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20 Jahre Suburbanisierung der Bevolkerung 
Zur Stadt-Umland-Wanderung in westdeutschen GroRstadtregionen 

20 years of Suburbanisation 
of the Population 
Migration from the city into suburban areas oder urban fringe areas in West German 

metropolitan regions 

Kurzfassung 

Jedes Jahr verlieren die groBen deutschen Stadte durch die Suburbanisierung Einwohner 

an ihr Umland. Die Untersuchung von sieben GroBstadten ergibt zwischen 1981 und 2000 

einen jahrlichen negativen Wanderungssaldo von etwa 0,5 % an der Gesamtbevi:ilkerung. 

Somit sind in 20 Jahren ca. 10 % der Stadtbevi:ilkerung in das Umland abgewandert. Die 

Suburbanisierung ist ein wesentlicher Grund ftir das Verhaltnis der einwohnerbezogenen 

Baufertigstellungen, wobei die Kernstadt gegeniiber dem Umland mit einem Verhaltnis von 

1: 1,7 deutlich wenigerWohnungen auf den Markt bringt. Im Prozess der Suburbanisierung 

spielt der Gebaudetyp des so genannten Ein- und Zweifamilienhauses eine besondere Rol­

le. Die Untersuchung macht in allen Stadten die hi:ihere Attraktivitat des Umlandes und das 

knappere Angebot an Baugrundstiicken in den Kernstadten ftir die Errichtung von Ein- und 

Zweifamilienhausern deutlich: So liegen die einwohnerbezogenen Baufertigstellungen vier 

bis ftinf Mal hi:iher ais im Zentrum. 

Abstract 

Every year the major German cities are losing inhabitants through the suburbanisation of 
their urban fringe. The study of seven major cities reveals an annual negative migration 

balance of about 0.5 % of the total population between 1981 and 2000. Thus approximately 
1 O % of the urban population migrated to the surrounding countryside in 20 years. 

Suburbanisation is an essential reason for the ratio of population-related housing 
completions, in which the inner city brings considerably fewer dwellings anto the market -
with a ratio of 1: 1. 7 - in comparison with the urban fringe. The building type of so-called 
"single-family" and "two-family" houses plays a special role in the process of 
suburbanisation. The study illustrates the greater attractiveness of the urban fringe and the 
scarce availability of building sites in the inner cities for the construction of single-family 
and two-family houses: as a result, the population-related housing completions in urban 
fringe areas are Jour to Jive times higher than in the city centre. 

1 Suburbanisierung in Deutschland 

„Ziehen Sie aufs Land, dann haben Sie es weiter in die 

Stadt'' . Dieser Werbeslogan eines deutschen Automo­

bilherstellers bringt das tagliche Pendeln von Millio­

nen Menschen ii ber immer gri:iBere Distanzen ganz gut 

auf den Punkt. 1 Es ist zwar nicht anzunehmen, <lass der 

von der Werbung versprochene tagliche FahrspaB der 

Hauptgrund ftir das Fortziehen vieler Haushalte in 

immer entferntere Umlandgebiete ist. Jedoch wurde 

erst durch die Individualmotorisierung eines GroBteils 

der Bevi:ilkerung und die Schaffung einer entsprechen­

den Infrastruktur die Grundlage ftir die dispersen Sied­

lungsstrukturen in den heutigen AusmaBen geschaf­

fen. 
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Zu den Wanderungsstrukturen und -motiven liegen
mehrere empirische Untersuchungen vor, die auf Be­
fragungen bei in das Umland abgewanderten bzw. in
die Stadt zuziehenden Personen basieren. Ohne an
dieser Stelle auf Detailergebnisse der ausgewerteten
Studien- einzugehen, sind folgende Grundmuster der
Zu- bzw. Fortziehenden festzustellen.

Die in die Stadt Zuziehenden sind in der Regel jtingere
Einpersonenhaushalte mit geringem bis mittlerem
Einkommen, die zur Ausbildung bzw. zum Start in das
Berufsleben in die Stadt ziehen und zu einem hoheren
Anteil als bei den Fortziehenden ihren neuen Wohnort
nur als befristete Ubergangslosung ansehen, Das
bedeutendste Wanderungsmotiv ist die Nahe zum Aus­
bildungs- bzw. Arbeitsort. Zusatzlich werden die raum­
liche Nahe zu Freunden und Bekannten, sowie zu
kulturellen Angeboten und Freizeiteinrichtungen ge­
nannt.

Die Fortziehenden sind in der Regel Mehrpersonen­
haushalte. Dabei handelt es sich urn kinderlose Paare
oder Paare mit Kind bzw. Kindern aus mittleren Alters­
gruppen, die erwerbstatig sind und tiber hnhere Haus­
haltseinkommen verftigen. Wesentliche Wanderungs­
motive sind die Verbesserung der unmittelbaren
Wohnsituation und des Wohnumfeldes. Dabei werden
die besseren Wohnbedingungen des Umlandes mit
der grofsstadtischen Infrastruktur des Zentrums (z. B.
Theater, Museen) kombiniert. Die damit verbundenen
Konsequenzen wie erhohte Mobilitatserfordernlsse
werden in Kauf genommen.

Diese Darstellung entspricht weitgehend den bekann­
ten klassischen Wanderungsmustern, die klischeehaft
als .Abiturient geht zum Studieren in die Stadt" bzw.
.Pamilie sucht ein Haus im Grunen" umschrieben wer­
den konnen. In der aktuellen wissenschaftlichen
Diskussion> wird vermutet, dass sich die Wanderungs­
strukturen in Zukunft immer starker ausdifferenzieren
werden. Moglicherweise werden in Zukunft nicht
mehr nur die Familie in der Grtindungsphase den
Schwerpunkt der Stadt-Umlandwanderer bilden, son­
dern auch das kinderlose Paar oder die allein stehende
Person. Dabei bestimmt haufig das Angebot die Nach­
frage. So kommen mittlerweile Einfamilienhauser auf
den Markt (auch zur Miete), die von den Suburbani­
sierern der 60er und 70er Jahre erstellt worden sind.

