichtweisen führen aber dazu, dass inter-
kommunale Zusammenarbeit nicht selbst-
verständlich ist und zum Alltag gehört, son-
dern immer wieder gute Ideen, Träger und 
Weitblick benötigt, um einen Mehrwert zu 
erzeugen. Vielfach scheitert Kooperation 
schon an der fehlenden Information über 
räumliche Prozesse, über Vorhaben des 
Nachbarn oder Unkenntnis administrati-
ver Zuständigkeiten beiderseits der Verwal-
tungsgrenzen.

Der „Suburbia-Atlas“ ist ebenfalls im Zuge 
des INTERREG-Projektes SURF entstan-
den, und zwar in enger Kooperation mit der 
HafenCity Universität in Hamburg mit den 
Fachgebieten Städtebau und Quartierspla-
nung (Professor Dr. Michael Koch) sowie 
Stadtplanung und Regionalentwicklung 
(Professor Dr. Jörg Knieling). Er wurde im 
Februar 2013 veröffentlicht. 

Räumlich deutlich kleiner als der admi-
nistrativ abgegrenzte Verflechtungsraum 
(rund 3.4 Mio. Einwohner) umfasst der Be-
trachtungsraum des „Suburbia-Atlas“ eine 
Einwohnerzahl von rund 2.33 Mio. Der Be-
trachtungsraum des „Suburbia-Atlas“ wur-
de – entsprechend dem gewählten offenen 
Ansatz pragmatisch abgegrenzt: Basis bilde-
ten Pendlerzahlen (Auspendleranteil nach 
Hamburg >20 %) und Einwohnerdichten 
(>2.000/km²) sowie innerhalb Hamburgs 
die planerisch bezeichnete Grenze zwi-
schen Innerer und Äußerer Stadt, die seit 
dem Entwurf des Räumlichen Leitbildes 
2007 von einer Urbanisierungszone gebildet 
wird, in der sich besondere flächenbezoge-
ne städtebauliche Entwicklungspotenziale 
konzentrieren. Der städtebaulich-morpho-
logischen Realität entsprechend, reicht der 
suburbane Raum bis in die Kernstadt hin-
ein, ist also nicht alleiniges Merkmal der 
Nachbarkommunen und -kreise Hamburgs.

Der Atlas will durch einen schlaglichtarti-
gen und selektiven Blick auf die in Suburbia 
erkennbaren Prozesse und ggf. Potenziale 
einen neuen Zugang ermöglichen. Karten 
und Texte interpretieren den Zustand und 
sollen so zum Nachdenken über Suburbia 
anregen und ggf. Widerspruch erzeugen. 
Die Karten und Interpretationen basieren 
i.d.R. auf öffentlich zugänglichen Statisti-
ken, z.T. werden auch Forschungsergebnis-
se und studentische Expertisen einbezogen. 

Titel Suburbia-Atlas
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Prägende Landschaftsschollen und Landschaftsbänder Quelle: Suburbia Atlas, Seite 5

Die Darstellung „Prägende Landschafts-
schollen und Landschaftsbänder“ ord-
net den Hamburger Siedlungsraum in die 
Landschaft Norddeutschlands ein und stellt 
die bekannten Kulturlandschaften (z. B. 
Altes Land oder den Sachsenwald) in den 
räumlichen Kontext von Suburbia. Bieten 
die landschaftlichen Bezüge nicht Chancen 
für die Entwicklung Suburbias, die bislang 
erst punktuell aufgegriffen werden und eine 
bessere und koordinierte Inwertsetzung ge-
radezu herausfordern?

Weitere Beispiele sind die Karten zum 
suburbanen Wohnungsbau, die auf der 
amtlichen Statistik zur Bautätigkeit bzw. 
Bauintensität (Fertigstellungen je 1.000 
Einwohner/Gemeinde) beruhen. Zwei Zeit-
schnitte verdeutlichen den dramatischen 
Rückgang der Bautätigkeit im Hamburger 
Verflechtungsraum seit 2005 (s. Abb. nächs-
te Seite). Wies Suburbia 2000 bis 2005 noch 
eine nahezu flächendeckende Bauintensität 
auf, die die der Kernstadt mit ihren sieben 
Bezirken bei weitem überschritt, hat sich 
das Bild fünf Jahre später deutlich gewan-
delt: Eine hohe Bauintensität findet sich 
nur noch in einzelnen Gemeinden und 
eher zufällig im Raum, während sie in der 
Kernstadt noch weiter nachgelassen hat. 
Trotz Einwohnergewinnen hat sich die Zu-

rückhaltung beim Wohnungsbau scheinbar 
regionsweit durchgesetzt und zu dem heu-
tigen Defizit an Wohnraum im Hamburger 
Verflechtungsraum geführt. Die Aussage 
des „Suburbia-Atlas“ kann hier so inter-
pretiert werden, dass durch ein unkoordi-
niertes Planungsgeschehen, verbunden mit 
einer Zurückhaltung der Wohnungswirt-
schaft in Suburbia, Wohnungsbaudefizite 
im Hamburger Wohnungsmarkt mit verur-
sacht wurden, die heute beklagt werden. 
Eine besser abgestimmte und grenzüber-
greifende Wohnungsbauentwicklung, die 
das Marktgeschehen ggf. korrigiert, wäre 
im Sinne einer nachhaltigen und voraus-
schauenden Raumentwicklung in Suburbia 
geboten gewesen.

Der „Suburbia-Atlas“ beschreibt zudem 
den Gesamtprozess der Kolloquiumsrei-
he „Annäherung an Suburbia“ sowie das 
„Suburbia-Memorandum“; eine Art zusam-
menfassende und handlungsorientierte 
Botschaft zum Umgang mit Hamburgs Su-
burbia und seiner zukünftigen Gestaltung. 
Auch dies wiederum als Diskussionsan-
regung für die regionalen Akteure. Zu den 
das Werk prägenden rund 50 illustrativen 
kartographischen Darstellungen und Kar-
togrammen bzw. Graphiken, ist der „Sub-
urbia-Atlas“ reich mit Fotos illustriert, die 
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das Lesen und Blättern erleichtern und den 
Atlas bewusst zum „Bilderbuch“ werden 
lassen und anregend wirken sollen. Unter 
anderem sind die Ergebnisse einer Fotorei-
he des jungen Hamburger Fotografen Migu-
el Ferraz Araújo teilweise in das Werk auf-
genommen worden, der sich diesem Raum 
sehr subjektiv und unbefangen nähert und 
mit der Situation in Hamburgs Suburbia 
auseinandersetzt. 

Eine der letzten Karten befasst sich mit dem 
Thema der innerregionalen Vernetzung und 
zeigt die 2012/2013 bestehenden Koopera-
tionen und projektbezogenen Netzwerke 
in diesem Raum. Es werden Knoten der 
Kommunikation etwa im nordwestlichen 
Teilraum von Suburbia (Kreis Pinneberg) 
erkennbar, aber auch Lücken der Zusam-
menarbeit, wo man sie eventuell nicht ver-
mutet hätte (z. B. fehlende Kooperation im 
Bereich der baulich zusammengewachse-
nen Städte Hamburg und Norderstedt). 

Als Beispiel für eine Karteninterpretation 
des „Suburbia-Atlases“, die ungewohnt ist, 
weil von der Thematik der Raumwahrneh-
mung her neu, sei an dieser Stelle die Kar-
teninterpretation „Stereotypes Image trotz 
vielfältiger Bilder“ erwähnt. Sie stellt das 
durch unterschiedliche Medien veröffent-
lichte Bild der Region kartographisch dar 
und kommentiert. Deutlich wird, dass gera-
de das stadtnahe Umland scheinbar „nichts 
zu bieten hat“ und mithin nicht beworben 
wird. Das Alte Land, die City Hamburgs und 
der Hafen, aber auch die Lüneburger Hei-
de und die Elbe sind es, die immer wieder 
in den Vordergrund gerückt werden, wo-
hingegen selbst Kulturlandschaften wie die 
Pinneberger Baumschullandschaft westlich 
von Hamburg oder Buchholz in der Nord-
heide nicht vorkommen. Dank der vom 
Verein Naherholung im Umland Hamburg 
e.V. betriebenen Website umlandscout, die 
zu Ausflügen und Besichtigungen in der 
Region anregen soll, sind wenigstens relativ 
große Teile des ländlichen Hamburger Um-
landes medial in Wert gesetzt. 

Manch provokativer Begriff des Inhalts-
verzeichnisses wie z. B. „Die Region als 
Entwicklungsmosaik“, „Pendlerregion mit 
vielen Kernen“ oder „Trashurbia als Vor-
ortstigma“, so könnten Kritiker dem Pro-
dukt vorwerfen, wird dem gehobenen An-

spruch an Information und möglicherweise 
der erwarteten inhaltlichen Tiefe z.T. nicht 
gerecht. Dieses Risiko geht das Produkt 
bewusst ein, soll es doch vor allem die 
Ausein andersetzung anregen und neugierig 
machen, weil eine ungewohnte Nomenkla-
tur verwendet wird. 

Die Region und ihre Akteure haben sich 
das Memorandum und die Erkenntnisse 
aus den Debatten in der Kolloquimsreihe 
bedauerlicherweise nur unzureichend zu 
eigen gemacht, sodass deren Wirkung in 
die Region begrenzt geblieben ist.

Suburbane Kontraste    Foto: Miguel Ferraz Araújo

Baumschullandschaft bei Pinneberg                         Foto: Miguel Ferraz Araújo
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Der Blick nach vorn – Wer nimmt  
sich das Mandat für die Region?

Auch wenn die Rezeption des „Suburbia-
Atlas“ aus verschiedenen Gründen hinter 
den Erwartungen seiner Urheber zurückge-
blieben ist, so bildet er doch einen wichti-
gen Bestandteil des Versuchs, die Aufmerk-
samkeit der regionalen Akteure auf den 
suburbanen Raum zu lenken. Hier ist der 
„Suburbia-Atlas“ als ein gutes Kommunika-
tionsinstrument in der regionalen Debatte 
nicht zu unterschätzen und kann ande-
ren Regionen möglicherweise als Impuls 
dienen und gerade eingefahrene Darstel-
lungsformen und Inhalte klassischer Regi-
onalplanung öffnen und ggf, neue Akteure 
anregen, die die regionale Zusammenarbeit 
allzu oft vermissen lässt. 

Weder Aufruhr, noch hektische Aktivitäten 
der regionalen Planungsträger sind im Er-
gebnis der Veröffentlichung des Suburbia-
Atlas erkennbar geworden, sieht man von 
dem reißenden Absatz seiner – zugegebe-
nermaßen – begrenzten Auflage und der 
vielfach freundlichen Reaktion auf das of-
fenbare Lesevergnügen Vieler einmal ab. 
Anders als ursprünglich angenommen, ist 
die Strategiedebatte um Suburbia im Ham-
burger Verflechtungsraum nicht fortgesetzt 
worden oder das Memorandum unterlag 
keiner breiteren öffentlichen Auseinan-
dersetzung, obwohl gerade auch mit der 
Kolloquimsreihe erfolgreich das Spektrum 
der Interessenten erweitert werden konnte. 
Hier erneut anzusetzen und den „bestellten 
Boden“ weiter zu beackern, lohnt sich im-
mer noch, bedarf aber der Ressourcen und 
des nachhaltigen Interesses.

Die politisch Verantwortlichen, aber auch 
die Vertreter aus dem Bereich der Wissen-
schaft und den regionalen Verwaltungsbe-
hörden haben das Thema nur in begrenz-
tem Umfang aufgenommen und bislang 
kein Format etwa auf Ebene der Metropol-
region Hamburg geschaffen, das die begon-
nene Diskussion fortsetzt oder zumindest 
aufgreift: Beharrungsvermögen gegenüber 
einer Diskussion, die von außen oder aus 
akademischen Kreisen zu kommen scheint? 
Offenbar andere Prioritäten in der Planung? 
Sorge vor Kompetenzverlust, wenn man 
sich der Debatte wirklich stellen will? Dis-
kursermüdung? Aversion gegenüber neu 
zu schaffenden Handlungsebenen, die die 
Beschäftigung mit Suburbia wohl nötig 

werden lassen würde? Ignoranz gegenüber 
diesem schwer fassbaren Siedlungsmuster, 
das mehr als andere von Grenzen und ideo-
logischen Gräben durchzogen ist?

Möglicherweise haben die Urheber des Sub-
urbia-Atlas aber auch zu hohe Erwartungen 
gehabt und ihren Ansatz schon von Beginn 
an zu wenig mit den regionalen Akteuren 
und den Handelnden in der Kernstadt rück-
gekoppelt? Diese Kritik müssen sie sich ge-
fallen lassen. Verloren ist aber nichts in der 
Diskussion um Hamburgs Sub urbia, wie 
viele aktuelle Initiativen zeigen.

Wo steht die Debatte zur Zukunft von  
Hamburgs Suburbia heute, welche Ansätze 
werden aktuell verfolgt, die sich durchaus 
auch auf den Ansatz des „Suburbia-Atlas“ 
beziehen?

Es sind die themenbezogenen, interkom-
munalen Projekte, die die grenzübergrei-
fende Zusammenarbeit derzeit mit Leben 
erfüllen und für alle Beteiligten Mehrwert 
erzeugen. Diese vielfältigen Kooperationen 
etwa zu Freiraumthemen (z. B. Regional-
parks oder Verbesserung von Naherho-
lungsangeboten in definierten Kulturland-
schaften rund um Hamburg zur und in 
Folge der Internationalen Gartenschau, IGS 
2013), zur gewerblichen Entwicklung oder 
Optimierung von Verkehrsangeboten in der 
Region sind erfolgreich und bilden eine gute 
Vertrauensbasis für neue kommunale Netz-
werke. Dies insbesondere dann, wenn sol-
che Kooperationen mit solchen Teilräumen 
zur Deckung kommen, die über eine ge-
meinsame Identität oder Problemsicht ver-
fügen. Teilräumliche oder sektorale Ansätze 
scheinen tragfähig zu sein und „follower“ 
zu finden. Derartige Teilräume beginnen 
sich etwa entlang der Bundesautobahnen 
im Norden des Verflechtungsraumes, aber 
auch südlich der Elbe und z. T. quer zu den 
administrativen (Kreis-) Grenzen herauszu-
bilden. Das neu geschaffene Mittelzentrum 
aus den Kommunen Reinbek, Glinde und 
Wentorf, östlich von Hamburg, ist dafür 
ein gutes Beispiel. Enge Kontakte bestehen 
zum Hamburger Bezirk Bergedorf, dessen 
Bezirkszentrum überregionaler Einzelhan-
delsschwerpunkt ist; Kreisgrenzen werden 
in Schleswig-Holstein überschritten.

Genau hier setzen die Nachbarschaftsforen 
an, die sich als informelle Dialogangebote 
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großer Unterstützung erfreuen, nicht auf-
oktroyiert werden, sondern von der kom-
munalen Basis aus wachsen und themen-
bezogen starten. Erste dieser Foren blicken 
bereits auf eine mehrjährige Praxis zurück, 
weitere sind im Entstehen. Eine gemein-
same Geschäftsstelle, die ihre Aktivitäten 
koordiniert und den Erfahrungsaustausch 
– auch im Sinne einer gewissen Harmoni-
sierung von Spielregeln und Handlungsop-
tionen – begleitet, existiert (noch) nicht. 

Ob sich die Metropolregion Hamburg hier 
zum Akteur macht, ist unsicher und an-
gesichts einer mehrere Jahre währenden 
Strukturdebatte zu Inhalten und Gremien 
eher unwahrscheinlich.

Durchaus möglich erscheint es, dass etwa 
die Reihe der Facharbeitsgruppen in der 
Metropolregion um eine Arbeitsgruppe er-
gänzt würde, die sich speziell den Themen 
und Projekten im Hamburger Verflech-
tungsraum annimmt. „Starke Stadtregion“ 
könnte ihr Name lauten, sie müsste sich 
aber sicher dem Vorwurf stellen, die inhä-
rente Spaltung der Metropolregion in einen 
dynamischen starken Kernraum und einen 
ländlich geprägten „zweiten Ring“ noch zu 
unterstreichen. 

Interkommunale Projekte und Nachbar-
schaftsforen ersetzen aber nicht die stra-
tegische Debatte um Suburbia und ihre  
Potenziale und Handlungserfordernisse. 
Hier ist noch Überzeugungsarbeit zu leis-
ten. Das weiter oben erwähnte Projekt 
„Raumstrukturkarte“ ist darauf angelegt, 
die Chancen und Herausforderungen im re-
gionalen Kontext nicht nur zu analysieren, 
sondern auch bildhaft darzustellen. Darin 
könnte der Anstoß zu einer breiteren stra-
tegischen Debatte über den suburbanen 
Raum und den Hamburger Verflechtungs-
raum insgesamt liegen.

Möglich ist aber auch, dass das Thema 
Wohnen zu einem Paradigmenwechsel in 
der regionalen Kooperation im Hamburger 
Verflechtungsraum führt. Zu offensicht-
lich ist der hohe Bedarf an Wohnungen 
und die steigenden Immobilienpreise in 
der Kernstadt und – zunehmend – in den 
Hamburger Nachbargemeinden. Vor die-
sem Hintergrund und den sich verschär-
fenden Flächenkonkurrenzen zwischen 
Grün-, Wirtschafts- und Wohnbauflächen 

sowie Akzeptanzproblemen in der Be-
völkerung, die zunehmend wachstums-
kritisch ist, könnte eine Art regionaler 
Wohnungsbaustrategie erforderlich sein. 
Nicht nur in Hamburg ist die Flächenak-
tivierung zunehmend kostspielig und die 
Ressource Bauland begrenzt. Eine regio-
nale Wohnbaustrategie sollte – unabhängig 
von administrativen Grenzen – Maßstäbe 
für geeignete, nachhaltig zu entwickelnde 
Wohnstandorte definieren, Transparenz 
über Potenziale einfordern und zu einem 
regionalen Konsens über die notwendi-
gen Prioritäten aller Akteure führen. Die in 
Hamburg seit 2011 bestehenden Bündnis-
se für das Wohnen/Vertrag für Hamburg 
könnten hier Vorbilder sein.

Eine Vielzahl weiterer Handlungsfelder für 
regionale Lösungen im Kontext des Ham-
burger Verflechtungsraumes lassen sich vor-
stellen, z. B. eine integrierte Freiraum- und 
Naherholungsstrategie, die die augenblick-
lich divergierenden Ansätze zusammen-
führt. Ein Erfolgsmodell ist bereits heute 
der Hamburger Verkehrsverbund, dessen 
Verkehrsgebiet sich mit dem Verflechtungs-
raum deckt. Maßgeblich für einen entspre-
chenden Perspektivwechsel hin zu mehr 
regionaler Kooperation sind aber das En-
gagement und die Initiative der Kernstadt. 
Trotz Initiativen wie dem „Sub urbia-Atlas“ 
oder den „Nachbarschafts foren“ ist es not-
wendig, dass sie aktiv wird und auch in der 
räumlichen Planung eine führende Rolle 
einnimmt, die auch die Nachbargemeinden 
zu einem stärkeren Engagement bewegt. 
Solange Hamburg nicht ein klares Bekennt-
nis zur Idee der regional eingebetteten 
Stadt ablegt und dieses auch mit Leben er-
füllt, werden die Handlungsorientierung im 
Kernraum der Metropolregion schwach und 
die Idee einer selbstbewussten Suburbia in 
weiter Ferne liegen. Das Mandat zur Ent-
wicklung der Region hat (noch) keiner der 
Akteure angenommen!
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Veränderung der (Pendel-)Mobilitätsmuster 
im stadtregionalen Kontext
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Die fortschreitende Spezialisierung der Arbeitskräfte sowie spezielle Standortanforderun-
gen und -entscheidungen von Unternehmen führten in den vergangenen Jahrzehnten zu 
einer immer größeren räumlichen Trennung der beiden Funktionen „Wohnen“ und „Arbei-
ten“. Mit dieser Entwicklung gingen eine zunehmende Motorisierung und der Ausbau der 
Verkehrssysteme einher, was sich wiederum auf raum- und siedlungsstrukturelle Entwick-
lungen auswirkte.  

Insbesondere die Generation der Baby-
Boomer träumte in der Phase der Famili-
engründung der 1960er- und 1970er-Jahre 
vom „eigenen Häuschen mit Garten“, was 
für viele im Umland der großen Zentren re-
alisierbar war. Günstige Bodenpreise aber 
auch staatliche Förderinstrumente (Eigen-
heim-Förderung, Pendlerpauschale) waren 
der „Treibstoff“ der Suburbanisierung. 

Vor allem die demografischen Rahmenbe-
dingungen haben sich jedoch seit den 80er-
Jahren grundlegend verändert. Die Gebur-
tenraten sind anhaltend niedrig und die 
durchschnittliche Lebenserwartung nimmt 
stetig zu. Damit sind wichtige Faktoren so-
wohl für die siedlungsstrukturelle Entwick-
lung als auch für das Mobilitätsverhalten 
neu zu bewerten.  

Mehr Single-Haushalte

Eine der wichtigsten Determinanten der 
aktuellen demografischen Entwicklung ist, 
neben der Abnahme der Gesamtbevölke-
rung, die steigende Zahl älterer Menschen. 
Die Zahl der Familien mit Kindern sinkt da-
gegen drastisch und die Struktur der Haus-
halte ist in immer stärkerem Maße durch 
Ein- und Zweipersonenhaushalte geprägt. 
Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach 
größeren Wohnungen bzw. Ein- und Zwei-
familienhäusern (ROP 2030). Die Städte mit 
ihrem größeren Angebot im Bereich der Ge-
schoßwohnungen rücken wieder stärker in 
den Fokus bei der Immobiliensuche. 

Unsere Städte sind schön

Die Zufriedenheit mit den Lebensbedin-
gungen in den Städten ist hoch. Der ge-
ringere Freiraum wird durch vielfältige 
Freizeit- und Kulturangebote für viele Men-
schen mehr als kompensiert (Göddecke-
Stellmann 2013). Vor allem für ältere Men-
schen sind eine gute Infrastruktur und die 
bedarfsgerechte Versorgung am Wohnort 
besonders wichtig.

Reurbanisierung

Aber es sind nicht nur die älteren Men-
schen, die am städtischen Leben wieder 
zunehmend Gefallen finden und die gute 
Erreichbarkeit eines vielfältigen Angebots-
spektrums zu schätzen wissen. Auch jünge-
re Singles und Paare, vor allem in der Aus-
bildung oder im Studium bzw. zu Beginn 
ihrer beruflichen Laufbahn zieht es ver-
mehrt in die Städte, sofern sie dort bezahl-
baren Wohnraum finden.   

Führen diese Entwicklungen letztlich zu 
veränderten Mobilitätsmustern insbeson-
dere der beruflich motivierten Verkehre und 
damit zu einer Reduzierung oder Verände-
rung der Pendelmobilität? Es gibt zumin-
dest einige Indizien, die sich aus den vor-
handenen Datengrundlagen ableiten lassen 
und auf eine Trendwende hindeuten.
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Datengrundlagen

Es gibt verschiedene Datengrundlagen, um 
die Veränderungen der (Pendel-)Mobili-
tätsmuster im stadtregionalen Kontext zu 
ermitteln. Bei der Analyse zeigt sich aller-
dings, dass sie unterschiedliche Vor- und 
Nachteile aufweisen. 

Pendlermatrizen

Wichtigste Grundlage der Analysen zur 
Pendelmobilität sind Verflechtungsmatri-
zen der Pendelströme zwischen allen Ge-
meinden Deutschlands. Das Institut für 
Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) 
in der Bundesagentur für Arbeit stellt dem 
BBSR diese Daten seit dem Jahre 2000 be-
reit. Erfasst wird die Anzahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschäftigten nach 
Wohn- und Arbeitsort.* Die Zusammenle-
gungen von administrativen Gebieten zu 
größeren Gebietseinheiten führen jedoch 
über die Zeit zu einem Verlust an räum-
licher Analyseschärfe. Allein zwischen 1990 
und 2013 sank die Zahl der Gemeinden in 
Deutschland von 16.103 auf 11.235 (–31 %). 
Die Zahl der Gemeinden in Ostdeutschland 
wurde in den letzten zwanzig Jahren mehr 
als halbiert. Um Zeitreihenanalysen durch-
führen zu können, müssen daher entspre-
chende Umrechnungsschlüssel verwendet 
werden. Datengrundlage ist die Meldesta-
tistik zur Sozialversicherung, in der nur die 
Erwerbstätigen erfasst werden, die durch 
ihre Arbeitgeber als sozialversichert gemel-
det wurden und die der gesetzlichen Kran-
ken-/Pflege-, Renten- und Arbeitslosenver-
sicherung unterliegen. Dies sind etwa 75 % 
aller Erwerbstätigen in Deutschland. Be-
amte, Selbständige und mithelfende Fami-
lienangehörige werden von dieser Statistik 
nicht erfasst. Für die Bildung von Zeitrei-
hen werden nur Daten ab dem Jahre 2000 
verwendet, weil seitdem auch Personen, die 
ausschließlich geringfügig entlohnte Tätig-
keiten ausüben (325 E Entgeltgrenze), erst-
malig zum Kreis der sozialversicherungs-
pflichtig Beschäftigten gerechnet werden. 

Befinden sich Wohn- und Arbeitsort eines 
Beschäftigten in derselben Gemeinde, han-
delt es sich um Binnenpendler, sind beide 
nicht identisch, muss der Beschäftigte eine 

Gemeindegrenze überschreiten. In diesem 
Beitrag werden insbesondere jene Fälle des 
Berufspendelns betrachtet, bei denen Ar-
beitsort und Wohnort in unterschiedlichen 
Gemeinden liegen. Die Distanz zwischen 
unterschiedlichen Wohnort- und Arbeits-
ortgemeinden kann dabei nur als Annähe-
rung bestimmt werden. Für jede Gemeinde 
wird hierzu als Bezugspunkt der Distanz-
messung ihr Mittelpunkt berechnet. Die  
Distanz zwischen zwei Gemeindemittel-
punkten repräsentiert dann die durch-
schnittliche Pendelentfernung, wobei zur 
Annäherung an reale Wegeverhältnisse 
diese Luftliniendistanz mit einem Umweg-
faktor von 1,3 multipliziert wird. Bei Groß-
städten und Gemeinden mit überdurch-
schnittlich großer Flächenausdehnung 
können jedoch die Distanzverhältnisse er-
hebliche Verzerrungen aufweisen. 

Für Binnenpendler, d. h. diejenigen Be-
schäftigten, deren Arbeits- und Wohnort in 
der gleichen Gemeinde liegen, kann eine 
Veränderung der Pendeldistanz auf dieser 
Grundlage nicht untersucht werden. Und 
auch diese stellen einen wichtigen Faktor 
zur Bestimmung der Mobilitätserfordernis-
se im Berufsverkehr dar. 

Die verwendeten Pendlermatrizen unter-
scheiden nicht, ob ein Berufspendler Ta-
gespendler oder Wochenendpendler ist. Da 
im Vordergrund des Analyseinteresses die 
täglichen Pendelwege stehen, werden dieje-
nigen Wohnort-Arbeitsortbeziehungen, bei 
denen nicht von täglichem Pendeln aus-
gegangen werden kann, ausgeblendet. Als 
Abschneidegrenze wird eine Schwelle von 
150 km definiert. Wir gehen davon aus, dass 
Arbeitswege von mehr als 150 km  nur von 
einer sehr kleinen Minderheit der Berufs-
pendler täglich bewältigt wird. 

Bundesweit vergleichbare Differenzierun-
gen z. B. zwischen Städten und ihrem Um-
land verlieren wegen der Zusammenlegung 
von Gebieten  bzw. Eingemeindungen im-
mer mehr an Aussagekraft. Die Informa-
tionsverluste können durch gleichmäßige 
geographische Raster als Raumbezug ver-
mieden bzw. deutlich reduziert werden. Mit 
kleinräumig georeferenzierten Daten kann 
die räumliche Auflösung von der adminis-
trativen Gliederung entkoppelt werden. 

