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1 Suburbia Ost im demographischen Umbruch

Die Folgen der Transformation sowie des demographischen Wandels treffen das - bis auf die
Verdichtungsrdume Magdeburg und Halle - vorrangig landlich gepragte Sachsen-Anhalt sehr
stark. Hier zeigen sich die Auswirkungen der Bevolkerungsriickgange am deutlichsten, einher-
gehend mit zunehmendem Infrastrukturriickbau und einem Nachfrageriickgang auf dem Woh-
nungsmarkt. Auch die suburbanen Rdume sind hiervon betroffen: Sie machen in den neuen Bun-
deslandern eine Entwicklung ,im Zeitraffer durch, die sich von der der ,westdeutschen Sub-
urbia“ grundsatzlich unterscheidet.

Das landlich gepragte Stadtumland war nach der Wiedervereinigung auch in Sachsen-Anhalt
als Wohnstandort begehrt. Mit der nachholenden Wohnsuburbanisierung sind dort in den Stadt-
Umland-Regionen eine Vielzahl z. T. sehr grofier Wohnstandorte ausgewiesen und entwickelt
worden. Abbildung 1 verdeutlicht die starke Bautdtigkeit zur Hochphase der Suburbansierung
zwischen 1993 und 2001, die vor allem das Umland der beiden Oberzentren Halle und Magde-
burg betraf - aber auch das von Mittelstddten wie z. B. Stendal, Salzwedel und Naumburg. Steu-
erliche Beglinstigungen wie Sonderabschreibungen und eine zunachst kaum wirksame Regio-
nalplanung ermoglichten die Erschliefdung dichter vorstadtischer Siedlungsfraktionen mit einem
teilweise hohen Anteil am Geschosswohnungsbau - letzterer vor allem im Umland der Stadt
Halle. Dies wurde beglinstigt durch eine ausreichende Verfiigbarkeit von (giinstigem) Bauland,
Defiziten im Wohnumfeld der Herkunftsgebiete und fehlenden Alternativen auf dem Immobili-
enmarkt der Zentren. So profitierten die Zielgebiete der Suburbanisierung wahrend der Aufbau-
phase von starken Bevolkerungszuwédchsen. Rund 50.000 Einwohner verloren allein die Ober-
zentren in diesem Zeitraum an ihr Umland.
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Abb. 1: Baufertigstellungen im Wohnungsbau 1991 bis 2011 in den Stadtumlandkreisen von
Halle und Magdeburg
Quelle: Eigener Entwurf nach Daten des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt

Mit dem Auslaufen der Sonderabschreibungsmoglichkeiten Ende 1997 und dem Wandel der
ostdeutschen Wohnungsmarkte von Anbieter- zu Nachfragemarkten schwachte sich die Subur-



banisierung bis heute stark ab. Sie ist jedoch in den gut angebundenen direkten Stadtumland-
Bereichen nicht vollig zum Erliegen gekommen. Im Zeichen sich gegenseitig verstirkender Ent-
wicklungen fortschreitender (iiberregionaler) Bevolkerungsverluste und verringerter Haus-
haltszahlen in Ostdeutschland wirkt sich der Nachfrageriickgang in einem ohnehin entspannten
Wohnungsmarkt auch auf die kiinftige Entwicklung von Suburbia aus.

Nach der Wiedervereinigung waren vor allem konsolidierte Familienhaushalte (oft einkom-
mensstarke Doppelverdiener bzw. Familien mit alteren Kindern) oder Haushalte in der
Schrumpfungsphase ins Stadtumland gezogen. Die gemeinsame Alterung, der Fortzug der er-
wachsenen Kinder und riickldufige Einwohnerzahlen bestimmen mittlerweile die demographi-
sche Situation der Stadtumlandbereiche sowie der neuen Wohnstandorte. Im Zuge des bevor-
stehenden Generationenwechsels miissen sich viele der damaligen Suburbanisierer, die bald das
Rentenalter erreichen, verstarkt mit moglichen Ortsverdnderungen wegen der eingeschrankten
Nutzbarkeit der eigenen Immobilie im Alter auseinandersetzen.

Nach dem baulichen Entwicklungsboom der 1990er Jahre kennzeichnen heute eine riicklau-
fige Immobiliennachfrage, Leerstand und Preisverfall die Situation vieler suburbaner Wohnge-
biete in den ehemaligen ,Speckgiirteln“ der Ober- und Mittelzentren (Abb. 2). Dies hat zur Folge,
dass sich das einst zuverlassig prosperierende Wohnungsmarktsegment bereits in mittelfristiger
Perspektive zumindest in einigen Regionen zum Problemfall fiir Politik und Planung entwickeln
wird.

Abb. 2: Leerstehende Mehrfamilienhaduser in Nedlitz (an der Grenze zu Brandenburg).
Hier wurde am Bedarf vorbei gebaut.
Foto: S. Picknick 2011



2 Erkenntnisinteresse und methodische Herangehensweise

Das Forschungsprojekt ,Suburbane Wohnstandorte Sachsen-Anhalts im demographischen Wan-

del” (SubWoSA) wurde vom Ministerium flir Wissenschaft und Wirtschaft des Landes Sachsen-

Anhalt finanziell geférdert, durch die Expertenplattform ,Demographischer Wandel in Sachsen-

Anhalt“ des Wissenschaftszentrums Sachsen-Anhalt (WZW) inhaltlich unterstiitzt und nach drei-

jahriger Laufzeit im Mai 2013 abgeschlossen.

Am Beispiel Sachsen-Anhalts als einem ,hotspot der demographischen Veranderungen soll
aufgezeigt werden, wie die Perspektive der wihrend der 1990er Jahre im Stadtumland neu aus-
gewiesenen Wohngebiete unter dem Vorzeichen zunehmender Bevélkerungsschrumpfung und
Alterung kiinftig aussehen wird und wie diese, auch bei stark sinkenden Immobilienpreisen und
weiter nachlassender Immobiliennachfrage in den meisten Regionen Sachsen-Anhalts, zukunfts-
fahig entwickelt werden kénnen.

Aus diesem zentralen Projektanliegen, die Zukunftsfahigkeit suburbaner Wohnquartiere zu
analysieren und zu bewerten, lassen sich vor allem drei methodologische Ansitze ableiten:

(1) die landesweite Erfassung der suburban gepragten Wohnstandorte, deren raumliche Vertei-
lung und die Evaluierung ihrer derzeitigen Situation, welche fiir die kiinftige Perspektive
der Untersuchungsgebiete bedeutsam sind sowie die Ermittlung der Sichtweisen der Be-
wohner beziiglich ihrer damaligen Zuzugsentscheidung, der heutigen Wohnsituation und
ihrer Zukunftsvorstellungen hinsichtlich ihrer Alterung

(2) die Analyse der Zukunftsperspektiven der suburbanen Wohngebiete sowohl unter Beriick-
sichtigung der externen Rahmenbedingungen der Bevolkerungs- und Wohnungsmarktent-
wicklung im Land als auch ihrer strukturellen und infrastrukturellen Situation

(3) die Formulierung von Handlungsoptionen fiir die Kommunal- und Landesplanung zum
kiinftigen Umgang mit den suburban gepragten Wohnstandorten.

Der iibergeordneten Problemstellung zur Zukunft von ,Suburbia Ost“ ndhern wir uns zunichst

anhand folgender Forschungsfragen:

e Wie konnen die suburbanen Wohngebiete hinsichtlich ihrer Struktur und Attraktivitat be-
wertet werden bzw. welche Qualitdten bieten sie gegeniiber anderen Wohngebieten?

e Wer lebt heute in diesem Wohnungsmarksegment und wer kénnten kiinftige Nutzer sein?

e Wie sehen und bewerten die Einwohner ihre Wohnsituation und ihre Zukunft am Wohn-
standort?

e Wie gestaltet sich der beschleunigte Generationenwechsel in den untersuchten Siedlungs-
fraktionen und welche Schwierigkeiten treten beim kiinftigen Immobilientransfer auf?

Im Blickpunkt dieser Studie steht demnach nicht der hochgradige und inzwischen weitgehend
abgeschlossene Prozess der Wohnsuburbanisierung selbst, der fiir Ostdeutschland in mehreren
Analysen (vgl. vor allem HERFERT 1996; BRAKE et al. 2001; FRIEDRICH 2010) untersucht wurde,
sondern dessen siedlungsstrukturelle Konsequenzen und kiinftigen Perspektiven sowie die im
suburbanen Raum lebenden Menschen.

Die erstmals umfassende Identifizierung der suburbanen Wohnstandorte in Sachsen-Anhalt
erfolgte in einem mehrstufigen und hochdifferenzierten ,Screeningverfahren®, das sich auf ver-
fliigbare Gemeindedaten zur Bevolkerungsentwicklung und Baufertigstellung, auf die Auswer-



tung von Luftbildern und Bebauungspldanen des Raumordnungskatasters sowie auf umfangrei-
che Kartierungen und Geldndebegehungen stiitzt. Dabei wurden alle Gemeinden mit weniger als
10.000 Einwohnern (Stand 31.12.1993) und Baufertigstellungen von mindestens 15 Wohnein-
heiten (WE) zwischen 1993 und 2000 auf das Vorhandensein von neuen Wohngebieten hin un-
tersucht. Der zugrunde gelegte Mindestzuwachs von 15 WE je Wohngebiet begriindet sich darin,
dass diese erst ab einer bestimmten Mindestgrofde als Wohnstandorte wahrgenommen werden
und zum anderen einzelne Liickenbebauungen so weitest moglich ausgeschlossen werden. Die
39 Stadte mit mehr als 10.000 Einwohnern wurden nicht weiter betrachtet, weil bei ihnen als
Quellgebiete von Suburbanisierung davon ausgegangen werden kann, dass angegliederte Sied-
lungsfraktionen aufgrund ihrer Anbindung an die Zentren und die dortige Ausstattung nicht zu
den ,problematischen” Standorten zidhlen. Wir legten unseren Analysen den Gebietsstand vom
31.12.2001 zugrunde, weil viele der zur Hochphase der Suburbanisierung eigenstindige Kom-
munen heute aufgrund von zwischenzeitlichen Eingemeindungen Teil von grofReren Gemeinden
und Stadten sind. Letztendlich konnten 361 Gemeinden identifiziert werden, die insgesamt iiber
584 suburban gepriagte Wohngebiete bzw. -standorte verfiigen (Abb. 3).

Nach dieser Vorauswahl wurden die Gemeinden in denen sich suburbane Quartiere befinden
ebenso wie die Wohngebiete selbst im Rahmen einer Geldndelibung im Sommer 2010 mit Hilfe
zahlreicher Geographiestudenten nach verschiedenen Strukturmerkmalen charakterisiert (vgl.
Tab. 1).

Tab. 1: Bewertungskriterien der Gemeinden und Wohnstandorte

o . . . Wohn-
Bewertungskriterien der Gemeinden bzw. ihrer Wohnstandorte Gemeinde
standort
Entfernung zum nachsten Ober-, Mittel- und
X
Grundzentrum sowie zur Kreisstadt
Anbindung der Qualitit der Verkehrsanbindung (OPNV) an das
. X
Gemeinde nachste Zentrum, alternative Angebotsformen
Entfernung zur nachsten Grund- bzw. weiterfiih-
X
renden Schule
Grofde der Wohnstandorte X
Bauliche Auslastung X
Leerstand (soweit ersichtlich) X
Lage, Grofde und R
) . Anzahl der Wohneinheiten X
stadtebauliche
Einbindung der Wohnstandorte in die Ortsstruktur
Aspekte der subur- . ] - i X
. (integriert / nicht integriert)
ban gepragten .
Wohnstandorte Gebaudetypen X
Wohnumfeld / Lagegunst X
Bebauungsdichte X
Stil / Erscheinungsbild der Wohnstandorte X
Ausgewdhlte Infra- | Bspw. Allgemeinmediziner, Apotheke, Einzelhandel
X

strukturen (Lebensmittel, Backer, Gaststatte u.a.)

Quelle: Eigener Entwurf



Gemeinden mit subur-
banen Wohnstandorten*

Gemeinden ohne subur-
bane Wohnstandorten*

Stadte mit mehr als
10.000 Einwohnern
(1991; GB 31.12.2001)

GrofRstadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern

Kreisgrenzen
(GB 31.12.2010)

Gemeindegrenzen
(GB 01.01.2011)

* kartierte nach 1990 errichtete
Wohnstandorte mit mehr als
15 Wohneinheiten
(Stand: 02.03.2011)

GB - Gebietsstand

Ay,
Oschersleben (Bode)
gt

Abb. 3: Stidte sowie Gemeinden mit suburbanen Wohnstandorten in Sachsen-Anhalt
Entwurf: S. Knabe; Kartengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geoddsie (BKG)

Im Rahmen dieser erstmals durchgefiihrten Vollerhebung von Strukturindikatoren des subur-
banen Wohnungsmarktsegments in Sachsen-Anhalt wurden wichtige Anhaltspunkte zur Physi-
ognomie, zur Leerstandsituation und zur potenziellen Wohnqualitiat der Wohngebiete ermittelt.
Daraus wurden neun Gemeindetypen identifiziert, deren Auspragungen beziiglich ihrer Erreich-



barkeit und infrastrukturellen Ausstattung wesentliche Entwicklungsvoraussetzungen fiir ihre
suburbanen Wohngebiete bieten (vgl. auch Kap. 3.2).

Auf der Basis dieser Typologisierung erfolgte die Auswahl der Erhebungsgebiete fiir die
Haushaltsbefragung und die themenzentrierten qualitativen Interviews. Deren Bewohner soll-
ten in der Befragung weitgehend reprasentiert sein. So wurden insgesamt 49 suburban gepragte
Wohngebiete aus allen Gebietstypen nach dem Zufallsprinzip ausgewahlt. Bei dieser raumlich
geschichteten Zufallsstichprobe wurde in der Regel eine Vollerhebung realisiert, die zu einem
Riicklauf von insgesamt 1.034 auswertbaren Fragebogen fiihrte. Die Lage der Befragungsstand-

orte ist der Abbildung 4 zu entnehmen.
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Abb. 4: Lage und Ausstattungsmerkmale der Befragungsstandorte

Entwurf: S. Knabe; Kartengrundlage: BKG




Die Bewohnerbefragungen waren notwendig, da fiir eine Charakterisierung der Bewohnerschaft
der suburbanen Wohnstandorte keine Daten aus der amtlichen oder kommunalen Statistik zur
Verfiigung stehen. Die Sichtweise der Bewohner dieser Siedlungsfraktionen wurde mit Blick auf
ihre derzeitige und kiinftige Wohnsituation im Sommer 2011 im Rahmen einer vorstrukturier-
ten Haushaltsbefragung mittels schriftlicher Interviews erhoben. Als Erhebungsinstrument dien-
te ein 25 Fragen umfassender Fragebogen. Damit wurden u.a. die Haushalts- und Bewoh-
nerstruktur der verschiedenen Standorttypen evaluiert sowie Aussagen zum Generationen-
wechsel, zum intendierten Transfer der Immobilie (Vererbung, Verkauf oder Vermietung), zum
aktionsrdumlichen Verhalten, zur Wohnungs- und Wohnumfeldausstattung, zur Wohnzufrie-
denheit und zu allgemeinen Zukunftsvorstellungen am Wohnstandort erhoben.

Die Befragten konnten sich fiir spatere themenzentrierte qualitative Interviews bereit erkla-
ren - diese ergdnzen die quantitativen Befragungen in eher personlichen Fragestellungen und
beleuchten vor allem den konkreten kiinftigen Umgang mit dem Wohneigentum im Alter und die
Bewertung des Lebens im Wohngebiet ndher. Insgesamt wurden 20 Tiefeninterviews realisiert.

Wie eingangs erwahnt, war die Typisierung der Gemeinden und die Bewertung aller untersuch-
ten Wohnstandorte hinsichtlich ihrer Entwicklungsaussichten ein wesentlicher Projektbaustein
(vgl. Kap. 4). Auf Basis der umfangreichen Erhebungen von Strukturmerkmalen kann jede be-
trachtete Gemeinde und jeder Wohnstandort individuell charakterisiert werden. Aufderdem
lassen die quantitativen und qualitativen Untersuchungen bewertbare Aussagen iiber
Auslastung, Struktur und Preisentwicklung sowie zu den Entwick-lungsoptionen der
Wohngebiete zu.



3 Charakteristika des suburbanen Mosaiks in Sachsen-Anhalt

Unsere Analysen zeigen, dass sich Suburbia in Sachsen-Anhalt keineswegs als eine homogene
Raumkategorie darstellt, sondern eher als ein facettenreiches Mosaik differenzierter Standorte
mit unterschiedlichen Potenzialen und Einschrankungen. Unser Anliegen war, auf der Basis der
Strukturanalyse und der Bewohnerbefragungen die angetroffene Vielfalt dieser Wohn- und Le-
bensrdume anhand aussagekraftiger Indikatoren zu erfassen.

3.1 Verteilung, GroRRe und Auslastung der Wohnstandorte
Erwartungsgemafd konzentrieren sich die 584 suburban gepriagten Wohngebiete im direkten
Einzugsbereich der urbanen Zentren (35 % um Oberzentren sowie 45 % um Mittelzentren).

Jedoch sind 20 % im landlich gepragten Raum aufderhalb der Umlandbereiche grofierer Stadte
lokalisiert (Abb. 5).