Die Realisierung einer Wanderungsentscheidung
hangt nicht zuletzt an vielen individuellen Einzelent­
scheidungen, bei denen die (Wunsch-)Vorstellungen
an die Wohnsituation und das Wohnumfeld mit der
realen Situation sowie den - vielfach finanziell limitier­
ten - Moglichkeiten zur Veranderung "abgeglichen"
werden mussen: So kam bei einer Umfrage nach dem
praferierten Haustyp mit weitem Abstand das frei­
stehende Ein- bzw. Zweifamilienhaus bei 73 % (West)
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bzw. 66 % (Ost) aller Befragten als ihr Wunsch heraus.
In der Realitat lebten aber lediglich 34 % (West) bzw.
27 % (Ost) in diesem Haustyp.'

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich im Zentrum
und im Umland sowohl die Nachfrage als auch das An­
-gebot von Wohnraum in verschiedenen Gebaudetypen
bzw. Baugrundstiicken in attraktiven Lagen starker als
bisher nach qualitativen Aspekten weiterentwickeln
werden.' Dies zeigen auch die 34,4 Mio. bestehenden
Bausparvertrage bei 11 Landesbausparkassen und 17
privaten Bausparkassen mit einem Gesamtvolumen
von 678 Mrd. €.6 Auch wenn viele Spareinlagen nicht
direkt fur die Schaffung von Wohneigentum verwendet
werden und die derzeitige Diskussion urn staatliche
F6rderungen einige Veranderungen erwarten lassen,
ist von einem weiteren Kapitalzufluss in Wohnimmo­
bilien zur qualitativen Erneuerung des Bestandes an
attraktiven Standorten auszugehen.

Die aus der Suburbanisierung resultierenden Aus­
wirkungen auf das Verhaltnis von Stadt und Umland
hat das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
im aktuellen Raumordnungsbericht" beschrieben. So
miissen sich die deutschen Stadtregionen mit diversen
Problemlagen der Bev6lkerungssuburbanisierung
mehr oder weniger intensiv auseinander setzen:

- Die vielfach unkoordinierte Ausweisung von Wohn­
und Siedlungsflachen im Umland fiihrt zu einer un­
geordneten Raumentwicklung und Zersiedelung
der Landschaft.

- Die raumlichen Distanzen zwischen Wohnungen,
Arbeitsplatzen, Versorgungs- und Infrastrukturein­
richtungen steigen weiter und erzeugen erhebliche
Verkehrsprobleme.

- Diverse Infrastruktureinrichtungen der Stadte sind
nicht mehr ausgelastet. Das Umland baut diese pa­
rallel neu auf und "entkoppelt" sich zunehmend von
der Kernstadt.

- Die Kernstadte verlieren durch den Wegzug von
Haushalten mit hoheren Einkommen einen wichti­
gen Teil ihrer Steuereinnahmen.

- In manchen Stadtteilen der Zentren konzentrieren
sich soziale Probleme, die u.a. mit der Suburbanisie­
rung und dem Fortziehen der Mittelschichten zu­
samrnenhangen.

Die Auflistung zeigt einige Felder regionaler Problem­
lagen, die nicht zuletzt zu politischen Diskursen zwi­
schen den Stadten und den Umlandregionen gefuhrt
haben." Auf Grund der raumlichen Verflechtungen
werden Stadt und Umland in zunehmender Weise
nicht mehr als gegensatzliche Einheiten, sondern als
eine Stadtregion betrachtet. Relativ weitgehend sind
die Kooperationsformen in Hannover und Stuttgart.
Aber auch andere Regionen, vor allem solche mit
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einem hohen regionalen Entwicklungsdruck wie Mun­
chen", denken iiber derartige Initiativen nacho

Die wissenschaftliche Diskussion 10 zum Thema Subur­
banisierung orientierte sich in den vergangenen Iahr­
zehnten vielfach an der Intensitat und der Richtung
der Stadt-Umland-Wanderungen. Bedingt durch viel­
faltige Einflussfaktoren, wie die allgemeine konjunktu­
relle Lage, den Zuziigen aus dem Ausland oder dem
generativen Verhalten der Bevi:ilkerung unterliegen die
Suburbanisierungstendenzen bestimmten Zyklen. So
drehte sich Ende der 80er Jahre die Diskussion schon
einmal urn die .Reurbanisierung der Bevolkerung?"!',
als die Suburbanisierungsverluste in den Iahren zuvor
immer mehr zuriickgingen. 1m Gegensatz dazu - und
wie in diesem Beitrag anhand von Zeitreihen gezeigt
wird - konnte in den 90er Jahren allerdings eine deut­
liche Zunahme der Umlandwanderungen beobachtet
werden, die nicht zuletzt durch den Fall des .Eisernen
Vorhangs" und durch starke Ost-West-Wanderungen
begleitet wurden. Da viele Stadte in den 90er Iahren
auch insgesamt deutlich an Einwohnern verloren
haben, ist die Suburbanisierung der Bevi:ilkerung umso
mehr in das Bewusstsein von Stadten und Regionen
geraten. Seit 1999 ist wieder eine gewisse Gegenten­
denz - Einwohnerzuwachs in den Stadten und Ab­
schwachung der Suburbanisierungsverluste - festzu­
stellen.

Ziel dieses Beitrags" ist es, das Ausmafs der Stadt­
Umland-Wanderung in einem Regionalvergleich iiber
einen mi:iglichst langen Zeitraum zu analysieren und
einzuschatzen. Anhand der zuganglichen Statistiken
werden Gemeinsamkeiten und Unterschiede in den
langfristigen Entwicklungstrends zwischen den ausge­
wahlten Agglornerationsraumen Bremen, Hamburg,
Hannover, Frankfurt am Main, Niirnberg, Stuttgart
und Miinchen herausgearbeitet. Dabei wird neben der
Suburbanisierung der Bevi:ilkerung der Schwerpunkt
auf die Bauaktivitaten in diesen GraBstadtregionen ge­
legt. Urn die zeitliche Entwicklung nachvollziehen zu
konnen, werden Zeitreihenanalysen iiber 20 Jahre
durchgefiihrt. Abschliefsend wird eine Einschatzung
der empirischen Erkenntnisse hinsichtlich ihrer regio­
nalpolitischen Implikationen und der Fortentwicklung
der Suburbanisierungsdebatte gegeben.

