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Zusammenfassung Die Einwohnerzahl Mannheims wird
sich bis Ende 2025 auf 312.700 Personen leicht erhohen.
Die Stadt befiirchtet, wie andere deutsche GrofBstadte auch,
als Folge anhaltender Suburbanisierung und der Zuzugs-
iiberschiisse aus dem Ausland eine andauernde soziale Ent-
mischung. Vor diesem Hintergrund wurde von der Stadt
Mannheim und der GBG-Mannheimer Wohnungsbauge-
sellschaft mbH eine Wanderungsmotivanalyse in Auftrag
gegeben. Nach einer kurzen inhaltlichen Einordnung der
Fragestellung werden die Vorgehensweise erldutert sowie
ein Vergleich von Bevolkerungsstruktur und Wanderungs-
motiven der zu-, fort- und umziehenden Haushalte gegeben.
Ein besonderes Interesse gilt den Stadt-Umland-Wanderern
und den Bedingungen fiir ihre Riickkehrbereitschaft. Ab-
schlieBend zeigt die Analyse, dass die Wohnquartiere in
Mannheim eine vielfaltige Wohnungsnachfrage befriedigen
kénnen und die Stadt daher durchaus Chancen hat, ihre
Attraktivitit als Wohnstandort zu steigern und der Subur-
banisierung entgegen zu wirken.
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Residential Location Decisions of Households using the
Example of Mannheim, Germany

Abstract By the end of 2025, Mannheim’s population
will have increased slightly to reach 312,700. Just as in
other major cities in Germany, the fear in Mannheim is
that continuing suburbanisation and net gains in population
resulting from immigration will lead to long-term social
segregation. It is against this background that the city of
Mannheim joined forces with the GBG-Mannheimer Woh-
nungsbaugesellschaft mbH, a local housing association, to
commission a study into the motives underlying relocation.
Starting with a brief attempt to contextualise the issue at
hand, this paper details the procedure applied and presents
a comparative survey based on demographic structure and
the motives underlying relocation for households moving
into, out of, or within the city. One topic of special inter-
est is city-to-hinterland migration and the conditions under
which such households would be prepared to return to the
city. The study concludes by showing how Mannheim’s
residential neighbourhoods are capable of satisfying quite
diverse housing needs; consequently, the city is well placed
to enhance its appeal as a place to live and to counter the
trend towards suburbanisation.

Keywords Urban development - Relocation motives
Suburbanisation - Re-urbanisation - Housing preferences -
Values orientation - Mannheim

1 Einleitung

Das Oberzentrum Mannheim ist mit 307.100 Einwohnern
(Ende 2005) die groBte kreisfreie Stadt in der Metropol-
region Rhein-Neckar. Thre Bevolkerungszahl wird sich
nach der neuesten Vorausberechnung des Bundesinstituts
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fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung von 2008 bis Ende
2025 auf 312.700 Personen leicht erhdhen. Diese Entwick-
lung resultiert aus einer negativen Bilanz von Geburten
und Sterbefillen, die von den Wanderungsgewinnen mehr
als ausgeglichen werden. Die positiven Wanderungssalden
beruhen auf den Zuzugsiiberschiissen aus dem Ausland und
auf den zahlreich zuziehenden jungen Erwachsenen aus
ganz Deutschland, die in der Stadt einen Ausbildungs- oder
Studienplatz finden. Dagegen verzeichnet Mannheim bei
Paaren mit Kindern und dlteren Menschen Wanderungsver-
luste, die zum Umland hin besonders hoch ausfallen. Als
Konsequenz dieses Trends befiirchtet Mannheim wie andere
GroBstadte in Deutschland eine Intensivierung demographi-
scher und sozialer Entmischungsprozesse (vgl. Gans 2005),
die als Bedrohung fiir die soziale Stabilitdt in der Region
und insbesondere in den GroBstidten gesehen werden. Ziel
der Stadt ist es daher, Strategien zu entwerfen, damit Mann-
heim auch in Zukunft ein attraktiver Wohn- und Lebensort
fiir alle Bevolkerungsgruppen sein wird.

Vor diesem Hintergrund wurde von der Stadt Mann-
heim und der GBG-Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft
mbH eine Wanderungsmotivanalyse in Auftrag gegeben mit
dem Ziel zu analysieren, aus welchen Beweggriinden und
unter welchen personlichen Bedingungen welche Personen
bzw. Haushalte aus Mannheim fort-, in die Stadt zu- oder
innerhalb der Stadt umziehen. Im Zusammenhang mit der
aktuellen Diskussion um die Wiederentdeckung stadtischen
Lebens wurde auch der Frage nachgegangen, welche Nach-
fragegruppen bereit sind, ihren Wohnstandort in die Stadt zu
verlegen und inwieweit der anhaltende Trend zur Suburba-
nisierung hiervon beeinflusst wird. Die Ergebnisse der Ana-
lyse werden in diesem Artikel vorgestellt und diskutiert.

2 Dekonzentration vs. Konzentration
Zur Erklarung der seit den 1960er Jahren anhaltenden Subur-

banisierung zdhlen Irmen/Blach (1994: 448 ff.) periodische
Faktoren wie z. B. die Wohnungsnachfrage in Abhingigkeit

von unterschiedlichen Jahrgangsbesetzungen, die Auswir-
kungen des Strukturwandels auf die regionale Okonomie
und vor allem gestiegene Standortqualitdten des Umlandes
(vgl. auch Empirica 2002: 34 ff.) als Folge des Ausbaus von
Verkehrs- und sozialer Infrastruktur, der Flichenengpasse
in den Stidten bei steigendem Flidchenbedarf, der wachsen-
den Anspriiche an die Umwelt sowohl von Unternehmen als
auch von Haushalten und der Aufwertung von naturnahem
Leben.

