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Langfristige Wohnstandortpraferenzen:
Schlechte Nachrichten fiir landliche Regionen

Zunehmende Stadt-Land-Unterschiede beim Wohnen finden in der 6ffentlichen Diskussion
und in der Regionalpolitik starke Beachtung. Der Artikel diskutiert, inwieweit Mikrodaten
aus dem Sozio-oekonomischen Panel (SOEP) genutzt werden kénnen, um die geadnderten
Wohnstandortpréferenzen besser zu verstehen. Anhand ausgewahlter Indikatoren wird
unter anderem deutlich, dass in den vergangenen Jahrzehnten Wohnungen in stadtischen
Randlagen und in landlichen Regionen kontinuierlich an Attraktivitat verloren haben.

Die Vielfalt der Anspruche privater Haushalte an Wohnung
und Wohnumgebung und die resultierende Standortwahl
sind maBgeblich verantwortlich fir die Herausbildung
von Ungleichheiten zwischen Regionen, Gemeinden und
Nachbarschaften. Um wirkungsvolle MaBnahmen zum
Abbau rdumlicher Ungleichgewichte entwickeln zu kdn-
nen, werden daher Kenntnisse Uber die Bedingungsfak-
toren der Entstehung dieser Disparitdten bendétigt. Weit-
hin mangelt es aber an Informationen, die Aufschluss
Uber Individuen, Haushalte und den raumlichen Kontext
ihres Wohnstandorts geben. In diesem Beitrag stellen
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wir Mdglichkeiten vor, die der Datensatz des deutschen
Sozio-6konomischen Panels (SOEP) bietet, um der lan-
gerfristigen Entwicklung der Wohnstandortpraferenzen in
Deutschland nachzugehen.

Uberlegungen zur Erklarung der Standortwahl der Unter-
nehmen und Haushalte haben ihre Wurzeln in der Theorie
der Landnutzung (Von Thinen, 1875; Burgess et al., 1925).
Neben anderen Einflussfaktoren spielt fur die Wohnort-
wahl insbesondere die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes
eine wesentliche Rolle. Aktuelle Studien, die die Motive
fur regionale Mobilitadtsentscheidungen untersuchen (z.B.
Deutz & Held (2023) flr Stuttgart im Jahr 2021), zeigen,
dass die Aufnahme einer neuen Tétigkeit nach wie vor das
wahrscheinlichste Motiv fur junge Menschen ist, in eine
GrofBstadt zu ziehen. Hingegen veranlasst der Wunsch
nach gréBerem Wohnraum in einer ,griinen“ Umgebung
die Haushalte dazu, von zentralen in eher periphere
Stadtgebiete zu ziehen.

In den 2000er-Jahren fiihrte in Europa (Haase et al., 2010)
und Nordamerika (Couture & Handbury, 2017) eine Ten-
denz zur Reurbanisierung zu einem Anstieg der stad-
tischen Wohnungspreise und zur Gentrifizierung (Christa-
fore & Leguizamon, 2019). Nun erwarten Delventhal et al.
(2022), dass der Anteil der Menschen, die von zu Hause
aus arbeiten, dauerhaft steigen dirfte. Die somit nach-
lassende Bedeutung der Nahe zum Arbeitsplatz kdnnte
zu einem verstarkten Drang in periphere Gebiete flhren.
Ramani und Bloom (2021) stellen in diesem Zusammen-
hang steigende Mieten und Wohnungspreise im Umland
von GroBstadten der USA fest und bezeichnen dies als
,Donut-Effekt”.

In Deutschland kam die Nettozuwanderung in GroBstadte
wahrend der Coronapandemie zwar zum Stillstand (De-
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statis, 2022; Rink et al., 2021). Allerdings hat sich wahrend
und nach der Pandemie kaum eine Abschwéachung des
langerfristigen Anstiegs der stadtischen Immobilienpreise
gezeigt, sodass fraglich ist, ob tatséchlich ein Wandel der
Wohnstandortpraferenzen eingetreten ist.

Daruber Erkenntnisse zu sammeln, ist héchst bedeutsam
fur die Regionalpolitik. Die Besorgnis tber rdumliche Se-
gregationsprozesse hat zu zahlreichen politischen MaB-
nahmen gefihrt, die darauf abzielen, die Lebensbedin-
gungen in benachteiligten Gebieten zu verbessern und
im Idealfall ,,gleichwertige Lebensverhaltnisse” herzustel-
len (Gibbons et al., 2021; Wissenschaftliche Dienste des
Deutschen Bundestags, 2023). Dabei wird das Bestre-
ben, eine soziale und regionale Polarisierung zu verhin-
dern, als Politikziel im 6ffentlichen Diskurs kaum in Frage
gestellt. Es besteht demnach ein erheblicher Bedarf an
Forschung Uber die zur Segregation fiihrenden Mecha-
nismen und den tatsachlichen Handlungsspielraum der
Politik zur Uberwindung der durch die Segregation ent-
stehenden Probleme.

