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Einflussfaktoren der Wohnstandortwahl: Der ländliche Raum im Fokus. 
Potenziale für peripher-zentrale Wanderungen 

JOACHIM SCHEINER, UTA BAUER, HEIKE WOHLTMANN 

Zusammenfassung: Das Arbeitspapier untersucht die Einflussfaktoren von Wohnstandortverlagerungen, 
insbesondere mit Blick auf Umzüge an zentralere Standorte, die eine bessere Teilhabe und Versorgung ermög-
lichen. Die empirischen Analysen basieren auf zwei Datensätzen: einer regionalen Wanderungsbefragung aus 
dem Projekt Intermobil Region Dresden und der bundesweiten Laufenden Bevölkerungsumfrage des BBR. Der 
Fokus liegt auf dem ländlichen Raum. Aus Regressionsmodellen wurden Potenziale für Wohnstandortverlage-
rungen an zentralere Standorte ermittelt. Die mittleren Potenziale betragen nach den BBR-Daten in ländlichen 
Kreisen jährlich 1,6%, in kleinen Gemeinden 1,3%. Auch wenn dies nicht unerheblich ist, sprechen die bundes-
weiten Daten insgesamt eher gegen Reurbanisierungstrends und für eine weitere Dezentralisierung. Dies lässt 
Zweifel daran aufkommen, dass die gegenwärtig beobachteten Reurbanisierungstendenzen auf Wohnwünschen 
der breiten Bevölkerung beruhen. 

Summary: This working paper studies impact factors of residential relocations, with a focus on moves into more 
centrally located residences that may support social inclusion and easier household maintenance. The empirical 
analyses are based on two data sets: a regional household questionnaire survey undertaken in the project 
Intermobil Region Dresden, and the nationwide BBSR continuous population survey. The focus is on rural areas. 
Potentials for relocating into more central locations are estimated using regression models. The mean potentials 
are estimated to be 1.6% per annum in rural districts and 1.3% in small municipalities. Even though these figures 
are not negligible, the nationwide data do not favour the idea of reurbanisation but rather support ongoing 
decentralisation. This finding casts doubt on the idea that recently observed trends of reurbanisation are based on 
residential aspirations of the broad population. 

1 Einleitung 

Seit mehr als einem Jahrhundert sind Wanderun-
gen und Wohnstandortwahl privater Haushalte 
ein wichtiges Thema der sozialwissenschaftlichen 
Forschung (Ravenstein 1885/1889). In Deutsch-
land bildet dabei seit den 1970er Jahren die 
Randwanderung von Haushalten und der damit 
verbundene siedlungsstrukturelle Megatrend der 
Suburbanisierung eins der wichtigsten Themen-
felder (Brake et al. 2001). Seit etwa 2005 werden 
zunehmend auch gegenläufige Trends der Reur-
banisierung – also der Rekonzentration der Sied-
lungsentwicklung – beobachtet (Brake/Herfert 
2012). Diese scheinen sich gegenwärtig zu ver-
festigen, auch wenn es nicht gänzlich klar ist, ob 
sie generell die gleichzeitig bestehenden Dekon-
zentrationstendenzen überwiegen (zur Diskussion 
vgl. Siedentop 2008; Hirschle/Schürt 2008; Sturm/ 
Meyer 2008). Zudem sind ihnen zumindest in 
vielen größeren Städten mittelfristig Kapazitäts-
grenzen gesetzt.  

Wohnstandortentscheidungen zugunsten sied-
lungsstrukturell integrierter, relativ zentral gele-
gener Lagen sowie eine generelle Konzentration 
der Siedlungsentwicklung sind in vielerlei Hinsicht 
planerisch wünschenswert. Zu den Argumenten 
zählen hohe Energieeffizienz, Verkehrssparsam-
keit, geringe Kosten für Infrastruktur und Ange-
bote der Daseinsvorsorge, Begrenzung der Flä-
cheninanspruchnahme, Erhalt von Freiräumen 
und gute nahräumliche Erreichbarkeitsverhält-
nisse mit der Folge besserer Teilhabe vor allem 
für gering mobile Bevölkerungsgruppen.  

In diesem Beitrag wird der Blick insbesondere auf 
peripher-zentral gerichtete Wanderungen gerich-
tet. Im Mittelpunkt steht dabei der ländliche 
Raum. Es wird danach gefragt,  

 welche Faktoren peripher-zentral gerichtete 
Wanderungen auslösen bzw. hemmen 

 wie groß die Potenziale für peripher-zentral 
gerichtete Wanderungen sind 

 ob in der Gesamtbilanz die Potenziale für 
peripher-zentral gerichtete Wanderungen 
(Zentralisierung) oder umgekehrt für zentral-
peripher gerichtete Wanderungen (Dezentra-
lisierung) überwiegen 

 ob innerhalb des ländlichen Raums Merkmale 
von Strukturschwäche (demografische Schrum 
pfung, unzureichende Angebote der Daseins-
vorsorge) die Bereitschaft zu peripher-zentral 
gerichtete Wanderungen verstärken. 

Die hier vorgelegten Ergebnisse entstanden im 
Rahmen des Projekts „Strategien zum demogra-
phischen Wandel – Standort und Standortalter-
nativen“ im Auftrag des BMVBS/BBSR. 

Hierfür werden zwei Datensätze verwendet. Zum 
einen ist dies eine regionale Wanderungsbefra-
gung aus dem Projekt Intermobil Region Dresden, 
die bereits im Jahr 2000 durchgeführt wurde, also 
zu einer Zeit, als man in Forschung und Pla-
nungspraxis noch von einer weiteren unge-
bremsten Suburbanisierung ausging. Zum an-
deren wird auch die bundesweite Laufende Be-
völkerungsumfrage des BBR (kurz: BBR-Umfrage)  
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der Erhebungswellen 2005-2010 verwendet, also 
einer Zeitspanne, als die Suburbanisierung in 
vielen Regionen bereits von einer Welle der 
Reurbanisierung abgelöst worden war. 

2 Forschungshintergrund 

Auch vor dem langen Forschungshintergrund ist 
die Ermittlung von Einflussfaktoren der Wohn-
standortwahl sowohl aus raumwissenschaftlicher 
Sicht als auch aus raumordnerischer Perspektive 
weiterhin von großer Bedeutung. Wohnen ist für 
private Haushalte eine Funktion von elementarer 
Bedeutung, und an die Wohnungs- und Wohn-
standortentscheidung knüpft sich ein breites 
Spektrum nachgelagerter Fragestellungen, etwa 
nach der Siedlungsentwicklung, der Flächeninan-
spruchnahme, dem Berufspendeln und anderen 
Aspekten der alltäglichen Mobilität, der internen 
Organisation des Haushalts sowie der Wohn- und 
allgemein Lebenszufriedenheit ('well-being'). 

Die Wohnstandortwahl eines Haushalts hängt u.a. 
von den Anforderungen, Präferenzen und Mög-
lichkeiten des Haushalts bzw. der Person ab (z.B. 
Weichhart 1987; Zerweck 1997; Haugen 2011). 
Dem stehen die verfügbaren Alternativen in Form 
der Angebotsseite des Marktes gegenüber (Frick 
1996), die durch Verfügbarkeit und Qualität sowie 
das Preisniveau der Immobilien gekennzeichnet 
sind. Konkret wurden in der Wohnforschung eine 
Vielzahl von Faktoren identifiziert, die zur Beibe-
haltung bzw. zum Wechsel des Wohnstandorts 
beitragen. Dabei lassen sich grob einige Kategori-
en unterscheiden (Frick 1996; Kalter 1997: 143): 

 lebensphasenbedingte Veränderung persön-
licher Umstände (z.B. Veränderungen im 
Haushalt, altersbedingte Einschränkungen) 

 Erwerbsbiografie (z.B. Eintritt in den Arbeits-
markt, Antritt eines Arbeits- oder Ausbil-
dungsplatzes) 

 Wohnsituation (z.B. zu kleine Wohnung, Bil-
dung von Wohneigentum) 

 Wohnumfeld (z.B. soziale Probleme im Um-
feld, Umweltbelastung) 

 soziale und psychologische Bindungen an 
den bestehenden Wohnort (z.B. soziale Netz-
werke, vertrautes Umfeld, Wohnbiografie) 

 angebotsseitige Bedingungen (Immobilien) 

 weiterer zeit-räumlicher Kontext (z.B. Erreich-
barkeitsverhältnisse, Arbeitsmarkt). 

Im Aggregat führte die Wohnsiedlungsentwick-
lung über Jahrzehnte hinweg zu einer Dominanz 
der Suburbanisierung – der Verlagerung von 
Wohnstandorten aus den Städten in ihr Umland 
(Siebel 2005). Damit verloren diese Umland-
gebiete ihren ländlichen Charakter und wurden in 
suburbane Räume transformiert. Vor allem in den 
1980er und 1990er Jahren griff die Suburbani-
sierung so weit aus in das ländliche Hinterland 
der Verdichtungsräume, dass von Ex- oder Desur-
banisierung bzw. 'counterurbanisation' gespro-
chen wurde, in abgeschwächter Form auch von 
'zweiten Ringen' der Suburbanisierung. Allerdings 
war diese Dekonzentration zeitweise auch beglei-
tet von Konzentrationsprozessen auf überregio-
naler Ebene im Sinne einer Entleerung ländlicher 
Räume zugunsten von Verdichtungsräumen (v.a. 
eben deren Rändern).  

Dabei waren unter der Oberfläche dieser aggre-
gierten Beobachtungen die Bewegungen einzel-
ner Haushalte stets sehr differenziert. Während 
die Ausbildungswanderungen junger Erwachsener 
stets überwiegend aus ländlichen oder subur-
banen Gebieten in die Städte gerichtet waren, 
wanderten viele von ihnen offenbar später im 
Lebensverlauf als Familien der Mittelschicht 
wieder ab in das Umland der Städte.  

