
Brigitte Adam, Kathrin Driessen, Angelika Miinter 

Wie Stadte dem Umland Paroli bieten konnen 

Forschungsergebnisse zu Wanderungsmotiven, Standortentscheidungen und 

Mobilitatsverhalten 

How cities may defy their surrounding area 
Research results on the reasons for migration, location decisions and mobility patterns 

Keywords: Stadt-Umland-Wanderung, Mobilitiitsverhalten, Befragung, Haushaltstypen, 

Wohnstandortpriiferenzen, Stadtentwicklungsstrategien 

Keywords: suburbanization, residential preferences, mobility patterns, survey, household 

structures, urban development strategies 

Kurzfassung 

Die zunehmende Attraktivitiit stiidtischer Wohnstandorte gegeniiber peripheren Lagen ist 

stark diskutiert. Dennoch sind sowohl in wachsenden als auch in schrumpfenden Stiidten 

weiterhin Stadt-Umland-Wanderungen zu beobachten. Auf der Grundlage einer Befragung 

der Stadt-Umland-Wanderer in jeweils zwei west- und ostdeutschen Regionen werden re­

gional vergleichende Ergebnisse zu den Haushaltsstrukturen, dem Mobilitiitsverhalten, 

dem Prozess der Wanderungsentscheidung, aber auch zur Reflexion dieser Entscheidung 

im nachhinein dargestellt. Eingeschlossen ist die Analyse der finanziellen Kalkulation 

der Haushalte. Der Beitrag geht dariiber hinaus auf zukiinftige Rahmenbedingungen der 

Wohnstandortwahl ein und zeigt Strategien zur Begrenzung der Stadt-Umland-Wanderung 

auf, die die Kernstiidte als Wohnstandorte stiirken und gleichzeitig zu einem Riickgang der 

Verkehrsbelastungen in GroBstadtregionen beitragen. 

Abstract 

The growing attractiveness of residential locations in ur ban areas com pa red with peripheral 
areas is strongly discussed. Nevertheless, migrations from cities to surrounding areas continue 
both in growing and shrinking cities. Interviews executed among migrants in two West 
and two East German regions moving from cities to the surrounding area have provided 
comparative regional results on household structures, mobility patterns, the process of 
deciding to migrate but also on later reflections upon this decision. The results also include 
the ana lysis of the financial calculation of private households. The article furthermore deals 
with the future framework conditions for the choice of the residence and shows strategies how 
to limit urban-rural migrations which might strengthen central cities as residential locations 
and at the same time help to reduce the traffic in metropolitan regions. 
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1 Renaissance des Wohnens in der
Stadt?Aktuelle und zukiinftige
Rahmenbedingungen

In der Tagespresse, aber auch in der Fachliteratur
haufen sich die Behauptungen einer Renaissance des
stadtischen Wohnens. Stadte oder gar deren Cities sei­
en wieder attraktive Wohnstandorte. Verstarkt werden
entsprechende Prophezeiungen durch Berichte iiber
entsprechende Trendverschiebungen im anglosachsi­
schen Raum (ODPM 2006) oder auch in anderen eu­
ropaischen Stadtregionen (Buzar u. a. 2007). Ist das das
Ende der Suburbanisierung? In der Tat spricht einiges
fiir eine gestiegene Attraktivitat der Stadte bzw. urbaner
Standorte bei gleichzeitiger Abschwachung der Sub­
urbanisierungsprozesse, die in den letzten Jahrzehnten
die Siedlungsentwicklung innerhalb der Stadtregionen
gepragt haben.

Die entscheidenden Rahmenbedingungen lassen sich
wie folgt skizzieren: Wesentlicher Einflussfaktor fur
eine weitere Abschwachung der Suburbanisierung ist,
dass die Zahl der potenziellen Stadt-Umland-Wanderer
(der 30- bis unter 50-jahrigen Kernstadtbevolkerung)
abnehmen wird - zwischen 2002 und 2020 urn ca. 1,2
Mio. (BBR 2006a). Gleichzeitig werden altere Alters­
gruppen in der Gesellschaft sowohl relativ als auch ab­
solut an Bedeutung gewinnen. Auch Alteren im Stadt­
umland wird eine Affinitat zu urbanen Wohnstandorten
unterstellt (BBR 2006b). Zwar weist die entsprechende
Altersgruppe bisher nur eine recht geringe raumliche
Mobilitat auf", allein die erhebliche Zunahme der Zahl
alterer Menschen bedingt aber, dass diese mehr und
mehr auch zu einer relevanten Nachfragergruppe am
Wohnungsmarkt werden konnen. Neben demographi­
schen Struktureffekten, die einen Rtickgang der Sub­
urbanisierungstendenzen begtinstigen und weiterhin
begtinstigen werden, lassen sich auch eine Reihe an
Grtinden fur ein sich anderndes Wohnstandortverhal­
ten der Bevolkerung nennen. So lassen sich z. B. die
Lebensbereiche (insbesondere Wohnen und Arbeiten)
nicht mehr so leicht trennen wie in der Nachkriegs­
phase. Vielmehr geht die Tendenz zu zeitlichen und
raumlichen Unregelmafsigkeiten, was der Statik einer
Trennung zwischen dem Wohnen im Umland und dem
Arbeiten in der Stadt widerspricht. Auch lost sich die
klassische Arbeitsteilung zwischen Frauen und Man­
nern auf. Es ist Iangst nicht mehr selbstverstandlich
und akzeptiert, dass die Frau die tagliche Fahrzeit
des Mannes durch hausliche Tatigkeiten kompensiert
(Lapple 2005 und SiebeI2007). Dariiber hinaus schtiren
steigende Mobilitatskosten im Motorisierten Indivi­
dualverkehr (MIV), drohende Vermarktungsschwie-
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rigkeiten van Einfamilienhausern in Folge des Ruck­
gangs van Familienhaushalten oder auch die bereits
genannten neuen Plexibilitatserfordemisse auf dem
Arbeitsmarkt Angste bei Besitzern van Immobilien im
Umland. Auch wenn heute niemand sagen kann, in
welchem Umfang diese Angste begrtindet oder nicht
begrtindet sind, so gibt es bereits Beispiele dafiir, dass
Einfamilienhauser insbesondere an schlecht ausge­
statteten oder schlecht angebundenen Standorten im
Umland an Wert verlieren, wahrend der Wert fur Eigen­
tumswohnungen in stadtischen Gebieten steigt (BBR
2007).2

Aktuell fordert der ruckartige Anstieg der Benzinpreise
eine wachsende Nachfrage nach stadtischern Wohn­
raum.' Dabei sind Stadte auch aus anderen Grtinden
attraktiver geworden. Der Umzug ins Umland mit dem
Ziel, die sich in den Stadten kumulierenden Umwelt­
belastungen hinter sich zu lassen, gehort in vieler Hin­
sicht der Vergangenheit an (Davoudi/Stead 2002 und
Bruhl u. a. 2006). Industrielle Belastungen in stadti­
schen Bereichen, insbesondere in Regionen mit vor­
mals schwerindustrieller Dominanz, sind inzwischen
eine Seltenheit. Viele innerstadtische Flachen sind auf­
gewertet warden, auf Industrie- und Gewerbebrachen
sind neue Stadtquartiere, Wohngebiete oder auch Frei­
raume entstanden (BreuerlSchmell 2007). Stadte sind
bemilht, ihre Innenstadte zu vitalisieren, setzen auf
Kultur und Stadtgestalt. In dieser Hinsicht hat sich in
den letzten Jahrzehnten einiges verandert und verbes­
sert. Die im Iahr 2007 ins Leben gerufene .Nationale
Stadtentwicklungspolitik des Bundes" unterstutzt ge­
rade diese Entwicklung der Stadte hin zu attraktiven
Wohn- und Arbeitsstandorten.

Jahrzehnte der VerkehrsberuhigungsmaBnahmen ha­
ben aufserdem eine Reduzierung der Verkehrsbelas­
tungen in innerstadtischen Bereichen aufserhalb der
Hauptverkehrsstrafsen bewirkt. Urbane Strukturen er­
lauben vielfach den Verzicht auf das eigene Auto. Alte­
re Menschen oder Jugendliche ohne Ftihrerschein bzw.
PKW konnen - entweder durch die raumliche Nahe
oder ein gut ausgebautes OPNV-Netz - am offentlichen
Leben teilhaben und ihren Alltag alleine bewaltigen.
Darin liegt ein weiteres Plus der Stadte, insbesonde­
re zentraler stadtischer Lagen. Das Leben im Umland
ohne PKWist dagegen oft nicht moglich, Haushalte mit
mehr als einer erwachsenen Person benotigen hau­
fig auch mehr als einen PKW (Hesse 2001, Holz-Raul
Scheiner 2005). In der Folge ist der Motorisierungsgrad
im Umland weit hoher als in den Kernstadten (vgl.
Abb.l).
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Abbildung 1
Motorisierungsgrad in Kernstadten
und Umland im Vergleich
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Renaissance stadtischen Wohnens - wenn, dann kein
Selbstlaufer

Eine Reihe von Rahmenbedingungen spricht also fur
eine wachsende Bedeutung der Stadte als Wohnstand­
ort. Eine Renaissance der Stadte lasst sich heute zah­
lenmalsig dennoch nicht abbilden und wird auch zu­
kunftig kein Selbstlaufer sein (BBR 2006b), weder in
wachsenden noch in schrumpfenden Regionen. Iede
Stadtregion muss sich nach wie vor mit Stadt-Umland­
Wanderungen als selektivem Abwanderungsprozess
auseinandersetzen, unabhangig davon, ob die Be­
volkerungszahlen in den Regionen steigen oder sin­
ken. Pur bestimmte Haushalte kommt auch weiterhin
ein Umzug von der Stadt in das Umland in Betracht
(Siebel 2007: 14). Die Entwicklung von Strategien zur
Begrenzung der Stadt-Umland-Wanderung bleibt da­
her aktuell.