SOEP als Grundlage

In Deutschland schrénkt der begrenzte Zugang zu Regio-
nalinformationen in Mikrodaten die Segregationsanalyse
erheblich ein. Das 1984 gestartete SOEP ist eine jéhrliche
Représentativbefragung privater Haushalte in Deutsch-
land, die verschiedene Themen umfasst, z.B. Haushalts-
zusammensetzung, Wohnort, Einkommen und Beruf der
Haushaltsmitglieder. Die Informationen tUber Haushalte
und Einzelpersonen kdnnen zwar mit regionalen Identi-
fikatoren verknupft werden (Eilers et al., 2021). Allerdings
ist es aufgrund zu geringer Fallzahlen kaum mdglich, eine
Stichprobe zu bilden, die fur eine bestimmte Stadt oder
Region repréasentativ wéare (Giesselmann et al., 2019).

Das SOEP kann dennoch genutzt werden, um den regi-
onalen Kontext zu untersuchen, wenn verhaltnisméaBig
allgemein gehaltene, grundséatzliche Kategorien gebildet
werden (Goebel & Zimmermann, 2021). Durch Anga-
ben der Haushalte Gber die Art ihrer Wohnung und ihrer
Nachbarschaft, die im wellenspezifischen Haushalts-
fragebogen bei Eintritt in die Erhebung oder bei einem
Umzug festgehalten werden, entsteht die Mdoglichkeit,
Kategorien des Wohnumfelds zu bilden (Knies & Spiess,
2007).

In der folgenden Analyse wird zwischen sechs Wohnum-
feldtypen unterschieden, die wesentliche Faktoren der
Standortwahl zusammenfassen. Diese umfassen die N&-
he zu stadtischer Infrastruktur und Arbeitsplatzen sowie
Merkmale der Wohnung und Wohnumgebung (Boehm et
al., 1991; Knox & Pinch, 2010):

ZBW - Leibniz-Informationszentrum Wirtschaft
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1. Ein- und Zweifamilienhduser stadtischer Wohngebiete,

2. Mehrfamilienhduser stadtischer Wohngebiete mit
Uberwiegend Nachkriegsbebauung,

3. Mehrfamilienhduser stadtischer Wohngebiete mit
Uberwiegend Vorkriegsbebauung,

4. Mehrfamilienhauser in zentralen Lagen stadtischer Re-
gionen,

5. Ein- und Zweifamilienhduser landlicher Regionen und
6. Mehrfamilienh&duser landlicher Regionen.

Fir die Einteilung der SOEP-Haushalte nach Wohnsitz
in ,stadtischen“ oder ,landlichen“ Gemeinden wird eine
Kategorisierung des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung flir das Jahr 2015 herangezogen, die das
fur diesen Beitrag vor allem relevante vergangene Jahr-
zehnt reprasentiert (BBSR, 2017) (vgl. Abbildung 1).

Die vorliegende Studie verwendet das SOEP-Core v38
aus dem Jahr 2023 (Steinhauer & SOEP-Gruppe, 2023).
Weil sich die Bebauungsstruktur in den neuen Bundes-
landern zunéchst sehr stark von der in den alten Bundes-
landern unterschied, bezieht sich die folgende Analyse
auf Westdeutschland.

Wohnstandortpraferenzen im zeitlichen Verlauf

Die Verteilung der Haushalte auf die Wohnumgebungsty-
pen ist Uber die vergangenen Jahrzehnte Uberwiegend
stabil geblieben (vgl. Abbildung 2). Die am haufigsten ge-
wahlte Kategorie ist mit konstant gut 25% das Ein- oder
Zweifamilienhaus in stadtischen Regionen. Allerdings
hat in den vergangenen beiden Jahrzehnten innerhalb
der weiteren Kategorien eine deutliche Verschiebung von
Wohnungen in stadtischen Wohngebieten mit Uberwie-
gend neuerer Bausubstanz (Typ 2) zu den - typischer-
weise zentraleren — Gebieten mit &lterer Bausubstanz
stattgefunden. Gemeinsam mit Wohnungen in zentralen
Lagen stadtischer Regionen stellen sie die zweitwichtigs-
te Alternative dar, auf die aktuell jeweils etwa 20% der
Wohnstandorte aller Haushalte entfallen. Die zentralen
Lagen werden seit den 1980er-dahren kontinuierlich von
mehr als 20 % der Haushalte als Standort gewahlt. Erst
in jingster Zeit ging ihr Anteil an den Wohnstandorten
insgesamt leicht zurlick, wéhrend er in den stédtischen
Wohngebieten mit Vorkriegsbaubestand (Typ 3) deutlich
anstieg, von etwa 10 % (2000) auf 20 % (2018).