® suburban gepréagte
Wohnstandorte

Umlandbereich
von Oberzentren

Umlandbereich
von Mittelzentren

B Kreisgrenzen

Abb. 5: Suburban gepragte Wohnstandorte in Sachsen-Anhalt
Entwurf: S. Knabe; Kartengrundlage: BKG

10



Dieses Verteilungsmuster hat einen groflen Einfluss auf die jeweiligen Erreichbarkeiten - hier
gemessen am Zeitaufwand fiir Fahrten mit dem PKW zum néachsten Ober- bzw. Mittelzentrum:
So liegen ca. 43 % aller suburbanen Wohnstandorte in einer Gemeinde, von der die Zentren in
weniger als 15 Fahrminuten zu erreichen sind; weitere 52 % der Quartiere sind 15 bis ein-
schliefdlich 30 Minuten entfernt. Lediglich 5 % der Wohnstandorte erfordern einen Zeitaufwand
von mehr als 30 Minuten.

Die untersuchten Wohngebiete sind sowohl hinsichtlich ihrer Gréf3e als auch der Art ihrer
baulichen Nutzung sehr unterschiedlich strukturiert. Nach den Befunden unserer Recherchen
wurden in den suburbanen Standorten insgesamt ca. 36.900 Wohneinheiten (WE) realisiert,
davon ca. ein Drittel in Mehrfamilienhdusern. So findet sich bspw. ein hoher Anteil von Ge-
schosswohnungsbau vor allem im Umland von Halle, aber auch in eher grofderer Entfernung von
urbanen Zentren. Im Umfeld der Oberzentren Magdeburg und Halle finden wir teilweise sehr
grofle Wohngebiete mit mehreren hundert WE, wahrend im ldndlichen Raum eher kleinere
Wohngebiete mit bis zu 50 WE vorherrschen.

Mit Blick auf die innergemeindliche Lagesituation wurden 56 % der suburbanen Siedlungs-
fraktionen am Ortsrand bzw. weiter auféerhalb des urspriinglichen Ortskerns - und damit in
nicht integrierter Lage — errichtet. Damit liegen sie eher raumlich isoliert und mit geringem bau-
lichen Bezug zur alten Siedlungsstruktur. In diesem Zusammenhang ist auch die heute noch gan-
gige Ausweisungspraxis anzusprechen, die nur in Ausnahmeféllen eine Revitalisierung des ,al-
ten“ Ortes durch Nachnutzung und Nachverdichtung vorsieht und so einen teilweise immens
hohen Flachenverbrauch fiir Wohnbauzwecke beglinstigt. Angesichts eines zunehmenden Leer-
standes in den alten Ortskernen und dem hiermit einhergehenden Ortsbildverfall ist heute von
einer weiteren Ausweisung in nicht-integrierten Standorten abzuraten (vgl. hierzu auch die
,Handlungsempfehlungen“ in Kap. 5.1.2).

Ein wesentliches Kriterium fiir die Beurteilung der Zukunftsfahigkeit der Wohngebiete ist de-
ren bauliche Auslastung, welche im Jahr 2010 anhand folgender Kategorien erhoben wurde.
Danach waren tiber die Halfte (57 %) der 584 erfassten Standorte zu mehr als 75 % bebaut und
somit gut bzw. sehr gut ausgelastet. Bei ca. 37 % der Wohngebiete betrug die bauliche Auslas-
tung lediglich maximal 75 % und bei 6,5 % sogar nur weniger als ein Viertel. Hierbei ist aller-
dings zu beriicksichtigen, dass unbebaute Wohngebiete sowie solche mit weniger als 15 WE
nicht berticksichtigt werden, wodurch der Anteil unterausgelasteter Quartiere deutlich grofier
sein diirfte. Fiir die bauliche Auslastung hat die innerértliche Lage der Wohngebiete einen gerin-
geren Einfluss als erwartet: die an bestehende bauliche Strukturen angegliederten Wohnstand-
orte sind mit ca. 64 % (Kategorie liber 75 % bebaute Flache) im Durchschnitt nur unwesentlich
besser ausgelastet als die nicht-integrierten Wohnstandorte (Abb. 6). Aus stadtebaulicher Sicht
sind unterausgelastete Baugebiete nicht per se als schwer entwickelbar einzustufen, denn -
abhingig von der Bebauungsstruktur - kann eine geringere Auslastung (in Form von
vergleichsweise vielen Bauliicken) durchaus gewollt und ein Attraktivititsmerkmal des Wohn-
gebietes sein. Ist aber ein Wohnstandort so liickenhaft bebaut, dass eine innere Struktur nicht
mehr erkennbar ist und liegen vergleichsweise sehr grofde Freiflichen zwischen den einzelnen
Immobilien brach, wird hierdurch die Attraktivitat als Wohnstandort beeintrachtigt.
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Auslastungsgrad*

* unter 25%

o 25-75%

®  Uber75%

* beriicksichtigt wurden nur

Wohnstandorte mit mehr als
15 Wohneinheiten

Abb. 6: Auslastung der ermittelten suburbanen Wohngebiete, Stand Sommer 2010
Entwurf: S. Knabe; Kartengrundlage: BKG
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3.2 Ergebnisse der Gemeinde- und Wohnstandorttypisierung

Im Rahmen unseres Forschungsvorhabens wurden die untersuchten suburbanen Wohnquartie-
re als konstitutive Bestandteile ihrer jeweiligen Bezugsgemeinde gesehen. Deshalb kommt der
Qualitat der kommunalen Infrastrukturausstattung und der Zentrenerreichbarkeit fiir die quali-
tative Bewertung der neuen Wohngebiete ein hohes Gewicht zu. Beide Kriterien flossen in die
(im Kapitel 2 vorgestellte) Methodik der Gemeindetypisierung ein. Als Ergebnis lassen sich neun
Gemeindetypen identifizieren, deren Auspragungen fiir die unterschiedlichen Entwicklungs-
voraussetzungen der suburbanen Wohnquartiere bedeutsam sind (vgl. Tab. 2 und Abb. 7).

Tab. 2: Suburbane Gemeindetypen

Suburbane Gemeindetypen nach Zentrenerreichbarkeit und Infrastrukturausstattung

Typ 1A - stadtnahe und gut ausgestattete Gemeinden (Anbindung ans Mittelzentrum: gut / Infrastruk-
turausstattung: gut): Sie sind vor allem im Bérdekreis, im Harz, im Saalekreis und im Burgen-
landkreis anzutreffen. Sie orientieren sich vor allem an den Mittelzentren wie Wernigerode,
Oschersleben, Halberstadt, Sangerhausen und Naumburg. Anzumerken ist, dass die Ausstat-
tungsqualitdt im Umland der Mittelzentren der Landkreise Wittenberg und Stendal sowie des
Altmarkkreises bei gleich guter Anbindung prinzipiell niedriger ist.

Typ 1B - stadtnahe Gemeinden mit mittlerer Ausstattung (Anbindung ans Mittelzentrum: gut / Infra-
strukturausstattung: mittel): Auch diese Gemeinden finden sich eher in den siidlichen und
westlichen Landesteilen.

Typ 1C - stadtnahe Gemeinden mit Infrastrukturdefiziten (Anbindung ans Mittelzentrum: gut / Infra-
strukturausstattung: schlecht): Gemeinden dieses Typs liegen im Umland der Zentren Stendal,
Burg, Salzwedel und auch Haldensleben sowie im Bereich Sangerhausen/Eisleben.

Typ 2A - durchschnittlich erreichbare und gut ausgestattete Gemeinden (Anbindung ans Mittelzent-
rum: mittel / Infrastrukturausstattung: gut): Hierbei handelt es sich zum Teil um flachenméaf3ig
grofde Gemeinden, die im Umland der Stadt Magdeburg liegen und um Gemeinden, die auf-
grund der Lage am o6stlichen Elbufer als nachstes Mittelzentrum die Stadt Brandenburg (Havel)
nutzen. Um das administrativ zugeordnete MZ Stendal erreichen zu kénnen, muss erst die Elbe
gequert werden. Ansonsten liegen Gemeinden dieser Typen vor allem im Siidosten (im Raum
Halle - Dessau) und im Norden des Landes verstreut.

Typ 2B - durchschnittlich erreichbare Gemeinden mit mittlerer Ausstattung (Anbindung ans Mittel-
zentrum: mittel / Infrastrukturausstattung: mittel): Auch diese Gemeinden liegen im (weite-
ren) Umkreis der Ober- aber auch Mittelzentren wie Bitterfeld-Wolfen oder Stendal.

Typ 2C - durchschnittlich erreichbare Gemeinde mit Infrastrukturdefiziten (Anbindung ans Mittelzent-
rum: mittel / Infrastrukturausstattung: schlecht): Diese durchweg sehr kleinen Gemeinden las-
sen sich regional nicht eindeutig zuordnen.

Typ 3A - periphere Grundzentren (Anbindung ans Mittelzentrum: schlecht / Infrastrukturausstattung:
gut): Kleine Stadte wie Annaburg, Havelberg oder Kalbe und Seehausen liegen im peripheren
landlichen Raum in weiterer Entfernung zum nachsten Ober- oder Mittelzentrum. Sie verfiigen
jedoch als Grundzentren iiber eine gute Ausstattung und liegen vor allem in den beiden nordli-
chen Landkreisen Altmarkkreis Salzwedel und Stendal.

Typ 3B - periphere Gemeinden mit mittlerer Ausstattung (Anbindung ans Mittelzentrum:
schlecht / Infrastrukturausstattung: mittel): Gemeinden wie Mieste oder Javenitz im Altmark-
kreis Salzwedel oder auch das ehemalige Ziegelroda im Saalekreis gehdren zu dieser recht ge-
ring vertretenen Kategorie.
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Typ 3C - periphere Gemeinden mit Infrastrukturdefiziten (Anbindung ans Mittelzentrum:
schlecht / Infrastrukturausstattung: schlecht): Dieser unglinstigste Gemeindetyp umfasst nur
wenige kleine Kommunen wie Miitzel oder Brettin (bei Genthin) oder auch Plodda (6stlich von
Bitterfeld). Erstaunlicherweise zahlt hierzu auch die stark suburban gepragte Gemeinde
Schochwitz im Stadtumland von Halle. Thre verkehrliche Anbindung an die Stadt ist dennoch

unzulanglich.

Quelle: Eigener Entwurf

Anbindung
ans Mittelzentrum
(Fahrzeit mit Pkw in Min)

gut mittel  schlecht
(bis 15) (>15-30) (>30)

s2 o U
Zentrale Orte £ G2,
> z el
*3 S mittel i -
. Mittelzentrum o 3 3
g
@ Oberzentrum £ ®schlecht -

Abb. 7: Typisierung suburban gepragter Gemeinden nach Lage und Infrastrukturausstattung
Entwurf: S. Knabe; Kartengrundlage: BKG; Gebietsstand der Gemeinden: 31.12.2001
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In die anschliefRende Differenzierung der suburbanen Wohnstandorte gingen zunichst zwei
Kriterien ein, die als siedlungsstrukturell bedeutsamen postuliert wurden und von denen auch
ein Einfluss auf die Wahrnehmung und Bewertung der Wohnumwelt durch die hier lebenden
Menschen zu erwarten war: die Grofde der neuen Wohngebiete (nach Anzahl der Wohneinhei-
ten) und die Art ihrer baulichen Auspragung (Anteil von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
an der Gesamtzahl der Wohnungen im jeweiligen Quartier). Nach diesen Kriterien ergibt sich fiir
Sachsen-Anhalt folgende quantitative Verteilung (Tab. 3).

Tab. 3: Suburbane Wohnstandortarten nach Grofie und Baustruktur in Sachsen-Anhalt

Anteil an allen suburbanen

Differenzierung der Wohnstandortarten Anzahl Wohnstandorten in %
sehr grofie Wohngebiete (mehr als 400 WE), Mischgebiete 6 1,0
grofde Mehrfamilienhaus-Gebiete (50-400 WE) 49 8,4
grofde Mischgebiete (50-400 WE) 72 12,3
grofde Einfamilienhaus-Wohngebiete (50-400 WE) 95 16,3
kleine Mehrfamilienhaus-Wohngebiete (15-49 WE) 40 6,8
kleine Mischgebiete (15-49 WE) 36 6,2
kleine reine Einfamilienhaus-Wohngebiete (15-49 WE) 286 49,0

Quelle: Eigener Entwurf

Aus der Kombination der neun Gemeindetypen mit den angetroffenen Wohnstandortarten
konnten letztendlich 49 unterschiedliche Wohnstandorttypen in Sachsen-Anhalt ermittelt wer-
den. Sie spiegeln somit die Grofde des Wohngebietes, den Anteil der Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau und den Gemeindetyp wieder.

3.3 Herkunft und soziodemographische Charakteristika der Bewohnerschaft
Unter Wohnsuburbanisierung werden gemeinhin siedlungsgeographische Dekonzentrations-
prozesse verstanden, im Rahmen derer Fortziige aus den Kernstadten (meist aus den Oberzen-
tren bzw. Grofdstidten) in die Umlandgemeinden stattfinden. Dieses Herkunftsmuster trifft fiir
ca. 50 % der Befragten zu, die aus einem nahegelegenen Zentrum - in den meisten Féllen aus
Halle oder Magdeburg - stammen. Jedoch ladsst sich dieser Prozess im geringeren Umfang auch
fiir Mittel- und Kleinstadte beobachten. 16,3 % der Befragten sind aus weiter entfernten Orten
an ihren jetzigen Wohnstandort gezogen und ein Drittel kommt aus dem Ortskern der suburba-
nen Gemeinde selbst. Letzteres bezeichnen wir als ,Wohnvorortbildung“. Die Akteure zdhlen
damit zwar nicht zu den ,Kklassischen“ Suburbanisierern, werden jedoch hier in die Auswertun-
gen mit aufgenommen, um ihre Sichtweisen der Zukunftsperspektiven zu erfahren.
Beriicksichtigt man die zeitliche Dimension, so sind fast 59 % der Befragten wahrend der
Hochphase der Suburbanisierung (1994 bis 2001) an ihren derzeitigen Wohnstandort gezogen.
Damals war der Zuzug aus den Kernstadten mit 74,4 % besonders hoch (Abb. 8).

15



Suburbanisierung | _
Wohnvorortbildung . _

T T T T T

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550
Anzahl der Haushalte (n = 1.003)

M 1991-1993 1994-1997 1998-2001 2002-2005 B 2006-2009 m2010-2011

Abb. 8: Herkunft der Befragten in zeitlicher Differenzierung
Quelle: Eigene Erhebung 2011

Anhand der ermittelten Zuzugsmotive zeigt sich, dass die Attraktivitit des Wohngebiets und der
Umgebung, seine zentrennahe Anbindung und die Moglichkeit, hier Immobilienbesitz zu erwer-
ben damals die drei ausschlaggebenden Kriterien fiir die Wohnstandortwahl waren. Diese Prio-
risierung unterscheidet sich auch nicht wesentlich nach den Zuzugszeitraumen (vgl. Abb. 9). Im
Zeitverlauf ist jedoch die urspriingliche Betonung einer guten Anbindung ans Zentrum weniger
wichtig geworden - moglicherweise aufgrund der stark zugenommenen Pkw-Verfiigbarkeit.
Auch spielt sicher eine Rolle, dass diejenigen, denen die Zentrumsnahe wichtig ist, heute nicht
mehr unbedingt ins Stadtumland ziehen, sondern innerhalb der Stadt ihre Wohnwiinsche ver-
wirklichen. Bedeutsam sind heute im Vergleich zu den ,frithen“ Suburbanisierern eher bereits
bestehende Kontakte. Angesichts der in den 1990er Jahren recht hohen Wahlfreiheit unter den
angebotenen Wohnstandorten konnten sich einige der damaligen Immobilienerwerber ein kom-
fortables Mitspracherecht bei der Bauumsetzung sichern. Wichtig ist vielen Probanden auch
eine vergleichsweise homogene Bewohnerschaft (,sind alle neu hier, da gibt’ s kein Gezank®; Fr.
B), und bereits vorhandene persoénliche Kontakte. So wurde in manchen Wohngebieten bereits
beim Verkauf der Wohnhéauser auf die Zusammensetzung der Einwohner geachtet.