2 Ein Forschungsprojekt zur Starkung der Stadt
als Wohnstandort

Strategien zu einer gezielten Starkung der Stadte als
Wohnstandorte neu zu fundieren war Ziel des For­
schungsprojektes .Akteure, Triebkrafte und Beweggrun­
de der Suburbanisierung" im .Porschungsprogramm
Stadtverkehr" (FoPS), das vom Bundesministerium fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) gefordert
wurde. Die Forschungsergebnisse sollten einen Beitrag
zu einer Ressourcen sparenden und umweltschonen­
den Siedlungsentwicklung leisterr'. In einer standar­
disierten Haushaltsbefragung wurden die Triebkrafte
und Beweggrlinde der Wohnstandortwahl von Stadt­
Umland-Wanderern vergleichend fur vier Regionen
untersucht (zum Untersuchungsdesign vgl, Abb. 2). Die
Ableitung regionaler Unterschiede und Gemeinsam­
keiten erfordert eine einheitliche Untersuchungsbasis,
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an der es den bisher durchgefuhrten Wanderungsmo­
tivstudien mangelt (keine identischen Kriterien zur
Abgrenzung des Untersuchungsraums, kein einheit­
licher Fragenkatalog - vgl, u. a. Ismaier 2002). In er­
ganzenden qualitativen Interviews mit Stadt-Umland­
Wanderern sowie mit so genannten .Ruckwanderern''
(Haushalten, die zunachst aus der Stadt in das Umland
und dann wieder zuruck in die Stadt gewandert sind)
wurde uberpruft, auf welcher Grundlage die Haushal­
te ihre Umzugsentscheidungen treffen. Zugrunde lag
die Hypothese, dass wichtige Informationen fiir eine
sachgerechte Abwagung .Stadt oder Umland" fehlen.
Aus den so gewonnenen Untersuchungsergebnissen
wurden Handlungsstrategien zur Starkung der Stadt als
Wohnstandort und zur Begrenzung der Stadt-Umland­
Wanderung abgeleitet.

Das skizzierte Vorgehen kann - ausgehend von vor­
liegenden aggregatstatistischen Auswertungen zum
hoheren Verkehrsaufkommen im Stadtumland (vgl.
u. a. Scheiner 2005) - bereits ohne gezielte Beruck­
sichtigung des Mobilitatsverhaltens einen Beitrag zur
Reduzierung der Verkehrsbelastungen liefern. Es ist
zu erwarten, dass funktionierende Strategien zur Bin­
dung potenzieller Umlandwanderer an die Kernstadte
dazu fuhren werden. Bei einem Forschungsprojekt im
Programm "Stadtverkehr" wird der Mobilitat jedoch
ein weitergehender Stellenwert beigemessen; vor al­
lem auch unter der Annahme, dass der Mobilitatsauf­
wand, der mit dem Wohnen im Umland verbunden ist
(Zeit, Kosten), bei der Wanderungsentscheidung unter­
schatzt wird. Aulserdem kann der regionale Vergleich
Aufschluss dariiber geben, wo es jeweils mehr oder we­
niger gute Mobilitatsangebote oder Konzepte gibt, die
auch unter schwierigen Bedingungen im Umland den
Offentlichen Verkehr starken.'
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Abbildung 2
Untersuchungsdesign

Faliregionen Methodik

Koln Leipzig Untersuchungszeitraum: 2001-2003/04

MOnster Magdeburg

Abgrenzung des Umlandes

Definition: Der Raum im Umland der Kernstadt, der im
Untersuchungszeitraum am meisten von Abwanderungen aus der
Kernstadt profitiert hat und intensive funktionale Verflechtungen mit
der Kernsladt aufweist.

Indikatoren zur Abgrenzung des Umlandes
- Nahwanderungsgewinn
- AuspendlerOberschuss
- Zuzuqsintensitat: 0 jahrlich mind. 50 ZuzOge aus der Kernstadt

je 10000 EW der Umlandgemeinde
- Pendelintensitat: mind. 20 % der Auspendler und mind. 15 %

der Erwerbstatiqen bzw. sozialversicherungspflichtig Beschat­
tigten pendeln von der jeweiligen Umlandgemeinde in die Kern­
stadt

10

Telefonische Haushaltsbefragung mit Stadt-Umland-Wanderern

• Grundgesamtheit: Im Untersuchungszeitraum aus den vier
Kernstadten in das jeweilige Umland fortgezogene Haushalte

• Stichprobe: geschichtete Zufallsstichprobe auf Basis von AuszOgen
aus den Einwohnermelderegistern der vier Kernstadte

• 0 Stichprobenumfang: 250 Interviews je Fallregion

• 0 Ausscboptunqsquote: 57%

Qualitative Interviews mit Stadt-Umland-Wanderern und ROckwanderern

• In den Regionen Koln und Magdeburg

• 19 vertiefende Interviews mit Stadt-Umland-Wanderern aus der
telefonischen Stichprobe

• 16 Interviews mit ROckwanderern, die Ober einen Zeitungsaufruf
identifiziert wurden

20

~1IIIIi_~lIIIIIlIIIIIlIIIIIiKjIOmeters_ Kernstadl

_ Mittelzentren im Umland

_ Grundzentren und sonstige Gemeinden im Umland

c:=J Bundesliinder

c:=J Kreise

Gebielssland: 30.6.2004 Quelle eigene Darstellung

3 Stadt oder Urnland?

Wie konnen Kernstadte ihre Attraktivitat als Wohn­
standort erhohen und potenzielle Umlandwanderer an
sich binden? Antworten auf diese zentrale Frage setzen
ein differenziertes Bild der Triebkrafte und Beweggriin­
de der Haushalte voraus, die abwandern. Ein weiterer
Ansatzpunkt stadtischer Strategien liegt beim Mobili­
tatsaufwand,

Stadt- Umland- Wanderer uerdndern ihre Wohnsituation

Im Mittel der vier Fallregionen bilden die (Ehe-)Paare
mit Kind(ern) mit fast der Halfte (47 %) der abgewan­
derten Haushalte bzw. zwei Dritteln der abgewander­
ten Personen (64 %) die starkste Gruppe unter den
Stadt-Umland-Wanderern. Innerhalb der Gruppe der
Familienhaushalte dominieren Familien in der Expan­
sionsphase, in denen mindestens ein Kind jiinger als
sieben Iahre ist. In den Fallregionen der neuen Bun­
deslander sind diese beiden Phanomene weniger stark
ausgepragt als in den Fallregionen der alten Bundes-

lander (vgl, Tab. 1). Dies legt den Schluss nahe, dass
die Stadt-Umland-Wanderung in den neuen Bundes­
landern zum Teil immer noch einen Nachholbedarf
bedient. Aulserdem zeigt sich im Vergleich zu anderen
Wanderungsmotivstudien (z.B. Stadt Miinster 2000),
dass der Anteil der Familienhaushalte unter den Stadt­
Umland-Wanderern Anfang dieses Jahrzehnts deutlich
hoher war als in der letzten Hochphase der Suburbani­
sierung Mitte der 1990er Iahre. Ursache ist die relative
Entspannung der kernstadtischen Wohnungsmarkte
gegeniiber den 1990er Jahren (BBR 2007).

Stadtische Mieterhaushalte tragen iiberproportional
zur Stadt-Umland-Wanderung bei. Vor dem Umzug
haben weniger als 10 % der Haushalte Wohneigentum
bewohnt (zum Vergleich: Eigentiimerquote der orts­
ansassigen Bev6lkerung in Stadten iiber 500000 Ein­
wohnern: 22 %; Stand: 2003; LBS research 2004). Fiir
die Mehrheit (56 %) geht der Umzug in das Umland
mit dem Bezug von Wohneigentum einher. Bezogen
auf die Haushaltstypen ist der Eigentiimeranteil nach
dem Umzug unter den Familienhaushalten mit 70 %
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Tabelle 1
Strukturmerkmale der Stadt-Umland-Wanderung

Haushaltstypen KOln Leipzig Miinster Magdeburg Gesamt

· Einpersonenhaushalte 12,5 % 9,8% 12,9 % 8,2 % 10,8 %

· (Ehe-)Paare ohne Kinder 27,0 % 38,7 % 30,4 % 35,5 % 32,9 %

· (Ehe-)Paare mir Kindern 52,0 % 40,3 % 50,1 % 46,5 % 47,3 %

· davon:
... in der Expansionsphase 41,8 % 18,% 35,4 % 21,5 % 29,2 %
... Konsolidierungsphase 8,2% 13,3 % 12,8 % 14,8 % 12,3 %
... Schrumpfungsphase 2,0% 9,0 % 1,9 % 10,2 % 5,8 %

Wechsel von einer Wohnung in ein Haus 51,2 % 56,8 % 59,5 % 67,6 % 58,8 %

Veranderung der Wohnflache je Haushaltsmitglied* 12,4 m' 9,0 m' 12,6 m' 15,4 m' 12,3 m'

Eigentiimeranteil vor und nach dem Umzug 9,3 % 4,3 % 14,1% 8,9% 9,2 %
58,6% 53,7 % 54,3 % 58,9 % 56,4 %

Fallzahlen: Koln: n=299, Leipzig: n=252, MUnster: n=249, Magdeburg: n=227

* nur Haushalte, die ihre GroBe im Zuge des Umzugs nicht verandert haben (n=663)

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

am hochsten, Die regionalen Unterschiede beim Eigen­
ttimeranteil im Umland sind marginal. Dies ilberrascht
insofern, als dass die Eigentumsquote aller privaten
Haushalte in den neuen Bundeslandern (32 %) immer
noch fast ein Drittel unterhalb der Eigentumsquote in
den alten Bundeslandern liegt (46 %, Stand: 2003; Sta­
tistisches Bundesamt 2003: 35). Es besteht damit zwar
ein struktureller Unterschied im Niveau der Eigen­
tumsquote zwischen den alten und den neuen Bun­
deslandern, in ihrem Verhalten, im Zuge einer Stadt­
Umland-Wanderung Eigentum zu bilden, unterschei­
den sich die Haushalte aber nicht.