2 Auswahl der Untersuchungsregionen

1m Rahmen dieser Analyse werden alle soli tar gelege­
nen deutschen Grofsstadte iiber 400 000 Einwohner in
die Untersuchung einbezogen. Vergleichbare Daten
sind fur einen Zeitraum von 20 Iahren (1981-2000) aus
der Wanderungsstatistik der Statistischen Landesam­
ter verwendet worden. Auf Grund des langen Beobach­
tungszeitraums von zwei Jahrzehnten wird auf eine

HuH 6/2003

Betrachtung von Berlin, Dresden und Leipzig verzich­
tet. Ebenso werden die graBen Stadte des Verdich­
tungsraumes an Rhein und Ruhr (Koln, Essen, Dort­
mund, Dusseldorf und Duisburg) wegen ihrer starken
raumlichen Verflechtungen untereinander nicht in die
vergleichende Analyse einbezogen. Es verbleiben
demnach sieben solitar gelegene Grolsstadte: Bremen,
Hamburg, Frankfurt am Main, Hannover, Stuttgart,
Niirnberg und Miinchen. Als raumliche Abgrenzung
des Umlandes wird in der Regel aufbestehende Raum­
abgrenzungen zuriickgegriffen, U. a. urn langfristig vor­
liegende Datensatze nutzbar zu machen. Schlielslich
wird in diesem Beitrag derVersuch unternommen, die
regionale Entwicklung mi:iglichst jahrlich, liickenlos
und weit zuriick reichend in einer einheitlichen Zeit­
reihenanalyse gegenuberzustellen.

Abbildung 1 zeigt einen Uberblick der untersuchten
Stadte, Ober die mit Abstand grofste Flache ver­
fiigt Hamburg mit 755,33 km-. Es folgen Bremen
(326,55 km-) und Munchen (310,59 km-). Die kleinste
Stadtflache weist Nurnberg mit 186,37 km2 auf.
Hamburg (ca. 1,7 Mia.) und Miinchen (ca. 1,2 Mio.)
verfiigen als .Millionenstadte" tiber die meisten Ein­
wohner der sieben analysierten Zentren.

Die untersuchten Stadte weisen im Durchschnitt eine
Verdichtung in Hohe von 2 626 Einwohnern je km 2 auf.
Zwischen den Stadten bestehen jedoch deutliche Un­
terschiede. So ist das Stadtgebiet von Miinchen mit
3 897 EW je km 2 am dichtesten besiedelt. Etwas tiber
dem Durchschnitt aller Stadte liegt Stuttgart mit 2 816
EW je km-. Es folgen die Zentren Niirnberg (2621),
Frankfurt (2604), Hannover (2524) und Hamburg
(2 271). Mit 1652 Einwohnern je km 2 ist Bremen mit
Abstand die Stadt mit der geringsten Einwohnerdichte.

Die sieben untersuchten Stadte grenzen ihr Umland
nicht nach einer einheitlichen Methode abo So zieht
Bremen einen Kreis von 30 km urn den Marktplatz und
erhalt somit - im Gegensatz zu den anderen unter­
suchten Stadten - eine gemeindescharfe Abgrenzung
mit 23 Gemeinden und sieben Samtgemeinden. Die
anderen Regionen setzen sich aus Kreisgrenzen zu­
sammen. In der Regel bestehen diese aus den unmit­
telbar angrenzenden Kreisen bzw. dariiber hinaus aus
jenen Kreisen, die graBe Verflechtungsbeziehungen
(z.T. als regionalpolitischer Verbund organisiert) mit
der Kernstadt aufweisen.

Die Grofse der Umlandregionen schwanken zwischen
dem Umland von Hamburg (6548 krn-) und dem von
Hannover (2086 km-), Die grofste Verdichtung einer
Umlandregion ist mit 589 Einwohnern je km 2 im Stutt­
garter Raum zu sehen. Wie bei den Zentren auch liegt
die geringste Verdichtung der analysierten Umland­
regionen in Bremen. Dart leben lediglich 163 Einwoh­
ner auf einer Flache von einem km-.
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Abbildung 1 Raumabgrenzung und Einwohnerdichte am 31. Dezember 2000

Bremen
HB - Einwohner
31.12.2000: 539.403
Flache: 326,55 qkm
EW je qkm: 1.652

HB- Umland
30-km Umkreis urn den
Marktplalz: 23 Gemeinden
7 samtgemeinden

Umland· Einwohner
31.12.2000: 551.518
Flache: 3.381 qkm
EWjeqkm: 163

©BAW

50km

Hamburg
HH - Einwohner
31.12.2000: 1.715.392
Flache: 755,33 qkm
EW je qkm: 2.271

HH· Umland
Krs. Harburg
Krs. Stade
Krs. Hzgt. Lauenburg
Krs. Pinneberg
Krs. Segeberg
Krs. Stormarn

Umland· Einwohner
31.12.2000: 1.363.640
Flache: 6.548 qkm
EW je qkm: 208

©BAW

50 km
.......I

©BAW

50km

Nurnberg
N - Einwohner
31.12.2000: 488.400
Flache: 186,37 qkm
EW je qkm: 2.621

N· Umland
Stadt Erlangen, Stadt Furth
Stadt Schwa bach
Krs. Erlangen-Hochstadt
Krs. Furth, Krs. Roth
Krs. Nurnberger Land

Umland - Einwohner
31.12.2000: 783.514
Flache: 2.748 qkm
EW je qkm: 285

Umland· Einwohner
31.12.2000: 603.090
Flache: 2.086 qkm
EW je qkm: 289

H· Umland
Kreis Hannover

Hannover
H - Einwohner
31.12.2000: 515.001
Flache: 204,07 qkm
EW je qkm: 2.524

50km

S - Umland
Krs. Boblingen
Krs. Esslingen
Krs. Goppingen
Krs. Ludwigsburg
Rems-Murr-Kreis

Umland - Einwohner
31.12.2000: 2.029.505
Flache: 3.447 qkm
EW je qkm: 589

©BAW

©BAW

50;:::"

Umland· Einwohner
31.12.2000: 1.847.935
Flache: 4.057qkm
EW je qkm: 455

F· Umland
Stadt Offenbach
Krs. Offenbach
Krs. GroB-Gerau
Hochtaunuskreis
Main-Kinzig-Kreis
Main-Taunus-Kreis
Wetteraukreis

Frankfurt am Main

Stuttgart
S - Einwohner
31.12.2000: 583.874
Flache: 207,36 qkm
EW je qkm: 2.816

Einwohnerdichte in den 7 Stadten Munchen ©BAW

©BAW

3.000

2.000

50.!i:.o-

Umland - Einwohner
31.12.2000: 1.235.791
Flache: 5.193 qkm
EW je qkm: 238

M - Einwohner
31.12.2000: 1.210.223
Flache: 310,59 qkm
EW je qkm: 3.897

M· Umland
Krs. Furstenfeldbruck
Krs. Landsberg
Krs. Ebersberg
Krs. Starnberg
Krs. Munchen
Krs. Erding
Krs. Freising
Krs.Dachau