Realisierung Eigentum bzw. in % der Befragten
Mietverhiltnis der jeweiligen
Nihe zu Vi - 35T~ o Zuzugszeitraume
eainiifz:tui::r:g;zr\fs — = Anderung der Haus- bzw. (g :
of ~~._  Woh 5R n=1363
Gesundheitsinfrastruktur \ 0 — RLESER
; \ g
= / \ 20 §— / : ;
Zentrumsnahe / N ~, finanzielle Verbesserung

\ 15

Sicherheit / soziales Umfeld [ » mehr Wohnkomfort

kinderfreundliches Umfeld < " Qualitat als Alterswohnsitz

attraktives WohngebieI/ 7

bzw. Umgebung

— Nachwiiche ~4-Zuzug 1991 bis 1997

~i-Zuzug 1998 bis 2005
persdnliche Kontakte (auch
“alte Heimat") Zuzug 2006 bis 2011

Abb. 9: Griinde fiir den Umzug nach Suburbia nach Zuzugszeitpunkt
Quelle: Eigene Erhebung 2011
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Die zuvor skizzierten Modifikationen der Anspruchshaltungen je nach betrachteter Zuzugsko-
horte findet ihre Entsprechung in der verdnderten Zusammensetzung der Bewohnerschaft im
Zeitverlauf. Dies betrifft sowohl die Rechtsform des Wohnens (Wohnungseigentum, Miete), die
Haushaltsgrofien, die Einkommensverhaltnisse als auch das Alter der zuziehenden Haushalte. So
sind Mieter in den letzten Jahren nicht nur zahlreicher unter den Zuziiglern vertreten als Eigen-
tiimer, sie sind auch sehr viel mobiler. Wahrend 22,2 % aller befragten Mieterhaushalte seit
2010 an ihren derzeitigen Wohnort gezogen sind, sind es nur 1,9 % der Eigentiimerhaushalte.
Ebenso hat sich unter den Zuzugskohorten zunehmend der Anteil der kleinen Haushalte zu Un-
gunsten der Familienhaushalte deutlich vergrofiert (Abb. 10).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
1991-1993
-1 |
E  1994-1997
E - |
:'u_'_]' 1998-2001
N = |
W@ 2002-2005
= |
3 2006-2009
1 I
2010-2011 [ |
1 Person 2 Personen 3 Personen ® 4 und mehr Personen (n=981)

Abb. 10: Haushaltsgrofie zum Zeitpunkt des Zuzugs ins Quartier
Quelle: Eigene Erhebung 2011

In diesen Verschiebungen deuten sich auch Anderungen in der Sozialstruktur der Bewohner an:
die Gruppe der alteren (,konsolidierten“) Suburbanisierer der ersten Jahre nach der Wiederver-
einigung, die als recht einkommensstarke Mittelschicht vornehmlich im Einfamilienhaussektor
vertreten waren, wird zunehmend von jlingeren, einkommensschwécheren (Mieter)haushalten
abgelost. Diese ziehen sowohl in Mehrfamilienhduser als auch in Einfamilienh&user, die nun kos-
tenglinstiger am Markt angeboten werden. Eigentiimerhaushalte zdhlen in Suburbia Sachsen-
Anhalt eher zu den schrumpfenden und alternden Haushalten, der Anteil der Paarhaushalte oh-
ne im Haushalt lebende Kinder ist bei ihnen besonders hoch.

Beleuchtet man die finanziellen Ressourcen der Bewohner der suburbanen Wohnstandorte,
wird deutlich, dass das Einkommensniveau als eher iiberdurchschnittlich fiir ostdeutsche Ver-
haltnisse zu bewerten ist. Allerdings zeigen sich diesbeziiglich deutliche Unterschiede zwischen
Mietern und Eigentiimern: so geben 25 % der befragten Mieterhaushalte, aber nur knapp 4 %
der Eigentiimerhaushalte ein recht niedriges monatliches Haushaltsnettoeinkommen bis
1.300 Euro zu Protokoll. Dementsprechend sind die hoéheren Einkommensgruppen tber
2.600 Euro/Monat bei 59 % der Eigentiimerhaushalte, jedoch nur bei 24 % der Mieterhaushalte
anzutreffen (Abb. 11).
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Abb. 11: Monatliches Haushaltsnettoeinkommen nach Mieter- und Eigentiimerhaushalten
Quelle: Eigene Erhebung 2011

Gravierende Unterschiede in der Einkommensverteilung treten bei Betrachtung des monatli-
chen Aquivalenzeinkommens zutage, das die Anzahl der Haushaltsmitglieder und deren Alter
beriicksichtigt. Danach verfiigen die spéter zugezogenen Haushalte {iber ein geringeres Aquiva-
lenzeinkommen als diejenigen, die zur Hochphase der Suburbanisierung ins Umland
gezogen sind (Abb. 12). Die Anziehungskraft des suburbanen Raumes fiir bestimmte
Bevolkerungsgrup-pen hat sich demnach in einem relativ kurzen Zeitraum deutlich gedndert.
Mit der riicklaufigen Nachfrage nach Wohnimmobilien und einem steigenden Angebot in den
Stadten kam es auch zu Preisriickgangen, wodurch die suburbanen Wohnstandorte auch fiir

jingere bzw. einkommens-schwachere Bevolkerungsgruppen attraktiv wurden.

44 2000 -
S
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- f 2 \“\_‘\‘ - 1500 £
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o . — 3
ﬁ % —@—Alter des Haushaltsvorstandes bei Einzug . 500 T,“
—dr—Aquivalenzeinkommen g.
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Abb. 12: Veranderung des durchschnittlichen Alters der Haushaltsvorstande und des
Einkommens nach Zuzugsperioden
Quelle: Eigene Erhebung 2011

3.4 Leben und Wohnzufriedenheit in Suburbia

Neben den objektiven Merkmalen der jeweiligen Wohnumwelten sind die subjektiven Sichtwei-
sen und Bewertungen der Bewohner von elementarer Bedeutung fiir die Zukunftsfahigkeit der
Wohngebiete. So wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung u.a. auch Aussagen zur sozialen
Einbindung, den Wohnwiinschen und zur Wohnzufriedenheit erhoben. Da viele Suburbaniten zur
Nachwendezeit gern in den urbanen Zentren geblieben waren, wenn diese rechtzeitig innerstad-
tische Wohnalternativen ausgewiesen hatten, ist die ,Stadtflucht” damals in vielen Fallen von
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eher unfreiwilligen Entscheidungen zur neuen Wohnstandortwahl gepragt gewesen. So spielt es
fiir den Prozess der Suburbanisierung bspw. ins westliche Umland Halles eine wesentliche Rolle,
dass sich viele Einwohner zur Nachwendezeit an ihrem damaligen Wohnstandort (oft kamen sie
aus Halle-Neustadt) nicht mehr wohl gefiihlt haben, auch aufgrund der Veranderungen in der
Mieterstruktur, dem Schwund an infrastrukturellen Einrichtungen und einer zunehmenden
Anonymitdt in den Grofdwohnsiedlungen. Diese Punkte wurden in den Tiefeninterviews haufig
erwahnt. Heute sind die Stiddte in schrumpfenden Wohnungsmarktregionen wie Sachsen-Anhalt
in zunehmendem Maf3e in der Lage, bezahlbares innerstadtisches Wohnen zu ermdglichen, was
potenzielle Suburbanisierer haufig vom Gedanken Abstand nehmen ldsst, ins Stadtumland zu
ziehen. Wenn auch in den Tiefeninterviews Heimweh bzw. eine enge emotionale Bindung an die
alte stadtische Heimat thematisiert wird, kommt aufgrund der nachtrédglichen Rechtfertigung
der damaligen Wohnstandortentscheidung und der Gewohnung an die neue Heimat fiir die
meisten Bewohner suburbaner Standorte ein Riickzug in die Stadt nicht infrage. Der Wunsch, in
einem urbanen Umfeld zu leben, wird nur von 18,8 % der Befragten gedufiert.

Untersuchungen belegen, dass die soziale Integration von Neuzuziiglern haufig durch Vorbe-
halte seitens der Alt- oder der Neubiirger erschwert ist. Auf diese wechselseitige Inklusion und
Exklusion trafen wir auch bei den Recherchen vor Ort. Der ,,Bauboom*“ nach der Wende sicherte
einigen Bewohnern ein komfortables Mitspracherecht bei der Bauumsetzung zu und die ge-
meinsame Bauerfahrung hat gepragt und zusammengeschweifdt. Sowohl in der quantitativen als
auch in der qualitativen Befragung zeigte sich, dass soziale Kontakte in erster Linie zu den un-
mittelbaren Nachbarn bestehen, gefolgt von anderen Bewohnern des Quartiers, kaum jedoch zu
den alteingesessenen Bewohnern des Ortes. Diese Situation charakterisiert die Aussage von
Herrn und Frau A treffend: ,Das Verhéltnis zu den Alteingesessenen ist nicht sehr intensiv, weil
das Wohngebiet hier doch ein bisschen fiir sich ist. (...) Es waren nicht alle einverstanden, dass
der Ort grofier wird. Manche wollten dann schon fiir sich bleiben und hier ihre Ruhe haben, die
haben sich schon gestort gefiihlt, dass da Neue zugezogen sind“. Die Zuziigler sind damit in ers-
ter Linie auf sich und ihre direkte Nachbarschaft bezogen, und kaum in das Leben der Zuzugs-
gemeinde integriert. Den Trend konnten wir bereits in den 1990er Jahren in den suburbanen
Umlandgemeinden von Halle beobachteten (FRIEDRICH 1998). So wird auch das Zusammenleben
mit Bewohnern aufRerhalb der Nachbarschaft {iberwiegend als ambivalent mit ,man kennt sich“
bzw. ,eher anonym“ beschrieben (Abb. 13).

Art des Zusammenlebens mit anderen Einwohnern

mit anderen Bewohnern des Ortes
im Wohngebiet

mit den unmittelbaren Nachbarn

0% 20% 40% 60% 80% 100%
in % der Befragten (n=971-1015)

M freundschaftlich man kennt sich ehr anonym M eher angespannt Kontakt ist mir nicht wichtig

Abb. 13: Sozialraumliche Integration der
Bewohner Quelle: Eigene Erhebung 2011
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Dass die ,Neubiirger” sich wenig in das Leben im ,alten” Ort integriert fithlen, zeigen die person-
lichen Gesprache deutlich. Einerseits ist man noch eher mit der alten Heimat verbunden und
pflegt dort entsprechende Kontakte, andererseits unterscheiden sich die Alltagserfahrungen und
Tagesrhythmen zwischen den (ehemaligen) Pendlern und den Alteingesessenen natiirlich sehr.
Die nach der Wende Zugezogenen sind so in den wenigsten Féllen in die Dorfgemeinschaft voll
integriert (Ausnahmen sind hier diejenigen, die innerhalb der Heimatgemeinde umgezogen sind
und diejenigen (dlteren), die sich fiir ihre Gemeinde ehrenamtlich engagieren). Man kann in den
personlichen Gesprachen durchaus eine gewisse Frustration heraushodren, die vor allem den
Alteingesessenen die notige bzw. erwartete Offenheit den Neubilirgern gegeniiber abspricht.
Heimweh (,hier lebt ein ganz anderer Menschenschlag als in der Stadt (Hr. A)) oder auch Ver-
bitterung (die Dorfler ,lassen einen nicht rein in ihre Truppe“ (Fr. D)) sprechen aus einigen Aus-
sagen. Als ,Schuldenhiigel”, ,Legoland“ und ,Reicheleuteviertel” wiirden die neuen Wohngebiete
abschatzig von Eingesessenen bezeichnet, und auch die ,,Gegenseite“ (eine Altsteudenerin) gibt
an, nur mit wenigen der Zugezogenen in Kontakt zu stehen.

Lage und Anbindung des Wohnstandortes haben einen hohen Einfluss auf die Attraktivitét der
Wohngebiete. Dank der oft guten Anbindung der Wohnstandorte an das libergeordnete Ver-
kehrsnetz und aufgrund der zahlreichen gut erreichbaren Einkaufsmarkte im Stadtumland - oft
ebenfalls am Ortsrand gelegen - ist fiir viele das Fehlen der ortlichen Infrastrukturen (Dorfla-
den) nicht weiter erwdhnenswert. Grundsatzlich zufrieden dufierten sich die Befragten zur Er-
reichbarkeit von Apotheke, Hausarzt und Lebensmittelladen, lediglich Kultur- und Freizeit-
einrichtungen fehlen vielen in der Nahe (Abb. 14). Die derzeitige grundséatzliche Zufriedenheit
mit den Erreichbarkeiten kann sich bei méglicher Mobilitatseinschrankung jedoch dndern.

Einrichtung ist in der Gemeinde ...
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Abb. 14: Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen
Quelle: Eigene Erhebung 2011

Die Infrastruktur vor Ort wird allenfalls fiir kleinere Einkdufe genutzt. Falls die bekannten
(glinstigen) Ketten vor Ort existieren, werden die meisten Einkdufe dort getatigt. Auch wenn
noch in Ausnahmefallen kleine Liden in den Orten sind wie bspw. in Zscherben, werden sie auf-
grund hoherer Preise und des eingeschrankten Sortiments oft nicht aufgesucht. Versorgungsau-
tos wie mobile Backer oder Fleischer sind durchaus in einigen Gemeinden vorhanden und auch
bekannt, werden aber aufgrund des héheren Preises ebenfalls nicht genutzt. Ansonsten fahren
die Gesprachspartner zum nachsten Discounter oder kaufen auf der Heimfahrt von Erledigungen
im Zentrum ein. Obwohl die Zugezogenen wenig personliche Kontakte zum alten Dorf haben,
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haben sie durchaus ein Bild vom dérflichen Leben (,Dorfgemeinschaft”, nétige Infrastruktur vor
Ort) vor Augen, das sich moglichst erfiillen sollte. Sie sprechen von ihrem ,Leben auf dem Land“
und kennen und beklagen die wegbrechende Infrastruktur in den Dérfern, nutzen jedoch die
zentralisierten Strukturen der Discounter in den nachsten gréfieren Orten bzw. Grundzentren.

Die Suburbaniten sind sehr autoaffin, auf den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind
auch die Alteren heute nicht angewiesen. Zumindest beschweren sich nur wenige {iber ein unzu-
reichendes Angebot, auch die dlteren Einwohner nutzen zum Grofteil (ca. 75 % der iiber 60-
Jahrigen Haushaltsvorstdnde) den eigenen Pkw. Denn in einigen Wohngebieten ist fufdlaufig
keine Einkaufsinfrastruktur erreichbar: ,Wir haben nach wie vor nichts zum Einkaufen, und
wenn Sie kein Auto haben, sehen Sie alt aus“ (Fr. D). Letztendlich fahren 72 % der Befragten
taglich mit dem eigenen Auto, weitere 13 % immerhin noch 3- bis 4-mal die Woche (Abb. 15).
Der OPNV wird dagegen nur von 4,3 % der Befragten regelmafRig, von 87 % der Befragten je-
doch nie genutzt! So rangiert er sogar noch hinter dem Fahrrad, mit dem immerhin noch ein
Flinftel der Befragten wochentlich 6fter als an drei Tagen fahrt. Nach einer Untersuchung zum
Mobilitatsverhalten von ADAM et al. (2007) hat die Nutzung des Fahrrades zumindest im Frei-
zeitbereich wesentlich zugenommen. Dementsprechend kénnen nach Meinung der Autoren auch
diesbeziiglich ,eigene Zentralititen“ geschaffen werden, die sich an der Radnutzung orientieren
(Wegenetze bspw.).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
(n=1005-1013)
" nie selten (an 1-2 Tagen) oft (an 3-4 Tagen) » taglich (an 5-7 Tagen)

Abb. 15: Wochentliche Verkehrsmittelnutzung
Quelle: Eigene Erhebung 2011

War die OPNV-Anbindung fiir einige, die in das Umland Halles gezogen sind, aus beruflichen
Griinden noch entscheidend fiir die Wohnstandortwahl, haben nur drei der 20 personlichen Ge-
sprachspartner angegeben, bereits beim Zuzug an eine mogliche Immobilitidt im Alter gedacht
und den OPNV daher als wichtig empfunden zu haben. Allerdings duern die meisten, dass es
wichtig sei, den OPNV als Angebot im Hintergrund zu wissen - falls man einmal auf ihn angewie-
sen sein sollte. So lasst die Selbstverstiandlichkeit der Pkw-Nutzung auch im héheren Alter das
OPNV-Angebot als Méglichkeit in den Hintergrund treten. Da man sich eine Situation, in der man
auf den Bus angewiesen sein kann, nicht vorstellen will und sich heute und kiinftig selbstver-
standlich als Autofahrer sieht, ist der Bus fiir Schulkinder und , Alte“ da.

