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Wanderungsbeweguilg und Grundstiickspreise als Indikatoren
dynamischer Stadt-Umland -Verflechtung

Dargestellt am Beispiel der Stadt Darmstadt

Mit 2 Kartenbeilagen

Lange Zeit geniigte es, die Verflechtung einer Stadt
mit ihrem Einflufbereich durch Herausarbeitung repri-
sentativer Funktionen im Christaller’schen Sinn zu einem
bestimmten Zeitpunkt transparent zu machen. Mit Hilfe
einer von diesem Zeitpunkt aus gesehenen friiheren oder
spiteren Skizzierung des stidtischen Funktionsradiusses
konnte auch Wachstum, Stagnieren oder Schrumpfen des
stidtischen Einflusses beobachtet werden — der Prozefl der
Bereichsbildung wurde deutlich. Bei der Aufldsung traditio-
neller Stadt-Umland-Beziehungen in hochzivilisierten und
industrialisierten Riumen, wie wir sie in Deutschland etwa
im Ruhrgebiet oder im Rhein-Main-Gebiet mit ihren Rand-
landschaften vorfinden, geniigen, um die stetig zunehmende
Mobilitit der Bevolkerung und damit die rasch wechselnde
Abhingigkeit stidtischer und nichtstidtischer Rdume unter-
einander zu demonstrieren, nicht mehr nur die traditionel-
len Funktionen zur Darstellung der Raumstrukturen, son-
dern es miissen neue, den Bewegungen besser angepafite
Kriterien gefunden werden. Die Bewegungen selbst miissen
erfaflt, ihre Regelhaftigkeiten gesucht und die Griinde fiir
den Ablauf der Bewegungen erforscht werden. Am wichtig-
sten erscheint es also, mobile Stadt-Umland-Beziehungen
durch die Beobachtung der wandernden Bevolkerung fest-
zuhalten.

Daher wird am Beispiel der Stadt Darmstadt versucht,
die Wanderungsbewegungen der Darmstiddter Wohnbevdl-
kerung zweier ausgewihlter Jahre nach ihren Zielorten in
Siidhessen festzuhalten. Nur so gelingt es, im Einflufibe-
reich der Stadt die stirksten von ihr ausgehenden Verdn-
derungen transparent zu machen. Eine ganze Reihe von
Griinden ist fiir die Bewegungen verantwortlich. Grof3teils
sollen sie hier nur auf Grund von Beobachtungen ange-
deutet werden.

Aus diesem Mosaik der vielen Ursachen soll jedoch eine,
zwar rein wirtschaftlich in bezug auf ihre Entstehung, je-
doch eminent kulturlandschaftsbildend in bezug auf die

Wirkung, in ihrer Bedingung fiir und gleichzeitig in ihrer
Bedingtheit durch den Bewegungsablauf hier skizziert wer-
den. Die Feststellung der Grundstiickshdchstpreise in Siid-
hessen wird herausgegriffen, um die Einspannung heutiger
Bevolkerungsmobilitit in die regionale Wirtschaftspolitik
aufzuzeigen. Dank der Unterstiitzung des Statistischen
Amtes der Stadt Darmstadt sowie der Studierenden des
Geographischen Instituts der Universitdt Frankfurt, Herrn
Gesang und Herrn Jacobi, gelang es, fiir die Jahre 1957 und
1964 die Wanderungsbewegung der Darmstiadter Wohnbe-
volkerung in Siidhessen festzuhalten und die gemeinde-
weisen Grundstiickshochstpreise fiir das Jahr 1965 in Siid-
hessen zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im folgenden dar-
gestellt.

