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Abbildung 13: Bevölkerungsentwicklung in der MRN nach Raumkategorien zum Basisjahr 2003 (eigene Be-
rechnung, Datengrundlage BBSR & Statistische Landesämter) 
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Tabelle 4: Mittlerer jährlicher natürlicher Saldo und mittlere jährliche Nettozuwanderung sowie mittleres 
jährliches Gesamtwachstum in den einzelnen Raumkategorien der MRN für die Zeiträume 2005 bis 2007, 
2012 bis 2014 und den Gesamtzeitraum (eigene Berechnung; Daten: BBSR und Statistische Landesämter) 

2005 bis 2007 natürlicher Saldo Nettozuwanderung in ‰ Wachstum p.a. in ‰ 

City 2,9 20,2 23,1 
Cityrand 3,6 9,9 13,5 
Innenstadtrand -0,6 7,6 7,0 
Stadtrand -1,8 -1,4 -3,2 
Großstädte -0,4 3,2 2,8 
nahe Mittelstädte -1,7 0,6 -1,1 
nahe Kleinstädte -2,1 2,4 0,2 
nahe sonstige Gemeinden -1,5 4,3 2,8 
nahes Umland -1,8 2,4 0,6 
ferne Mittelstädte -1,4 3,3 1,9 
ferne Kleinstädte -3,0 1,1 -1,9 
ferne sonstige Gemeinden -1,5 -0,1 -1,6 
fernes Umland -1,8 1,3 -0,5 
    
2012 bis 2014 natürlicher Saldo Nettozuwanderung in ‰ Wachstum p.a. in ‰ 

City 3,3 25,4 28,7 
Cityrand 4,3 14,8 19,1 
Innenstadtrand 0,2 15,1 15,3 
Stadtrand -1,8 6,1 4,3 
Großstädte 0,0 10,5 10,5 
nahe Mittelstädte -2,2 7,4 5,3 
nahe Kleinstädte -2,3 9,1 6,8 
nahe sonstige Gemeinden -1,4 6,4 5,0 
nahes Umland -2,0 7,6 5,7 
ferne Mittelstädte -2,0 5,4 3,4 
ferne Kleinstädte -3,9 7,5 3,6 
ferne sonstige Gemeinden -2,6 4,6 2,0 
fernes Umland -2,7 5,6 2,9 
    
2005 bis 2014 natürlicher Saldo Nettozuwanderung in ‰ Wachstum p.a. in ‰ 

City 3,0 21,2 24,2 
Cityrand 4,1 10,7 14,8 
Innenstadtrand -0,4 11,0 10,7 
Stadtrand -2,0 1,1 -1,0 
Großstädte -0,3 6,2 5,9 
nahe Mittelstädte -2,0 3,2 1,1 
nahe Kleinstädte -2,4 4,7 2,3 
nahe sonstige Gemeinden -1,6 5,3 3,7 
nahes Umland -2,0 4,3 2,3 
ferne Mittelstädte -1,8 2,9 1,1 
ferne Kleinstädte -3,7 3,0 -0,7 
ferne sonstige Gemeinden -2,1 1,2 -0,9 
fernes Umland -2,4 2,2 -0,2 
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Getragen werden die Zuwächse aller Städte- und Gemeindetypen in der MRN durch eine positive 
Wanderungsbilanz und weniger durch einen Geburtenüberschuss (siehe Tabelle 4). Das ist zu-
nächst wenig überraschend, bei genauerer Betrachtung des natürlichen Saldos in den Oberzen-
tren zeigt sich allerdings eine Umkehr von einem negativen natürlichen Saldo in einen leicht 
positiven ab 2013. Das könnte ein erstes Indiz für ein Bleiben junger Familien in den Städten 
und eine abnehmende Suburbanisierungsneigung der Familiengründer sein, wird aber von den 
Zuzügen junger Erwachsener aus dem Ausland getragen. Gerade ausländische Familien (vorwie-
gend aus Südost-Europa) haben in den benachteiligten Quartieren am Cityrand vermutlich einen 
leichteren Zugang zum Wohnungsmarkt. Es kann auch auf einen Attraktivitätsgewinn der Städte 
für Familien andeuten. Möglich wären auch Zuzugsüberschüsse bei jungen Erwachsenen als 
Begründung, da der Anstieg des natürlichen Saldos in City, Cityrand und Innenstadtrand gerin-
ger ausfällt als am Stadtrand. Weiterhin auffallend ist der starke Rückgang der Geburtenüber-
schüsse im Umland, der auf eine Alterung der Bevölkerung und geringe Zuzüge junger Erwach-
sener zurück zu führen ist („aging in place“). In jedem Fall unterstreicht es die Verjüngung der 
Bevölkerungsstruktur in den Großstädten in den letzten Jahren. Eine Unterscheidung nach 
Stadttypen zeigt lediglich, dass 2006 und 2008 mehr Menschen aus den Mittelstädten im nahen 
Umland der Kernstädte weggezogen als zugezogen sind. Im fernen Umland ist der Einbruch der 
Wanderungsbilanz flächenhafter. Da diese Beobachtungen in etwa in die Zeit der Finanzkrise 
fallen, liegt ein Zusammenhang nahe. Gerade in wirtschaftlich schwierigen Zeiten verlassen 
Menschen Gebiete, in denen Arbeitsplätze bedroht sind oder abgebaut werden, oder es ziehen 
weniger zu. Dies würde auch tendenziell erklären, weshalb gerade die Mittelstädte, die im nähe-
ren Umland der Großstädte liegen, 2008 einen negativen Wanderungssaldo aufweisen. Zumin-
dest in den Kernstädten sind Ausländer für diese Entwicklungen nicht ausschlaggebend. Die 
Fortzüge ins Ausland steigen während dieser Zeit zwar leicht, ihre Wanderungsbilanz bleibt 
aber deutlich positiv (siehe hierzu auch Abbildung 16). Die sinkenden Einwohnerzahlen hängen 
demnach eher mit der negativen Außenwanderungsbilanz durch Fortzüge von Deutschen ins 
Ausland zusammen. In den Großstädten selbst werden die Fortzüge in dieser Zeit insgesamt 
kompensiert, sind aber als Sattel im Zeitverlauf des ansonsten deutlich positiven Wanderungs-
saldos erkennbar. Die Wanderungssalden steigen im fernen Umland langsamer, erreichen aber 
schließlich 2014 ein ähnliches Niveau wie die des nahen Umlandes. 