Es muss grundsitzlich iiber die Bedeutung des OPNV fiir das Stadtumland nachgedacht wer-
den, denn die Annahme, dass iltere Einwohner per se kiinftige OPNV-Kunden sein werden, trifft
so nicht zu. In den Tiefeninterviews wurde deutlich, dass die wenigsten zulassen werden, un-
vorbereitet in eine Abhangigkeitssituation zu geraten, zu der auch der Verzicht auf die eigene
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Pkw-Mobilitdt gehdren wiirde. Dann stiinde fiir die meisten eher ein Umzug in die Stadt oder in
eine Einrichtung im Ort an. So lange wie méglich soll im eigenen Haus gelebt werden, der OPNV
wird nicht als Alternative zum eigenen Pkw und allenfalls als Notlosung bei stark eingeschrank-
ter Mobilitdt angesehen. Es erscheint jedoch fraglich, ob Menschen, die ihr Leben lang Auto ge-
fahren sind, im Alter mit starker Mobilitatseinschrankung tiberhaupt in der Lage oder bereit sein
werden, den Bus oder die Bahn zu nutzen. In diesem Zusammenhang muss auch auf die schlech-
te Anbindung mancher Wohnstandorte hingewiesen werden. Zumindest in der Haushaltsbefra-
gung wird kein direkter Zusammenhang zwischen dem OPNV-Angebot und einer méglichen
Wohnstandortentscheidung erkennbar.
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4 Selbstlaufer oder Problemfall?
Zukunftsfahigkeit suburbaner Wohngebiete

,Vororte haben bestimmte Qualitdten, bestimmte kleine Freiheiten des Verhaltens, der Selbstver-
wirklichung, die sie als komplementdren Stadttypus zur kompakten Stadt immer schon und auch in
Zukunft haben (und werden) bestehen lassen” (T. SIEVERTS beim Suburban-Workshop)

Die zahlreichen im Umland der Ober- und Mittelzentren Sachsen-Anhalts errichteten suburba-
nen Wohnstandorte sind mit ihren Bewohnern ,in die Jahre gekommen®. Die siedlungsstruktu-
rellen Langzeitfolgen dieser ,Stadtflucht” werden nach unseren Befunden im Zeichen des demo-
graphischen Wandels gravierend sein. Zwar sind fiir bestimmte Wohngebietstypen auch kiinftig
positive Entwicklungsperspektiven zu erwarten, andere werden sich jedoch zu Problemgebieten
entwickeln. Zum einen wird man zukiinftig in vielen dieser Standorte einen (siedlungs)-
strukturellen Mangel konstatieren miissen, der sich vermutlich in der Wirkungskette Abwande-
rung > Leerstand = Riickgang der siedlungsstrukturellen Attraktivitit - abnehmende Bedeu-
tung als moglicher Wohnstandort dufdern wird. Zum anderen ist mit dem aktuellen und in Kiirze
sich beschleunigenden Generationenwechsel in den Quartieren ein weiteres strukturelles Prob-
lem evident, das auf generell langfristig fehlendes Einwohnerpotenzial schliefen ldsst: die Kin-
der der in der Hochphase der Wohnsuburbanisierung ins Umland der Zentren Gezogenen ver-
lassen das Elternhaus, ziehen zur Ausbildung oder Arbeit fort und hinterlassen unterausgelaste-
te Wohnflachen und eine relativ altershomogene Bewohnergeneration. Sowohl der angedeute-
ten kiinftigen Polarisierung der Nachfrage gehen wir in diesem Kapitel nach als auch dem Szena-
rio, was mit den Wohnimmobilien im Zeichen des Generationenwechsels geschieht.

4.1 Preis- und Wertentwicklung

Nachfrage und Preise fiir Boden und Immobilien bestimmen die Zukunft der Wohngebiete im
besonderen Mafie. Hinsichtlich der Preisentwicklung lassen sich regionale Unterschiede erken-
nen. In weiten Teilen Deutschlands, die von anhaltenden Bevdlkerungsverlusten betroffen sind -
vor allem in landlichen Raumen - ist ein Immobilienpreis-Verfall zu verzeichnen. Es ware jedoch
vorschnell geurteilt, hierbei automatisch einen linearen Zusammenhang zwischen demographi-
scher Schrumpfung und stark sinkenden Immobilienpreisen anzunehmen. Denn gerade unter
Beriicksichtigung des Remanenzeffektes ist mit steigendem Alter ein hoherer Wohnflachenver-
brauch pro Kopf zu verzeichnen. Hinzu kommt die zunehmende Attraktivitit von Immobilien als
Anlagemoglichkeiten auch in den neuen Bundeslandern (KROHNERT 2012). Inwieweit die Immo-
biliennachfrage sich bei dlteren Menschen manifestieren wird, ist allerdings fraglich. Sinkendes
Rentenniveau kann zur (frithzeitigen) Investition in die Anschaffung einer Immobilie (bspw.
alternsgerechtes Wohnen) fiihren - aber ebenso dazu, dass Ersparnisse fiir den Lebensunterhalt
und die Pflege aufgezehrt werden miissen. So konnten immer mehr Immobilien zum Verkauf
angeboten werden, was wiederum in vielen Regionen Deutschlands einen weiteren Preisverfall
nach sich ziehen wiirde (KROHNERT 2012). Festzuhalten bleibt, dass sich die Grundstiickswerte
in den neuen und alten Bundesldndern z.T. erheblich unterscheiden, mit einem Preisgefalle von
West nach Ost. Flir Sachsen-Anhalt kénnen wir insgesamt sinkende Preise feststellen, mit Aus-
nahme der kreisfreien Stadte Halle (Saale), Dessau-Rof3lau und Magdeburg.
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Es gibt allerdings auch in Sachsen-Anhalt eine stetige Nachfrage nach Einfamilienhdusern im
unteren und mittleren Preissegment (vgl. hierzu KRANERT-RYDZY 2013). Nach dem Grund-
stiicksmarktbericht fiir Sachsen-Anhalt 2012 werden Kaufwillige in erster Linie fiir relativ wenig
Geld in den landlichen Regionen fiindig; vor allem in den kleineren Stiddten wie Quedlinburg,
Wernigerode oder Schénebeck muss man jedoch schon mehr investieren und im Durchschnitt
100.000 Euro fiir ein Einfamilienhaus aufwenden. Auch Mehrfamilienhduser bzw. sanierte Ei-
gentumswohnungen sind - in bestimmten Lagen - durchaus wieder gefragt. In landlichen Regi-
onen fiihren zunehmende Immobilienverkaufe und zunehmender Leerstand durch den Genera-
tionenwechsel zu einem stark sinkenden Preisniveau im Immobiliensektor.

Um eine Einschatzung iiber die Wertentwicklung der einzelnen Wohnstandorte zu erhalten,
wurden die jeweiligen Werte der ausgewiesenen Baugebiete ermittelt. Fiir das Land Sachsen-
Anhalt kann hierzu der online {iber das Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation abruf-
bare Bodenrichtwert als einzige flichendeckend verfligbare Bezugsgrofie dienen.! Er ist als
durchschnittlicher Lagewert fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebiets mit Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen und gleichen Wertverhaltnissen zu
verstehen. Ermittelt wird er aus den Kaufpreisen von Grundstiicken unter Bertcksichtigung
ihres Entwicklungszustandes jeweils zum 31.12. (LVERMGEO 2013). Fiir die vorliegende Studie
wurden die Bodenrichtwerte fiir die suburbanen Wohnstandorte in Sachsen-Anhalt aus den Jah-
ren 2005 und 2011 herangezogen (Abb. 16). Auch wenn in allen hier betrachteten Wohnstand-
ort-Kategorien die Abnahme der Bodenrichtwerte zwischen 2005 und 2011 deutlich liberwiegt,
koénnen insbesondere kleine Wohnstandorte, und hier vor allem Mischgebiete, ebenfalls leicht
positive Entwicklungen verzeichnen. Allerdings lasst eine positive Entwicklung dieser Werte
keinen direkten Riickschluss auf die Attraktivitit eines Wohngebietes zu, da fiir Quartiere, in
denen keine Verdufierungen mehr stattfinden (miissen), die also gut ausgelastet sind und
»stabil“ bewohnt werden, dementsprechend keine Verdnderungen in den Bodenrichtwerten
angegeben werden.

Gesamt

sehr groflle Wohngebiete (>400 WE)

groRRe Mehrfamilienhaus-Wohngebiete

grolie Mischgebiete

groflte Einfamilienhaus-Wohngebiete

kleine Mehrfamilienhaus-Wohngebiete

kleine Mischgebiete

kleine Einfamilienhaus-Wohngebiete

0% 20% 40% 60% 80% 100%
®Rickgang um mehr als 40% ® Rickgang um 20 bis 39% [IRuckgang um bis zu 19% [keine Veranderung
O Zunahme um bis zu 19% B Zunahme um 20 bis 39% ®m Zunahme um 40 bis 99% ® Zunahme um mehr als 100%

Abb. 16: Entwicklung der Bodenrichtwerte zwischen 2005 und 2011 nach
Wohnstandortarten Quelle: Eigener Entwurf nach Daten des LVermGeo 2013

1 http://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/leistungen/wertermittlung/bodenrichtwerte /bodenrichtwerte htm
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Erwartungsgemafd sind die Bodenrichtwerte hoher, wenn es sich um einen Einfamilienhaus-
Wohnstandort in einer attraktiven Umgebung handelt. Dies trifft auf die Standorte im Harz, auf
einige im Saalekreis sowie im direkten Einzugsgebiet vor allem der Stadt Halle (Saale) zu. Eben-
so begiinstigt eine gute Verkehrsanbindung den Wert, wahrend sich Storfaktoren wie nahegele-
gene Gewerbegebiete oder Autobahnen kaum negativ auswirken. Niedrige Preise sprechen fiir
eine geringe Nachfrage und einen Werteverlust der Immobilien. Generell zeigt die Entwicklung
der Bodenrichtwerte, wie sich die Nachfrage auf diesem Markt in den letzten Jahren entwickelt
hat. Hier sind fiir viele Standorte keine positiven Aussichten zu erwarten, wenn der Trend sich
wie bisher entwickelt.

Um einen weiteren Hinweis auf die Nachfrageentwicklung in einem offenen Wohnungsmarkt
zu erhalten, wurde das Ausmaf von Zwangsversteigerungen erhoben, die sich in vielen subur-
banen Regionen ereignen. Nach unserer Auswertung? der Inserate zwischen April 2011 und
April 2012 haufen sich die Versteigerungen im Umkreis der Stadte Halle, Magdeburg und Bitter-
feld bzw. Dessau. Aber auch in ldndlichen Kreisen wie dem ehemaligen Kreis Bernburg oder dem
siidlichen Bordekreis finden wir Versteigerungen von Wohnimmobilien in suburban gepragten
Wohnstandorten (Abb. 17). Insgesamt wurden im Betrachtungszeitraum 181 Einzelobjekte, d.h.
Eigentumswohnungen (mehrheitlich in Mehrfamilienhdusern, einige jedoch auch in Reihen-
oder Doppelhdusern), Doppelhaushélften bzw. Reihenhauser und freistehende Einfamilienhau-
ser in suburban gepriagten Wohnstandorten versteigert, hinzu kamen 21 Mehrfamilienhduser
bzw. ganze Wohnanlagen - alle Angebote in einem Baualter nach 1990.

2 Zwangsversteigerungen wurden turnusméafdig anhand von Anzeigen in Print- und online-Medien erhoben. Online-Medien waren:
www.zvg-online.net, www.zvg.com, www.zwangsversteigerung.de, www.versteigerungspool.de, www.zvg-portal.de sowie
www.volksstimme.de. Auferdem wurden die Printausgaben der Mitteldeutschen Zeitung und der Magdeburger Volksstimme
hinzugezogen. Zur Ergianzung (Detailangaben zu den Objekten bei Unklarheiten) wurden die Quellen www.bau-dialog-hudel.de,
www.immofinanzvp.de, www.kruse-immobilien-gmbh.de, www.koehlerimmo.de und www.immobilien-beier.de herangezogen.
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Immobilientyp
(Anzahl der Objekte) Q\ .

# Einfamilienhaus (54)
Doppelhaushélfte (16)
# Reihenhaus (15)
# Eigentumswohnung im Mehrfamilienhaus (50)
B Mehrfamilienhaus (22)

T

Abb. 17: Zwangsversteigerungen in den suburbanen Wohnstandorten zwischen April 2011
und April 2012

(Da je angebotenem Objekt ein Symbol verwendet wurde, iiberlagern sich diese in
Wohngebieten mit mehreren Angeboten teilweise.)

Entwurf: S. Knabe nach Daten des LVermGeo 2013; Kartengrundlage: BKG
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4.2 Die Quartierszukunft aus Bewohnersicht

Es ist ein aus der sozialwissenschaftlichen Wohnforschung bekanntes Phanomen, dass Zuziigler
ihre neue Wohnumwelt prinzipiell positiv bewerten. Dies kann auf eine tatsdchliche Zufrieden-
heit mit den angetroffenen Rahmenbedingungen zuriickzufiihren sein, aber ebenso der Vermei-
dung kognitiver Dissonanzen bei der nachtraglichen Bewertung der Wohnstandortentscheidung
dienen. Deshalb ist es zur Validierung der Befunde erforderlich, neben Zufriedenheitsindikato-
ren auch andere Parameter in die Analyse einzubeziehen. Obwohl damit auch im vorliegenden
Fall die Sichtweisen der Bewohner in Bezug auf die Zukunftsfahigkeit ihres Quartiers jeweils
individuellen Einschatzungen, Praferenzen und Abneigungen unterliegen, lassen sich in gewis-
sem Mafse doch relevante Muster und Prinzipien mit Blick auf ihr kiinftiges Handeln und den
Grad ihrer Standortverbundenheit ableiten.

Unabhdngig vom Zuzugszeitraum dufiern sich die Befragten sehr zufrieden mit ihrer Wohnsi-
tuation, vier Flnftel (83 %) der erreichten Haushalte haben nicht vor, in den néchsten Jahren
umzuziehen. Unter den Alteren (meist Wohnungseigentiimern) ist die Umzugsneigung erwar-
tungsgemaf am geringsten ausgepragt: nicht einmal 1 % der Eigentiimer plant in den ndchsten
drei Jahren einen Umzug, dagegen fast 12 % der Mieter. So ist die Standorttreue ein wesentli-
ches Plus fiir die Zukunft und Entwicklung der Wohnstandorte; es deuten sich aber insbesonde-
re fiir den Mietwohnungssektor Nachfrageriickgidnge und Leerstdnde aufgrund der hohen Fluk-
tuation an. Fragt man in den leitfadengestiitzten qualitativen Interviews nach Umzugsabsichten,
zeigt sich bisweilen, dass schon nach einem Alterswohnsitz in erster Linie ,in der Stadt”, also in
der ehemaligen Heimat, geschaut wird. Hier wird dann durchaus dem Heimweh nachgegeben:
»es ware doch schoner gewesen, in Halle zu bleiben (...) wir sind die Grof3stadt gewohnt”. Von
einigen wird auch ein Umzug in den Ortskern erwogen.

Das in allen Studien zum Wohnen im Alter iibereinstimmend gedufRerte Ziel, so lange wie
moglich und selbstbestimmt in den vertrauten ,vier Wanden“ zu bleiben, hat deren ,Altenge-
rechtigkeit” zur Voraussetzung. Deshalb stellten wir die Frage, ob und inwiefern bereits bauliche
Anpassungen an moglicherweise gesundheitliche Einschrankungen vorgenommen wurden.
Knapp die Halfte der schriftlich befragten Immobilienbesitzer hat nach eigenen Aussagen ihr
Wohneigentum so gestaltet, dass es (nach eigener Einschitzung) auch im Alter mit moglichen
korperlichen Einschrankungen bewohnbar bleibt. Die iibrigen haben bisher noch diesbeziiglich
kaum Anstrengungen unternommen, die bauliche Situation zu verbessern; hierbei scheint den
Jiingeren (bis 40-Jahrigen) das Problem eher bewusst zu sein als den Alteren, sie planen alterns-
gerechte Umbauten héufiger. So sehen die meisten Interviewpartner unabhdngig vom Wohn-
standort der Zukunft sehr positiv entgegen, mogliche (weitere) Umbaumafinahmen werden
nicht als belastend empfunden bzw. in den meisten Fallen ausgeblendet. Dabei deckt sich jedoch
das Wertverstandnis der eigenen Immobilie nicht immer mit der Realitét, oder die Bereitschaft
zum Verkauf sinkt bei sinkenden Werten ebenfalls (KOTTER & SCHOLLAN 2010).

Zur Entwicklungsperspektive ihres Wohngebietes wahrend der nachsten Dekade befragt, zeigt
sich ein optimistischer Blick in die Zukunft, wobei die Mieter hier tendenziell skeptischer sind,
da sie haufiger in strukturell ungiinstigeren Gebieten wohnen. Die meisten erwarten, dass sich
die Nachfrage nach Wohnraum kaum &ndern wird, 26 % der Befragten gehen davon aus, dass
kiinftig sogar noch neue Hauser in ihrem Wohngebiet gebaut werden (Tab. 4).
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Tab. 4: Zukunft des Wohngebietes aus Sicht der Bewohner

»Welche der folgenden drei Zukunftsperspektiven halten
Sie fiir Ihr Wohngebiet in ca. 10 Jahren am wahrschein- Eigentiimer | Mieter Gesamt
lichsten?“ (n=987)

Es werden in Zukunft neue Hauser gebaut. 26,3 % 251% 26,0 %
Die"Nachfrage nach Wohnraum wird sich gegeniiber heute nicht 62.3% 50,6 % 58.1 %
verandern.

Es werden zunehmend Wohnungen leer stehen. 11,4 % 24,3 % 15,9 %

Quelle: Eigene Erhebung 2011

Die Einschatzung der Wohnraumnachfrage durch die Einwohner differiert nach der Lage des
Wohnstandortes. Gut angebundene, zentrumsnahe Wohngebiete haben auch aus Sicht der Ein-
wohner eine eher positive Zukunft - dies betrifft insbesondere Standorte in Grundzentren im
Umland von Oberzentren. Fiir Wohnstandorte, die in eher peripheren Regionen liegen (aufier-
halb des Umlandes von Ober- und Mittelzentren), sehen ihre Einwohner dagegen eine eher
schwierigere Entwicklung, was die Nachfrage nach Wohnraum angeht. Dies geht ebenfalls aus
den themenzentrierten Gesprachen klar hervor.