Zum ersten Male hat Zimmer [6]* die wichtigsten von
der Stadt Darmstadt ausgehenden Funktionsradien ermit-
telt und in einer Bereichsgliederung des Darmstadter Um-
landes zusammengefafit (vgl. Zimmer [6], Abb. 12, S. 54).
Bei der angewandten Methode konnte jedoch nur ein Zu-
stand, keine quantifizierbare Dynamik aufgezeigt werden.
Dies soll nun mit den Kartierungen der Wanderungsbewe-
gungen 1957 und 1964 der Darmstidter Wohnbevdlkerung
geschehen. Zunichst kann festgestellt werden, dafl im we-
sentlichen ein Fhnlicher Raum dem Darmstidter Einflufl
bei der Bevolkerungsdynamik unterliegt, wie er von Zimmer
aufgezeigt wurde (vgl. Karte 1 und Zimmer [6], Abb. 12).
Von Langen bis Heppenheim und vom Rhein bis Reinheim
reichen die Achsen der beeinfluflten Zone. Im Gegensatz zu
Zimmer ergeben jedoch die Beobachtungen der Wanderungs-
bewegungen der Darmstidter Wohnbevélkerung ein kon-
kreteres Bild der Schwerkraft der Stadt in dem ermittelten
Umland, als dies mit der von ihm seit Christaller ([3] und

# Die Zahlen in [] beziehen sich auf die Literaturangaben am
Schluf} des Beitrages.
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[4]) oder Carol [2] verwandten Methode mdglich ist. Un-
tersuchen wir zunichst die Verhiltnisse des Jahres 1957.
In diesem Jahr iibt Darmstadt eine starke Sogwirkung auf
die Gemeinden des Umlandes aus. Durch die zum Teil erst
jetzt wieder er- oder neu entstehenden Wohngebiude in der
Stadt konnen viele Bewohner in Darmstadt Aufnahme fin-
den, so dafl die unmittelbar angrenzenden Gemeinden als
Bevolkerungsabgabegebiete auftreten (Karte 1). Besonders
stark ist diese Tendenz in den Ostlichen Vororten, etwa
Grof3-Zimmern, Ober-Ramstadt oder Gundernhausen. Aber
auch die Bergstraflensiedlungen, hier vor allem Bensheim,
geben viele Biirger an Darmstadt ab. Ebenso zihlen die
westlichen und nordwestlichen Nachbargebiete Darmstadts
bis nach Riisselsheim 1957 zu den Bevolkerungsabgabege-
meinden. Besonders fillt jedoch die weitreichende Verflech-
tung Darmstadts in den Odenwald bis nach Erbach oder
Beerfelden ins Auge. Die fehlenden nichtlandwirtschaft-
lichen Arbeitsplitze in diesem Raum bewegen besonders die
jingeren Bevolkerungsschichten zum Abwandern in die
groflen Stidte und Industriestandorte. So ist Darmstadt im
Jahre 1957 in betrichtlichem Mafl Abwanderungsziel aus
dem Odenwald. Die Darmstidter Wanderungsbilanz, auf-
geschliisselt nach Ziel- und Herkunftsgemeinden, 1df3t damit
fiir das Jahr 1957 folgende Schliisse zu: Als funktional-
stadtgeographisch anwendbares Kriterium lafit die Feststel-
lung der Wanderungsbewegung einer bestimmten Stadt in
einem bestimmten Jahr den Verflechtungsbereich der unter-
suchten Stadt transparent werden. Die Stadt formt ihr Um-
land in dem Mafle, wie sie Anziehungspunkt von Wegzie-
henden aus den Umlandgemeinden ist. Dadurch verindert
sich die Sozialstruktur in den Bevolkerung abgebenden Um-
landgemeinden, und sowohl die entfernteren als auch die
der Stadt unmittelbar benachbarten Siedlungen werden, be-
zogen auf das Jahr 1957, zu sich abschwichenden Einfluf3-
trigern der zugeordneten groflen Stadt. Wie weit ihre
Struktur und Funktion dennoch auch zu diesem Zeitpunkt
in der Umwandlung begriffen ist, kann mit den hier vor-
handenen Zahlen nicht festgestellt werden; es wird jedoch
vermutet, dafl infolge Zuziehens von noch weiter auflen
Wohnenden in den die Stadt umgebenden Raum ebenfalls
eine Verdnderung der Struktur stattgefunden hat.