In der kleinräumigeren Betrachtung mit einer Differenzierung der Kernstädte nach City, City-
rand, Innenstadtrand und Stadtrand kommt die Besonderheit des Stadtrandes zu Tage. Insge-
samt entwickeln sich die Stadtteile dieser Kategorie schwächer als die innerstädtischen Stadt-
teilkategorien und sogar schwächer als die drei Kategorien des nahen Umlandes, wie Abbildung 
14 deutlich zeigt. Die Bevölkerungszahl in den Stadtteilen der Kategorie Stadtrand nimmt ab 
2003 deutlich stärker ab als in den nahen Mittelstädten. Die Bevölkerungsverluste werden am 
Stadtrand erst 2013 wieder ausgeglichen, während die Kleinstädte und sonstige Gemeinden im 
nahen Umland zumindest geringe Einwohnerzuwächse verzeichnen. Des Weiteren verdeutlicht 
sich bei der kleinräumigen Betrachtung die Rolle von Innenstadt und Innenstadtrand innerhalb 
der Großstädte. Die Stadtteile der Innenstadt (City und Cityrand) sowie die am Innenstadtrand 
entwickeln sich im Gesamtzeitraum deutlich positiv mit einem Bevölkerungszuwachs von 
12,7 % in den drei Kategorien zusammen. Gründe dafür können unter anderem die vorangestell-
te Innenentwicklung vor der Ausweisung von Neubaugebieten am Stadtrand, eine verringerte 
Mobilität durch gestiegene Pendelkosten oder höhere Belegungsdichten durch alternative 
Wohnformen wie Wohngemeinschaften sein. 
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Abbildung 14: Bevölkerungsentwicklung im Gesamtzeitraum in der MRN zum Basisjahr 2002 mit differen-
zierter Kernstadt nach IRB-Kategorien und nahem Umland (von 2002 bis 2004 ohne Daten für Mannheim; 
eigene Berechnung; Daten BBSR und Statistische Landesämter) 

 

Abbildung 15: Mittlere jährliche Nettozuwanderungsraten 2005 bis 2007 und 2012 bis 2014 in den einzelnen 
Raumkategorien der MRN in ‰ (eigene Berechnung, Daten: BBSR und Statistische Landesämter). 

Bereits im Zeitraum 2005 bis 2007 (siehe Tabelle 4 oben) tragen die Cities mit den höchsten 
Nettozuwanderungsraten (City: 20,2 ‰ und Cityrand: 9,9 ‰) und Geburtenüberschüssen zum 
Wachstum der Kernstädte am meisten bei. Der Innenstadtrand folgt in geringem Abstand, mit 
einem mittleren jährlichen Zuzugsüberschuss von 7,6 pro 1 000 Einwohnern, allerdings zu-
nächst noch mit rückläufiger natürlicher Bevölkerungsentwicklung. Der Stadtrand war im Zeit-
raum zwischen 2005 bis 2007 die Kategorie mit dem höchsten negativen Wanderungssaldo 
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(−1,4 ‰). Das raum-zeitliche Nebeneinander von Suburbanisierung und Reurbanisierung zu-
gunsten zentral gelegener Quartiere ist in Grundzügen in Abbildung 15 erkennbar: Die höchsten 
Nettozuwanderungsraten haben Innenstadt und Innenstadtrand. Geringere Nettozuwande-
rungsraten, aber im Verhältnis zu den anderen Kategorien immer noch überdurchschnittliche, 
haben die Kleinstädte und sonstigen Gemeinden im nahen Umland der Kernstädte und die Mit-
telstädte im Fernen Umland. Gerade in den fernen Mittelstädten machen sich die Konzentrati-
onsprozesse neben der sonst schwachen Entwicklung im fernen Umland bemerkbar. 

Für 2012 bis 2014 (siehe Tabelle 4 Mitte) gleichen sich die Nettozuwanderungsraten in der Flä-
che an. Innenstadt und Innenstadtrand dominieren zwar immer noch mit den höchsten Wachs-
tumsraten (City 25,4 ‰, Cityrand 14,8 ‰, Innenstadtrand 15,1 ‰), jedoch weichen die Netto-
zuwanderungsraten der anderen Kategorien deutlich weniger voneinander ab. Am Stadtrand 
und den kleinen weiter entfernt gelegenen Städten und Gemeinden kehren sich die negativen 
Nettozuwanderungsraten in positive um. 

Festzuhalten ist zunächst, dass die MRN insgesamt und nicht nur in den Kernstädten wächst. 
Dominiert wird das Wachstum im betrachteten Zeitraum dabei aber eindeutig von den drei 
Großstädten, und das sogar bei zeitweise sinkenden Einwohnerzahlen im Umland, was sich im 
Ergebnis in bisherige Untersuchungen einreiht. GANS (2015, S. 30) konnte bereits für Baden-
Württemberg feststellen, dass Universitätsstädte eine positivere Bevölkerungsentwicklung auf-
zeigen als die eher industriell geprägten Städte. Das würde zumindest teilweise auch einen Er-
klärungsansatz für das Aufholen der Mittelstädte durch deren Universitäten (Landau) und Hoch-
schulen (Worms und Speyer) erklären. Bei genauerer Betrachtung der Kernstädte und ihres 
nahen Umlands ist zudem eine Tendenz in Richtung Innenstadt und Innenstadtrand deutlich 
erkennbar. 