*) Weil Wohn- und Arbeitsort 
unterschieden werden, lässt 
sich für jede Gemeinde in 
Deutschland die Zahl der Aus- 
und Einpendler bestimmen. 
Beschäftigte werden anhand 
der Betriebsnummer des 
Arbeitgebers einem Arbeitsort 
und durch die Anschrift des 
Versicherten einem Wohnort 
zugeordnet.



Informationen zur Raumentwicklung 
Heft 3.2016 333

Rasterdaten als neue Datengrundlage für 
die raumbezoge Arbeitsmarktforschung

Der beschriebene Nachteil, dass die Bin-
nenpendler nicht erfasst werden, ließe sich 
mithilfe von adressscharfen Rasterdaten 
aufheben. Im Zuge der Vorbereitung der Er-
hebung „Mobilität in Deutschland“ (MiD) 
entstand im BMVI die Idee einer tieferge-
henden Auswertung von Pendlerströmen 
auch innerhalb von Gemeinden unter Nut-
zung einer adressscharfen Verortung von 
Arbeits- und Wohnort der sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigten. Durch eine 
Aggregation der Adressdaten auf der Ebene 
von Gitterzellen wäre es möglich, unterhalb 
der Gemeindeebene sehr viel differenzier-
ter Pendlerströme darzustellen. 

Im Gegensatz zur administrativen Auftei-
lung handelt es sich bei diesen geogra-
phischen Rastern um ein mathematisches 
Modell ohne Ortsbezug. Die georeferenzier-
ten Daten lassen sich zudem mit weiteren 
sozio-ökonomischen Aspekten, z. B. Ein-
kommen und beruflicher Qualifikation ver-
knüpfen. Andererseits kann genau wegen 
des fehlenden Ortsbezugs letztlich kein ge-
nauer Bezug zu den möglichen Adressaten 
solcher Auswertungen hergestellt werden. 
Insofern eignen sich Rasterzellen nur ein-
geschränkt als Berichterstattungseinheiten. 

In einem Pilotprojekt mit dem Institut für 
Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) 
in der Bundesagentur für Arbeit wurde ver-
sucht, die Integrierten Erwerbsbiographien 
(IEB) des IAB in ein Geoinformationssys-
tem zu überführen. Diese adressscharfe 
Georeferenzierung erlaubt im Vergleich zur 
Pendlerverflechtungsmatrix eine viel feiner 
aufgelöste räumliche Analyse auf Rasterba-
sis. Aktuelle sozio-ökonomische Strukturen 
innerhalb von Städten und deren Wandel 
lassen sich damit präziser beschreiben und 
analysieren. Für die Jahre 2008 und 2009 
stehen diese Daten der Meldestatistik zur 
Sozialversicherung durch die Georeferen-
zierung auf der Ebene von 500 x 500 m und 
1.000 x 1.000 m Rasterzellen zur Verfügung. 
Der Datensatz enthält für jede Rasterzelle 
Angaben zu den Beschäftigten und deren 
Pendeldistanz, unterschieden nach sechs 
Entfernungsklassen, und ermöglichen so  
einerseits, kleinräumige Unterschiede in 

den Pendlerstrukturen zu analysieren und 
diese in Zusammenhang mit anderen sozi-
alräumlichen Disparitäten auf innerstädti-
scher Ebene zu stellen und sind andererseits 
zur Validierung der Annahmen zur Pendel-
distanz auf Gemeindeebene geeignet. 

Beispiel Troisdorf: die meisten Rasterzellen 
innerhalb der Stadt Troisdorf weisen aus, 
dass  dort 20 bis 28 % der Beschäftigten 
mehr als 25 km Pendeldistanz zurücklegen. 
Dahingegen weist eine Analyse auf Grund-
lage der Pendlerverflechtungsmatrix hierzu 
einen Anteil von knapp 38 % aus. Diese Dis-
krepanz ergibt sich aus der räumlichen Un-
schärfe bei der Operationalisierung der Pen-
deldistanz über die Luftlinienentfernung 
zwischen den Gemeindemittelpunkten.

Abbildung 1 
Anteil der Fernpendler im Raum Köln-Bonn

Bonn

Anzahl Beschäftigter 2009
(innerhalb eines 1.000 m-Rasters)

unter      5

5 bis unter    50

50 bis unter  200

200 bis unter  500

500 und mehr

Anteil der Fernpendler mit mehr
als 25 km Pendeldistanz an allen
Beschäftigten nach Wohnort 2013 in %
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Datengrundlage: Meldestatistik der Sozialversicherung der Bundesagentur für Arbeit
Geometrische Grundlage: BKG, Gemeinden, 31.12.2012
Bearbeitung: T. Pütz
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Die Wohnort-Arbeitsort-Beziehungen der 
Stadt Troisdorf sind eng mit den Städten 
Bonn und Köln verflochten: Von den rund 
27.000 sozialversicherungspflichtig Be-
schäftigten, die in Troisdorf wohnen, arbei-
ten rund 8.300 Beschäftigte innerhalb Trois-
dorfs, rund 6.500 (knapp 25 %) in Köln und 
rund 3.600 gehen ihrer Arbeit in Bonn nach. 
Nun beträgt die Luftliniendistanz inklusive 
Umwegfaktor zwischen dem Mittelpunk-
ten der Städte Troisdorf und Köln 26,5 km, 
zwischen Troisdorf und Bonn 13 km. Mit 
diesen Distanzwerten und gewichtet mit 
der jeweiligen Anzahl von Pendlern gehen 
diese Verflechtungsbeziehungen in die Bil-
dung der durchschnittlichen Pendeldistanz 
für die Stadt Troisdorf  ein, in der Annahme, 
das zwar nicht alle Beschäftigten im Mit-
telpunkt der Wohnort-Gemeinden wohnen 
bzw. der Arbeitsort-Gemeinde arbeiten, 
aber dies einem durchschnittlichen Verhal-
ten entspricht.

Bei einem Indikator, der den Anteil der 
Personen mit einer Pendeldistanz größer 
25 km misst, dem also ein harter Schwel-
lenwert zugrunde liegt, können geringe Di-
stanzabweichungen erhebliche Abweichun-
gen im Ergebnis zur Folge haben. In diesem 
Fall wird für alle diejenigen sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigten, die in Trois-
dorf wohnen, aber in Köln arbeiten, eine 
Pendeldistanz von 26,5 km unterstellt. Sie 
liegen damit über dem Schwellenwert von 
25 km und gehören alle zu den Fernpend-
lern, deren Anteil dann insgesamt sogar 
bei 37 % liegt. In der Realität ist es dagegen 
wahrscheinlich, dass eine erhebliche Zahl 
der Troisdorfer, die in Köln arbeiten, gar 
nicht bis zum Mittelpunkt von Köln oder 
darüber hinaus fahren müssen, sondern in 
den angrenzenden südlichen Stadtteilen 
von Köln (Porz, Flughafen etc.) ihrer Arbeit 
nachgehen. 

Dass in Gemeindeteilen, die näher zu ei-
nem großen Arbeitsmarktzentrum liegen 
(in diesem Fall Bonn oder Köln), die Be-
schäftigten eher geringe Distanzen zu ih-
rem Arbeitsplatz auf sich nehmen müssen 
als diejenigen in weiter entfernten Ortstei-
len, ist dabei nicht verwunderlich. Diese 
Beispiele zeigen, dass innerhalb der großen 
Zentren, die in ihrer Gesamtheit geringe 
durchschnittliche Pendeldistanzen aufwei-
sen, durchaus sehr große innerstädtische 
Unterschiede bestehen können. Darüber 

hinaus wird der verzerrende Einfluss größe-
rer Gewerbe- oder Industriestandorte, die 
sich an den Rändern größerer Städte befin-
den, deutlich. In historisch gewachsenen 
Ortslagen, die z. B. noch über ein attraktives 
Einzelhandels- und Gewerbeangebot verfü-
gen, ist der Anteil derjenigen, die lokal woh-
nen und arbeiten, meist etwas höher als 
in Ortsteilen, die nur als reine Wohn- und 
Schlafstätten dienen. Nur aus einer adress-
scharfen Georeferenzierung von Wohnort 
und Arbeitsort kann also eine genaue Zu-
ordnung der Entfernung abgeleitet werden. 
Und nur so können innergemeindliche Un-
terschiede in Bezug auf die Pendlermobili-
tät sichtbar gemacht werden.

Solche räumlich sehr differenzierten Be-
trachtungsmöglichkeiten sind wichtige In-
formationsgrundlagen bei der Abgrenzung 
von Verflechtungsbereichen, Arbeits- und 
Wohnungsmärkten. Die georeferenzier-
ten Daten lassen sich zudem mit weiteren 
sozio-ökonomischen Aspekten z. B. Ein-
kommen und beruflicher Qualifikation, 
verknüpfen. Dies ist hierdurch zwar nicht 
auf der Grundlage von Informationen zu 
einzelnen Individuen, jedoch auf der Aggre-
gatebene von kleinräumigen Rasterzellen 
auch unterhalb der administrativen Ebene 
der Gemeinden möglich.

Strukturen der Pendelmobilität

Zusammenhänge zwischen  
Wanderungs- und Pendelmobilität

An dieser Stelle werden zum Verständnis 
auch kurz die Zusammenhänge zwischen 
Wanderungs- und Pendelmobilität be-
trachtet. Von C. Schlömer liegt hierzu eine  
Definition vor, die zwischen einem sub-
stitutiv-kompensatorischen Zusammen-
hang und einem additiv-komplementären 
Zusammenhang unterscheidet (Pütz/Schlö-
mer 2008). Bei ersterem macht man das 
eine und ersetzt dadurch das andere. Gute 
Pendelvoraussetzungen wie z. B. ein gut 
ausgebautes Straßennetz oder ein attrakti-
ves ÖPNV-Angebot ermöglichen oft einen 
Wanderungsverzicht, also die Substitution 
der Wanderungsmobilität durch Pendelmo-
bilität. Diese Form der Substitution kommt 
vor allem im Anschluss an lebenszyklische 
Veränderungen, wie Abschluss der Ausbil-
dung, Aufnahme einer beruflichen Tätigkeit 



Informationen zur Raumentwicklung 
Heft 3.2016 335

oder Haushaltsgründung vor. In einer sol-
chen, noch relativ ungefestigten Situation 
ändert man oft nur einen der beiden ar-
beitswegrelevanten Standorte (Wohn- oder 
Arbeitsort) und behält den anderen bei. 
Auch Wohnungsmarktengpässe, fehlende 
Arbeitsplätze, befristete Arbeitsverhältnisse 
sowie andere Bindungen am alten Wohn- 
bzw. Arbeitsort (z. B. Ehe/Partnerschaft, 
beide berufstätig, Wohneigentum) begüns-
tigen diese Substitutionsform und können 
zur Folge haben, dass man pendelt (Gatz-
weiler/Schlömer 2008). 

Häufig werden Wanderungen aber nur vo-
rübergehend durch Pendelmobilität sub-
stituiert. Nach einiger Zeit des täglichen 
Pendelns über längere Distanzen wird dann 
doch noch der Wohnort gewechselt. Fern-
pendelmobilität kann in diesen Fällen als 
Vorstufe von Wanderungsmobilität begrif-
fen werden. Begünstigende Umstände ei-
nes solchen Wanderungsaufschubs können 
z. B. die Gründung eines eigenen Haushalts, 
dass Warten auf eine dauerhafte, berufliche 
Perspektive oder auch die Suche nach ei-
ner attraktiven Wohnung sein. Meist sind 
es jüngere Personen, die so vorübergehend 
Wanderungs- durch Fernpendelmobilität 
substituieren. 

Andererseits können auch additiv-kom-
plementäre Beziehungen zwischen Wan-
derungs- und Pendelmobilität bestehen. 
In diesem Fall macht man sowohl das eine 
als auch das andere, wobei die Änderung 
einer Mobilitätsform eine gleichgerichtete 
Änderung der anderen bewirkt. Dies ist vor 
allem durch die „Wohn“-Suburbanisierung 
in den Lebensphasen der Familien- bzw. 
Wohneigentumsbildung geprägt, wo eine 
Wanderung aus den Zentren ins Umland zu 
Arbeitspendelbeziehungen zwischen dem 
Umland und den Zentren führt, die oft erst 
nach Beendigung des Arbeitslebens einge-
stellt werden (Pütz/Schlömer 2008).

Pendelaufwand

Andere, differenziertere Thesen identifizie-
ren weitere mögliche Ursachen und Wir-
kungszusammenhänge der Pendelmobilität 
(Einig/Pütz 2007). 

So die These, dass eine individuelle aber 
gleichwohl verallgemeinerbare Pendeltole-

ranzschwelle besteht, unterhalb derer kei-
ne direkte Motivation zur Veränderung der 
Wohn- und/oder Arbeitsplatzsituation er-
zeugt wird. Erst eine spürbare Überschrei-
tung der Pendeltoleranzschwelle kann ent-
weder die Wahl einer näheren Wohnung 
bzw. eines näheren Arbeitsplatzes indu-
zieren oder den Umstieg auf ein schnel-
leres Verkehrsmittel bzw. eine effektivere 
Verkehrsverbindung auslösen. Natürlich 
lassen sich auch Gewöhnungseffekte be-
obachten. Viele Berufspendler haben sich 
mit einer hohen zeitlichen Beanspruchung 
arrangiert.  

Persönliche Pendeltoleranzschwellen auf 
der einen Seite und Erreichbarkeitsverhält-
nisse auf der anderen Seite würden dann 
die täglichen Distanzen im Berufsverkehr 
und ihre Entwicklung erklären. Betrach-
tet man diese Feststellung aus Perspektive 
der Theorie konstanter Zeitbudgets, nach 
der Menschen täglich eine relativ kons-
tante Zeit für die Bewältigung ihres Mobi-
litätsbedarfs aufwenden, erklärt sich die 
relative Persistenz vieler Pendelstrukturen  
(Supernak/Zahavi 1982). Im internationalen 
Vergleich ermittelte Tagesbudgets schwan-
ken zwischen 50 Minuten und 1,3 Stun-
den (Zahavi/Ryan 1980) (Schafer/Victor 
2000). Auch der Zeitaufwand für Arbeits-
wege weist eine weitgehende Konstanz auf  
(Rouwendal/Nijkamp 2004).

Verschiedene Umfrageergebnisse kommen 
zu dem Schluss, dass ein Wechsel des Woh-
nungsstandortes nur selten den Pendel-
aufwand reduzieren soll. Wichtigeres Ziel 
ist meist, die eigenen Wohnverhältnisse 
zu verbessern oder der aktuellen Lebens-
situation anzupassen. Der Pendelaufwand 
stellt bei der Standortwahl nur eine Neben-
bedingung dar, indem der neue Wohnort 
innerhalb akzeptabler Reichweite (Pendel-
distanz) zum Arbeitsort liegen muss. Domi-
nierende Kriterien sind die zur jeweiligen 
Lebensphase und persönlichen Präferen-
zen passenden Aspekte wie die landschaft-
lich schöne Lage, Freiräume in der Umge-
bung, gute Versorgungsmöglichkeiten oder 
soziale Eingebundenheit (Synergo 1993).

Mit der Theorie konstanter Zeitbudgets 
können auch Anpassungsreaktionen auf 
schwachen Arbeitsmärkten erklärt wer-
den. Verschlechtert sich in einer Region das 
Arbeitsplatzangebot, sind immer größere 
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Anteile der Bevölkerung darauf angewie-
sen, einen neuen Arbeitsplatz außerhalb 
ihres Wohnortes zu finden. Erfolgverspre-
chende Suchräume für neue Arbeitsplätze 
sind Arbeitsmärkte mit positiver Beschäf-
tigtennachfrage. Kennzeichen schwacher 
Arbeitsmärkte sind daher ein negativer 
Pendlersaldo und in der Folge auch über-
durchschnittliche Pendeldistanzen.

Weder die Theorie konstanter Zeitbud-
gets noch die Theorie der Pendeltoleranz-
schwelle prognostizieren spezifische Ver-
änderungen der Pendelrelationen. Beide 
Theorien basieren auf der Annahme, dass 
die durchschnittlichen Pendeldistanzen 
steigen. In Folge verbesserter Erreichbar-
keitsverhältnisse, schwacher regionaler Ar-
beitsmärkte und angespannter städtischer 
Immobi lienmärkte vergrößern sich tenden-
ziell die menschlichen Interaktionsräume. 

Einen alternativen Erklärungsansatz ver-
folgt die Pendeltoleranztheorie. Sie erklärt, 
warum Zeitaufwendungen im Berufsver-
kehr relativ stabil bleiben, während Pendel-
distanzen sich kontinuierlich verlängern. 
Haushaltsbefragungen im Rahmen des Mi-
krozensus belegen, dass der Zeitaufwand 
für das Pendeln nahezu konstant bleibt, 
während Pendelwege im Durchschnitt im-
mer länger werden. So betrug der Anteil der 
Arbeitswege von weniger als 30 Minuten im 
Jahr 1996 78 % und 2004 77 %. Allerdings 
nahm der Anteil der Berufswege zwischen 
30 Minuten und einer Stunde von 17 % 
im Jahr 1996 auf 18 % bis 2004 zu. Für die 
Berufswege von mindestens einer Stun-
de betrug der Anteil in beiden Jahren 5 % 
(StaBu 2005). Nach der Pendeltoleranzthe-
se werden zeitliche Aufwendungen für den 
Berufsverkehr solange als unproblematisch 
wahrgenommen, wie sie keine kritische 
Zeitschwelle überschreiten. Empirische 
Befunde identifizieren eine Toleranzgrenze 
von rund 30 bis 45 Minuten pro Arbeitsweg 
(von Ommeren/Rietveld/Nijkamp 1997). 
Arbeitswege von mehr als einer Stunde wer-
den dagegen offenkundig abgelehnt (So/
Orazem/Otto 2001).

Diese Tendenz führte zu der Annahme, dass 
sich im Zuge wirtschaftlicher Suburbanisie-
rung im Umfeld einiger Großstädte neuar-
tige Produktions- und Dienstleistungsstruk-
turen herausgebildet haben, die spezifische 
Pendelrelationen – insbesondere tangenti-

ale Ströme – fördern (Läpple 2004). Dabei 
bildeten sich jedoch nicht in allen subur-
banen Räumen polyzentrische Beschäftig-
tenstrukturen heraus (Müller/Rohr-Zänker 
2006; Siedentopp 2007). Die meisten Stadt-
regionen weisen immer noch eine verhält-
nismäßig hohe Konzentration der Beschäf-
tigung in den Kernstädten auf (Einig/Guth 
2005). Trotzdem ließ sich eine Zunahme der 
tangential ausgerichteten Pendelströme in 
den späten 1990er- und frühen 2000er-Jah-
ren nachweisen.

Diese Analyseergebnisse belegen auch die 
Annahme, dass sich die Auspendlerströme 
aus schwachen Arbeitsmärkten intensivie-
ren. Insbesondere im Umfeld prosperie-
render, wachsender Kernstädte in den alten 
Bundesländern haben sich die zentrifuga-
len Kräfte erhöht. Offensichtlich lohnen 
sich hier immer längere Pendeldistanzen 
für die Beschäftigten in die ökonomischen 
Gravitationszentren. Durch die Wahl von 
weit entfernt zum Wohnort liegenden Ar-
beitsplätzen können höhere Durchschnitts-
einkommen erschlossen werden – zumin-
dest wenn in den Westen gependelt wird –, 
sodass sich hohe Pendelbelastungen kom-
pensieren lassen.

Pendeldistanzen

Breite empirische Grundlagen insbeson-
dere hinsichtlich der Motivforschung der 
Pendelmobilität fehlen jedoch, sodass eine 
Verifizierung vielfach nur anhand von Out-
putvariablen wie den Pendeldistanzen er-
folgen kann. Einige dieser Thesen sollen 
hier noch einmal aufgegriffen und vor dem 
Hintergrund der aktuellen Entwicklung er-
neut diskutiert werden: Die Nähe bzw. gute 
Erreichbarkeit von prosperierenden Arbeits-
märkten, führt insbesondere in Räumen mit 
Arbeitsmarktproblemen zu einem Anstieg 
der durchschnittlichen Pendeldistanz, so-
fern dies innerhalb der täglichen Zeitbud-
gets realisierbar bzw. als zumutbar erachtet 
wird (Bogai/Seibert/Wiethölter 2005). Diese 
Einschätzung wurde durch die Entwicklung 
der Pendeldistanzen zu Beginn der 2000er-
Jahre getragen (Bender/Haas/Klose 1999). 
Und nicht nur die Pendeldistanzen nahmen 
in Räumen mit schwachen Arbeitsmärkten 
zu, auch die Pendelzeiten erreichten hier 
ein höheres Niveau. In den neuen Ländern 
mussten bereits 2001/02 23 % der Erwerbs-
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tätigen täglich mehr als 1,5 h für Arbeitswe-
ge aufwenden, während dies in den alten 
Ländern nur für 18 % der Erwerbstätigen 
notwendig war (Kramer 2005). 

Die grundlegenden Strukturen, die sich 
aus der räumlichen Verteilung derjenigen 
Gemeinden mit einem hohen Anteil an 
Auspendlern mit Arbeitswegen über 50 km 
ergeben, haben sich gegenüber dem Jah-
re 2003 nicht gravierend verändert. Aktuell 
konzentrieren sie sich vor allem im weite-
ren Umland der großen monozentrischen 
Verdichtungsräume München, Hamburg 
und Berlin. In etwas geringerem Umfang 
auch im Umland der Verdichtungsräu-
me Nürnberg, Hannover, Rhein-Main und 
Rhein-Ruhr. Auffallend sind zudem hohe 
Konzentrationen von Fernpendlern in Sach-
sen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern 
in Grenznähe zu den alten Bundesländern. 
Von diesen Gemeinden können (prospe-
rierende) Arbeitsmärkte in westdeutschen 
Ländern noch innerhalb zumutbarer Pen-
delwege erreicht werden. Bundesweit ist 
der Anteil der Fernpendler zwischen den 
Jahren 2003 und 2013 noch einmal leicht 
angestiegen, von 5,7 % auf 6,3 %. Eine 
weitere Ausdehnung der Pendlereinzugs-
bereiche der Großstädte in das (ländliche) 
Umland ist dabei jedoch nicht erkennbar 
und eine differenzierte Betrachtung nach 
Stadt- und Gemeindetypen zeigt, dass ins-
besondere in den Großstädten, d. h. in 
den Arbeitsmarktzentren selbst, der Anteil 
der Fernpendler am deutlichsten angestie-
gen ist. Solch weite Pendelwege von mehr 
als 50 km sind nicht allein mit der These 
erklärbar, dass eine Bevorzugung städti-
scher Lebensstile gegenüber dem Wohnen 
auf dem Lande bzw. im suburbanen Raum 
dazu führt, einen „zentralen“ Wohnstandort 
beizubehalten, auch wenn sich der Arbeits-
ort in die städtische Peripherie verlagert hat 
(Hirrschle/Schürt 2008). 

Abbildung 2
Fernpendler
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Aktuelle Trends der Pendelmobilität

Charakteristisch für die Pendelverflechtun-
gen war in den letzten Jahrzehnten eine 
starke Abnahme der Binnenpendler, d. h. 
Wohnen und Arbeiten finden immer sel-
tener innerhalb einer Gemeinde statt. Die 
räumliche und funktionale Trennung von 
Wohn- und Arbeitsstätten schreitet immer 
weiter voran. 

Zudem war die Entwicklung auch geprägt 
durch immer weiter steigende Pendel-
distanzen. Beides lässt sich an der Entwick-
lung bundesweiter Eckdaten verdeutlichen: 
Der Anteil der Binnenpendler an allen  
sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 
nahm bundesweit von 46,5 % im Jahre 1999 
kontinuierlich auf nur noch 41 % im Jah-
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re 2013 ab. Im gleichen Zeitraum stieg die 
durchschnittliche Pendeldistanz stetig von 
14,6 km auf 16,6 km an. 

Der Anstieg der durchschnittlichen Pendel-
distanzen zeigte sich vor allem in der Ent-
wicklung bis zum Jahr 2008 und war in den 
Agglomerationsräumen stärker ausgeprägt 
als in den ländlichen Kreisen (vgl. Tabelle). 

Abbildung 3 
Entwicklung der Pendeldistanzen

2003 bis 2013 2010 bis 2013

Datenbasis: Pendlerverflechtungsmatrix der Bundesagentur für Arbeit
Geometrische Grundlage: BKG, Gemeinden, 31.12.2013
Bearbeitung: T. Pütz
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0,6
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2003 2008 2013
Verände-

rung 
2003–2013

Verände-
rung

2008–2013

Agglomerationsräume 12,3 13,5 13,6 1,3 0,1

Verstädterte Räume 14,7 16,0 15,9 1,2 –0,1

Ländliche Kreise  
höherer Dichte 16,6 17,8 17,6 1,0 –0,2

Ländliche Kreise  
geringerer Dichte 18,9 20,4 19,9 1,0 –0,5

Quelle: BBSR, Datengrundlage: Beschäftigtenstatistik der  Bundesanstalt für Arbeit
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Abbildung 4
Veränderung der durchschnittlichen Pendeldistanzen 2010 bis 2013

50 %-Wert (Median)
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* Minimum und Maximum 
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Seit dem Jahr 2008 ist jedoch eine deutliche 
Abflachung dieses Trends festzustellen. 

Der Anteil der Binnenpendler hat also nicht 
weiter abgenommen sondern in den Groß-
städten sogar wieder deutlich zugenom-
men. Die durchschnittlichen Pendeldistan-
zen der Beschäftigten hingegen stagnieren 
in den letzten Jahren und sind in den länd-
lichen Regionen sogar leicht rückläufig. 
Diese Entwicklung fällt zumindest zeitlich 
mit der konjunkturellen Erholung der letz-
ten Jahre zusammen, in deren Verlauf die 
Zahl der Beschäftigten insgesamt von rund 
27,3 Mio. im Jahre 2008 auf über 29 Mio. 
im Jahre 2013 angewachsen ist. Diese Ent-
wicklung bestätigen auch die Mikrozensus-
Ergebnisse der Jahre 2008 und 2012. 

Während bis in die 2000er-Jahre ein stetiger 
Bedeutungsverlust der Großstädte zu ver-
zeichnen war, hat sich in den letzten zehn 
Jahren die Bedeutung der Großstädte als 
Arbeitsmarktzentren stabilisiert und sogar 
wieder zugenommen, auch mit der Folge 
weiterer Konzentration der größten (Pend-
ler-)Verkehrsströme auf diese Ziele. 

Konzentration der Arbeitsplätze

Der Einpendlerüberschuss aller Groß städte 
ist seit einem Tiefpunkt von 2,786 Mio. 
im Jahre 2004 im Jahre 2013 wieder auf 
2,894 Mio. angewachsen. Nahezu alle 
76 Großstädte weisen einen positiven 
Pendlersaldo auf. Ausnahmen bilden hier 
nur Großstädte wie Fürth, Moers oder 
Oberhausen, die durch ihre Nähe zu noch 
stärkeren und größeren Arbeitsmarktzen-
tren (Nürnberg, Essen, Düsseldorf) stark 
beeinflusst werden.

Das nach wie vor hohe Konzentrationsmaß 
der Beschäftigung in den Großstädten ver-
deutlicht auch die Arbeitsplatzausstattung, 
die das Verhältnis von Arbeitsplätzen (Be-
schäftigte am Arbeitsort) zu Arbeitnehmern 
(Beschäftigte am Wohnort) ermittelt. Ein 
Wert von 1 entspricht dabei einem ausge-
wogenen Verhältnis von Arbeitsplätzen und 
Arbeitnehmern, Werte von über 1 weisen 
auf Arbeitsplatzüberschüsse hin, sodass 
ein Teil der Arbeitsplätze von Einpendlern 
eingenommen werden. Im Jahre 2013 wie-
sen die Großstädte eine Arbeitsplatzaus-
stattung zwischen 0,84 (Bottrop, Fürth) 
und 2,41 (Wolfsburg) auf. In nur 9 der 76 
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Abbildung 5 
Pendeldistanzen 2013
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Großstädte liegt die Arbeitsplatzausstattung 
unter 1,0 und dies sind Großstädte im Um-
feld noch stärkerer „Gravitationszentren“ 
des Arbeitsmarktes z. B. Bergisch-Gladbach 
(0,89) in Nachbarschaft zu Köln oder Moers 
(0,87) in Nachbarschaft zu Düsseldorf. In 
mehr als der Hälfte ist die Arbeitsplatzaus-
stattung mit 1,3 und mehr deutlich höher, 
d. h. ein erheblicher Teil der Arbeitsplätze 
wird weiterhin und auch wieder zuneh-
mend von Einpendlern aus dem (suburba-
nen) Umland eingenommen. 