Da sich unsere Analyse mit der zeitlichen Verénderung
der Bewertung von Nachbarschaftsmerkmalen befasst,
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Abbildung 1
Stadtische und landliche Regionen, 2015
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von BBSR (2017).

ist es wichtig, dass die Hauptmerkmale, die fir die Un-
terscheidung zwischen den Nachbarschaftskategorien
ausschlaggebend sind, wéhrend des Untersuchungs-
zeitraums konstant bleiben. Bedenken kénnen sich ins-
besondere bei den stadtischen Gebietstypen 2 und 3 er-
geben, da die Einschatzung des Alters des Baubestands
einer gewissen Unsicherheit unterliegt, obgleich die hier
gewahlte Unterscheidung zwischen Vor- und Nachkriegs-
bestand recht eindeutig ist. Was jedoch die grundle-
genden Wohnungsmerkmale betrifft (durchschnittliche
Wohnflache pro Wohnung, Baujahr, Anzahl der Zimmer,
Durchschnittsmiete und Wohnungspreise), so deuten die
verflgbaren Statistiken darauf hin, dass die Zuordnung
von Wohnungen zu den hier gewéahlten Kategorien Uber
den Untersuchungszeitraum weitgehend konstant bleibt
(Neumann & Schmidt, 2024).

Abbildung 2 stellt die Haushaltsverteilung nach Wohnum-
gebungstypen bis 2020 dar. Seit 2019 liefert das SOEP
jedoch nur noch fir einen vergleichsweise kleinen Teil der

Abbildung 2
Haushalte in Westdeutschland'
nach Wohnumgebungstypen
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—— 3 Stédtische Regionen, Mehrfamilienhduser in Wohngebieten,
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——— 6 Lé&ndliche Regionen, Mehrfamilienhauser

" Nur Haushalte mit Angaben zur Wohnumgebung

Quelle: eigene Berechnung nach Angaben des SOEP. Gewichtet mit Hilfe
von Gewichtungsfaktoren aus dem SOEP.

Gesamtstichprobe Informationen dartber, ob die Haus-
halte in landlichen oder stadtischen Regionen wohnen.
Fir die Jahre 2019 und 2020 konnten daher Merkmale
des Wohnumfelds nur den Haushalten zugeordnet wer-
den, die bereits 2018 teilgenommen und ihren Wohnort
seitdem nicht verlagert hatten. Angesichts des weiter zu-
nehmenden Anteils von Haushalten, die nicht den Wohn-
umgebungstypen zugeordnet werden kénnen, wird das
zuletzt erfasste Jahr 2021 nicht bertcksichtigt. Die de-
skriptive Auswertung in der folgenden Tabelle 1 bezieht
sich auf die Jahre 2000 und 2018.

Merkmale nach Wohnumgebungstypen

Wie zu erwarten ist, variieren sowohl Merkmale der Woh-
nung (GréBe und Kosten/m? Wohnflache) als auch der
lokalen Wohnbevélkerung (Einkommen, HaushaltsgroBe,
Alter, Migrationshintergrund, Bildung) sehr deutlich zwi-
schen den Wohnumgebungstypen (vgl. Tabelle 1).

Hinsichtlich der Sortierung nach Quartierskategorien ist

es nicht Uberraschend, dass das Haushaltseinkommen im
Durchschnitt bei Haushalten in Ein- und Zweifamilienhau-
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Tabelle 1
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Deskriptive Statistik fiir Westdeutschland (inklusive Westberlin)

nach Wohnumgebungstypen

alle Wohnumgebungstyp
1 2 3 4 5 6

2018

Zahl der Haushalte (in Mio.) 28,6 7,3 2,4 5,6 5,8 3,5 3,3
Nettoeinkommen (Median)' 2.223 2.800 2.000 2.000 2.073 2.600 1.900
HaushaltsgréBe (Mittelwert) 1,8 2.1 1,6 1,6 1,7 2,0 1,6
Durchschnittsalter (Mittelwert) 55,3 58,2 56,5 53,8 52,0 57,8 55,3
Wohnflache (Mittelwert) 94,1 121,5 73,3 71,3 81,1 122,0 82,5
Wohnkosten/m? (Median) 7,8 6,4 9,0 8,3 8,3 5,4 7,0
Migrationshintergrund (in %) 24,3 18,6 29,0 30,3 29,4 13,4 24,6
(Fach-)Abitur (in %) 34,1 42,7 30,4 31,6 36,2 30,6 22,0
2000