4.3 Generationenwechsel und intendierte Nachnutzung der Immobilien

Es wurde bereits angesprochen, dass der ehemals gleichzeitige Zuzug von Bewohnern mittlerer
Altersjahrgiange wahrend der Hochphase der Suburbanisierung bei geringem zwischenzeitli-
chem Austausch mittlerweile die gemeinsame Alterung und den beschleunigten Generationen-
wechsel in den suburbanen Wohnquartieren einleitet (Abb. 18). Das Altern der ,Babyboom Ko-
horten“ wird so lange anhalten, wie die Erstbezugsgeneration in diesen Gebieten wohnt. Diffe-
renziert nach dem Lebenszyklus von Haushaltstypen bleibt festzuhalten, dass in den untersuch-
ten Wohnstandorten vorwiegend schrumpfende (34,5 %) und gleichbleibende (26,9 %) Haus-
halte leben. In zwei Drittel der Félle wohnen in diesen Haushalten keine Kinder mehr. Die ehe-
mals prosperierenden ,Speckgiirtel“ entwickeln sich immer mehr zu , Altengiirteln“, obwohl der
Hoéhepunkt ihrer demographischen Alterung noch nicht erreicht ist und sich auch noch nicht in
den Bevolkerungsstatistiken widerspiegelt. Aufgrund dieser Sachverhalte werden in mittelfristi-
ger Zukunft vermutlich verstarkt Immobilien auf den Markt gelangen und erh6hte Leerstands-
quoten sowie ggf. die damit einhergehende Gefahr einer zunehmenden Verwahrlosung einiger
Gebiete zu erwarten sein.
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Mittlere jahrliche Veranderung des Anteils der
in % iiber 60-Jihrigen an der Bevolkerung der Gemeinde
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Gemeinden mit suburban gepragten Gemeinden ohne suburban gepragte
Wohnstandorten Wohnstandorte

Abb. 18: Alterung suburban- und nicht suburban gepréagter Gemeinden in zwei Zeitschnitten

in Sachsen-Anhalt
Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt

Vor diesem Hintergrund und unter Beriicksichtigung einer generell riicklaufigen Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt in Sachsen-Anhalt stellt sich die Frage, auf welche Weise die Bewohner im
hoheren Lebensalter den Transfer ihres Wohneigentums realisieren wollen, wenn sie selbst
nicht mehr in ihrem Wohneigentum leben kénnen. Der schriftlichen Einwohnerbefragung zufol-
ge kommt fiir die meisten (ca. jeweils drei Viertel) ein Verkauf bzw. das Vererben der Immobilie
infrage. Wahrend der Verkauf vor allem fiir die unldngst Zugezogenen und jiingere Haushalte
eine Option ist, streben die Alteren grundsitzlich eher die Vererbung an. Die Vermietung ist da-
gegen nur flir ein Viertel lberhaupt eine Alternative, kommt jedoch insbesondere fiir
altere, kleinere und bis 1997 zugezogene Haushalte kaum infrage (Abb. 19).

"Welche Variante des Immobilientransfers kame fiir Sie nicht in Frage?"
100,0
M vermieten vererben verkaufen
c 80,0
£
@
"3 60,0
o
@
< 40,0 -
=
£ 20,0 -
0,0 -
19-45 46-60 > 60 Jahre his 1997 1998 bis 2006 his alle
Jahre Jahre Personen Personen 2005 2011 Befragte
Alter des Befragten HaushaltsgroRRe Zuzugsdatum (n=623627)

Abb. 19: Abgelehnte Variante des Immobilientransfers
Quelle: Eigene Erhebung 2011

Aus den Tiefeninterviews geht hervor, dass die Probanden die derzeitige Wertentwicklung auf
dem Wohnungsmarkt recht gut kennen; sie gehen von einem Verlust von durchschnittlich ca.
15 % des Kaufpreises aus (im peripher gelegenen Wohngebiet in der Gemeinde Klétze auch von
mehr als 60 %). Deshalb wollen die meisten vererben und haben das mit ihren Kindern bereits
besprochen. Diese wiederum werden das Eigentum vermieten oder verkaufen und nicht (bis auf
einen Fall) selbst nach Suburbia ziehen. In den meisten Féllen leben die Kinder weit entfernt und
haben keine Veranlassung, den Wohnstandort zu wechseln bzw. wohnen in der Nadhe, haben
dort jedoch selbst Eigentum und ebenfalls kein Interesse an der Selbstnutzung der elterlichen
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Immobilie. Dies sehen die Befragten auch realistisch und vertreten dazu mehrheitlich die Ein-
stellung, damit flexibel umzugehen: ,Das kriegen die Kinder, das ist ihr Erbteil, da sollen sie mit
machen was sie wollen - nach uns die Sintflut” (Fr. D).

Die standortbezogene Einstellung der ostdeutschen ,Babyboomer” in Suburbia unterscheidet
sich demnach deutlich von derjenigen in Westdeutschland. Ziehen wir einen Erkldrungsansatz
aus der 0kologischen Gerontologie heran, lassen sich raumbezogene Verhaltensmuster im héhe-
ren Erwachsenenalter nach ihrer Plastizitdt und Stabilitdt unterscheiden. Stabilitat bedeutet in
diesem Sinne eine "traditionelle" Reaktion, die die Situation zu stabilisieren sucht (z.B. durch
kognitive Umdeutungen, Festhalten am vertrauten Wohnstandort). So ist die Mehrheit alterer
Menschen im Westen traditionell sehr stark mit ihrem Zuhause verbunden und strebt einen
moglichst langen Verbleib in den ,eigenen vier Wanden“ an. Plastizitat charakterisiert demge-
geniiber ein Verhalten, das flexibel (z.B. mit Kritik, Fortzug) auf nicht gewiinschte Anderungen
reagiert. In unserer Erhebung haben wir Hinweise darauf gefunden, dass die ostdeutschen Seni-
oren in unserer Stichprobe durchaus moderne und flexible Stile raumlichen Verhaltens aufwei-
sen. Die Mehrheit von ihnen sehen ihren Wohnstandort in pragmatischer und utilitaristischer
Weise als bevorzugte Umgebung auch im Alter, sind aber davon iiberzeugt, dass ihre Kinder
kaum Gelegenheit haben werden, ihr Heim als Familiensitz zu erhalten. Hierdurch geben sie
diesen die Freiheit, iiber die kiinftige Ubertragung der Immobilien selbst zu entscheiden und
sich auf einem schwierigen Immobilienmarkt mit den Mdglichkeiten einer Weiterverdaufierung
auseinanderzusetzen.

Den Ergebnissen der Haushaltsbefragung lasst sich weiterhin entnehmen, dass etwa zwei
Drittel der Eigentiimer ihre Immobilie noch nicht abbezahlt haben. Erwartungsgemafi sinkt mit
der Wohndauer der Anteil derer, die heute finanzielle Belastungen abtragen miissen (Tab. 5).

Tab. 5: Finanzierungsstatus privaten Wohneigentums

,Ist Thre Immobilien Zuzugszeitraum
bereits abbezahlt?“

: Gesamt
(lﬁ % nach Zuzugs- 1991- 1994- 1998- 2002- 2006- 2010-
zeitraum) 1993 1997 2001 2005 2009 2011
ja 333% | 51,9% | 304% 7,4 % 200% | 10,0% | 345%
nein 667% | 481% | 696% | 926% | 800% | 90,0% | 655%

Quelle: Eigene Erhebung 2011

Indes ist auch unter den friih (vor 1994) Zugezogenen der Anteil derjenigen sehr hoch (67 %),
die heute noch langfristige Kreditvertrage laufen haben. In diesem Zusammenhang stellt sich
generell die Frage, ob die Immobilien in bestimmten Lagen tiberhaupt zu verkaufen sind, denn in
der Regel geht der Eigentiimer davon aus, dass diese abbezahlt ist, wenn sie vererbt wird. Kann
nichts von Wert vererbt werden oder wird das Erbe aufgrund von Schulden ausgeschlagen,
bleibt die Gemeinde auf den verbleibenden , Wertstrukturen“ sitzen und muss sich um eine Wei-

ternutzung kiimmern.
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4.4 Indikatorengestitzte Analyse der suburbanen Entwicklungsaussichten

Im Projekt erfolgte als wichtiger inhaltlicher Baustein die indikatorengestiitzte Zusammenfiih-
rung aussagekraftiger Daten der Strukturanalyse (vgl. dazu Kap. 3.2) - die z.T. bereits zuvor Ein-
gang in die Gemeinde- und Wohnstandorttypisierung gefunden haben - mit dem Ziel einer abge-

stuften Bewertung der Entwicklungsperspektiven der einzelnen Wohngebiete anhand

einer fiinfstufigen Skala von ,sehr ungiinstig“ bis zu ,positiv* (Abb. 20).

Bewertung der
Entwicklungsperspektiven
der Wohnstandorte

® positiv

@ Oberzentrum eher gunstig

@® \Mittelzentrum ambivalent
) 7 ® ungunstig
ﬁl\é ] ® sehr ungunstig

by v\/\(\z)

Abb. 20: Indikatorengestiitzte Bewertung der Entwicklungsaussichten der
untersuchten Wohnstandorte
Entwurf: S. Knabe; Kartengrundlagen: BKG
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Dabei flief3en folgende Strukturmerkmale in die Bewertung ein:

Lage der Gemeinde zum ndchsten Mittel- oder Oberzentrum

Der Anbindung an das nidchste Mittel- bzw. Oberzentrum (Fahrtzeit bis 15 bzw. 30 Minuten)
kommt bei der stark autoaffinen Bewohnerschaft eine Schliisselbedeutung zu. Sie geht deshalb
doppelt gewichtet in die Ermittlung der Entwicklungschancen ein.

Anteil der bebauten Fldche im Wohngebiet (die Auslastung)

Gebiete mit einer Auslastung von weniger als 25 % gelten als schwer entwickelbar, da sie zum
Grofteil (noch) nicht bebaut werden konnten, ihre Struktur jedoch eine dichtere Bebauung vor-
sieht. Eine derart geringe Auslastung geht als Negativfaktor in die Bewertung ein.

Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Wohngebiet

Es wird davon ausgegangen, dass ein hoher Anteil von Mehrfamilienhdusern (wenn mehr als
60 % der Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau liegen) sich eher negativ auf die Attraktivi-
tat des Wohngebietes auswirkt.

Prozentuale Entwicklung des Bodenrichtwertes des Wohngebietes zwischen 2005 und 2011

Gebiete, die seit 2005 eine negative Entwicklung des Bodenrichtwertes aufweisen, werden in
ihren Entwicklungschancen negativ bewertet, wiahrend solche mit stagnierenden wie auch stei-
gendem Wert positiv in die Wohnstandortbewertung einflief3en. Hat sich der Bodenrichtwert
nicht gedndert, kann dies auf ein ,gefiilltes“ Wohngebiet hinweisen, in dem keine Immobilien-
veraufderungen stattfinden bzw. in dem kein Neubau mehr getatigt werden kann.

Der weitaus grofite Teil der hier berticksichtigten Wohngebiete hat nach den genannten Krite-
rien eher giinstige (41 %) bis positive Entwicklungschancen (21 %) - aus dieser Gruppe rekru-
tieren sich mogliche ,Selbstlaufer” als gemeindliche Entwicklungsstandbeine. Fiir nur fiinf
Wohnstandorte fallt die Prognose ,sehr ungiinstig” aus, fiir knapp 12 % werden die Entwick-
lungsaussichten als ,unglinstig* bewertet. Eine eher ambivalente Entwicklung wird fiir knapp
26 % der Wohngebiete erwartet.

Ob ein suburbanes Wohngebiet zum ,Selbstlaufer oder zum Problemfall wird, hangt letztlich
von vielen unterschiedlichen Faktoren ab, von denen nur einige hier angesprochen werden
konnten. So wurde ersichtlich, dass Wohnzufriedenheit und empfundene Attraktivitdt der Woh-
numgebung so subjektiv begriindete Faktoren sind, dass anhand quantifizierbarer Faktoren
formulierte Entwicklungsaussichten nur bedingt aussagekraftig sind. Demnach entscheidet sich
die perspektivische Entwicklung der Sachsen-Anhaltischen Neubaugebiete - die derzeit noch
recht stabile, langfristig jedoch in vielen Regionen stark sinkende Bevolkerungszahlen bei stei-
gendem Durchschnittsalter aufweisen - in Abhdngigkeit von der kiinftigen Nachfrage in der Zeit
des bevorstehenden Generationenwechsels. Dieser verschirft die demographischen Anderungen
in den Wohngebieten massiv, und die Schere zwischen gut angebundenen, ausgestatteten und
ausgelasteten Wohngebieten und peripher liegenden, schlecht ausgelasteten und mit Infrastruk-
turdefiziten belasteten Wohngebieten bzw. ihrer Gemeinden wird weiter auseinandergehen. Die
Einwohner wissen um die moéglicherweise auf sie bzw. ihre Erben zukommenden Probleme,
gehen aber noch nicht in allen Féllen vorausschauend damit um. Doch gerade in den personli-
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chen Gesprachen mit den Wohneigentiimern zeigte sich eine Zuversicht, auch im fortgeschritte-
nen Alter in den eigenen vier Wanden wohnen bleiben zu kénnen - auch wenn gesundheitliche
Einschrankungen und damit Mobilitatsverluste fiir die meisten heute noch keine Rolle spielen.

Die bereits erwahnten spezifischen Entstehungsbedingungen von Suburbia Ost - insbesondere
die Folgen der Transformation, die hohe, kurzfristige Dynamik der Stadt-Umland-Wanderungen
sowie die selektive Zuwanderung konsolidierter Familienhaushalte - pragen die derzeitige Situ-
ation im Zeichen des demographischen Wandels. Im Rahmen einer unldngst vorgelegten Studie
des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS 2013) erfolgte auf der
Basis baulicher, soziodemographischer, 6konomischer und siedlungsstruktureller Merkmale
auch eine grofdirdumige Typologisierung suburbaner Raume in ganz Deutschland. Danach wur-
den insgesamt acht Typen (plus ein Untertyp) mit unterschiedlichen Entwicklungsmustern aus-
gewiesen. Sie reichen von iiberdurchschnittlichen Entwicklungstendenzen {iber Mischformen
bis hin zu insgesamt unterdurchschnittlichen Merkmalsauspriagungen. Die beiden betrachteten
Sachsen-Anhaltischen Grof3stadtregionen Halle und Magdeburg fallen danach (wie die meisten
ostdeutschen suburbanen Riume) in die problematischste Kategorie mit stark unterdurch-
schnittlicher demographischer und unterdurchschnittlicher 6konomischer Entwicklung.

Um die Vielfalt der suburbanen Raume mit Blick auf deren Entwicklungspfade und Pfadab-
hangigkeiten zu erfassen, wurde in der BMVBS-Studie ein Lebenszyklusmodell zu Grunde gelegt.
Es betrachtet raumliche Entwicklungen der Wohngebiete in aller Regel nach einer zyklischen
Aufeinanderfolge der Phasen Wachstum, Reife und Ubergang, die im giinstigsten Fall in die Resi-
lienz miinden (BMVBS 2013, 19ff.).

Die Existenz derartiger Lebenszyklen lasst sich nach unseren Befunden bei der kleinraumige-
ren Betrachtung der suburban gepragten Wohngebiete in Sachsen-Anhalt ebenfalls feststellen.
Im Unterschied zur westdeutschen Situation sind jedoch deren hochdynamische und beschleu-
nigte Entwicklungsverldufe zu beachten. So schlieft sich an eine in den 1990er Jahren meist
kurze, spater auch ldngere Aufbauphase mit der Alterung eine Reifephase an, in der sich die
meisten suburbanen Wohnstandorte Sachsen-Anhalts heute befinden. Je nach der Immobilien-
nachfrage in der Zeit des Generationenwechsels konnte es dann zu einer Stabilisierung (Resili-
enz) oder Schrumpfung des Wohngebietes kommen.
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5 Handlungsoptionen fur das suburbane Mosaik Sachsen-Anhalts

Aufgrund ihrer spezifischen Entstehungsbedingungen stellen die suburbanen Wohngebiete in
Sachsen-Anhalt im Vergleich zum entsprechenden Wohnungsmarktsegment Westdeutschlands
besondere Erfordernisse an ihre kiinftige Entwicklung. Wahrend die bevolkerungsgeographi-
sche Dekonzentration in westdeutschen Verdichtungsraumen bereits seit den 1960er Jahren als
weitgehend kontinuierlicher Prozess verlduft, ist Suburbia in den neuen Liandern innerhalb we-
niger Jahre entstanden und scheint in der Entwicklungsdynamik auch weitgehend abgeschlos-
sen zu sein. Die Metapher ,vom Speck- zum Altengiirtel“ ist zwar eine stark generalisierende
Vereinfachung, sie beinhaltet jedoch - mit Blick auf den planerischen Handlungsbedarf - durch-
aus zutreffende Elemente. Sie wird trotzdem der Vielfalt und Komplexitat der Binnensituation
von Suburbia nicht gerecht. Deshalb muss dariiber hinaus eine starker differenzierende Betrach-
tung der einzelnen Elemente des ,suburbanen Mosaiks“ Sachsen-Anhalts erfolgen. So zeigen
unsere Befunde neben konsolidierten und stagnierenden Wohngebieten in vielfaltiger Abstu-
fung auch solche, deren Zukunft v6llig im Ungewissen liegt. Wahrend die erstgenannten als at-
traktiv gelten und sich durchaus als ,Selbstlaufer entwickeln werden, erfordern die anderen
Standorte angepasste - also individuell auf die jeweilige Situation bezogene - planerische Inter-
ventionen. Sie sollen kiinftig dazu beitragen, dass sich in einem von demographischer Schrump-
fung gepragten Bundesland die strukturellen Defizite der Wohngebiete - z.T. einhergehend mit
einem Zuzug statusniederer Bevolkerungsgruppen - nicht weiter verfestigen.