Die Feststellung, dass die noch in den 
1990er-Jahren identifizierte Beschäftigungs-
suburbanisierung nicht zu einem nachhal-
tigen Ausgleich in der Arbeitsplatzvertei-
lung zwischen Kernstädten und Umland 
geführt hat, stellt hier auch eine neuere 
Erkenntnis dar. Der Anteil derjenigen, die 
in einer Großstadt wohnt und in einer Mit-
telstadt, Kleinstadt oder Landgemeinde sei-
ner Beschäftigung nachgeht, ist zwischen 
den Jahren 2003 und 2013 nur geringfügig 
gestiegen. Die Großstädte sind also trotz 
Abwanderung von Betrieben, der Suburba-
nisierung von Handel und Gewerbe, auch 
weiterhin die wichtigsten Arbeitsplatzzent-
ren. Daher sind auch die größten Pendler-
ströme nach wie vor auf sie ausgerichtet. 

Knapp 11,6 Mio. sozialversicherungspflich-
tig Beschäftigte (rund 40 %) haben ihren Ar-
beitsplatz derzeit in einer Großstadt. Rund 
4,5 Mio. Beschäftigte pendeln täglich aus 
dem Umland in die Großstädte und legen 
dabei durchschnittlich rund 30 km zurück. 
Dafür benötigen sie bei geringer Verkehrs-
belastung knapp 30 Minuten mit dem Pkw. 
Zu den täglichen Spitzenzeiten sind die 
Fahrtzeiten im MIV jedoch meist erheblich 
länger. Dennoch wird der Pkw beim Wege-
zweck „Arbeit“ bei rund 65 % aller Wege als 
Verkehrsmittel gewählt, bei den dienstlich 
veranlassten Wegen sogar bei 86 % aller 
Wege. Dort, wo die auf die Zentren ausge-
richteten ÖV-Netze eine gute Erreichbarkeit 
gewährleisten, können gerade im Berufs-
verkehr öffentliche Verkehre in den Zentren 
mit ihrem verdichteten Umland eine zeit-
lich attraktive Alternative darstellen. So fällt 
die Einschätzung zur Erreichbarkeit des Ar-
beitsplatzes mit öffentlichen Verkehrsmit-
teln in Kernstädten und verdichteten Krei-
sen deutlich positiver aus, als in ländlichen 
Kreisen (MiD 2008). Dies schlägt sich auch 
in den Pendelstrukturen nieder: So nimmt 

die Bedeutung der tangentialen Pendler-
verflechtungen, d. h. der Pendlerströme 
zwischen den Mittel- und Kleinstädten im 
Umland der Großstädte, die überwiegend 
auf den MIV ausgerichtet sind, ab.

Die deutliche Zunahme der Pendlerver-
flechtungen zwischen Großstädten stellt 
dagegen einen weiteren Trend dar. Die Zahl 
derer, die in einer Großstadt wohnen und in 
einer anderen Großstadt arbeiten, ist konti-
nuierlich von knapp 900.000 im Jahre 2002 
auf über 1,1 Mio. im Jahre 2013 gestiegen. 

Vernetzung der Zentren

Auch aufgrund der guten bis sehr guten 
Verbindungsqualitäten im MIV und ÖV 
können zwischen den Kernstädten größe-
re Distanzen mit vergleichbar geringem 
zeitlichem Aufwand überwunden werden. 
Die vorhandenen hochwertigen Verkehrs-
infrastrukturen beeinflussen dabei sowohl 
Richtung als auch Distanz und Intensi-
tät der Pendlerströme. Eine Verbesserung 
der Verkehrsinfrastruktur (zusätzliche und 
schnellere Bahnverbindungen, Ausbau des 
Straßennetzes) kann dazu beitragen, den 
Zeitaufwand des Pendelns zu reduzieren 
und die Pendeldistanzschwelle weiter zu 
verschieben. Leben zwei oder mehrere er-
werbstätige Personen in einem Haushalt, 
lässt sich Wohnstandortwahl und Arbeits-
platz ohne Pendelmobilität meist nicht re-
alisieren bzw. nicht optimieren.

Qualitative Differenzierung  
der Pendelmobilität

Eine differenziertere Analyse der Pend-
lerverflechtungen, die die Beschäftigten 
und ihre Wohnort-Arbeitsort-Beziehungen 
auch hinsichtlich ihrer beruflichen Quali-
fikation betrachtet (Haas/Hamann 2008), 
zeigt einen zunehmenden Trend zu weiten 
Pendelwegen vor allem bei Beschäftigten 
mit hoher Qualifikation. Diese Analyse-
ergebnisse verdeutlichen, dass Pendeln als 
flexible Form der Arbeitskräftemobilität zu-
nehmend wichtiger wird. Im Vergleich zum 
Wohnortwechsel ist Pendeln häufig die 
günstigere Alternative, um die eigene Ar-
beitsmarktsituation zu verbessern, weil in 
der Regel keine Umzugskosten entstehen.
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Vor diesem Hintergrund bieten vor allem 
die Kernstädte der Stadtregionen einer stei-
genden Zahl von Pendlern, auch aus an-
deren Kernstädten, ein attraktives Arbeits-
platzangebot. Gute Verkehrsverbindungen 
zwischen den Kernstädten ermöglichen es 
zudem, bei der Wahl des Wohnstandortes 
bzw. Wohnumfeldes auch den jeweiligen 
persönlichen Prioritäten zu folgen. Eine 
hohe Zahl von Auspendlern in andere Kern-
städte kann also sowohl Ausdruck einer 
ungünstigen Arbeitsmarktsituation vor Ort 
sein als auch Hinweis auf ein attraktives 
Wohnumfeld.

Pendelmobilitätsmuster  
im stadtregionalen Kontext

Eine auf die Pendlerströme zwischen be-
nachbarten Kernstädten von Stadtregionen 
fokussierte Betrachtung macht die Zusam-
menhänge noch einmal deutlich: Je größer 
die Arbeitskräftepotenziale an den End-
punkten einer Verbindung, je kürzer die da-
bei zu überwindende Distanz und je besser 
die vorhandene Verbindungsqualität, desto 
größer ist die Verflechtungsintensität. Die 
intensivsten Pendlerverflechtungen, die zu-
gleich auch am stärksten wachsen, sind da-

Abbildung 6
Pendlerverflechtungen zwischen Oberzentren
2013 Veränderung zwischen 2003 und 2013

Datenbasis: Pendlerverflechtungsmatrix der Bundesagentur für Arbeit
Geometrische Grundlage: BKG, Gemeinden, 31.12.2013
Bearbeitung: T. Pütz
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bei kurze Relationen zwischen benachbar-
ten Kernstädten wie Berlin und Potsdam, 
Köln und Bonn, Frankfurt und Wiesbaden, 
Wolfsburg und Braunschweig, Düsseldorf 
und Duisburg, die alle eine sehr gute Ver-
bindungsqualität sowohl im MIV als auch 
im ÖV aufweisen. Bemerkenswert sind je-
doch auch die intensiven Pendlerverflech-
tungen auf relativ langen Relationen wie 
zwischen Hamburg und Bremen, Leipzig 
und Dresden, München und Augsburg, 
Köln und Aachen. 

Besonders deutlich wird dies an den Bei-
spielen der Städte Bonn und Augsburg: 
Mit rund 16,5 % bzw. knapp 10 % der so-
zialversicherungspflichtig Beschäftigten ist 
der Anteil der Auspendler in andere Groß-
städte noch relativ gering, aber er wächst 
kontinuierlich, wobei in diesen Fällen eine 
deut liche Präferenz in Richtung Köln bzw. 
München festzustellen ist.

Den höchsten Anteil der Auspendler in an-
dere Großstädte mit 30 % und mehr wei-
sen hier wiederum diejenigen Großstädte 
auf, in deren Nähe bzw. guter Erreichbar-
keit Großstädte eine noch größere Anzie-
hungskraft auf dem Arbeitsmarkt ausüben 
als sie selbst (Fürth [Nürnberg], Offenbach 
[Frankfurt am Main], Potsdam [Berlin], Le-
verkusen [Köln]) oder die eine Vielzahl von 
Möglichkeiten in der Umgebung finden 
wie im Ruhrgebiet (Mülheim/Ruhr, Herne, 
Bottrop, Oberhausen).

Zu unterscheiden sind einerseits Ver-
flechtungsbeziehungen in direkter Nach-
barschaft, wo die Stadtränder von Groß-
städten fließend ineinander übergehen 
und andererseits Verflechtungsbeziehun-
gen zwischen Großstädten, bei denen eine 
Raumüberwindung durch das Umland 
erforderlich ist. Im ersten Fall ist nicht er-
sichtlich, ob die Pendler-Verflechtungsbe-
ziehungen von Stadtkern zu Stadtkern oder 
Stadtrandlage zu Stadtrandlage gehen. Im 
zweiten Fall lässt sich durch die Betrach-
tung der kleinräumigen Pendlerdaten zu-
mindest ein Zusammenhang herstellen.

Es gibt nicht nur einseitige vom Umland in 
die Kernstadt gerichtete Pendlerbeziehun-
gen, sondern auch wechselseitige Pendler-
beziehungen zwischen den Kernstädten. 
Vor allem in den polyzentrischen Stadt-
regionen bestimmen diese die Dimensio-

nen für das Verkehrsaufkommen und die 
Mobilitätsansprüche. Täglich pendeln so 
im Rhein-Main-Gebiet zigtausend Berufs-
tätige zwischen den Großstädten. Pendel-
ten vor zehn Jahren noch knapp 60.000 SV-
Beschäftigte zwischen den Großstädten im 
Rhein-Main-Gebiet, so sind es inzwischen 
mehr als 73.000.

Diese Verkehrsströme lassen sich sehr gut 
durch Massentransportmittel (Bahn) bedie-
nen. Verkehrsprojekte wie der Rhein-Ruhr-
Express, die eine schnelle und komfortable 
Verbindung zwischen den Großstädten er-
möglichen, sind deshalb sinnvoll.

Auf der Grundlage der kleinräumigen Ras-
terdaten können aber auch charakteristi-
sche Unterschiede in den Mobilitätsmus-
tern des Berufsverkehrs innerhalb von 
Städten herausgearbeitet werden. Typi-
scherweise bilden sich in den Kernstädten 
als den Konzentrationspunkten von Ar-
beitsplätzen von innen nach außen ring-
förmige Strukturen abnehmender Anteile 

Abbildung 7
Pendlerverflechtungen im Rhein-Main-Gebiet

Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung des BBSR, Pendlerverflechtungsmatrix der Bundesagentur für Arbeit
Geometrische Grundlage: BKG, Gemeinden, 31.12.2013
Bearbeitung: T. Pütz
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von Nahpendlern aus. Das heißt, in den In-
nenstädten wohnende Beschäftigte haben 
überwiegend kurze Pendelwege, je weiter 
am Stadtrand oder im Umland wohnend, 
desto länger werden die Wege. 

Am deutlichsten erkennbar ist diese Struk-
tur in den großen monozentrischen Bal-
lungsräumen. Abweichungen gegenüber 
einem kreisförmigen Isochronen-Muster 

mit einer kontinuierlichen Abnahme nach 
außen sind einerseits durch hochwertige 
Verkehrsinfrastrukturen und andererseits 
durch wichtige Industrie- und Gewerbe-
standorte am Stadtrand oder im näheren 
Umland der Kernstädte begründet.

In einigen Kernstädten wird die „Kegel-
struktur“ der von innen nach außen ab-
nehmenden Anteile von Nahpendlern 

Abbildung 8

München

Datengrundlage: Meldestatistik der Sozialversicherung
der Bundesagentur für Arbeit
Geometrische Grundlage: BKG, Gemeinden, 31.12.2012
Bearbeitung: T. Pütz
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durch eine „Kraterstruktur“ abgelöst. Dabei 
weisen die Innenstadtlagen einen gerin-
geren Anteil von Nahpendlern auf als die 
umliegenden Stadtteile und Stadtränder. 
Erklärungsansätze zielen entweder auf ei-
nen Bedeutungsverlust der Innenstädte als 
Konzentration von Arbeitsplätzen oder auf 
eine zunehmende Attraktivität dieser In-
nenstadtlagen als Wohnstandort mit guter 
Erreichbarkeit durch den ÖV ab.

Die These, dass gute ÖV-Erreichbarkeiten 
(Bahn) anderer Arbeitsmarktzentren die In-
tensität der Verflechtungsbeziehungen be-
fördern und sich dies auch in den Pendel-
mobilitätmustern der Beschäftigten bzw. 
ihrer jeweiligen Wohnstandortwahl nieder-
schlägt, soll hier an einigen Beispielen illus-
triert werden.

Abbildung 9

Bundesautobahn

Bonn

Datengrundlage: Meldestatistik der Sozialversicherung
der Bundesagentur für Arbeit
Geometrische Grundlage: BKG, Gemeinden, 31.12.2012
Bearbeitung: T. Pütz
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Weiterhin stellt sich die Frage, ob ein Zu-
sammenhang zwischen der Wohnungs-
marktlage in den Kernstädten und den von 
den Einpendlern in diese Kernstädte durch-
schnittlich zurückgelegten Pendeldistanzen 
besteht. 

Die Wohnungsmärkte sind seit 2010 hoch 
dynamisch, wobei sich hier erhebliche re-
gionale Unterschiede in der Entwicklung 

abzeichnen. Viele Kernstädte und ihre Um-
landkreise verzeichnen seit einigen Jah-
ren erhebliche Wanderungsgewinne, was 
eine deutliche Nachfragesteigerung nach 
Wohnraum induziert. Die steigende Nach-
frage führt einerseits zu Preissteigerungen 
auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt 
und, allerdings bisher nur in geringem 
Maße, zu einem Anstieg der Wohnungs-
bautätigkeit. Die so in einigen Kernstädten 
entstandenen Nachfrageüberhänge mit ih-
ren Folgen haben auch zu den nun inten-
siven Diskussionen um das Bündnis für be-
zahlbares Wohnen geführt. In zahlreichen 
ländlichen und peripheren Regionen ist 
dagegen die Wohnungsnachfrage nach wie 
vor rückläufig, Mieten und Preise stagnie-
ren und Wohnungsleerstände nehmen zu. 
Hier stehen Eigentümer und Kommunen 
vor gänzlich anderen Herausforderungen  
(Schürt/Göddecke-Stellmann 2014).

Ein Vorschlag zur Abgrenzung von Kern-
städten, die durch eine angespannte Woh-
nungsmarktsituation gekennzeichnet sind, 
wurde im BBSR auf der Grundlage des aktu-
ellen Mietniveaus und der jährlichen Miet-
steigerung zwischen den Jahren 2008 und 
2013 erarbeitet (siehe Karte). 

Analysiert man die durchschnittlichen 
Pendeldistanzen aller Beschäftigten, die in 
Kernstädten arbeiten und differenziert dies 
nach der jeweiligen Wohnungsmarktsituati-
on in den Kernstädten, so scheint sich diese 
These tendenziell zu bestätigen.

Eine detailliertere Betrachtung zeigt je-
doch, dass viele Kernstädte mit entspannter  
Wohnungsmarktsituation ein Niveau der 
durchschnittlichen Pendeldistanzen aller 
Einpendler erreichen, das mit den Kern-
städten vergleichbar ist, die einen stark 
angespannten Wohnungsmarkt aufweisen. 
So haben die Kernstädte Magdeburg und 
Münster im bundesweiten Vergleich zwar 
ein sehr unterschiedliches Mietpreisniveau, 
und insofern wird für Münster mit einem 
Mietniveau von 8,37 E je m² (2013) und 
einer jährlichen Mietsteigerung von 3,7 % 
zwischen den Jahren 2008 und 2013 ein an-
gespannter Wohnungsmarkt identifiziert, 
während in Magdeburg das Mietniveau 
deutlich unter 6 E je m² liegt. Das Miet-
preisgefälle zwischen diesen Kernstädten 
und ihrem jeweiligen Umland ist jedoch 
durchaus vergleichbar. 

Abbildung 10
Tendenz „Angespannte Wohnungsmärkte“
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Hier wird offensichtlich, dass bei einem 
ähnlich hohen Mietpreisgefälle zwischen 
Kernstadt und Umland auch vergleichbare 
Pendeldistanzen in Kauf genommen wer-
den, innerhalb derer die höheren Mobi-
litätskosten durch geringere Wohnkosten 
substitiuiert werden können. Ob ein An-
stieg im Preisniveau der Immobilien auf 
Grund zunehmender Nachfrage und/oder 
knapper Angebote innerhalb des noch gut 
erreichbaren suburbanen Umlands auch 
zu einer Verschiebung der Pendelschwelle 
bzw. Erhöhung der Pendeldistanzen führt, 
ist wiederum nur in Abhängigkeit von den 
Mobilitätskosten zu klären. Wobei hier die 
reinen monetären Aufwände nur einen 
Kostenfaktor darstellen und vor allem die 
steigenden Zeitaufwände als Kriterium an 
Bedeutung gewinnen.    

Abbildung 11
Angebotsmieten für Wohnungen 2014
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Anmerkungen:
In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum
und äußerem Entwicklungsraum. Regionalkreis Hannover und Städteregion
Aachen differenziert nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis. 
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Fazit

Arbeitsplätze verteilen sich nicht gleich-
mäßig im Raum. Dafür sind vor allem zwei 
gegenläufige Kräfte verantwortlich (Fujita/
Thisse 1996). Während Agglomerationskräf-
te die Konzentration von Arbeitsplätzen in 
Städten fördern, unterstützen Dispersions-
kräfte ihre räumliche Dekonzentration. In 
diesem Wirkungsfeld von Push- und Pull-
faktoren scheinen in Deutschland weder 
die zentrifugalen noch die zentripetalen 
Kräfte eindeutig zu dominieren. So sind 
die Großstädte trotz anhaltender Abwan-
derung von Betrieben immer noch die 
wichtigsten Arbeitsplatzzentren (Geppert/
Gorning 2003). Dies äußert sich nicht nur 
in der hohen räumlichen Konzentration so-
zialversicherungspflichtig Beschäftigter in 
Kernstädten, sondern auch darin, dass die 
umfangreichsten Pendlerströme weiterhin 
auf die Großstädte ausgerichtet sind. Ten-
denziell dehnen sich zwar die Einzugsbe-
reiche der Großstädte immer weiter aus, da 
die durchschnittlichen Pendeldistanzen in 
Richtung des peripheren Umlandes zuneh-
men, insbesondere bei starken Preisgefällen 
zwischen Kernstadt und Umland. Die Gren-
zen hinsichtlich der akzeptablen Mobili-
tätskosten und Pendelaufwände scheinen 
jedoch erreicht.

Während die Jahrzehnte der Suburbani-
sierung durch einen stetigen Zuwachs der 
aufwärtsgerichteten Pendlerströme ge-
kennzeichnet waren, zeigen sich hier nun-

mehr Tendenzen der Stagnation. Die Ver-
änderung der Haushaltsstrukturen und die 
sich wandelnde Wahrnehmung der (Groß-)
Städte als attraktive Wohnstandorte als 
mögliche Ursachen sind daher weiter im 
Blick zu behalten. Die Analyseergebnisse 
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stützen eindeutig die Annahme, dass ho-
rizontal gerichtete Pendlerströme an Be-
deutung gewinnen. Dies sind Pendlerströ-
me zwischen Städten gleicher Zentralität 
(Sinz/Blach 1994) oder gleichen Stadt- und 
Gemeindetyps, und hier offensichtlich zu-
nehmend solche aus den mit öffentlichen 
Verkehrsmittel gut erreichbaren Innenstäd-
ten. Dies ist im Hinblick auf die verkehrsin-
frastrukturelle Planung bemerkenswert und 
kann insbesondere für die Ausrichtung des 

öffent lichen Verkehrs von Bedeutung sein. 
Denn auch bei einer zukünftigen Stagnati-
on der durchschnittlichen Pendeldistanzen, 
bei einem gleichzeitigen stetigen Wachstum 
der Zahl der sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigten, ist auch mit einem weiterhin 
stark wachsenden Mobilitätserfordernis im 
Berufsverkehr zu rechnen (Gerlinger/Ott 
1992).
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Der Beitrag zeigt die Vielschichtigkeit des Phänomens Suburbia exemplarisch auf, und 

zwar vor dem Hintergrund demografischer Dynamiken sowie soziostruktureller und so

ziokultureller Ausdifferenzierungen. Die Diskussion nimmt zunächst eine historische Per

spektive ein und verdeutlicht mit internationalen Beispielen die bereits historisch ange

legte soziostrukturelle und soziokulturelle Vielfalt Suburbias. Aktuelle Entwicklungen in 

Suburbia in ausgewählten nationalen, regionalen bzw. kulturellen Kontexten bilden den 

zweiten Strang des Beitrages. Es ist das Ziel, im Kontext raumzeitlicher Varianz Suburbias 

mögliche Perspektiven der wissenschaftlichen Analyse aufzuzeigen. 

1 Ausgangsbeobachtung

Personalwechsel in Suburbia 

In seinem Artikel „Der Suburbanisierung 
geht das Personal aus“ gibt Hartmut Häu
ßermann (2009) eine stadtsoziologische 
Zwischenbilanz zur Entwicklung suburba
ner Räume und beschreibt grundlegende 
Veränderungen in der Bewohnerschaft Sub
urbias. Dabei skizziert er die erodierenden 
traditionellen Muster des suburbanen All
tags, die sich in der strikten Trennung von 
Erwerbs und Reproduktionsarbeit und in 
der festen Rollenverteilung zwischen dem 
männlichen Haupternährer und der Haus
frau manifestierten. Noch in den 1990er
Jahren ging die wissenschaftliche Debatte 
davon aus, dass diese Sozialstrukturen und 
Lebensstile der Bewohner von suburbanen 
Räumen weitaus homogener sind als die 
der Kernstadtbewohner. Die zugewander
ten Haushalte wiesen ähnliche soziodemo
grafische Merkmale auf (verheiratete Part
ner mit Kindern und vergleichsweise hohen 
Einkommen), und die vergleichbare Stel
lung im Lebenszyklus korrelierte mit ähn
lichen Werten, Normen und Handlungsori
entierungen (Friedrichs 1997). 

Die voranschreitende Pluralisierung, der 
Monopolverlust der bürgerlichen Klein
familie sowie die DeInstitutionalisierung 
und Lockerung des Familiengefüges als 
ZweiGenerationenFamilie sind Ausdruck 
jüngerer gesellschaftlicher Entwicklungen. 
Die Strukturen der Privatheit sind differen
zierter und vielfältiger geworden (Geißler 

2001: 677) und lassen auch einen kontinu
ierlichen Wandel der Sozialstrukturen Sub
urbias vermuten. Brake/Dangschat/Herfert 
konstatieren (2001: 278), dass man zu wenig 
über deren Bevölkerung und ihre Disposi
tionen weiß. Suburbane Räume scheinen 
seit jeher sehr viel heterogener und diffe
renzierter als die bekannten Stereotype dies 
suggerieren. Dennoch reproduzieren sich 
die idealtypischen Vorstellungen über die 
Sozialstrukturen Suburbias bis heute (z. B. 
Taubenböck/Geile 2015; Rüthers 2015) – ein 
bemerkenswerter Umstand angesichts der 
langen Tradition Suburbias, die bis vor die 
Industrialisierung zurückreicht (Pearson 
1986; Nikolaides/Wiese 2006). 

In den USA hat sich Suburbia während der 
zweiten Hälfte des 20. Jahrhunderts immer 
mehr zum dominierenden Lebensort der 
Bevölkerung entwickelt. Während im Jahr 
1940 etwa 13 % der Bevölkerung hier leb
ten, stieg dieser Anteil bis 1970 auf rund 
37 % und lag im Jahr 2000 bei 50 % (Nico
laides/Wiese 2006: 2). Von daher verwun
dert es nicht, wenn Suburbia in fachwis
senschaftlichen wie auch in öffentlichen 
Diskussionen häufig stereotyp mit ame
rikanischen Suburbs (Hayden 2002, 2003; 
Nijman 2015) gleichgesetzt wird: Orte der 
heteronormativen Lebensführung weißer 
MittelklasseFamilien in Einfamilienhäu
sern in begrünten Vororten der metropoli
tanen Räume: Levittown on Long Island in 
New York, Lakewood in California oder Park 
Forest in Illinois. Aber: „American suburbia 
is not what it used to be: the classical do
nut metaphor – suggesting an empty core 
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and a sugarglazed ring – does not hold up 
to serious scrutiny. A closer look behind the 
white picket fence reveals a complex social 
reality.” (Keil 2015). 

Richard Florida diagnostiziert im Rahmen 
eines als „Great Reset“ apostrophierten 
Wandels USamerikanischer metropolita
ner Stadtregionen eine „Wiederauferste
hung der Städte“ gegenüber Suburbia, bei 
der die „kreative Klasse“ als treibende Kraft 
identifiziert wird. Parallel hierzu konsta
tiert Florida aber auch einen tiefgreifenden 
Wandel von Suburbia, sodass die Unter
scheidung zwischen Kernstadt und Subur
bia substanzlos werde: „It’s not just our ci
ties and urban cores that are changing; our 
suburbs have, too – and to such an extent 
that the very categories of urban and subur
ban are becoming increasingly outmoded. 
More and more suburban households are 
made up of singles, empty nesters, or retire
es. Even families with children are seeking 
a more compact, less sprawling, less car
dependent way of life.“ (Florida 2013).

Zu einer ähnlichen Schlussfolgerung mit 
Blick auf die Situation in Deutschland kom
men Burdack und Hesse (2006: 383), wenn 
sie hervorheben: „je stärker suburbane 
Standorte baulich verdichtet sind, je he
terogener sie in sozialer Hinsicht werden 
und je mehr Wohnnutzungen durch weite
re Funktionen ergänzt werden, umso mehr 
nimmt der suburbane Raum die Gestalt der 
Stadt an.“

Diese Hinweise verdeutlichen die Not
wendigkeit, die Komplexität des gesell
schaftlichen Wandels im stadtregionalen 
Kontext und insbesondere in Suburbia 
wissenschaftlich genauer in den Blick zu 
nehmen. Dies gilt nicht nur für die USA 
und Deutschland, sondern auch für andere 
Gesellschaften mit Suburbanisierungsten
denzen. Dieser Forderung möchte unser 
Beitrag Rechnung tragen, indem er einige 
differenzierende Blicke auf Suburbia wirft. 
Das Konzept „Suburbia“ wird hier nicht nur 
als Raumcontainer jenseits der Stadtgren
ze oder als siedlungsstruktureller Raum
typ zwischen städtischem und ländlichen 
Raum verstanden, sondern vor allem als so
zialräumlicher Ausdruck gesellschaftlicher 
Entwicklungstendenzen (Burdack/Hesse 
2006: 389 f.), der immer auch in sozialräu
mliche Pfadabhängigkeiten eingebettet ist. 