Um die neuerlichen Wachstumsprozesse einzuordnen und Erklärungsansätze zu finden, ist es 
notwendig, die Zusammensetzung der Wanderungsströme zu kennen. Da hierzu die IRB-Daten 
erst ab 2005 vorliegen, wird nur der Zeitraum von 2005 bis 2014 untersucht. Für das starke 
Wachstum der Großstädte sind in der MRN wie sonst auch oft beobachtet die jungen Erwachse-
nen ausschlaggebend. Ein genauerer Blick auf die Nettozuwanderungsraten der verschiedenen 
Altersgruppen zeigt für den Gesamtzeitraum, dass steigende Bevölkerungszahlen der Großstäd-
te ausschließlich von den 18- bis unter 25-Jährigen und den 25- bis unter 30-Jährigen abhängen. 
Der Wanderungssaldo aller anderen Altersgruppen ist negativ (siehe Tabelle 5). Der Ausschlag 
beim Wachstum der Gruppe der Bildungswanderer in den Großstädten ist mit durchschnittlich 
86,1 Personen pro 1 000 Einwohner und Jahr enorm. Ein auf den ersten Blick gegenteiliges Bild 
zeichnet sich bei den Städten und Gemeinden im fernen Umland ab. Hier sind die Wanderungs-
salden zwar insgesamt deutlich geringer, jedoch für die Bildungswanderer und Berufseinsteiger 
zumindest negativ, wenngleich für letztere mit −0,5 ‰ nahezu ausgeglichen. Bis auf die Gruppe 
der 18- bis unter 25-Jährigen, die quasi stagniert, sind die Wanderungssalden der Städte und 
Gemeinden im nahen Umland positiv. Auffällig ist, dass die Altersgruppe der 25- bis unter 30-
Jährigen hier mit 12,8 ‰ sogar stärker wächst, als in den Großstädten, was mitunter an den 
unterschiedlichen lokalen Wohnungsangeboten liegen wird. Das Wachstum im nahen Umland 
hängt neben den Berufseinsteigern auch vom Zuzug von Familien ab, was an den Wanderungs-
salden der unter 18-Jährigen abzuleiten ist (siehe Tabelle 5). Darüber hinaus bleibt die negative 
Wanderungsbilanz der mindestens 65-Jährigen in den Großstädten erwähnenswert und die ge-
nerell geringen Wanderungssalden der 50- bis unter 65-Jährigen. 
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Tabelle 5: Mittlere jährliche Nettozuwanderungsraten nach Altersgruppen und Gebietskategorien in der MRN 
in ‰ (eigene Berechnung; Daten: BBSR, Statistische Landesämter) 

2005 bis 2007 unter 18 18 bis 25 25 bis 30 30 bis 50 50 bis 65 65 u. m. gesamt 
City -0,2 143,5 15,7 3,1 -1,0 -11,9 20,2 
Cityrand 2,5 105,4 14,1 -1,8 -1,8 -13,0 9,9 
Innenstadtrand -5,2 106,5 10,8 -7,0 -2,3 -5,6 7,6 
Stadtrand -4,6 30,8 0,1 -5,3 -2,5 -5,6 -1,4 
Großstädte -5,6 75,8 9,8 -5,9 -3,0 -6,1 3,2 
nahe Mittelstädte 1,7 0,4 6,7 1,0 -0,7 -1,3 0,6 
nahe Kleinstädte 6,0 -10,3 1,8 4,1 0,7 3,1 2,4 
nahe sonstige Gemeinden 7,4 4,2 10,7 6,5 -0,2 0,8 4,3 
nahes Umland 4,9 -1,8 6,5 3,8 -0,1 0,8 2,4 
ferne Mittelstädte 2,0 23,3 3,4 1,2 1,9 0,2 3,3 
ferne Kleinstädte 4,0 -13,1 -5,5 2,0 0,9 4,7 1,1 
ferne sonstige Gemeinden 1,8 -21,7 -4,5 4,4 0,6 -0,4 -0,1 
fernes Umland 2,4 -3,8 -1,9 2,8 1,1 1,1 1,3 
        
2012 bis 2014 unter 18 18 bis 25 25 bis 30 30 bis 50 50 bis 65 65 u. m. gesamt 
City 17,8 150,5 5,1 2,1 -1,0 -8,9 25,4 
Cityrand 4,2 113,2 10,4 0,9 4,0 -2,0 14,8 
Innenstadtrand 3,5 126,1 11,8 -1,3 -1,1 -3,5 15,1 
Stadtrand 1,8 50,0 14,6 4,5 -0,5 -3,0 6,1 
Großstädte 2,4 90,2 13,6 1,6 -0,4 -4,2 10,5 
nahe Mittelstädte 9,6 8,3 32,0 10,6 2,0 0,5 7,4 
nahe Kleinstädte 17,3 -4,0 19,8 17,5 2,9 1,2 9,1 
nahe sonstige Gemeinden 11,6 6,4 15,7 10,5 0,9 0,5 6,4 
nahes Umland 12,7 3,8 23,1 12,7 1,9 0,7 7,6 
ferne Mittelstädte 6,5 25,8 6,8 5,0 1,5 0,2 5,4 
ferne Kleinstädte 13,9 -8,6 16,8 11,8 2,8 6,0 7,5 
ferne sonstige Gemeinden 10,9 -19,6 8,3 13,4 2,3 -1,6 4,6 
fernes Umland 10,2 -0,7 9,8 10,3 2,2 0,9 5,6 
        