Seit kurz nach der Jahrtausendwende wurden 
zunehmend Stimmen laut, die eine Trendwende 
zugunsten einer Phase der Reurbanisierung beo-
bachteten (Brühl et al. 2005), die inzwischen em-
pirisch gut verifiziert ist, auch wenn die Ent-
wicklung zwischen verschiedenen Städten sehr 
differenziert verläuft (Adam/Sturm 2011, Herfert/ 
Osterhage 2012 sowie für Ostdeutschland bereits 
Herfert 2002). Dabei werden eine ganze Reihe 
von vor allem soziodemografisch und sozio-
ökonomisch definierten Bevölkerungsgruppen als 
Trägergruppen identifiziert, etwa nicht-familiale 
Haushalte (Paare und Singles), Familien, Studie-
rende und Hochgebildete, Berufseinsteiger und 
MigrantInnen (Kabisch et al. 2012). Vor allem auf-
grund der kurzen Wege in der Stadt mit der Folge 
besserer Teilhabe für gering mobile Bevölke-
rungsgruppen wird Reurbanisierung immer wie-
der mit älteren Menschen in Verbindung gebracht 
(Glasze/Graze 2007). Dies lässt sich allerdings 
weder als Präferenz noch als tatsächliches Wan-
derungsverhalten älterer Menschen in nennens-
wertem Maße beobachten (Holz-Rau 2009; 
Kramer/Pfaffenbach 2011). 

Ob sich die Reurbanisierung zu einem länger 
anhaltenden Trend verfestigt oder eine kurzlebige 
Welle bleibt, ist noch offen. Eine Reihe von 
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Argumenten stärkt die Vermutung, dass es sich 
nicht lediglich um ein Strohfeuer handelt (Sieden-
top 2008). Hierzu zählen der Übergang in eine 
globale Wissensökonomie mit stärker Affinität zu 
urbanen Standorten, demografische Effekte (Im-
migration, Singularisierung), die Zunahme der 
Verkehrskosten, die in peripheren Lagen stärker 
zu Buche schlagen, und die ungünstige Entwick-
lung der Immobilienpreise in peripheren Lagen, 
die aus Sicht privater Haushalte eine Entschei-
dung für städtischen Lagen im Sinne einer Kapi-
talakkumulation eher als sichere Anlage erschei-
nen lassen. Möglicherweise trägt auch ein Wandel 
der Lebensstile zugunsten moderner Selbstver-
wirklichungsorientierungen zu einer Stärkung ur-
baner Standorte bei. 

In der Reurbanisierungsdiskussion geht es im We-
sentlichen um die Relationen zwischen Stadt und 
Umland bzw. Stadt und Land. Viele positive 
Effekte von peripher-zentralen Wanderungen – 
etwa bessere Erreichbarkeit und Teilhabe oder 
Verkehrssparsamkeit – lassen sich aber auch 
durch kleinräumliche Wanderungen zugunsten 
siedlungsstrukturell integrierter, relativ zentral ge-
legener Lagen erzielen. Vor allem für Haushalte 
ohne Pkw ist es ein großer Unterschied, ob der 
nächste Supermarkt oder der nächste Arzt 400 m 
oder 1.000 m von der Wohnung entfernt ist. Vor 
diesem Hintergrund werden auch mikroräumliche 
Wanderungen in der folgenden Analyse berück-
sichtigt.  

Im ländlichen Raum dürften sich die Determi-
nanten des Wanderungsverhaltens von Städten 
teilweise unterscheiden. Zum einen stehen hinter 
den Wanderungen im ländlichen Raum spezifi-
sche Motive (s.o.); zum anderen wurde für den 
ländlichen Raum, und dort insbesondere für dörf-
liche Siedlungen, eine starke Sesshaftigkeit oder 
"Beharrungstendenz" festgestellt (Harms/Trunec 
2010, Reichert-Schick 2011). 

3 Datengrundlage und Methodik 
– Region Dresden 

3.1 Hintergrund 

Das Projekt Intermobil Region Dresden wurde 
von 1999-2004 durch das BMBF als eines von 
bundesweit fünf großen Leitprojekten im For-
schungsfeld Mobilität in Ballungsräumen geför-
dert. Ziel des Projekts war es, wirtschaftlich und 
politisch durchsetzungsfähige Stellschrauben für 
eine integrierte Steuerung von Verkehrsnachfrage 

und -angebot zu identifizieren. Damit sollte das 
Projekt dazu beitragen, Verkehr zu vermeiden, 
Verkehrssysteme durch intermodale Dienstleis-
tungen zu vernetzen und den öffentlichen 
Verkehr effizienter und flexibler zu gestalten 
(www.intermobil-dresden.de, Zugriff 6.11.2012).  

Die hier verwendeten Daten wurden im Jahr 2000 
im Rahmen einer Haushaltsbefragung im Arbeits-
paket "Standort- und Mobilitätsmanagement für 
Privatpersonen und private Haushalte" erhoben1. 
Die Befragung sollte in erster Linie Grundlagen für 
die Modellierung der Wohnstandortwahl von 
Haushalten und ihrer Auswirkungen auf das Ver-
kehrsverhalten der Haushaltsmitglieder liefern. 
Hierfür wurden auch die Wohn- und Standort-
präferenzen der Haushalte bzw. ihrer Mitglieder 
berücksichtigt. Es wurde ein sehr komplexer Fra-
gebogen entwickelt, der den Überschneidungen 
zwischen Personenebene (z.B. Präferenzen, Ver-
kehrsverhalten) und Haushaltsebene (z.B. Wohn-
standortentscheidung) sowie der Dynamik der 
Gründung und Auflösung von Haushalten im 
Zusammenhang mit Umzügen Rechnung tragen 
sollte. Unter anderem stellte dies vermutlich die 
erste Haushaltsbefragung in Deutschland dar, die 
dem Phänomen der 'residential self-selection' im 
Verkehrsverhalten Rechnung trug (Cao et al. 2009; 
Scheiner 2009), indem neben raumstrukturellen 
Einflussgrößen des Verkehrsverhaltens auch die 
Präferenzen der befragten Personen für einen 
bestimmten Wohnstandort mit spezifischen Lage- 
und Erreichbarkeitsmerkmalen erhoben und aus-
gewertet wurden (Ergebnisse in Bauer et al. 2005). 

Die Daten des Projekts Intermobil Region Dres-
den eignen sich hier besonders für eine Sekun-
däranalyse, weil die Befragungsorte auch länd-
liche Gemeinden einschließen. Aus diesen Daten 
lassen sich Einflussfaktoren auf Beibehaltung oder 
Wechsel eines (strukturschwachen) Wohnstand-
orts ermitteln. Hierfür werden vor allem die Um-
züge der Befragten und die Wanderungsrichtung 
herangezogen. 

Diese Daten bilden eine spezifische regionale Si-
tuation ab. Das Umland Dresdens entspricht nach 
der Kreisklassifikation des BBR teils dem Typ 
"verdichtete Kreise im Agglomerationsraum", teils 

                                                         

1 Verantwortlich war das Büro für Integrierte Planung 
(Leitung Prof. Dr.-Ing. Christian Holz-Rau, Dortmund). 
Uta Bauer und Joachim Scheiner waren an der Konzep-
tion und Auswertung der Befragung unmittelbar betei-
ligt. Die Gesamtleitung des Teilprojekts 100, in dessen 
Rahmen dies erfolgte, lag bei der Technischen Univer-
sität Hamburg-Harburg (Prof. Dr.-Ing. Eckhard Kutter). 
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dem Typ "verdichtete Kreise im verstädterten 
Raum". Abseits der Gemeinden in unmittelbarer 
Nachbarschaft Dresdens besitzt es jedoch länd-
lichen Charakter mit demografischer Schrump-
fungstendenz und problematischer ökonomischer 
Situation. Die Literatur zu Wanderungen und 
Wohnstandortwahl zeigt, dass Motive für Wande-
rungen und Wohnstandortentscheidungen räum-
lich generalisierbar sind (vgl. etwa den Vergleich 
kommunaler Befragungen bei Heitkamp 2002). 
Wohnstandortentscheidungen unterliegen be-
stimmten Rationalitäten, die zwar räumlich vari-
ieren können, die aber nicht räumlich bestimmt 
sind. Als Beispiel für eine solche räumliche Varia-
tion ermittelt Kemper (2008) einen stärkeren Ein-
fluss des Einkommens auf die Wohnmobilität in 
Ost- gegenüber Westdeutschland. Dieser Unter-
schied unterliegt einer unterschiedlichen Konstel-
lation von Push- und Pull-Faktoren in West- und 
Ostdeutschland: Während Ostdeutsche durch Ab-
wanderung (z.B. in den Westen) mit hoher Wahr-
scheinlichkeit ein höheres Einkommen bzw. über-
haupt ein Erwerbseinkommen erzielen können, 
gilt dies für Westdeutsche zwar auch, aber nur mit 
geringerer Chance. Diese Konstellationen von 
Push-Faktoren (Herkunftsgebiet) und Pull-Fakto-
ren (Zielgebiet) hat Lee (1966) in seiner Wande-
rungstheorie zum zentralen Gegenstand gemacht 
und dabei durch die Integration personenbezo-
gener und intervenierender Faktoren begründet, 
warum es dennoch zu jedem Wanderungsstrom 
einen Gegenstrom geben kann (vgl. zusammen-
fassend Kalter 1997: 42 ff.). Demnach kann sich 
das Ergebnis solcher Handlungsrationalitäten auf-
grund der räumlich unterschiedlichen sozialen, 
ökonomischen, kulturellen oder demografischen 
Kontexte räumlich deutlich unterscheiden. Die 
Rationalitäten selbst unterscheiden sich jedoch 
nicht räumlich. Deshalb gehen wir davon aus, 
dass die hier ermittelten Zusammenhänge räum-
lich verallgemeinerbar sind. Spezifika des zeitlich-
räumlichen Kontextes werden weiter unten disku-
tiert. 