Die Stadt-Umland-Wanderer verbessern mit dem Um­
zug in das Umland ihre Wohnsituation erheblich. Im
Mittel leben die befragten Haushalte nach dem Um-

zug in einer Wohnung, die fast urn die Halfte grofser
(46 %) ist als die zuvor bewohnte Wohnung in der
Kernstadt. Generell wahlen sie im Umland aulserdem
Gebaudetypen in einem gering verdichteten Umfeld.
Ob es sich urn ein freistehendes Einfamilien-, Doppel­
oder Reihenhaus handelt, hangt vom Verdichtungsgrad
des Umlandes und dem dortigen Preisniveau ab. Die
Tendenzen zur Vergrolserung der Wohnflache und zu
siedlungsstrukturell weniger verdichteten Bauformen
sind bei Eigentiimer- und Familienhaushalten sehr
viel ausgepragter als bei Mieterhaushalten und kleine­
ren Haushalten. Wenn im Umland Eigentum erworben
wird, dann mehrheitlich auch ein freistehendes Einfa­
milienhaus (vgl.Abb. 3).

Mieter- Gesamt
haushalte (n = 1027)
(n = 431)

Abbildung 3
Gebaudetyp nach dem
Umzug nach Eigentiimer
und Mieterhaushalten,
Haushaltstypen und
Regionen

Magdeburg Einpersonen- (Ehe-)Paare (Ehe-)Paare EigentOmer-
(n= 227) haushalt ohne Kind mitKind(ern) haushalte

(n = 111) (n = 335) (n = 485) (n = 580)

MOnster
(n = 249)
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(n = 299) (n = 252)

• freihstehendes EFH .Ooppelhaus • Reihenhaus • Zweifamilienhaus D MFH mit3-4WE IIIMFH mit5-8WE • MFH mitmind. 9 WE Quelle: eigene Erhebung
und Darstellung
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Mobilitiitsuerhalten der Stadt- Umland-Wanderer

Typisch fur den suburbanen Raum ist die hohe Pkw­
Verfugbarkeit der Haushalte. Haushalte, die von der
Kernstadt ins Umland ziehen haben entweder bereits
vor dem Umzug eine hohe Pkw-Ausstattung oder
passen sich nach dem Umzug an "sesshafte Umland­
bewohner" an, die Ld. R. mindestens ein bis zwei Pkw
besitzen (vgl. z.B. Scheiner 2005: 9 und Beckmann
2006). Von Interesse ist daher nicht die Frage, ob die
befragten Haushalte im suburbanen Raum einen Pkw
besitzen oder nicht, sondern wie hoch die Zweit- bzw.
Drittmotorisierung der Haushalte ist und inwiefern die
Anschaffung eines zusatzlichen Pkws nach dem Um­
zug folgt.

Die Ergebnisse des Forschungsprojektes zeigen, dass
der Pkw-Besitz pro Haushalt nach dem Umzug ins Um­
land bei 82,8 % der Haushalte gleich bleibt. Allerdings
schaffen sie - bei einer Veranderung der Pkw-Verfiig­
barkeit - mehr Pkw an (13,9 %) als ab (5,1 %). Der An­
teil der Haushalte, die weder vor noch nach dem Um­
zug einen Pkw besessen haben, ist vernachlassigbar
gering (2 %). Die qualitativen Interviews zeigen, dass
manche Stadt-Umland-Wanderer erst einige Zeit nach
ihrem Umzug in den suburbanen Raum einen weiteren
Pkw anschaffen. Allerdings ist der jeweilige Anteil der
Pkw-affinen Haushalte stark abhangig von der Qualitat
des offentlichen Nahverkehrsnetzes (Adam/Driessenl
Miinter 2007: 123 ff.).

Die Analyse der Verkehrsmittelnutzung der Stadt­
Umland-Wanderer vor und nach dem Umzug zeigt
erwartungsgemals, dass die Nutzung des Pkw im sub­
urbanen Raum bei den meisten Haushalten deutlich
zugenommen hat - hauptsachlich durch den Wechsel
vom OPNV zum eigenen Auto. Insbesondere die Nut­
zung der StraBenbahn/U-Bahn hat nach dem Umzug
ins Umland mit 26,7 % stark abgenommen. Freilich
liegt die praferierte Losung in einer Elndammung der
Stadt-Umland-Wanderung. Losungen zur Starkung des
OPNVs im Umland durch raumspezifische Konzep­
te tragen aber bereits zu einer Reduzierung der ver­
kehrsbedingten Umweltbelastungen bei, In der Region
Miinster findet sich ein gutes Beispiel. Hier wurde im
Umland ein Schnellbussystem eingefuhrt, Dieses Sys­
tem ist insbesondere fur Berufspendler eine attraktive
Alternative zur Pkw-Nutzung. Daher ist die Zunahme
der Schnellbusnutzung in der Region Miinster urn
22,2 % mit dem Umzug ins Umland leicht zu erklaren,
Ein gut auf die Situation im Umland einer Kernstadt
angepasstes offentliches Nahverkehrsnetz (Taktung,
Qualitat, etc.) kann also bereits kurzfristig wirksam
werden. Aufser Frage steht jedoch, dass die Kernstad­
te ein wesentlich attraktiveres Angebot im Ov; aber
auch im Nicht Motorisierten Individualverkehr (NMIV)
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- durch eine dichteres Versorgungs- und Infrastruktur­
angebot - bieten konnen.

Triebkriifte und Beweggrilnde
der Stadt- Umland-Wanderung

Im Bestreben, das Preis-Leistungsverhaltnis beim Woh­
nen zu optimieren, treffen die Umzugswilligen auf das
niedrigere Boden- und Mietpreisniveau im Umland.
Hierin liegen nach wie vor die entscheidenden Beweg­
griinde und Triebkrafte der Stadt-Umland-Wanderung
und nicht etwa in dem Wunsch, der Kernstadt den
Riicken zu kehren. Denn haufig steht zum Zeitpunkt
des Entschlusses umzuziehen no eh nicht fest, wo der
neue Wohnstandort des Haushaltes liegen wird. Eine
Abwanderung ins Umland ist vom Haushalt nicht un­
bedingt von vornherein beabsichtigt, vielleicht steht
sie zunachst nicht einmal zur Debatte.

Der Entscheidungsprozess bei der Wohnstandortwahl
ist mehrstufig. Erfolgreiche Strategien der Stadte, po­
tenzielle Umlandwanderer zu binden, miissen deswe­
gen auf einer differenzierten Betrachtung der Wande­
rungsentscheidung fufsen, Der Entscheidungsprozess
wurde im FoPS-Projekt in mehrere Phasen unterglie­
dert:

• Ausloser der Umzugs- bzw. Wanderungsentschei­
dung,

• Entwickeln von Anforderungen an den neuen Wohn­
standort,

• Suche moglicher Wohnstandorte in Stadt und Um­
land,

• Motive, aus der Kernstadt ins Umland zu wandern.

Als Ausloser einer Wanderungsentscheidung sind der
Eigentumserwerb sowie personliche (z.B. Haushalts­
veranderungen wie die Geburt eines Kindes) und
wohnungsbezogene Griinde (vor allem eine zu klei­
ne Wohnflache) mit je etwa 30 % - bei Mehrfachnen­
nungen - gleichbedeutend. An vierter Stelle rangieren
wohnumfeldbezogene Ausloser (25 %), die sich aus ei­
ner Vielzahl an Einzelmotiven wie .Larm oder andere
Umweltbeeintrachtigungen" oder .fehlende Grunfla­
chen" zusammensetzen. Finanzielle Aspekte spielen zu
diesem Zeitpunkt zunachst eine untergeordnete Rolle
(weniger als 10 % der Nennungen).

Steht der Entschluss eines Haushaltes umzuziehen
erst einmal fest, iiberlegt dieser in einem nachsten
Schritt, welche Anforderungen er beziiglich der neuen
Wohnung, ihrer Umgebung und Lage hat. Dieser An­
forderungskatalog ist haufig sehr komplex und wurde
von den Befragten anhand 18 moglicher Standortkrite­
rien bewertet. In dieser Phase des Entscheidungspro­
zesses kommt den finanziellen Aspekten bereits eine
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Sehliisselrolle zu: Der Haushalt versueht seinen neuen
Wohnstandort unter der Restriktion seines verfugba­
ren Wohnkostenbudgets zu optimieren. Er sueht also
einen neuen Wohnstandort, an dem er ftir sein Budget
moglichst viele seiner ubrigen Anforderungen an die
Wohnung, das Wohnumfeld und die Lage erfiillt sieht.
Erst danaeh werden Aspekte des weiteren Wohnum­
felds und der Infrastrukturausstattung genannt. Bezo­
gen auf die verkehrliehe Infrastrukturausstattung wird
die Anbindung an das Autobahnnetz von den meisten
Stadt-Umland-Wanderern wiehtiger eingestuft als die
Anbindung an ein OV-Netz (vgl. Abb. 4).