Zahl der Haushalte (in Mio.) 27,0 6,9 4,2 3,0 6,4 3,0 2,7
Nettoeinkommen (Median)' 1.738 2.045 1.687 1.432 1.534 1.892 1.534
HaushaltsgréBe (Mittelwert) 1,9 2,2 1,8 1,7 1,8 2,2 1,9
Durchschnittsalter (Mittelwert) 49,4 51,7 48,7 48,5 48,2 50,3 48,5
Wohnflache (Mittelwert) 88,9 113,3 7,7 69,8 75,8 11,7 82,7
Wohnkosten/m? (Median) 5,8 5,0 7.7 5,8 6,4 4,5 5,3
Migrationshintergrund (in %) 17,3 13,6 22,7 21,0 201 101 14,1
(Fach-)Abitur (in %) 28,6 32,3 28,0 29,7 31,7 21,5 18,3

" Jeweilige Preise, in Euro; Wohnumgebungstypen: vgl. Abbildung 2.

Quelle: eigene Berechnung nach Angaben des SOEP - gewichtet mit Hilfe von Gewichtungsfaktoren aus dem SOEP.

sern hoher ist als in Mehrfamilienhdusern und dass es in
stadtischen Gebieten (Typ 1), wo die Grundstiickspreise
Uber denen in landlichen Regionen liegen, am hdchsten
ist. Fir Haushalte mit hohem Einkommen erweisen sich
landliche Regionen offenbar als Standortalternative. Die
verfligbaren Daten deuten auf einen zwar im Zeitverlauf
etwas schwankenden, aber weitgehend stabilen Anteil
der Haushalte mit hohem Einkommen (ca. 20 %) und ei-
nen stabilen Anteil der Haushalte insgesamt (ca. 10 %)
in Ein- und Zweifamilienhdusern landlicher Regionen hin
(vgl. Abbildungen 2 und 3).

Der fortschreitende demographische Wandel zeigt sich
sowohl im Rickgang der durchschnittlichen Haushalts-
gréBen als auch im Anstieg des Durchschnittsalters, das
in Haushalten, die in Ein- und Zweifamilienhdusern leben,
inzwischen bei Uber 58 Jahren (in stadtischen Regionen
sogar dartber) liegt.

Die durchschnittlichen Wohnkosten je Quadratmeter sind

am héchsten in stadtischen Wohngebieten mit neuerem
Baubestand, wobei die Wohnflache im Mittel hier etwas

ZBW - Leibniz-Informationszentrum Wirtschaft

gréBer ist als in stadtischen Wohngebieten mit Altbau-,
d.h. Vorkriegs-Baubestand. Somit ist von einer etwas
wohlhabenderen Bevdlkerung in Typ 2 im Vergleich zu Typ
3 auszugehen, wobei sich die durchschnittlichen Haus-
haltseinkommen in beiden Wohnumgebungstypen anein-
ander angeglichen haben.

Haushalte mit Migrationshintergrund waren im Jahr 2000
in den landlichen Regionen noch unterreprésentiert, ihr
Anteil ist aber vor allem in Mehrfamilienh&usern landlicher
Regionen (Typ 6) stark angestiegen, von 14,1 % (2000)
auf 24,6 % (2018), und liegt dort inzwischen beim Durch-
schnitt aller Regionen (24,3 %).

Hinsichtlich des Bildungsstands herrscht weiterhin eine
deutliche Trennung zwischen stadtischen und landlichen
Regionen vor. So ist der Anteil an Haushalten, in denen
wenigstens ein Haushaltsmitglied Uber die Allgemeine
oder Fach-Hochschulreife verfiigt, in Ein- und Zweifami-
lienhdusern stadtischer Regionen (Typ 1), fast doppelt
so hoch wie in Mehrfamilienhdusern landlicher Regionen
(42 % gegenliber 22 %).
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Abbildung 3

Haushalte im oberen Quintil der westdeutschen
Nettohaushaltseinkommen

nach Wohnumgebungstypen
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Quelle: eigene Berechnung nach Angaben des SOEP - gewichtet mit Hil-
fe von Gewichtungsfaktoren aus dem SOEP.