HB
~ '---- ~

N F H HHo
'----

M S

1.000

- Einwohner je Quadratkilometer am 31.12.2000 -

-

4.000

QueUe: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter, Statistisches Jahrbuch deutscher Gemeinden, eigene Berechnungen
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3 Suburbanisierungstendenzen in
solitar gelegenen GroBstadtregionen

Die folgenden empirischen Erkenntnisse basieren auf
Sonderauswertungen fiir jeweils 20 Beobachtungszeit­
punkte, die von den Statistischen Landesamtern zur
VerfUgung gestellt oder in Statistischen Jahrbiichern
veroffentlicht worden sind." Urn eine einheitliche
Datengrundlage sicherzustellen, sind in diese Unter­
suchung ausschliefslich Wanderungsdaten der amt­
lichen Statistik bzw. Daten der Statistischen Landes­
arnter eingegangen.!'

Im Ergebnis werden grundsatzliche Gemeinsamkeiten
in den Entwicklungsverlaufen der Stadt-Umland-Wan­
derungen zwischen den Stadten sichtbar. So gibt es in
20 Jahren und sieben Stadten nicht einen einzigen
positiven Saldo aus Zu- und Fortziigen zu Gunsten
eines Zentrums. Vielmehr sind die Gewinner der Ent­
wicklung iiberall die umliegenden Gebiete.

Insgesamt sind im Beobachtungszeitraum 533 142
Einwohner per Saldo an das Umland der Stadte .ver­
loren" gegangen. Wegen der Stadtgrofse nicht verwun­
derlich, mussten die hochsten absoluten Verluste die
Stadte Miinchen mit 137372 (per anna 6869) und
Hamburg mit 133185 (p.a. 6 659) Einwohnern hinneh­
men. Vergleichsweise gering fallen demgegeniiber die
Einwohnerverluste der Jahre 1981-2000 aus der Sicht
des Zentrums in Niirnberg mit 36966 (p.a. 1 848),
Hannover mit 42290 (p.a. 2 ll5) und Bremen mit
52616 (p.a. 2631) Einwohnern aus.

Damit die Bntwicklungsverlaufe der Suburbanisie­
rungstendenzen miteinander zu vergleichen sind, wer­
den die Salden der Stadt-Umland-Wanderungen auf
die jeweiligen Einwohnerzahlen der Stadte bezogen.
Die empirischen Ergebnisse fur die Jahre 1981-2000
sind der Abbildung 2 zu entnehmen.

Auf 100 000 Einwohner bezogen, verlieren alle sieben
Zentren pro Iahr durchschnittlich 470 Einwohner an
das Umland. Die grofsten durchschnittlichen Bevolke­
rungsverluste durch die Suburbanisierung miissen
demnach Frankfurt mit 588 und Miinchen mit 555 je
100000 Einwohner und Iahr hinnehmen. Stuttgart
(480) und Bremen (483) weichen nur wenig vorn
Durchschnitt aller Stadte abo Vergleichsweise geringe
einwohnerbezogene Verluste aus der Umlandwande­
rung sind in Hannover (408), Hamburg (400) und
Niirnberg (379) zu sehen.

Zusammengefasst kann also iiber die 20 Jahre festge­
halten werden, dass die Stadte jahrlich zwischen ca. 0,4
und 0,6 % ihrer Bewohner an das Umland verlieren. In
der Summe bedeutet dies etwa fur Frankfurt, dass sich
im Laufe der Jahre ca. ll,8 % der Gesarntbevolkerung
fur das Umland als Wohnstandort entschieden haben.
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Die Entwicklungstrends fur die einzelnen Stadte sind
in den jeweiligen Zeitreihen der Jahre 1981-2000 ent­
halten. Neben der Darstellung der negativen Wan­
derungssalden aus der Sicht der Kommunen ist als
Benchmark zudem eine gestrichelte Linie in die Gra­
fiken aufgenommen worden, die den Verlauf der ag­
gregierten Daten aller sieben Stadte zeigt. Dadurch
werden mogliche Unterschiede einer Stadt zu den all­
gemeinen Tendenzen der Stadtegruppe sichtbar.

Fiir alle Stadte mehr oder weniger stark nachweisbar
ist die zweigeteilte Entwicklung der 80er und 90er Jah­
re. Waren die Suburbanisierungstendenzen zwischen
1981-1990 mit einem durchschnittlichen Einwohner­
verlust von 382 je 100000 Einwohner in den unter­
suchten Stadten noch nicht so stark ausgepragt, so
nehmen die Wanderungsverluste aus der Sicht der
Zentren seit Anfang der 90er Jahre sprunghaft zu. Zwi­
schen 1991 und 2000 sind die Wanderungsverluste mit
558 pro 100000 Einwohner in der Gruppe der sieben
Stadte im jahrllchen Durchschnitt bedeutend grofser,

Von allen Stadten musste Frankfurt zwischen 1991 und
2000 die grofsten jahrlichen Wanderungsverluste an
das Umland verkraften. Demgegeniiber verbuchen
Niirnberg und Hamburg in den 90er Iahren die
vergleichsweise geringsten Einwohnerverluste in der
untersuchten Stadtegruppe. Zudem zeichnet sich
Hamburg durch relativ geringe Schwankungen in der
Stadt-Umland-Wanderung im Gesamtzeitraum aus.
Auch Hannover konnte sich die meiste Zeit vorn
Durchschnitt der Stadtegruppe absetzen und hat
- relativ betrachtet - weniger Einwohner an das Um­
land verloren.