Die Suburbanisierung trieb auch im Umland die Boden-
preise in die Hohe, so dass vor allem in den Gemeinden in
Nachbarschaft zu den GroB3stddten heute neben Einfamilien-
und Reihenhédusern auch Wohnblocks zu beobachten sind
(vgl. Kohler 1998). Im Laufe der Zeit wurde das Wohnungs-
angebot im Umland vielfdltiger, so dass sich die Wanderungs-
muster ausgewihlter Bevolkerungsgruppen innerhalb der
Agglomerationen zunehmend differenzierter gestalteten. Auf
diese Komplexitit verweisen mehrere Wanderungsanalysen
von Stddten in Nordrhein-Westfalen seit den 1990er Jahren
(vgl. Aring 1999). So ergab die Wanderungsumfrage der Lan-
deshauptstadt Diisseldorf (2003), dass sowohl bei den Zu- als
auch bei den Fortziigen kleinere Haushalte dominieren, wenn
auch bei den Abwanderern im Vergleich zur Haushaltsstruktur
in Diisseldorf Paare mit Kindern iiberreprésentiert sind. Auf-
fallend ist, dass drei Viertel der Wegziehenden kein Eigentum
erwerben. Die Hélfte der Haushalte wére lieber in Diisseldorf
geblieben, ein Hinweis darauf, dass die Wohnstandortent-
scheidung eine Abwégung zwischen personlichen Préferen-
zen auf der einen und Angebotssituation sowie Preisniveau
auf der anderen Seite ist (vgl. auch Bleck/Wagner 2006: 112;
Fobker/Leister/Temme et al. 2007: 201)

Gleichzeitig wuchs inden 1990er Jahren die Aufmerksam-
keit an den Stédten als attraktive Wohnstandorte (vgl. Hau-
Bermann/Siebel 1987; Siedentop 2008). Untersuchungen in
Leipzig und Miinchen zeigen, dass ausgewihlte stidtische
Quartiere eine groBe Anziehungskraft auf junge Familien
haben und dass nicht nur Wohnen im Griinen erstrebens-
wert ist (vgl. Briihl/Echter/Frolich von Bodelschwingh et al.
2006). Auch wenn der Trend zur Riickkehr in die Stadt bis-

Tab. 1 Wanderungsbilanz Mannheims mit Gemeinden innerhalb und aulerhalb der Metropolregion Rhein-Neckar nach Altersgruppen im

Durchschnitt der Jahre 2003 bis 2006

Altersgruppe Gemeinde Wanderungsbilanz insgesamt
(in Jahren) innerhalb auf3erhalb'
der Metropolregion Rhein-Neckar
unter 18 —295 +88 —207
18 bis unter 25 +400 +1.792 +2.192
25 bis unter 30 +23 —105 —82
30 bis unter 50 —535 -311 —846
50 bis unter 65 —-141 —143 —246
65 und élter —156 —189 —349
insgesamt —704 +1.132 +462

'Gemeinden auBerhalb der Metropolregion konnen im Ausland Tiegen oder in anderen Teilraumen Deutschlands. Eine Unterscheidung nach

Auflen- und Binnenwanderungen wurde aufgrund vieler fehlender Angaben nicht vorgenommen

Quelle: Statistikstelle der Stadt Mannheim
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Abb. 1 Wanderungssalden
Mannheims mit den Kreisen der
Metropolregion Rhein-Neckar
2006
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Quelle: eigene Berechnung nach Daten der Statistikstelle der Stadt Mannheim

lang auf wenige Beispiele beschrankt bleibt, so scheint die
einst giiltige Pramisse einer massenhaften Stadtflucht heute
nur noch bedingt zuzutreffen (vgl. Glatter/Siedhoff 2008).
Diese Aussage bestétigen Mai/Schlomer (2007) in ihrer Stu-
die zu den Wanderungsverflechtungen zwischen Kernstédten
in Agglomerationen und ldndlichen Regionen. Zwar ist um
das Jahr 2000 eine Trendumkehr der Binnenwanderungen
von den landlichen Gebieten in die Kernstidte festzustellen,
doch verdeutlichen die altersspezifischen Wanderungsmus-
ter, dass dieser Wechsel von einem kontinuierlich steigen-
den Saldo der 18- bis unter 30-Jahrigen getragen wird, also
von jener Gruppe, die seit langem die Zuwanderung in die
Stadte dominiert. Dagegen weisen die Kernstddte bei den
unter 18-Jéhrigen sowie élteren Menschen noch immer
negative Salden auf, wenngleich sich auch hier der ein-
deutige Trend zuungunsten der Kernstidte abgeschwicht
hat. Hirschle/Schiirt (2008) postulieren eine regionale Dif-
ferenzierung des Trends anhand von Wanderungsdaten zu
16 Stadtregionen in Deutschland. Eine Abschwéchung der
Suburbanisierung in Regionen mit Bevdlkerungsriickgang
steht demnach einer anhaltenden Intensitit in Regionen mit
Bevolkerungswachstum gegeniiber.

Die alterstrukturellen Wanderungsbilanzen fiir Mann-
heim bestatigen die Ergebnisse von Mai/Schlomer (2007)
(vgl. Tab. 1 und Abb. 1) und deuten auf eine andauernde
Suburbanisierung hin. Der Saldo mit den Gemeinden inner-
halb der Metropolregion Rhein-Neckar ist negativ, mit jenen
auflerhalb positiv. Gewinne erzielt die Stadt durchweg bei

den 18- bis unter 25-Jahrigen, die Mannheim aufgrund der
dortigen Ausbildungs- bzw. Arbeitsplitze bevorzugen. Bei
den 25- bis unter 30-Jahrigen zeigt sich ein differenziertes
Bild. Die mindestens 30-Jahrigen verlassen die Stadt iiber-
wiegend mit Zielen auBBerhalb der Metropolregion.