2005 bis 2014 unter 18 18 bis 25 25 bis 30 30 bis 50 50 bis 65 65 u. m. gesamt 
City 3,3 154,7 6,1 -1,1 -1,8 -11,0 21,2 
Cityrand -0,1 108,9 7,2 -1,9 0,2 -7,3 10,7 
Innenstadtrand -2,7 123,3 10,0 -5,7 -2,2 -4,7 11,0 
Stadtrand -2,4 38,5 3,6 -2,2 -2,2 -4,5 1,1 
Großstädte -7,9 86,1 10,3 -3,7 -2,2 -5,5 6,2 
nahe Mittelstädte 3,3 1,8 16,1 4,7 0,3 -0,4 3,2 
nahe Kleinstädte 7,7 -9,8 8,3 9,2 1,3 2,4 4,7 
nahe sonstige Gemeinden 7,5 6,7 13,1 8,3 0,6 0,4 5,3 
nahes Umland 6,1 -0,3 12,8 7,3 0,7 0,8 4,3 
ferne Mittelstädte 0,4 19,8 -1,2 1,9 0,8 0,3 2,9 
ferne Kleinstädte 5,1 -14,1 2,0 5,4 1,7 5,2 3,0 
ferne sonstige Gemeinden 3,9 -23,5 -1,2 7,4 1,2 -1,2 1,2 
fernes Umland 3,0 -5,9 -0,5 5,1 1,2 0,9 2,2 
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Außerdem ist eine Abschwächung der negativen Wanderungssalden der anderen Altersgruppen 
zu erkennen. Insgesamt fallen die Nettozuwanderungsraten für den Zeitraum 2012 bis 2014 
höher aus. Die Großstädte können sich demnach nicht nur mehr Zuzügen als Fortzügen von Fa-
milien, sondern auch einem weiter und stärker wachsenden Anteil an Bildungswanderern und 
Berufseinsteigern erfreuen. Im nahen Umland hat sich die Nettozuwanderungsrate der unter 18-
Jährigen von 4,9 ‰ auf 12,7 ‰ mehr als verdoppelt, die der 25- bis unter 30-Jährigen vervier-
facht sich sogar annähernd von 6,5 ‰ auf 23,1 ‰. Selbst der Saldo der Altersgruppe der 18- bis 
unter 25-Jährigen, welcher für den Zeitraum 2005 bis 2007 negativ war, dreht ins Positive (sie-
he Tabelle 5). Im fernen Umland fällt die Bilanz der Familien für 2012 bis 2014 deutlich besser 
aus. Auffällig ist, dass sich der negative Saldo der Bildungswanderer im fernen Umland ab-
schwächt und im Vergleich zu 2005 bis 2007 quasi nur noch stagniert. Gleichzeitig steigt der 
Wanderungssaldo der 25– bis unter 30-Jährigen von −1,9  ‰ auf 9,8 ‰ an. Die Erklärung liegt 
auf der Hand: Grund dafür ist die Inhomogenität dieser Raumkategorie und der Entfernung zu 
den Oberzentren. Auf diesen Punkt wird beim Vergleich der Stadt und Gemeindetypen weiter 
unten eingegangen. 

Inwiefern auch Zuzüge von Ausländern eine Rolle spielen, kann nur für die Großstädte und IRB-
Kategorien gesagt werden. Wie Abbildung 16 zeigt, sinken die Zuzugsüberschlüsse von Auslän-
dern in den Großstädten in den Krisenjahren 2008 und 2009 nur leicht und steigen ab dann an, 
um sich bis 2014 gegenüber 2009 zu verdoppeln. In den Cities schwankt der Anteil an Auslän-
dern unter den Zuziehenden im Gesamtzeitraum leicht auf hohem Niveau (über 50 %) und steigt 
2014 auf 56,2 %. In den Stadtteilen des Cityrandes und des Innenstadtrandes liegt der Auslän-
deranteil an den Zuzügen zunächst bei etwa 40 %, am Stadtrand bei etwa 35 %. Ab 2010 steigt 
er in allen drei Kategorien stark an und erreicht 2014 ebenfalls einen Anteil von etwa 50 % am 
Cityrand und Innenstadtrand und 45 % am Stadtrand. Das Bevölkerungswachstum der Cities 
fällt somit nicht auf eine überproportionale Zunahme von Zuzügen von Ausländern zurück. Im 
Gegenteil, ihr Anteil steigt in den anderen IRB-Kategorien stärker. Die Anteile sind zwar umso 
größer, je zentraler der Stadtteil ist, die Werte nähern sich in den letzten Jahren aber an. 

 

Abbildung 16: Anteil Ausländer an den Zuzügen in den IRB-Kategorien der MRN; auf der Sekundärachse 
(rechte Skala) ist die Nettozuwanderung von Ausländern abgetragen (eigene Berechnung, Daten: BBSR) 
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Saldo. Die jährliche Nettoabwanderung der 25- bis unter 30-Jährigen steigt mit Ausnahme des 
Stadtrandes im Vergleich von 2005 bis 2007 zu 2012 bis 2014 in allen anderen Stadtteilkatego-
rien an. In den Stadtteilen des Heidelberger Stadtrandes dreht sich die durchschnittliche Netto-
abwanderung der Jahre 2005 bis 2007 jedoch in eine Nettozuwanderung um, was unter ande-
rem auf den neuen Stadtteil HD-Bahnstadt zurückzuführen ist. Der über den betrachteten Zeit-
raum anhaltende positive natürliche Saldo am Heidelberger Cityrand spricht nicht wirklich für 
eine Familienfreundlichkeit, denn bei den Wanderungssalden fällt auf, dass junge Familien eher 
von hier wegziehen, wenngleich sich der Trend leicht abschwächt. Bei Familien ist die Umkeh-
rung des jährlichen Saldos vom Negativen ins Positive sowohl in der City als auch am Stadtrand 
vorhanden. Im Zeitraum 2012 bis 2014 hat die Heidelberger City eine jährliche Nettozuwande-
rung bei unter 18-Jährigen von 6,9 ‰ (zuvor −14,4  ‰), der Stadtrand von 13,9 ‰ (zuvor 
−13,6 ‰). Die ähnlich gerichteten Verläufe bei den 30- bis unter 50-Jährigen unterstützen diese 
Schlüsse. Eine Umkehrung von Nettoabwanderung in Nettozuwanderung ist in sehr geringem 
Maße auch bei der Altersgruppe der mindestens 65-Jährigen in der Heidelberger Altstadt vor-
handen. 

Die Reurbanisierung in Heidelberg ist also durch die Zuzugsüberschüsse der 18- bis 25-Jährigen 
in allen Stadtteilen zu erklären. 2012 bis 2014 ziehen mehr Familien in die City und den Stadt-
rand als noch 2005 bis 2007. In der City schwächen sich die Fortzüge von älteren Menschen ab. 
Gleichzeitig ziehen Bildungswanderer, Berufseinsteiger und Familien in den letzten Jahren den 
Stadtrand bei Wohnstandortentscheidungen mit ein. Er stellt einen Kompromiss zwischen ver-
fügbarem und bezahlbarem Angebot und den urbanen Vorteilen dar. Ursächlich für diese Ent-
wicklung wird der angespannte Wohnungsmarkt sein. 