3.2 Stichprobe 

In der Befragung wurden private Haushalte aus 
den ausgewählten Untersuchungsgemeinden be-
fragt. Die Stichprobe basiert auf zwei Teilstich-
proben: 

 Für die Landeshauptstadt Dresden und die 
Gemeinden Rabenau, Ottendorf-Okrilla, Doh-
na und Kesselsdorf wurde eine Stichprobe 
auf Basis der Einwohnermeldedatei gezogen. 
Dabei wurde die Stichprobe in Dresden, 

Dohna und Kesselsdorf nach der Wohndauer 
(Einzug vor 1990, Einzug zwischen 1990 und 
1994, Einzug ab 1995) geschichtet. In den 
anderen Gemeinden war dies nicht möglich 
(Primärstichprobe Umzugsbefragung). 

 Ergänzend wurden Haushalte, die im System 
repräsentativer Verkehrsbefragungen (SrV) 
Dresdner Umland im Oktober 1999 einer wei-
teren Befragung zugestimmt hatten, in die 
Erhebung einbezogen (Sekundärstichprobe 
SrV). 

In einer Vorabbefragung wurden Basisdaten der 
Haushalte ermittelt (Haushaltsgröße, Alter der 
Haushaltsmitglieder, Haushaltsgründung, Wohn-
dauer in der Wohung, Umzugspläne des Haus-
halts oder einzelner Mitglieder). Anhand der Er-
gebnisse wurden für die zweite Stufe auf die ein-
zelnen Haushalte zugeschnittene Haushaltsfrage-
bögen (vier Typen) und korrespondierende Perso-
nenfragebögen (vier Typen) an alle Haushalts-
mitglieder ab 16 Jahren verschickt2. Abbildung 1 
zeigt die Kriterien in der Übersicht. 

Von 3.445 ausgewählten Haushalten konnten 
2.617 (76%) Telefonnummern ermittelt werden. 
Von diesen Haushalten konnten durch die Mitar-
beiterinnen eines eigens eingerichteten projekt-
bezogenen Callcenters 89% interviewt werden3. 
1.779 Haushalte erklärten sich dabei bereit, an der 
Hauptbefragung teilzunehmen. 843 weitere Haus-
halte (24%) wurden für die Vorabbefragung ange-
schrieben. Hierzu zählten auch die Haushalte, die 
bei der telefonischen Vorabbefragung angegeben 
hatten, dass sie lieber schriftlich als telefonisch be- 
                                                         

2 Studien, die sich mit Zusammenhängen zwischen 
Wohnmobilität und Verkehrsverhalten befassen, sind in 
besonderem Maß der Problematik der Definition der 
Untersuchungseinheiten ausgesetzt. Wohnmobilität ist 
eine Form des Handelns, die normalerweise von 
Haushalten ausgeübt wird, obwohl sie auch individuell 
auftritt (z.B. beim Auszug eines Haushaltsmitglieds oder 
bei der Gründung von Haushalten durch Zusammen-
ziehen mehrerer Personen). Verkehrsverhalten ist dage-
gen individuelles Handeln, auch wenn es in vielfacher 
Weise durch Haushaltsstrukturen und andere soziale 
Zusammenhänge geprägt wird. Maßgeblich für den 
Zuschnitt der Fragebögen sind Haushaltsumzüge. Alle 
Personen eines Haushalts werden also einem Typ zu-
geordnet. Wenn mindestens eine Person im Haushalt 
vor 1990 in der gegenwärtigen Wohnung gelebt hat, 
gilt der Haushalt als alteingesessen (nach 1989 nicht 
umgezogen). Nur wenn alle Haushaltsmitglieder nach 
1989 umgezogen sind, gilt der Haushalt als zugezogen. 
3 Die Durchführung erfolgte durch die PGN Planungs-
gruppe Nord Gesellschaft für Stadt- und Verkehrs-
planung, Kassel. 
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Abbildung 1: Zuordnung der Haushalts- und Personentypen 
Quelle: Haushaltsbefragung Intermobil Region Dresden. 

fragt werden wollten. Die Unterlagen der Haupt-
befragung konnten an insgesamt 1.868 Haushalte 
verschickt werden (54% der ausgewählten Haus-
halte). Insgesamt liegen ausgefüllte Fragebögen 
aus 763 Haushalten mit insgesamt 1.882 Perso-
nen vor (Rücklauf bezogen auf die Hauptbefra-
gung 43% der Haushalte, bezogen auf die Brutto-
stichprobe 22%). Diese Rücklaufquote ist vor dem 
Hintergrund der aufwändigen und komplexen 
Fragebögen (Haushaltsbögen 7-16 Seiten, Perso-
nenbögen 8-12 Seiten) durchaus ein Erfolg. 

Die Wohnstandortanforderungen der Bevölke-
rung können sich seit der Befragung geändert 
haben. Die Energie- und Verkehrskosten sind 
deutlich gestiegen, das Bewusstsein für den Kli-
mawandel hat zugenommen, und Tendenzen des 
Städtewachstums (Reurbanisierung) haben die 
Randwanderung vielerorts abgelöst. Dies betrifft 
auch die Region Dresden (Herfert 2002). Dies 
dürfte auch mit Veränderungen der Bedeutung 
von Standortanforderungen einhergehen. Für die 
Zusammenhänge zwischen Standortanforderun-
gen und Standortverhalten dürfte es allerdings 
wenig Bedeutung haben. Dafür spricht auch, dass 
sich die Struktur der ermittelten Standortanforde-
rungen, die sich in Dimensionen (Faktoren) wi-
derspiegelt, ähnlich auch im Projekt StadtLeben in 
der Region Köln gezeigt hat (Scheiner 2006), wo 
zur Zeit der dortigen Erhebung (2003) der Woh-
nungsmarkt stark durch Anbieter geprägt war. 

3.3 Fragebogeninhalte 

Die Fragebögen der Hauptbefragung umfassten 
folgende Fragenkomplexe, die hier am Beispiel 
des komplexesten Haushaltstyps 1, d.h. der um-

fangreichsten Fragebogenversion (letzter Umzug 
nach 1989, weiterer Umzug geplant), wieder-
gegeben werden. 

Fragen-
komplex 

Inhalte (Haushaltsfragebogen) 

1 Soziodemografie, Mobilität und Kom-
munikation (Führerschein, Pkw-
Besitz,CarSharing-Mitgliedschaft, 
ÖPNV-Zeitkarten, E-Mail-Zugang, 
Mobiltelefon) 

2 Haushaltsstruktur und bevorstehende 
Veränderungen 

3 und 4 Wohnsituation, Lagequalität, 
Erreichbarkeit (jeweils gegenwärtige 
und vorige Wohnung) 

5 bis 18 Letzter Umzug: Umzugsgründe, 
Wohnwünsche (vor dem Umzug), 
Suchkriterien, Suchprozess, 
Informationsbeschaffung 

19 bis 
30 

Beabsichtigter Umzug: Umzugsgründe, 
Informationsbeschaffung, Suchprozess 

31 Haushaltseinkommen. 

 

Der Personenfragebogen war wie folgt aufgebaut. 
Als Beispiel dient wiederum der komplexeste Typ 
1. 
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Fragen-
komplex 

Inhalte (Personenfragebogen) 

1 bis 6 Persönliche Bindung an den 
Wohnstandort, Wohnwünsche, 
Wohnbiografie  

7 Wohn(standort)zufriedenheit, 
Wohn(standort)anforderungen 

8 Aktivitäten in der arbeitsfreien Zeit 
(Zielorte, Wegehäufigkeit, Verkehrs-
mittel, Zeit- und Distanzaufwand) 

9 bis 12 Arbeits- oder Ausbildungsplatz (Ziel-
ort(e), Wegehäufigkeit, Verkehrsmittel, 
Zeit- und Distanzaufwand, Erreichbar-
keitspräferenz) 

13 bis 
25 

Umzugspläne: Gründe, gesuchtes 
Objekt, Suchprozess. 

3.4 Räumliche Differenzierung 

Die räumliche Differenzierung der Befragten nach 
ihren Wohnorten erfolgt hier typisierend nach 
fünf Kategorien. Dabei werden Gemeinden in 
einer Entfernung von bis zu 20 km von Dresden 
(Zentrum) als suburban klassifiziert, Gemeinden, 
die weiter von Dresden entfernt liegen, als 
ländlich4. Zusätzlich wird nach Gemeindegrößen 
differenziert, um die unterschiedlichen Anforde-
rungen von eher zentral oder eher peripher 
lebenden Befragten herausarbeiten zu können. 

 Große ländliche Gemeinde: Pirna (38.700 EW), 
Großenhain (19.500 EW) (n=284) 

 kleine ländliche Gemeinde: Weinböhla 
(10.300 EW), Glashütte (7.100 EW), Burkau 
(2.800 EW), Frauenstein (3.100 EW) (n=336) 

 große suburbane Gemeinde: Radebeul 
(33.700 EW) (n=191) 

 kleine suburbane Gemeinde: Schönfeld-Wei-
ßig (12.600 EW; gehört heute zu Dresden), 
Dohna (6.100 EW), Kesselsdorf (2.400 EW), 
Rabenau (4.500 EW), Ottendorf-Okrilla (9.900 
EW) (n=606) 

 Kernstadt: Dresden (523.000 EW) (n=459). 

                                                         

4 In den ursprünglichen Auswertungen wurden weiter 
von Dresden entfernte Gemeinden teilweise als subur-
bane Gemeinden klassifiziert, da damals von einer rasch 
und weit in den ländlichen Raum ausgreifenden Subur-
banisierung ausgegangen wurde, die sich so mangels 
Wachstum der Gesamtregion nicht eingestellt hat. 

Danach enthalten die Daten insgesamt 620 Be-
fragte aus ländlichen Gemeinden, 797 Befragte 
aus suburbanen Gemeinden und 459 Befragte aus 
Dresden. Sechs Personen lassen sich räumlich 
nicht zuordnen. Wir setzen den Fokus hier auf 
ländliche Gemeinden; suburbane Gemeinden und 
die Kernstadt Dresden werden stets vergleichend 
mit betrachtet, um Spezifika ländlicher Gemein-
den erkennen zu können. 