3 Vorgehensweise der Untersuchung

Die Durchfithrung der Wanderungsmotivanalyse erfolgte
zwischen Mai 2007 und Januar 2008 und umfasste neben
Auswertungen von Sekundérdaten der Mannheimer Wan-
derungsstatistik, Literaturrecherchen und Expertenbefra-
gungen sechs teilstandardisierte Primarerhebungen — drei
schriftliche Befragungen von Zu-, Fort- und Umziehen-
den, eine schriftliche Befragung von in Mannheim ldnger
Ansissigen sowie zwei internetbasierte Befragungen — mit
vergleichbarer konzeptioneller Struktur. Die Befragungen
fanden zwischen September und Dezember 2007 statt.

Der Schwerpunkt der drei schriftlichen Befragungen der
Zu-, Fort- und Umziehenden lag auf der Erfassung von Wan-
derungsmotiven, des Suchverhaltens, der Bedeutung ausge-
wihlter Merkmale zur Wohnung und zum Wohnumfeld fiir
die Wanderungsentscheidung, Verdnderungen der Wohn-
qualitét beziiglich GroBe, Ausstattung und Charakteristika
des Umfeldes nach einem Wohnungswechsel, Wertorien-
tierungen sowie demographischen und soziodkonomischen
Merkmalen der befragten Personen und Haushalte.
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Tab. 2 Kennzahlen zu den schriftlichen und internetbasierten Teilbefragungen

Teilbefragung Grundgesamtheit Bruttostichprobe? Ricklauf® Riicklaufquote Personen*
Schriftliche Befragungen

Zuzug' 9.256 2.500 416 16,6% 792
Fortzug 11.119 2.500 404 16,2% 930
Umzug 27.236 2.500 368 14,7% 786
nicht-mobil 107.143 1.500 315 21,0% 756
gesamt 9.000 1.503 16,7% 3.264
Internet-basierte Befragungen

Arbeitnehmer k. A. 661

Studierende k. A. 383

'nur mit Hauptwohnsitz
2Anzahl der versendeten Fragebogen

Sauswertbare Fragebogen (= realisierte Stichprobe)

“Personen in Haushalten, von denen ein auswertbarer Fragebogen vorliegt

Quelle: eigene Erhebung

Die Basis fiir diese drei schriftlichen Befragungen bilde-
ten die durch die Meldebehdrden bereitgestellten personen-
bezogenen Angaben zu allen Zu-, Fort- und Umziigen im
Zeitraum zwischen dem 1. Januar 2006 und dem 30. Juni
2007. Fiir die Befragung der Zu- und Fortziechenden wurden
diejenigen Personen ausgewéhlt, die ihren Wohnsitz inner-
halb der Untersuchungsregion (Postleitzahlbereiche 55,
60-65, 67-71 sowie 74-76) verlegt hatten. Diejenigen, die
innerhalb Mannheims umzogen, wurden gesondert beriick-
sichtigt. Auf dieser Datengrundlage wurden drei bereinigte
Grundgesamtheiten konstruiert, aus denen jeweils die Stich-
probe fiir die schriftlichen Befragungen gezogen wurde.
Insgesamt wurden an zu-, fort- und umziehenden Personen
im Alter von mindestens 18 Jahren jeweils 2.500 Fragebo-
gen versendet (vgl. Tab. 2).

Drei weitere Befragungen von ausgewéhlten Grup-
pen verfolgten hauptsichlich das Ziel, zusétzlich zu den
demographischen und soziodkonomischen Merkmalen der
Haushalte sowie ihrer Wertorientierung das Image und die
Bewertung von Mannheim und seinen Stadtteilen als Wohn-
standort zu erfassen. Dazu sollten zum einen 1.500 nicht-
mobile Personen schriftlich zusétzlich angeben, inwieweit
ein Wohnstandort in Mannheim den jeweiligen Wiinschen
und Bediirfnissen entspricht (vgl. Tab. 2). Als nicht-mobile
Personen wurden all jene mindestens 18-Jéhrigen bezeich-
net, die seit zehn Jahren oder ldnger (Stichtag: 31. Dezember
1996) an ihrem derzeitigen Wohnsitz in Mannheim (Stich-
tag: 30. Juni 2007) wohnen.

Zum anderen erfolgten internetbasierte Befragungen von
Arbeitnehmern mit Arbeitsplatz in Mannheim sowie von
Studierenden an Hochschulen in der Stadt (vgl. Tab. 2). In
Ergdnzung zur Bewertung Mannheims als Wohnstandort
war ein wichtiges Ziel der Arbeitnehmerbefragung unter
anderem, Wohnmotive von in Mannheim Arbeitenden zu
erfragen, die ihren Wohnstandort im Umland haben und gege-
benenfalls noch nie selbst {iber einen Wohnsitz in Mannheim
verfligten. Insgesamt beteiligten sich 661 Arbeitnehmer an

der Befragung, die Hilfte davon wohnte auf3erhalb Mann-
heims. In der Studierendenbefragung standen Wohnwiinsche
und -bediirfnisse dieser Zielgruppe und eine Bewertung
Mannheims hinsichtlich der Lebensqualitéit im Vordergrund.
Alle Fragebdgen waren personenbezogen, beinhalteten aber
auch umfassende Erhebungen zum demographischen und
soziodkonomischen Profil aller im angeschriebenen Haus-
halt lebenden Personen.