Die langerfristige Entwicklung Uber die vergangenen
Jahrzehnte deutet auf eine konstante Differenzierung
der Haushaltseinkommen zwischen Haushalten in Ein-
und Zweifamilienhdausern und Mehrfamilienhausern hin,
wobei die Einkommen vor allem in Mehrfamilienhdusern
landlicher Regionen (Typ 6) dauerhaft deutlich unter
denen aller anderen Kategorien liegen. Der Anteil des
oberen Einkommensquintils ging in dieser Kategorie von
13% (2000) auf ca. 10% (2018) zurlick (vgl. Abbildung
3). Da der Anteil der Haushalte, fiir die keine Zuordnung
zu den Wohngebietstypen mdglich ist, wie erldutert, ab
2019 insgesamt anstieg und der Anteil der Haushalte im
oberen Einkommensquintil in dieser Gruppe stark be-
setzt ist, verzichten wir in Abbildung 3 auf die Jahre 2019
und 2020.

AuBer in Typ 6 ist der Anteil der Haushalte im oberen Ein-
kommensquintil auch in Typ 2, den stadtischen Wohnge-
bieten mit neuerem Baubestand, zurickgegangen (vgl.
Abbildung 3). Dieser Ruckgang stimmt mit einem Bevol-
kerungsriickgang in dieser Wohnumgebung insgesamt
Uberein (vgl. Abbildung 2).

Die deskriptive Auswertung deutet somit einerseits auf
eine starke Persistenz der Wohnstandortpraferenzen hin,

die insbesondere durch den Wunsch wohlhabenderer
Haushalte nach Wohnen im Einfamilienhaus, bevorzugt in
stadtischen Regionen, gepragt sind. Als zweite Wunsch-
alternative stellt sich das Wohnen in den zentralen Lagen
stédtischer Regionen heraus. In den vergangenen Jah-
ren zeichnet sich darliber hinaus innerhalb der weniger
zentralen stadtischen Standorte eine Verschiebung von
Randlagen hin zu zentraleren Wohngebieten ab. Zudem
wird insgesamt eine eher abnehmende Attraktivitat 1andli-
cher Regionen deutlich, sofern Haushalte nach eher kom-
paktem Wohnraum in Mehrfamilienhdusern suchen.

Fazit

Der Beitrag zeigt auf, dass sich die Standortpréferenzen
der Haushalte in den vergangenen Jahrzehnten tenden-
ziell stérker zu zentralen stadtischen Standorten verlagert
haben. Seit Beginn der Pandemie haben Verbesserun-
gen der Informations- und Kommunikationstechnologie
die Mdéglichkeiten der Standortwahl grundsétzlich erwei-
tert. In den zehn gréBten Stadten ist die Bevdlkerung im
Zeitraum von 2020 bis 2022 langsamer angestiegen als
in Deutschland insgesamt (+1,8 % gegentber +2,5 %). Ob
dies als Anzeichen einer dauerhaft steigenden Nachfra-
ge nach Wohnraum in peripheren Lagen gedeutet werden
kann, bleibt zum Zeitpunkt der Untersuchung offen.

Die Aussicht auf eine kurz- bis mittelfristige Angleichung
der Lebensstandards zwischen stadtischem und landli-
chem Raum ist angesichts der vorliegenden Ergebnisse
in Zweifel zu ziehen. Dies bedeutet keinesfalls, dass jeg-
liche diesbezligliche regionalpolitische Anstrengung auf-
gegeben werden sollten. Allerdings sollte die Zielformu-
lierung entsprechend moderat gestaltet werden.

Das SOEP erweist sich als wertvolle Datengrundlage fir
vertiefende Analysen der Standortentscheidungen von
Haushalten in Deutschland, mit denen die Wirkungsme-
chanismen regionaler Agglomerationsprozesse aufge-
zeigt werden koénnen. Die Ergebnisse dieser Auswertun-
gen kénnen bei der Zielformulierung regionalpolitischer
Programme bericksichtig warden. Die Nutzung dieser
Informationen mit Regionalbezug dirfte in den kommen-
den Jahren intensiver ausfallen, wenn ihre Verfligbarkeit
auch im Standardangebot des Datensatzes erhalten und
nicht denjenigen Nutzenden vorbehalten bleibt, die eine
Verknlpfung mit tiefer gegliederten Regionalinformatio-
nen beantragen.
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Title: The Long-Run Development of Residential Location Preferences - Still No Good News for Rural Regions

Abstract: Increasing urban-rural disparities with regard to housing are receiving considerable attention in the public debate and in re-
gional policy. The article discusses the extent to which microdata from the German Socio-Economic Panel (SOEP) can be used to analyse
changes in residential location preferences. The analysis finds that, among various categories of the residential environment, housing in
urban peripheral locations and in rural regions has become less attractive in recent decades.
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