Begriffliche Varianz und empirische 
Vielfalt des Konzeptes Suburbia 

Die Debatte um die begriffliche Varianz und 
die empirische Vielfalt eröffnet gleichzeitig 
die Möglichkeit, um auf einer grundsätz
licheren Ebene die verschiedenen Konzep
te von Suburbia zu thematisieren und ab
schließend der Frage nachzugehen, wie mit 
der großen inhaltlichen Breite des Konzep
tes Suburbia umzugehen ist. Die Herausfor
derungen resultieren nämlich nicht nur aus 
den feststellbaren empirischen Unterschie
den, sondern, damit einhergehend, auch 
aus der begrifflichen Varianz des Konzeptes 
in der wissenschaftlichen und allgemeinen 
gesellschaftlichen Debatte: „There is no 
consensus as to what exactly constitutes a 
suburb. (...) Suburbs have been defined ac
cording to many different dimensions from 
location and transportation modes to cul
ture and physical appearance. Given this 
confusion, one approach is to abandon the 
term; another is to use it with greater preci
sion.” (Forsyth 2012: 270).

Hierin kommt nicht nur ein semantisches 
Problem zum Ausdruck, sondern ganz 
grundsätzlich auch der situierte Blick des 
Betrachters auf die bezeichneten Phänome
ne. Somit ist jedes Sprechen über Suburbia 
immer auch ein Ausdruck einer spezifi
schen gesellschaftlichen und individuellen 
Positionierung des Sprechers. Diese Er
kenntnis ist nicht neu, sie an dieser Stelle 
hervorzuheben, erscheint jedoch notwen
dig, um die nachfolgenden Ausführungen 
besser einordnen zu können. 

Ein gedanklicher Ausgangspunkt dieses 
Beitrags ist die bereits angesprochene ste
reotype Vorstellung Suburbias als nord
amerikanische „sitcom suburb“ (Nijman 
2015). Obschon dieses in den 1950erJah
ren aufkommende Begriffsverständnis von 
Suburbia durch die komplexen Entwick
lungen in den metropolitanen Strukturen 
Nordamerikas in der Folgezeit weitgehend 
unzeitgemäß geworden war, erwies es sich 
als ausgesprochen langlebig und dominiert 
bis heute die Vorstellungsbilder in öffent
lichen wie in wissenschaftlichen Diskursen, 
auch außerhalb Nordamerikas. Gleichzeitig 
unterstreicht bereits ein kursorischer Blick 
über die zahlreichen internationalen empi
rischen Untersuchungen zu Suburbia der 
letzten Jahrzehnte, wie vielschichtig und 
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komplex und wie wenig vergleichbar die 
unter der Rubrik Suburbia diskutierten Phä
nomene häufig sind (McManus/Ethington 
2007). Forsyth (2012: 278) deutet angesichts 
der bestehenden begrifflichen Verwirrung 
verschiedene Lösungsmöglichkeiten an: die 
Verwendung alternativer, umschreibender 
Begriffe („environment“, „neighborhood“, 
„community“), die Vermeidung des Begriffs 
Suburbia bei gleichzeitiger Fokussierung 
auf bestimme Aspekte Suburbias („Stand
ort“, „Dichte“, „Wegelayout“, „historische 
Periode“) oder schließlich die Beibehaltung 
des Begriffs bei gleichzeitiger Verwendung 
qualifizierender Adjektive („Americanstyle 
suburbs“, „ethnoburb“). Forsyth favorisiert 
eindeutig die dritte Option. 

Anstatt vor dem vielschichtigen Phänomen 
Suburbia zu kapitulieren oder es in all sei
ner Komplexität erfassen zu wollen, soll die 
folgende Betrachtung auf demografische, 
soziostrukturelle und soziokulturelle Merk
male und deren Dynamiken gelenkt wer
den. Das Anliegen besteht darin, einen Teil 
der raumzeitlichen Varianz von Suburbia 
einzufangen, zu diskutieren und mögliche 
Perspektiven der wissenschaftlichen Analy
se zu benennen. 

2 Historische Perspektiven  
 auf das Konzept Suburbia

Zur Erfindung Suburbias in der Moderne

Da sich insbesondere in England und in den 
USA die frühe Entwicklung von Suburbia 
als Teil der industriegesellschaftlichen Mo
derne feststellen lässt, konzentriert sich die 
folgende Diskussion auf diese beiden Räu
me. Dies geschieht im Sinne einer Sensibi
lisierung für die demografische und soziale 
Komplexität Suburbias auch in historischer 
Perspektive: „The common emphasis on 
the archetypal suburb from the 1950s, how
ever, all too often overshadows the fact that 
the process of suburbanization has much 
deeper historical roots.“ (Nijman 2015: 3).

2.1 Das „bourgeoise Utopia“  
 des 18. Jahrhunderts

Fishman (1987) lokalisiert die Anfänge Sub
urbias als Ausdrucksform gesellschaftlicher 
und städtischer Veränderungsprozesse in 

der Moderne im späten 18. Jahrhundert. 
Als herausragendes Beispiel diskutiert Fish
man London. Die bürgerliche Elite begann 
in dieser Zeit, die historische Stadt in gro
ßer Zahl zu verlassen, um sich im Umland 
niederzulassen. Getragen wurde diese Ent
wicklung zunächst überwiegend von Händ
lern und Bankern, die im Umland Londons 
ein „bourgeoises Utopia“ schufen, in dem 
das Leben um „leisure, neighborliness, pro
sperity, and family life“ kreiste (ebd.: 10). 
Nikolaides/Wiese (2006: 2) sprechen in die
sem Zusammenhang von „early elite com
munities“, die die Verfasser der Romantik
bewegung zuordnen. Die Bewohner dieser 
„Romantic suburbs“ siedelten sich hier an, 
um den negativen Effekten der Großstadt 
zu entfliehen und um in Harmonie mit der 
Natur leben zu können. Als Beispiele für 
Romantic suburbs nennen Nikolaides und 
Wiese Clapham (bei London) und Llewllyn 
Park, New Jersey sowie Riverside, Illinois. 
Auch McManus/Ethington (2007: 320) ge
hen auf diese frühe Form der Suburbanisie
rung ein, indem sie die von Friedrich Engels 
beobachteten Segregationstendenzen in 
Manchester im 19. Jahrhundert thematisie
ren. 

Für Fishman basierte diese frühe Suburba
nisierung auf einem Trial and ErrorPrinzip 
und war weder zwingend noch das Ergebnis 
eines „großen Plans“. Sie beinhaltete meh
rere grundlegende gesellschaftliche Neu
erungen, darunter die Herausbildung der 
„closed domesticated nuclear family“ (1987: 
9), die bis heute die (stereotypen) Vorstel
lungsbilder Suburbias prägt, die räumliche 
Trennung von Wohnen und Arbeiten, die 
Selbstsegregation der in Suburbia lebenden 
Mittelschicht und die Herausbildung einer 
kollektiven Vorstellung der Angehörigen der 
Mittelschicht vom „richtigen Leben“ am 
„richtigen Ort“ (Suburbia).

2.2 Die Ausdifferenzierung Suburbias  
 im 19. Jahrhundert

Diese frühen Formen der Suburbanisierung 
werden von Lang/LeFurgy/Nelson (2006: 
67) als „Proto Suburbs“ zusammengefasst. 
Interessanterweise stellen die Autoren he
raus, dass bereits in dieser Zeit (bis 1850) 
nicht alle suburbanen Entwicklungen die 
von Fishman hervorgehobenen soziostruk
turellen Merkmale aufwiesen. Mit Blick auf 
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New York wird betont, dass die entstehen
den „Borderlands“, wie zum Beispiel Brook
lyn, zunächst eine ärmere Bevölkerung 
beherbergten als das Zentrum. Erst die 
Einführung eines regulären Fährdienstes 
im Hafen von New York führte zu soziode
mografischen Veränderungen in den sich 
ausweitenden suburbanen Gebieten, da 
nun auch Mittelschichthaushalte verstärkt 
partizipierten (ebd.: 67). Generell resul
tierten die Ausweitung und Verbesserung 
der Verkehrsanbindung des Umlandes an 
die Kernstadt (zunächst über Pferdegezo
gene und später elektrifizierte Trams und 
schließlich über die massenhafte PkwMo
torisierung der Haushalte) nach Ansicht der 
Verfasser in einer deutlichen Ausweitung 
der mittelschichtbezogenen Suburbanisie
rung bis weit in das 20. Jahrhundert hinein 
(ebd.: 68).

Auch andere Autoren verdeutlichen die 
Unzulässigkeit der Annahme einer bereits 
historisch angelegten soziokulturellen wie 
soziostrukturellen Homogenität Suburbias. 
So heben McManus/Ethington (2007: 322) 
hervor: „the stereotype of an affluent, ho
mogeneouswhite, politically conservative, 
consumerist and conformist settlement is 
simply false“. Vielmehr sei aufgrund empiri
scher Untersuchungen deutlich geworden, 
dass nordamerikanische Suburbs häufig 
nicht die exklusive Domäne der Mittelklas
se gewesen seien. Nikolaides/Wiese (2006: 
3) betonen, dass der suburbane Raum (der 
USA) am Ende des 19. Jahrhunderts eine 
„landscape of diversity“ gewesen sei. Iro
nischerweise holte die bürgerliche Elite 
nun genau das ein, dem sie zu entkommen 
trachtete: Schornsteine, Armut, Immigran
ten und Menschen mit anderer Hautfar
be. Nijman (2015: 4) hebt hervor, dass das 
„bourgeoise Utopia“ von Anfang an unter 
Druck gewesen sei, da in Nordamerika be
reits frühzeitig suburbane Räume mit einer 
starken ArbeiterklassenIdentität entstan
den seien, häufig entlang von Güterver
kehrsverbindungen der Eisenbahnen.

Das Beispiel Walthamstow: Residenzielle  
Segregation und „Klassenkampf“ in Suburbia

In England lässt sich eine ähnliche Ent
wicklung der Debatte über Suburbia kon

statieren. In seiner Arbeit über den heuti
gen Stadtteil Walthamstow im Nordosten 
Londons setzt sich Cooper (2007) mit der 
als revisionistisch bezeichneten Literatur 
über die Entwicklung Suburbias auseinan
der. Seiner Meinung nach wird zwar auf die 
soziostrukturelle Vielfalt und auch auf die 
politische Komplexität hingewiesen, eine 
dezidierte Betrachtung der „workingclass“ 
Suburbias bleibt jedoch außen vor. In sei
ner historischen Analyse der Entwicklun
gen des bereits 1075 urkundlich erwähnten 
Dorfes Walthamstow in der Grafschaft Essex 
stellt Cooper den pauschalen Zuschreibun
gen Suburbias durch eine genaue Rekon
struktion der Entwicklungsdynamik eine 
differenziertere und damit den sozialräum
lichen Dynamiken angemessenere Analyse 
entgegen. Die im Jahr 1870 errichtete Ei
senbahnverbindung zwischen London und 
Walthamstow führte zu einem beträchtli
chen Bevölkerungswachstum, insbesondere 
zu einem starken Anwachsen der working
classHaushalte. Nach Ansicht von Cooper 
hat diese Entwicklung jedoch nicht zu einer 
vollständigen sozialen Homogenisierung 
geführt, da das Bevölkerungswachstum 
auch durch den Zuzug von Mittelschicht
Haushalten getragen war. Dies führte zu 
residenziellen Segregationstendenzen, die 
sich zum Teil an historischen Mustern der 
sozialräumlichen Differenzierung orien
tierten. Durch die Suburbanisierung wurde 
das historische Walthamstow grundlegend 
transformiert, was wiederum Gegenwehr in 
der bis dahin von der Mittelschicht domi
nierten Lokalverwaltung auslöste: „It would 
not be in the interest of the ratepayers for 
increased facilities to be given by the rail
way company for bringing greater numbers 
of the workingclasses to the parish, as to 
increase the number of small houses would 
materially increase the rates.“ (Cooper 
2007: 3). In der Folge der demografischen 
und politischen Veränderungen verließ in 
den 1890erJahren ein Teil der (wohlhaben
deren) Mittelschicht Walthamstow. 

Was das Beispiel Walthamstow so interes
sant macht, ist die durch die Suburbanisie
rung in Gang gesetzte demografische, sozi
ostrukturelle und politische Dynamik, die 
Suburbia alles andere als das homogene, 
von ähnlichen Werten und Zielen geprägte 
„bourgeoise Utopia“ erscheinen ließ. 
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Das Beispiel Leeds: Eigenständigkeit  
und Eigenlogik der Entwicklungen im  
suburbanen Raum

Eine weitere Studie über frühe Formen der 
Suburbanisierung im Vereinigten König
reich untersucht die Entwicklung der in
dustriellen Suburbs von Leeds im 19. Jahr
hundert. Pearson (1986) grenzt sich darin 
von gängigen Klischees von Suburbia ab, 
indem er hervorhebt, dass „Suburbs are 
as old and varied as cities themselves, and 
frequently the opposite of middle class and 
respectable.“. Ähnlich wie Cooper geht es 
Pearson darum, die Veränderungstenden
zen der historischen Stadt Leeds sowie 
ihres Umlands im Zuge der sich auswei
tenden Industrialisierung zu erfassen und 
mittels einer sozialhistorischen Analy
se die Komplexität des gesellschaftlichen  
und sozialräumlichen Umbruchs einzufan
gen. Auch in dieser Studie wird deutlich, 
dass die Industrialisierung – in diesem Fall  
des jahrhundertealten Wollgewerbes York
shires – zwar enorme gesellschaftliche und 
sozialräumliche Veränderungen zur Folge 
hatte, dass diese Transformationsprozes
se jedoch weder voraussetzungslos waren, 
noch dass sie vollständig mit vorangegan
genen Entwicklungen brachen (Pearson 
1986: 429).

Ferner wird deutlich, dass es, anders als 
beispielsweise in Walthamstow, nicht zu ei
ner funktionalen Monostrukturierung des 
suburbanen Raumes kam. So entstanden 
im Umland von Leeds im Zeitalter der In
dustrialisierung keine „Schlafstädte“ der Ar
beiterklasse, sondern Orte, in denen gelebt 
und gearbeitet wurde. Diese Entwicklung 
führt Pearson auf die historischen Rahmen
bedingungen zurück, unter denen sich das 
Umland von Leeds entwickelte, zu denen 
insbesondere das Faktum des seit Jahrhun
derten ansässigen Wolle verarbeitenden Ge
werbes in den ehemaligen Dörfern gehörte. 
Die fehlende Anbindung der Suburbs an die 
Stadt Leeds durch Massenbeförderungsmit
tel bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts 
unterstreicht die Eigenständigkeit dieser 
suburbanen Entwicklung. Sie ist gleichzei
tig ein Ausdruck der Abgeschiedenheit die
ser „Industriedörfer“ gegenüber Leeds, in 
denen die ländlichdörfliche Vergangenheit 
noch in der Blütezeit der Industrialisierung 
des Wollgewerbes in vielfacher Weise fort
lebte. 

Das Umland von Leeds war in der Phase 
der Industrialisierung weder eindeutig städ
tisch noch ländlich, ferner war es in seiner 
Entwicklung weder vollständig unabhän
gig noch umfassend abhängig von Leeds. 
Diese Ambivalenzen fanden ihren Nieder
schlag unter anderem in der gleichzeitigen 
Verwendung unterschiedlicher Begriffe für 
diese suburbanen Räume im 19. Jahrhun
dert, wie zum Beispiel „village“, „suburb“ 
und „outtownship“ (Pearson 1986: 5 f.). 
Daran wird u. a. deutlich, wie schwierig es 
für Zeitgenossen war, die sozialräum liche 
Entwicklungsdynamik und damit auch Sub
urbia begrifflich auf den Punkt zu bringen.

3 Nationale und kulturelle Kontexte 
 von Suburbia

Vier Beispiele

Die Beispiele aus den USA und England 
stehen exemplarisch für historische Vari
anzen Suburbias. Das Konzept Suburbia 
existiert jedoch weltweit und scheint dabei 
in unterschiedlichen nationalen und kul
turellen Kontexten nur wenig gemein zu 
haben. Die folgenden vier internationalen 
Beispiele zeichnen aktuelle Diskussionen 
über demografische, soziostrukturelle und 
soziokulturelle Dynamiken sowie über die 
begriffliche Varianz nach.

Das Beispiel Deutschland:  
Reurbanisierung versus Suburbanisierung

Das Beispiel Deutschland ist in mehrfa
cher Weise relevant für unsere Diskussi
on. Zum einen spiegelt es den räumlichen 
Fokus des vorliegenden Heftes und greift 
damit die Diskussionen der anderen Bei
träge – zumindest punktuell – auf. Zum an
deren gab es bereits in den 1990erJahren 
eine zweifellos folgenreiche Anregung, die 
herkömmliche Dichotomie in der stadt
regionalen Debatte zu überdenken. Der 
Stadtplaner Thomas Sieverts deutete die 
„Zwischenstadt“ als internationales Phäno
men, „die weder Land noch Stadt ist, aber 
Eigenschaften von beidem besitzt“ (Sieverts 
2013:14) und stieß damit eine fortdauernde 
interdisziplinäre Diskussion auch jenseits 
der Fachöffentlichkeit an.
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Und schließlich zeigt das Beispiel Deutsch
land besonders deutlich die Interdependenz 
und aktuelle Vielschichtigkeit stadtregiona
ler Entwicklungstendenzen. Wir konzentrie
ren uns auf einige zentrale Entwicklungen 
und ihre diskursive Verortung und stellen 
sie in den Kontext der Leitfrage unseres Bei
trags nach dem „neuen“ Suburbia. 

Der konstatierte Trend zu einer „Reurbani
sierung“ und einer sich abschwächenden 
Suburbanisierung (z. B. in BBSR 2015: 3) ist 
für die Diskussion stadtregionaler Entwick
lungstendenzen in Deutschland von gro
ßer Bedeutung. Herfert/Osterhage (2012) 
kommen in ihrer repräsentativen jüngeren 
Untersuchung zur stadtregionalen Entwick
lung in Deutschland zu dem Schluss, dass 
die Reurbanisierung die Suburbanisierung 
als dominantes Raummuster der 1990er
Jahre weitgehend abgelöst habe (ebd.: 
107). Diese Entwicklung wird in einen en
gen Zusammenhang gebracht mit der stark 
gewachsenen „Affinität junger Ein und 
ZweiPersonenHaushalte zum städtischen 
Arbeiten und Wohnen, die den Trend
wechsel zur Reurbanisierung selbst in den 
wachsenden Stadtregionen bewirkt hat“ 
(ebd.: 108). Allerdings heben die Verfasser 
an anderer Stelle hervor, dass der Reurba
nisierungstrend gerade in prosperierenden 
Stadtregionen mit weiterhin bestehenden 
zentrifugalen Tendenzen verbunden sei. 
Diese Feststellung ist umso bedeutender, 
als davon auszugehen ist, dass gerade pros
perierende Stadtregionen von der neuen 
„Wissensökonomie“ profitieren und da
her, entsprechend der stadtsoziologischen 
Theorie, hier ein deutlicher Rückgang zen
trifugaler Bevölkerungsbewegungen zu er
warten wäre. Diesem (scheinbaren?) Wi
derspruch wird allerdings in der aktuellen 
wissenschaftlichen Debatte nicht adäquat 
Rechnung getragen. Dies mag an der Dis
kurskonjunktur der „Reurbanisierung“ lie
gen, die einen nicht unerheblichen Teil der 
Aufmerksamkeit absorbiert. Allerdings ist 
die von Häußermann aufgeworfene Frage, 
ob der Suburbanisierung gleichsam das 
Personal ausgehe, damit nicht vom Tisch. 
Offenkundig geht Suburbia pauschal nicht 
das Personal aus, ganz besonders in wachs
tumsstarken Regionen wie München oder 
Hamburg (BBSR 2015: 11), vermutlich aber 
die „Stammbelegschaft“, die Suburbia über 
so viele Jahre bzw. Jahrzehnte ihren Stempel 
aufgedrückt hat. Zumindest aber ist anzu

nehmen, dass es in Suburbia in demografi
scher, soziostruktureller und soziokulturel
ler Hinsicht „bunter“ geworden ist.

Diese Vermutung bestätigt eine MetaAna
lyse zu StadtUmlandWanderungen in 
NordrheinWestfalen (Bleck/Wagner 2006). 
Die von den Verfassern aufgestellte Hypo
these, dass Wohnsuburbanisierung längst 
nicht mehr nur von Familien mit Kindern 
getragen werde, sondern bereits seit Jah
ren auch in nennenswertem Maße von kin
derlosen Paaren, SingleHaushalten und 
Alleinerziehenden (ebd.: 105), wird durch 
die herangezogenen Studien nachdrücklich 
bestätigt. Leider werden keine Angaben zur 
Entwicklungsdynamik der Haushaltsmerk
male, der Wohnform und des Wohnstatus 
gemacht, sodass letztlich nicht genau abge
schätzt werden kann, welche Veränderun
gen sich im Zeitverlauf vollzogen haben. 
Neben diese (Forschungs)Lücke treten 
weitere blinde Flecken: So werden wichtige 
andere soziokulturelle und soziostruktu
relle Merkmale (zum Beispiel Berufsstand, 
Einkommen, Bildung etc.) nicht erhoben. 
Damit aber verbleibt die Betrachtung des 
demografischen und sozialen Wandels in 
Suburbia auf der Oberfläche. Mit Blick auf 
die Dynamisierung des „Personals“ in Sub
urbia wären daher eine längsschnittori
entierte und inhaltlich differenzierendere 
Analyse der Bewohnerschaft wünschens
wert. Das gilt auch und gerade mit Blick auf 
die von Burdack und Hesse (2006: 384) her
vorgehobene erhebliche Aufwertung, die 
suburbane Räume in den letzten Jahrzehn
ten erfahren hätten. Die von den Verfassern 
konstatierte selektive Nutzung einzelner 
Teilstandorte in Stadtregionen, in der eine 
„Regionalisierung von Lebensweisen“ zum 
Ausdruck komme, unterstreicht aus unserer 
Sicht die Notwendigkeit einer differenzier
ten und zeitlich dynamisierten sozialräum
lichen Betrachtungsweise von Suburbia im 
Besonderen und von Stadtregionen im All
gemeinen.

Ein weiteres Defizit der bisherigen Subur
biaForschung in Deutschland besteht im 
nahezu ausschließlichen Fokus auf Groß
städte und Großstadtregionen. Es fehlen 
differenzierende Blicke auf Suburbanisie
rungsprozesse von Klein und Mittelstädten 
mit ihren unterschiedlichsten Zentralitäts
stufen. Sie sind eben nicht die verkleinerten 
Blaupausen der Großstädte, vielmehr stellen 
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sie einen eigenen Stadttypus dar, mit eige
nen Rahmenbedingungen, Regeln, Strate
gien und Gesetzmäßigkeiten (Baumgart et 
al. 2004). Hier lässt sich nur vermuten, dass 
die Suburbanisierung in völlig anderen his
torischen und soziostrukturellen Kontexten 
analysiert und diskutiert werden muss.

Das Beispiel Frankreich: Sozialpolitische 
Debatten über den „Stadtrand“

Das Thema Suburbia spielt in Frankreich 
eine besondere Rolle, da hier in den wis
senschaftlichen Diskursen und öffentlichen 
Debatten verschiedene Begrifflichkeiten 
für Räume außerhalb der Kernstadt ge
nutzt werden. So existiert sowohl der Be
griff „periurbaner Raum“ als auch „Banli
eue“. Mit letzterem wird ein sehr negatives 
Image assoziiert: „‚Banlieues’ have become 
the symbol of a bleak urban environment, 
deviant youth and segregated minorities, 
whereas ‚suburb’ in the United States desi
gnates quiet, wealthy areas, with nice, large 
houses and white middle or upperclass 
families.” (Tissot 2008: 2). Hier implizie
ren die verwendeten Begriffe grundlegend 
unterschiedliche sozioökonomische und 
sozialräumliche Sachverhalte. Der Begriff 
„Banlieue“ stigmatisiert die dort lebenden 
Migranten aus Südeuropa und den ehema
ligen französischen Kolonien, vornehmlich 
aus Nordafrika. 

Die Wirtschaftskrise und die Deindustria
lisierung führten bereits seit den 1970er
Jahren zu hoher Arbeitslosigkeit in den 
Banlieues. Die städtebaulichen und infra
strukturellen Missstände der Großwohn
siedlungen verstärkten die sozialökono
mischen Probleme (Glasze/Weber 2012: 
65). Die in der öffentlichen Debatte unter
schiedlichen Bedeutungszuschreibungen 
sind jedoch nicht statisch. Zwar waren 
bereits zu Beginn des 19. Jahrhunderts ab
wertende Bezugnahmen zu beobachten 
(VieillardBaron 2016: 77), eine Zunahme 
der negativen Berichterstattung ist jedoch 
seit den 1980erJahren zu beobachten. Dies 
arbeiteten Glasze und Weber (ebd.) in einer 
Analyse der verschiedenen Bedeutungszu
schreibungen der „Banlieues“ heraus, in
dem sie die französische Tageszeitung „Le 
Monde“ aus einer diskurstheoretischen 
Perspektive in den Blick nahmen (Weber 
2016: 49).

Eine jüngere Bedeutungszuweisung sind 
die „quartiers sensibles” (verwundbare 
Quartiere). Sie basieren auf der Termino
logie in der öffentlichen Debatte rund um 
urbane Krisen in den späten 1980erJahren 
und waren zuvor unbekannt. „More im
portantly, since that time (the mid1980s), 
both expressions, „banlieues” and „quar
tiers sensibles” (suburbs and underprivile
ged areas), as well as others like „quartiers 
difficiles”– (problem neighborhoods), or 
„cités” (projects), have come into ubiqui
tous use in discussing socioeconomic to
pics. As a consequence, poverty, inequality 
or unemployment are no longer discussed, 
or rather, they are discussed only through 
territorial categories.” (Tissot 2008: 2). 

Die Probleme der gesellschaftlichen Inte
gration einer ethnisch differenzierten Ge
sellschaft werden zwar als soziale Probleme 
erfasst, aber über das Territorium identifi
ziert. Diese Logik spiegelt sich auch in der 
französischen Stadtpolitik wieder, in der 
versucht wird, die kaum greifbaren gesamt
gesellschaftlichen Probleme als „Probleme 
bestimmter Orte“ zu fassen, um diesen „flä
chenbasiert“ zu begegnen (Glasze/Weber 
2010). Seit der Initiierung der staat lichen 
„politiques de la ville“ durch die französi
sche Regierung in den 1970erJahren kon
zentriert sich der Blick insbesondere auf 
die Großwohnsiedlungen der Banlieues mit 
städtebaulichen und sozioökonomischen 
Problemen. In diesen staatlich definierten 
Problemvierteln erfolgt dann auch die städ
tebauliche und sozialstaatliche Förderung 
(ebd.: 468). Fragen der Diskriminierung, 
des Rassismus, der sozialen Exklusion und 
die Gefahr der Gettoisierung werden auf 
Krisen in bestimmten Vororten reduziert. 
Die staatspolitischen areabasierten An
sätze der „politiques de la ville“ verstellen 
somit den Blick darauf, dass es sich um 
gesamtgesellschaftliche Probleme handelt 
(ebd.: 496). Gleichzeitig dient die negati
ve Konnotation in der öffentlichen Debat
te oftmals als Vehikel zur Legitimierung 
räumlich selektiver Politiken, die aktuelle 
Polarisierungs und Verdrängungsprozes
se verschleiern. Vor diesem sozialpoliti
schen Hintergrund beschreiben Glasze/
Weber (2012) sehr treffend „die Stigmatisie
rung der banlieues in Frankreich seit den 
1980erJahren als Verräumlichung und Eth
nisierung gesellschaftlicher Krisen.“.
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In einer Untersuchung zum sozialen und 
politischen Wandel der letzten drei Jahr
zehnte in Frankreich rücken Girard/Rivère 
(2013) einen anderen Aspekt in den Vor
dergrund: Sie stellen den in den Medien so 
häufig vermittelten Eindruck in Frage, der 
wachsende Wahlerfolg des Front National 
sei insbesondere auf die Zustimmungen der 
vermeintlich homogenen konservativen Be
wohner der periurbanen Räume zurückzu
führen. Seit den 2000erJahren gebe es ein 
Wiederaufleben der Raumkategorie Subur
bia „and the return of social classes“ (ebd.: 
5), welches sich mit einem symbolischen 
Aufladen der politischen Debatte verbinde. 
Die Autoren zeigen anschaulich, dass diese 
generalisierten und idealtypischen Inter
pretationen keinesfalls der französischen 
Realität entsprechen und sich eine soziale 
Differenzierung innerhalb der häufig als ho
mogen betrachteten sozialen „Mittelklasse“ 
in den sogenannten periurbanen Gebieten 
zeigt: „Recent interpretations of the situati
on of the periurban middle classes, howe
ver, differ greatly from those that prevailed 
up to the 1980s (Bacqué and Vermeersch 
2008): beyond the close link between the 
middle classes and periurban areas, there 
are significant factors of social differentiati
on even within the middle classes, as within 
the working classes.“ (ebd.: 1).