Die Entwicklung von Stuttgart und Bremen ist sehr
ahnlich verlaufen und pendelt tiber 20 Jahre hinweg
ungefahr im Takt der Benchmark-Stadtegruppe.
Vergleichsweise hoch waren in Bremen die Einwoh­
nerverluste durch die Stadt-Umland-Wanderung vor
allem Anfang bis Mitte der 90er Jahre. Am Ende des
Beobachtungszeitraums (1999/2000) ist in funf der sie­
ben untersuchten Zentren eine Abschwachung der
Suburbaniserungsverluste festzustellen.
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Abbildung 2 Stadt-Umland-Wanderung der Bevolkerung 1981-2000

Bremen
Stadt-Umland-Wanderung der Bev61kerung 1981 - 2000
- Wanderungsverluste per Saldo je 100.000 Einwohner-

Hamburg
Stadt-Umland-Wanderung der Bev61kerung 1981 - 2000
- Wanderungsverluste per Saldo je 100.000 Einwohner -

1.000,-------------------------, 1.000,-------------------------,
©BAW ©BAW

Durchschnittlicher

800 Einwohnerverlust:
Pro Jahr 483

600
ie 100.000 EW

400 Bremen

200
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Durchschnittlicher
800 Einwohnerverlust:
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600 ie 100.000 EW

400 Hamburg

200

Stadtegruppe ..
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800 DurchschniltJicher
Elnwohnerverlust:
Pro Jahr 408

600 ie 100.000 EW

400 Hannover

200

Stadtegruppe ..

1981 1985 1990 1995 2000

©BAW

Hannover
Stadt-Umland-Wanderung der Bev61kerung 1981 - 2000
- Wanderungsverluste per Saldo je 100.000 Einwohner ­

1.000,---------------------------,

2000

©BAW

1995

Stadtegruppe ..

Frankfurt a.M.

1990

Durchschnittlicher
Einwohnerverlust:
Pro Jahr588
ie 100.000 EW

19851981

200

400

600

800

Frankfurt am Main
Stadt-Umland-Wanderung der Bev61kerung 1981 - 2000
- Wanderungsverluste per Saldo je 100.000 Einwohner -

1.000 ,----r=======,---------~

Stuttgart
Stadt-Umland-Wanderung der Bev61kerung 1981 - 2000
- Wanderungsverluste per Saldo je 100.000 Einwohner-

NOrnberg
Stadt-Umland-Wanderung der Bev61kerung 1981 - 2000
- Wanderungsverluste per Saldo je 100.000 Einwohner -

1.000,--------------------------,
©BAW

1.000 ,-------------------------,
©BAW

20001995

Stadtegruppe ..

19901985

Durchschnittlicher
Einwohnerverlust:
Pro Jahr 379
ie 100.000 EW

1981

400

600

200

800

Durchschnittlicher
Einwohnerverlust:
Pro Jahr 480
ie 100.000 EW

400
Stuttgart

200

Stadtegruppe ..

1981 1985 1990 1995 2000

800

600

©BAW

Miinchen

MOnchen
Stadt-Umland-Wanderung der Bev61kerung 1981 - 2000
- Wanderungsverluste per Saldo je 100.000 Einwohner -

800

400

600 11. L ---'

1.000 rr=======,-----------=-==,
©BAW

300

500

200

400

Durchschnittliche Einwohnerverluste pro Jahr
Stadt-Umland-Wanderung der Bev61kerung 1981 - 2000
- Wanderungsverluste per Saldo je 100.000 Einwohner­

600

100 200

- ~ ~

F M HB S e
- ~ ~

H HH N
1981 1985 1990

Stadtegruppe ..

1995 2000

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter, Statistisches Iahrbuch deutscher Gemeinden, eigene Berechnungen

462 RuR 6/2003



Matthias Schonert: 20 Jahre Suburbanisierung der Bevolkerung

4 Baufertigstellungen von Wohnungen
und Ein- und Zweifamilienhausern

Wie eingangs beschrieben, hat die Verbesserung der
individuellen Wohnsituation fur die Wanderungsmoti­
ve eine besondere Bedeutung. Aus diesem Grund
stehen die BaufertigsteIlungen von Wohnungen und
Ein- und Zweifamillenhausern in GroRstadtregionen
bei den weiteren Analysen im Mittelpunkt.

Abbildung 3 enthalt die Baufertigstellungen von Woh­
nungen zwischen 1981 bis 2000 je 100000 Einwohner
in einer Zeitreihenanalyse. Die Grafiken enthalten den
Entwicklungsverlauf der gesamten Region, jeweils ge­
trennt dargestellt nach den FertigsteIlungen in der
Stadt bzw. im dazugehortgen Umland. Fur aile drei
Teilraume Region, Stadt und Umland sind die durch­
schnittlichen Werte aus dem 20-Iahres- Beobachtungs­
zeitraum in der Abbildung angefUhrt und in der zu­
sammenfassenden Ubersicht zum Stadtevergleich
gegenubergestellt.

Die Untersuchung des Verlaufes der BaufertigsteIlun­
gen uber 20 Jahre zeigt in fast allen Stadtregioneri"
ahnliche Entwicklungsphasen. An eine Phase hoher
Baufertigstellungsaktivitaten zwischen 1981-1985
schliefst sich eine Schwacheperiode mit ihrem Tief­
punkt 1986/87 an. Im Anschluss daran ziehen die Fer­
tigsteIlungen wieder deutlich an und erreichen 1994/
95 ihren Hohepunkt, Seitdem ist wieder ein rucklaufi­
ger Trend zu beobachten. Als Ausnahme dieses zykli­
schen Entwicklungsverlaufes ist Munchen zu sehen:
aber den gesamten Zeitraum von 20 Iahren werden
dort die BaufertigsteIlungen von Wohnungen auf
einem sehr hohen und stabilen Niveau gehalten. Alle
anderen Regionen haben neben den allgemeinen
Trends jeweils individuelle Hoch- und Tiefphasen.

Grundsatzlich lasst sich im 20-Jahre-Verlauf bei der
Hohe der Baufertigstellungen eine gewisse Parallelitat
der Entwicklung zwischen Stadt und Umland feststel­
len. Es ist zu beobachten, dass bei relativ haufiger bzw.
seltener Erstellung von Wohnungen im Zentrum
ebenso eine hohere bzw. geringere Bedeutung der Fer­
tigstellungen im Umland zu sehen ist. Dies deutet
bereits auf regionale Einflussfaktoren (wie etwa die
Entwicklung der Mieten, Bodenpreise, regionale Wirt­
schaftsentwicklung usw.) hin, die in Stadt und Umland
gleichzeitig wirksam werden.