Die meisten spateren Stadt-Umland-Wanderer bezie­
hen in ihre Suehe sowohl das Wohnungsangebot der
Kernstadt als aueh des Umlandes mit ein. Nur fiir 16 %

der Haushalte stand bereits mit der Entseheidung um­
zuziehen aueh die neue Wohnung sofort fest. Diese
Haushalte sind dem "Grundrausehen" (Aring 2002) des
Wanderungsgesehehens zwisehen Stadt und Umland
zuzuordnen und umfassen z.B. Zuzuge zum Partner
im Umland, von denen die Kernstadte aber bei gegen­
laufigen Wanderungsstromen - vom Umland in die
Stadt - ebenso haufig profitieren. Fur mehr als die
Halfte der Haushalte ware prinzipiell aueh ein Verbleib
innerhalb der Stadt in Frage gekommen, da sie ent­
weder aueh dort naeh einer neuen Wohnung gesueht
haben (42 %) oder sogar lieber dort wohnen geblieben
waren (14 %). Diese Haushalte reagieren wahrend des
Suehprozesses auf die Angebote am regionalen Woh-

nungsmarkt bzw. sehen ihre Praferenzen und Anfor­
derungen fur ihr verfugbares Wohnkostenbudget im
Umland besser verwirklieht. Insbesondere spatere Ei­
gentumerhaushalte suehen tiberproportional haufig
sowohl in der Kernstadt als aueh im Umland naeh ei-

._ ner neuen Wohnung. Dies ist darauf zurtickzufuhren,
dass Eigentiimerhaushalte ein hoheres Anspruchs­
niveau aufweisen (am neuen Wohnstandort soll alles
pass en), da sie sieh haufig langfristig an ihren neuen
Wohnstandort binden wollen.

Dass fur mehr als die Halfte der Stadt-Umland-Wan­
derer prinzipiell aueh ein neuer Wohnstandort in der
Kernstadt in Frage gekommen ware, legt die Frage
nahe, warum sieh die Haushalte im konkreten Fall ge­
gen die Kernstadt bzw. fur das Umland entsehieden
haben. Dies wurde bisher in nur sehr wenigen Wan­
derungsmotivstudien explizit erhoben, obwohl gerade
diese Abwanderungsmotive direkte Riickschliisse auf
mogliche Gegenstrategien und -rnafsnahmen seitens
der Kernstadte erlauben (Bleek 2005: 67).6 Als vorran­
giges Motiv der Haushalte, die Kernstadt zu verlassen,
dominieren eindeutig finanzielle Grtinde. Zwisehen
den vier Fallregionen bestehen aber erhebliehe Unter­
sehiede in der Bedeutung dieses Motivs (vgl. Abb. 5). Es
ist in den westdeutsehen Regionen als Hochpreisregio­
nen sehr viel bedeutender als in den ostdeutsehen Fall­
regionen, die zum einen absolut ein geringeres Preis­
niveau als die westdeutsehen Fallregionen aufweisen
und wo zum anderen im Mietwohnungssektor kein

attraktives Prels-Lelstunqsverhattnis

ansprechende Wohnumgebung

angenehmes soziales Umfeld

angemessene Wohnflache

giinstige Miete I niedriger Kaufpreis

gute Umweltbedingungen

ansprechende Ausstattung u Komfort derWohnung

eigener Garten I Miiglichkeit zurGartennutzung

Nahe zuEinkaufsmiiglichkeiten fur tagl. Bedarf

giinstige Verkehrsanbindung fiir Pkw

kinderfreundliche Wohnumgebung

Qualitat vonSchulen und Kindergarten

gute Anbindung anBusnetz

Nahe zum Arbeits- oder Ausbildungsort

gute Anbindung anSPNV

Nahe zu Verwandten oder Freunden

Nahe zum alten Stadtteil in Kernstadt

Riickkehr anHeimatort eines Haushaltsmitglieds
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Abbildung 4
Anforderungen der Haushalte
an ihren neuen Wohnstandort

Anteil der Haushalte, die ein
Zielstandortkriterium auf
einer Skala von 1 bis 6 mit
1 oder 2 bewerten; n =1 007

Quelle: eigene Erhebung und
Darstellung
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Abbildung 5
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Abbildung6
Durch die Kommunen "beeinflussbare" und "nicht beeinfluss­
bare" Stadt-Umland-Wanderer

2003, Breckner u.a. 1999, empirica 2000), bisher fehlt
aber eine Vorgehensweise, die auf genau diese Frage­
stellung zugeschnitten ist und auf dessen Grundlage
die entsprechende Gruppe an Stadt-Umland-Wan­
derern quantifiziert werden kann. Hierzu wurde eine
Matrix entwickelt, die den Grad der Beeinflussbarkeit
bei der Wohnstandortwahl iiber zwei Dimensionen be­
schreibt: die Suche nach moglichen Standorten durch
die Haushalte sowie deren Abwanderungsmotive. Die
so gebildeten zehn Wanderungstypen (vgl. in Abb. 6)
werden zu zwei Gruppen zusammengefasst, in die sei­
tens der Kommunen .beeinflussbaren" sowie die "nicht
beeinflussbaren" Stadt -Umland-Wanderer.7

Im Durchschnitt der vier Fallregionen ist die Halfte
der abgewanderten Haushalte seitens der Kernstadte
beeinflussbar. Ihr Anteil ist in den wachsenden west-

•
~

:::~~o::
_ • __ 5%

______ 1 %

Beeintlussbare
staot-umtanc-wancerer

Nichtbeeinflussbare
stact-Umranc-wancerer

ueoerIn oer
Kernstadtgeblieben

Suchprozesswonnuno
stenotest

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Identifizierung beeinflussbarer
Stadt- Umland- Wanderer

Urn Handlungsstrategien zur Begrenzung der Stadt­
Umland-Wanderung und zur Starkung der Stadt als
Wohnstandort zu formulieren, ist es zunachst notwen­
dig, jene Stadt -Umland-Wanderer herauszufiltern, die
unter bestimmten Umstanden in der Stadt wohnen
geblieben waren, Im Mittelpunkt steht dabei die Fra­
ge "Wer lasst sich in seinerWohnstandortentscheidung
tiberhaupt ,von aufsen' beeinflussen? Zwar wurde be­
reits eine Reihe an Ansatzen zur Typisierung von Stadt­
Urnland-Wanderern entwickelt (z.B. Bauer-Wolf u. a.

fur Stadtregionen typisches Kernstadt-Umland-Gefalle
hinsichtlich der Preise besteht. Dies bestatigt, dass ein
Preisgefalle zwischen Kernstadt und Umland, wenn es
denn vorhanden ist, Stadt-Umland-Wanderungen er­
heblich begiinstigt. Auch nahezu alle Stadt-Umland­
Wanderer, die in den qualitativen Interviews vertiefend
befragt wurden, gaben an, dass ihr neuer Wohnstand­
ort im Umland gegeniiber kernstadtischen Wohnstand­
orten ein besseres Preis- Leistungs-Verhaltnis aufweise
und sie sich in der Kernstadt nicht denselben Wohn­
standard wie im Umland leisten konnten, Sie hatten
sich vorrangig aus dies en Griinden fur einen Wohn­
standort im Urnland entschieden. An zweiter und drit­
ter Stelle werden wohnumfeld- und wohnungsbezoge­
ne Abwanderungsmotive genannt. Diese reichen aber
auch zusammengenommen nicht an die Bedeutung fi­
nanzieller Abwanderungsmotive heran. Es zeigen sich
aber wiederum erhebliche regionale Unterschiede (vgl.
Abb. 5). Diese verdeutlichen, dass zur Begrenzung der
Stadt-Umland-Wanderung allgemeingiiltige .Patentre­
zepte" nicht greifen werden, sondern an die jeweiligen
regionalen Ausgangs- und Rahmenbedingungen ange­
passte Strategien entwickelt werden miissen.
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Tabelle 2
Strukturmerkmale der "beeinflussbaren" und "nicht
beeinflussbaren" Stadt-Umland-Wanderer