Trotz der umfangreichen Stichprobe berichten 
nur recht wenige Haushalte (4,2%, n=32) einen 
konkreten Umzugsplan. In elf weiteren Haus-
halten plant mindestens ein Haushaltsmitglied 
einen Umzug, so dass in insgesamt 5,6% der 
Haushalte mindestens eine Person Umzugspläne 
hat. Auf der Personenebene besitzen 94 der Be-
fragten (5%) einen konkreten Umzugsplan. Dies 
ist eine realistische Größenordnung5. Dennoch 
macht es die geringe Anzahl schwierig, signifi-
kante Zusammenhänge zu ermitteln, vor allem 
wenn dabei noch nach der Wanderungsrichtung 
differenziert wird. 

Deshalb stützen wir unsere Wanderungsanalysen 
vor allem auf vollzogene Umzüge. Wir ermitteln 
mit Hilfe von Regressionsmodellen wesentliche 
Einflussfaktoren für die Beibehaltung oder den 
Wechsel des Wohnstandortes. Als potenzielle 
Auslöser der Umzüge dienen retrospektiv erfragte 
Informationen über Haushaltstyp, Motorisierung, 
räumliches Umfeld und Wohnzufriedenheit am 
vorherigen Standort. 49% der Befragten wohnen 
seit mindestens 1989 in ihrer Wohnung. Diese 
Personen werden als sesshaft behandelt; für sie 
liegen nur wenige Angaben zu früheren Umzügen 
vor. 

Die raumwissenschaftliche Diskussion um Trends 
der Siedlungsentwicklung (Reurbanisierung, Sub-
urbanisierung) spielt sich meist auf mesoräum-
licher Ebene ab (z.B. zwischen Umland und Stadt). 
Nur wenige Studien ermitteln auch kleinräumliche 
Trends oder Wanderungsbewegungen (etwa Ditt-
rich-Wesbuer et al. 2008). Die Erreichbarkeit von 
Einrichtungen der Daseinsvorsorge lässt sich aus 
der Sicht eines Haushalts jedoch nicht nur durch 
eine Wanderung beispielsweise vom Umland in 

                                                         

5 Aus der jüngsten Befragung des Landes Sachsen im 
ländlichen Raum (Harms und Trunec 2010, S. 38) lässt 
sich ein Anteil von 4,7% der befragten Haushalte er-
mitteln, die konkrete Umzugspläne haben ("möchte in 
den nächsten zwei Jahren auf jeden Fall umziehen"). In 
mehr 'städtischen' Ortsteilen (> ca. 2.000 Einwohner) 
liegt dieser Anteil mit 6,7% deutlich höher als in 
dörflichen Ortsteilen (1,7%). 
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die Kernstadt sichern, sondern auch durch einen 
kleinräumlichen Umzug. Insofern sind hier auch 
mikroräumliche Bewegungen von Interesse. Bei 
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung geht es 
also nicht um interregionale Abwanderung. 

DRESDEN
Radebeul

Schönfeld-Weißig*

Burkau

Weinböhla
Ottendorf-Okrilla

Großenhain

Kesselsdorf

Dohna
Pirna
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Ländliche große Gemeinde

Suburbane kleine Gemeinde

Ländliche kleine Gemeinde

Glashütte

0            10            20 km

Suburbane große Gemeinde

Kernstadt

 

Abbildung 2: Lage der Untersuchungs-
gemeinden in der Region Dresden 
Quelle: eigene Darstellung 

Wir untersuchen deshalb Auslöser von Umzügen 
nach ihrer Richtung mit einem Fokus auf peri-
pher-zentral gerichtete Umzüge und definieren 
diese Richtung anhand der Nähe zum nächsten 
Lebensmittelgeschäft. Der Einkauf von Waren des 
täglichen Bedarfs ist im Zusammenhang der 
Daseinsvorsorge von zentraler Bedeutung. Diese 
Aktivität betrifft praktisch die gesamte Bevölke-
rung einschließlich älterer Menschen und anderer 
nicht erwerbstätiger Personen. Für ländliche (und 
suburbane) kleine Gemeinden liegen hierfür we-
der mikroräumliche amtliche Daten noch auf 
Befragungen beruhende mikroräumliche Wande-
rungsstudien vor.  

Wir betrachten Wanderungen, die spürbar näher 
an eine Einkaufsgelegenheit führen, als Wande-
rungen in peripher-zentraler Richtung. In der 
Intermobil-Befragung wurde hierfür sowohl für 
den gegenwärtigen als auch für den vorherigen 
Wohnstandort die Dauer des Fußwegs zum 
nächsten Lebensmittelgeschäft (Kaufhalle, Super-
markt, Verbrauchermarkt) erfragt. Wir definieren 
eine Verkürzung des Fußwegs um mindestens 
fünf Minuten als 'spürbar'. Darüber hinaus be-
handeln wir Wanderungen von einer kleinen in 
eine große Gemeinde als peripher-zentral gerich-
tet. Als Referenzgruppe zum Vergleich dienen 

Befragte, die im jeweils gleichen Gemeindetyp 
wohnhaft sind, aber seit mindestens 1989 nicht 
umgezogen sind (Sesshafte). 

Aus den ermittelten Bestimmungsgrößen der 
Umzüge ermitteln wir zudem räumlich diffe-
renzierte Potenziale für Umzüge zur Optimierung 
des Standorts im Sinne einer besseren Erreich-
barkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge. 
Diese Potenziale stellen wir den Potenzialen für 
entgegengerichtete zentral-periphere Wanderun-
gen gegenüber. 

4 Ergebnisse für die Region 
Dresden 

4.1 Subjektive Zufriedenheit und 
objektive Rahmenbedingungen – 
Einflussfaktoren von Wohnstand-
ortwechseln 

Bei den Modellschätzungen ist zunächst die 
relativ kleine Fallzahl der in peripher-zentraler 
Richtung Umgezogenen zu beachten. Aus diesem 
Grund bauen wir das Modell schrittweise auf. Dies 
bedeutet, dass wir die potenziellen Einfluss-
faktoren nach und nach gruppenweise in das 
Modell aufnehmen und nicht relevante Variablen, 
die nur einen schwachen und nicht signifikanten 
Einfluss besitzen, wieder ausschließen. Dabei 
nehmen wir ausgeschlossene Variablen teilweise 
auch in nachfolgenden Schritten probeweise 
wieder auf oder schließen beibehaltene Variablen 
probeweise aus, um die Sensitivität der Modell-
ergebnisse zu prüfen. 

Für folgende Variablen zeigt sich durchgängig 
kein signifikanter Einfluss: 

 Erwerbsstatus Hausfrau oder in Ausbildung 
(im Vergleich zu Erwerbstätigen), 

 Schulbildung (dabei zeigte sich allerdings 
eine leichte Tendenz zu verstärkter peripher-
zentraler Wanderung bei mittlerer bis 
höherer Bildung), 

 Geschlecht, 

 Äquivalenzeinkommen des Haushalts, 

 Führerscheinbesitz und Zahl der Pkw im 
Haushalt, 
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 Modell 1 Modell 2 Modell 3 

 
kleine und große Gem., 
ländlich und suburban 

nur kleine Gemeinden, 
ländlich und suburban  

kleine und große Gem., 
nur ländlich 

 B Exp(B) Sig. B Exp(B) Sig. B Exp(B) Sig. 
Zufriedenheit mit...   
...Pkw-Erreichbarkeit 0,65 1,91 0,01 0,78 2,18 0,02 0,88 2,42 0,13
...Wohnumfeld -1,18 0,31 0,00 -0,77 0,46 0,09 -0,82 0,44 0,21
...Versorgungsangebot -0,80 0,45 0,01 -0,61 0,54 0,07 -0,97 0,38 0,07
Rentner1 -2,16 0,12 0,00 -2,96 0,05 0,02 -3,07 0,05 0,01
Alter < 40 Jahre 2,01 7,45 0,00 1,69 5,43 0,04 2,54 12,74 0,03
Haushaltstyp (Ref. Paar)          
  Single 2,99 19,82 0,00 3,45 31,52 0,03 4,08 58,88 0,00
  Familie, Alleinerziehend -0,50 0,61 0,41 -0,07 0,93 0,93 -1,03 0,36 0,37
Wohnungsbezogener Freiraum2 -2,09 0,12 0,00 -2,07 0,13 0,05 -2,56 0,08 0,02
Wohneigentum -3,73 0,02 0,00 -3,03 0,05 0,00 -5,33 0,00 0,00
Dauer des Fußwegs... (Minuten)   
...zum nächsten Supermarkt3 0,03 1,03 0,04 0,04 1,04 0,02 0,06 1,06 0,27
...zur nächsten Bushaltestelle 0,10 1,11 0,00 0,02 1,02 0,75 0,12 1,13 0,03
Wohnhaft im Ort der Kindheit -1,32 0,27 0,01 -2,12 0,12 0,00 -1,18 0,31 0,16
Konstante 4,49 89,48 0,03 1,53 4,64 0,56 2,83 16,94 0,45
Pseudo R² (Cox & Snell) 0,302   0,285   0,390   
Pseudo R² (Nagelkerke) 0,649   0,639   0,780   
n 507   333   268   

Tabelle 1: Einflussfaktoren des Umzugs in eine zentralere Wohnlage (Regressionsmodelle) 
1 zum Zeitpunkt der Befragung. Angabe vor Umzug liegt nicht vor. 
2 Balkon, Terrasse, Veranda, Loggia, Wintergarten 
3 oder Kaufhalle, Verbrauchermarkt. 
Quelle: eigene Analysen. Daten: Intermobil Region Dresden. 

 

 Entfernungs- und Zeitsensitivität (subjektiv 
akzeptable maximale Distanz und Wegedauer 
zum Arbeits- oder Ausbildungsplatz)6, 

 Zufriedenheiten mit den Wohnkosten, den 
Freizeitangeboten und der Erreichbarkeit des 
Zentrums, 

 Wohnsituation: Wohnen an einer belasteten 
Verkehrslage (starker Verkehr, mehrspurige 
Straße, Ampelkreuzung); Wohnkosten je 
Haushaltsmitglied7; Verfügbarkeit eines Gar-
tens (auch separat für eigenen und ge-
meinsam genutzten Garten geprüft), 

 Fußwegedauer zur nächsten Grünanlage. 