In die hier formulierten Handlungsoptionen fliefen neben den Projektbefunden auch Diskus-
sionsergebnisse aus dem Expertenworkshop ,Und nach mir die Sintflut - Die Zukunft suburba-
ner Wohnstandorte im demographischen Wandel“ ein, der am 13. Februar 2013 in Halle (Saale)
stattfand. 32 Teilnehmer aus Wissenschaft, Politik sowie Planungs- und Verwaltungspraxis dis-
kutierten dabei anlasslich des bevorstehenden Abschlusses des Projektes SubWoSA Moglichkei-
ten und Probleme im Umgang mit Suburbia Ost3 Mit einem eigenen Beitrag vertreten
waren THOMAS SIEVERTS aus Miinchen/ Bonn, BERNHARD KOPPEN von der Universitit Koblenz-
Landau und JAN POLIVKA von der TU Dortmund, die aus ganz unterschiedlichen Sichtweisen
wichtige Anregungen und Diskussionsstoff zur Zukunft der suburbanen Wohngebiete und
Gemeinden lieferten. Entsprechend lebhaft wurden mit vielen Regional- und Stadtplanern,
Wissenschaftlern und Politikvertretern im Plenum Moglichkeiten und vor allem Grenzen
einer angemessenen Entwicklung von Suburbia Ost diskutiert.

Abb. 21: Plenum beim Workshop "Und nach mir die Sintflut" am 13.2.2013 in Halle (Saale)
Foto: B. Warner

3 Die Dokumentation zum Workshop kann eingesehen werden unter http://sozial.geographie.uni-halle.de/workshopankuendigung/
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Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Wohnen im Stadtumland fiir grofde Bevolkerungsgrup-
pen aus den unterschiedlichsten Griinden nach wie vor attraktiv ist. T. SIEVERTS hat auf dem Ex-
pertenworkshop auf die ,bestimmten Qualitdten” und kleinen Freiheiten des Verhaltens hinge-
wiesen, die sich in Suburbia realisieren lassen (vgl. Kap. 4). Diese periurbanen Strukturen wer-
den immer das Bedtirfnis nach Selbstverwirklichung und Selbstdarstellung bedienen kénnen.

Auch bei der Einschatzung einer langfristigen Resilienz (das Gebiet ist in seiner Entwicklung
stabil und erneuert sich durch bestidndigen Zuzug von aufden) ist die Akteurssicht unbedingt als
ein qualitativer Aspekt einzubeziehen, der zwar schwer zu erheben, jedoch fiir die Zukunftsaus-
sichten und die Diskrepanz zwischen tatsachlicher und vermeintlicher Attraktivitidt von grofiem
Wert ist (J. POLIVKA beim Expertenworkshop).

Um die perspektivische Entwicklung der suburbanen Wohnstandorte Sachsen-Anhalts in der
Zeit des Abschieds vom bisher vorherrschenden Wachstumsparadigma und im Zeichen des be-
vorstehenden Generationenwechsels zukunftsfahig zu gestalten, sind sowohl die betroffenen
Kommunen als auch die Regional- und Landesplanung als verantwortliche Akteure gefragt. Wir
hoffen, dass unsere nachfolgenden Anregungen hierfiir eine Hilfestellung sein kdnnen!

5.1 Was kdnnen die Kommunen tun?

Die Untersuchung bescheinigt dem Grofsteil der suburban gepriagten Wohngebiete zunichst
einen hohen kommunalen Handlungsdruck. Gerade fiir schrumpfende Wohngebiete miissen
konkrete Ideen und Ziele entwickelt werden, die von einer ungesteuerten Entwicklung nach
dem Motto ,mit den suburbanen Quartieren haben wir noch die wenigsten Probleme“ Abstand
nehmen. Hierzu ist es zunachst wichtig flir die Gemeinden, iiberhaupt zu priifen, welche Rolle
das jeweilige Wohngebiet heute fiir die Siedlungsentwicklung spielt, wer dort lebt bzw. hinzieht,
wie die Auslastung konkret ist bzw. sich entwickeln wird und welche spezifischen Strategien fiir
diese Gebiete am ehesten geeignet sind, um sie in die Siedlungsentwicklung zu integrieren -
insbesondere wenn sie nicht integriert am Ortsrand liegen und auch aus diesem Grund haufig
nicht im Fokus der gemeindlichen Planung stehen.

5.1.1 Stabilisierung, Qualifizierung und Umstrukturierung der Wohnquartiere

Auf die so unterschiedlich strukturierten und ausgelasteten Wohngebiete treffen unterschiedli-
che Handlungsoptionen zu, die in Anlehnung an eine Studie der Wiistenrot-Stiftung zur Entwick-
lung der westdeutschen Einfamilienhaus-Wohngebiete der 1950er bis 1970er Jahre mit Stabili-
sierung, Qualifizierung und Umstrukturierung bezeichnet werden kénnen (WUSTENROT-STIFTUNG
2012).

Stabilisierung betrifft hierbei im Wesentlichen die ,Selbstlaufer, die gut liber die Strafde an-
gebunden in Zentrumsnahe liegen, gut ausgelastet sind und kaum kommunales Eingreifen er-
fordern, weil sie noch Zuzug generieren konnen. In diese Kategorie fallen bspw. Wohngebiete,
deren Bausubstanz hauptsachlich aus Einfamilienhdusern und auch Reihenhdusern besteht und
die nur einen geringen Anteil an Mehrfamilienhdusern haben, denn im Wohnungsmarktsegment
des Geschosswohnungsbaus ist mit einer weiteren und kontinuierlichen Nachfrage nicht zu
rechnen.
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»Qualifiziert“ werden sollten Wohngebiete, die langfristig Probleme beziiglich einer weiteren
Auslastung bzw. Nutzung aufweisen konnten. Hier sind gezielte Aufwertungsmafinahmen not-
wendig wie bspw. die Pflege leerer Flichen, Anlage von nachgefragten Infrastrukturen wie
bspw. Spielplitzen oder Treffpunkten auch fiir Altere. Voraussetzung hierfiir ist jedoch ein (po-
tenzieller) weiterer Zuzug aus den Zentren bzw. aus den Ortskernen selbst.

Umstrukturiert werden sollten solche Gebiete, die langfristig nicht mehr mit einer Erholung
der Nachfrage rechnen konnen. Dies wiirde zum einen den Abbruch nicht mehr marktgidngiger
Gebdude, zum anderen eine Neunutzung bestehender Bausubstanz (Nichtwohnnutzung) bedeu-
ten. Investruinen und augenscheinlich lange leer stehende Gebaude in Wohngebieten bedeuten
eine massive Beeintrachtigung des Wohnwertes der Umgebung und kénnen von der Gemeinde
nicht lange geduldet werden. Hier ist klar der Riickbau vorzuziehen. Dieser ist jedoch in jeder
Hinsicht schwer vermittel- und umsetzbar, da in der Gesellschaft die weit verbreitete Vorstel-
lung herrsche, "dass einmal Erbautes auch fiir die Ewigkeit erhalten bleiben" miisse (S.LENTZ
beim Expertenworkshop) und vor allem in diesem Sektor eine entsprechende Ubereinkunft mit
dem Eigentiimer oft schlecht zu erreichen ist. Generell gilt: wenn Gemeinden {iber mehrere neue
Wohnstandorte verfiigen und nicht alle gleichermafien gut entwickelt bzw. entwickelbar sind,
sollten sie auf eine weitere Entwicklung des ,Problemfalles” verzichten. So standen bspw.
im Wohngebiet ,Planweg“ in der Ortschaft Nedlitz der Gemeinde Zerbst/Anhalt an der
Grenze zu Brandenburg im Sommer 2011 in den insgesamt 20 Mehrfamilienhdusern aus den
1990er Jahren 81 Wohneinheiten leer. Der Leerstand ganzer Wohnbl6cke hat massive Auswir-
kungen auf die Attraktivitat und die Lebensqualitdt in den unmittelbar angrenzenden Wohnhau-
sern sowie grofde finanzielle Unterhaltsleistungen durch die Gemeinde bzw. den Eigentiimer der
Gebaude zur Folge. Der Ort verfiigt iiber ein weiteres (kleines) neues Wohngebiet und hitte die
Moglichkeit, hier fiir mogliche Interessenten Einfamilienhduser zu entwickeln.
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5.1.2 Strategische Siedlungsentwicklung

Die kommunalen Handlungsspielrdume sind in Gebieten mit tiberwiegend privaten Grundeigen-
tlimern im Konfliktfall stark eingeschrankt. Da die Gemeinden jedoch fiir die gesamte Siedlungs-
struktur Sorge zu tragen haben, miissen alle Moglichkeiten der Einflussnahme ausgeschopft
werden. Weil auch das Instrumentarium der Bauleitplanung diesbeziiglich kaum Wirkung ent-
falten kann, fehlen den Kommunen rechtliche Grundlagen, um an die privaten Eigentiimer her-
anzutreten und entsprechende Druckmittel zu nutzen. Erfahrungen mit kommunalen ,Eingrif-
fen“ in die Entwicklung der suburbanen Wohngebiete liegen daher auch kaum vor, Qualifizie-
rungsstrategien mussen bei angespannten kommunalen Finanzen aufierdem mit wenig finanzi-
ellem Aufwand umsetzbar sein. Die Einbeziehung (privater) Immobilienunternehmen erscheint
deshalb unbedingt notwendig. Auch ist es im Interesse und Aufgabe der Kommune, ihre Flache
qualitatsvoll zu entwickeln, ob das nun Nachverdichtung, Nutzungsdnderung oder Riickbau be-
deutet. Die Entwicklung der neuen Wohnstandorte kann nicht abgekoppelt von der der Gesamt-
kommune betrachtet werden, sie miissen im Rahmen der Entwicklungskonzepte dhnlich wie
»problematische” Innenstadtquartiere Beriicksichtigung finden. So kann eine Weiterentwicklung
suburbaner Wohngebiete um jeden Preis bei gleichzeitig zunehmendem Leerstand im Ortskern
nicht im Interesse der Gesamtgemeinde liegen, auch weil fiir eine qualititsvolle Siedlungsent-
wicklung stets (betrachtliche) finanzielle Mittel gebunden werden miissen.

Die Gemeinde hat jedoch Moglichkeiten, Nutzung zu lenken um bestimmte Ortsstrukturen
qualitatsvoll zu entwickeln. Neubau in schrumpfenden und nicht integrierten Standorten sollte
nicht mehr genehmigt werden und Nachverdichtung grundséatzlich Vorrang vor Neubau im Au-
enbereich haben. Letztendlich sollen Bau- und Umzugswillige, die vormals ggf. einen nicht in-
tegrierten Standort praferiert hatten, in den alten Siedlungsbestand , gelockt” werden. Nachver-
dichtung und Innenentwicklung sind Ziele der Landes- und Regionalplanung. Sie sind auch in
suburbanen Quartieren moglich, um ein , Ausfransen“ der Orte am Rand zu verhindern und eine
kompaktere Struktur zu fordern. Hierzu miissen die Bestandspotenziale zunachst erhoben und
die Kataster sukzessive gepflegt werden. Ein positives Beispiel fiir eine gelungene Integration in
Siedlungskerne findet man zum Beispiel in Niederndodeleben (Gemeinde Hohe Borde). Das
Erscheinungsbild der Orte ist ein wesentliches Argument fiir den Abriss von Schrottimmobi-lien
und zum Riickbau nicht mehr genutzter Strukturen (HUMMEL 2012). Auflerdem kann das
»Verunstaltungsgebot“ (siehe die Bauordnungen der Bundesldander), das sich derzeit nur auf
Neubauten oder das Anbringen von Werbung bezieht, auf solche Immobilien ausgeweitet wer-
den, um die sich niemand mehr kiimmert. Der Eigentiimer kann so gezwungen werden, seine
Immobilie in einen akzeptablen Zustand zu versetzen, sie abzureifien oder an die Gemeinde zu
veraufdern.
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Die Gemeinden miissen dabei unterstiitzt werden, wenn sie alternative Konzepte
ausprobieren wollen. So bietet bspw. die Stadt Merseburg eine Interessentenberatung an: ,Wir
(...) versuchen durch eine (..) kiinstliche Verknappung der Wohnbaustandorte einer
weiteren Suburbanisie-rung zu begegnen und Interessenten fiir das Wohnen im
Einfamilienhaus-Bereich auf vorhande-ne Standorte zu lenken — und es funktioniert” (B. KAADEN,
Blirgermeisterin der Stadt Merseburg, beim Expertenworkshop). An diesem Prozess sollen
und konnen die Biirger und auch private Partner wie Wohnungsgesellschaften oder Vereine
beteiligt werden. Als ein aktuelles Beispiel kann hier das derzeit {iberarbeitete
Stadtentwicklungskonzept ,Zuriick in die Mitte“ der Stadt Merseburg dienen. Hierzu ist
zunachst ein umfassendes Monitoring der Wohnbaupotenziale der Gemeinde notwendig, um
eine ,Grundstiicksborse” entwickeln zu konnen, die iiber zum Verkauf stehende Eigenheime
informiert und diese ggf. an Neubesitzer vermittelt (vgl. hierzu bspw. auch KOTTER & SCHOLLAN
2010).

5.1.3 Interkommunale Zusammenarbeit

Gemeindliche Kooperation auch in Flachenfragen wird haufig als Ziel in der Diskussion um
angemessene Siedungsentwicklung unter Schrumpfungsbedingungen genannt. Hierzu sind
in Sachsen-Anhalt jedoch nur wenige Ansatze unternommen worden, die zudem nur selten
erfolg-reich verlaufen. Eine Umsetzung gerade einer gemeinsamen Fldchennutzungsstrategie
erscheint aus verschiedenen Griinden oft nur sehr schwer moglich. Abgestimmte
Baulandstrategien ver-langen meist zumindest einem Verhandlungspartner Zugestindnisse
ab, die er unter dem nach wie vor vorherrschenden Wachstumsziel haufig nicht einzugehen
bereit ist. Der Verzicht auf Baulandausweisung hatte bei bestehender Nachfrage eine
Ausweisung in der Nachbarkommune zur Folge, die wiederum tber den kommunalen
Finanzausgleich einen grofieren finanziellen Spielraum erhalten wiirde. Insofern stiitzt die
Gemeindegebietsreform eine angepasste Bau-landausweisung, da diese nun in einem grofieren
lokalen Zusammenhang erfolgt. Bei der Bau-leitplanung handelt es sich um weisungsfreie
Pflichtaufgaben der Gemeinde, kooperative Losun-gen sind in diesem Zusammenhang zunéchst
nicht vorgesehen (GRUTTNER et al. 2010). Nach dem Baugesetzbuch sind ,Bauleitpline
benachbarter Gemeinden (...) aufeinander abzustimmen“ (§ 2 ABS. 2 BAUGB).
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Eingefleischtes "Kirchturmdenken" kann jedoch allein durch Gesprachsrunden nicht umgan-
gen werden. Auch sind Kooperationen in der Regel freiwillig, was sie schnell zu ,nice to have“-
Vorhaben degradiert (zu unterschiedlichen Formen und Schwierigkeiten interkommunaler
Kooperation in Fldchenfragen siehe Bock, HINZEN & LIBBE 2011). Hier wird vor allem die
Schwierig-keit genannt, geeignete bzw. angemessene (finanzielle) Ausgleichsmechanismen zu
finden. Stadtebauliche Vertrdage sind zwar rechtlich bindend und auch langerfristig wirksam,
viele Kommunen befilirchten hier jedoch Kompetenzverluste und scheuen die formalisierte
(verbindliche) Form der vertraglichen Bindung (WUSTENROT STIFTUNG 2012). Eine Verpflichtung
zur zwischengemeindlichen Kooperation in demographisch schrumpfenden Regionen bei
Flachenfragen sollte daher als landesplanerisches Ziel im Landesentwicklungsplan oder in
den Regionalpldnen festgelegt werden. Hierzu gehoért auch die Entwicklung eigener
Versorgungssysteme, die die Gemeindeautonomie férdern und gleichzeitig in Kooperation mit
benachbarten Gemeinden entwickelt werden konnen. Hier ,nutzen die (Gemeinden die)
Moglichkeiten der Selbstgestaltung zu wenig aus“ (T. SIEVERTS beim Expertenworkshop).
Eigenschaften der Nachbargemeinde haben direkten Einfluss auf die Immobilienpreise, denn
sie beeinflussen unmittelbar die Lebensqualitdt der ndheren Umgebung. Fiir die Gemeinden
bedeutet das: in Schulen und Kindergarten investieren, Kooperationen mit Nachbargemeinden
suchen, biirgerschaftliches Engagement starken und das Vereinsleben fordern.