Familienhaushalte 55,1% 39,2 %

Haushalte, die im 72,3 % 61,5 %
Umland in einem
.Haus" wohnen

Eigentiimeranteil 65,0 % 48,5 %
im Umland

4 Entscheidungsgrundlagen der Stadt-Umland-
Wanderer bei der Wohnstandortwahl

Das Forschungsprojekt zielte auf eine Starkung der
Stadt als Wohnstandort. Tatsache ist, dass die reinen
Wohnkosten im Umland bei gleichem Standard in der
Regel giinstiger sind als im Umland und dies die Stadt­
Umland-Wanderung offensichtlich erheblich begiins-

deutschen Regionen (58 %) deutlich hoher als in den
schrumpfenden ostdeutschen Regionen (43 %). Wan­
derungsentscheidungen in schrumpfenden Regionen
stellen damit haufiger eine bewusste Entscheidung
fur einen Wohnstandort im Umland dar (Wahlfreiheit
in Nachfragermarkten)," wahrend sie in wachsenden
Regionen mehr durch ein .Uberlaufen" der Kernstad­
te gepragt sind. Die Befunde, dass die Stadt-Umland­
Wanderung ein selektiver Abwanderungsprozess von
Familienhaushalten ist, der in der Regel mit einer
deutlichen Steigerung des Wohnstandards und haufig
mit der Bildung von Wohneigentum einhergeht, treten
besonders deutlich bei der Betrachtung der eher "be­
einflussbaren" Stadt-Umland-Wanderer hervor (vgl.
Tab. 2). Die als .neue" Stadt-Umland-Wanderer be­
zeichneten Ein- und Zweipersonen- sowie Mieterhaus­
halte sind hingegen in der Tendenz durch kommunale
Strategien weniger gut zu beeinflussen. Im Moment
sollten kommunale Mafsnahrnen zur Begrenzung der
Stadt-Umland-Wanderung daher vor allem auf Fami­
lien- und Eigentiimerhaushalte zielen, zwischen de­
nen eine erhebliche Schnittmenge besteht. Dabei ist
allerdings zu beriicksichtigen, dass in den nachsten
Jahren der Anteil der Familienhaushalte im Zuge der
Alterung der Gesellschaft weiter abnehmen wird. Zur
Starkung der Kernstadte als Wohnstandort ist es daher
dariiber hinaus notwendig, vorausschauend Angebote
fur weitere am stadtischen Wohnungsmarkt relevante
Nachfragergruppen, wie die zunehmende Zahl alterer
Haushalte, zu schaffen.

tigt (s.o.). Eine Hypothese im Forschungsvorhaben
lautet, dass dieser Aspekt von den Stadt-Umland-Wan­
derern in ihrer Entscheidung aber iiberbewertet wird,
da ihnen die Vor- und Nachteile des Wohnens in Stadt
und Umland nicht in der Breite bekannt sind und z. B.
wohlmoglich hohere Mobilitatskosten im Umland bei
der Entscheidung nicht kalkuliert werden.

Diese Hypothese stellt einen wichtigen innovativen
Ansatz des Forschungsprojektes dar, denn bisher wur­
den Entscheidungsgrundlagen von Stadt-Umland­
Wanderern, die sie zur Wahl ihres Wohnstandortes
herangezogen haben, nicht systematisch und vertie­
fend untersucht. Reprasentative Umfragen, wie bei­
spielsweise die laufende BBR-Umfrage, liefern zwar
Erkenntnisse iiber die Zufriedenheit am Wohnort und
iiber den "Wunschwohnort" (aktuell BBR 2008). Es feh­
len aber Aussagen dazu, ob sich im Falle eines Umzugs
an den vermeintlichen Wunschwohnort die Erwartun­
gen erfullt haben und ob im Vorfeld der Umzugsent­
scheidung - retroperspektiv - die neue Wohnsituation
richtig und umfassend eingeschatzt werden konnte.
Wie genau informieren sich Stadt-Umland-Wanderer
iiber ihren neuen Wohnstandort und die zu erwar­
tende Wohn- und Lebenssituation? Kalkulieren Stadt­
Umland-Wanderer ein, wie sehr sie im Umland auf den
Pkw angewiesen sein werden und welcher zusatzlicher
Aufwand (Anschaffung eines weiteren Pkw, hohere
Spritkosten, gestiegener Zeitaufwand etc.) langfristig
auf sie zukommen kann?

Diese Fragen waren Gegenstand der qualitativen Inter­
views mit Stadt-Umland-Wanderern und Riickwande­
rern. Es ging bei der Beantwortung nicht darum, das
Wohnen im Umland einseitig schlecht zu reden. Den­
noch wurde angenommen, dass etwaige Nachteile des
Wohnens im Umland im Schatten der erwarteten Vor­
teile stehen und die Rationalitat der Umzugsentschei­
dung einschranken.?

Die qualitativen Interviews zeigen, dass Ruckwanderer
im Allgemeinen besser uber ihren neuen Wohnstand­
ort (Umfeld, Infrastrukturausstattung, Berticksichti­
gung der weiteren Lebenssituation etc.) informiert
sind und sie dadurch die Konsequenzen ihrer Wohn­
standortwahl auf ihren Alltag wesentlich besser ein­
schatzen konnen als Stadt-Umland-Wanderer. Fur
Stadt-Umland-Wanderer steht in erster Linie die Ver­
besserung ihrer Wohnqualitat im Vordergrund ihrer
Wohnstandortwahl. Diese soll sich durch ein besseres
Preis-Leistungsverhaltnis ergeben, d. h. mehr Wohnfla­
che zu einem niedrigeren Quadratmeterpreis als in der
Kernstadt. In der Regel besteht bei den Stadt-Umland­
Wanderern ein Informationsdefizit hinsichtlich der
Veranderung der Mobilitatskosten (Steigerung) sowie
der Wohnnebenkosten, die durch den Umzug ins Um-

nicht beeinfluss­
bare Stadt-Umland­
Wanderer (n =429)

beeinflussbare
Stadt-Umland­

Wanderer (n=510)

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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land entstehen. Die meisten der befragten Haushalte
haben eine Steigerung der Mobilitatskosten durch lan­
gere Wege, Anschaffung eines weiteren Pkws etc. nicht
kalkuliert bzw. einfach hingenommen, da zunachst
der Anreiz eines Eigenheims bei der Wohnungssuche
im Vordergrund stand. Riickblickend stellten mehrere
Haushalte jedoch fest, dass ihre Mobilitatskosten deut­
lich gestiegen sind. Fur einzelne Riickwanderer war die
Zunahme der Mobilitatskosten ein wichtiges Motiv ftir
ihre Riickkehr in die Stadt. Nahezu alle Riickwanderer
start dariiber hinaus die starke Angewiesenheit auf den
Pkw im Umland, die bereits zum Problem geworden ist
oder zu werden droht.

lm Rahmen der Analyse zeigte sich eindeutig, dass die
ins Umland abgewanderten Haushalte deutlich hohere
Wohnnebenkosten haben als zuvor in der Kernstadt, da
- bezogen auf die gleiche Wohnflache - gerade im Be­
reich der Energie- und Heizkosten ein deutlich hohe­
rer Aufwand im Umland als in der Kernstadt entsteht.
Dieser Effekt kann durch die meist unterschiedliche
Siedlungsstruktur erklart werden (mehr freistehende
Binfamilienhauser im Umland vs. Mehrfamilienhauser
in der Kernstadt). Auch dies beriicksichtigten die Haus­
halte i. d. R. bei der Wohnstandortwahl im suburbanen
Raum nicht. Diese Kosten machten sich erst nach lan­
gerem Wohnen im Umland bemerkbar. Unerwartet
hohe Mobilitatskosten treffen haufig Familien in der
Expansionsphase, da sie bei ihrer Umzugsentscheidung
die spateren Bediirfnisse ihrer Kinder (Schulbesuch,
Freizeitaktivitaten, Freunde) meist nicht reflektieren.
Zudem informieren sich Stadt-Umland-Wanderer in
der Regel erst nach ihrem Umzug iiber die vorhande­
nen Versorgungsinfrastrukturen der jeweiligen Um­
landgemeinde. lm Allgemeinen beriicksichtigen viele
Stadt-Umland-Wanderer bei ihrer Wohnstandortwahl
mogliche Veranderungen der Lebenssituation nicht,
die sich aus der jeweiligen Stellung im Lebenszyklus
ergeben. Beispielsweise iiben Jugendliche andere Frei­
zeitaktivitaten aus als kleine Kinder, so dass sie weitere
Wege zuriicklegen miissen oder gar das entsprechende
Angebot im Umland nicht vorfinden. Auch die Bediirf­
nisse und Anspruche, die sich im Alter andern, werden
von nur sehr wenigen Stadt-Umland-Wanderern be­
riicksichtigt. Letztendlich suchen die abwandernden
Haushalte einen Wohnstandort, der zu ihrer aktuellen
Lebenssituation passt.

Mit dem Ziel, diejenigen in der Stadt zu halten, deren
Praferenz nicht eindeutig auf das Umland gerichtet ist,
ergeben sich Ansatzpunkte. Denn eine umfassende
lnformationsbasis iiber Vor- und Nachteile des Wohn­
standorts im suburbanen Raum fehlt und damit die
Vergleichgrundlage ftir eine rationale Abwagung zwi-
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schen Stadt und Umland. Ein idealisierendes Bild des
Landlichen in den Kopfen der Menschen kann Subur­
banisierungsneigungen verstarken (BBR 2008). Stadte
konnen hier Paroli bieten, wenn sie die Bereitstellung
von ansprechendem und bezahlbarem Wohnraum
mit einer Beratung verkniipfen, die die nur scheinbar
selbstverstandlichen Qualitaten der Stadte hervorhebt
und den weit hoheren Mobilitatsaufwand (Zeit und
Kosten) im Umland den hoheren Wohnkosten in der
Stadt gegeniiberstellt.

5 Strategien der Kernstadte zur Starkung
des Wohnstandortes "Stadt"

Abgeleitet aus den empirischen Erkenntnissen werden
Handlungsstrategien zur Starkung der Bindungskraf­
te der Stadt und zur Begrenzung der Stadt-Umland­
Wanderung fur die Kernstadte vorgestellt. Sie konnen
zu jeweils situationsgerechten .Strategiepakten" ver­
kniipft werden. Zunachst werden bereits seitens der
Kommunen verfolgte Strategien im Bereich der Ange­
botsgestaltung am stadtischen Wohnungsmarkt sys­
tematisiert. lm Anschluss erfolgt eine detaillierte Aus­
arbeitung von Beratungs- und lnformationsstrategien
als zusatzlichen Erfolg versprechenden Ansatz, denn
Haushalte konnen ihre Umzugsentscheidung nur an­
hand der ihnen zur Verfligung gestellten Informatio­
nen treffen (vg!. Kap. 4).