                                                         

6 Diese subjektive Toleranz ist ein wichtiger Aspekt, der 
wenig untersucht wird. Sie wurde deshalb in weiteren 
deskriptiven Analysen auf ihre möglichen Auswirkungen 
auf die Wohnstandortwahl untersucht. Dabei zeigten 
sich an keiner Stelle systematische Zusammenhänge. 
7 Sowohl für die Verkehrsbelastung als auch für zu hohe 
Wohnkosten wäre auch kein Umzug in peripher-
zentraler Richtung zu erwarten.  

Folgende Variablen verbleiben im Modell, weil sie 
zumindest in einigen Ausprägungen einen signi-
fikanten und/oder inhaltlich bedeutsamen Einfluss 
besitzen. Alle Variablen beziehen sich auf den 
Zeitpunkt vor dem letzten Umzug. 

 Haushaltstyp: Für den Zeitpunkt vor dem 
letzten Umzug lassen sich drei Typen 
unterscheiden (Single, Paar, Familie/Allein-
erziehend). Obwohl nur Singles sich signi-
fikant von Paaren unterscheiden, wird der 
Systematik halber im Modell zwischen allen 
drei Haushaltstypen unterschieden; 

 Alter: Die Verwendung von Alterskategorien 
zeigt deutlichere Effekte als das metrische 
Alter (v.a. < 40 Jahre gegenüber ≥ 40 Jahre). 
Die Altersgruppe ≥ 60 Jahre ist stark mit dem 
Erwerbsstatus 'Rentner' assoziiert. Der Status 
'Rentner' besitzt hier einen stärkeren Effekt 
als die Altersgruppe; deshalb nehmen wir ihn 
in das Modell auf; 

 Zufriedenheiten mit Versorgungsangeboten, 
Pkw-Erreichbarkeit, Wohnumfeld, 
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 Wohnstatus (Eigentum vs. Miete), 

 Wohnungsbezogener Freiraum (Balkon, Ter-
rasse, Veranda...), 

 Fußwegedauer zum nächsten Lebensmittel-
geschäft sowie zur nächsten Bushaltestelle, 

 Wohnhaft im Ort der Kindheit (biografische 
Bindung). 

Ebenfalls aufgrund der recht kleinen Fallzahlen 
der Umgezogenen beginnen wir die Modellierung 
mit einem gemeinsamen Modell für kleine und 
größere Gemeinden im ländlichen und subur-
banen Raum (Modell 1). Anschließend wird das 
gleiche Modell nur für kleine Gemeinden (ländlich 
und suburban) geschätzt (Modell 2), anschließend 
das gleiche Modell nur für ländliche Gemeinden 
(klein und groß) (Modell 3), anschließend das 
gleiche Modell nur für kleine ländliche Ge-
meinden (Modell 4). 

Die ersten drei Modelle sind in Tabelle 1 doku-
mentiert. Sie sind sich sehr ähnlich; lediglich 
werden manche Effekte in Modell 2 und 3 nicht 
signifikant (kleinere Fallzahl). Damit sind die 
Ergebnisse als recht stabil anzusehen. Darüber 
hinaus ist demzufolge auch davon auszugehen, 
dass zwischen kleinen und mittleren Gemeinden 
sowie zwischen ländlichem und suburbanem 
Raum keine grundsätzlichen Unterschiede in den 
Strukturen der Wanderungsbereitschaft an einen 
zentraleren Wohnstandort bestehen. 'Strukturen' 
ist hier im Sinne von individuellen Rahmenbedin-
gungen sowie Handlungsrationalitäten zu verste-
hen, die sich beispielsweise in Zufriedenheits-
niveaus oder Erreichbarkeitspräferenzen äußern.  

Die Ähnlichkeit der Modelle bestätigt sich auch, 
wenn nur kleine ländliche Gemeinden berück-
sichtigt werden. Alle Effekte gehen hier wiederum 
in die gleiche Richtung; allerdings ist die Schät-
zung der Effektstärken als nicht zuverlässig anzu-
sehen, weil hier zu wenige Wanderungsfälle für 
die berücksichtigten Variablen vorhanden sind. 
Deshalb wird dieses Modell hier nicht doku-
mentiert. 

Auch die im Verlauf der Entwicklung von Modell 1 
ausgeschlossenen Variablen (s.o.) wurden aus-
drücklich in den weiteren Modellen erneut ge-
testet. Es wäre ja möglich, dass einige Einfluss-
größen speziell in kleinen Gemeinden oder 
speziell im ländlichen Raum besonders großen 
Einfluss entfalten. Dies zeigte sich lediglich in 
einem Fall. In ländlichen Gemeinden ist die Fuß-
weglänge zur nächsten Grünanlage knapp signi-
fikant. Je länger der Fußweg zur nächsten Grün-

anlage, desto eher erfolgt eine Wanderung. Die-
ses auf den ersten Blick überraschende Ergebnis 
deutet möglicherweise darauf hin, dass in den 
Dörfern eher aus zentralen Ortslagen abgewan-
dert wird, während in den jüngeren Siedlungs-
bereichen am Rand der Dörfer die Beharrung 
größer ist. Der Einfluss dieser Variable ist aller-
dings nicht sehr stark. Deshalb wird zugunsten 
der Vergleichbarkeit der Modelle in der Tabelle 
das Modell ohne die Variable 'Fußweglänge zur 
nächsten Grünanlage' dokumentiert. 

Die schließlich erarbeiteten Modelle sind stabil 
und für die drei dokumentierten Gemeindetypen 
in weiten Teilen recht ähnlich. Unter älteren Men-
schen (Rentner/innen) ist die Wahrscheinlichkeit, 
an einen zentraleren Standort zu wandern, deut-
lich geringer als unter jüngeren. Die Referenz-
kategorie ist hier die mittlere Altersgruppe (40 
Jahre bis Rentenalter). Demgegenüber ziehen 
jüngere Menschen mit höherer Wahrscheinlich-
keit an einen zentraleren Standort. Wie oben er-
wähnt, ist zu beachten, dass die Vergleichsgruppe 
nicht die Randwanderer sind, sondern die Sess-
haften. Es wird also untersucht, welche Personen 
an einen zentraleren Standort ziehen statt zu 
bleiben. Der Haushaltstyp Single sticht mit einer 
starken Neigung zu zentralen Standorten heraus; 
der Unterschied zwischen Familien und kinder-
losen Paaren ist nicht signifikant. 

Die Verfügbarkeit eines wohnungsbezogenen 
Freiraums ist ein Indikator für hohe Wohnqualität 
und folgerichtig mit hoher Bleibewahrschein-
lichkeit assoziiert. Das gleiche gilt für Wohneigen-
tum, sogar in stärkerem Maße als für den Frei-
raum. Im Wohneigentum spiegelt sich allerdings 
mehr als nur Wohnqualität. Die Bindungswirkung 
von Wohneigentum ist ein komplexes Phänomen 
und beruht auch auf der Sicherheit einer öko-
nomischen Ressource, der Selbstverwirklichung 
(Wohnen als Teil des Lebensstils), der psycholo-
gischen Bindung an Eigentum bzw. dessen intrin-
sischem Nutzen bis hin zur lokalen Identität (Frick 
1996: 48; Dupuis/Thorns 1998) (dies gilt nicht nur 
für die Wanderung an einen zentraleren Standort, 
sondern auch für die andere Wanderungsrich-
tung). Letzteres wird auch an der Bindungswir-
kung der räumlichen Herkunft deutlich. Personen, 
die noch (oder wieder) in dem Ort leben, in dem 
sie aufgewachsen sind, wandern mit geringerer 
Wahrscheinlichkeit ab (auch dies gilt analog für 
die andere Wanderungsrichtung). Die Wohnbio-
grafie trägt also in starkem Maße zum Ver-
ständnis von Sesshaftigkeit bzw. Wanderungs-
potenzialen bei. Es ist zu betonen, dass es sich bei 
den untersuchten Wanderungen zum großen Teil 
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um kleinräumliche Wanderungen handelt, nicht 
um Abwanderung. Umso mehr ist der Einfluss der 
biografischen Bindung hervorzuheben, die ver-
mutlich in vielen Fällen nicht nur eine Bindung an 
die Gemeinde, sondern auch an eine Nach-
barschaft oder ein Gebäude ist. 

Aus raumwissenschaftlicher Perspektive sind nun 
die weiteren Zusammenhänge von besonderer 
Bedeutung. Eine ungünstige Ausstattung mit 
Angeboten der Daseinsvorsorge äußert sich in 
langen Wegen zu diesen Angeboten, etwa zu 
Einkaufsgelegenheiten oder ÖPNV. Beides – die 
Länge des Fußwegs zum nächsten Lebensmittel-
geschäft und zur nächsten Bushaltestelle – wirkt 
sich signifikant auf die Wahrscheinlichkeit aus, 
dass eine Person an einen zentraleren Standort 
wandert. Speziell in ländlichen Gemeinden ist der 
Einfluss der Wegedauer zum Lebensmittelge-
schäft nicht signifikant. Dies könnte daran liegen, 
dass im ländlichen Raum eine Versorgung mit 
Lebensmittelgeschäften gar nicht erwartet wird 
und deshalb ohne Einfluss bleibt. Allerdings ist 
die Effektstärke größer als im gemeinsamen Mo-
dell für ländliche und suburbane Gemeinden. 
Deshalb erscheint die Interpretation plausibler, 
dass die fehlende Signifikanz hier auf die kleine 
Teilstichprobe zurückzuführen ist. In Bezug auf 
die Bushaltestelle ist dies anders. Die Wegedauer 
zur Bushaltestelle ist für ländliche Gemeinden 
(klein und groß) signifikant, nicht aber für kleine 
Gemeinden (ländlich und suburban). Hier verfehlt 
der Einfluss nicht nur das Signifikanzniveau, son-
dern ist auch quantitativ sehr schwach, so dass 
der Schluss naheliegt, dass in kleinen Gemeinden 
eine gute Busanbindung gar nicht erwartet wird. 