4 Demographische und sozio6konomische
Charakterisierung mobiler und nicht-mobiler
Haushalte

Die demographischen und sozialen Entmischungsprozesse
zwischen Stadt und Umland beruhen auf der selektiven
Wirkung von Wanderungen. Daher zielt ein erster Ana-
lyseschritt auf einen vergleichenden Uberblick iiber die
Bevolkerungsstruktur der nach Mannheim zu-, aus Mann-
heim fort- oder innerhalb der Stadt umziehenden Haushalte.
Die Selektivitdt hinsichtlich demographischer und sozio-
6konomischer Merkmale unterscheidet sich zwischen den
Wanderungstypen und vor allem im Vergleich zu den nicht-
mobilen Haushalten (vgl. Tab. 3). Mit durchschnittlich 31,6
Jahren sind die Mitglieder der zu-, fort- und umziehenden
Haushalte deutlich jiinger als die der nicht-mobilen Haus-
halte. Bei den Zuziehenden erreichen die Ausbildungs- und
Arbeitsplatzwanderer, die Altersgruppe zwischen 18 und 30
Jahren, die hochsten Anteile. Bei den Fortziehenden liegen
fiir die unter 6-Jéhrigen sowie die 30- bis unter 50-Jéhrigen
hohe Werte vor. Es handelt sich hierbei um die ,,klassischen®
Suburbanisierer, vor allem um Haushalte in der Expansions-
phase, die ihre Wohnbediirfnisse nicht in Mannheim erfiil-
len wollen oder kénnen. Zudem verldsst ein hoher Anteil der
25- bis unter 30-Jahrigen die Stadt nach Abschluss der Aus-
bildung. Zwischen diesen beiden Wanderungstypen nimmt
die Altersstruktur der Umziehenden eine mittlere Position
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Tab. 3 Demographische und soziale Merkmale zur Charakterisierung der zu-, fort- und umziehenden sowie nicht-mobilen Haushalte

Zuzug Fortzug Umzug nicht-mobil
mittleres Alter aller Haushaltsmitglieder (in Jahren) n=767 n=922 n=763 n=730
32,5 30,9 31,4 49,1
Haushalte n=416 n=404 n=368 n=315
mittlere Groe (in Personen) 1,90 2,30 2,14 2,40
mit maximal zwei Personen (in %) 82,5 67,3 72,6 65,7
Lebensform (Angaben in %) n=410 n=399 n=358 n=309
Einpersonenhaushalte 31,2 17,5 243 17,8
Alleinstehende(r) mit Kind(ern) 4,1 2,3 5,6 2,6
Ehepaar ohne Kind(er) 12,0 19,0 12,0 40,1
Ehepaar mit Kind(ern) 8,3 223 17,9 35,0
unverheiratetes Paar ohne Kind 22,0 20,1 20,4 1,3
unverheiratetes Paar mit Kind(ern) 5,1 6,8 4,7 0,3
Wohngemeinschaft 10,0 6,5 10,1 1,0
sonstige 7,3 5,5 5,0 1,9
Stellung im Beruf der angeschriebenen Person (Angaben in %) n=413 n=399 n=365 n=313
Angestellte(r) leitende Position 16,2 18,8 11,2 10,2
Angestellte(r) mittlere Position 37,2 41,6 29,9 21,1
Facharbeiter(in) 5,8 4.8 9,0 3,2
un-/angelernte Arbeiter(in) 1,9 2,0 3,8 1,0
selbststindig 5,6 7,3 5,5 7,0
Rentner(in) 6,0 53 9,3 444
Hausfrau/-mann 3,1 4,5 6,3 6,7
in Ausbildung 19,1 11,3 17,8 4,2
Bildungsabschluss der angeschriebenen Person (Angaben in %) n=413 n=402 n=364 n=311
Volks-/Hauptschule 7,7 6,7 8,8 18,3
Mittlere Reife, Realschule, Fachschulreife 12,8 12,4 15,7 23,8
Abitur, Allgemeine Hochschulreife, Fachhochschulreife 29,8 25,1 26,4 13,8
Hochschulabschluss 32,4 433 25,5 16,1
abgeschlossene Lehre 12,8 10,4 19,2 22,8

Quelle: eigene Erhebung

ein. Ein hoher Anteil ist wie bei den Zuziehenden zwischen
18 und 25 Jahre alt und die Bedeutung von Kindern und
Jugendlichen spiegelt Elemente der Alterszusammenset-
zung der Fortziechenden wider (vgl. Tab. 3).

Beziiglich der Lebensformen zeigt sich, dass unverhei-
ratete Paare in der Gruppe der zu-, fort- und umziehenden
Haushalte iiberproportional vertreten sind, wéhrend bei
nicht-mobilen Haushalten Ehepaare mit und ohne Kinder
liberwiegen. Dies ist zum Grofteil auf altersstrukturelle
Effekte zuriickzufiihren, die sich auch in Normen und
Wertorientierungen widerspiegeln. Unter Beriicksichti-
gung von Altersstruktur und HaushaltsgroBe lassen sich
nach dem Lebenszykluskonzept die nicht-mobilen Haus-
halte vor allem der Stagnations- bzw. Schrumpfungsphase
zuordnen, die zuziechenden Haushalte vor allem der Griin-
dungs-, die fort- und umziehenden Haushalte am ehesten
der Expansionsphase.