Angebotsgestaltung am stddtischen Wohnungsmarkt

Die Starke des Umlands gegeniiber der Stadt besteht
am grofseren Angebot an individuellen, preisgunsti­
geren Wohnformen (Pullfaktor). Bisher reagieren die
Kernstadte hierauf in der Regel vor allem mit der Aus­
weisung von Bauland fur den individuellen Wohnungs­
bau. Diese Angebote konnen aber nicht 1:1 mit denen
im Umland konkurrieren, da sie i. d. R. teuerer sind.
Dem Umland .Paroli bieten" heifst, iiber eine Verbes­
serung der Wohnungsangebote hinaus neue Losungen
zu entwickeln, stadtische Qualitaten in die Waagschale
zu werfen und zu sichern (Stichwort: Lebensqualitat
durch .kurze Wege" und Erreichbarkeiten). Zugleich
muss den finanziellen Restriktionen potenzieller Stadt­
Umland-Migranten Rechnung getragen werden (z.B.

Porderung des Erwerbs oder der energetischen Moder­
nisierung von Wohneigentum im Bestand anstelle der
Subventionierung des individuellen Wohnungsneu­
baus). Weiterhin gilt es, Pushfaktoren (z.B. Larmbe­
lastungen und Grunflachendefizite) zu begegnen, die
die Abwanderung begiinstigen (vgl. zusammenfassend
Abb.7).
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Abbildung 7
Handlungsanslitze zur Angebotsgestaltung am stlidtischen Wohnungsmarkt und zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitlit

Baulandausweisungen, Wohnungsneubau und Aufwertung des Wohnungsbestandes
Baulandmanagement o Stadtumbau- und StadterneuerungsmaBnahmen

o Baulandstrategie o Anpassung des Geschosswohnungsbestands an die nach-
- weitere Abkehr von einer reinen Angebotsplanung gefragten Qualitaten
- kommunale Bodenvorratspolitik und kommunaler o lnitiierung einer Zusammenarbeit mit der Wohnungswirt-

Zwischenerwerb sehaft: Kombinierte Mafsnahmen zur Aufwertung von
o lnnen- vor AuBenentwieklung Wohnungsbestand und -umfeld
o Kosteneffizienz bei der BereitstelIung von Bauland o Energetisehe Sanierung des Wohnungsbestandes
o Lage- und Qualitatskriterien o Modernisierung alterer Einfamilienhausgebiete am Stadtrand

- kleinteilige Neubaugebiete in alIen Stadtteilen
- Anbindung von Neubaugebieten an bestehende

Strukturen
- differenziertes Neubauangebot

Sehaffung der Voraussetzungen fiir den Eigentumserwerb Familienfreundliehes Wohnen in der Stadt
in der Stadt o Sehaffung bezahlbarer familienfreundlieher Wohnungs-

o Angebotsausdehnung dureh Baulandausweisungen angebote (sowohl im EFH- als aueh MFH-Segment)
o BereitstelIung kostengiinstigen Baulandes und Malsnahmen o kinderfreundliehe Wohnumfeldgestaltung in innerstadtischen

zur Preisdampfung am stadtischen Wohnungsmarkt dureh Geschosswohnungsbestanden
- aktive kommunale Bodenvorratspolitik o Vermittlung der Vorteile urbaner Wohnstandorte fur Kinder
- subventionierte Abgabe, Vergabe von Erbbaureehten und Eltern

und Bevorzugung bestimmter Bev61kerungsgruppen bei o F6rderung von Wettbewerben und ModelIprojekten fur
der Vergabe stadtischer Grundstiieke familienfreundliehen Wohnungsbau

- kommunale Darlehens- und Zusehussprogramme fur den
o Einbindung des Themas .Pamilienfreundliches Wohnen"

Wohneigentumserwerb in eine stadtische Gesamtstrategie zur .Kinder- und
o kommunale Beratungsangebote und F6rderung von familienfreundliehen Stadt"

Wettbewerben und ModelIprojekten fiir qualitatsvollen und
o flankierend: Sehaffung altengereehten Wohnraums und

kostengiinstigen Wohnungsbau Angebote zum Umzugsmanagement fur altere Haushalte

Qualiflzierung des unmittelbaren Wohnumfeldes Sicherung und Vermarktung urbaner Qualitaten

o Sieherung, Aufwertung und Sehaffung iibersehaubarer, o Lebensqualitat dureh .kurze Wege" und Erreiehbarkeiten
ruhiger und griiner Wohnlagen dureh: - Starkung der Innenstadt und der Nebenzentren
- MaBnahmen zur Reduzierung des Verkehrslarms - Sicherung und Verbesserung der OV-Erreiehbarkeiten
- Gestaltung offentlicher, halboffentlicher und privater sowie des Rad- und FuBwegenetzes innerhalb der Stadt

Freiraume - Beriieksiehtung der Erschlielsungsqualitat im ovbei
- kinderfreundliehe Wohnumgebung der Ausweisung neuer Wohngebiete bzw. Anbindung

o ausreiehendes wohnungsnahes StelIplatzangebot neuer Wohngebiete an den ov
o flankierende Malsnahrnen o Forderung von Image und Identitat der Stadt bzw. einzelner

- Stabilisierung benaehteiligter Stadtteile Stadtteile als Wohnstandort
- Sieherheit und Sauberkeit in der Stadt o hohe arehitektonisehe und stadtebauliche Qualitat im

Wohnungsneubau

Strategische Ausrichtung der kommunalen Wohnungspolitik Wohnungsmarktbeobachtung
0 .Begrenzung der Stadt-Umland-Wanderung" als ein Ziel- o kontinuierliehes Monitoring von Angebot und Naehfrage am

baustein innerhalb eines integrierten stadtischen Gesamt- Wohnungsmarkt unter besonderer Beriieksiehtigung
konzeptes zur Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik - der kleinraumigen Entwieklung innerhalb des Stadtgebietes

o Beriieksichtigung der langfristigen Entwicklungen am - der regionalen Entwicklung
Wohnungsmarkt - der ortsspezifisehen Wohnungsbestandsqualitaten und

o Kombination aus gesamtstadttschen Strategien und -potenziale

quartiersbezogenen Konzepten und Mafsnahmen - der langfristigen Entwicklungen am Wohnungsmarkt

o Initiierung eines Informations- und Meinungsaustausehes o Wirkungs- und ErfolgskontrolIe

und von Kooperationen zwisehen den stadtischen und
regionalen Wohnungsmarktakteuren

QuelIe: eigene DarstelIung
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Marketing-, Beratungs- und Informationsstrategien

Marketing-, Beratungs- und Informationsstrategien
sind als Instrument zur Starkung der Stadte bei weitem
noch nicht ausgereift oder ausgereizt. Ihr Potenzial lei­
tet sich unmittelbar aus den Forschungsergebnissen
ab.

Die Abwanderung aus der Kernstadt ins Umland einer
Stadtregion erfolgt nicht immer nach rationalen Moti­
ven. Auf der einen Seite schopfen viele Stadte, Bauspar­
kassen, Kreditfinanzierer und Bautrager die Qualitaten
des innerstadtischen Wohnens als Element ihrer Kom­
munikationsstrategien genauso wenig aus, wie die Ver­
marktungsmoglichkeiten konkreter Angebote. Auf der
anderen Seite gibt es zu wenig objektive Informationen
iiber Folgekosten eines Wohnstandortes innerhalb der
Stadtregion. Teilweise werben Bausparkassen sogar ge­
zielt fur das .Haus im Griinen". Dariiber hinaus fuhrt
die zunehmende Freiheit (hohere Motorisierung, Tele­
arbeit etc.) der Haushalte bezuglich ihrer Wohnstand­
ortwahl zu dispersen Siedlungsstrukturen im Umland.
Ziel muss daher eine koordinierte zielgruppenspezifi­
sche Aufbereitung von Informationen iiber Wohnange­
bote, Infrastrukturausstattung, Pordermittel etc. sein.
Dies kann iiber entsprechende Marketing-, Beratungs­
und loder Informationsstrategien der Kommunen er­
folgen.

AIs erfolgreich gilt ein Beratungs- und Informations­
angebot dann, wenn sowohl der Anbieter als auch der
Nutzer des Angebots einen Vorteil haben ("win-win­
Situation") und zusatzlich positive Effekte fur die All­
gemeinheit entstehen (z.B. weniger Flachenverbrauch,
weniger Emissionen - Bauer IHolz-Raul Scheiner 2006:
130). Gleichzeitig konnen sich Stadte durch eigene
Marketingstrategien profilieren und gegeniiber poten­
ziellen Konkurrenten absetzen.

Die Bereitstellung von Informationen iiber Standort­
qualitaten oder das Aufzeigen von finanziellen Konse­
quenzen eines erhohten Mobilitatsaufwands im Vor­
feld eines Wohnstandortwechsels sind derzeit in der
kommunalen Praxis noch wenig verbreitet. Dennoch
gewinnen Marketing, Beratung und Information als
Handlungskonzepte im Rahmen der Siedlungs- und
Verkehrssystemgestaltung an Bedeutung. Entschei­
dungen von Haushalten iiber Standortwechsel werden
meist ohne ausreichende Vorstellungen zu den Auswir­
kungen auf die Alltagsmobilitat getroffen (Beckmannl
Witte 2003). Bestehende Beratungsangebote erreichen
Umzugswillige haufig nicht rechtzeitig, also nicht zum
"richtigen" Zeitpunkt ihres Entscheidungsprozes­
ses (vgl, die Phasen des Entscheidungsprozesses in
Kap.3).
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Generelles Ziel einer Wohnstandortberatung ist es, die
Vor- und Nachteile unterschiedlicher regionaler Wohn­
standorte transparent und objektiv gegeniiberzustel­
len. Dabei sollten private Haushalte, die einen neuen
Wohnstandort suchen, informiert und beraten werden
iiber:

• das Bauland- und Immobilienangebot innerhalb ei­
ner Stadtregion (inkl. Preise)

• die jeweilige Infrastrukturausstattung potenzieller
Wohnstandorte

• die Erreichbarkeit von Einrichtungen (Kita, Schule,
Einkaufsmoglichkeiten etc.)