Tabelle 11: Mittlere jährliche Nettozuwanderungsraten in Heidelberg nach Altersgruppen und Gebietskate-
gorien in ‰ (eigene Berechnung; Daten: BBSR) 

Heidelberg 
       2005 bis 2007 unter 18 18 bis 25 25 bis 30 30 bis 50 50 bis 65 65 u. m. insgesamt 

City -14,4 154,6 -29,6 -25,0 0,2 -6,3 12,2 
Cityrand -16,9 154,6 -12,4 -21,5 -0,9 -8,8 5,7 
Innenstadtrand -3,4 161,2 -25,7 -16,7 -3,4 2,2 13,6 
Stadtrand -13,6 78,3 -20,8 -21,1 -5,3 -4,6 -3,4 
gesamt -10,7 129,3 -22,0 -20,0 -3,7 -2,6 5,1 
2012 bis 2014               
City 6,9 161,1 -50,0 -21,5 -4,0 0,2 15,8 
Cityrand -10,6 145,9 -30,6 -26,3 -5,5 -7,5 3,2 
Innenstadtrand -0,1 141,7 -35,9 -13,4 -4,3 -0,6 13,8 
Stadtrand 13,9 121,4 4,5 10,3 -2,0 -1,5 18,5 
gesamt 5,4 137,2 -22,8 -6,6 -3,4 -1,7 14,4 
2005 bis 2014               
City -11,0 168,2 -47,2 -24,2 -5,3 -3,6 12,6 
Cityrand -16,5 157,1 -21,8 -25,1 -3,7 -9,8 4,2 
Innenstadtrand -1,2 158,1 -33,9 -16,1 -5,0 -1,1 13,2 
Stadtrand -0,7 95,1 -12,5 -10,2 -4,7 -4,5 4,8 
gesamt -3,5 136,4 -26,0 -15,8 -4,7 -3,7 8,4 











 

88 

Die Zuwanderung aus dem Ausland in die drei Großstädte der Metropolregion Rhein-Neckar hat 
zwischen 2005 und 2014 zugenommen. Neben den Cities, die traditionell häufiger zum Ziel von 
Zuzügen von Ausländern werden (siehe auch Abbildung 16), gibt es weitere Stadtteile mit einem 
positiven Außenwanderungssaldo. Die internationale Migration erfasst wie in Abbildung 26 zu 
sehen den Stadtrand 2005 bis 2007 zunächst weniger, steigt 2012 bis 2014 insgesamt an und 
verteilt sich nun flächenhafter. Der Anstieg der Zuzugsanteile von Ausländern fällt somit am 
Stadtrand stärker aus als in den anderen Kategorien. Bezüglich der Zuzüge von Ausländern kön-
nen zwei verschiedene Arten von Stadtteilen unterschieden werden. Stadtteile mit einer hohen 
Fluktuation (hohe Zu- und Fortzugsraten) von Ausländern sind so genannte Durchgangsquartie-
re, die in der Regel nach kurzer Wohndauer bereits wieder verlassen werden. Stadtteile mit ho-
hem Ausländeranteil unter allen Zuzügen und einer geringen Fortzugsrate von Ausländern sind 
Ankunftsquartiere, in denen die unterdurchschnittlichen Fortzugsraten auf längere Wohndau-
ern schließen lassen und somit darauf, dass sich die zuziehenden Ausländer tendenziell länger 
niederlassen. 

Als Grenzwerte wurden in dieser Untersuchung ein mittlerer Ausländeranteil von über 50 % an 
allen Zuzügen in den Jahren 2012 bis 2014 sowie ein Anteil an Ausländern an allen Fortzügen 
aus dem Stadtteil von unter 40 % für Ankunfts- und über 40 % für Durchgangsquartiere im Jahr 
2014 angenommen, um auch die jüngste Entwicklung abzubilden. Die Quartiere unterliegen 
diesbezüglich einem kontinuierlichen Wandel, sodass diese Einteilung eine Momentaufnahme 
für das Jahr 2014 darstellt. 

 

Abbildung 26: Zuzüge von Ausländern 2005 bis 2007 und 2012 bis 2014 in den Stadtteilen der Großstädte der 
MRN und Einteilung und Ankunfts- und Durchgangsquartiere für 2014 (eigene Darstellung auf Grundlage 
eigener Berechnungen; Daten: BBSR) 
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Bei der Betrachtung der Umlandwanderung nach Altersgruppen wird in Heidelberg die generel-
le Abschwächung der Nettoabwanderung in Tabelle 19 deutlich. Familien mit Kindern unter 18 
Jahren verbessern ihre Bilanz im Vergleich von 2005 bis 2007 und 2012 bis 2014 insgesamt, bis 
auf den Cityrand, wenngleich der Saldo negativ bleibt. Bei Bildungswanderern (18- bis unter 25-
Jährige) verbessert sich der Umlandwanderungssaldo insbesondere am Innenstadtrand und am 
Stadtrand, bei den 25- bis unter 30-Jährigen in der City und am Stadtrand. Bei den mindestens 
65-Jährigen schwächt sich die Nettoabwanderung ins IRB-Umland von Heidelberg in der City 
leicht ab. Damit zeichnet sich in Heidelberg für die Umlandwanderung das gleiche Bild ab, das 
sich bereits bei der Betrachtung der Gesamtwanderung über die Stadtgrenze abgezeichnet hat. 
Die vermehrten Zuzüge von Familien mit Kindern (siehe Tabelle 11) haben ihren Ursprung al-
lerdings außerhalb des Umlandes, denn 2012 bis 2014 besteht nach wie vor eine Nettoabwan-
derung ins IRB-Umland. Eine genauere Betrachtung der einzelnen Stadtteile und deren Um-
landwanderung von Familien mit Kindern unter 18 Jahren zeigt, dass in Heidelberg HD-
Bahnstadt (70,9 ‰) und HD-Emmertsgrund (1,3 ‰) 2012 bis 2014 die einzigen beiden Stadt-
teile mit positiven Werten sind. HD-Emmertsgrund hatte 2005 bis 2007 noch eine Umlandwan-
derungsrate von unter 18-Jährigen von − 12,7 ‰. Die Zuzüge von Ausländern sind von 5,1 ‰ 
(2005 bis 2007) auf 19,4 ‰ (2012 bis 2014) angestiegen. Für die Umkehr der Abwanderung ins 
IRB-Umland sind im Falle der Großwohnsiedlung am Heidelberger Stadtrand ausländische Fa-
milien mit Kindern unter 18 Jahren maßgeblich. Stadtteile mit der höchsten Abwanderung von 
Familien ins Umland sind 2012 bis 2014 die zentralen Stadtteile HD-Bergheim (−13,2  ‰), HD-
Weststadt (−11,4  ‰) und HD-Südstadt (− 11,3 ‰) sowie die Stadtteile HD-Ziegelhausen 
(−10,2 ‰) und HD-Schlierbach (−9,8 ‰) am Stadtrand. Die Vermutung liegt nahe, dass bei den 
Wohnstandortentscheidungen wirtschaftliche Gründe wie Preisanstiege für Wohnraum zum 
Tragen kommen, da diese Stadtteile grundsätzlich geeigneten Wohnraum bieten und es daher 
weniger an unpassenden Wohnraumangeboten liegen sollte. 