Vergleicht man die Berufs-, Bildungs- und Einkommens-
situation zwischen den Haushalten, so ist fiir Mannheim ein
Verlust kulturellen und 6konomischen Kapitals zu erkennen.
Bei den fortziehenden Haushalten sind die unteren Einkom-
mensgruppen unterdurchschnittlich besetzt, wéhrend ein
relativ grof3er Anteil iiber ein monatliches Einkommen von
iiber 4.000 Euro verfiigt. Demgegeniiber dominieren bei zu-
wie umziehenden Familien die unteren Einkommensgrup-
pen (vgl. Tab. 4).

5 Beweggriinde fiir den Wohnungswechsel von Zu-,
Fort- und Umziehenden

Die Griinde fiir einen Wohnungswechsel hidngen mit ganz
unterschiedlichen Motivfeldern zusammen. Anderungen
von Anforderungen an die bisherige Wohnung beziiglich
ihrer Ausstattung und Grofe oder an das Wohnumfeld
gehen haufig auf private oder berufliche Anldsse zuriick und
konnen Uberlegungen zu einem Wohnungswechsel auslo-
sen. Auch der Wunsch, Eigentum zu bilden, kann Motiv fiir
einen Wohnungswechsel sein. Die Entscheidung fiir einen
neuen Wohnstandort entwickelt sich auf der Grundlage von
verfligbaren Informationen tiber den Wohnungsmarkt sowie
auf der Basis eines Suchprozesses. Das Ergebnis resultiert
aus einem Abwégen zwischen den Anforderungen aller
Haushaltsmitglieder an die Wohnung und ihren Standort
sowie den finanziellen Moglichkeiten.

Abbildung 2 zeigt die Gemeinsambkeiten, aber auch die
Unterschiede in der Struktur ausschlaggebender Griinde von
Zu-, Fort- und Umziehenden. Die drei wichtigsten Nennun-
gen beziehen sich auf Arbeits- oder Studienplatz, auf die
WohnungsgréBe sowie auf Anderungen in der Haushaltszu-
sammensetzung. Allerdings ist die Reihung der Motive fiir
einen Wohnungswechsel je nach Mobilititstyp unterschied-
lich. Bei den Fortziehenden spielen zum einen hiufig woh-
nungsorientierte Griinde wie der Wunsch nach Eigentum und
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Tab. 4 Monatliches Aquivalenzeinkommen' der Haushalte nach Wohnstandortmobilitit

Einkommen/ Zuzug Fortzug Umzug nicht-mobil
Haushaltsgrofe n=111 n=79 n=101 n=67

unter 2.000 € (in %) 43,7 30,6 47,2 27,9
mittlere Haushaltsgrofe 1,17 1,26 1,20 1,26
mindestens 4.000 € (in %) 14,6 233 12,6 20,8
mittlere Haushaltsgrofe 1,52 1,74 1,73 1,80

'berechnet nach OECD-Klassifikation fiir Haushalte ohne Personen mit Migrationshintergrund

Quelle: eigene Erhebung

nach Wohnen im Griinen oder die Luft- und Verkehrsbelas-
tung eine ausschlaggebende Rolle. Zum anderen geben gut
30% der Befragten arbeits- oder ausbildungsplatzorientierte
Motive an. Bei den Zuziehenden sind Beruf und Studium mit
Abstand am wichtigsten, fast 38% nennen einen entsprechen-
den Grund. Neben diesen berufsorientierten Motiven spielen
Anderungen in der Haushaltszusammensetzung, auch das
Verlassen des Elternhauses oder der Einzug in die Wohnung
des Partners eine Rolle. Bei den Umziehenden fillt im Ver-
gleich zu den Zu- und Fortzichenden auf, dass sich ihre aus-
schlaggebenden Griinde in stérkerem Mafe auf die bisherige
Wohnung mit ihrem sozialen Umfeld beziehen.

Abb. 2 Ausschlaggebende
Griinde fiir einen Wohnungswech-
sel nach Wohnstandortmobilitét

(Angaben in %) . .
Heirat, Scheidung, Trennung

Einzug in eine neue Wohnung/ein
neues Haus zusammen mit dem Partner

Wunsch nach Eigentum

Wunsch nach Wohnen
im Griinen

Arbeitsplatz-/Ausbildungsplatzwechsel,

Ausbildungs-/Studienbeginn

zu groBBe Entfernung zum
Arbeits-/Ausbildungsplatz

WohnungsgréBBe

unzureichender Komfort,
schlechte Ausstattung

Wohnung, Haus zu teuer/
Miete zu hoch

zu hohe Larm-/Verkehrs-
belastung

Unzufriedenheit mit dem
sozialen Umfeld/den Nachbarn

Quelle: eigene Erhebung

Neben den Griinden fiir die Aufgabe der alten Wohnung
wurden Motive fiir die Wahl des Wanderungsziels abgefragt,
die unabhingig vom Anlass bei der Entscheidung fiir einen
neuen Wohnstandort Gewicht haben: Den Fortziehenden
ist wichtig, im Griinen, in einer ruhigen Wohnumgebung
mit wenig Larmbelédstigung und sauberer Luft zu wohnen.
Wohnkomfort und Balkon oder Terrasse sind gefragt. Ver-
gleichsweise geringe Bedeutung haben Merkmale, die man
mit ,,Urbanitdt” in Verbindung bringen kann. Bei den nach
Mannheim zuziehenden Personen spielt die Wohnumge-
bung eine untergeordnete Rolle. Jedoch legen sie mehr Wert
auf ein urbanes Ambiente, das in den Bewertungen zu guten

% 0 5 10 15 20 25 30 35 40

I Zuzige
I Fortzlige

Emmm——— Umzlge
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Tab. 5 Altersstruktur aller Fortziehenden nach Wohnstandortorientierung (Angaben in %)