Interessant an dieser Debatte ist zum einen 
die thematische Breite der Diskussion über 
Suburbia (empirische Phänomene und be
griffliche Verortungen) und zum anderen 
die Pluralität in den fachwissenschaftlichen 
Zugängen zum Themenfeld.

Das Beispiel USA:  
Demografische Verschiebungen

In den USA zeigt sich eine soziostrukturel
le Vielfalt in Suburbia (Hayden 2003, Nico
laides/Wiese 2006; Hall/Lee 2010; Hanlon 
2010). Tallman und Morgner betonen 1970 
den „white flight of the bluecollar families“ 
und auch Harlander (2009) beobachtet in 
den USA seit den 1970erJahren eine zuneh
mende soziale Fragmentierung in Suburbia: 
„Stattdessen vollzieht sich mit atemberau
bender Geschwindigkeit eine kleinräumige 
Fragmentierung des Siedlungsbaus, in der 
in wachsendem Maß und immer feinkörni
ger nach Einkommen und ethnischer Zuge

hörigkeit, aber auch nach Lebensalter, Life
StyleGruppen und gelegentlich sogar nach 
Religionszugehörigkeit differenziert wird.“ 
(ebd. 185). Seit den 1990erJahren verdich
ten sich die Erfahrungen, dass die „sitcom 
suburbs“ nur einen Teil amerikanischer Re
alitäten abbilden und sich ein quantitativ 
bedeutender „minority flight“ wohlhaben
der Angehöriger ethnischer Minderheiten 
in afroamerikanischen, chinesischameri
kanischen und hispanischen Suburbs voll
zieht. Tatsächlich waren im Jahr 2000 nur 
noch etwa 27 % der suburbanen Haushalte 
„traditionelle“ Haushalte mit Kindern – ein 
Trend, der sich künftig noch weiter verstär
ken wird (ebd.: 186).

DunhamJones und Williamson (2011) se
hen in der zukünftigen Entwicklung in 
amerikanischen Suburbs einen deutlichen 
„demografic shift“, der sich u. a. in der 
Zunahme der Armut, einem Anstieg der 
SingleHaushalte und der Haushalte ohne 
Kinder zeigen wird. Zahlreiche jüngere 
amerikanische Studien deuten in eine ähn
liche Richtung (Kneebone/Nadeau 2015; 
Pooley 2015; Keating 2015; Smithsimon 
2015; Orfield/Luce 2013).

Das Beispiel Australien: Interpretationen 
des kolonialen SuburbiaIdeals

Ashton (2008) beschreibt in seinem Aufsatz 
„Suburban Sydney“ die starke räumliche 
Ausdehnung und die damit verbundene 
ideologische Prägung der australischen 
Kulturlandschaft im 20. Jahrhundert: „Ki
lometre after kilometre of suburb has for 
decades dominated the cultural landscape 
of Sydney and other Australian capital ci
ties while suburbia has formed the ideology 
that has been dominant for more than two 
generations” (ebd.: 36). Gleichwohl weist er 
auf das existierende Forschungsdefizit hin: 
„Metropolitan Sydney‘s phenomenal sub
urban expansion during much of the twen
tieth century has been explored by a small 
number of urban historians. But the impact 
and importance of suburbanisation in and 
around Sydney – by far the largest annu
al metropolitan investment item – has still 
to attract the attention it deserves.” (ebd.). 
Nach Ashton sind auch die Suburbs in 
Sydney divers und inhomogen: „Internally, 
some, like Concord, combined different so
cial levels that existed somewhere between 
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capital and labour, the middle and upper 
middle classes. But members of the bour
geoisie and the working classes were also 
moving to suburbs – such as Strathfield and 
Lane Cove, and Blacktown and Liverpool, 
respectively – in various waves during the 
twentieth century.” (ebd.).

Besonderheiten australischer Stadt und 
Regionalentwicklung sind der historische 
koloniale Kontext und die daraus erwachse
ne Beziehung zum Vereinigten Königreich: 
„The suburban idea was deeply rooted in 
Australian colonial experience. lt was con
sciously promoted by the country‘s found
ers and expressed the social aspirations of 
immigrants drawn largely from the cities of 
the United Kingdom where the suburban 
idea had first taken root.” (Davison 1995: 
42). Wenn es sich auch nicht um bloße Ko
pien des englischen Ideals handelt, so sind 
die australischen Suburbs des 19. Jahrhun
derts dennoch stark in englischen Traditi
onen verhaftet. „Rather, bourgeois culture, 
with its characteristically galvanising ad
aptability, assimilated ideological conflicts, 
appropriated planning mantras and relo
cated an expanded antipodean version of 
the English gentry ideal into an evolving 
pattern of respectability that became incre
asingly suburban from the latter half of the 
nineteenth century. The selfprofessed heirs 
of the gentry tradition were to see them
selves, and be seen, as steadfast social pil
lars in a rapidly changing and threatening 
world.” (Ashton 2008). Das rurale Idyll Sub
urbias dient als sicherer Rückzugsort in ei
ner als sich schnell wandelnden und als be
drohlich empfundenen Umwelt der (noch) 
jungen FrontierGesellschaft.

Der bedeutende Einfluss englischer Idea
le zeigt sich zudem bei der Planung und 
Steuerung der Siedlungsentwicklung. Viele 
der Suburbs in Sydney sind dörflichen Ur
sprungs und wurden gemäß dem Idealbild 
englischer Gartenstädte weiterentwickelt: 
„Unlike cities and towns, which are urban, 
suburbs have their origins in villages or 
more often in the village ideal. Suburban 
villages – such as Beecroft, Lane Cove, Man
ly, Randwick and Hunters Hill – evolved 
into select municipalities. These were part 
of a tradition which created ‚subtopias‘ in 
Britain along the lines suggested by British 
town planning pioneer and guru Ebenezer 
Howard. Using standardised materials and 

architectural styles, these builtup rural or 
semirural places created a village atmos
phere that blurred the boundaries between 
country and town. They were rustic and ge
nerally exclusive.“ (Ashton 2008). Während 
die Anfänge Suburbias stärker durch die 
kulturelle Nähe zu England geprägt waren, 
bildete sich insbesondere zu Beginn des 
20. Jahrhunderts ein eigener Character des 
„domestic ideals“ heraus: „…a new dome
stic ideal had been successfully implanted 
in the culture during the first two decades 
of the twentieth century. (…) This ideology 
had its roots in the ‚liberal political traditi
on‘ [of Australia, d. V.]: individualism; ‚a sta
ke in the country‘; frugal habits; self help.” 
(ebd.). 

Die hier exemplarisch aufgeführten Bei
spiele aus Deutschland, Frankreich, den 
USA und Australien verdeutlichen die ak
tuelle begriffliche und empirische Vielfalt 
Sub urbias. Eine Schlussfolgerung aus die
sem Befund ist das Plädoyer für eine For
schung, in deren Mittelpunkt stärker die 
Bedeutung der soziokulturellen und sozio
strukturellen Differenzierung steht und die 
gleichzeitig die Regionalisierung und zeit
liche Dynamik Suburbias und damit Pfad
abhängigkeiten im Blick behält. 

4 Fazit

Sozialräumliche Pfadabhängigkeiten  
suburbaner Räume und ihre  
theoretischen Verortungen

Ausgehend von den Überlegungen Häußer
manns, Suburbia ginge das Personal aus, 
haben wir versucht, die soziostrukturelle 
und soziokulturelle Vielfalt und Ausdiffe
renzierung des Phänomens Suburbias ex
emplarisch zu verdeutlichen. Wir haben so
wohl historisch als auch anhand aktueller 
Beispiele argumentiert und aufgezeigt, dass 
Suburbia in historischer und aktueller Per
spektive ein komplexes sozialräumliches 
Gefüge darstellt, dessen Entwicklungen auf 
das engste in stadtregionale Kontexte ein
gebunden sind. Gleichzeitig ist deutlich ge
worden, wie stark das Konzept „Suburbia“ 
Ausdruck spezifischer (nationaler) Diskurse 
bzw. Diskurskulturen ist. Damit offenbaren 
die Beispiele zum einen die blinden Fle
cken, die aus den immer noch virulenten 
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überkommenen und stereotypen Vorstel
lungsbildern Suburbias resultieren. Zum 
anderen unterstreichen sie die Relevanz der 
jeweiligen gesellschaftlichen Kontexte, in 
die die Debatten über Suburbia eingebun
den sind.

Eine erste Schlussfolgerung aus der Pers
pektive einer sozialräumlichen Pfadabhän
gigkeit, die wir aus diesen Erkenntnissen 
ziehen, bezieht sich auf die raumzeitliche 
Varianz der Bedeutungsgehalte Suburbi
as. In Anlehnung an Forsyth („Given this 
confusion, one approach is to abandon 
the term; another is to use it with greater 
precision“; ebd. 2012: 270) erscheint uns 
eine kontextorientierte Erklärung der Be
deutung des Konzeptes „Suburbia“ für die 
wissenschaftliche Auseinandersetzung ge
boten. Das Beispiel Frankreich zeigt, dass 
der Begriff „banlieue“ wenig mit der stereo
typen Vorstellung Suburbias als „bourgeoi
ses Utopia“ oder als Ort der Erfüllung des 
„amerikanischen Traums“ (Nicolaides/Wie
se 2006: 1) gemein hat.

Der Blick in die Anfänge Suburbias in der 
Moderne hat verdeutlicht, dass neben der 
Betrachtung von Zusammenhängen auch 
deren dynamische Entwicklung wesentlich 
ist, damit nicht nur beispielhafte Moment
aufnahmen Suburbias entstehen, sondern 
darüber hinaus ein vertieftes Verständnis 
für raumzeitliche Dynamiken und ihre 
Entwicklungspfade. McManus/Ethington 
(2007: 319) plädierten beispielsweise für 
Longitudinalanalysen als neue Agenda der 
(sozialhistorischen) Untersuchung Subur
bias.

Die Vielschichtigkeit der gesellschaftlichen 
Prozesse Suburbias fordert dazu auf, Subur
bia mittels verschiedener Theorieangebo
te zu durchdringen. Ein interdisziplinärer 
Theoriepluralismus ermöglicht es, aus ver

schiedenen Perspektiven auf die komplexen 
Strukturen Suburbias und ihrer Dynamiken 
zu schauen und damit neue bzw. erweiter
te Erkenntnisse zu generieren. Wie die ver
schiedenen Zugänge gezeigt haben, hängen 
die theoretischen Konzepte und damit das 
wissenschaftliche Arbeiten mit und über 
Suburbia immer auch von der spezifischen 
Positionierung des Wissenschaftlers ab. Für 
ein vertieftes Verständnis der wissenschaft
lichen Analyse muss diese Situiertheit be
rücksichtigt und hinterfragt werden.

Weiterhin ist es notwendig, bestehende 
Theorieangebote auf ihren Erklärungsgehalt 
hin zu überprüfen, wie die Diskussion der 
Entwicklungen in Deutschland beispielhaft 
gezeigt hat. Die sozialräumlichen Entwick
lungen innerhalb deutscher Stadtregionen 
sind nicht nur komplex, sie entziehen sich 
auch einer einfachen gesellschaftstheoreti
schen Verortung. Ein Beispiel hierfür ist der 
Trend zur Reurbanisierung bei weiterhin be
stehenden zentrifugalen Tendenzen in das 
Umland der Kernstädte. Nach den Überle
gungen von Hartmut Häußermann (2009), 
dass aufgrund gesamtgesellschaftlicher Ver
änderungstendenzen der Suburbanisierung 
das Personal ausgehe und gleichzeitig „ur
bane Orte“ als entgrenzte Arbeits und Le
bensorte zunehmend bedeutender werden, 
passen die beobachtbaren gegenläufigen 
stadtregionalen Tendenzen (vordergründig) 
kaum zusammen. Andererseits: Da mo
mentan sowohl über die „neuen Urbaniten“ 
als auch über die „neuen Suburbaniten“ zu 
wenig bekannt ist, lässt sich nicht klar be
stimmen, ob die Theorie „versagt“ hat, oder 
aber ob die empirische Basis für theoreti
sche Schlussfolgerungen einfach zu schmal 
ist. Von daher ist eine adäquate Konzeptio
nalisierung scheinbar gegenläufiger empiri
scher Befunde nicht zuletzt auch von einer 
angemessenen empirischen Zugangsweise 
abhängig.
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Mit Qualität und Schritttempo in die Zukunft
Schwerte: Ziel der Suburbanisierung mit historischem Erbe

Dr. Brigitte Adam, BBSR
 
im Gespräch mit:

Adrian Mork 
 

Fachbereichsleiter Stadtplanung und 
Bauen der Stadt Schwerte

Herr Mork, Sie selbst sind in Schwerte ge-
boren, Ihre Eltern sind aus Dortmund hierhin 
„randgewandert“, sie sind also quasi Sub-
urbanit in zweiter Generation. Heute wirken 
Sie als leitender Planer mit an der Zukunft 
Schwertes. Können Sie mir Ihre Stadt mit 
ein, zwei charakterisierenden Merkmalen 
vorstellen?

Mork: Schwerte ist eine Mittelstadt im 
Umland von Dortmund (ca. 47.000 Ein-
wohner), hat einen Altstadt-Kern und liegt 
landschaftlich recht reizvoll zwischen be-
waldeten Höhen und Ruhrwiesen. Schwerte 
ist Trinkwasserlieferant für Dortmund. Das 
Wasser wird aus der Ruhr gewonnen und 
als Uferfiltrat in den Ruhrwiesen aufberei-
tet.

Seit, und vor allem in den 1970er-Jahren 
hatte Schwerte steigende Bevölkerungszah-
len durch Wanderungsgewinne zu verzeich-
nen (bis zum Höhepunkt im Jahr 1999). Die 
Lagegunst innerhalb der Großstadtregion, 
die gute Erreichbarkeit der benachbarten 
Großstädte (Dortmund, Hagen) und die 
Verfügbarkeit von Bauland korrespondier-
ten mit dem Wunsch junger Familien Ei-
gentum zu bilden. Sie zog es aus den Groß-
städten nach Schwerte.

Bereits lange vor der Suburbanisierungswel-
le hatte Schwerte eine starke Entwicklungs-
dynamik durch die Industrialisierung, die 

auch hier am Rand des Ruhrgebiets statt-
fand (Nickelwerke, Kettenfabrik JD Theile, 
Gießerei Hundhausen, Eisenbahnausbes-
serungswerk, Waggonfabrik Brünninghaus). 
Die Stadt mit ihren insgesamt sieben Orts-
teilen hat deswegen eine lange Tradition. 
Insofern fallen in Schwerte Suburbanisie-
rung und historisch über einen noch viel 
längeren Zeitraum gewachsene städtebau-
liche Prozesse zusammen. Schwerte ist kein 
reiner Wohnstandort.

Gibt es innerhalb des Stadtgefüges Ortsteile 
oder Orte, die sich durch Neubau und Zuzug 
während der Suburbanisierung ent wickelt 
haben? Und: Haben sie sich im Laufe der 
Jahre bis Jahrzehnte von der Bevölkerungs-
struktur her verändert? 

Mork: Im Großen und Ganzen sind die 
Ortsteile alle gleichmäßig gewachsen. Be-
sonders gut begründbar ist das Wachstum 
am Ortsteil Ergste, der durch den direkten 
Autobahnanschluss in den 1970er-Jahren 
an Attraktivität gewonnen hat. Die dadurch 
verbesserte Erreichbarkeit des mittleren 
und östlichen Ruhrgebiets kann sicherlich 
als Dreh- und Angelpunkt des Suburbani-
sierungsschubs gesehen werden. Zusätzlich 
ist es aber auch eine schöne Wohnlage. So 
hat sich die Suburbanisierung nach und 
nach – von den besseren bis schlechteren 
Lagen – auf alle Ortsteile ausgebreitet. 

Foto: I. Korthals
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Einen einseitigen „Ort der Suburbanisie-
rung“ gibt es in Schwerte also nicht. So gibt 
es auch keine Orte homogener Alterung. 
Von den Altersstrukturen her gibt es zu-
mindest beim Mittelwert keine auffallen-
den Abweichungen, das Durchschnittsalter 
in Schwerte liegt laut Demographiebericht 
der Stadt bei 43,3 Jahre für das Jahr 2007 
(mit geringen Abweichungen im Vergleich 
der Ortsteile (Maximum plus2 Jahre, Mini-
mum minus 1,9 Jahre) und damit über dem 
Durchschnitt der angrenzenden Großstäd-
te, insbesondere Dortmunds.

Gibt es heute eine größere Funktionsvielfalt?

Mork: In allen Ortsteilen gibt es ausreichen-
de Nahversorgungsmöglichkeiten (Grund-
versorgung). Es gibt in Schwerte auch noch 
eine Reihe – im Vergleich mit anderen In-
nenstädten sogar recht viele – Inhaber ge-
führte Fachgeschäfte, aber hier ist trotzdem 
ein Manko. Ich glaube, der Grund dafür liegt 
eher in der Zunahme des Onlinehandels als 
in dem größeren Angebot der Dortmunder 
Innenstadt. Schwerte kann natürlich nicht 
mit dem „Westenhellweg“ (Dortmunds zen-
traler Einkaufsstraße)  konkurrieren, dessen 
Einzugsbereich bis ins tiefste Sauerland 
reicht. Allerdings orientiert sich der an-
grenzende Dortmunder Süden auch nach 
Schwerte (gemütliches Einkaufen in der 
Mittelstadt). Weitere Wettbewerber, die den 
Einzelhandel in Schwerte schwächen, sind 
neben dem Onlinehandel nicht integrier-

te Großstrukturen in der Region (z. B. das 
CentrO im ca. 60 km entfernten Oberhau-
sen oder sogar das Factory-Outlet-Center in 
Roermond (Niederlande). 

Gibt es markante Unterschiede zwischen 
Ortsteilen, die ja alle früher oder später Orte 
der Suburbanisierung waren, wie sind sie in 
die Gesamtstadt eingebunden?

Mork: Insellagen oder durch Suburbani-
sierung einseitig dominierte Ortsteile gibt 
es nicht. Es gibt aber historisch deutliche 
Unterschiede in den städtebaulichen Struk-
turen der Ortsteile, Westhofen beispielswei-
se hat einen eigenen kleinen Altstadtkern, 
während Ergste, Villigst und Geisecke – spä-
tere Zielorte der Suburbanisierung –  Streu-
siedlungen waren, weshalb sich ein hohes 
Flächenpotenzial für zusammenhängen-
den Neubau bot. Schwerte-Holzen und der 
Kreinberg wiederum charakterisiert eine 
Gründerzeitprägung mit Werkssiedlungen 
als Ausdruck der dort benachbarten Indus-
trie (Nickelwerk, Eisenbahnausbesserungs-
werk).

Geht die Suburbanisierung in Schwerte wei-
ter? Wie werden Neubauprojekte in Zeiten 
der Stagnation begründet, wer wird damit 
angesprochen und wie werden ihre Stand-
orte ausgewählt (wenige große vs. mehrere 
kleine Projekte)?

RohrmeistereiBahnhofstraße Foto: NRW-StifungFoto: Stadt Schwerte
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Mork: Eine Feststellung möchte ich vorweg 
treffen, weil darüber in den letzten Jahren 
viel spekuliert wurde: Ein- und Zweifamili-
enhäuser des Bestands sind hier keine Pro-
blemkategorie. Der Generationenwechsel 
findet statt. Natürlich gibt es Fälle, in denen 
nur noch eine Person in einem Haus lebt, 
das vor einigen Jahren noch von vier Haus-
haltsmitgliedern bewohnt wurde. Zugleich 
findet dort, wo Häuser leer stehen, aber ein 
Wandel statt. Junge Familien ziehen ein.

Die Geburtenrate ist damit übereinstim-
mend in den letzten drei Jahren in Schwer-
te wieder stabil, während es vorher über 
alle sieben Ortsteile einen Rückgang der 
Einwohner um rd. acht Prozent gab. Ak-
tuell kommen noch wachsende Zahlen an 
Flüchtlingen hinzu.

Ist Schwerte von einer Reurbanisierung  
zugunsten der benachbarten Großstadt be-
troffen?

Mork: In den 1990er-Jahren ebbte die Sub-
urbanisierung in Schwerte ab, auch, weil 
Dortmund in dieser Zeit in großem Umfang 
Wohnungsneubau realisiert hat. Dortmund 
hat auch in den letzten Jahren wieder viel 
gebaut, während der Neubau in Schwerte 
schwieriger geworden ist.

Auch ohne explizite Innenentwicklungsstra-
tegie der Stadt sind neuere Baumaßnahmen 
doch stark in die bestehenden Strukturen 
gelenkt worden. Zunächst vakant gebliebe-
ne Bauplätze in beplanten Gebieten sind im 
Nachhinein genutzt worden. Außerdem hat 
die Angebotsverknappung Umwandlungs-
projekte gefördert, indem zum Beispiel ein 
nur noch gering frequentiertes kirchliches 
Gemeindehaus abgerissen wurde, um auf 
dem betreffenden Kirchengrundstück Rei-
henhäuser des sozialen Wohnungsbaus in 
zentraler Lage zu errichten.  

Welche Perspektiven sehen Sie für die Zu-
kunft Schwertes innerhalb der Großstadt- 
region Dortmund? Was unternimmt Schwer-
te zur eigenen städtischen und städtebau-
lichen Qualifizierung?

Mork: Der geltende Flächennutzungsplan 
von 2005 dokumentiert eine zurückhalten-
de Wachstumsstrategie: kleinmaßstäbliche 

Ausweisungen versus einer aggressiven 
Flächenentwicklung  – aber: die Nachfrage 
ist da. Wir entwickeln uns im Bestand. Un-
sere drei Wohnungsbaugenossenschaften 
setzen stark auf Sanierungsmaßnahmen, 
aber auch auf den Ersatz durch Neubau-
baumaßnahmen. Insgesamt zeichnet sich 
dadurch eine Qualifizierung des Geschoss-
wohnungsbaus ab. Gleichzeit steigt die 
Nachfrage nach barrierefreien Wohnun-
gen in innerstädtischer Lage. Gerade ältere 
Menschen aus Einfamilienhäusern zieht es 
in den sanierten oder neu gebauten Ge-
schosswohnungsbau. Sozialer Wohnungs-
bau, der heute wieder verstärkt zum Tragen 
kommt, soll entsprechend dem derzeit eher 
dezentralen Vorgehen in kleineren Einhei-
ten realisiert werden.

Vorteilhaft für die Entwicklung Schwertes 
ist außerdem die neue Inwertsetzung der 
Ruhraue für Naherholung und Naturschutz. 
Viele Bereiche waren hier lange Zeit ange-
sichts ihrer Ausweisung für die Trinkwasser-
gewinnung unzugänglich. Schwerte ist, wie 
eingangs gesagt, Trinkwasserlieferant für 
Dortmund. Der Rückgang des Wasserver-
brauchs hat zur Schließung einer Reihe von 
Gewinnungsanalgen geführt. Die Ruhraue 
insgesamt wird heute zugänglicher. Exemp-
larisch zu nennen ist der Verlauf des Ruhr-
radwegs durch die Schwerter Aue, der von 
Winterberg im Sauerland (Ruhrquelle) bis 
nach Duisburg zur Mündung in den Rhein 
führt. Die geringere Entnahme von Trink-
wasser führt aber auch zu einem Anstieg 
des Grundwassers und damit an einigen 
Stellen zur Bildung von größeren Feucht-
gebieten in der Aue. Dies zieht viele selten 
gewordene Vogelarten an und führt zu einer 
ökologischen Aufwertung. 

Über die Trinkwasserversorgung hinaus 
gibt es weitere Kooperationen mit Dort-
mund in einzelnen Fachbereichen, etwa bei 
der Feuerwehr. Eine Kooperation in puncto 
Siedlungsflächenentwicklung gibt es aber 
nicht.

Schwerte hat viele historische Gebäude, 
und sehr viele stehen unter Denkmalschutz, 
u. a. die ehemalige „Eisenbahnersiedlung“ 
auf dem Kreinberg, die als Ganzes erhalten 
wurde. Die Altstadt Schwertes ist attraktiv 
und ein Aushängeschild vor allem in Kon-
kurrenz mit anderen Ruhrgebietsstädten, 
deren Altstädte häufig im Krieg zerstört 
wurden.
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Interessant ist auch die Entwicklung eines 
Kulturzentrums in einem alten Gebäude 
aus der Gründerzeit, der „Rohrmeisterei“ 
am Rande der Altstadt. Die Bezeichnung 
gibt es nur in Schwerte. Es handelt sich um 
die alte Pumpstation der Wassergewinnung, 
später wurden hier Rohre repariert, daher 
der Name. Heute ist dort ein Kulturzent-
rum mit mindestens regionaler Ausstrah-
lung und eigener Identität entstanden (man 
fährt in die Rohrmeisterei, nicht unbedingt 
nach Schwerte). Dieses Kulturzentrum 
wird ohne öffentliche Zuschüsse von ei-
ner Bürgerstiftung getragen und finanziert 
sich ansonsten über Eintrittsgelder. Auch 
der Kultur- und Weiterbildungsbetrieb der 
Stadt führt dort Veranstaltungen durch und 
fördert dadurch das Projekt mittelbar. Un-
terstützt durch Fördergelder des Bundes 

und des Landes NRW (Städtebauförderung, 
„Initiative ergreifen“) wird derzeit u.a. der 
Bahnhofsvorplatz renoviert. Auf diese Wei-
se wird das klassische städtebauliche „Kno-
chenmodell“ der Cityentwicklung gestärkt: 
an einem Ende das Kulturzentrum, am 
anderen der Bahnhofsvorplatz. Apropos: 
Bahnhofsvorplatz: Es gibt auch eine direk-
te Bahnverbindung nach Dortmund und 
Hagen. Ergste hat ebenfalls einen Bahn-
anschluss, drei Ortsbahnhöfe (Westhofen, 
Schwerte-Ost und Geisecke sind jedoch 
in der Vergangenheit aufgegeben worden. 
Aber die Schwerter hoffen auf ihre Wieder-
belebung in der Zukunft.

Vielen Dank Herr Mork, ich denke, es gibt 
über Suburbanisierung hinaus viel über 
Schwerte zu sagen!
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Mit Qualität und Schritttempo in die Zukunft
Schwerte: Ziel der Suburbanisierung mit historischem Erbe

Dr. Brigitte Adam, BBSR
 
im Gespräch mit:

Adrian Mork 
 

Fachbereichsleiter Stadtplanung und 
Bauen der Stadt Schwerte

Herr Mork, Sie selbst sind in Schwerte ge-
boren, Ihre Eltern sind aus Dortmund hierhin 
„randgewandert“, sie sind also quasi Sub-
urbanit in zweiter Generation. Heute wirken 
Sie als leitender Planer mit an der Zukunft 
Schwertes. Können Sie mir Ihre Stadt mit 
ein, zwei charakterisierenden Merkmalen 
vorstellen?

Mork: Schwerte ist eine Mittelstadt im 
Umland von Dortmund (ca. 47.000 Ein-
wohner), hat einen Altstadt-Kern und liegt 
landschaftlich recht reizvoll zwischen be-
waldeten Höhen und Ruhrwiesen. Schwerte 
ist Trinkwasserlieferant für Dortmund. Das 
Wasser wird aus der Ruhr gewonnen und 
als Uferfiltrat in den Ruhrwiesen aufberei-
tet.