Tabelle 20: Nettozuwanderung aus dem IRB-Umland in Ludwigshafen nach Altersgruppen in ‰ (eigene Be-
rechnung; Quelle: BBSR) 

Ludwigshafen 
      2005 bis 2007 unter 18 18 bis 25 25 bis 30 30 bis 50 50 bis 65 65 u. m. 

City -0,2 15,3 1,7 2,3 2,8 -1,1 
Cityrand 1,4 5,9 5,5 3,1 1,2 0,2 
Innenstadtrand -0,5 3,4 2,6 0,3 0,9 -0,6 
Stadtrand 1,6 0,3 4,4 2,5 0,9 -1,1 
gesamt 1,0 3,5 4,1 2,2 1,1 -0,8 
2012 bis 2014             
City 9,8 26,8 21,5 12,2 1,3 -2,0 
Cityrand 5,4 15,9 12,8 8,7 5,5 0,7 
Innenstadtrand 4,3 9,1 1,5 4,2 -1,2 -0,7 
Stadtrand 2,1 4,4 5,8 4,1 1,4 -0,6 
gesamt 3,9 10,2 8,3 5,8 1,6 -0,5 
2005 bis 2014             
City 2,9 17,6 7,5 5,7 1,8 -2,3 
Cityrand 2,0 9,7 6,0 4,6 3,4 0,3 
Innenstadtrand 1,3 6,2 2,9 0,9 0,3 -0,5 
Stadtrand 1,4 0,7 2,7 2,5 0,8 -0,7 
gesamt 1,6 5,5 4,1 2,9 1,2 -0,6 
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Angebot an relativ günstigen Mietwohnungen ausschlaggebend sein. Die Bauprojekte in MA-
Lindenhof sollen dagegen die Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum in Mannheim bedienen 
und die Attraktivität des Stadtteils weiter steigern. 

Der Schwerpunkt der Bautätigkeit in der Metropolregion Rhein-Neckar liegt im Bereich des 
Stadtrandes. Besonders in Heidelberg wird auf den Wohnraummangel mit der Errichtung von 
Wohnraum am Stadtrand reagiert. Familien mit Kindern unter 18 Jahren haben nur teilweise die 
Tendenz, in die Stadtteile mit erhöhter Neubautätigkeit zu ziehen. Am Innenstadtrand von Lud-
wigshafen und Mannheim besteht definitiv kein Zusammenhang zwischen der Bautätigkeit und 
einer steigenden Nettozuwanderung. Das spricht allerdings für eine Trendumkehr und dafür, 
dass Familien wieder in die Stadt ziehen oder in der Stadt bleiben. Dabei ist allerdings zu beach-
ten, dass gerade die Stadtteile am Stadtrand große bauliche Ähnlichkeiten mit den Gemeinden 
außerhalb der administrativen Stadtgrenze haben. Eine Rückkehr älterer Menschen in die Stadt 
beschränkt sich auf größere Neubauprojekte, in denen ein für diese Gruppe spezifisches Angebot 
geschaffen wurde (LU-Süd). In Heidelberg lässt sich, wie JESSEN et al. (2012, S. 205) bereits fest-
stellen, die positive Bevölkerungsentwicklung nicht durch eine überdurchschnittliche Bautätig-
keit erklären. In der inneren Stadt von Ludwigshafen und Mannheim sind solche Tendenzen 
zumindest in Grundzügen erkennbar. Der Bautätigkeit kann somit nur ein schwacher Beitrag zur 
Verstärkung des Bevölkerungswachstums zugesprochen werden. 