Altersgruppen Wohnstandortorientierung Gesamt
(in Jahren) Auflerhalb der Suburbaner Raum in der Urbaner Raum

Metropolregion Metropolregion in der

(Landkreise) Metropolregion (kreisfreie
Stadte ohne Mannheim)

n=204 n=>521 n=166 n=3891
unter 6 6,9 12,4 12,6 11,2
6 bis unter 18 4,0 6,3 6,6 5,8
18 bis unter 25 13,7 7,1 16,3 10,3
25 bis unter 30 27,0 15,7 21,1 19,3
30 bis unter 50 34,8 46,6 33,1 41,4
50 bis unter 65 10,8 7,7 6,0 8,1
65 und alter 3,0 4,0 7,2 3,8

Quelle: eigene Erhebung

Ausgeh- und Einkaufsmoglichkeiten sowie zu der Nihe
zum Arbeitsplatz zum Ausdruck kommt. Bei den Umzie-
henden flieBen &hnlich wie bei den Fortziehenden vor allem
wohnungsbezogene Merkmale in die Wanderungsentschei-
dung mit ein.

6 Suburbanisierer

Die Fortziige aus und die Zuziige nach Mannheim sind
— ebenso wie die Umziige — unterschiedlich motiviert.
Wihrend sich die einen fiir einen Verbleib in Mannheim
entscheiden, realisieren andere ihre Wohnvorstellungen im
Umland. Im Folgenden sollen die Charakteristika der Sub-
urbanisierer anhand ausgewéhlter Daten aufgezeigt werden.
Als Suburbanisierer werden dabei jene bezeichnet, die ihren
Wohnsitz von Mannheim aus in einen der Landkreise der
Metropolregion Rhein-Neckar verlegt haben (vgl. Abb. 1).

Insgesamt sind 221 Suburbanisierungshaushalte mit
zusammen 521 Personen in der Stichprobe enthalten. Die
durchschnittliche HaushaltsgroBe betragt knapp 2,4 Perso-
nen und tibertrifft damit geringfiigig die aller fortziehenden
Haushalte. Die Suburbanisierer leben iiberwiegend in Haus-
halten mit Kindern, denn sie erreichen bei den unter 18-Jah-
rigen sowie bei den 30- bis unter 50-Jahrigen die hochsten
Anteile. Dagegen ist der Anteil bei den 18- bis unter 30-Jéh-
rigen unterdurchschnittlich (vgl. Tab. 5).

Die meisten Suburbanisierungshaushalte verlegten ihren
Wohnsitz in den Rhein-Neckar-Kreis und damit in das unmit-

telbar angrenzende Umland (vgl. Abb. 1). Sie lassen sich
durch ein hohes Einkommen und einen hohen Eigentiimer-
anteil beschreiben. Die Wanderungsentscheidung basierte
vornehmlich auf wohnungsorientierten Griinden (vgl. Tab.
6). Der leicht tiberproportionale Anteil der unter 6-Jéhrigen
sowie die Bedeutung des Zusammenzugs mit einem Part-
ner lassen auf die Expansionsphase schlieBen, der sich die
Haushalte vieler Suburbanisierer zuordnen lassen. Sie beto-
nen die groBBe Bedeutung von umweltbezogenen Kriterien
fiir den Wohnungswechsel. Der Auszug aus der alten Woh-
nung beruhte deutlich weniger auf einem Arbeits- oder Aus-
bildungsplatzwechsel als bei allen Fortziehenden. Wahrend
von diesen ein Drittel dieses Motiv als ausschlaggebend fiir
den Fortzugsentschluss angibt, spielt es fiir 80% der Subur-
banisierer {iberhaupt keine Rolle.

Als Begriindung dafiir, warum der Wohnsitzwechsel
nicht innerhalb Mannheims realisiert wurde, dominiert der
Mangel an geeigneten Wohnungen und Héusern. Gut die
Halfte aller Suburbanisierer beklagt das fehlende Angebot
und die zu hohen Kosten fiir Mieten und insbesondere fiir
den Eigentumserwerb.

Um die Umsetzung der individuellen Wohnwiinsche zu
messen, wurde im Rahmen der Wanderungsbefragungen
die Bedeutung verschiedener Kriterien zur Beurteilung der
Wohnung und des Wohnumfeldes abgefragt und ermittelt,
inwieweit sich diese durch die Wohnstandortverlagerung
verbessert oder verschlechtert haben bzw. gleich geblieben
sind. Je hoher die Bedeutung einzelner Kriterien individuell
eingestuft wurde, desto starker wurden die erzielten Ver-

Tab. 6 Ausschlaggebende und wichtige Griinde der Suburbanisierer fiir ihren Auszug aus der Mannheimer Wohnung (Angaben in %)’

Ausschlaggebend Auch wichtig

Einzug in ein(e) neue(s) Wohnung/Haus zusammen mit 32,7 Wunsch nach Wohnen im Griinen 36,4
dem Partner

Wohnungsgrofie 31,8 Wohnungsgrofle 23,9
‘Wunsch nach Wohnen im Griinen 23,7 schlechte Luftqualitit 23,0
Waunsch nach Eigentum 23,0 Unzufriedenheit mit dem sozialen Umfeld oder mit 20,9

Nachbarn
zu hohe Lirm-/Verkehrsbelastung 21,0 unzureichende(r) Komfort/Ausstattung 20,5

'Dargestellt sind alle Griinde, die mindestens 20% der Befragten als ausschlaggebend oder auch wichtig erachteten

Quelle: eigene Erhebung
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anderungen bei der Berechnung der merkmalsbezogenen
Veranderungsindikatoren gewichtet. Im Ergebnis schwan-
ken die Werte des Indikators maximal zwischen -3 und +3,
wobei negative Werte eine Verschlechterung und positive
Werte eine Verbesserung der Merkmale dokumentieren.