Seit, und vor allem in den 1970er-Jahren 
hatte Schwerte steigende Bevölkerungszah-
len durch Wanderungsgewinne zu verzeich-
nen (bis zum Höhepunkt im Jahr 1999). Die 
Lagegunst innerhalb der Großstadtregion, 
die gute Erreichbarkeit der benachbarten 
Großstädte (Dortmund, Hagen) und die 
Verfügbarkeit von Bauland korrespondier-
ten mit dem Wunsch junger Familien Ei-
gentum zu bilden. Sie zog es aus den Groß-
städten nach Schwerte.

Bereits lange vor der Suburbanisierungswel-
le hatte Schwerte eine starke Entwicklungs-
dynamik durch die Industrialisierung, die 

auch hier am Rand des Ruhrgebiets statt-
fand (Nickelwerke, Kettenfabrik JD Theile, 
Gießerei Hundhausen, Eisenbahnausbes-
serungswerk, Waggonfabrik Brünninghaus). 
Die Stadt mit ihren insgesamt sieben Orts-
teilen hat deswegen eine lange Tradition. 
Insofern fallen in Schwerte Suburbanisie-
rung und historisch über einen noch viel 
längeren Zeitraum gewachsene städtebau-
liche Prozesse zusammen. Schwerte ist kein 
reiner Wohnstandort.

Gibt es innerhalb des Stadtgefüges Ortsteile 
oder Orte, die sich durch Neubau und Zuzug 
während der Suburbanisierung ent wickelt 
haben? Und: Haben sie sich im Laufe der 
Jahre bis Jahrzehnte von der Bevölkerungs-
struktur her verändert? 

Mork: Im Großen und Ganzen sind die 
Ortsteile alle gleichmäßig gewachsen. Be-
sonders gut begründbar ist das Wachstum 
am Ortsteil Ergste, der durch den direkten 
Autobahnanschluss in den 1970er-Jahren 
an Attraktivität gewonnen hat. Die dadurch 
verbesserte Erreichbarkeit des mittleren 
und östlichen Ruhrgebiets kann sicherlich 
als Dreh- und Angelpunkt des Suburbani-
sierungsschubs gesehen werden. Zusätzlich 
ist es aber auch eine schöne Wohnlage. So 
hat sich die Suburbanisierung nach und 
nach – von den besseren bis schlechteren 
Lagen – auf alle Ortsteile ausgebreitet. 

Foto: I. Korthals
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Einen einseitigen „Ort der Suburbanisie-
rung“ gibt es in Schwerte also nicht. So gibt 
es auch keine Orte homogener Alterung. 
Von den Altersstrukturen her gibt es zu-
mindest beim Mittelwert keine auffallen-
den Abweichungen, das Durchschnittsalter 
in Schwerte liegt laut Demographiebericht 
der Stadt bei 43,3 Jahre für das Jahr 2007 
(mit geringen Abweichungen im Vergleich 
der Ortsteile (Maximum plus2 Jahre, Mini-
mum minus 1,9 Jahre) und damit über dem 
Durchschnitt der angrenzenden Großstäd-
te, insbesondere Dortmunds.

Gibt es heute eine größere Funktionsvielfalt?

Mork: In allen Ortsteilen gibt es ausreichen-
de Nahversorgungsmöglichkeiten (Grund-
versorgung). Es gibt in Schwerte auch noch 
eine Reihe – im Vergleich mit anderen In-
nenstädten sogar recht viele – Inhaber ge-
führte Fachgeschäfte, aber hier ist trotzdem 
ein Manko. Ich glaube, der Grund dafür liegt 
eher in der Zunahme des Onlinehandels als 
in dem größeren Angebot der Dortmunder 
Innenstadt. Schwerte kann natürlich nicht 
mit dem „Westenhellweg“ (Dortmunds zen-
traler Einkaufsstraße)  konkurrieren, dessen 
Einzugsbereich bis ins tiefste Sauerland 
reicht. Allerdings orientiert sich der an-
grenzende Dortmunder Süden auch nach 
Schwerte (gemütliches Einkaufen in der 
Mittelstadt). Weitere Wettbewerber, die den 
Einzelhandel in Schwerte schwächen, sind 
neben dem Onlinehandel nicht integrier-

te Großstrukturen in der Region (z. B. das 
CentrO im ca. 60 km entfernten Oberhau-
sen oder sogar das Factory-Outlet-Center in 
Roermond (Niederlande). 

Gibt es markante Unterschiede zwischen 
Ortsteilen, die ja alle früher oder später Orte 
der Suburbanisierung waren, wie sind sie in 
die Gesamtstadt eingebunden?

Mork: Insellagen oder durch Suburbani-
sierung einseitig dominierte Ortsteile gibt 
es nicht. Es gibt aber historisch deutliche 
Unterschiede in den städtebaulichen Struk-
turen der Ortsteile, Westhofen beispielswei-
se hat einen eigenen kleinen Altstadtkern, 
während Ergste, Villigst und Geisecke – spä-
tere Zielorte der Suburbanisierung –  Streu-
siedlungen waren, weshalb sich ein hohes 
Flächenpotenzial für zusammenhängen-
den Neubau bot. Schwerte-Holzen und der 
Kreinberg wiederum charakterisiert eine 
Gründerzeitprägung mit Werkssiedlungen 
als Ausdruck der dort benachbarten Indus-
trie (Nickelwerk, Eisenbahnausbesserungs-
werk).

Geht die Suburbanisierung in Schwerte wei-
ter? Wie werden Neubauprojekte in Zeiten 
der Stagnation begründet, wer wird damit 
angesprochen und wie werden ihre Stand-
orte ausgewählt (wenige große vs. mehrere 
kleine Projekte)?

RohrmeistereiBahnhofstraße Foto: NRW-StifungFoto: Stadt Schwerte
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Mork: Eine Feststellung möchte ich vorweg 
treffen, weil darüber in den letzten Jahren 
viel spekuliert wurde: Ein- und Zweifamili-
enhäuser des Bestands sind hier keine Pro-
blemkategorie. Der Generationenwechsel 
findet statt. Natürlich gibt es Fälle, in denen 
nur noch eine Person in einem Haus lebt, 
das vor einigen Jahren noch von vier Haus-
haltsmitgliedern bewohnt wurde. Zugleich 
findet dort, wo Häuser leer stehen, aber ein 
Wandel statt. Junge Familien ziehen ein.

Die Geburtenrate ist damit übereinstim-
mend in den letzten drei Jahren in Schwer-
te wieder stabil, während es vorher über 
alle sieben Ortsteile einen Rückgang der 
Einwohner um rd. acht Prozent gab. Ak-
tuell kommen noch wachsende Zahlen an 
Flüchtlingen hinzu.

Ist Schwerte von einer Reurbanisierung  
zugunsten der benachbarten Großstadt be-
troffen?

Mork: In den 1990er-Jahren ebbte die Sub-
urbanisierung in Schwerte ab, auch, weil 
Dortmund in dieser Zeit in großem Umfang 
Wohnungsneubau realisiert hat. Dortmund 
hat auch in den letzten Jahren wieder viel 
gebaut, während der Neubau in Schwerte 
schwieriger geworden ist.

Auch ohne explizite Innenentwicklungsstra-
tegie der Stadt sind neuere Baumaßnahmen 
doch stark in die bestehenden Strukturen 
gelenkt worden. Zunächst vakant gebliebe-
ne Bauplätze in beplanten Gebieten sind im 
Nachhinein genutzt worden. Außerdem hat 
die Angebotsverknappung Umwandlungs-
projekte gefördert, indem zum Beispiel ein 
nur noch gering frequentiertes kirchliches 
Gemeindehaus abgerissen wurde, um auf 
dem betreffenden Kirchengrundstück Rei-
henhäuser des sozialen Wohnungsbaus in 
zentraler Lage zu errichten.  

Welche Perspektiven sehen Sie für die Zu-
kunft Schwertes innerhalb der Großstadt- 
region Dortmund? Was unternimmt Schwer-
te zur eigenen städtischen und städtebau-
lichen Qualifizierung?

Mork: Der geltende Flächennutzungsplan 
von 2005 dokumentiert eine zurückhalten-
de Wachstumsstrategie: kleinmaßstäbliche 

Ausweisungen versus einer aggressiven 
Flächenentwicklung  – aber: die Nachfrage 
ist da. Wir entwickeln uns im Bestand. Un-
sere drei Wohnungsbaugenossenschaften 
setzen stark auf Sanierungsmaßnahmen, 
aber auch auf den Ersatz durch Neubau-
baumaßnahmen. Insgesamt zeichnet sich 
dadurch eine Qualifizierung des Geschoss-
wohnungsbaus ab. Gleichzeit steigt die 
Nachfrage nach barrierefreien Wohnun-
gen in innerstädtischer Lage. Gerade ältere 
Menschen aus Einfamilienhäusern zieht es 
in den sanierten oder neu gebauten Ge-
schosswohnungsbau. Sozialer Wohnungs-
bau, der heute wieder verstärkt zum Tragen 
kommt, soll entsprechend dem derzeit eher 
dezentralen Vorgehen in kleineren Einhei-
ten realisiert werden.

Vorteilhaft für die Entwicklung Schwertes 
ist außerdem die neue Inwertsetzung der 
Ruhraue für Naherholung und Naturschutz. 
Viele Bereiche waren hier lange Zeit ange-
sichts ihrer Ausweisung für die Trinkwasser-
gewinnung unzugänglich. Schwerte ist, wie 
eingangs gesagt, Trinkwasserlieferant für 
Dortmund. Der Rückgang des Wasserver-
brauchs hat zur Schließung einer Reihe von 
Gewinnungsanalgen geführt. Die Ruhraue 
insgesamt wird heute zugänglicher. Exemp-
larisch zu nennen ist der Verlauf des Ruhr-
radwegs durch die Schwerter Aue, der von 
Winterberg im Sauerland (Ruhrquelle) bis 
nach Duisburg zur Mündung in den Rhein 
führt. Die geringere Entnahme von Trink-
wasser führt aber auch zu einem Anstieg 
des Grundwassers und damit an einigen 
Stellen zur Bildung von größeren Feucht-
gebieten in der Aue. Dies zieht viele selten 
gewordene Vogelarten an und führt zu einer 
ökologischen Aufwertung. 

Über die Trinkwasserversorgung hinaus 
gibt es weitere Kooperationen mit Dort-
mund in einzelnen Fachbereichen, etwa bei 
der Feuerwehr. Eine Kooperation in puncto 
Siedlungsflächenentwicklung gibt es aber 
nicht.

Schwerte hat viele historische Gebäude, 
und sehr viele stehen unter Denkmalschutz, 
u. a. die ehemalige „Eisenbahnersiedlung“ 
auf dem Kreinberg, die als Ganzes erhalten 
wurde. Die Altstadt Schwertes ist attraktiv 
und ein Aushängeschild vor allem in Kon-
kurrenz mit anderen Ruhrgebietsstädten, 
deren Altstädte häufig im Krieg zerstört 
wurden.
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Interessant ist auch die Entwicklung eines 
Kulturzentrums in einem alten Gebäude 
aus der Gründerzeit, der „Rohrmeisterei“ 
am Rande der Altstadt. Die Bezeichnung 
gibt es nur in Schwerte. Es handelt sich um 
die alte Pumpstation der Wassergewinnung, 
später wurden hier Rohre repariert, daher 
der Name. Heute ist dort ein Kulturzent-
rum mit mindestens regionaler Ausstrah-
lung und eigener Identität entstanden (man 
fährt in die Rohrmeisterei, nicht unbedingt 
nach Schwerte). Dieses Kulturzentrum 
wird ohne öffentliche Zuschüsse von ei-
ner Bürgerstiftung getragen und finanziert 
sich ansonsten über Eintrittsgelder. Auch 
der Kultur- und Weiterbildungsbetrieb der 
Stadt führt dort Veranstaltungen durch und 
fördert dadurch das Projekt mittelbar. Un-
terstützt durch Fördergelder des Bundes 

und des Landes NRW (Städtebauförderung, 
„Initiative ergreifen“) wird derzeit u.a. der 
Bahnhofsvorplatz renoviert. Auf diese Wei-
se wird das klassische städtebauliche „Kno-
chenmodell“ der Cityentwicklung gestärkt: 
an einem Ende das Kulturzentrum, am 
anderen der Bahnhofsvorplatz. Apropos: 
Bahnhofsvorplatz: Es gibt auch eine direk-
te Bahnverbindung nach Dortmund und 
Hagen. Ergste hat ebenfalls einen Bahn-
anschluss, drei Ortsbahnhöfe (Westhofen, 
Schwerte-Ost und Geisecke sind jedoch 
in der Vergangenheit aufgegeben worden. 
Aber die Schwerter hoffen auf ihre Wieder-
belebung in der Zukunft.

Vielen Dank Herr Mork, ich denke, es gibt 
über Suburbanisierung hinaus viel über 
Schwerte zu sagen!
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Erst kommt Suburbia, dann die Großstadtregion!
Meckenheim: Wohn- und Arbeitsort in der Zwischenstadt

Dr. Brigitte Adam, BBSR
 
im Gespräch mit:

Prof. Dr. Jürgen Aring
 

Vorstand des Bundesverbandes für  
Wohnung und Stadtentwicklung (vhw) 

Meckenheim ist eine kleine Mittelstadt (ca. 23.000 Einwohner) im Umland von Bonn. Vor 
allem in den 1980er- und 1990er-Jahren hatte Meckenheim steigende Bevölkerungszahlen 
durch Wanderungsgewinne verzeichnet. Das Wachstum Meckenheims wurde in den 1980er-
Jahren extrem von der Nähe zur damaligen Hauptstadt Bonn beeinflusst, der Anteil an Bun-
desbediensteten in der Bevölkerung lag zeitweise bei rund der Hälfte der Erwerbstätigen. In 
den letzten Jahren sind die  Bevölkerungszahlen in Meckenheim stagnierend bis rückläufig.

Foto: obs/vhw – Bundesverband für Wohnen  
und Stadtentwicklung e. V

Herr Aring, können Sie über die statistischen 
Daten hinaus ein paar Merkmale anführen, 
um Meckenheim zu beschreiben?

Meckenheim ist zwar im Wesentlichen 
ein zusammenhängender Siedlungsraum, 
doch gruppiert sich der Stadtraum um 
zwei Zentren: Alt-Meckenheim und Neuer 
Markt. Hinzu kommen noch kleinere quar-
tiersbezogene Nahversorgungsbereiche in 
Merl. Diese Zersplitterung bildet eine un-
gewöhnliche Struktur, die die einzelnen 
Zentren und damit die Gesamtbedeutung 
von Meckenheim schwächt. Weite Teile  
Meckenheims sind im Zuge einer städte-
baulichen Entwicklungsmaßnahme ent-
standen, sodass neben der historischen 
Kleinstadt mit nur wenigen tausend Ein-
wohnern eine „neue Stadt“ mit einem ei-
genen Zentrum geplant und gebaut wur-
de. Meckenheim war zu Hauptstadtzeiten 
als Wohnstandort und Entlastungsort für 
Bonn gedacht. Erste Planungen sahen viel 
Geschosswohnungsbau vor, doch letztlich 
wurde in großem Stile verdichteter Einfa-
milienhausbau realisiert.

Gibt es innerhalb des Stadtgefüges Orts-
teile oder Orte, die sich durch Neubau und  
Zuzug während der Wachstumsphase ent-
wickelt haben?

Das erwähnte Konzept verdeutlicht, dass 
die Struktur Meckenheims Resultat groß-
maßstäblicher planerischer Konzepte ist 
und nicht etwa das Ergebnis eines langfris-
tigen, konzentrischen Wachstumsprozesses. 
So finden sich in den neuen Teilen Mecken-
heims charakteristische Elemente einer 
modernen new town, wie die Trennung 
der Verkehrsarten, Funktionstrennung und 
Zentrenbildung, sowie Grünzüge und Frei-
raumkeile. In dieser planmäßigen Struktur 
liegt ein eindrücklicher Unterschied zur 
nur fünf Kilometer entfernen Nachbarstadt 
Rheinbach, einer ehemaligen Kreisstadt, die 
um ihr historisches Zentrum gewachsen ist. 

Natürlich gibt es auch in Meckenheim ge-
wachsene Siedlungsstrukturen, insbeson-
dere um den Kern von Alt-Meckenheim. 
Außerdem sind im letzten Jahrzehnt auch 
kleinere Neubaugebiete entstanden, die 
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Neubauprojekt am Bahnhof Altbestand

Fo
to

s:
 B

rig
itt

e 
A

da
m

nicht mehr zum „großen Plan“ der Entwick-
lungsmaßnahme gehören. 

Wie gesagt, sind in Meckenheim vor allem 
große, verdichtete Einfamilienhausgebiete 
entstanden, doch in Merl und im Rurfeld 
wurden auch die ursprünglichen Planun-
gen mit Wohnblocks und Wohnschlangen 
realisiert. Prägend ist aber die verdichte-
te Bauweise mit hohen Anteilen an Rei-
henhausbebauung. Es hatte sich im Pla-
nungs- und Bauprozess gezeigt, dass sich 
die Wohnwünsche und Nachfrage eher auf 
Einfamilienhäuser richteten.

Meckenheim wurde dennoch nicht als rei-
ner Wohnstandort ausgebaut. Es entstan-
den auch Gewerbe- und Industriegebiete, 
die räumlich jedoch vom städtischen Sied-
lungsraum abgesetzt sind. Viele Mecken-
heimer mit Dienstleistungsberufen pendeln 
nach Bonn und andere Orte der Rheinebe-
ne, während in das Meckenheimer Indust-
riegebiet auch viele Auswärtige einpendeln. 
Dieses Muster erscheint mir nicht unge-
wöhnlich für solche suburbanen Orte.

Inwiefern gibt es heute eine größere Funk-
tionsvielfalt?

Meckenheim hat im letzten Jahrzehnt für 
die alltägliche Versorgung zwei neue Clus-
ter (Lebensmittelmarkt, Discounter, Dro-
geriemarkt) an der Bahnhofstraße und in 
Merl realisiert, doch die Einkaufsqualität 
der Zentren (Alt-Meckenheim und Neuer 
Markt) hat eher abgenommen. Gerade an 

der Hauptstraße in Alt-Meckenheim konnte 
man über die Jahre das Schließen von Ge-
schäften (z. B. Spielwaren, Buchhandlung, 
Mode und Textilien) und zunehmende 
Leerstände beobachten. Der „neue Markt“ 
steht etwas besser da, auch weil es dort ein 
differenziertes Fachärzteangebot gibt. Gas-
tronomie ist nur in einem begrenzten Ange-
bot vorhanden. So kann Meckenheim nicht 
mit der Funktionsvielfalt konkurrieren, die 
sich in der Rheinbacher Innenstadt her-
ausgebildet hat. Die Gefährdung der Ein-
zelhandelsangebote liegt meines Erachtens 
nicht nur in der Konkurrenz zu den großen 
Zentren Bonn und Köln, sondern auch in 
den wachsenden Anteilen des Onlinehan-
dels und generell einer großen räumlichen 
Mobilität der Bevölkerung und damit einer 
Streuung der Kaufkraft.

Beobachten Sie weitere bauliche Verände-
rungen in Meckenheim im Laufe der Jahre 
bis Jahrzehnte?

Seit zehn, zwölf Jahren zeichnet sich eine 
Nachverdichtung in Meckenheim ab. Große 
Gärten werden teils zu Baugrund, und Ge-
werbebrachen werden wieder genutzt. Die 
gewachsenen städtebaulichen Strukturen in 
Alt Meckenheim – inklusive der Hauptstra-
ße als zentralem Nahversorgungsbereich – 
scheinen besonders attraktiv zu sein. 

Wichtig ist der Ausbau der Bahnlinie nach 
Bonn mit 15 bis 30-Minuten-Takt, dem Bau 
vieler neuer Haltepunkte zwischen Rhein-
bach und Bonn, sowie der Verkürzung des 
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Entwicklung Meckenheim in den 1970er-Jahren Neuer Markt
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eingleisigen Teils der Strecke. Seit kurzem 
ist die Strecke als S-Bahn eingestuft. Eine 
Elektrifizierung steht allerdings noch aus. 
Jedenfalls wird die Bahn gut genutzt und 
für die bedienten Orte an der Strecke Bonn-
Eus kirchen bildet sie eindeutig einen Stand-
ortvorteil und Entwicklungsimpuls. Be-
zeichnenderweise hat Meckenheim jüngst 
hinter dem Bahnhof ein neues Wohngebiet 
erschlossen. Es ist eines von drei Neubau-
gebieten, die seit 2000 entstanden. Die prä-
gende Wohnform ist auch hier zwar wiede-
rum das Einfamilienhaus, doch es wurde 
auch Mietwohnungsbau (Geschosswoh-
nungsbau mit um die drei Geschosse) rea-
lisiert. Beim Baugebiet am Bahnhof wurden 
auch eine Kita und eine Seniorenwohnan-
lage integriert.

Herr Aring, mit dem Hinweis auf die Seni-
orenwohnanlage sprechen Sie bereits eine 
Veränderung der Meckenheimer Bevölke-
rungsstruktur an. 

Eine Stadt, die so rasch gewachsen ist und 
in ihrer Expansionsphase besonders viele 
junge Familien angezogen hat, verändert 
sich natürlich binnen einer Generation 
dramatisch. Statistisch schlägt sich das 
dann in einem Bevölkerungsrückgang in 
den älteren Siedlungsgebieten und einer 
Alterung der Bevölkerung nieder. Nennens-
werte Leerstände bemerke ich nicht. Bisher 
absorbiert die Nachfrage vom Markt die 
Wohnungsangebote, die im Generationen-
wechsel frei werden. Allerdings waren die 
Immobilienpreise längere Zeit stabil, was 

auf einen ausgewogenen Nachfragemarkt 
hingedeutet hat. In den letzten zwei Jahren 
hat die Nachfrage wie in allen leistungsstar-
ken Ballungsräumen wieder angezogen.

Heute schon sind in vielen Mehrpersonen-
haushalten die Kinder erwachsen geworden 
und ausgezogen. Mitunter verlassen junge 
Erwachsene zwar das Elternhaus, bleiben 
aber in Meckenheim. Wer hier in der Regi-
on einen Studienplatz belegt, bleibt durch-
aus in Meckenheim wohnen und zieht dort 
allein oder als Wohngemeinschaft in eine 
Mietwohnung. Dabei muss berücksichtigt 
werden, dass nicht nur Bonn Universitäts-
standort ist, sondern dass es auch im be-
nachbarten Rheinbach eine Fachhochschu-
le gibt. 

Wenn junge Menschen in Meckenheim woh-
nen bleiben, wo gibt es denn Freizeit- und 
Kulturangebote für sie? Oder: Wohin gehen 
Sie in Ihrer Freizeit?

Ein Anziehungspunkt für jüngere Jugend-
liche ist vor allem die Nachbarstadt Rhein-
bach, die etwas mehr Angebote bereit hält 
als Meckenheim. Je älter die Jugendlichen 
werden, desto mehr richtet sich ihr Interes-
se auf Angebote in Bonn und Köln. 

Altersunabhängig sind die Kultur- und Frei-
zeitangebote in der suburbanen Umgebung 
Meckenheims. Bonn oder Köln sind Anzie-
hungspunkte zu besonderen Anlässen oder 
zum Einkaufen, aber es gibt auch Angebote 
in der Suburbia, die m.E. eine höhere An-
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ziehungskraft entfalten, als etwa die Bonner 
Nebenzentren, die auch nicht weit entfernt 
sind: Das Drehwerk als vielfältiges Kultur-
zentrum in Adendorf gleich um die Ecke, 
das Einkaufszentrum in Berkum (beides 
Orte der benachbarten Gemeinde Wacht-
berg), die Kurstadt Bad Neuenahr oder 
das neue Kulturzentrum in Morenhoven 
(Gemeinde Swisttal) ebenso wie die Nah-
erholungsmöglichkeiten an der Ahr oder 
im direkt angrenzenden Kottenforst. In der 
umgebenden Suburbia ist alles schnell mit 
dem Auto zu erreichen. 

Geht die Suburbanisierung in Meckenheim 
aus Ihrer Sicht weiter oder dominieren Re-
urbanisierungsprozesse? Was passiert in 
Meckenheim zur Gestaltung der Zukunft?

Suburbanisierung findet nur dort statt, wo 
auch neu gebaut wird. Das ist in Mecken-
heim in kleinerem Umfang der Fall. Viel 
mehr Angebote gibt es in anderen Rand-
bereichen Bonns: in St. Augustin oder Hen-
nef. Auch Bornheim – zwischen Bonn und 
Köln – stellt zur Zeit viel Bauland und Woh-
nungsneubau zur Verfügung. Die Gemeinde 
wächst von den Einwohnerzahlen her sehr 
stark.

Eine Reurbansierung in Bonn hat demge-
genüber deutliche Grenzen. Bonn ist eine 
kleine Großstadt, die gar nicht mehr so viel 
Potenziale zum Wachsen hat. Das Wachs-
tum der Region wird sich vor allem in ihrer 
Suburbia abspielen. Die gesamte Region ist 
eine Zwischenstadt par excellence, keiner 
kann ohne den anderen.

In qualitativer Hinsicht passiert in Me-
ckenheim gegenwärtig einiges. Die neuen 
Baugebiete sind durchgrünt, neue Einfa-
milienhausgebiete entstehen zentral um 
den neuen Markt, das geplante Zentrum. 
Hierhin soll zur Stärkung der Zentralität 
auch das Rathaus verlegt werden. Es findet 
eine Reihe von Erneuerung- und Sanie-
rungsmaßnahmen statt. Allerdings steht 
Meckenheim, wie viele Städte in Nord-
rhein-Westfalen, finanziell schlecht da. Was 
aus meiner Sicht in dieser Situation fehlt 
und Meckenheim wirklich einen Schritt in 
Richtung Qualifizierung der Angebote und 
der städtebaulichen Erscheinung voran 
bringen könnte, wären klare planerische 
Konzepte und ein langer Atem bei der Re-
alisierung. Meckenheim hat begrenzte fi-
nanzielle Ressourcen (um nicht von kom-
munaler Armut zu sprechen), und deshalb 
müsste es die interessanten Investitionen 
weniger als Einzelmaßnahmen behandeln, 
sondern als Bausteine in ein größeres Kon-
zept einbinden. In der Vergangenheit hat es 
einige solcher Investitionen gegeben – von 
Banken, Kirchen, Wohlfahrtsverbänden und 
privaten Akteuren – die für Meckenheim 
mehr positive stadtstrukturelle Effekte hät-
ten bringen können. So zeigt sich, dass die 
Qualifizierung der Zwischenstadt leichter 
gefordert als umgesetzt ist.

Vielen Dank Herr Aring für Ihren Bericht aus 
der Zwischenstadt. Weiter zu beobachten 
ist sicher, inwieweit die Bemühungen um-
gesetzt werden können, die schon länger 
vorhandenen, geplanten Zentren zu stärken. 
Dies ist sicherlich eine besondere Heraus-
forderung in einer Suburbia, die sich offen-
bar punktuell in einem durchaus vernetzten 
System funktional anreichert.
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Hennef an der Sieg –  
städtisch, dörflich, dynamisch

Klaus Heuschötter
 

Lokalredakteur der Rhein-Sieg Rund-
schau und des Rhein-Sieg-Anzeigers

Dr. Brigitte Adam, BBSR
 
im Gespräch mit:

Hennef ist eine Mittelstadt im dynamischen Köln-Bonner Raum mit 46.399 Einwohnern 
(31.12.2014). Innerhalb der ohnehin stark wachsenden Großstadtregion sticht Hennef als 
Wachstumskern noch einmal besonders stark heraus. Die Bevölkerungszahlen sind seit der 
zweiten Hälfte der 1980er-Jahre erheblich angestiegen. Der Beginn des Booms fiel zusam-
men mit dem Bau der A 560, der die vormals bestehenden Engpässe zwischen der nahe 
gelegenen Kreisstadt Siegburg und Hennef behoben hat. Seitdem leben ca. 60 Prozent mehr 
Einwohner in Hennef.