Die Wachstums- und Wanderungsprozesse scheinen in Heidelberg auch nicht direkt mit dem 
Wohnungsbestand zusammen zu hängen. Die Anteilsverteilung der Wohnungen nach Anzahl der 
Räume ist im gesamten Stadtgebiet sehr einheitlich, wie Abbildung 31 (oben) zeigt. Die steigen-
de Nettozuwanderung von Familien mit Kindern in allen drei Cities lässt ebenfalls keinen 
Schluss auf den Wohnungsbestand zu. Bei Heranziehung des Wohnungsbestandes und dessen 
Zusammensetzung (Abbildung 31, Mitte) wird ein Zusammenhang vom Angebot an kleinen 
Wohnungen in zentraler Lage und den Zuzügen von Bildungswanderern am Beispiel Ludwigsha-
fen (Tabelle 12 und Tabelle 20) allerdings deutlich. City und Cityrand sind die beiden IRB-
Kategorien, die eine hohe Nettozuwanderung von 18- bis unter 25-Jährigen aufweisen (City 
106,0 ‰, Cityrand 87,9 ‰ im Zeitraum 2012 bis 2014) und sie haben einen deutlich höheren 
Anteil an Ein- und Zweiraumwohnungen (City 63 %, Cityrand 48 %). Dass auch die 25- bis unter 
30-Jährigen in Ludwigshafen hohe Nettozuwanderungsraten in die Innenstadt haben (City 
44,1 ‰, Cityrand 48,4 ‰ im Zeitraum 2012 bis 2014) unterstreicht, dass die aktuelle Reurbani-
sierung durch das Angebot an Wohnraum, der zu den sich ändernden Lebensstilen passt, be-
günstigt wird. Eben diese Altersgruppe kann die hohen Nettozuwanderungsraten in Heidelberg 
und Mannheim, in denen die Anteile der Wohnungen nach Anzahl der Räume ausgewogener 
sind, nicht aufweisen. Das Preisniveau für Wohnraum wirkt vermutlich verstärkend, da zum 
einen der Druck auf den Wohnungsmarkt in Heidelberg sehr groß ist und zum anderen die Lud-
wigshafener Innenstadt durch die direkte Nachbarschaft zur Mannheimer Innenstadt eine an-
nehmbare Alternative darzustellen scheint. Das Preisniveau wird zwar als generell stabil be-
schrieben, allerdings gibt es große lokale Unterschiede in der Metropolregion Rhein-Neckar. 
Während in Heidelberg in den besten Lagen durchschnittlich 6 500 €/m² für Eigentumswoh-
nungen und 17 €/m² Nettokaltmiete veranschlagt wurden, waren es in Mannheims Toplagen 
zwischen 3 000 und 6 300 €/m². Die Mieten blieben in Mannheim relativ konstant. In Ludwigs-
hafen werden inzwischen auch Preise um 3 800 €/m² aufgerufen, was eine spürbare Zunahme 
darstellt. Im Vergleich zu Mannheim ist das Preisniveau aber noch moderat (BOBKA, 2016, S. 22). 
Die Umlandwanderung zeigt in Ludwigshafen das gleiche Bild. Damit scheint Ludwigshafen teil-
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weise auch für das benachbarte Mannheim als Wohnstandort relevant zu sein und dessen In-
nenstadt zu entlasten. 
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Abbildung 31: Anteile der Wohnungen nach Anzahl der Räume und Anteile der Wohngebäude nach Anzahl 
der Wohnungen in den IRB-Kategorien der Großstädte der MRN im Jahr 2011 (eigene Berechnung, Daten: 
BBSR)  
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7 Fallbeispiele 
Innerhalb der drei Großstädte der MRN haben einige Stadtteile in der empirischen Analyse Be-
sonderheiten aufgewiesen oder sind medial wegen großer Stadtentwicklungsprojekte in Er-
scheinung getreten. Diese werden in den folgenden Kapiteln noch einmal genauer betrachtet. Im 
Zentrum steht dabei die Frage, welche funktionalen, baulichen oder stadtstrukturellen Merkma-
le das Bevölkerungswachstum erklären können und inwieweit sich die Schlüsse aus den bisheri-
gen Beobachtungen in den Fallbeispielen bestätigen lassen. Bei der Entwicklung neuer Quartiere 
stehen aktuell Leitbilder wie „Stadt der kurzen Wege“, „Nutzungsmischung“ oder „Smart City“ im 
Vordergrund. Diese Leitbilder lösen unter anderem die Funktionstrennung der Stadt der Mo-
derne ab und entsprechen der politischen Vorgabe „Innen- vor Außenentwicklung“ (BOBKA, 
2016, S. 12; Stadt Heidelberg, 2007). Für jede der drei Großstädte wurde ein Stadtteil ausge-
wählt, in dem größere Stadtentwicklungsprojekte als Innenentwicklung umgesetzt werden: HD-
Bahnstadt, MA-Lindenhof und LU-Süd. Eine direkte Vergleichbarkeit der Stadtteile untereinan-
der ist auf Grund der unterschiedlichen Datenverfügbarkeit innerhalb der IRB leider nur einge-
schränkt möglich und wird daher nicht angestrebt. 

7.1 Heidelberg-Bahnstadt 
Als neuer Stadtteil fällt die Heidelberger Bahnstadt in den Statistiken (z. B. bei der Bautätigkeit 
oder bei Zuzugsraten einzelner Altersgruppen) durch Extremwerte auf, die stellenweise die Ska-
la der Abbildungen sprengen würden. In der Zusammensetzung der Wohnbevölkerung zeichnet 
sich die Klientel, für die der Stadtteil entwickelt wurde, deutlich ab. Die Anteile junger Erwach-
sener und junger Familien mit Kindern überwiegen die älterer Bewohner (über 50-Jährige) 
deutlich. Als von Grund auf neu geplanter und realisierter Stadtteil spiegeln sich in Konzeption 
und Architektur die aktuellen Trends im Städtebau und in der Stadtentwicklung wieder. Der 
ehemalige Güterbahnhof bietet für die Stadt mit ihrem angespannten Wohnungsmarkt und be-
grenztem Entwicklungspotential eine Chance, die Probleme zu lindern. Natürlich befördert ein 
so ambitioniertes Projekt das Bevölkerungswachstum der Stadt und hat Einfluss auf die Reurba-
nisierung, weshalb diesem Stadtteil hier besondere Aufmerksamkeit gegeben werden soll. 

Heidelberg hatte in der Vergangenheit bei der Stadtentwicklung mit dem Problem umzugehen, 
dass das Potenzial für neuen Wohnraum durch Sanierung, Nachverdichtung oder das Bauen im 
Bestand ebenso begrenzt war wie neues Bauland auszuweisen. Die Planung für HD-Bahnstadt 
begann im Jahr 1999, lange bevor der Abzug der US-Streitkräfte aus Heidelberg bekannt gege-
ben wurde und wodurch sich nun weitere Möglichkeiten ergeben. Die Stadt brauchte damals 
dringend Entwicklungsflächen, um auf das Wachstum der Stadt und den angespannten Woh-
nungsmarkt zu reagieren und einzuwirken. Gemäß dem Grundsatz, die Innenentwicklung vor-
zuziehen und unter Berücksichtigung der ausgeschöpften Möglichkeiten der Sanierung und 
Nachverdichtung in zentraleren Stadtteilen war die Umnutzung des Güter- und Rangierbahnho-
fes entsprechend konsequent. Ähnliche Projekte wurden auch in HD-Rohrbach realisiert. Ein 
zentrales Planungsanliegen ist die die Entlastung des Wohnungsmarktes in der Stadt. 