Anders liegen die Verhiltnisse sieben Jahre spiter, 1964,
als sich in Darmstadt dhnliche Tendenzen wie in den {ibri-
gen groflen Metropolen des rhein-mainischen Verstidte-
rungsgebietes bemerkbar machen. Die Stadt ist — im Gegen-
satz zu 1957 — vollgesiedelt, wihrend der Zuzug von auflen
auf der einen Seite an den Rand der Ballungsraume kon-
stant anhilt, dazu aber Tendenzen spiirbar werden, die
Enge der Innenstadt zu meiden und vor die ,Tore der
Stadt® zu ziehen. Jetzt werden die sieben Jahre zuvor als
Wegzugsgemeinden aufgetretenen Siedlungen in unmittel-
barer Nihe Darmstadts zu Zuzugsgemeinden — sie werden
in starkem Mafle reine Wohnvorortgemeinden der Stadt.
Besonders stark ist diese Tendenz im Westen und Siiden
Darmstadts zu spiiren: Weiterstadt, Pfungstadt, Secheim
oder auch Bensheim sind die groflen Zuzugsgemeinden die-
ses Jahres. Auch die noch sieben Jahre zuvor als starke Ab-
wanderer-Gemeinden aufgetretenen ostlichen Nachbarsied-

lungen Darmstadts sind jetzt zu dominanten Wohnvor-
orten geworden, wie etwa Grof}-Zimmern, Gundernhausen
oder Traisa. Die starke Abwanderung Darmstidter Wohn-
bevolkerung in den zwischen Darmstadt und Frankfurt ge-
legenen Raum ist mindestens zum Teil darauf zuriickzu-
fiihren, daf mit der Neuansiedlung von Industriebetrieben
siidlich von Frankfurt auch Arbeits- und Wohnplitze fiir
bis dahin in Darmstadt Arbeitende und Wohnende geschaf-
fen wurden.

Ziehen wir aus den Beobachtungen fiir das Jahr 1964
allgemeingiiltige Schliisse hinsichtlich stidtisch-umlindischer
Wanderungsbilanz, so miissen wir folgendes festhalten: In-
folge der Aufsiedlung der Stidte tritt Anfang der 6Qer
Jahre unseres Jahrhunderts eine Periode ein, die den an die
Stidte unmittelbar angrenzenden als auch den etwas weiter
drauflen liegenden nichtstidtischen Siedlungen neben den
von auflen Zuziehenden auch eine grofle Zahl aus den
Stidten selbst Abwandernder bringen. Das gegen Ende der
50er Jahre sich auf stidtische Konzentrationspunkte zu-
sammenziehende Gefiige beginnt sich nun wieder zu weiten,
wie wir am Beispiel der Stadt Darmstadt in der Verflech-
tung mit ihrem Umland in Bezug auf die Wanderungsbe-
wegung beobachten kénnen. In jiingster Zeit sind nun wie-
der umgekehrte Bewegungen im Gange. Infolge ungiinstiger
Verkehrs- und Versorgungsbedingungen jeder Art bei Pla-
nung und Bau neuer Wohnsiedlungen treten bei den dort
Wohnenden Tendenzen zu Tage, wieder niher an die Stadt
heran oder in sie hinein zu gelangen. Es kann also vermutet
werden, dafl bei der heutigen, in zunehmendem Mafle ver-
stidternden Gesellschaft sich Wanderungsbewegungen in
Wellenform zeitweise auf die Stidte zubewegen und zeit-
weise von ihnen zuriickbranden.