Die Stadt erstreckt sich vom Siegtal bis in höher gelegene Bereiche und besteht aus vielen 
unterschiedlich großen Ortsteilen. Es gibt genauso alte Fachwerkhäuser wie neue Architek-
tur. Das Zentrum befindet sich an der Sieg, rund acht Kilometer entfernt von Siegburg. Es 
besteht eine direkte Bahnverbindung nach Köln und zum Flughafen Köln-Bonn (ca. 20 Minu-
ten Fahrtzeit zum Flughafen, 30 Minuten bis in die Kölner Innenstadt). Über die Autobahn ist 
Bonn – theoretisch – in 20 Minuten zu erreichen. 

Herr Heuschötter, als gebürtiger und er-
fahrener Großstädter leben Sie mittlerweile 
seit vielen Jahren in einer suburbanen Mit-
telstadt. Gleichzeitig berichten Sie als Lo-
kalredakteur über die Geschehnisse in Ihrer 
Stadt. Können Sie über die statistischen Da-
ten und Lageeigenschaften hinaus ein paar 
Merkmale anführen, um Hennef zu beschrei-
ben? 

Heuschötter: 1994 bin ich die „Stadt der 100 
Dörfer“ oder die „Sportstadt Hennef“ ge-
zogen. So wird Hennef inzwischen gern in 
den offiziellen Image-Broschüren tituliert. 
In Leitbildern wird die Dualität von Stadt 
und Land als Stärke herausgestellt, womit 
städtische Infrastruktur im Zentralort, dörf-
licher Charakter in den Außenorten und die 
grüne Landschaft dazwischen gemeint ist, 

die im Siegtal zwischen den Ortschaften 
Stadt Blankenberg und Bödingen aus kultu-
rellen Gründen sogar unter Denkmalschutz 
steht. Das Prädikat Sportstadt rührt nicht 
zuletzt daher, dass der Fußballverband 
Mittelrhein in Hennef eine Sportschule un-
terhält, die auch Ringern und Boxern als 
Leistungs zentrum dient. Stolz ist man auf 
den FC Hennef 05, der 2014/2015 sogar in 
der Regionalliga West gespielt hat.

Überregional hat Hennef außerdem durch 
Messe-Veranstaltungen auf sich aufmerk-
sam gemacht; diese Ära ist allerdings vor-
bei, aus der Messehalle wurde ein Möbel-
haus. Eine geschichtliche und touristische 
Perle ist der Stadtteil Stadt Blankenberg, ein 
einstiger Kleinstaat, mit sehenswerter Burg-
ruine, alter Stadtmauer, Fachwerkhäusern, 
Museum und trutzigen Türmen.

Foto: Andrea Hauser
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Hat sich im Zuge des enormen Bevölke-
rungswachstums auch eine größere Funk-
tionsvielfalt entwickelt?

Heuschötter: Ja und nein. Nein, weil Hen-
nef  zum Beispiel trotz Bevölkerungsbooms 
nicht mit einem Krankenhaus  oder einem 
Freibad aufwarten kann – weshalb Hennef 
von den damit verbundenen finanziellen 
Belastungen verschont geblieben ist. Dem 
Wohnen hinterher hinkt trotz Ausweisung 
eines zweiten Gewerbegebiets sicher auch 
das Arbeitsplatzangebot. 

Das stimmt. Hennef ist ganz klar eine Aus-
pendlergemeinde, es pendeln ungefähr 
doppelt so viele Erwerbstätige, die dort 
wohnen, zum Arbeiten in eine andere Stadt 
wie Beschäftigte nach Hennef zum Arbeiten 
einpendeln.

Heuschötter: In der Gastronomie ist, abge-
sehen von Fast-Food-Anbietern, ebenfalls 
keine Angebotszunahme zu verzeichnen. 
In Außenorten, die zum Teil auch stark 
gewachsen sind, haben Gasthöfe sogar ge-
schlossen.

Jetzt komme ich aber dann doch auch zum 
„Ja“: Einen Schub hat sicherlich die Kul-
tur erfahren. Neben dem Programm der 
Stadt, die eine Musikschule betreibt und 
mit den Nachbarkommunen eine Siegtal-
Festival-Kooperation eingegangen ist, sind 
bürgerschaftliche Kultur-Motoren wie der 

Kur-Theater-Verein aktiv, der das letzte 
Hennefer Kino vor der Schließung gerettet 
hat und neben dem Filmgeschäft eine be-
liebte Bühne für Konzerte, Kabarett, Come-
dy und Talkshows bietet.

Überörtliche Ausstrahlung haben Bildungs-
einrichtungen: das Carl-Reuther-Berufs-
kolleg des Rhein-Sieg-Kreises mit rund 
3.000 Schülern, eine weitere Berufsschule 
des Vereins für europäische Sozialarbeit, 
Bildung und Erziehung sowie die private 
Rhein-Sieg-Akademie für realistische bil-
dende Kunst und Design. Zudem gibt es 
einen Nebencampus der Hochschule Bonn-
Rhein-Sieg.

Werden damit hauptsächlich Schüler aus 
umliegenden kleineren Gemeinden ange-
sprochen oder auch aus Siegburg, Köln 
oder Bonn?

Heuschötter: Die Berufsschüler kommen 
aus der Umgebung, aber auch aus Köln 
oder Bonn.

Außerdem möchte ich bei meinem „Ja“ zur 
Funktionsvielfalt noch auf die traditionell 
ausgeprägte Vereinslandschaft in Hennef 
hinweisen. Wir haben zum Beispiel Heimat-
vereine in den Orten oder Gesangsvereine, 
und nicht zu vergessen sind unsere Karne-
valsvereine.

Sind das Vereine der Alteingesessenen?

Fachwerkidylle in Weidergoven sowie in Lanzenbach, zwei der 100 Hennefer Dörfer

Fotos: K
laus H
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S-Bahn-Station „Im Siegbogen“

Heuschötter: Unter den Mitgliedern sind 
genauso Neubürgerinnen und Neubürger. 
Sie sind sogar besonders aktiv und lassen 
sich gerne in „Spitzenpositionen“ der Ver-
einsorganisation wählen.

Ein weiterer Bereich, der mir einfällt, weil es 
darin einen deutlichen Funktionszuwachs 
gegeben hat, ist der des Einzelhandels. Fili-
alisten, darunter Saturn, und die Discounter 
haben Hennef als Einkaufsstadt entdeckt, 
das Möbelhaus Müllerland hat sich ange-
siedelt, weitere Ladenlokale entstehen, der 
Einzugsbereich ist regional. Kürzlich feierte 
die Stadt einen kräftigen Anstieg ihrer Ein-
zelhandelszentralität. Stand der Index 2005 
bei 66,6 % sind es jetzt 85,9 %.

Das liegt meines Wissens über dem Durch-
schnitt im Rhein-Sieg-Kreis. Wie sehen 
denn die Aktionsradien der Hennefer aus? 
Beim Einkaufen, aber auch auf dem Weg zur 
Arbeit oder in der Freizeit? 

Heuschötter: Beim Kauf nicht alltäglicher 
Güter greifen die Hennefer in der Mehr-
zahl sicher auf die Angebote in den großen 
Städten Bonn und Köln zurück, wo viele 
auch ihre Arbeitsplätze haben. Auch, wer 
„erstklassigen“ Fußball im Stadion erleben 
möchte, muss mindestens nach Köln fah-
ren. Für die eigene sportliche Betätigung 
gibt es ein ausreichendes örtliches Angebot. 
Wer, wie ich dem Sportkegeln frönt, hat die 
nächstgelegene Möglichkeit dazu im be-
nachbarten Sankt Augustin. 

Gibt es innerhalb des Stadtgefüges Orts-
teile oder Orte, die sich hauptsächlich durch 
Neubau und Zuzug während der Wachs-
tumsphase der letzten 30 Jahre entwickelt 
haben?

Heuschötter: Komplett neu entstanden 
ist in den vergangenen zehn Jahren der 
Stadtteil „Im Siegbogen“ inklusive S-Bahn-
Station im Osten des Zentralorts, der sich 
ebenfalls in mehrere Richtungen ausge-
dehnt hat. Dazu kamen Arrondierungen in 
den Dörfern und zum Teil umstrittene Neu-
baugebiete etwa in Bröl, Warth und Geis-
bach sowie im Subzentrum Uckerath, wo 
eine Planung weitere 160 Einfamilienhäu-
ser vorsieht. In einem Entwicklungskonzept 
hat sich die Stadt in den 1990er-Jahren eine 
Grenzmarke von 50.000 Einwohnern ge-
setzt, die nicht überschritten werden soll. 
Vermeiden will man, dass Ortschaften wie 
etwa Happerschoß und Heisterschoß durch 
Randbebauungen zusammenwachsen.

Im Zentralort Hennef – direkt an der Sieg 
gelegen – hat der Niedergang der Maschi-
nenbau-Industrie Brachflächen hinterlas-
sen, auf denen in den vergangenen 20 Jah-
ren zum überwiegenden Teil Wohnungsbau 
stattgefunden hat. Das Quartier Chronos, 
benannt nach dem früheren Chronos-
Waagen-Werk, fand wegen seiner architek-
tonischen Auffälligkeit Beachtung. Für das 
Entwicklungsgebiet Hennef-Mitte (Innen-
stadt südlich der Bahn, also nicht direkt an 
der Sieg) gab es die Hoffnung einer großen 
Telekom-Ansiedlung und die Idee einer 

Neubaugebiet Hennef-Mitte mit Pendlerparkhaus
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Shopping-Mall. Heute stehen dort Wohn-
gebäude, eine Seniorenresidenz mit Pfle-
geheim, ein Parkhaus, das sogenannte Ge-
nerationenhaus mit Seniorencafé, Kita und 
Vereinsräumen sowie ein Reha-Gebäude. 
Moderne urbane Züge trägt der ebenfalls 
zu Hennef-Mitte zählende Platz Le Pecq auf 
der Südseite des Bahnhofs.

Neue Wohnsiedlungen entstanden weiter-
hin im ältesten Ort „Geistingen“, wo zum 
einen das Gelände des Abtshofes (ein frü-
heres Jugendhilfezentrum des Landschafts-
verbandes Rheinland) und zum anderen 
die Flächen des aufgegebenen Redemp-
toristenklosters bebaut wurden.

Offenbar gibt es eine enorme Anzahl an 
Neubauprojekten! Da Hennef schon so lan-
ge und anscheinend jeweils als Ergebnis 
größerer Projektierungen wächst, gibt es 
denn Gebiete, in denen vorrangig viele äl-
tere Menschen mit besonderen Ansprüchen 
an ihre Wohnumgebung leben? Oder gibt es 
Gebiete, die heute zugunsten der neueren 
Bereiche nicht mehr so attraktiv sind?

Heuschötter: Aus eigener Anschauung oder 
aus öffentlichen Diskussionen kenne ich 
keine Probleme ganzer Ortsteile. Ein The-
ma ist gegenwärtig allerdings die Verbes-
serung der Mobilität älterer Menschen auf 
den Dörfern. Der Zentralort Hennef ist gut 
mit dem ÖPNV angebunden und dort gibt 

es auch eine hohe Dichte unterschiedlicher 
Funktionen. Das ist in den kleineren „Hen-
nefer Dörfern“ nicht der Fall. Die Menschen 
dort sind auf das Auto angewiesen, Ältere 
sind aber nicht mehr so automobil.

Deswegen beteiligt sich Hennef an dem  
Seniorenprojekt „Mitten im Leben“, das 
sich der ganzheitlichen Förderung von Ge-
sundheit, Lebens- und Wohnqualität von 
älteren Menschen in ländlichen Gebieten 
widmet und vom nordrhein-westfälischen 
Gesundheitsministerium gefördert wird. In 
diesem Kontext werden u.a. Mitfahrerbänke 
vorgeschlagen. Dort setzen sich die Senio-
ren hin, um zu signalisieren, dass sie gerne 
mitgenommen würden.

Wie sehen Sie und die Hennefer das 
Wachstum? Werden auch Nachteile und 
Kapazitätsgrenzen – über das erwähnte 
Entwicklungskonzept der Stadt hinausge-
hend – thematisiert?

Deutlich spürbar ist der zunehmende  
Autoverkehr. Während der Zentralort Hen-
nef in der 1980er-Jahren mit dem Bau der  
Autobahn 560 seine Umgehung erhalten hat 
– zuvor hatte es zu bestimmten Uhrzeiten 
gar keinen Zweck etwa vom nahen Siegburg 
nach Hennef  zu fahren, weil die komplet-
te Strecke zugestaut war – leidet heute vor 
allem das von der Bundes straße 8 durch-
schnittene Subzentrum Uckerath unter der 
Verkehrslast mit täglich 17.000 Fahrzeu-
gen und hohem Anteil von Schwerlastwa-
gen. Der Bau einer Uckerather Ortsumge-
hung ist seit Jahrzehnten ein politisches 
Dauer(streit)thema. Der Straße entgegen-
stehen der Naturschutz und je nach Tras-
senvariante auch Anwohner-Interessen. 
Noch jung ist eine Bürger-Initiative, in der 
sich Anlieger zusammengeschlossen haben, 
die sehr skeptisch die Planung für ein neues 
Gewerbegebiet namens Kleinfeldchen am 
Übergang der A 560 zur B 8 begleiten. 

Vielen Dank Herr Heuschötter! Hennef prä-
sentiert sich mit seinen zahlreichen Neubau-
projekten. Der Zentralort an der Sieg wurde 
in den letzten Jahren städtisch angereichert 
und erweitert. Auch die Ortsteile wachsen, 
aber das Wachstum hat auch „Nebenwir-
kungen“.
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Hannover unter Wachstumsdruck:
Reurban und suburban – gegenläufige Trends  
überlagern sich

Dr. Brigitte Adam, BBSR
 
im Gespräch mit:

Susanne Borchert
 

Regionalplanerin/Bauoberrätin 
im Team Regionalplanung der Region 

Hannover mit dem Schwerpunkt  
Steuerung der regionalen Siedlungs- 

und Einzelhandelsentwicklung.

Die Region Hannover (rd. 1,1 Mio. Einwohner) umfasst die Landeshauptstadt Hannover und 
das angrenzende Umland mit seinen Mittel- und Kleinstädten, Kernorten der kleineren Ge-
meinden sowie ländlichen Siedlungen. Zentralörtliche Funktionen der unterschiedlichen Stufe 
werden vom Oberzentrum Hannover, 10 Mittelzentren und 13 Grundzentren wahrgenommen. 
Nach einer Phase der Stagnation verzeichnet die Region Hannover wieder wachsende Be-
völkerungszahlen nahezu in der gesamten Großstadtregion. 

Frau Borchert, Sie beobachten die Entwick-
lung der Region, in der Sie tätig sind schon 
länger. Wie sehen Sie die Region Hannover 
im Spannungsfeld zwischen Suburbani-
sierung und Reurbanisierung – erst einmal 
ganz allgemein, bevor wir konkrete Schlag-
lichter betrachten?

Borchert: Wachstum und Suburbanisie-
rung fanden in der Region Hannover vor-
nehmlich in den 1960er- und 1970er-Jahren 
statt, weniger in den 1980er-Jahren, als die 
Suburbanisierung deutlich abgeschwächt 
verlief. In den 1980er-Jahren verzeichne-
te die Region analog zum damals deutlich 
spürbaren Süd-Nord-Gefälle der wirtschaft-
lichen Entwicklung kein Wachstum. Das 
änderte sich erst wieder ab 1990. Die nord-
deutschen Regionen – vor allem Hannover – 
waren in dieser Hinsicht Gewinner der Wie-
dervereinigung und auch der Ostöffnung.

Die neunziger Jahre brachten starke Bevöl-
kerungszuwächse in Verbindung mit ver-
stärkter Suburbanisierung. Die Nachfrage 
nach Wohnbauland stieg erheblich und auf 
Seiten der Städte und Gemeinden bestand 

ein hoher Handlungsdruck, entsprechende 
Bedarfe zu decken. Der Wohnungsmarkt in 
der Region war dicht, denn zeitgleich war 
die Baby-boomer-Generation zu Nachfra-
gern – auch nach Ein- und Zweifamilien-
häusern geworden. Mehrere Städte und 
Gemeinden, darunter auch Hannover – lei-
teten in dieser Phase städtebauliche Ent-
wicklungsmaßnahmen zur Ausweisung 
neuer großer Baugebiete ein. Ziel war es 
u. a. die Bodenpreise „zu deckeln“ und spä-
ter Infrastrukturkosten umlegen zu können. 
Da die bisher meist landwirtschaftlich ge-
nutzten Flächen aber i. d. R. auch auf dem 
Verhandlungswege erworben werden konn-
ten, wurden die meisten Entwicklungen 
nicht als „städtebauliche Entwicklungsmaß-
nahme“ auf der rechtlichen Grundlage des 
BauGB fortgeführt. Außerhalb Hannovers 
entstanden in diesem Zuge mehrere größe-
re Siedlungserweiterungen für überwiegend 
eigengenutzte Ein- und Zweifamilienhäuser 
sowie Reihenhäuser. Seit der Jahrtausend-
wende gewinnt die Stadt Hannover bestän-
dig Einwohner hinzu. Gleichzeitig wandern 
aber auch Menschen von der Kernstadt ins 
Umland ab, einerseits wegen des Bauland-
preisgefälles aber andererseits auch, weil 

Foto: Claus Kirsch
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Pelikanviertel

Wohnungsbedarfe und -präferenzen viel-
fach innerhalb der Stadt Hannover nicht 
zu erfüllen sind. Trotz steigender Bevölke-
rungszahlen in der Landeshauptstadt heißt 
das insgesamt nicht, dass die Suburbanisie-
rung gebremst wäre. 

Hat Hannover in den 1990er-Jahren selbst 
Bauland neu erschlossen, Innenentwicklung 
betrieben oder neue Stadtteile geplant?

Borchert: Ein prominentes Beispiel für 
eine gelungene Innenentwicklung ist die 
Reaktivierung und Umwandlung des „Pe-
likanviertels“, ein innenstadtnaher ehe-
maliger Industriestandort mit einer hohen 
Nutzungsmischung und hochwertigem 
Wohnungsbau. Am Rande Hannovers ist in 
Nachbarschaft zum EXPO-Gelände Ende 
der neunziger Jahre der Stadtteil Kronsberg 
entstanden. Ein mit aktuell rd. 3.000 Wohn-
einheiten ökologisch und sozialräumlich 
ambitioniertes, baulich gemischtes Quar-
tier. Planerische Überlegungen zur Bebau-
ung dieses landwirtschaftlich genutzten Be-
reichs im Süden Hannovers gab es bereits in 
den 60er-Jahren. Erst mit der Durchführung 
der Weltausstellung EXPO 2000 in Hanno-
ver und den damit verknüpften Möglichkei-
ten des Infrastrukturausbaus und aufgrund 
umfassender Förderprogramme für den 
Mietwohnungsbau konnte diese nachhal-
tige Stadterweiterung umgesetzt werden. 
Verschiedene Standort- und Erschließungs-
varianten waren damals u. a. auch Gegen-
stand eines Raumordnungsverfahrens mit 
Umweltverträglichkeitsprüfung. Auf der 

Basis eines städtebaulichen Ideenwettbe-
werbs und begleitet durch intensive Öffent-
lichkeits- und Bewohnerbeteiligung ist trotz 
der Randlage ein durchaus urbaner Stadt-
teil mit sehr guter Infrastrukturausstattung, 
qualitätsvollen öffentlichen Räumen und 
hohem Freiflächenanteil entstanden.

Wie haben sich die Umlandgemeinden  
positioniert?

Borchert: Aus der Entwicklung der Um-
landgemeinden sticht besonders die Stadt 
Langenhagen heraus. Positiv wirken hier 
auf die Stadtentwicklung insgesamt eine 
besondere verkehrliche Lagegunst durch 
den Verkehrsflughafen Hannover-Langen-
hagen und die Anbindung an die A2 (Ost-
West) und an die A7 (Nord-Süd) sowie eine 
doppelte Schienenanbindung (Stadtbahn 
und S-Bahn). Im Umfeld des Flughafen-
standortes sind umfangreiche Gewerbege-
biete entstanden, was eine positive Arbeits-
stättenentwicklung bedingt. Zusätzliche 
Erweiterungen für die Ansiedlung flug-
hafenaffiner Nutzungen sind vorgesehen. 

Zeitgleich zum neuen Stadtteil Kronsberg 
in Hannover entstand in Langenhagen in 
einem eher ländlichen Umfeld die Wohn-
siedlung „Weiherfeld“ nördlich des Flug-
hafens außerhalb des sogenannten Sied-
lungsbeschränkungsbereichs. Auch dieses 
Stadtentwicklungsprojekt steht im engen 
Zusammenhang mit der durch die EXPO 
2000 angestoßenen Infrastrukturertüchti-
gung. Durch den Ausbau des nördlichen 
Eisenbahnastes für den S-Bahnbetrieb er-
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hielt dieser neue Stadtteil einen modernen 
S-Bahnhaltepunkt und eine sehr attraktive 
Anbindung an das Oberzentrum Hanno-
ver. Der Flughafen bedingt eine restriktive 
Siedlungsbeschränkung – weshalb auch in 
der eigentlichen Kernstadt nur an wenigen 
Standorten neue Wohngebiete realisiert 
werden können. Um auch mittelfristig ei-
nen Bedarf an Bauland für Ein- und Zwei-
familienhäuser zu decken, ist eine Erwei-
terung der Wohnsiedlung „Weiherfeld“ in 
Vorbereitung. Neben einer Abstimmung 
mit dem Landschaftsschutz dürften sich bei 
weiter wachsender Bevölkerung aber auch 
Fragen zur adäquaten Ausstattung mit öf-
fentlicher Infrastruktur (Kita, Hortbetreu-
ung und Angebote für Jugendliche) stellen.

Auch in kleineren Gemeinden ist die Sub-
urbanisierung nicht zum Stillstand gekom-
men. Vom momentanen Boom profitieren 
sogar die von Hannover entfernter liegen-
den Gemeinden insbesondere im Norden 
der Region. In der Suburbia finden aber 
nicht nur Neuausweisungen am Rand statt, 
es wird gleichzeitig nachverdichtet.

Problematisch ist allerdings mitunter die 
Zentrenentwicklung. Kleine Zentren, die 
nicht gewachsen sind, wie beispielsweise 
das kleine Nahversorgungszentrum in ei-
nem 1960er-Jahre Wohngebiet der Klein-
stadt Hemmingen lassen Federn. Hem-
mingen grenzt direkt an Hannover und 
steigert seine Lagegunst jetzt noch durch 
eine Stadtbahnverbindung in die Landes-
hauptstadt. Die Wohnnutzung ist stabil 
und nachgefragt, auch in diesem älteren 
Gebiet, das in aufgelockerter Bauweise ver-

schiedene Gebäude- und Wohnformen vom 
Mehrgeschosser bis zu Atriumbungalows 
verbindet. Trotzdem funktioniert das Nah-
versorgungszentrum – auch aufgrund des 
Struktur- und Standortwandels im Einzel-
handel und eines veränderten Einkaufsver-
haltens nicht mehr so, wie es ursprünglich 
einmal vorgesehen war.

Wie entwickeln sich die Zentren in den Ge-
meinden der Suburbia insgesamt, sind sie 
vielfach gefährdet?

Borchert: Vielleicht kurz vorweg: In der 
Wahrnehmung der Praxis spielt der Begriff 
Suburbia keine Rolle. Es geht um die einzel-
nen Gemeinden. Konkret zu Ihrer Frage: Im 
Falle so eines kleinen Zentrums wie Hem-
mingen sind es neue Discounterstandorte 
in der Nähe, die mit ihm in Konkurrenz tre-
ten. Die Filialisten haben heute Strukturen, 
die in diese Zentren aus den 1960er-Jahren 
nicht mehr hinein passen. Damit bleibt 
die Kaufkraft zwar vor Ort, aber nicht am 
ursprünglich geplanten Standort. Generell 
gibt es im suburbanen Raum eine Mehr-
fachorientierung, die Standorte werden an-
lassbezogen ausgewählt.

Die „grüne Wiese“ aus früheren Jahren 
zieht zudem Kaufkraft aus den Zentren. 
Davon betroffen sind auch größere, mittel-
städtische Zentren. Nehmen wir zum Bei-
spiel Laatzen und Garbsen – zwei in den 
1960er-Jahren als Entlastungsstandorte für 
Hannover entwickelte Mittelzentren mit 
ihren vom Reißbrett geplanten Zentren. 

Kronsberg-Stadtrand
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Auch hier sind funktionale und städtebau-
liche Probleme sichtbar. Gut funktioniert 
dagegen die neue Innenstadt in Lagenha-
gen mit dem City Center. Es handelt sich 
um eine Zentrumsbildung mit Stadtbahn-
anbindung, angrenzendem verdichteten, 
mehrgeschossigen Wohnungsbau und ei-
nem attraktiven, vielfältigen Einzelhandels-
besatz. Die älteren Geschäftslagen außer-
halb der überwiegend als Einkaufszentren 
konzipierten und gemanagten Einkaufsla-
gen in der Innenstadt haben durch diese 
Entwicklung natürlich an Kundenfrequenz 
verloren. Inwiefern sich auch der wachsen-
de Onlinehandel auf die alten und neuen 
zentralen Standorte in Suburbia auswirken 
wird, lässt sich noch nicht ermessen. Dort, 
wo mehr als nur „Einkaufen“ geboten wird, 
dürften die negativen Auswirkungen mei-
nes Erachtens geringer ausfallen. Auch da 
hat Suburbia etwas zu bieten, kann aber 
nicht mit der Vielfalt und Vitalität sowie der 
städtebaulichen Qualität der öffentlichen 
Räume in der Landeshauptstadt Hannover 
mithalten. Die historische gewachsenen 
Mittelstädte wie Burgdorf, Neustadt am Rü-
benberge, Wunstorf oder Springe mit ihren 
noch erkennbaren mittelalterlichen Spuren 
im Stadtbild stehen da ebenfalls vor großen 
Herausforderungen, weil sich der nicht in-
tegrierte Einzelhandel am Stadtrand der 
eigenen Stadt oder der Nachbarkommune 
belastend auswirkt.

Welche Rolle spielen diese Mittelstädte heu-
te in der Region?

Borchert: Sie sind als geplante Entlastungs-
orte in ihren Kernstädten ähnlich struktu-
riert wie die Großstadt. Das heißt, die so-
zialräumlichen Probleme sind dort ähnlich 
gelagert wie in der Landeshauptstadt. Die 
baulich-räumlichen Verknüpfungen sind 
dabei teilweise so eng, dass die kommu-
nalen Grenzen visuell nicht wahrnehmbar 
sind. Insgesamt ist die als monozentrale 
Region eingestufte Region Hannover ten-
denziell polyzentraler geworden. 

Gibt es Gemeinden, die von der Bevölke-
rung, dem Wohnungsbau und den Funktio-
nen her einheitlicher strukturiert sind?

Borchert: Ja, die gibt es in der Region: 
Burgwedel, Isernhagen und die Wedemark 
beispielsweise haben sehr hohe Anteile an 
Ein- und Zweifamilienhausbebauung, zum 
Teil sehr gehoben. Das betrifft im Großen 
und Ganzen den Norden von Hannover mit 
Ausnahme von Langenhagen.