• das vorhandene verkehrliche Infrastrukturangebot
(Ov-Angebot, Car-Sharing-Angebote, Mieterticket
etc.)

• die Mobilitatsbedingungen in Stadt und Umland (in
Achsen- und in Achsenzwischenraumen)

• innovative Wohnformen (Stadthauser, "Generatio­
nenwohnen", altengerechtes Wohnen)

• den Kostenvergleich mehrerer Wohnstandorte (Um­
land vs. Kernstadt)

• Pordermogllchketten der Altbausanierung (KtW)

• stadtische Fordermoglichkeiren (z.B. vergiinstigte
Abgabe stadtischer Grundstiicke)

• langfristige Wirkungen der Wohnstandortwahl ("Le­
benszyklusaspekte")

• die Wertentwicklung der Immobilien (Umland vs.
Kernstadt)

• die Wohnumfeldqualttaten.

Es existieren bereits Ansatze zur Entwicklung von Mar­
keting-, Informations- oder Beratungsstrategien. Eini­
ge dieser Strategien werden hier diskutiert:

Im BMBF-Projekt .Mobiplan" wurde ein internetba­
siertes Beratungsinstrument - der MOBIPLANER - ent­
wickelt, das die moglichen Auswirkungen der Wohn­
standortentscheidungen von Haushalten auf der
Grundlage allgemeiner Verkehrsverhaltensmerkmale
abschatzt. Zusatzlich stellt dieses Instrument Informa­
tionen iiber Ausstattungen von Standortumgebungen
bereit (BMBF 2001). Eine Umsetzung ist bisher jedoch
noch nicht erfolgt, da u. a. hohe Anforderungen an die
Vielzahl und Aktualitat von Eingangsgrofsen vorliegen.

In einer Studie der LBS zur Veranderung der Mobili­
tatskosten bei einer Eigentumsbildung im Umland von
Hamburg werden die Kosten fur die Fahrten mit dem
Pkw - differenziert nach stadtischen Wohnstandorten
und Standorten im Umland - den Kosten fur die glei­
che Fahrt mit dem OPNV gegeniibergestellt. Daneben
werden entsprechend die jeweils benotigten Zeitauf-
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wande dargestellt. Als Wegezweck wird hier der Weg
zur Arbeit in der Hamburger Innenstadt zu Grunde ge­
legt. Bei dieser recht simplen Gegenuberstellung wer­
den folgende Tatsachen ersichtlich:

• Die hohen Mobilitatskosten (ganz besonders beim
PKW) relativieren mogliche Kostenvorteile im Um­
land erheblich.

• An stadtischen Standorten wird bei einer ahnlichen
Gesamtkostenbelastung ein vergleichsweise hoherer
Immobilienwert geschaffen als im Umland.

• Der Zeitaufwand fur die Pendelwege ist im Umland
deutlich hoher als in der Stadt (Klupp/Schweiger
2006: 9).

Seit 2007 stellt die LBS Hamburg auf ihren Internet­
seiten einen Wohnkostenrechner zur Verfugung, der
auch die Kosten fur das Berufspendeln einbezieht (LBS
Hamburg 2007). Allerdings muss der Wohnstandort­
suchende bereits genau wissen in welchem Ortsteil
er seine neue Wohnung sucht. Sucht er beispielsweise
im Umland von Hamburg einen neuen Wohnstandort,
wird ihm mit Hilfe des Kostenrechners nicht automa­
tisch ein alternativer stadtischer Standort aufgezeigt,
der den angegeben Wohnkriterien genauso gut ent­
spricht.

Im Rahmen einer internetbasierten Wohnstandort­
beratung sind solche exemplarischen Gegenuberstel­
lungen von Kostenkalkulationen und Zeitaufwanden
ein wichtiger Bestandteil. Unter der Voraussetzung,
dass Umzugswillige bereits in ihrer Such- und Ent­
scheidungsphase angesprochen werden, haben die­
se Informationen vermutlich einen grofsen Einfluss
auf die Wohnstandortwahl. Urn eine noch plakativere
Darstellungsart zu wahlen, konnten einfache zielgrup­
penspezifische Beispielrechnungen zur Kostenkalku­
lation und zu Zeitaufwanden beigefugt werden. Nach
den Erkenntnissen des Projekts "Akteure, Beweggrun­
de, Triebkrafte der Suburbanisierung" lassen sich zwei
Hauptzielgruppen identifizieren, die sich jedoch nicht
eindeutig abgrenzen lassen. Auf der einen Seite sind
es Familienhaushalte mit und ohne dem Wunsch nach
Wohneigentum. Auf der anderen Seite handelt es sich
generell urn Haushalte, die Eigentum erwerben wollen.
Insbesondere die Schnittmenge beider Zielgruppen,
die Familienhaushalte mit Eigentumswunsch, agiert
am Wohnungsmarkt sehr preissensibel. Vorstellbar
waren also Beispielrechnungen fur die verschiedenen
Zielgruppen mit Wohnkosten, Mobilitatskosten und
Zeitaufwand fur einen stadtischen Wohnstandort, der
dann dieselbe Rechnung ftir einen .vergleichbaren"
Wohnstandort im Umland der Stadtregion gegenuber­
gestellt wird.
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Die Schwierigkeit in der Umsetzung von Beratungs­
und Informationsstrategien besteht darin, einen mog­
lichst neutralen Anbieter zu finden, der eine Trans­
parenz der Beratungs- und Informationsangebote
ermoglichen kann. Der Anbieter sollte die Rolle eines
Mittlers einnehmen. Ein erfolgreicher Mittler zeich­
net sich dadurch aus, dass sich sein Eigeninteresse
an der sachgerechten Vermittlung fur die Initiierung
und kontinuierliche Vermittlung des Informations­
und Beratungsangebotes nutzen Iasst, Bei einigen
Angeboten werden auch mehrere Mittler benotigt
(Bauer/Holz-Rau/Scheiner 2006: 130). Gute Beispiele
zeigen sich meist dann, wenn eine Wohnungsmarkt­
region iiber mogliche Wohnstandorte informiert, wie
beispielsweise die Wohnregion Bonn (RAK 0.1.).

Ein Hindernis in der Umsetzung solcher Strategien steHt
auch die geringe Erfahrung mit Kommunikationsstra­
tegien dar. Momentan gibt es noch nicht viele Stadte
bzw. Regionen, die entsprechende Informations- und
Beratungsangebote bereitstellen. Daher sind langfristi­
ge Erfahrungen und Wirkungen solcher Strategien nur
schwer abzuschatzen.

Weiterhin ist bei der Umsetzung von Kommunikations­
strategien der Komplexitatsgrad der jeweiligen MaB­
nahme zu beachten. le mehr Informationen vermittelt
werden sollen, desto komplexer wird die Strategie. Ge­
rade bei der Vermittlung aktueller Informationen ent­
steht ein hoher Pflegeaufwand, da sie einer standigen
Aktualisierung bedurfen. Aus Sicht der Stadte ist eine
auf Plakatwerbung (Beispiel Hannover) oder Offent­
lichkeitsarbeit (Beispiel: Selbstnutzerprojekt der Stadt
Leipzig)" aufbauende Marketingstrategie relativ leicht
umzusetzen. Dabei sollen aktuelle Projekte der Stadt
bzw. der stadtischen Wohnungsunternehmen (Beispiel
Mobilitatsdienstleistungen) vorgestellt werden. Ein
anderes Beispielliefert die Wanderausstellung im Rah­
men des Btindnisses zum Flachensparen mit dem The­
ma "Wie wohnen? Wo leben? - Flachen sparen - Qua­
litat gewinnen" initiiert vom Bayrischen Landesamt
fur Umwelt. Im Rahmen dieser Ausstellung wird unter
anderem tiber Generationenwohnen, Mobilitatskosten
je nach Wohnstandort und Sanierung von Altbau statt
Neubau informiert (STMUGV0.1.).