Wie eingangs angedeutet, miissen stadtisch-nichtstadtische
Wanderungsbewegungen in ihrer lokalen Zielrichtung aufler
von der Uberfiillung der Stidte von weiteren Ursachen be-
dingt werden bzw. selbst kulturlandschaftlich relevante Er-
scheinungen bedingen. Wie hiufig ist auch fiir die Wohn-
vorortbildung ein ganzer Ursachenstraufl wirtschaftlicher
und sozialer Ausprigung verantwortlich, in dem das finan-
zielle Problem der Baulandpreisgestaltung allerdings einen
dominierenden Faktor darstellt. Es wird vermutet, dafl
zwischen den Komponenten Wohnblock — Eigenheim —
Schéne natiirliche Wohngegend — Starker und schwacher Be-
volkerungszuzug — Baulandpreis mannigfaltige Abhingig-
keiten bestehen. Daher wird im folgenden versucht, am Bei-
spiel des Darmstidter Umlandes durch die Erfassung der
Baulandhdchstpreise fiir das Jahr 1965 einige der oben auf-
gefiihrten Zusammenhinge aufzuzeigen. Sicher werden sich
dabei teilweise bekannte Relationen nur erneut dokumentie-
ren lassen, aber gerade die Sichtbarmachung solcher Zusam-
menhinge (etwa Hanglage — Preis) ist notwendig, um bei
der planerischen Praxis immer wieder darauf zu achten.

Sehen wir uns Karte 2 auf die oben vermuteten Zusam-
menhinge hin an, so sind einige auf den ersten Blick bestitigt.
Drei wichtige Zonen mit hohen Grundstiickspreisen fallen
sofort ins Auge: das Gebiet siidlich von Frankfurt, der
Raum nérdlich von Mannheim und ein schmales Band, das
sich von Darmstadt bis zur siidlichen hessischen Landes-
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grenze hinzieht. Wihrend die Grundstiickspreise im Vor-
feld der Industrie- und Handelsmetropolen Frankfurt und
Mannheim so hoch sind, weil dort der Flichenbedarf be-
sonders grof ist, ist der Grund fiir die hohen Preise siidlich
von Darmstadt in der landschaftlichen Schonheit dieses
Gebietes und in seinem dadurch bedingten hohen Freizeit-
wert zu suchen. Weniger hohe Grundstiickspreise erzielen
die Gemeinden westlich von Darmstadt, teilweise auch
Sstlich der Stadt, wihrend im hessischen Ried und im hinte-
ren Odenwald, ausgenommen die lokalen Zentren Erbach —
Michelstadt, Grof-Umstadt oder das vom Fremdenverkehr
geprigte Lindenfels, die Preise wieder anziehen. Der vor-
dere Odenwald, der Bergstrafle benachbart und nicht allzu-
weit von den Ballungszentren vor allem um Rhein und
Neckar entfernt, hat sich auch in seinen Grundstiickspreisen
der Bergstrafle ,benachbart angesiedelt“. Eine erste Abhin-
gigkeit, nimlich die zwischen Landschaft und Baulandnach-
frage, ist damit, wie in Karte 2 dargestellt, revelant. Expo-
nierte Hanglage in der Nihe von Ballungszentren lassen
die Preise steigen. Wie verhalten sich diese Gebiete nun in
bezug auf die Wanderungsbewegungen? Sind dort hohe
oder geringe Ansiedlungstendenzen zu beobachten? Eindeu-
tig ist die Frage nicht zu beantworten. Liegen die Gebiete
in relativer Nihe zum Ballungszentrum, so ist die Summe
der Zuziehenden trotz hoher Grundstiickspreise grof}, die
wirtschaftlichen Erwigungen dominieren iiber die dsthe-
tischen; denn man kann aus dem Vergleichder beiden Karten
als auch aus der Gelindebeobachtung schliefen, dafl mit der
Nihe der stidtischen Ballung hohere Grundstiickspreise durch
Block- und Hochbauten mit der Méglichkeit groflerer Men-
schenansiedlung ausgeglichen werden. Sieht man sich Karte 1
im Vergleich zu Karte 2 genauer an, so stellt man jedoch fest,
da vor allem die Gebiete niedrigerer Grundstiickspreise in
unmittelbarer stidtischer Nachbarschaft stirker in die
Wanderungsbewegung einbezogen sind, als das bei den Ge-
bieten hoherer Preise der Fall ist. Hier haben hauptsichlich
die Wohnungsbaugesellschaften mit der Errichtung von
Wohnbldcken Fufl gefaft und lassen die Einwohnerzahlen
anschwellen, wie man beim Befahren des Gebietes, haupt-
sichlich westlich von Darmstadt, deutlich beobachten kann.
Die Erforschung der in diesen Gebieten grofierer Ballung
gleichzeitig hiufiger auftretenden Mobilitit der Bewohner
bedarf noch stirkerer sozialgeographischer Durchleuchtung.
Stadtnahe Gebiete mit hohen Grundstiickspreisen ohne
gleichzeitige hohe Wanderungsmobilitit deuten darauf hin,
daf es sich um landschaftlich exponierte Lagen mit Eigen-
wohnfunktionen gehobener Schichten handelt (vgl. auch
Wolf [5], S. 469 ff.). Es ist natiirlich, daf die Baulandpreise
von der Ballung her nach auflen abnehmen und dort am
niedrigsten sind, wo die Abwanderung in die Stadt oder in
ihre unmittelbare Nachbarschaft am stirksten ist, wie wir
es vor allem im hinteren Odenwald bei unserem Beispiel
Darmstadt sehen.