Der Vergleich der einzelnen Kategorien zeigt, dass die Sub-
urbanisierungshaushalte durch den Fortzug mehrheitlich eine
subjektiv wahrgenommene Verbesserung ihres Wohnstandor-
tes erreichten. Besonders deutlich fallen die Verdnderungen
hinsichtlich der als wichtig und sehr wichtig eingeschitzten
umweltbezogenen Merkmale, der Steigerung des Komforts
und der Ausstattung des Hauses aus (vgl. Abb. 3). Die sozialen
Merkmale (Sicherheit, Umfeld, nachbarschaftliche Gemein-
schaft und Ansehen bzw. Image) sind ihnen ebenfalls wichtig
und verbessern sich auch, spielen aber fiir den Fortzug ins
Umland eine weniger bedeutsame Rolle. Bei der Anbindung
mit offentlichen Verkehrsmitteln und den Ausgehmoglich-
keiten werden Verschlechterungen erzielt, welche im Durch-
schnitt auch als solche wahrgenommen werden.

7 Zuriick nach Mannheim?

In der aktuellen Diskussion um die Wiederentdeckung stad-
tischen Lebens setzen die Stadte auch auf die Riickkehr von
jenen Haushalten, die seit den 1960er Jahren aus den Kern-

Abb. 3 Merkmalsbezogene
Veranderungsindikatoren der
Suburbanisierer Landschaftliche Attrakivitat

Umweltqualitat (Luft, L&arm)

Komfort/Ausstattung der Wohnung/des Hauses

Ruhe der Wohnumgebung

Zugang zu Grinflachen und Parks

Sicherheit

Nachbarschaftliche Gemeinschaft

Soziales Umfeld

Ansehen/Image des Wohnortes/Stadtteils
Schul- und Betreuungsangebot fiir Kinder

N&he zum Arbeits-/Ausbildungsplatz

Einkaufsmdglichkeiten

Ausgehmdglichkeiten

Verkehrsanbindung mit éffentlichen Verkehrsmitteln

Quelle: eigene Erhebung

stadten in das Umland gezogen sind. Dabei herrscht die Vor-
stellung vor, dass suburbane Wohnpriferenzen an bestimmte
Phasen im Lebenszyklus gekoppelt sind und dass Suburba-
nisierer dem suburbanen Raum lediglich fiir einen bestimm-
ten Lebensabschnitt aus iiberwiegend wohnungsbezogenen
Griinden den Vorzug geben.

Der — duBerst hypothetischen — Frage, inwieweit die
Suburbanisierer von heute tatsiachlich ein Potenzial fiir die
Reurbanisierung von morgen bilden, wurde im Rahmen der
Wanderungsmotivanalyse nachgegangen. Immerhin kon-
nen sich rund 39% der Suburbanisierer grundsitzlich eine
Riickkehr nach Mannheim vorstellen, wihrend 25% diese
Maoglichkeit fiir sich bereits heute ausschlieen. Eine mog-
liche Riickkehr in die Stadt ziehen jiingere echer als dltere
Menschen in Betracht. Hinsichtlich soziodkonomischer
Kriterien wie Haushaltseinkommen, Stellung im Beruf oder
Bildungsabschluss sind keine eindeutigen Unterschiede in
Zusammenhang mit der Riickkehrbereitschaft festzustellen.
Riickkehrwillige nennen vor allem Motive fiir den Woh-
nungswechsel in den suburbanen Raum, die von dufleren
Umstidnden geprigt sind wie Arbeitsplatz oder Einzug in
die Wohnung eines Partners. Auch fillt die Verbesserung
ihrer Wohnsituation weniger deutlich aus als bei den Haus-
halten, die keine Riickkehrbereitschaft geduf3ert haben (vgl.
Abb. 4). Schlielich zeigen sich auch klare Unterschiede
hinsichtlich der Zufriedenheit am neuen Wohnstandort im
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Abb. 4 Merkmalsbezogene Verdn-
derungsindikatoren der Fortziehen-
den nach Riickkehrbereitschaft

Umweltqualitat (Luft, Larm)

Landschaftliche Attraktivitat

Ruhe der Wohnumgebung

Sicherheit

Zugang zu Grinflachen und Parks

Nachbarschaftliche Gemeinschaft

Soziales Umfeld

Nahe zum Arbeits-/Ausbildungsplatz

Ansehen/Image des Wohnortes/Stadtteils

Schul- und Betreuungsangebot fiir Kinder

Einkaufsmdglichkeiten

Ausgehméglichkeiten

Quelle: eigene Erhebung

Vergleich zum alten. Wéhrend sich die Gruppe der poten-
ziellen Reurbanisierer zu 41% sehr und zu weiteren 24%
eher zufrieden mit dem neuen Wohnstandort zeigt, geben
diejenigen ohne Riickkehrbereitschaft zu 100% an, mit dem
neuen Standort sehr oder eher zufrieden zu sein.