Die einwohnerstärkste Stadt, die ebenfalls 
als Entlastungsstandort für das Oberzen-
trum Hannover konzipiert wurde und im 
Zuge der Gebietsreform Anfang der 1970er-
Jahre aus mehren, teilweise verdichteten 
und auch gänzlich ländlichen Siedlungen 
zusammengefügt wurde, ist Garbsen. Hier 
hat sich ein Technologiestandort der Uni-
versität Hannover angesiedelt. Dies ist ein 
Beispiel für eine großstädtische Funktion, 
die Suburbia erobert. Für die Stadtentwick-
lung Garbsens werden von dieser Ansied-
lung weitere Impulse erwartet. Aufgrund 
der heterogenen und polyzentrischen 
Siedlungsstruktur und einer vergleichswei-
se ungünstigen Schienenanbindung nicht 
ganz unproblematisch, weil die Stadt in 
ihren zentraleren Lagen bisher an keinem 
Schienenstrang liegt. Außerdem hat die 
Zentrumsentwicklung auch hier nicht so 
gut funktioniert. In dieser Unvollständig-
keit bleibt ein essenzieller Unterschied zwi-
schen Suburbia und der Landeshauptstadt.

Welche Perspektiven sehen Sie für Hanno-
vers Suburbia? Welche aktuellen Projekte 
werden umgesetzt?

Borchert: Wie ich eingangs schon gesagt 
habe, die Suburbanisierung geht weiter, 
die Kapazitäten Hannovers reichen für eine 
umfassende und anhaltende Reurbanisie-
rung gar nicht aus. 

In der Suburbia setzen laufende Projekte an 
der Qualifizierung der Zentren an. Laatzen 
zum Beispiel arbeitet an der Qualifizierung 
der innerstädtischen öffentlichen Räume. 
Damit soll nur exemplarisch angedeutet 
werden, dass die Suburbia auf Gemeinde-
ebene eigenständig versucht, sich städte-
baulich und von der Funktionalität her wei-
ter zu qualifizieren. Die Region Hannover 
beabsichtigt, Planungskosten für Maßnah-
men und Projekte der Innenentwicklung 
finanziell zu fördern. Der Nabel der Region 
ist und bleibt aber Hannover.
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Welche Angebote gibt es denn in der Sub-
urbia Hannovers noch – außer ganz abstrakt 
Wohnen, Gewerbe und Versorgen?

Die Naherholung hat in der Region Han-
nover als regionale Aufgabe eine herausra-
gende Bedeutung. Die Möglichkeiten der 
Freizeitgestaltung und der freiraumbezoge-
nen Naherholung sind aufgrund vielfältiger 
auch investiver Maßnahmen sehr gut. Mit 
dem sogenannten „Grüne Ring“ wurden 
insbesondere die Übergänge der Großstadt 
ins Umland auch für die Naherholung auf-
gewertet und ein durchgängiges, ausgeschil-
dertes Radwegenetz geschaffen. Das Projekt 
„Gartenregion“ wurde 2009 mit einem um-
fangreichen Kultur- und Besichtigungspro-
gramm gestartet und hat das Ziel, die hohe 
Naherholungs- und Erlebnisqualität auch 
außerhalb Hannovers, die als „Stadt der 
Gärten“ bekannt und wahrgenommen wird, 
ins Bewusstsein zu rücken. Es wird seither 
mit wechselnden Schwerpunkten weiterge-
führt. Im Jahr 2016 steht u. a. „Land Art“ auf 
dem Programm. Außerhalb der Stadtgrenze 
Hannovers beginnt auch sonst keine kultu-
relle Ödnis. Ein echter Leuchtturm ist das 
Schloss Landestrost in Neustadt am Rüben-
berge mit einem vielfältigen Kulturangebot 
(Musik, Theater, Kabarett, Ausstellungen 
etc.), welches vom Fachbereich Kultur der 
Region Hannover organisiert wird. Das kul-
turelle Angebot in der Region Hannover ist 
insgesamt sehr vielfältig und deckt alle Be-
reiche ab. Von Rock und Blues im Gewerbe-

gebiet bis Klassik im alten Fachwerkhaus 
reicht das Angebot allein in Isernhagen. 
Hinzu kommen Kleinkunstbühnen und 
Ausstellungsräume in umgebauten Indus-
triebauten (z. B. in Lehrte) oder eine un-
gewöhnliche Freiluftbühne auf begrünter 
Kaliabraumhalde (Empelde). Die Liste der 
Beispiele ließe sich fortführen. 

Das ist der neue Trend, früher waren es 
Großraumdiskos im Umland, die junge 
Leute aus Hannover ins Umland zogen, 
heute die unterschiedlichen Kultur- und 
Freizeitangebote, die verschiedene Bevöl-
kerungsgruppen ansprechen. Die Groß-
stadtregion Hannover ist eng und vielfältig 
verflochten und die räumliche Arbeitstei-
lung ist nicht so starr und monofunktional 
wie der Begriff „Suburbia“ andeutet.

Vielen Dank Frau Borchert für Ihren Beitrag 
aus einer Region, in der Spuren der Über-
lagerung von Gemeinde- und Regionalent-
wicklung deutlich sichtbar sind. Natürlich 
konnten wir nur einzelne Aspekte beleuch-
ten. Die wirtschaftliche Entwicklung, aber 
auch die Organisation der medizinischen 
Versorgung in Suburbia bzw. der Region 
sind sicherlich weitere entscheidende Fra-
gen für die zukünftige Planung und Ent-
wicklung.



Informationen zur Raumentwicklung
Heft 3.2016 381

Suburbanisierung light
Bremens Nachbargemeinden sind  
multifunktional und eigenständig

Dr. Brigitte Adam, BBSR
 
im Gespräch mit:

Dr. Ralph Baumheier
 

Abteilungsleiter Koordinierung und  
Planung in der Senatskanzlei Bremen, 

u. a. zuständig für die regionale  
Kooperation Bremens

An Bremen – Großstadt und gemeinsam mit Bremerhaven Deutschlands kleinster Stadt-
staat – grenzen eine Reihe kleinerer Städte und Gemeinden des umgebenden Niedersach-
sen an. Bremen gehört nicht zu den boomenden Großstädten, hat aber in den letzten Jahren 
durchaus wachsende Bevölkerungszahlen zu verzeichnen. Die Entwicklung der umliegenden 
Gemeinden sieht im Großen und Ganzen ähnlich aus.

Herr Baumheier, Sie beobachten schon seit 
vielen Jahren die Entwicklung in der Groß-
stadtregion Bremen und gestalten sie für 
Bremen selbst in vieler Hinsicht mit. Gibt 
es Strukturmerkmale Bremens und der um-
liegenden Gemeinden, die die Entwicklung 
dauerhaft prägen?

Baumheier: Vorab möchte ich noch eine 
Anmerkung zu unserem im Bundesver-
gleich „nur leichten“ Wachstum machen. 
Anders als noch in den neunziger Jahren 
des vergangenen Jahrhunderts sind in den 
letzten Jahren die Bevölkerungszahlen 
durchaus angestiegen. Wir stellen einen 
Trend zurück in die Kernstadt fest, beson-
ders bedeutend ist aber nach wie vor die 
überregionale Zuwanderung, insbesondere 
durch Studierende. 

Der Senat verfolgt in der neuen Legislatur-
periode seit 2015 ganz bewusst auch das 
Ziel einer wachsenden Stadt. Die Gewoba, 
unsere größte Wohnungsbaugesellschaft 
– mehrheitlich im Besitz der Stadtgemein-
de – ist nach langjährig überwiegender 

Bestandspflege seit einigen Jahren wieder 
deutlich verstärkt auch im Neubau tätig 
und realisiert relevante Investitionen. 

Und nun konkret zu Ihrer Frage: Die Be-
dingungen hier in der Region Bremen sind 
nicht ohne Weiteres vergleichbar oder über-
tragbar. Bremen ist ein sehr kleiner Stadt-
staat mit begrenzten Flächenpotenzialen, 
in der Stadtregion haben wir eine Reihe 
umliegender Mittel- oder Grundzentren, 
die recht eigenständig sind. 

Können Sie diese Ausgangsbedingungen 
noch ein bisschen näher skizzieren?

Baumheier: Zunächst muss man sich die 
geographische Struktur und stadthistori-
sche Entwicklung Bremens vergegenwär-
tigen: Bremen ist über lange Jahrhunderte 
konzentrisch gewachsen. Mit der Einge-
meindung der ursprünglich preußischen 
Gemeinden nordwestlich der historischen 
Stadt hat sich aber insgesamt eine ande-
re Flächengestalt ergeben – nämlich eine 
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besonders lang gestreckte geographische 
Struktur Bremens, die teilweise (in Bremen-
Nord) so außerordentlich schmal verläuft, 
dass schon mal unterschiedliche Seiten 
derselben Straße zum anderen Bundesland 
gehören können. 

Die Wohnungsbauentwicklung in Bremen 
nach dem Zweiten Weltkrieg war lange 
Zeit geprägt durch Großsiedlungen wie 
die Neue Vahr, Osterholz-Tenever oder die 
Grohner Düne. In den achtziger Jahren und 
zu Beginn der neunziger wurde verstärkt 
auf größere Einfamilienhausgebiete ge-
setzt. Bedeutend und in vielen Teilen wei-
terhin stadtbildprägend ist das sogenannte 
Bremer Haus, ein eigener innerstädtischer 
Reihenhaustyp mit besonderen Wohnqua-
litäten.

Aktuell betont der Senat deutlicher als in 
vergangenen Jahren das Ziel einer wachsen-
den Stadt. Einen stetig wachsenden Schwer-
punkt der neuen Wohnungsmarktentwick-
lung in Bremen stellt die Überseestadt dar, 
das flächenmäßig größte Stadtentwick-
lungsprojekt Europas. Die Überseestadt 
hat sich in den vergangenen Jahren in einer 
Geschwindigkeit entwickelt, die noch vor 
wenigen Jahren kaum jemand zu hoffen ge-
wagt hätte. Und doch ist die Überseestadt 
in der öffentlichen Wahrnehmung noch viel 
zu wenig präsent – alle reden von der (flä-
chenmäßig deutlich kleineren) HafenCity 
Hamburg, noch zu wenige von den Poten-
zialen der Überseestadt.

Die umliegenden Gemeinden in Nieder-
sachsen sind häufig historisch gewachsen 
und multifunktional aufgestellt. Sicher 

sind auch klassische suburbane Orte mit 
Ein- und Zweifamilienhausgebieten in den 
benachbarten Gemeinden entstanden. Ich 
würde aber nicht sagen, dass hier in der Re-
gion in großem Umfang monofunktionale 
Wohnsiedlungen geplant und gebaut wur-
den.

Bremen ist von relativ vielen Mittelzentren 
(Delmenhorst, Syke, Stuhr, Achim, Verden, 
Osterholz-Scharmbeck) umgeben, die – si-
cher unterschiedlich ausgeprägt – ihre je-
weilige Eigenständigkeit aufweisen. Neh-
men Sie das Beispiel Verden, ca. 40 km von 
Bremen entfernt, mit langer Geschichte, 
u. a. als Reichsstadt und Bischofssitz – heu-
te Beispiel eines funktionierenden Mittel-
zentrums, sogar mit Standort eines Land-
gerichts. Die Städte und Gemeinden haben 
ihre eigene Tradition und Entwicklung. Ge-
plante Entlastungsorte für Bremen gab es 
hier nicht.

Im Rahmen des Kommunalverbundes Nie-
dersachsen/Bremen wurde bereits vor mehr 
als zehn Jahren ein Interkommunales Raum-
strukturkonzept Region Bremen (intra) erar-
beitet und gemeinsam beschlossen, das 
einen Orientierungsrahmen der Entwicklung 
in der Stadtregion darstellt. Also wird in den 
umliegenden Städten und Gemeinden so-
wohl gewohnt als auch gearbeitet. Wie sieht 
es denn mit der Versorgung und den Frei-
zeit- und Kulturangeboten aus?

Baumheier: In den umliegenden Städten 
gibt es zum Teil  eigene Krankenhäuser, 
aber auch überlokal wirksame Kulturein-

Bremer Häuser Factory Outlet Stuhr

Fo
to

s:
 R

al
ph

 B
au

m
he

ie
r



Informationen zur Raumentwicklung 
Heft 3.2016 383

richtungen bis hin zum Kino in einer Nach-
bargemeinde angrenzend an Bremen-Nord, 
wo es kein Kino mehr gibt

Wenn ich unter „Versorgung“ im Detail mal 
den Einzelhandel herausgreife, sprechen 
Sie ein in der Vergangenheit sehr sensibles 
Thema an, zu der die Gemeinden der Stadt-
region gemeinsam mit Bremen in den ver-
gangenen Jahren unter Regie des Kommu-
nalverbundes Niedersachsen/ Bremen aber 
auch einen konstruktiven neuen Umgang 
entwickelt haben: Nach intensiver langjäh-
riger Vorberatung besteht seit Ende 2013 
ein Raumplanerischer Vertrag zur Zentren-
entwicklung, der bestimmte Abstimmungs-
verfahren und -parameter definiert.

Die Ausgangssituation des regionalen Ein-
zelhandels ist neben den innerstädtischen 
Zentren geprägt durch verschiedene Groß-
strukturen, sowohl in Bremen als auch im 
niedersächsischen Teil der Stadtregion. 
Die Entwicklungsverläufe dieser Standorte 
unterscheiden sich. Beispielsweise gibt es 
quasi direkt an der Stadt- und Landesgrenze 
Bremens ein Factory-Outlet-Center in Stuhr 
in direkter Nachbarschaft zu einem bereits 
länger bestehenden IKEA - insgesamt schon 
ein relevanter hot spot der regionalen Ein-
zelhandelslandschaft. Es gibt aber auch Be-
triebe, die einfach immer weiter an ihrem 
traditionellen Standort gewachsen sind, 
wie z. B. Dodenhof, ein großer „Gesamt-
anbieter“ mit Tradition in einer sehr kleinen 
Gemeinde in der Region, dem Flecken Ot-
tersberg, dessen Verkaufsfläche einen ähn-
lichen Flächenumfang hat wie die Bremer 
Innenstadt. Und es gibt eben auch in Bre-
men große Shopping-Malls außerhalb der 

unmittelbaren innerstädtischen Zentren, 
wie insbesondere den Weser-Park im Osten 
und die Waterfront im Westen der Stadt.

Insofern ist es von großer Bedeutung und 
ein Riesenfortschritt, dass wir es in der 
Region mit unserem Kommunalverbund,  
der aus Bremen und rd. 30 Kommunen 
im niedersächsischen Regionsteil besteht, 
geschafft haben, einen interkommunalen 
raumplanerischen Vertrag über die Rah-
menbedingungen der künftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu schließen.

Dann komme ich noch einmal auf das Woh-
nen in Suburbia und in Bremen zu sprechen. 
Gibt es eigentlich in der Region Bremen  
keine Gebiete, die in größerem Umfang 
gleichzeitig altern oder die in die Jahre ge-
kommen sind und wo der Generationen-
wechsel angesichts eines fehlenden Bevöl-
kerungsbooms schwierig wird?

Baumheier: Tatsächlich gibt einige dieser 
Gebiete, die in die Jahre gekommen sind. 
Als größeres Problem wird der anstehen-
de Umbruch von den Kommunalpolitikern 
(noch) nicht aufgefasst. Neubau findet 
trotzdem weiter statt, etwaige Überkapazi-
täten sind nicht auszuschließen, aber aktu-
ell kein Thema.

Wie versucht denn die Stadt Bremen Be-
völkerung an sich zu binden? Wo finden die 
Wohnungsbaugesellschaften, die bei Ihnen 
wieder investieren, denn Bauland?

Ausschnitt aus dem Leitbild Siedlungsentwicklung
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Baumheier: Wie schon erwähnt, verfolgt 
der neue Senat in dieser Legislative intensiv 
das Ziel einer wachsenden Stadt Bremen. 
Wir haben eine Wohnungsmarktunter-
suchung, die differenziert die Nachfrage-
potenziale der nächsten Jahre analysiert 
und verschiedene Entwicklungspfade auf-
zeigt. Der Senat hat sich verständigt, den 
oberen Entwicklungspfad als Leitlinie sei-
ner Wohnungsmarktpolitik zu setzen. Si-
cherlich wird es in der Umsetzung auch 
weiterhin sehr stark um Innenentwicklung 
gehen, aber auch um die weitere Ausge-
staltung der Überseestadt als Wohnquar-

tier. Auch an anderen Stellen der Stadt sind 
größere neue Wohnungsangebote in der 
Entwicklung, beispielsweise entsteht als Er-
gebnis einer räumlichen Neustrukturierung 
eines großen städtischen Krankenhaus  das 
„Neue Hulsbergviertel“  mit über 1.000 
Wohneinheiten in einem ambitionierten 
städtebaulichen Entwurf.

Insofern ist nach einigen eher ruhigen Jah-
ren aktuell viel positive Bewegung im Bre-
mer Wohnungsmarkt – und das ist gut so.
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Wohnen in Suburbia?  
Die Sicht eines Urbaniten

Dr. Brigitte Adam, BBSR
 
im Gespräch mit:

Florian Ismaier 
 

aus Frankfurt a.M., Referatsleiter 
„Raumordnung und Regionalplanung“, 
Hessisches Ministerium für Wirtschaft, 

Energie, Verkehr und Landesentwicklung

Frankfurt ist eine Stadt mit 715.000 Einwohnern und einer hohen metropolitanen Ausstrah-
lung. Das Wohnen in Frankfurt ist teuer. Frankfurt hat nach einem Einbruch bei den Bevölke-
rungszahlen in den 1980er-Jahren seit den 1990er-Jahren wieder Gewinne zu verzeichnen.

 
Es gibt Gebiete in zentralen Lagen Frankfurts, die unter dem Verdacht einer zweiten soge-
nannten Gentrifizierung stehen, und zwar in der Hinsicht, dass die gut verdienenden Be-
völkerungsgruppen, die vor Jahren in diese Quartiere gezogen sind, gegenwärtig von noch 
besser verdienenden „abgelöst“ werden: Also ein sehr begehrter Wohnungsmarkt.

Herr Ismaier, Sie wohnen in Frankfurt und 
arbeiten in Wiesbaden. Damit zählen Sie 
zu einer Gruppe von Berufspendlern, deren 
Zahl steigt: Immer mehr Erwerbstätige pen-
deln tangential zwischen zwei Großstädten 
statt radial vom Wohnort im Umland zum 
Arbeitsplatz in die Großstadt. 

Ismaier: Mich haben private Gründe nach 
Frankfurt gebracht. Aufgrund des neuen 
Arbeitsplatzes meiner Frau entschieden wir 
uns für Frankfurt als gemeinsamen Wohn-
sitz. Vorher wohnte und arbeitete ich in 
Karlsruhe und habe später auch meinen 
Arbeitsplatz ins Rhein-Main-Gebiet verlegt. 
Insofern ist es einerseits ein wenig zufällig, 
dass es gerade Frankfurt ist, andererseits ist 
es aber auch wieder kein Zufall, denn diese 
Region hier bietet einfach ein großes Ange-
bot an hochqualifizierten Arbeitsplätzen, 
das unserer Nachfrage entspricht. Frankfurt 
als Großstadt mit guten Erreichbarkeiten 
und mein Wohnquartier in Sachsenhau-

Nach Zahlen der Laufenden Raumbeobachtung des BBSR
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sen mit vielfältigen, fußläufig und mit dem 
Fahrrad zu erreichenden Angeboten passen 
sehr gut zu meinem Lebensstil. Frankfurt 
gefällt mir, ohne dass es gleich die „Stadt 
der Städte“ für mich sein muss.

Foto: Sophie Ismaier
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Was bewegt Sie, in Frankfurt zu wohnen 
statt in Wiesbaden oder in einer kleineren 
Umlandgemeinde?

Ismaier: Ich wohnte schon in Frankfurt, be-
vor ich meinen Arbeitsplatz in Wiesbaden 
gefunden hatte. Seinerzeit pendelte ich am 
Wochenende zwischen Frankfurt (Wohnen) 
und Karlsruhe (Arbeiten und Nebenwohn-
sitz) über eine Strecke von ca. 140 km. Es 
war durch die bestehende ICE-Verbindung 
machbar, aber zeitaufwendig, erforderte 
eine Zweitwohnung und hatte den Nach-
teil der räumlichen Trennung während 
der Woche. Jetzt spare ich deutlich ein: an 
Zeit, aber auch an Kosten. Ich bin mit der 
Express-S-Bahn pro Strecke ca. 35 Minuten 
zwischen Frankfurt und Wiesbaden unter-
wegs.

Letztes Jahr sind wir innerhalb Frankfurts 
umgezogen, um Eigentum zu bilden. In den 
Umzugsüberlegungen spielte Wiesbaden 
durchaus eine Rolle. Voraussetzung für den 
neuen Wohnstandort war es, dass einer von 
uns beiden direkt in der Nähe arbeitet und 
vor Ort sein kann, wenn mal Handwerker 
kommen oder etwas im häuslichen Umfeld 
zu regeln ist. Theoretisch könnte ich zwar 
zeitweise im Homeoffice arbeiten, aber an-
gesichts der Terminlage ist es doch nicht so 
flexibel, wie ich es mir für meine Alltagsor-
ganisation wünsche.

Somit waren die beiden möglichen Städte 
schon festgelegt. Entscheidend waren dann 
die Qualitäten des zukünftigen Wohnum-
feldes, das bestehende Wohnungsangebot 
und die Tatsache, dass wir uns in Frankfurt 
schon eingelebt haben. Bei der Wohnungs-
entscheidung muss berücksichtigt werden, 
dass es schwer ist, bei der angespannten 
Situation auf den Wohnungsmärkten in 
Frankfurt und auch Wiesbaden überhaupt 
etwas Passendes zu finden. Wenn es dann 
ein ansprechendes Angebot gibt, kann 
nicht lange gewartet, verglichen und abge-
wogen werden. Es bedarf einer schnellen 
Entscheidung. Das entsprechende Ange-
bot haben wir dann eben in Frankfurt und 
nicht in Wiesbaden gefunden.

Welche Kriterien hinsichtlich des Wohn- 
umfeldes sind denn wichtig für Sie?

Ismaier: Freizeitangebote sind für mich 
sehr wichtig: Ich kann von der neuen Woh-
nung aus losjoggen und bin in fünf bis 
zehn Minuten im Stadtwald. „Stadtgrün“ 
habe ich schon unterwegs, wenn ich an 
den Schrebergärten bei mir im Stadtquar-
tier vorbeilaufe. In fünf Minuten bin ich mit 
dem Fahrrad am Mainufer und gleichzeitig 
am örtlichen Ruderclub. Weithin entschei-
dend sind die Nahversorgungsangebote. 
Ich wohne in einem gemischten Quartier, 

Schrebergarten mit Skyline Stadtwald Frankfurt
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in dem ich meine Alltagsangelegenheiten 
schnell und fußläufig erledigen kann. Auf-
grund dieser vielfältigen kleinräumig vor-
handenen Angebote kann ich den Zeitauf-
wand für meinen relativ langen Arbeitsweg 
zumindest teilwiese kompensieren. 

Können Sie Ihr Stadtquartier beschreiben? 
Gab es noch weitere Anforderungen, die Sie 
daran gestellt haben?

Ismaier: Unsere Suchkriterien waren in 
erster Linie funktional, sodass wir Wohnen, 
Arbeiten und Freizeit gut unter einem Hut 
bringen können – qualitativ und quantita-
tiv. Sozialromantik, Nachbarschaften oder 
ähnliches haben dabei keine Rolle gespielt. 
Zur Vernetzung im Quartier habe ich gar 
nicht so viel Zeit.

Ich wohne in Sachsenhausen Süd. Das ist 
ein in der Nähe des Südbahnhofs kom-
paktes und gemischtes Quartier mit einem 
Stadtteilzentrum, in dem ca. 11.0000 Ein-
wohner leben. Den Rand des Quartiers, 
zum Stadtwald hin, säumen mitunter opu-
lente Villen, es gibt aber auch Zeilenbauten 
der 1950er-Jahre oder Blöcke aus der Grün-
derzeit mit Cafés, Restaurants und kleinen 
Geschäften im Erdgeschoss. Insgesamt ist 
der Anteil der Wohnungen in Mehrfamili-
enhäusern sehr hoch (um die 85 %). Zu-

sätzlich zu den bereits angesprochenen 
schnellen Zugängen zu Freiräumen bietet 
das nördliche Sachsenhausen am Mainufer 
mit seiner Museumsmeile auch noch Kul-
tur und attraktive Architektur. Aus meiner 
Sicht ein weiterer Lagevorteil ebenso wie 
die Nähe zum Hauptbahnhof und zur City.

In den letzten Jahren wurde und wird auch 
Sachsenhausen nachverdichtet, u.a. wur-
den ehemals gewerblich genutzte Flächen 
für den Wohnungsneubau oder Erweite-
rungen verfügbar gemacht. Möglicherweise 
auch deswegen ist die Bebauung an sich 
nicht so stark durchgrünt. Kleingewerbliche 
Strukturen sind neben dem Wohnen nach 
wie vor vorhanden, schließlich sind sie es, 
die die kurzen Wege ermöglichen.

Insgesamt ist Sachsenhausen Süd ein sehr 
durchmischtes, gewachsenes Quartier mit 
einer ebenso gemischten Bevölkerung. Es 
ist kein hippes junges Stadtquartier. 

Rein statistisch ist die Umzugshäufigkeit in 
innerstädtischen Lagen besonders hoch. 
Nun haben Sie und vermutlich auch einige 
Ihrer Nachbarn Eigentum gebildet. Bindet 
Sie das an den Standort?

Ismaier: Das sehe ich schon so, wenn auch 
nicht auf ewig. Allein die Grunderwerbs-

Gründerzeitquartier mit Läden und Cafés Nachverdichtung
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steuer in Hessen (6 %) wird bei steigenden 
Immobilienpreisen nicht gleich ausgegli-
chen. Außerdem fordert das Einleben in ein 
neues Wohnumfeld und das Knüpfen sozia-
ler Kontakte neben der Berufstätigkeit mehr 
Zeit, als dies etwa zu Studienzeiten der Fall 
war. Ich bin in einer Lebensphase, in der ich 
ein bisschen Stabilität schätze.

Herr Ismaier, tatsächlich waren es in Ih-
rem Fall klar vorgegebene Konstellationen, 
die Sie nach Frankfurt gelenkt haben, aber 
es war nicht unbedingt Frankfurt an sich. 
Könnten Sie sich vorstellen in einer anderen 
Konstellation Ihrer Aktionsräume nicht viel-
leicht doch in Suburbia zu leben? 

Ismaier: Es ist zwar schwierig, eine solche 
theoretische Entscheidungssituation zu 
konstruieren, aber klar ist für mich, dass 
mich Suburbia nicht aktiv anzieht. Ich ge-
nieße es, nicht auf den PKW angewiesen 
zu sein – in unserem Haushalt gibt es kei-
nen –, und alles zu Fuß, mit dem Fahrrad 
oder dem ÖV erreichen zu können und ge-
legentlich auf Carsharing zurückzugreifen. 
Ich habe immer in der Stadt gelebt, immer 
in größeren Städten. Wenn überhaupt etwas 
in Suburbia in Frage käme, dann allenfalls 
eine Mittelstadt mit vielfältigen Angeboten 
und guter ÖV-Anbindung.

Gibt es vielleicht doch etwas, auf das Sie im 
städtischen – im Gegensatz zum suburba-
nen Raum – verzichten müssen?

Ismaier: Die einzige Verbesserung die ich 
mir für meinen jetzigen Wohnstandort wün-
schen könnte, wäre eine Reduzierung des 
Verkehrslärms. Dabei spiele ich aber we-
niger auf den Straßen- und den Bahnlärm 
an - beides gibt es, stört mich aber kaum. 
Wir wohnen in einem Quartier, in der der 
Fluglärm die Lebensqualität insbesondere 
im südlichen Teil des Viertels beeinträch-
tigt. Trotz Nachtflugverbot. Vom Fluglärm 
bleibt aber auch Suburbia nicht verschont. 
Die hiesige Suburbia ist mehr oder weniger 
stark verdichtet und reicht von der Groß-
wohnsiedlung über Mittel- und Kleinstädte 
bis hin zu dörflichen Strukturen, aber eben 
auch einschließlich metropolitaner Infra-
struktur am Stadtrand.

Vielen Dank Herr Ismaier für den Einblick in 
ein urbanes Leben!
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