Im gesamten Beobachtungszeitraum wurden in der
Gruppe der Stadtregionen insgesamt 1047 Wohnun­
gen pro 100 000 Einwohner und Iahr fertig gestellt."
Uber diesem Durchschnittswert liegen die Regionen
Hamburg (l 057), Nurnberg (1 109), Stuttgart (l 127)
und - am deutlichsten - Miinchen mit 1 308 jahrlich
erstellten Wohnungen bezogen auf 100000 Einwohner.
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Unterhalb des Mittelwertes liegen Bremen (962), Han­
nover (897) und Frankfurt (871). Damit hat Frankfurt
etwa ein Drittel weniger Wohnungen - bezogen auf die
Einwohnerzahl- erstellt, als dies in Munchen der Fall
war.

Von allen Stadten am wenigsten Baufertigstellungen
konnte mit lediglich 301 Wohnungen je 100000 Ein­
wohner und Iahr Bremen realisieren. Derngegenuber
steht die Stadt Miinchen (536) mit fast doppelt so vie­
len fertig gestellten Wohnungen. Im Umland sticht
ebenfalls Munchen mit 772 fertig gestellten Wohnun­
gen je 100000 Einwohner in 20 Jahren hervor. Die ge­
ringsten Aktivitaten im Vergleich der Umlandregionen
sind demgegenuber im Frankfurter Umland (548) zu
sehen.

Abbildung 4 geht in der Analyse der Baufertigstellun­
gen noch einen Schritt weiter und betrachtet nur noch
die Erstellung neuer Gebaude nach dem Typ des Hau­
ses. Differenziert werden die Baufertigstellungen neu­
er Wohngebaude mit einer bzw. zwei Wohnungen. 17

Zunachst fallt dabei auf, dass - im Gegensatz zur Er­
stellung von Wohnungen - die Differenzen zwischen
den Regionen bei den erstellten Gebauden deutlich
grofser ausfallen. So wurden in der Region Bremen
uber 20 Jahre hinweg im Durchschnitt 429 Ein- und
Zweifarnilienhauser pro Iahr und bezogen auf 100 000
Einwohner erstellt. Mit lediglich 187 erstellten Gebau­
den dieses Haustyps erreicht die Region Frankfurt da­
mit weniger als die Halfte des Bremer Wertes. Aber
auch die Region Stuttgart erreichte nur 233 einwoh­
nerbezogene Fertigstellungen per anno. Es folgen
mit deutlich hoheren Bauaktivitaten die Regionen
Hannover (325), Munchen (367), Nurnberg (372) und
schlielslich die Region Hamburg, die mit 410 Fertigstel­
lungen von Ein- und Zweifamilienhausern pro Iahr
schon fast den Wert der Region Bremen erreichen
kann.

Die Entwicklungsverlaufe der Baufertigstellungen von
Ein- und Zweifamilienhausem uber 20 Jahre zeigen
zunachst weniger starke zyklische Schwankungen als
bel der Erstellung von Wohnungen. Zudem fallt auf,
dass die Regionen Frankfurt und Stuttgart relativweni­
ge Baufertigstellungen in der Periode Anfang bis Mitte
der 90er Jahre bei den Ein- und Zweifamilienhausern
aufweisen, wahrend die Bauaktivitaten bei den Woh­
nungen gleichzeitig stark angezogen sind. Bei­
spielsweise wurden auf dem Tiefpunkt im Iahr 1995 in
der Stadt Frankfurt gerade noch neun Ein- und Zwei­
familienhauser je 100000 Einwohner erstellt.
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Abbildung 3 Baufertigstellungen von Wohnungen in den GroBstadtregionen 1981-2000
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter, Statistisches Jahrbuch deutscher Gemeinden, eigene Berechnungen

464 RuR 6/2003



Matthias Schonert: 20 Jahre Suburbanisierung der Bevolkerung

Abbildung 4 Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhliusern in den GroBstadtregionen 1981-2000
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Interessant ist aber die Entwicklung seit Mitte der 90er
Jahre, die entgegen dem allgemeinen Trend bei der Er­
stellung von Wohnungen zu sehen ist: So ziehen die
Baufertigstellungen der Ein- und Zweifarnilienhauser
seit 1996 - sowohl im Umland als auch in der Stadt ­
wieder deutlich an, wahrend die allgemeinen Baufer­
tigstellungen von Wohnungen eher nrcklaufig waren.
Offensichtlich hat es in der zweiten Halfte der 90er Jah­
re ein starkes Aufleben des Gebaudetyps Ein- und
Zweifamilienhaus in den Stadtregionen gegeben.

5 Zum Stadt-Umland-Verhaltnis
der Baufertigstellungen

Unter dem Aspekt der Suburbanisierung der Bevolke­
rung sind die Verhaltnisse der Baufertigstellungen zwi­
schen Zentrum und Umland besonders zu beachten.
Die im vorigen Abschnitt dargestellten Analysen zu
den Baufertigstellungen werden nun auf ihr Stadt-Um­
land-Verhaltnis konzentriert. Abbildung 5 zeigt die Er­
gebnisse der Baufertigstellungen von Wohnungen und
der Ein- und Zweifamilienhauser im Verhaltnis von
Stadt und Umland fur die Jahre 1981-2000. Dabei wird
- wie in den vorangegangenen Analysen auch - nach
dem Entwicklungsverlauf und dem jahrlichen Durch­
schnittswert unterschieden.

Uber 20 Jahre betrachter, hat im jahrlichen Durch­
schnitt das Zentrum von Bremen bei der Erstellung
von Wohnungen am schwachsten abgeschnitten. Das
Verhaltnis von 1: 2,2 bedeutet, dass bei der Fertigstel­
lung einer Wohnung je 100 000 Einwohner im Zentrum
gleichzeitig mehr als doppelt so viele Wohnungen im
Umland geschaffen worden sind. Anders ausgedrtickt
konnte man aus Sicht der Gesamtregion auch folgern,
dass von allen sieben analysierten Verdichtungszen­
tren die Stadt Bremen ihrem Umland am weitest­
gehenden die Wohnungsbauaktivitaten uberlassen
hat.

SchlieBlich fallen die Stadt-Umland-Verhaltnisse in
den anderen Regionen teilweise deutlich geringer aus.
So werden -tiber 20 Jahre gesehen - im Miinchner Um­
land lediglich 1,4 neue Wohnungen je 100 000 Einwoh­
ner gebaut, wenn im Zentrum eine neue Wohnung fer­
tig gestellt wird. 1m Mittelwert aller sieben Regionen
liegt dieses Verhaltnis bei 1: 1,7.