5.1.4 Angemessene Quartiersentwicklung
Grundsitzlich bestand unter den Teilnehmern des Expertenworkshops Ubereinstimmung
dartber, dass die Akteurssicht als qualitativer Aspekt fiir die Sicherung der Zukunftsaussichten
und die Erklarung der Diskrepanz zwischen tatsidchlicher und vermeintlicher Attraktivitat
unbedingt einzubeziehen sei. Denn nattirlich ist es von grofer Bedeutung, wenn der Zuzug von
Familien ins Wohngebiet von anderen Bewohnern selbst als positiv empfunden wird und dies
zur Identifikation mit dem Wohnstandort und zum Engagement fiir die eigene Gemeinde
beitragt. Diese Verbundenheit kann als wichtiger Stabilititsfaktor gesehen werden, wie
sich am Beispiel des Wohngebietes ,Hinter dem Dorfe/Unter den Eichen“ im Ortsteil
Zwintschona der Gemeinde Kabelsketal aufgrund der Aussagen seiner Bewohner belegen lasst.
Um bestehende Wohnstandorte nachhaltig fiir Zuzug zu qualifizieren, ist in
demographisch alternden Regionen auf die Bediirfnisse der Bewohnerschaft stiarker
Ricksicht zu nehmen. In den suburbanen Wohnstandorten fehlt auch aufgrund der
eigentiimerorientierten Planungen oft ein Ort, der 6ffentliche Nutzung zuldsst. Hier muss eine
qualititsvolle Entwicklung der Wohngebiete greifen. Offentlich zugingliche Freirdume sind oft
nur wenig belebt, vor allem wenn die Einfamilienhausstruktur private Garten vorsieht, in
denen sich dann auch das nachbarschaftliche Leben abspielt. Kommunikation und ein
gemeinsames Spielen der Kinder findet dann auf
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Spielplatzen statt, wenn sie vorhanden und attraktiv genug sind. Strafden sind oft sehr breit an-
gelegt, mit engen Fuf3wegen und wenig Platz zum Verweilen, also oft ein ,toter Raum®, der allen-
falls zum Parken genutzt wird. Zwar sollte ein Wohngebiet einerseits einen typischen, pragen-
den Charakter entwickeln bzw. haben, aber auch Raum fiir Veranderungen zulassen, um neue
Einwohner anzuziehen.

Werden z.B. Strafden sanierungsbediirftig, ist auf die verdnderte Einwohnerstruktur zu ach-
ten. Barrierearme, rollator- und kinderwagenfreundliche Biirgersteige, farblich eindeutig mar-
kierte Gehwege und Haltezonen sowie Verkehrsinseln und ausreichend lange Griinphasen an
Fufdgangerampeln im Umfeld der Wohngebiete steigern den Wert des Strafenraumes als Auf-
enthaltsraum nicht nur fiir betagte Einwohner. Bei den Planungen sind die Bewohner jeweils
von Beginn an zu beteiligen, auch konnen fiir 6ffentliche Flachen (bspw. Griinflichen in nicht
ausgelasteten Wohngebieten) Pflegepatenschaften vergeben werden. Denn je weniger verwahr-
lost ein unausgelastetes Wohngebiet aussieht, desto eher besteht die Chance auf Nachnutzung
bzw. Zuzug. Auch ganz einfache Mafdinahmen wie (gepflegte) Sitzgelegenheiten sowie gut er-
reichbare Haltestellen zdhlen zur angemessenen Quartiersentwicklung.

In einigen zentrumsnahen suburbanen Wohnstandorten sind aufgrund des Zuzugs von Fami-
lien eher multifunktionale Einrichtungen gefragt, die die Nutzung durch verschiedene Alters-
oder Interessensgruppen ermoglichen. Neue o6ffentliche Infrastrukturen sollten in den zuneh-
mend ausdiinnenden Wohngebieten moéglichst nicht geschaffen werden, hier sollte auf den Be-
stand und auf private Dienstleister zuriickgegriffen werden, die u. U. schneller auf Bedarfsspit-
zen und -flauten reagieren konnen.

Auch ist es durchaus méglich, durch kommunale Wohnungsunternehmen in schrumpfenden
Wohnstandorten alternsgerechte Wohn- oder Versorgungsformen zu etablieren, um der erh6h-
ten Umzugsbereitschaft der dlteren Bewohner etwas entgegen setzen zu kdnnen. Ein Beispiel in
der Gemeinde Grimma in Sachsen kann zukunftsweisend sein: in einem kurz nach der Wende
entwickelten Wohngebiet hat sich ein Pionierverein der Leerstinde angenommen und bietet
hier glinstige Wohnungen fiir altere Menschen aus Grimma und den umliegenden Dérfern an.
Diese Angebote werden sehr gut angenommen. In einem weiteren Gebiet passt das Mittelzent-
rum mit Stadtumbau-Mafinahmen Wohnungsgrundrisse an und gestaltet das Gebiet nach al-
ternssensiblen Gesichtspunkten (J. POLIVKA beim Expertenworkshop).

In vielen Befragungen zur Zukunft des eigenen Wohnens kommt immer wieder klar zum
Ausdruck, dass das vertraute Umfeld mit gewohnten Strukturen entscheidender Faktor fiir ein
zufriedenes Leben im Alter ist. ,Alt werden im Quartier” ist die vorherrschende Einstellung. Da
viele zukunftsweisende Projekte in den urbanen Zentren entstehen, ist die Ubertragung der viel-
faltigen Ideen auf den suburbanen Raum dringend anzuraten. Denn anders als in vielen Stadt-
quartieren, die auch aufgrund einer hohen Umzugsrate oft von zunehmender Anonymitat ge-
pragt sind, sind nach unseren Projektbefunden die soziale Kohasion und das direkte nachbar-
schaftliche Engagement innerhalb suburbaner Wohnstandorte stark ausgepragt. So kann Leer-
stand im Quartier in Absprache mit den Nachbarn und dem Eigentiimer bspw. in 6ffentliche Ver-
anstaltungsrdume umgewandelt werden. Ebenso ist die Entwicklung von alternsgerechten An-
geboten beispielsweise durch Vereine moglich, die leerstehende Wohnungen iibernehmen und
sie kostenglinstig an altere Menschen oder Wohngemeinschaften aus umliegenden Gemeinden
vermieten konnten. Denn gerade in den landlich geprdgten Regionen werden in den Ortskernen
oft grofse Altimmobilien von z.T. nur einer (dlteren) Person bewohnt, die sich einen Umzug in
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das nahe Zentrum oder in eine angemessen ausgestattete Wohnung nicht leisten kann, auch
wenn sie es wollte. Durch das Freiwerden von Immobilien im suburbanen Wohngebiet besteht
fiir die im Ortskern allein lebenden Alteren die Moglichkeit, ihre Wohnqualitit zu verbessern,
ohne die Heimatgemeinde verlassen zu miissen. Wenn Wohngebiete auch bzgl. ihrer Infrastruk-
tur entsprechend angepasst werden, besteht durchaus auch in landlichen Regionen eine Nach-
frage, die sich aus dem alten Ortskern und aus umliegenden Gemeinden speist.

Es ist zudem nach den Ergebnissen unserer Interviews keineswegs die Regel, dass im Alter
die eigenen Wohnungen/H&user entsprechend umgeriistet werden oder ein Fortzug in die ur-
banen Zentren mit alternsgerechten Wohnformen angestrebt wird. Deshalb bietet sich - zumin-
dest fiir die hiervon betroffenen Landkreise - die Einrichtung einer Wohnberatungsstelle an.
Hierzu konnten dhnlich wie in stadtischen Quartieren auch institutionelle Vermieter (z.B. Genos-
senschaften oder Wohnungsgesellschaften) die Initiative ergreifen. Allerdings besitzen Letztere
im suburbanen Raum so gut wie keine Immobilien. Von einer Wohnberatung kénnen dann auch
Senioren im selbstgenutzten Eigentum profitieren.

Fiir die erfolgreiche Abstimmung und Umsetzung derartiger Konzepte ist allerdings die Exis-
tenz einer ressortiibergreifenden und integrierten Altenhilfeplanung konstitutive Vorausset-
zung. Im Rahmen unserer Recherchen haben wir indes festgestellt, dass sie in den von der Alte-
rung besonders betroffenen Gebietskorperschaften eher die Ausnahme als die Regel ist. So gibt
es z.B. im Saalekreis bislang kein Altenhilfekonzept der fiir die Sozialplanung zustidndigen Kreis-
verwaltung. Die Planung von Wohnformen fiir diese Zielgruppe und deren Standorte werden
damit allein ,dem Markt" iiberlassen.

5.1.5 Angemessene Infrastrukturausstattung

In vielen suburban gepragten Wohngebieten wird die bereitgestellte technische Infrastruktur
nicht kostendeckend und betrieblich rentabel genutzt, eine abnehmende Siedlungsdichte be-
dingt mehr Aufwand fiir netzgebundene Infrastrukturen. Die Aufwendungen fiir die Kommunen,
die einen Teil der Erschlieffungskosten tragen, und fiir Privathaushalte, die {iber Beitrdage und
Gebiihren einen Grofsteil der Infrastrukturen finanzieren, sind so unangemessen (GAWRON et al.
2010). Kommt es zu gehiuften Leerstinden, kann die Rentabilitidt der netzgebundenen Infra-
strukturen akut gefdhrdet sein. Betriebs- und Investitionskosten miissen auf eine abnehmende
Haushaltsanzahl umgelegt werden, was zu hoheren Beitragen fiihrt. Riickbau technischer Ver-
sorgungsleitungen ist nicht ohne weiteres moglich, weil Versorgungspflicht besteht, und ist da-
her nur eine Option in tatsachlich ,leergewohnten” Quartieren. So kann eine Umstellung auf de-
zentrale Versorgungssysteme eine Alternative sein, die landliche Gemeinden heute schon oft
erfolgreich praktizieren, die aber von einem zunichst hohen Kostenaufwand begleitet ist. Wird
die ,autonome” Versorgung aber als Investition in die Zukunft der eigenen Gemeinde betrachtet,
konnen hierfiir auch die Einwohner als Investoren gewonnen werden.

Jedoch ist gerade in alternden suburbanen Wohngebieten davon auszugehen, dass sich die
Bereitschaft zur Investition in solche Innovationen - auch wenn sie langfristig profitabel und
nachhaltig sein sollten - in engen Grenzen halten wird. Gerade wenn die Ansicht herrscht ,bis-
her ging’s doch auch immer” ist eine friihzeitige Beteiligung der Anwohner unabdingbar, um
iiberhaupt das Verstindnis fiir die Anfdlligkeit bisheriger Systeme zu schaffen. Kommunikation
und Faktenaustausch sind hier unerlasslich. So muss auch klargestellt sein, dass nicht mehr in
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Netze investiert wird, die sich absehbar zu einem spéateren Zeitpunkt als unrentabel und unaus-
gelastet erweisen werden.

Einkaufsinfrastrukturen konzentrieren sich zunehmend in Pkw-orientierten Standorten, was
Geschéftsaufgaben kleinerer Laden nach sich zieht. Hier stellt sich die Frage, ob man der Aussa-
ge vieler Einwohner entspricht und diese Konzentration (mit dem Pkw gut erreichbar, giinstige
Preise, grofdes Angebot und oft recht wohnortnah, in jedem Fall gut erreichbar gelegen) akzep-
tiert oder ob man davon ausgeht, dass kleine Laden im Ortskern (mit einem oft teureren, einge-
schrankten Angebot und ungiinstiger Erreichbarkeit mit dem Pkw) so identitédts- und ortsbild-
pragend sind, dass sie wichtig fiir eine attraktive Gemeinde sind. Unter Umstianden driften hier
Planungsvorstellungen und die Lebenswirklichkeit der Nutzer (Einwohner) doch auseinander.

Werden die Bewohner mobilititseingeschrankt und kénnen nicht mehr selbstverstandlich ih-
ren Pkw nutzen, sind alternative Betriebsformen der Versorgung zu organisieren. Die Kommune
kann durch Vermittlung von Kontakten und finanziellen Beitragen solche Betriebsformen unter-
stiitzen, auch wenn die Versorgung nicht in ihr Aufgabengebiet fallt. Genossenschaftsmodelle,
bei denen auch in vertraglicher Bindung an Grofdhandelspartner selbststindige Kaufleute oder
eben Genossenschaften kleine Laden im Quartier fithren, kommen vor allem im ldndlichen Raum
zunehmend haufiger vor, oft mit aktiver Beteiligung der Einwohner, die dann auch Einfluss auf
das Sortiment haben. Kooperationen mit der Post oder der Bank sind hier ebenfalls méglich. Von
selbstorganisierten Infrastrukturen wie bspw. Genossenschaftsladen kénnen auch die autoaffi-
nen Bewohner der suburbanen Wohnstandorte profitieren, wenn sie sich auf dieses alternative
Konzept einlassen. Spatestens bei eintretender Immobilitat wiirden diese Laden auch genutzt. In
diesem Zusammenhang sei auf das ,Bielefelder Modell“4 hingewiesen, das einen , quartiersbezo-
genen Ansatz des Wohnens mit Versorgungssicherheit ohne Betreuungspauschale“ ermdglicht:
die Mieter in dieser Wohnanlage konnen auf Hilfsangebote zuriickgreifen, ohne pauschal fiir
Betreuungsleistungen bezahlen zu miissen. Finanziert werden konnten vergleichbare Konzepte
liber eine etwas hohere bzw. an das Angebot angepasste Miete oder liber die Einrichtung eines
Vereines, in den die Anwohner eintreten miissten, um von den Angeboten im Wohnumfeld zu
profitieren.

Nach unseren Befunden spielt die OPNV-Ausstattung im Alltagsverhalten der Bewohner von
Suburbia eine vergleichsweise untergeordnete Rolle. Die ,gealterte Generation der Vollmobili-
sierung” (HAWEL 2012) ist selbstverstandlich autoaffin - mindestens ein Pkw pro Haushalt ist
die Regel in den suburbanen Wohngebieten. Die erhohte Verkehrsbelastung im Stadtumland
sollte zundchst einmal dazu fiihren, potenzielle Stadt-Umland-Wanderer zum Bleiben in den
Stadten zu bewegen. Kennt man die Beweggriinde der Suburbanisierung, konnen sich Stadte, vor
allem solche mit Flachenpotenzial und entsprechenden gestalterischen Mdglichkeiten, auf die
ehemals ,suburban-affine“ Klientel einstellen. Die zuriickgehende Nachfrage nach OPNV-
Angeboten und die nicht integrierte Lage vieler Wohnstandorte machen die Bereitstellung eines
ausreichenden OPNV-Angebots fiir Suburbia Ost fast unméglich. Deshalb wird es erforderlich
sein, dass alternative Mobilitdtsangebote (wie z.B. Ruf- und Minibusse sowie privat organisierte
Zubringerbusse) die Liicke fiillen. So wird an erster Stelle der Schiilerverkehr aufrechterhalten,
auch wenn sich aufgrund der zunehmenden Zahl Alterer die Nachfragergruppen kiinftig &ndern
werden - sofern die ,neuen Alten“ den OPNV iiberhaupt nutzen werden.

4 http://www.bgw-bielefeld.de/bielefelder_modell.html
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5.2 Ubergeordnete Planungsansatze

Obwohl die ,,Ordnungsraume®, in denen sich Suburbanisierung abspielt, bereits seit Jahren im
besonderen Fokus der Landesplanung stehen, ist deren Problem der Schrumpfung und Alterung
bislang noch nicht in der raumplanerischen Diskussion angekommen (KRONIBUS 2012). So kon-
zentriert sich die Landesplanung Sachsen-Anhalts in erster Linie auf die rdumlichen Disparitdten
zwischen landlichen und stddtischen Regionen und betrachtet die ,Zwischenstadte“ eher als
Selbstlaufer, nicht als prioritdre Problemfelder. Angesichts der Tatsache, dass jedoch viele der
heutigen Missstinde an den Rdndern der Ballungsraume auch durch politische und planerische
Regelungen entstanden sind stellt sich die Frage, was die tibergeordnete Planung tun kann, um
dort die Siedlungsstruktur zu stabilisieren.

Ein landesplanerisches Ziel ist die interkommunale Abstimmung in den Ordnungsrdaumen
(vgl. LANDESREGIERUNG SACHSEN-ANHALT 2010), sie muss jedoch den Gemeinden im Rahmen ihrer
Selbstverwaltungsautonomie die Verantwortung iiber ihre Siedlungsentwicklung iiberlassen. Da
sie kaum in die Entwicklung gemeindlicher Flachen eingreifen kann, insbesondere wenn sich die
Gemeinden auf ihre Eigenentwicklung berufen, bleibt der Landesplanung die Mdglichkeit der
Einflussnahme iiber die Landesentwicklungsplanung, die Anderung des Gebietsstandes durch
Forderung von Gemeindeverbiinden und die Angleichung von fiskalischen Ansatzen wie bspw.
die Modifizierung des kommunalen Finanzausgleichs.

Die libergeordneten Ebenen konnen ebenso gezielt Anreize fiir Kooperationen schaffen, bspw.
durch die Verkniipfung des zentralértlichen Status bei einer Uberpriifung bzw. Neuauflage der
Regionalplanung. Ein Beispiel hierfiir liefert der ,Stadtebund Silberberg” im Siidwesten Sach-
sens, der den Status Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums zu erhalten versuchte.
Ziel des Stadtebundes ist u.a. die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum und die mafdvolle
Neuausweisung von Baugebieten.