Auf dem Gelände, das mit 116 Hektar größer ist als die bebaute Fläche der Heidelberger Altstadt 
und als eines der größten Stadtentwicklungsprojekte in ganz Deutschland gilt, soll Wohnraum 
für 5 500 Menschen entstehen. Weitere 7 000 Menschen sollen dort in Forschung und wissen-
schaftsbasierten Unternehmen arbeiten (Stadt Heidelberg, 2017). Mit der städtebaulichen Nut-
zung des Areals boten sich nicht nur neue Perspektiven, dringend benötigten Wohnraum zu 
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schaffen, sondern auch die Stadt klimaneutral und energieeffizient zu entwickeln (PERSCH, 2017, 
S. 53). Es wird beim Bau und Betrieb der Gebäude angestrebt, alle klimaschädlichen Emissionen 
zu vermeiden oder zu kompensieren. Unter anderem wird mit dem „Heidelberg Village – Living 
Community“ bis Ende 2018 ein Modellquartier entwickelt, das 162 Eigentums- und Mietwoh-
nungen sowie 15 000 m² Gewerbefläche umfasst, konsequent dem Gedanken einer nachhaltigen 
Stadtplanung und Architektur folgt und dabei sowohl soziale als auch unter Umweltgesichts-
punkte einbezieht. Neben einer heterogenen Nachbarschaft soll die Konzeption des Quartiers 
soziale Kontakte fördern und ein vitales heimatbezogenes Quartiersleben schaffen (Freie 
Liegenschaftsverwaltung GmbH, 2018). Den Technologiestandort unterstreicht das SkyLabs-
Gebäude, ein neunstöckiger Turm mit 19 000 m² Büro- und Laborfläche. Der offizielle Baubeginn 
der Bahnstadt war 2009, die ersten Bewohner sind im Juni 2012 in den neuen Stadtteil eingezo-
gen (Stadt Heidelberg, 2017). Trotz der Lage am Stadtrand ist der neue Stadtteil durch die Nähe 
zum Heidelberger Hauptbahnhof und zwei Straßenbahnlinien bereits gut an den ÖPNV ange-
bunden. Um die Mobilität ohne Auto zu erleichtern wird auf eine fahrradfreundliche Verkehrs-
planung gesetzt, und zudem ist eine weitere Straßenbahnlinie in Planung. Die Bewohner sollen 
alles Notwendige zum täglichen Leben direkt vor der Haustür vorfinden, und gleichzeitig sollen 
die Vorteile des städtischen Lebens geboten werden. Dafür sind Einkaufsmöglichkeiten, mehrere 
Kindergärten und Kindertagesstätten sowie eine Grundschule in integrierter Lage im Quartier 
geplant. Trotz des urbanen Charakters entsteht mit der Bahnstadt ein grüner Stadtteil mit groß-
zügigem Freiflächenkonzept und reichlich Grünflächen. Alle Gebäude werden nach Passivhaus-
standard errichtet. Damit der Stadtteil kein exklusives Quartier für Besserverdiener wird, sollen 
20 % des Wohnraums gefördert werden. So soll auch Familien mit mittleren Einkommen das 
Wohnen in der Bahnstadt ermöglicht werden (EGH Entwicklungsgesellschaft Heidelberg, kein 
Datum). 

 

Abbildung 32: Luftbild der Bahnstadt in Heidelberg (eigene Aufnahme) 
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hierzu auch Kapitel 6.1) und soll den Wohnungsmarkt gezielt im Segment der kleinen Wohnun-
gen entlasten. Somit sind diese Angebote keine Maßnahme um der Suburbanisierung entgegen-
zuwirken. 

Entwicklungen  
Mit der Entwicklung der Bahnstadt hat die Neubautätigkeit in Heidelberg stark angezogen, wie 
Abbildung 36 verdeutlicht. 2012 werden dreimal so viele neue Wohnungen fertiggestellt wie im 
Jahr zuvor. Seit die Bahnstadt 2011 als eigener Stadtteil in der IRB aufgeführt wurde, sind hier 
bis 2014 1 500 neue Wohnungen in 92 neuen Gebäuden entstanden5

Abbildung 36

. Im gleichen Zeitraum 
wurden in der gesamten Stadt 437 neue Gebäude errichtet, die meisten davon (65,2 %) mit ein 
bis zwei Wohnungen. Im Vergleich zu Heidelberg insgesamt ist der Anteil an Wohnungen mit 
einem und zwei Räumen unter den in der Bahnstadt neu errichteten Wohnungen zwischen 2011 
und 2014 überdurchschnittlich hoch (HD-Bahnstadt: 54,3 %; Heidelberg insgesamt: 42,5 %), der 
mit Wohnungen die fünf oder mehr Räume dagegen deutlich unterdurchschnittlich (HD-
Bahnstadt: 11,3 %; Heidelberg insgesamt: 19,1 %). Bisher spielten in Heidelberg die größeren 
Wohneinheiten eine wichtigere Rolle. Wie  weiter zeigt, fällt nahezu der gesamte 
2013 errichtete Wohnraum auf die Bahnstadt. Sehr deutlich ist im Zeitverlauf die Verschiebung 
hin zu kleineren Wohnungen zu erkennen. In diesen Entwicklungen manifestiert sich der Wan-
del vom Ein- und Zweifamilienhaus hin zu Stadthäusern und Apartmentkomplexen als vorherr-
schendem Gebäudetyp in urbanen Quartieren. Unter der Annahme, dass Reurbanisierung zur 
Verdrängung der ansässigen Bevölkerung führt, scheint im realisierten Wohnraum in der Bahn-
stadt eine sehr direkte Reaktion auf die Reurbanisierung und die treibenden Kräfte seitens Ver-

                                                             
5 Differenzbeträge zu Tabelle 23 ergeben sich aus dem vorherigen Bestand, der in den neuen Stadtteil 
übergegangen ist. 

Abbildung 35: Campus Gardens im Stadtteil HD-Bahnstadt (eigene Aufnahme) 