Regional dijferenzierte Strategien notwendig

Da die Ausgangs- und Rahmenbedingungen, unter de­
nen Wanderungsprozesse in unterschiedlichen Regio­
nen ablaufen, sehr heterogen sind, werden nicht alle
Handlungsstrategien in alIen Regionen gleichermaBen
greifen. Eine stadtgenaue Analyse der Ausgangsbedin­
gungen ist Voraussetzung fur eine effektive Kombi­
nation der skizzierten Ansatze zur Ausgestaltung der

RuR5/2008



Brigitte Adam, Kathrin Driessen, Angelika Miinter: Wie Stadte dem Umland Paroli bieten konnen

Wohnungsangebote und zur Verbesserung des Woh­
numfeldes, genauso wie zur Fundierung der Bera­
tungs- und Informationsstrategien. Die vorgestelIten
Ansatze solIen die Palette auffachern und den Akteu­
ren vor Ort als "Werkzeugkoffer" dienen. GenerelI ist
eine differenzierte Herangehensweise in wachsenden
und schrumpfenden Regionen notwendig: So besteht
in wachsenden Regionen immer no eh ein quantitati­
yes Versorgungsproblem in bestimmten Teilsegmen­
ten (insbesondere Wohnraum fiir Familien), das nur
iiber eine Ausweitung des Wohnungsangebots gedeckt
werden kann. Hierzu sind neben der Nutzung von Po­
tenzialen im Innenbereich auch weiterhin erganzende
Baulandausweisungen im AuBenbereich notwendig.
In den schrumpfenden Regionen besteht mittlerweile
auch innerhalb der Kernstadte in nahezu alIen Woh­
nungsmarktsegmenten ein ausreichendes quantitati­
yes Angebot. Dies wird aber im Vergleich zum Umland
hauflg als zu teuer und weniger attraktiv angesehen. In
diesen Regionen solIten die Stadte daher eh er auf eine
Qualifizierung des Wohnungsbestandes und eine Kost­
entransparenz iiber entsprechende Beratungs- und In­
formationsangebote zielen. AlIe Stadte sind hingegen
gut darin beraten zunachst eine Informationsgrund­
lage zu erarbeiten ("Wohnungsmarktbeobachtung"),
auf der Strategien zur Begrenzung der Stadt-Umland­
Wanderung aufbauen konnen. Strategien solIten nicht
isoliert entwickelt und angewendet werden, sondern
in ein stadtisches Gesamtkonzept zur Wohnungs- bzw.
Stadtentwicklungspolitik eingebettet werden, in dem
auch verwandte stadtentwicklungspolitische Themen
wie das "Wohnen im Alter"!', der .Stadtumbau" oder
die Zentrenentwicklung Beachtung finden.

Der Einfluss zukiinftiger wohnpraferenzen

Erstens begiinstigen sich verandernde Rahmenbedin­
gungen eine Verschiebung der Wohnstandortpraferen­
zen zu Gunsten der Stadte, zweitens haben die Stadte
eine FiilIe an Handlungsoptionen dies en Prozess zu
unterstiitzen. Aufschlussreich ware eine Gegeniiber­
stelIung etwaiger Projekte der Stadte zur Porderung
ihrer Attraktivitat als Wohnstandort und zur Verbesse­
rung des Wohnungsangebotes auf der einen Seite und
ihrer Bevolkerungsentwicklung auf der anderen Seite."
Notwendig ist also die Evaluierung der einzelnen MaB­
nahmen zur Steuerung bzw. Eindammung der Stadt­
Umland-Wanderung, damit die Kernstadte abschatzen
konnen, mit welcher MaBnahme sie Einwohner halten
bzw. vielIeicht sogar aus dem Umland zuriickgewinnen
konnen,
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Dariiber hinaus ist zu klaren, welche Bedeutung die
aufgezeigten Rahmenbedingungen (Kap. 1) fur Haus­
halte haben, die vor einer Wohnstandortentscheidung
stehen. Eine wesentliche Erkenntnis aus dem FoPS­
Projekt ist, dass Familien sehr preissensibel am Woh­
nungsmarkt agieren. Fiir diese kommt finanzielI haufig
kein Wohnstandort in der Kernstadt in Frage, der so­
wohl die Anforderungen an Wohnflache wie Wohnum­
feld deckt. Diese Haushalte weichen in das Umland aus
und legen sich in der Regel durch eine Eigentumsbil­
dung langfristig fest. Ein moglicher Umzug zuriick in
die Stadt durch eine veranderte Lebenssituation wird
nicht in die Entscheidung einbezogen. Hinzu kommt,
dass der Wert einer Immobilie im Umland unsicherer
wird. Die Verteuerung der Automobilitat verschlechtert
die Kostenbilanz zwischen Stadt und Umland zu Las­
ten des Umlandes gerade in der Lebensphase, in der
es bislang fiir viele Menschen als optimal erschien, im
suburbanen Raum zu leben. Im Hinblick auf die Tatsa­
che, dass Familien besonders preissensibel reagieren,
wird die Investition in das Wohnen im Umland und
ihre Verkniipfung mit einer haufig langfristig finanzi­
elIen Bindung immer fragwiirdiger. Werden sich auf­
grund dies er Faktoren die EinstelIungen hinsichtlich
des Wohnens in Stadt und Umland andern? Werden
also z.B. einige Haushalte bewusst nur fiir einen be­
stimmten Lebensabschnitt ins Umland ziehen?Werden
andere Haushalte von vorne herein einen stadtischen
Standort wahlen, der den langfristigen Anforderungen
an den Lebenszyklus gerecht wird?

Etwaige Praferenzverschiebungen bei der Wohnstand­
ortwahl, die sich aus den geanderten Rahmenbedin­
gungen und gezielten Strategien der Kernstadte erge­
ben, solIten weder alIeine dem Markt noch einzelnen
Stadten innerhalb der Stadtregionen iiberlassen wer­
den. Wenn Kernstadte dem Umland Paroli bieten,
dann miissen auch stadtregionale Konsequenzen in
den Blick genommen werden. MaBgeblich solIte die
Erhaltung und Porderung eines polyzentrischen stadt­
regionalen ModelIs sein, das auf die Qualifizierung des
Bestands, die Vermeidung einer weiteren Flacheninan­
spruchnahme und die Nutzung des offenrlichen Ver­
kehrs setzt.
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Anmerkungen
(1)

Nach Zahlen der laufenden Raumbeobachtung des Bundesamtes
fur Bauwesen und Raumordnung (BBR).

(2)

Beispielsweise werden die Vermarktungschancen vergleichbarer
Reihenhauser im Umland als schlechter eingeschatzr als die in
zentralen Lagen (Aehnelt/Winkler-Kuhlken 2008).

(3)

Steigende Benzinpreise als Erklarung fur das aktuell gestiegene
Mietniveau in ausgewahlten westdeutschen Stadten mit mehr
als 100000 Einwohnern nennt der Eigentiimerverband Haus &
Grund (Haus & Grund Rheinland 2008: 12). Zudem macht im
Sommer 2008 eine Umfrage Schlagzeilen, nach deren Ergebnis­
sen hohe Benzinpreise und Heizkosten Amerikaner an subur­
banen Wohnstandorten zweifeln lassen (vg!. Thomson Reuters
Online 2008 und Telegraph 2008).

(4)

Entsprechenden Bedarf belegen Siedentop u.a., die im Rahmen
einer grofseren Forschungsarbeit zu dem Schluss kommen "die
Resourcenintensitat der Siedlungsstruktur hat sich we iter er­
hoht" (Siedentop u. a. 2003: 3).

(5)

Die detaillierten Ergebnisse sind im Abschlussbericht des For­
schungsvorhabens dargelegt (Beckmann u. a. 2007).

(6)

In der Auswertung wurden die Abwanderungsmotive der Haus­
halte, deren neuer Wohnstandort von vornherein feststand (s.0.),

nicht beriicksichtigt. Die folgenden Auswertungen beziehen sich
daher nicht auf alle Befragten, sondern nur auf jene Haushalte,
die uberhaupt einen Entscheidungsprozess bei der Wohnstand­
ortwahl durchlaufen haben.

(7)

Die Einstufung der Abwanderungsmotive nach dem Grad der
Beeinflussbarkeit erfolgte u.a. auf Basis der Ergebnisse der qua­
Iitativen Haushaltsinterviews und von Expertengesprachen. Fol­
gende Motive wurden zusammengefasst:
- sehr geringe Beeinflussbarkeit: personliche und berufliche

Grunde sowie ein Teil der wohnumfeldbezogene Griinde
- gewisse Beeinflussbarkeit: finanzielle Grtinde sowie ein Teil der

wohnungs- und wohnumfeldbezogenen Griinde
- gute Beeinflussbarkeit: ein Teil der wohnungs- und wohnum­

feldbezogenen Grtinde
Eine detaillierte Begriindung der Einstufung der einzelnen Ab­
wanderungsmotive findet sich in Beckmann u. a. 2007: 164 ff.

(8)

Gleichzeitig ist in diesen Regionen auch das Niveau der Sub­
urbanisierungssprozesse deutlich geringer als in den wachsen­
den Regionen.

(9)

Gestiitzt wird diese Annahme durch die Interpretation aktueller
Ergebnisse der BBR-Umfrage .Lebcn in deutschen Stadten" (BBR
2008).
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(10)

Das Selbstnutzer-Modell der Stadt Leipzig setzt schwerpunktrna­
Big auf den Kauf und die Sanierung von Grunderzeithausern so­
wie den Neubau von Stadthausern durch Selbstnutzer, Wesentli­
che Merkmale sind u. a. die Auswahl geeigneter Grundstucke, die
Aufbereitung der Objekte, kostenfreie Beratung und Moderation,
Kaufergruppenbtldung durch Planungsgesellschaften sowie die
Beauftragung von Architekten. Das Amt fur Stadterneuerung und
Wohnungsbaufiirderung koordiniert die Aktivitaten und stellt
F6rdermittel fur die Beratungsleistung bereit (Stadt Leipzig o. J.).

(11)

In einem laufenden Modellprojekt des Bundes im Experimentel­
len Wohnungs- und Stadtebau (lnnovationen fur familien- und
altengerechte Stadtquartiere) geht es gerade um die Kombination
dieser beiden zentralen Nachfragergruppen.

(12)

Ahnlich intendiert war eine Evaluierung der Effekte von "Thir­
ty Years of Compact Urban Development in the Netherlands"
(Geurs/van Wee 2006).
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