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Klaus Friedrich  |  Susanne Knabe  |  Barbara Warner 1

Suburbanisierung ist nicht auf Großstädte beschränkt
Städte und Regionen der neuen Länder erfuhren seit der Wiedervereinigung tiefgreifende demo-
graphische und siedlungsstrukturelle Umbrüche. Diese Umbrüche übertreffen in ihrer Intensität 
und Kurzfristigkeit die westdeutschen Erfahrungen bei weitem. So expandierten auch in Sachsen-
Anhalt während der 1990er Jahre die ehemals kompakten Kernstädte im Zuge hochdynamischer 
Abwanderung von Gewerbe und Bevölkerung in die Umlandgemeinden. Bereits zur Jahrtausend-
wende war der Umfang der Stadt-Umland-Wanderungen jedoch deutlich abgeflacht. Die Bilanzen 
zwischen Fort- und Zuzügen sind mittlerweile weitgehend ausgeglichen. Dennoch sind die Folgen 
dieses Prozesses mittel- und langfristig aus zweierlei Gründen von hoher Brisanz:

•	 Einerseits stellt der Rückgang der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt auch die suburbanen 
Wohnstandorte Sachsen-Anhalts vor neue Herausforderungen.

•	 Andererseits stehen die während eines relativ kurzen Zeitraums errichteten meist altershomo-
genen Wohngebiete vor einem demographischen Umbruch.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, inwieweit die suburban geprägten Wohnstandorte 
künftig noch marktfähig sind.

1	 Prof. Dr. Klaus Friedrich, Dr. Susanne Knabe, Dr. Barbara Warner lehren und forschen am Institut für Geowissenschaften 
und Geographie der Martin-Luther-Universität Halle-Wittenberg.
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Abbildung 1: Wohnungsleerstände in der Gemeinde Nedlitz nordöstlich von Dessau  (Foto: Horn)
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Zunächst erfolgte eine Erhebung aller suburban geprägten Wohnstandorte in Sachsen-Anhalt. In 
diese Überprüfung wurden ca. 1050 (potenzielle) Neubaugebiete – meist am Rande bestehender 
Ortschaften – einbezogen. Solche mit mehr als 10 Wohneinheiten werden anhand infrastruktureller 
und baulich-struktureller Ausstattungsmerkmale hinsichtlich ihrer Attraktivität als Wohnstandorte 
für derzeitige und zukünftige Nutzergruppen bewertet und typisiert. Dies betrifft insgesamt 728 
Wohnstandorte in 414 Gemeinden. Erstmals wird damit ein Überblick über die Risikolagen subur-
baner Quartiere im gesamten Bundesland gewonnen.

Im Rahmen von mehr als eintausend durchgeführten Haushaltsinterviews wurde die Einstellung 
der Bewohner zur derzeitigen und künftigen Entwicklung ihrer Wohngebiete erhoben. Aus den 
Antworten erschließen sich wichtige Informationen beispielsweise zur Wohn- und Lebensqualität, 
zur Standortverbundenheit sowie zum künftigen Umgang mit dem eigenen Immobilienbesitz im 
hohen Alter.

Die Auswertung kommunaler Strukturdaten belegt einen unterschiedlichen Alterungsverlauf in 
Gemeinden mit und ohne suburban geprägten Wohngebieten:

•	 So sind die suburbanen Gemeinden zunächst (1991 bis 2001) weniger stark gealtert als die nicht-
suburbanen. Der Anteil der über 60-Jährigen stieg lediglich um 0,2 % jährlich. 

•	 Zwischen 2001 und 2007 setzte dann in den suburbanen Gemeinden eine verstärkte, gleich-
zeitige Alterung der Bevölkerung ein. Die Ursachen dafür waren der Übertritt der ehemals 
durchschnittlich 50-jährigen Stadt-Umland-Wanderer in die Altersklasse der über 60-Jährigen 
und der Auszug der erwachsen gewordenen Kinder. Die Zahl der über 60-Jährigen nimmt nun 
jährlich um fast 0,5 % zu. 

Künftig kann dieser Prozess zu Abwertungen der Quartiere, Nachfragerückgängen auf dem Immo-
biliensektor und ggf. (weiterem) Leerstand führen.

Gewährleistung stabiler regionaler Siedlungsnetze
Um vor dem Hintergrund fortschreitender demographisch bedingter Schrumpfung und Alterung 
stabile regionale Siedlungsnetze zu gewährleisten, müssen mit Blick auf die suburbanen Wohn-
quartiere folgende Fragen untersucht werden:

•	 Wie gestaltet sich der Generationenwechsel bzw. Immobilientransfer?
•	 Welche Wohnstandorte werden von welchen Gruppen nachgefragt?
•	 Welche Wohnstandorttypen werden besonders von Leerstand betroffen sein?
•	 Wie ist derzeit die infrastrukturelle Ausstattung und Anbindung in suburbanen Wohnstandorten?
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