Über diese Variablen der Wegedauer hinaus sind 
auch drei Maße der Zufriedenheit zu thematisie-
ren. Zum einen ist geringe Zufriedenheit mit den 
lokalen Versorgungsangeboten mit höherer 
Wahrscheinlichkeit verbunden, an einen zentra-
leren Standort zu ziehen. Analog gilt dies für die 
Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld. Der Einfluss 
der Zufriedenheit mit den Versorgungsangeboten 
ist umso bemerkenswerter, als lokale Einzelhan-
delsangebot ja bereits über die Fußwegedauer 
zum nächsten Lebensmittelgeschäft abgebildet 
wurde. Aber es ist eben nicht nur das nächst-
gelegene Angebot, das die Lebensqualität an 
einem Standort mit prägt, sondern auch das Ge-
samtbild des örtlichen Angebots, zu dem mehr 
gehört als Nähe zu einem Lebensmittelgeschäft.  

Dagegen besitzt die Zufriedenheit mit dem Faktor 
Pkw-Erreichbarkeit einen signifikanten Einfluss. 
Wer besonders unzufrieden mit der Pkw-Erreich-

barkeit ist, zieht mit geringerer Wahrscheinlichkeit 
an einen zentraleren Standort. Darin drückt sich 
aus, dass Pkw-Erreichbarkeit hier nicht Nähe zum 
Zentrum oder ähnliches widerspiegelt, sondern 
die Zufriedenheit mit der Parkplatzsituation sowie 
die generelle "Erreichbarkeit mit dem Pkw". Bei-
des ist typischerweise in verdichteten Räumen 
eher problematisch (hohe Verkehrsdichte, Park-
platzmangel). Allerdings werden von den relativ 
wenigen Wanderern an zentralere Standorte, die 
einen wohngebietsbezogenen Grund für die 
Wanderung nennen (s.u.), durchaus immer wieder 
Mängel der Straßenanbindung genannt. Diese 
Mängel als auslösender Faktor für eine Wande-
rung an einen zentraleren Ort dürften im Sinne 
der Fernstraßenanbindung (Autobahn) oder im 
Sinne einer langen Wegedauer zur Arbeit oder 
zur Ausbildung zu verstehen sein. 

In ländlichen Gemeinden sind die Effekte der Zu-
friedenheit nicht signifikant; in der Stärke liegen 
sie jedoch auf einem ähnlichen Niveau wie im ge-
meinsamen Modell für ländliche und suburbane 
Gemeinden, so dass die fehlende Signifikanz eher 
auf die kleinere Teilstichprobe zurückzuführen ist. 

Insgesamt zeigen die Regressionsmodelle syste-
matische Einflüsse auf die Wahrscheinlichkeit, an 
einen zentraleren Standort zu ziehen. Besonders 
relevant sind aus räumlicher Perspektive die Aus-
wirkungen der (fehlenden) Zufriedenheit mit den 
lokalen Angeboten der Daseinsvorsorge und die 
tatsächliche (berichtete) Wegelänge zu solchen 
Angeboten. Beides kann, sofern unzureichend, 
zum Umzug an einen zentraleren Standort mit 
besserer Ausstattung beitragen. 

Zudem sind hohe Zufriedenheit mit dem Wohn-
umfeld, Wohneigentum, die Verfügbarkeit eines 
wohnungsbezogenen Freiraums und die biogra-
fische Bindung an den Wohnort aufgrund der 
Herkunft mit geringerer Wanderungswahrschein-
lichkeit assoziiert. Diese Faktoren bestätigen sich 
in entsprechenden Analysen für geplante Umzü-
ge8. Darüber hinaus ziehen jüngere Personen und 
Singles eher in zentralere Lagen als ältere Men-
schen und Paare oder Familien. 

                                                         

8 Wie erwähnt, lässt sich bei geplanten Umzügen nicht 
auf zufriedenstellende Weise nach der Wanderungs-
richtung differenzieren. In entsprechenden Modellen für 
geplante Umzüge unabhängig von der Wanderungs-
richtung erweisen sich folgende Einflussgrößen durch-
gängig als signifikant: Wohnumfeldzufriedenheit, Alter, 
Wohneigentum, wohnhaft im Ort der Kindheit. 
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4.2 Potenziale für Umzüge zur 
Optimierung des Wohnstandorts 

Aus den relevanten Einflussfaktoren für die Wahl 
eines zentraler gelegenen Wohnstandorts lassen 
sich die Bevölkerungspotenziale für eine solche 
Wahl ermitteln. Dabei wird aus einem Regres-
sionsmodell für jede befragte Person die Wahr-
scheinlichkeit geschätzt, an einen zentraler gele-
genen Wohnstandort umzuziehen (im Vergleich 
zur Bleibewahrscheinlichkeit). 

Hierfür wird das oben dargestellte Modell 1 ver-
wendet, das kleine und große Gemeinden im 
ländlichen und suburbanen Raum gemeinsam be 
 

 
trachtet. Damit ist gewährleistet, dass Bevölke-
rungspotenziale zwischen verschiedenen Gemein-
detypen auf vergleichbare Weise ermittelt werden 
und unterschiedlich große Potenziale nicht me-
thodisch bedingt sind.  

Neben den Umzügen an zentraler gelegene 
Standorte werden auch Potenziale für Umzüge an 
peripherere Standorte geschätzt. Dafür wird das 
Modell etwas vereinfacht, indem weitere nicht 
signifikante Einflussgrößen ausgeschlossen 
werden (Zufriedenheit mit der Pkw-Erreichbarkeit 
und den Versorgungsangeboten sowie Haus-
haltstyp). 

  

Große 
ländliche 

Gem. 

Kleine 
ländliche 

Gem. 

Große 
suburbane 

Gem. 

Kleine 
suburbane 

Gem. 
Kernstadt 
Dresden 

Ins-
gesamt 

Potenzial... Peripher-zentrale Wanderungen    
.."Mittelwert"1 13,7 16,6 23,0 12,9 25,4 19,0 
.."starke Neigung"2 8,9 15,6 19,4 9,2 22,6 16,0 
.."starke Neigung, bereinigt"3 7,6 12,7 15,1 6,3 14,4 11,3 
n 157 180 93 207 340 977 
Potenzial... Zentral-periphere Wanderungen    
.."Mittelwert"1 20,9 16,3 27,6 12,6 37,5 24,6 
.."starke Neigung"2 17,1 13,5 20,0 7,2 34,7 20,7 
.."starke Neigung, bereinigt"3 11,5 7,7 11,8 4,8 27,4 14,9 
n 175 192 95 223 363 1048 

Tabelle 2: Wanderungspotenziale nach Richtung des Umzugs (über einen Zeitraum von elf Jahren) 
1 Das Potenzial "Mittelwert" schätzt die mittlere Wahrscheinlichkeit eines entsprechenden Umzugs unter den Befragten 
im jeweiligen Gemeindetyp. 
2 Das Potenzial "starke Neigung" schätzt den Anteil der Befragten im jeweiligen Gemeindetyp, die mit hoher 
Wahrscheinlichkeit (> 50%) einen entsprechenden Umzug unternehmen. 
3 Das bereinigte Potenzial beruht allein auf der überwiegenden Wahrscheinlichkeit einer Wanderungsrichtung für eine 
befragte Person unter Vernachlässigung der Richtung mit der schwächeren Wahrscheinlichkeit. Es weist also die 
Befragten nach ihrer "dominierenden Neigung" eindeutig einer Wanderungsrichtung zu. Dargestellt ist der Anteil der 
Befragten mit "starker Neigung" (Umzugswahrscheinlichkeit > 50%). 
Quelle: eigene Analysen. Daten: Intermobil Region Dresden. .

Die Ergebnisse zeigen für kleine ländliche Ge-
meinden ein Potenzial von rund 16% der Be-
völkerung für einen möglichen Umzug an einen 
zentraleren Standort (Tabelle 2). Das Potenzial 
wurde zum einen als Mittelwert der Wahrschein-
lichkeit für einen solchen Umzug über die Befrag-
ten in diesen Gemeinden ermittelt, zum anderen 
als Anteil derjenigen Befragten, für die ein solcher 
Umzug zu erwarten ist, d.h. für die die Wahr-
scheinlichkeit eines solchen Umzugs auf mehr als 
50% geschätzt wird. Eine so hohe Umzugswahr-
scheinlichkeit besitzen nur wenige Personen, so 
dass die Werte hier etwas geringer ausfallen als 
die Mittelwerte der Wahrscheinlichkeiten. Beson-
ders deutlich ist dies bei großen ländlichen Ge-
meinden, wo nur 8,9% der Befragten mit höherer 

Wahrscheinlichkeit umziehen als zu bleiben, wäh-
rend der geschätzte Mittelwert des "Umzugsrisi-
kos" immerhin 13,7% beträgt – es gibt dort also 
einen großen Anteil der Bevölkerung mit nen-
nenswerter Umzugswahrscheinlichkeit, aber nur 
bei wenigen ist diese Neigung stark ausgeprägt. 

Zur Stärke dieser Potenziale ist zu beachten, dass 
die Analyse auf vergangenen Wanderungen über 
einen Zeitraum von elf Jahren beruht. Dies ist der 
Grund dafür, dass die Potenziale auf den ersten 
Blick recht groß erscheinen. Auf der anderen Seite 
handelt es sich bei den analysierten Wande-
rungen um diejenigen, die in einer der Untersu-
chungsgemeinden in der Region Dresden 
endeten. Die 1990er Jahre waren in dieser Region 
von starker Abwanderung in die alten Bundes-
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länder geprägt, die hier nicht enthalten sind. Dies 
bedeutet, dass die tatsächlichen Wanderungspo-
tenziale über den Gesamtzeitraum betrachtet so-
gar höher liegen als hier ermittelt. 