8 Ausblick: Nutzen der vielfiltigen stidtischen
Wohnqualititen

Die Ergebnisse der Wanderungsmotivanalyse legen offen,
dass das Mannheimer Wohnungsangebot durch Defizite in
spezifischen Marktsegmenten — beispielsweise Gebaudetyp
oder GroBe und Ausstattung der Wohnungen — gekennzeich-
net ist. Die aus diesen vorliegenden Knappheiten resultieren-

Komfort/Ausstattung der Wohnung/des Hauses

Verkehrsanbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln '0'J7

0,6

-0,

8
|
-3 -2 1 0 1 2 3

mmmmmm it Rickkenhrbereitschaft

I ohne Ruckkehrbereitschaft

den Preise in der Stadt sind wesentlicher AnstoB fiir groflere
Haushalte mit mittlerem und hoherem Einkommen, ihre
Wohnvorstellungen im Umland zu realisieren. Diese Wohn-
praferenzen sind Ausdruck subjektiver Wertvorstellungen
und Erwartungen, deren Realisierung in Mannheimer Wohn-
quartieren zum einen die vielféltigen stiadtischen Wohnquali-
titen, zum anderen die rdumlichen Chancen widerspiegeln,
wo innerhalb der Stadt eine spezifische Wohnungsnachfrage
als Ausdruck von Wohnpréferenzen erfiillt werden kann.
Auf Basis aller sechs Teilbefragungen wurden aus den
Variablen zur Wertorientierung mit Hilfe einer Faktoren-
analyse sechs grundlegende Wertedimensionen konstru-
iert, welche die Geschlechterrolle, Aktivitdtspotenziale,
Priaferenzen zum Wohnumfeld und das kulturelle wie 6ko-
nomische Potenzial der Befragten zusammenfassend wie-
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dergeben. Die Wertorientierungen bilden eine Grundlage,
aus der im Laufe eines Lebens Anspriiche an den Wohn-
raum und das Wohnumfeld generiert werden. Die Befragten
mit dhnlichen Wertorientierungen, d. h. vergleichbaren Aus-
pragungen der Wertedimensionen, und daraus resultierend
dhnlichen Erwartungen und Aktivititspotenzialen wurden
mittels einer Clusteranalyse zu sieben Wertorientierungsty-
pen zusammengefasst. Diese unterscheiden sich in Richtung
und Stirke der Auspragungen in sechs Wertedimensionen
und konnen nach ihrem Geschlechterverhéltnis, der Alters-
struktur, der Lebensform sowie der iiberwiegend realisierten

Abb. 5 Uberdurchschnittlich
haufig gewéhlte Wohnstandorte der
Wertorientierungstypen nach den
Stadtbezirken Mannheims

Wertorientierungstypen

Typ 1: konservativer, urbaner Typ

Wohnsituation zusammenfassend charakterisiert werden.
Abbildung 5 stellt die Wohnstandorte nach den Stadtbezir-
ken Mannheims dar, in denen die Wertorientierungstypen
iiberdurchschnittlich vertreten sind.

Von besonderem Interesse fiir Mafinahmen der Stadtent-
wicklung sind die Wohnstandorte der Typen 1, 2, 4 und 7,
da sie das Spannungsfeld von urbaner zu suburbaner Orien-
tierung und die Vielfalt der Wohnungsnachfrage mit ihren
Realisierungschancen innerhalb Mannheims widerspiegeln.
Der konservative, urbane Typ 1 hélt an sozial vermittelten
Rollenverstindnissen fest und ist extrem urban orientiert.
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Quelle: eigene Erhebung
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52% der Probanden dieses Typs sind jiinger als 30 Jahre.
Sie leben in Einpersonenhaushalten, gemeinsam mit einer
Partnerin oder einem Partner. Der konservative, urbane Typ
1 zeigt eine klare Wohnpréferenz fiir die Innenstadt. Dort
wohnt er in relativ kleinen Mietwohnungen.

Der karriereorientierte, konsolidierte Typ 2 ist breit orien-
tiert und unterliegt nur geringen Restriktionen, um seine
Wohnwiinsche zu erfiillen. 53% der Probanden sind zwi-
schen 30 und 50 Jahre alt, sie leben im Einpersonenhaus-
halt oder in einer Ehe mit oder ohne Kinder. Sie wohnen
iiberwiegend im Eigentum, vor allem im Einfamilien- und
Reihenhaus. Der karriereorientierte, konsolidierte Typ 2
bevorzugt innenstadtnahe Wohnstandorte. Als Alternative
kommen Wohnstandorte im suburbanen Raum, jedoch nicht
am Stadtrand in Frage.

Der hiusliche, peripher lebende Typ 4 sowie der nach-
barschaftlich orientierte Typ 7 legen beide einen hohen Wert
auf soziale Kontakte im Wohnumfeld. Die Einbindung in
soziale Netzwerke vermittelt eine Atmosphére der Sicher-
heit und des Vertrauens. Es iiberwiegen Ehepaare mit oder
ohne Kinder. Die Probanden sind eher dlter, der Anteil bei
den mindestens 50-Jahrigen ist relativ hoch. Sie wohnen im
Eigentum, iiberwiegend in Ein- und Zweifamilienhdusern
am Stadtrand Mannheims.

Die Verteilung der Wertorientierungstypen nach Wohn-
standorten zeigt, dass die Wohngebiete in Mannheim eine
ausdifferenzierte Wohnungsnachfrage erfiillen konnen. Ins-
besondere gibt es auch innerhalb der Stadtgrenzen Quar-
tiere, die suburbanen Wohnanspriichen bzw. -priferenzen
geniigen. In diesen Quartieren konnte die Stadt ansetzen
und je nach Lage und stddtebaulicher Struktur durch Neu-
ausweisungen auf Brachflichen oder minder genutzten
Grundstiicke sowie Nachverdichtungen die Chancen der
Haushalte erhohen, ihre Wohnbediirfnisse innerhalb der
Stadt realisieren zu konnen.
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