Welche Erkenntnisse bringen uns nun die Erfassung von
Wanderungsbewegungen nach Zielorten in verschiedenen
Jahren und die Erarbeitung von Grundstiickspreiskarten des
gleichen Gebietes, besonders im Hinblick auf die Anwen-
dung in der raumplanenden Praxis?

Wie eingangs erwihnt, miissen die mobilen stadtisch-
nichtstidtischen Bevolkerungsverschiebungen, die sich im
hiufigen Wohnortwechsel besonders in und am Rande von
Ballungsriumen abspielen, mit seither nicht herangezogenen
Methoden erfafit werden. Um die Erfassung in ihrer klein-
raumlichen Struktur zu betreiben, kann nur die Feststellung
der Wanderungsbewegung nach Zielorten herangezogen

" werden. Umfaflt unsere Studie auch nur einen Ausschnitt

aus allen Wanderungsvorgingen in und am Rande von Ver-
stadterungsregionen am Beispiel der Stadt Darmstadt, so
glauben wir doch schon damit einen Beitrag, besonders
durch den Vergleich zweier Jahre, zur Erhellung der Wan-
derungsabliufe geleistet zu haben. In Korrespondenz mit
der Feststellung der Grundstiickshichstpreise gelang es, dar-
auf hinzuweisen, in wie hohem Mafle Verstidterung in
ihrer strukturell-physiognomischen Ausdehnung vom wirt-
schaftlichen Krifregefiige, ja Spekulantentum abhingt. Nach
der Angebotsgunst werden von offentlichen und nichtof-
fentlichen Institutionen die meisten Wohnungen an Orten
relativer Preisgunst des Bodens in der Nihe des stidtischen
Zentrums errichtet, ohne dafl man die nétige Sorgfalt bei der
Beriicksichtigung lebensnotwendiger Einrichtungen (z.B. Le-
bensmitteleinzelhandel, Krankenhiuser, Schulen) walten
148t. Daraus resultiert nach kurzen Wohnperioden Unzu-
friedenheit der Erstzuziehenden, die sich nicht mit der Aus-
stattung der Wohnung allein zufrieden geben, sondern sich
nach Entdeckung der Umwelt nicht mit ihr abfinden und nach
einer fiir sie giinstigeren Wohnatmosphire suchen. Daraus
entstehen zu einem guten Teil die auf die Stiadte zyklisch
zulaufenden und sich abschwichenden Wanderungswellen.
Konnte unsere Studie am Beispiel Darmstadts auf
die Zusammenhinge zwischen Wanderungsbewegung und
Grundstiickspreisen hinweisen, die fiir die Ausbildung von
Wohnvororten im stidtischen Umland mafigebend sind, so
miissen fiir die Zukunft in zweierlei Richtungen Forderun-
gen aufgestellt werden: vor allem auf sozialgeographischer
Seite sollte dem Problem der Wanderungsmobilitit in
Stadtumlindern und Ballungsgebieten mehr Aufmerksam-
keit geschenkt werden, und auflerdem sollte die planerische
Praxis bei der Lenkung neu zu errichtender Siedlungsfrak-
tionen in den genannten Riumen den sozialgeographisch
erarbeiteten Kenntnissen mehr Rechnung tragen.
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