Ein Vergleich der beiden Wanderungsrichtungen 
und der Gemeindetypen zeigt eine Reihe zen-
traler Ergebnisse. 

Die höchsten Werte treten in der Kernstadt auf. 
Im ländlichen und suburbanen Raum ist also die 
Sesshaftigkeit höher als in der Stadt. Ähnlich 
stellen dies Harms/Trunec (2010) im Vergleich 
dörflicher und städtischer Siedlungen innerhalb 
des ländlichen Raums fest. Auch Reichert-Schick 
(2011) konstatiert eine hohe Beharrungstendenz 
für den ländlichen Raum in der Eifel und in 
Vorpommern. 

Dieses Muster wiederholt sich im suburbanen 
Raum, wo die Umzugswahrscheinlichkeit in gro-
ßen Gemeinden deutlich höher ist als in kleinen 
Gemeinden. Im ländlichen Raum sieht es aller-
dings anders aus. Dort ist die Wahrscheinlichkeit 
eines zentral-peripheren Umzugs – noch weiter 
an den Rand – in großen Gemeinden höher als in 
kleinen. Die Wahrscheinlichkeit eines peripher-
zentralen Umzugs allerdings ist in kleinen Ge-
meinden höher als in großen.  

Die Werte für zentral-periphere und für peripher-
zentrale Umzüge dürfen nicht addiert werden, 
weil sie beide für eine Person hoch ausgeprägt 
sein können. So wird ein junger Befragter mit 
höherer Wahrscheinlichkeit wandern als ein äl-
terer Mensch, und dies gilt für beide Wande-
rungsrichtungen. Das gleiche gilt für einen Be-
fragten, der mit seinem Wohnumfeld unzufrieden 
ist, im Vergleich zu einer zufriedenen Person. In 
den Regressionsmodellen äußert sich dies darin, 
dass Koeffizienten für viele Einflussgrößen in die 
gleiche Richtung weisen. Deshalb klassifizieren wir 
die Befragten zusätzlich nach ihrer "dominie-
renden Neigung" für eine Wanderungsrichtung. 
Wenn eine befragte Person mit einer höheren 
Wahrscheinlichkeit einen peripher-zentralen Um-
zug unternehmen würde als einen zentral-peri-
pheren Umzug, dann wird diese Person als Poten-
zial für peripher-zentrale Umzüge klassifiziert, und 
umgekehrt. "Schwächere Neigungen" bleiben 
dabei also unberücksichtigt, so dass kein Be-
fragter beiden Wanderungsrichtungen zugeord-
net wird. 

Daraus ergibt sich für kleine ländliche Gemeinden 
ein Umzugspotenzial von insgesamt 20,4% 
(7,7+12,7) an Befragten, die eine Umzugswahr-
scheinlichkeit von wenigstens 50% aufweisen. Da-

bei überwiegen Umzüge in peripher-zentraler 
Richtung. In großen ländlichen Gemeinden 
dominiert eher die eher zentral-periphere Rich-
tung; das Gesamtpotenzial liegt in der gleichen 
Größenordnung. In der Kernstadt ist dem-
gegenüber das Potenzial doppelt so hoch; die 
Randwanderung dominiert dort stark.  

Auf eine soziale Differenzierung wird an dieser 
Stelle aufgrund der recht kleinen zugrunde 
liegenden Zahlen verzichtet. Anhand der obigen 
Regressionsanalysen wurden die wesentlichen As-
pekte sozialer Differenzierung bereits dargestellt.  

Insgesamt zeigen diese Analysen recht erhebliche 
Potenziale für Umzüge zur Optimierung des 
Standorts im Sinne einer besseren Erreichbarkeit 
von Einrichtungen der Daseinsvorsorge, ohne 
dass die betreffenden Menschen notwendiger-
weise ihr gewohntes sozialräumliches Umfeld auf-
geben müssten. Häufig handelt es sich bei den 
Umzügen, die den Analysen zugrunde liegen, um 
mikroräumliche Binnenwanderungen innerhalb 
von Gemeinden. Vor allem aus zwei Gründen sind 
die Ergebnisse mit Unsicherheit behaftet. Zum 
einen beruhen sie zwar auf einem soliden Stich-
probenumfang, allerdings auf recht kleinen Zah-
len an Wanderungsfällen, insbesondere wenn 
sowohl nach Wanderungsrichtung als auch nach 
Gemeindetyp differenziert wird. Zum anderen 
basieren sie auf empirischen Tatbeständen in der 
realen Welt, d.h. auf faktischen Wanderungen. Ob 
die daraus ermittelten Zusammenhänge zuverläs-
sige Schätzungen für den Fall darstellen, dass die 
relevanten Randbedingungen sich nicht mehr 
moderat, sondern drastisch ändern (z.B. bei 
dramatischen Einbußen der Versorgungsqualität 
oder extremen Steigerungen der Transport-
kosten), ist nicht gewiss.  

5 Datengrundlage und Methodik 
– BBR-Umfrage 

5.1 Hintergrund 

Die obigen Analysen der Determinanten von Um-
zügen anhand der Daten des Projekts Intermobil 
Region Dresden haben datenbedingt spezifische 
Vor- und Nachteile. Auf der einen Seite basieren 
sie auf vergangenen Umzügen. Untersucht wird 
also faktisches Handeln, nicht Absichtserklärun-
gen, Intentionen oder Wünsche, was die Aussage-
kraft der Ergebnisse erhärtet. Auf der anderen 
Seite handelt es sich um einen regionalen Daten-
satz, der in einer historisch spezifischen Situation 
erhoben wurde, was möglicherweise die Allge-
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meingültigkeit der Ergebnisse einschränkt. Zudem 
liegen nur beschränkte Informationen über die 
Wohn- und Lebenssituation der Haushalte vor 
dem Zuzug in die Wohnung vor, in der die Haus-
halte zum Zeitpunkt der Befragung lebten. 

Eine entsprechende Analyse von Umzugsdetermi-
nanten wird deshalb mit einem zweiten Datensatz 
vorgenommen. Hierfür werden die Daten der Lau-
fenden Bevölkerungsumfrage des BBR (BBR-Um-
frage) verwendet. Dabei handelt es sich um eine 
jährlich seit 1986 durchgeführte Bevölkerungsbe-
fragung zum Wohnen. Die Feldarbeit übernimmt 
seit 2000 das Institut TNS Infratest. Die Befragung 
wurde bis 2005 in Westdeutschland mündlich-
persönlich, in Ostdeutschland – das seit 1990 
dabei ist – telefonisch durchgeführt. Seit 2006 
wird die gesamte Befragung mit persönlichen 
Interviews durchgeführt. Die BBR-Umfrage ist da-
bei Teil einer größeren Mehrthemenbefragung 
von TNS Infratest (Wich 2010). Das Fragenpro-
gramm der BBR-Umfrage ist in weiten Teilen 
einheitlich, enthält aber darüber hinaus auch von 
Jahr zu Jahr wechselnde Schwerpunktthemen. 

5.2 Stichprobe 

Hier stehen in Absprache mit dem BBR9 die Daten 
der Erhebungswellen 2005-2010 zur Verfügung, 
soweit sie über die Jahre hinweg einheitlich vor-
liegen bzw. vereinheitlicht werden können. Die 
Daten sind gepoolt und werden wie eine Quer-
schnittserhebung behandelt; da es sich nicht um 
eine Panelerhebung handelt, führt dies nicht zum 
Problem der statistischen Abhängigkeit der Be-
obachtungen. 

Bis 2005 wurde die BBR-Umfrage mit zwei sepa-
raten Haushaltsstichproben für die alten und neu-
en Bundesländer durchgeführt (je ca. n=2.000). 
Diese disproportionale Schichtung wurde 2006 
aufgegeben zugunsten einer bevölkerungsreprä-
sentativen Haushaltsstichprobe mit n=3.200 
Haushalten jährlich. Die Stichprobe wird jedoch 
weiterhin als mehrfach geschichtete Zufalls-
auswahl gezogen, um eine Regionalisierung der 
Ergebnisse vor allem nach siedlungsstrukturellen 
Typen des BBSR (Stadt- und Gemeindetypen, 
innerstädtische Lagetypen bei Wohnorten mit 
mehr als 20.000 Einwohnern) zu erlauben. Ge-
wichtungsfaktoren erlauben repräsentative Aus-
wertungen für Haushalte oder Personen. Hier 
stehen insgesamt n=21.174 Fälle zur Verfügung.  
                                                         

9 Unser Dank gilt hier Dr. Gabriele Sturm und Antje 
Walther. 

5.3 Fragebogeninhalte 

Die erhobenen Variablen umfassen (neben den 
wechselnden Schwerpunktthemen) Fragen zur 
Wohnung, zum Wohngebiet und Wohnort, zu 
Nachbarschaft und Integration, zur räumlichen 
Mobilität, und zur wirtschaftlichen Situation des 
Haushalts. Sie beziehen sich sowohl auf objektive 
Situationen und Handlungsweisen als auch auf 
subjektive Bewertungen.  

Von Interesse ist hier insbesondere die Existenz 
von Umzugsplänen in Kombination mit der Prä-
ferenz für einen bestimmten Standorttyp. Um-
zugspläne werden für einen definierten Zeitraum 
von zwei Jahren erfragt ("Haben Sie vor, innerhalb 
der nächsten 2 Jahre aus Ihrer Wohnung aus-
zuziehen?"). Der voraussichtliche Zielort des Um-
zugs wird in Form von Distanzkategorien erfragt, 
aber nicht in Form einer siedlungsstrukturellen 
Lage oder eines Standorttyps. Letzteres wird je-
doch als Präferenz erfragt. Hierzu wird die Frage 
gestellt: "Wenn Sie frei entscheiden könnten: Wo 
möchten Sie am liebsten wohnen?" Diese Frage 
wird auch Befragten ohne Umzugsplan gestellt. In 
Kombination mit der Existenz eines Umzugsplans 
und dem siedlungsstrukturellen Typ des gegen-
wärtigen Wohnorts lässt sich daraus eine prä-
ferierte Umzugsrichtung (peripher-zentral oder 
zentral-peripher) ableiten10. 