Demgegentiber fallen die Stadt-Umland-Verhaltnisse
bei der einwohnerbezogenen Erstellung von Ein- und
Zweifamilienhausern deutlich grofser aus. Im Mittel­
wert liegt das Verhaltnis dieses Gebaudetyps bei 1:4,4.
Besonders deutlich fallen diese Verhaltnisse in den
Regionen Frankfurt (l: 5,3), aber auch Milnchen und
Stuttgart (jeweils 1: 4,8) aus. Dieses Ergebnis bedeutet
aus der einwohnerbezogenen Sichtweise, dass beim
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Neubau eines Hauses in der Kernstadt gleichzeitig im
Umland etwa funf Mal Richtfest gefeiert werden kann.
In Relation dazu sind die Verhaltnisse in Bremen
(1:4,1) und Hannover" (l :3,7) deutlich geringer aus­
gepragt.

In der zeitlichen Entwicklung der Stadt-Umland-Ver­
haltnisse zeigen sich zunachst wesentlich geringere
Schwankungen bei der Erstellung von Wohnungen ge­
genuber den Aktivitaten im Ein- und Zweifamilien­
hausbau. Offensichtlich besteht zwischen Stadt und
Umland bei der Erstellung von Wohnungen eine recht
groBe Entwicklungsparallelitat. Demgegentiber lassen
sich bei dem Haustyp Ein- und Zweifamilienhaus an­
hand der Zeitreihen sehr viel starkere Unterschiede
identifizieren. So ist im Durchschnitt aller analysierten
Stadte das Stadt-Umland-Verhaltnis bei diesem Haus­
typ in den 90er Jahren deutlich starker zu Gunsten des
Umlandes ausgepragt, als dies noch in den 80er Jahren
der Fall war.

Die regionalen Besonderheiten sind den Teilabbildun­
gen zu entnehmen. So fallen die besonders groB
ausgepragten Verhaltnisse in der ersten Halfte der
90er Jahre in Frankfurt und Munchen ins Auge. Ein Ab­
gleich mit der vorhergehenden Abbildung 4 zeigt, dass
es sich hier allerdings weniger urn besonders starke
Aktivitaten im Umland handelt, als vielmehr dem rela­
tiv starkeren Riickzug der Verdichtungszentren bei der
Fertigstellung von Ein- und Zweifamilienhausern. Bei
der jtingeren Entwicklung sind auch in den Zentren
wieder vermehrt Baufertigstellungen dieses Gebaude­
typs festzustellen, sodass sich die Verhaltnisse wieder
verkleinert haben.

6 Fazit: Regionalpolitische Relevanz
der empirischen Ergebnisse

Die empirischen Ergebnisse in den sieben analysierten
Stadtregionen zeigen groBe Gemeinsamkeiten in den
Entwicklungstendenzen der Suburbanisierung und
den Bauaktivitaten auf. Alle Stadte verlieren per Saldo
jedes Iahr etwa 0,5 % ihrer Bev61kerung an das sie um­
gebende Umland. Uber die beobachteten 20 Jahre
summieren sich diese Einwohnerverluste auf etwa
10 % auf, wobei durchaus regionale Unterschiede exis­
tieren. So hat Niirnberg mit ca. 7,5 % seiner Gesamtbe­
volkerung deutlich weniger Einwohner an das Umland
abgeben miissen, als dies in Frankfurt am Main mit ca.
12 % der Fall gewesen ist.
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Abbildung 5 Stadt-Umland-Verhiiltnis der Baufertigstellungen 1981-2000
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Die Entwicklungstendenzen der Suburbanisierung
iiben einen starken Einflufs auf das Verhaltnis der ein­
wohnerbezogenen Baufertigstellungen aus, wobei die
Kernstadt gegeniiber dem Umland mit einem Verhalt­
nis von 1: 1,7 deutlich weniger Wohnungen auf den
Markt bringt. Im Prozess der Suburbanisierung spielt.
der Gebaudetyp des so genannten Ein- und Zweifami­
lienhauses eine besondere Rolle. Die Untersuchung
macht in allen Stadten die hohere Attraktivitat des
Umlandes und das knappere Angebot an Baugrund­
stiicken in den Kernstadten fur die Errichtung von Ein­
und Zweifamilienhausern deutlich: So liegen die ein­
wohnerbezogenen Baufertigstellungen ca. vier bis funf
Mal hoher als im Zentrum.

Dabei sind regionale Besonderheiten und die Bau­
struktur im Bestand der Stadte zu beriicksichtigen. Wie
der Tabelle 1 zu entnehmen ist, verftigen die Einwoh­
ner der Stadt Bremen iiber fast drei Mal so viele Ein­
und Zweifamilienhauser"; als dies in der Stadt Frank­
furt der Fall ist. Die Ausstattung mit Wohnungen
weicht demgegeniiber nicht so stark voneinander abo
Eine Ausnahme bildet hier Miinchen mit fast 58000
Wohnungen je 100 000 Einwohnern.

Tabelle 1
Bestand je 100000 Einwohner (31.12.2000)

Stadt Ein- und Wohnungen
Zweifamilienhauser

Bremen 15081 52130
Hamburg 8746 50076
Niirnberg 8697 52192

0-Wert 8046 52792

Hannover 6699 54988
Miinchen 6019 57941
Stuttgart 5801 49591
Frankfurt 5280 52630

Quelle: Statistisches Bundesarnt, eigene Berechnungen

Fiir derartige Unterschiede sind - neben vielen ande­
ren Faktoren - die Bau- und Bodenpreise ein wesent­
licher und determinierender Faktor. So weist der Ring
Deutscher Makler (RDM) im 1. Quartal 2001 fur Bre­
men einen durchschnittlichen Preis von 355 000 DM
fur ein 125 qm grofses und freistehendes Eigenheim bei
mittlerem Wohnwert aus. In Frankfurt muss fiir das
gleiche Objekt mit 770 000 DM bereits deutlich mehr
als der doppelte Kaufpreis ausgegeben werden. Am
teuersten ware ein solches Haus in Miinchen, wo mit
925 000 DM die Millionengrenze (in Deutsche Mark)
fast erreicht wird.
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Welche Schliisse sind aus den Ergebnissen zu ziehen?

