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„Ja das möchste: 

Eine Villa im Grünen mit großer Terrasse, 

vorn die Ostsee, hinten die Friedrichstraße; 

mit schöner Aussicht, ländlich-mondän, 

vom Badezimmer ist die Zugspitze zu sehn – 

aber abends zum Kino hast du’s nicht weit.“ 

 

(TUCHOLSKY 1927, S. 269f.) 

 

 

 



Anlass und Zielsetzung 1 

I. Einleitung 

1. Anlass und Zielsetzung 

Die Entwicklung der Städte in Deutschland ist seit vielen Jahren durch Stadt-Umland-

Wanderungen der Wohnbevölkerung und der Arbeitsstätten geprägt. In vielen Stadtregionen 

leben mehr Menschen im Umland als in den Kernstädten. Vor allem junge, einkommensstar-

ke Familien sind an und über die Stadtränder hinausgezogen. Zwar hat die Suburbanisierung 

ihren Höhepunkt überschritten, dennoch ist sie ein bis heute anhaltender Trend. Es gibt 

insgesamt noch wenig empirische Befunde und Belege, dennoch ist seit einiger Zeit wieder 

ein zunehmendes Interesse am Wohnen in der Stadt zu beobachten. Daher rückt diese 

Thematik bei Stadtplanern und Kommunalpolitkern immer stärker ins Bewusstsein und die 

Einsicht, der Wohnfunktion in den Kernstädten verstärkte Bedeutung zuzumessen, wächst. 

Hierbei bestehen natürlich regionale Unterschiede. Da die Entwicklungen in den Bereichen 

Wohnen und Stadtentwicklung in Westdeutschland nicht mit denen in den neuen Bundeslän-

dern verglichen werden können, liegt der Fokus dieser Arbeit auf der Entwicklung in den 

alten Bundesländern. 

Die Aktualität und Relevanz des Themas „Neue Urbanität“ spiegeln sich im Interesse und 

Bewusstsein der Kommunen, der breiten Öffentlichkeit und den Medien wieder. So lautet der 

Titel des Kulturspiegels: „Das Reich der Mitte. Das Haus im Grünen steht in Zukunft in der 

City“ (KULTURSPIEGEL 10/2005). Der Spiegel berichtet vom „Triumph der City“ (BEYER 2006, 

S. 134). Der Stern konstatiert sogar einen Artikel mit dem Titel: „Landflucht. Rückzug aus 

den Speckgürteln“ (STERN 43/2002). Aber auch wissenschaftliche Institute und die 

Kommunen selbst zeigen ein verstärktes Interesse an diesem Thema. Das Deutsche Institut 

für Urbanistik (Difu) hat im Jahr 2005 die Untersuchung „Wohnen in der Innenstadt - eine 

Renaissance?“ herausgegeben und sich hierbei auf die Entwicklungen in zentralen 

Stadtvierteln von München und Leipzig konzentriert (vgl. BRÜHL et al. 2005). In Karlsruhe 

fand im November 2006 ein Städtebaukongress zum Thema „Wohnen im Zentrum. 

Strategien für attraktive Stadt- und Ortskerne“ statt. Eine bundesweite Wanderausstellung 

der LBS hieß: "LBS-Stadthaus - Im Zentrum zu Hause“. Die GMA hat im Auftrag der baden-

württembergischen Bausparkassen ebenfalls eine Untersuchung zum Thema „Wohnen im 

Zentrum“ durchgeführt (vgl. GMA 2006). Viele Städte und Kommunen haben eigene Studien 

zu diesem Thema durchgeführt, wie z. B. die Städte München und Karlsruhe (vgl. GEIßER 

2006, STADT KARLSRUHE – AMT FÜR STADTENTWICKLUNG 2006c). Die Untersuchung der Stadt 

Karlsruhe „Wohnen im Zentrum“, bei der ich während eines Praktikums im Amt für 

Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe mitarbeiten konnte, weckte auch mein Interesse für 

dieses Thema. 



Anlass und Zielsetzung 2 

Aktuelle empirische Studien gibt es außer den genannten Untersuchungen zu diesem 

Thema für deutsche Städte nur wenige. Dies deutet auch auf die Aktualität dieses Themas 

hin. An älteren Untersuchungen sind die Folgenden zu nennen: KRÄMER (1992) veröffentlich-

te eine empirische Studie, in der er die Attraktivität großstädtischer Wohnstandorte für 

unterschiedliche Bevölkerungsgruppen in Mannheim analysierte. In einer Studie von 

ZERWECK (1997) wurde versucht, die Wohnstandortpräferenzen der Bewohner von Nürnberg 

herauszufinden. KECSKES (1997) untersucht empirisch ein Gebiet in der Kölner Innenstadt 

auf Aufwertungsprozesse. 

Vor dem Hintergrund der aktuellen strukturellen Rahmenbedingungen und sich ändernder 

gesellschaftlicher Trends in Deutschland, werden daher Belege für eine verstärkte Rückkehr 

der Wohnfunktion zurück in die Zentren deutscher Städte herausgearbeitet. Es soll geklärt 

werden, welche Gruppen der Bevölkerung entgegen des lange Zeit andauernden Trends 

„Raus aus der Stadt“, wieder zurück in die Zentren ziehen. Gibt es hierbei bestimmte 

Haushalts- oder Lebensstilgruppen? Handelt es sich um innerstädtische Wanderungen, oder 

kommen die Zugezogenen von außerhalb? Des Weiteren sollen in dieser Arbeit die Gründe 

für die Attraktivität des Wohnens im Zentrum aufgezeigt werden. Die Attraktivität eines Ortes 

umfasst die verschiedensten Aspekte und Dimensionen. Sind es nur individuelle und 

subjektive Gründe, die Menschen dazu bewegen in die Innenstädte zu ziehen? Tragen 

Aufwertungsprozesse dazu bei, das Interesse des Wohnens in der Innenstadt zu erhöhen? 

Ist die Veränderung der Haushaltsstruktur und -größe ein Grund für innerstädtisches 

Wohnen? Inwiefern haben sich Wohnleitbilder und das Image der Innenstadt als Wohn-

standort geändert? Wie ist innerstädtisches Wohnen unter finanziellen Gesichtspunkten zu 

beurteilen? Das Ziel dieser Arbeit soll somit sein, einen eventuell bestehenden Trend 

„Zurück ins Zentrum“, bzw. die gestiegene Attraktivität des Wohnens in der Innenstadt 

zunächst allgemein für Deutschland und speziell für den zentralen Stadtteil Südstadt in 

Karlsruhe aufzuzeigen sowie die möglichen Hintergründe dieser Entwicklung zu verstehen. 

Für die Kommunalpolitik und die Stadtverwaltung kann dies eine entscheidende Hilfe für die 

Planung sein.  

 