Grofdgemeinden sind hier eher forderlich, sie haben oft mehr Spielraum, bestimmte Ortsteile
entwickeln zu konnen. In kleinen Gemeinden neigt man eher dazu, die Schuld iibergeordneten
Instanzen zuzuschieben. Wenn Mittel knapp sind, konkurrieren sie stets um die Férderung "mit
der Giefdkanne" (vgl. auch BERLIN-INSTITUT 2011). Das Land kann Gemeindeverbiinde und somit
interkommunale Kooperation auch in Flachenfragen fordern, es kann den Gemeinden aber auch
mehr Selbstverantwortung als bisher zugestehen mit der Auflage, Versorgungen stirker dezent-
ral zu organisieren. Eine Dezentralisierung bestimmter Grundleistungen wiirde eine sanfte Ab-
kehr vom zentralortlichen Prinzip bedeuten. Dieser Punkt wurde im Expertenworkshop lebhaft
diskutiert, insbesondere hinsichtlich der kiinftigen Versorgungssicherheit einer alternden Be-
volkerung. Aber vor dem Hintergrund einer nachlassenden Forderung ,mit der GiefRkanne“
werden zunehmend Forderungen nach einer stiarkeren Autonomie der Kommunen hinsichtlich
ihrer Versorgung und Infrastrukturen laut. Auch hier ist das Land gefordert, kreative und zu-
kunftsweisende Konzepte ggf. auch finanziell zu fordern bzw. Spielraum fiir entsprechende Ent-
wicklungsvorhaben zu bieten. T. SIEVERTS riet der Landesregierung im Rahmen des Workshops,
,Pioniere der Dezentralisierung” als wichtige Erfahrungstrager zu férdern. Regionale Disparita-
ten seien der Normalfall und nicht per se als negativ einzustufen, Raumplanung muss sich vom
reinen Wachstumsparadigma verabschieden. Hierzu liegen allerdings erst wenige Erfahrungen
vor, was nicht bedeutet, dass eine neue Planungskultur nicht kreativ entwickelbar ist.

Rechtliche und fiskalische Anreize sind wesentliche Handlungsoptionen fiir die iibergemeind-
lichen Planungsebenen, den Bestand zu entwickeln. Hierfiir kommt eine Differenzierung der
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Grundsteuer hin zu einer Bodenwertabgabe ebenso in Frage, wie die Forderung der Be-
standsanpassung (WUSTENROT STIFTUNG 2012). Es werden nach wie vor giinstigere Kredite fiir
Neubauvorhaben vergeben als fiir den Erwerb und den Umbau von Bestandsimmobilien. Da
jedoch in den suburbanen Wohngebieten Sachsen-Anhalts die Gebdudesubstanz vergleichsweise
jung ist und nur in wenigen Regionen tatsichlich ein hoher Erweiterungsdruck auf die Wohnge-
biete besteht, konnen Vorschlige fiir Altbestande nicht unbedingt auf die hiesige Situation tiber-
tragen werden. Hier liegt wiederum die Entscheidung bei der Kommune, ein Wohngebiet, das
nach realistischen Prognosen nicht zukunftsfahig entwickelt werden kann, langfristig aus der
Nutzung zu nehmen bzw. es ggf. umzunutzen. In diesem Zusammenhang ware eine Landesforde-
rung fiir die Bestandserweiterung in den Ortskernen sinnvoll. Trotzdem sollte die Politik einen
rechtlichen Rahmen schaffen, der den Gemeinden ermdglicht, auch die privaten Eigentiimer zu
belangen, bei denen die gemeindlichen Einflussmoglichkeiten sehr beschrankt sind.

Als hilfreich fiir den erforderlichen Paradigmenwechsel bei der planerischen Behandlung von
Suburbia Ost wurde im Rahmen der Diskussionen beim Expertenworkshop ,Und nach mir die
Sintflut” die Abkehr von bisherigen Sichtweisen angesehen. So wird davon abgeraten, das Be-
griffspaar ,Gewinner- und Verliererregionen“ weiter zu verwenden, da diese Bewertungsmaf3-
stabe allein aus vergangenen und als linear angesehenen Entwicklungen herriithren. Damit wird
suggeriert, dass ein Status Quo festgeschrieben ist, der schwer geidndert werden kann. Gerade
bei dem nach wie vor dynamischen und vielfiltig differenzierten suburbanen Mosaik wire eine
solche Vorfestlegung naheliegend aber kontraproduktiv, weil sich bestimmte Teilrdume durch-
aus anders als erwartet entwickeln konnen. Stattdessen wurde dafiir pladiert, die Entwicklung
suburbaner Wohngebiete in lebenszyklischer Betrachtung zu sehen (BMVBS 2013). So priferiert
J. POLIVKA fiir die derzeitige Situation der meisten suburban gepragten Wohngebiete des Bundes-
landes den Begriff der ,Reife, nicht der Schrumpfung und legt so eine qualitative statt einer
quantitativ basierten Herangehensweise an eine nachhaltige Siedlungsentwicklung nahe. Sie
kann je nach Nachfrage in der Zeit des Generationenwechsels im gilinstigsten Fall in die Resilienz
- also eine langfristig stabile Entwicklung - des Wohngebietes miinden. Auch dessen baustruk-
turelle Weiterentwicklung ist durchaus zyklisch zu sehen, wenn anstelle der nicht mehr nachge-
fragten Geschosswohnungen bspw. mit Einfamilienhdusern nachbebaut wird. Wesentlich ist die
Entwicklung bzw. ,Pflege” eines Wohngebietes durch Einbindung der Akteure sowie den Mut,
sich den stindig wandelnden Herausforderungen zu stellen: ,Nicht Investition in die Substanz,
sondern Investition in die Akteure vor Ort" lautete das Fazit der Diskussion.

44



6 Zusammenfassung und Ausblick

Suburbia Ost steht vor einem tiefgreifenden strukturellen Wandel, der sich im beginnenden At-
traktivitatsverlust, teilweise steigenden Leerstandszahlen und unsicheren Zukunftsprognosen
fiir die ehemaligen ,Speckgiirtel“ der Grof3- und Mittelstadte ausdriickt. Dieser Wandel ist vor
allem in den Langfristfolgen der Transformation sowie der demographischen Entwicklung der
letzten 20 Jahre begriindet und hat bei riicklaufigen Einwohnerzahlen deren zunehmende Alte-
rung bei gleichzeitig fehlenden Nachziigen aus den Zentren zur Folge.

Das Forschungsprojekt ,Suburbane Wohnstandorte Sachsen-Anhalts im demographischen
Wandel“ (SubWoSA) wurde zwischen 2010 und 2013 vom Ministerium fiir Wissenschaft und
Wirtschaft des Landes Sachsen-Anhalt gefordert. Es fokussiert die strukturellen Voraussetzun-
gen und ihre rdumlichen Auswirkungen auf die Entwicklung und Zukunftsfahigkeit der einst
prosperierenden suburbanen Wohnstandorte. Waren wahrend der 1990er Jahre vor allem kon-
solidierte Familienhaushalte (meist einkommensstark, mittleren Alters und oft mit dlteren Kin-
dern) ins Stadtumland gezogen, bestimmen heute die gemeinsame Alterung der Zuzugskohorten
und der Fortzug der erwachsenen Kinder die demographische Struktur vieler Wohngebiete. Bei
landesweit niedrigen und weiter sinkenden Immobilienpreisen wird es so fiir die Bewohner
schwer, Nachnutzer fiir ihre Immobilie zu finden, die in vielen Fillen noch nicht abbezahlt ist.
Unser Forschungsprojekt fokussiert drei zentrale Themenbereiche, die auf die Entwicklung die-
ser Raumkategorie in Sachsen-Anhalt grofée Auswirkungen haben: 1. die landesweite Erfassung
der suburban gepragten Wohnstandorte, deren rdumliche Verteilung und die Evaluierung ihrer
derzeitigen Situation; 2. die Analyse der Zukunftsperspektiven der suburbanen Wohngebiete
sowohl unter Beriicksichtigung infrastruktureller Anforderungen als auch der Sichtweise ihrer
Bewohner, vor allem hinsichtlich der Nachnutzung ihrer Immobilien; 3. die Formulierung von
Handlungsempfehlungen fiir die Akteure der Kommunal- und Landesplanung zum Umgang mit
den demographischen und strukturellen Herausforderungen und fiir mogliche Weichenstellun-
gen mit Blick auf eine nachhaltige Entwicklung von Suburbia.

(1) Unsere Erhebung ist die erste umfassende Bestandsaufnahme zur Situation der suburbanen
Wohngebiete in Sachsen-Anhalt. Nach einer differenzierten mehrdimensionalen Strukturanalyse
lassen sich im Jahr 2011 landesweit 584 Standorte mit insgesamt fast 37.000 Wohneinheiten als
suburban gepragt einstufen. Sie konzentrieren sich erwartungsgeméafd im Einzugsbereich der
Ober- und Mittelzentren, finden sich jedoch auch in eher peripheren Regionen. Beobachtungen
wahrend der Feldarbeit bestatigten die Dominanz einer vielerorts uniformen Architektur sowie
die Bedeutung von Lage bzw. Anbindung und infrastruktureller Ausstattung fiir deren Attrakti-
vitat. Im Falle von ,Suburbia Ost“ kann demnach keineswegs von einer homogenen Raumkate-
gorie gesprochen werden, vielmehr von einem Mosaik durchaus unterschiedlicher Standorte mit
vielfaltigen Potenzialen und Einschrankungen.

Nach der Sozialstruktur der neuen Siedlungsfraktionen ist im suburbanen Raum Sachsen-
Anhalts eher die einkommensstéirkere Mittelschicht vertreten. So dominieren unter der Bewoh-
nerschaft die Immobilienbesitzer, die hoheren Einkommensschichten, aber auch die kleinen und
schrumpfenden Haushaltstypen. Inzwischen nimmt jedoch die soziale Heterogenitat einiger
Wohngebiete zu: jlingere Personengruppen wohnen hauptsachlich zur Miete in Mehrfamilien-
hdusern, ebenso ziehen hier in den letzten Jahren aufgrund niedriger Boden- und Mietpreise
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verstarkt einkommensschwachere Haushalte zu - erste Anzeichen dafiir, dass sich bestimmte
Wohngebiete hinsichtlich ihrer Sozialstruktur anders entwickeln werden als wahrend der letz-
ten 20 Jahre.

Aus den differenzierten Strukturrecherchen vor Ort geht ebenso wie aus den Ergebnissen der
reprasentativen Haushaltsbefragung mit 1.034 Riickldufen und den 20 leitfadengestiitzten per-
sonlichen Interviews hervor, dass die aktuelle infrastrukturelle Ausstattung sowie das selbstge-
nutzte Wohneigentum offensichtlich die zukiinftigen Bediirfnisse der alternden Bewohnerschaft
nicht erfiillt. Dennoch geben die befragten Suburbaniten mehrheitlich eine hohe Wertschatzung
ihrer Wohn- und Lebensbedingungen zu Protokoll. Dies lasst sich vor allem damit erklaren, dass
die Pkw-Nutzung einen sehr hohen Stellenwert einnimmt und damit die Erreichbarkeit urbaner
Zentren gewahrleistet. Auch die recht geringe soziale Integration der "neuen Bewohner" in die
bestehenden lokalen Strukturen und der primadre Bezug auf ihre unmittelbare Nachbarschaft
werden zwar registriert, aber nicht als gravierende Nachteile gesehen.

(2) In unsere indikatorengestiitzte Gemeinde- und Wohnstandortstypisierung gingen ebenso wie
in die Analyse der Zukunftsperspektiven der suburbanen Wohngebiete u.a. die Lagesituation und
Nachfrageimpulse ein, die sich im Rahmen der Strukturanalyse als entscheidende Parameter der
Tragfahigkeit erwiesen hatten. Letztere zielte auf eine abgestufte Bewertung der Entwicklungs-
perspektiven der einzelnen Wohngebiete anhand einer fiinfstufigen Skala von ,sehr ungiinstig*
bis ,positiv". Der weitaus grofite Teil der hier berticksichtigten Wohngebiete hat nach diesen
Kriterien eingeschrankte, aber eher giinstige (41 %) bis positive Entwicklungschancen (21 %).
Ambivalenten Entwicklungen sehen danach knapp 26 % der Wohngebiete entgegen. Fiir ledig-
lich 12 % werden die Entwicklungsaussichten als ungiinstig und fiir nur fiinf Wohnstandorte als
»Sehr unglinstig” prognostiziert.

Wichtig fiir die weitere Beurteilung der Tragfdhigkeit der Untersuchungsgebiete sind aus un-
serer Sicht die kiinftigen Standortentscheidungen der Bewohner, wenn der Ubergang ihrer Im-
mobilie aus Altersgriinden ansteht. So ergab unsere Nachfrage nach der angestrebten Option der
Eigentumsverwendung, dass fiir jeweils nahezu drei Viertel der Probanden ein Verkauf bzw. das
Vererben in Frage kommt, wenn ein Leben in den eigenen vier Wanden in Suburbia nicht mehr
oder nur noch mit starken Einschrankungen moglich ist. Die Vermietung ist dagegen nur fiir ein
Viertel der Befragten iiberhaupt eine Alternative. Im fortgeschrittenen Alter wollen viele zuriick
in die Stadt und sich mit dem Erlos aus dem Verkauf der Immobilie (so zumindest der Plan) in
eine altersangemessene Wohnformen einkaufen. Sie betrachten das Haus zwar als ihr Heim im
Alter, hingen aber kaum emotional daran, so dass die Entscheidung, was nach ihnen mit der
Immobilie geschieht, meist den Kindern iiberlassen wird. Unsere Erhebungen deuten darauf hin,
dass die ostdeutschen Senioren mit ihrer pragmatischen Sichtweise auf ihre Immobilie ver-
gleichsweise moderne und flexible raumliche Verhaltensmuster aufweisen.

(3) Suburbia steht derzeit nicht im Fokus der Landesplanung, sondern wird vielmehr als eine
relativ problemlose Gebietskategorie gesehen, deren Entwicklung nach Ausklingen der Um-
landwanderungen abgeschlossen sei. Diese Position wird in den Handlungsempfehlungen fir die
Akteure der Kommunal- und Landesplanung allerdings hinterfragt. Dabei stiitzten wir uns vor
allem auf die vielfaltigen eigenen Befunde, auf libertragbare Erfahrungen aus anderen Raumka-
tegorien sowie auf die Ergebnisse unseres Expertenworkshops im Februar 2013 mit 32 Vertre-
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tern der Landes-, Regional- und Kommunalplanung sowie der Wissenschaft und Verwaltungs-
praxis. Ein zentrales Ergebnis des Workshops bestand darin, fiir einen planerischen Paradig-
menwechsel zu werben, der Suburbia Ost nicht mehr als homogene Einheit sieht, die entweder
als ,Gewinner- oder Verlierregion“ einzustufen ist. Da solche Vorfestlegungen einer Festigung
des ,Status Quo“ dienen konnen und der Komplexitit der suburbanen Gebiete mit ihren viel-
schichtigen planerischen Herausforderungen nicht gerecht werden, wird stattdessen die primar
nichtlineare sondern zyklische Entwicklungsdynamik betont. Der meist kurzen Aufbau- und
Konsolidierungsphase schliefit sich in naher Zukunft mit der fast gleichzeitigen Alterung der
ehemaligen Zuzugskohorten eine Reifephase an. Jedoch fehlt unseren Untersuchungsgebieten im
Vergleich zu den alten Bundesldndern haufig die ,Expansionsphase”, die von einer jungen Be-
volkerungsschicht getragen wird und eine starkere Altersmischung und damit langfristige Stabi-
litat bedingt. Hinzu kommt, dass sich die suburban gepragten Siedlungsfraktionen schon auf-
grund ihrer oft nicht integrierten Lage auch kiinftig unabhéngig vom ,alten Ort“ entwickeln
werden. Dies kann in ldndlich-peripheren Regionen durchaus zur Folge haben, dass dieser
schneller an Bevolkerung verliert als das neue Wohngebiet. Hierin besteht die Gefahr, dass sich
in bestimmten Regionen Siedlungsstrukturen entwickeln, die aus ,perforierten” Ortskernen und
schrumpfenden und tlw. verwahrlosten ,,angehdngten“ Wohngebieten bestehen.

Zur rechtzeitigen Weichenstellung fiir eine tragfahige Entwicklung dieser Raume im bevor-
stehenden beschleunigten Generationenwechsel sind aus unserer Sicht Interventionen der
Kommunal- und Landesplanung erforderlich, auf die in Kapitel 5 eingegangen wurde. Es geht in
den Sachsen-Anhaltischen Untersuchungsgebieten um ein Mafinahmenbiindel, das u.a. Fragen
der strategischen kommunalen Siedlungs- und Quartiersentwicklung, zur Riicknahme von Bau-
recht, zu Anpassungen von Infrastrukturen der Daseinsvorsorge sowie zum Spannungsverhalt-
nis von dezentraler Konzentration und Lebensqualitdt in suburbanen Ridumen beinhaltet. Eben-
so gefragt ist die Verantwortung der tibergeordneten Planung, Kooperationsanséatze zu férdern,
die es Gemeinden ermdglichen, auf Neuausweisung zu verzichten und ggf. auch Riickbau in der
Flache zu akzeptieren. Die genannten Mafdnahmen entfalten jedoch nur dann eine nachhaltige
Wirkung, wenn die Bewohner vor Ort und deren biirgerschaftliches Engagement aktiviert und
einbezogen werden.
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