Aus der Stadt Fortziehende versuchen zunachst, ihre
Vorstellungen in der Nahe des bisherigen Wohnstand­
ortes zu realisieren." Befragungen in Munster" zeigen,
dass iiber 50 % der aus der Stadt Abgewanderten lieber
"in Miinster wohnen geblieben waren, Eine Untersu­
chung in Hamburg" ergab, dass umzugsbereite Haus­
halte sich zunachst in der Kernstadt umschauten,
dann aber mangels Angebot doch in das Umland abge­
wandert sind. Die Beispiele sollen zeigen, dass auch
die Kernstadte eine angebotsorientierte Baulandpoli­
tik betreiben mussen, die den qualitativen Anforde­
rungen ihrer Einwohner an hochwertigen Wohnraum
und attraktiven Baugrundstiicken gerecht wird.

Die Herausforderung fur die Stadte besteht vor allem
darin, standortgebundene Qualitatskonzepte (z.B.
"Wohnen am Wasser") mit einem unverwechselbaren
Charakter zu entwickeln, urn mit den Vorteilen des
Umlandes (z.B. mehr Wohnflache pro Person, grofsere
Grundstiicke, geringere Bodenpreise) konkurrieren zu
konnen. Wie Befragungen" in den Verwaltungen ver­
schiedener deutscher Stadte zeigen, steht das Thema
Stadt-Umland-Wanderung in den meisten Kommunen
weit oben auf der Tagesordnung. Viele Stadte erarbei­
ten zielgruppenorientierte Konzepte gegen die Abwan­
derung der Bevolkerung. Die in der jiingeren Entwick­
lung zu beobachtenden Aktivitaten der Stadte zur
Erstellung von Ein- und Zweifamilienhausern konnte
als Versuch zum Halten von Einwohnern mit hoheren
Einkommen innerhalb der Stadtgrenzen interpretiert
werden.

Grundsatzlich zeigen die empirischen Erkenntnisse im
Stadt-Umland-Verhaltnis die Notwendigkeit auf, die
Baulandpolitik zwischen Zentrum und Umland starker
- etwa im Rahmen einer gemeinsamen Flachennut­
zungsplanung - zu koordinieren. Die .Sollbruchstelle"
derartiger Vorhaben, die iiber reine Absichtserklarun­
gen zur Kooperation hinaus gehen, sind bisher hauflg
die fiskalischen Effekte, die durch die Stadt-Umland­
Wanderung der Bevolkerung einhergehen. So ist Z. B.
im Stadtstaat Bremen von einem jahrlichen Steueraus­
fall in Hohe von etwa 3300 € je Einwohner" auszu­
gehen, sofern dieser in der Umlandkommune den ers­
ten Wohnsitz nimmt.

Die weitere Entwicklung der Stadt-Umland-Wande­
rungen der Bevolkerung ist derzeit nur schwer zu
beurteilen. Manche Autoren-' vermuten wegen der
aktuellen Abschwachung der Suburbanisierung und
der Einscharzung wohnungspolitischer Rahmenbe­
dingungen einen weiteren Riickgang der Suburbani­
sierungsverluste im Sinne einer Trendumkehr zu
Gunsten der Stadte.
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Derartige Aussagen iiber die Veranderung der nun­
mehr viele Iahrzehnte anhaltenden Suburbanisie­
rungsprozesse sind m.E. noch zu fruh. Dazu bedarf es
der weiteren Beobachtung der Stadt-Umland-Wande­
rungen insbesondere unter den Bedingungen einer
wieder verbesserten wirtschaftlichen Gesamtsituation.
Schliefslich wiirde dadurch die Investitionsbereitschaft
privater Haushalte in die Qualitatssteigerung ihrer
Wohnverhaltnisse und damit die regionale Umzugsbe­
reitschaft wieder zunehmen. In diesem Fall konnte das
Umland - auf Grund der in dies em Beitrag gezeigten
recht stabilen Stadt-Umland-Verhaltnisse bei der Er­
stellung von Wohnungen sowie von Ein- und Zwei­
familienhausern - ein grofseres und vermutlich auch
differenzierteres Immobilienangebot fur potenzielle
Nachfrager bereitstellen.

Unterstiitzend wirkt sich dabei der bereits weit voran
geschrittene Ausdifferenzierungsprozess der Woh­
nungsmarkte in den Umlandregionen aus. Dieser
Reifeprozess, der sich in mehreren Jahrzehnten Subur­
banisierung vollzogen hat, hat zu einer grofseren
Eigenstandigkeit und Angebotsvielfalt bei der Infra­
struktur der Umlandkommunen gefuhrt." Dadurch
weisen diese Raume eine hohe Attraktivitat U. a. fur
iiberregionale Zuwanderer auf, die beispielsweise
zur Aufnahme einer neuen beruflichen Tatigkeit von
aufsen in die Gesamtregion kommen. Moglicherweise
nehmen diese Personen ihren Wohnsitz direkt in der
Umlandregion und tragen somit - neben den aus dem
Zentrum Zuziehenden - ebenfalls zu einem Einwoh­
nerzuwachs im Umland bei. Dieser Zusammenhang
wird vermutlich besonders in dynamischen Agglome­
rationen zum Tragen kommen, da attraktiver Wohn­
raum in der Kernstadt knapp ist und nur zu relativ
hohen Preisen angeboten wird. Zu einer grofseren Un­
abhangigkeit der Umlandkommunen vom Zentrum
tragt allerdings nicht nur die Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt bel, Dariiber hinaus sind seit lange­
rem relative Bedeutungsverschiebungen zwischen den
Zentren und dem Umland bei mehreren Beschafti­
gungsindikatoren zu Gunsten der Umlandregionen
festzustellen."

Fur die Raumforschung wird in Zukunft die Beriick­
sichtigung grolsraumiger Disparitaten, wie die Ent­
wicklung der sog. Nord-Sud- bzw. Ost-West-Gefalle,
ebenfalls eine grolsere Relevanz erhalten." So ist
auf Grund der allgemeinen demographischen und
wirtschaftlichen Entwicklung zu erwarten, dass die
Wohnflachennachfrage in Wachstumsregionen auch
weiterhin steigen wird." Demgegeniiber wird es in
strukturschwachen Regionen mit deutlichen Bevolke­
rungsruckgangen zunehmende Probleme mit der Plat­
zierung des Wohnungsbestandes am Markt geben. 30
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Insofern sind zukiinftige Analysen noch kleinraumiger
und regional spezifischer als bisher zu gestalten, urn
den neuen regionalpolitischen Herausforderungen
auch in Zukunft gerecht zu werden."
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