Die berücksichtigten potenziellen Determinanten 
eines Umzugsplans entsprechen zum großen Teil 
der Analyse der Intermobil-Daten, gehen zum Teil 
aber auch darüber hinaus. Berücksichtigt werden 
folgende Variablen: 

 Soziodemografische Merkmale des Haushalts 
und der Person: Geschlecht, Altersklasse, 
Haushaltstyp, Erwerbsstatus, Äquivalenzein-
kommen, Schulbildung, 

 Motorisierung: Zahl der Pkw im Haushalt, 

 Wohnsituation: Wohnstatus (Eigentum / Mie-
te), Wohnfläche und Wohnräume je Haus-
haltsmitglied, Haustyp, wohnungsbezogener 
Freiraum (Balkon, Terrasse, Garten), eigene 
Garage / Stellplatz, Zustand des Hauses,  

                                                         

10 Erfragt wird auch der Umzugsgrund, allerdings 
lediglich in sechs vorgegebenen Kategorien. Die hier 
interessierenden wohngebietsbezogenen Gründe sind 
allerdings in der Formulierung ("wegen der Wohn-
gegend (zu laut, zu dicht bebaut)") erkennbar auf die 
Randwanderung ausgerichtet und schließen in der 
Tendenz peripher-zentrale Wanderungen aus. 
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 Wohnsituation (Bewertung): Wohnung zu 
klein / zu groß, Wohnungsausstattung ent-
spricht nicht den Bedürfnissen, Bewertung 
der Wohnkosten (nur für Kontrollanalysen, da 
nur für Mieter erfragt), 

 Räumlicher Kontext: Entwicklung der Ge-
meinde (Wachstum / Schrumpfung), Typ des 
Wohngebiets (reines Wohngebiet oder ge-
mischte Flächennutzung), West- oder Ost-
deutschland, 

 Wohngebietsausstattung: fußläufige Erreich-
barkeit einer Reihe von Versorgungseinrich-
tungen (nur in Kontrollanalysen, da nur 2007 
und 2010 erfragt), 

 Sozialräumlicher Kontext: selbst eingeschätz-
ter Anteil folgender Bevölkerungsgruppen im 
Wohngebiet: ältere Menschen, junge Leute, 
Familien mit Kindern, Leute mit geringem 
Einkommen, Leute mit hohem Einkommen, 
Ausländer und ausländische Familien, 

 Wohn(standort)zufriedenheit: Zufriedenheit 
mit der Wohnung, der Umwelt (Lärm, Luft-
qualität), der Wohngemeinde / Stadt, der un-
mittelbaren Wohnumgebung, der Nachbar-
schaft, 

 Wohnbiografie: wohnhaft in der Wohnung, in 
der die Kindheit verbracht wurde; wohnhaft 
in dem Ort, in der die Kindheit verbracht 
wurde. 

5.4 Räumliche Differenzierung 

Eine wichtige Vorentscheidung betrifft die Co-
dierung der präferierten Wanderungsrichtung als 
peripher-zentral, zentral-peripher oder dem aktu-
ellen Wohnort entsprechend. Der aktuelle Wohn-
ort wird anhand des Stadt- und Gemeindetyps 
(Tabelle 3) und der von den Befragten selbst ein-
geschätzten Lage innerhalb der Gemeinde klassi-
fiziert11. In den Stadt- und Gemeindetyp geht 
nicht nur die Einwohnerzahl ein, sondern auch die 
zentralörtliche Funktion und die siedlungsstruk-
turelle Prägung. Die Abgrenzung erfolgt auf der 
Basis der Gemeinderegionen (BBSR 2011a). 

                                                         

11 Der Stadt- und Gemeindetyp wird in Absprache mit 
dem Auftraggeber der politischen Ortsgrößenklasse 
vorgezogen, weil er nach einem bundesweit einheit-
lichen Analyseraster ermittelt wird, während die politi-
sche Ortsgrößenklasse stark von der Ausgestaltung der 
kommunalen Gebietsreformen in den verschiedenen 
Bundesländern abhängt.  

Typ Zentral-
örtliche 
Funktion 

Einwohner
zahl (in 
der Regel) 

Siedlungs-
strukturelle 
Prägung 

Großstadt Oberzentrum > 100.000 städtisch 

Mittel-
stadt 

Ober- oder 
Mittelzentrum 

> 20.000 städtisch oder 
gemischt 

Kleinstadt Mittelzentrum < 20.000 städtisch 

Land-
gemeinde 

sonstige 
Gemeinde 

< 5.000 ländlich 

Tabelle 3: Kategorien des Stadt- und 
Gemeindetyps 
Quelle: BBSR (2011a) 

Der Fokus liegt entsprechend den Analysen der 
Intermobil-Daten auf Wanderungen an zentralere 
Standorte. Alle Analysen wurden jedoch parallel 
auch für zentral-periphere Wanderungen durch-
geführt. Um Spezifika des ländlichen Raums deut-
lich zu machen, präsentieren wir ein Regressions-
modell für Gesamtdeutschland und ein separates 
Modell für ländliche Kreise. Zur Kontrolle haben 
wir auch ein Modell speziell für kleine Gemeinden 
(Landgemeinden und kleine Kleinstädte) in ländli-
chen Kreisen geschätzt. Die Vergleichsgruppe 
sind jeweils die Sesshaften. Es wird also unter-
sucht, welche Personen voraussichtlich an einen 
zentraleren Standort ziehen statt zu bleiben. 

6 Ergebnisse bundesweiter 
Analysen 

6.1 Wohnstandortpräferenzen und 
aktueller Wohnstandort: 
Zentralisierungs- und 
Dezentralisierungstendenzen 

Tabelle 4 zeigt die Verteilung der Wohnstandort-
präferenzen der Befragten in Abhängigkeit von 
ihrem tatsächlichen Wohnort (Spaltenprozent). 
Gelb unterlegt sind die "relativ periphere" Präfe-
renzen (stärker peripher als der aktuelle Wohn-
ort), rötlich unterlegt sind relativ zentrale Präfe-
renzen. In der Regel sind Präferenzen für eine 
größere Stadt als die Stadt des aktuellen Wohn-
sitzes als zentral codiert. Die innerstädtische Lage 
wird allerdings auch berücksichtigt. Wenn eine 
Person beispielsweise in der Innenstadt einer 
Mittelstadt lebt und lieber am Stadtrand einer 
Großstadt leben würde, dann wird dies als 
periphere Präferenz behandelt. 
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 Aktueller Wohnort         
 Großstadt Mittelstadt Kleinstadt Landgemeinde  

Wohn- 
präferenz** 

Innen-
stadt 

zen-
trums-
nah* 

Stadt-
rand 

Innen-
stadt 

zen-
trums-
nah* 

Stadt-
rand 

Orts-
kern 

außer-
halb 

Orts-
kern 

außer-
halb 

Ins- 
ge-

samt 
Großstadt            
  ohne nähere  
      Angabe 0,3 0,1 0,1   0,1     0,1
  Innenstadt 37,7 7,0 3,1 2,6 2,1 1,5 1,7 1,4 1,9 2,1 5,2
  zentrumsnah* 11,2 24,9 3,8 1,9 1,6 1,0 0,8 0,8 0,7 0,3 5,5
  Stadtrand 16,6 25,0 49,6 10,0 10,5 12,1 7,2 8,0 5,8 7,8 16,8
Mittelstadt 18,2 23,7 17,7 30,0 42,9 25,8 12,5 11,5 6,5 5,9 20,6
Kleinstadt 6,5 9,3 11,5 33,4 31,2 32,3 36,9 40,9 15,0 17,2 25,8
auf dem Land 9,4 9,9 14,3 21,9 11,6 27,2 40,9 37,4 70,0 66,8 26,1
n 922 1861 1598 876 1291 1850 1765 2231 414 373 13181

Tabelle 4: Umzugspläne und ihre Richtungspräferenz 
* Fragebogenformulierung: "zwischen Innenstadt und Stadtrand" 
** Fragebogenformulierung: "Wenn Sie frei entscheiden könnten: Wo möchten Sie am liebsten wohnen?" 
rot = zentral, gelb = peripher, weiß = wie aktueller Wohnort. 
Quelle: eigene Analysen. Daten: BBR-Umfrage 2005-2010. 

Tabelle 4 enthält alle Befragten mit Angabe zum 
Wohnort und zur Wohnortpräferenz einschließlich 
derjenigen ohne Wanderungsplan. Danach würden 
42% der Befragten lieber stärker peripher leben als 
sie es tun, 13% würden lieber zentraler leben. Die 
übrigen 45% wohnen ihrer Präferenz entsprechend. 
18,8% der Befragten besitzen einen Umzugsplan 
("ja" oder "möglicherweise"). Von diesen besitzen 
43% eine eher periphere Präferenz, 20% eine eher 
zentrale Präferenz. Insgesamt – inkl. der Befragten 
ohne Umzugsplan – äußern damit 2,6% der Befrag-
ten einen Umzugsplan mit zentraler Tendenz, 5,5% 
mit peripherer Tendenz. Danach überwiegt in Be-
zug auf die bevorzugten Wohnlagen die Tendenz 
zur Peripherie gegenüber der 'Reurbanisierung'. Es 
ist zu betonen, dass hier keinerlei weitere Einfluss-
größen berücksichtigt sind (Arbeitsmarkt, Woh-
nungsmarkt etc.). 

6.2 Subjektive Zufriedenheit und 
objektive Rahmenbedingungen – 
Einflussfaktoren von 
Wohnstandortpräferenzen 

Folgende Variablen wurden im Verlauf der Model-
lierung ausgeschlossen, weil sich kein signifikanter 
Einfluss zeigte: 

 Erwerbsstatus Teilzeit, geringfügig beschäftigt 
oder verrentet (im Vergleich zu Vollzeit Er-
werbstätigen); 

 Staatsangehörigkeit; 

 Zahl der Pkw (oder Vorhandensein eines Pkw) 
im Haushalt; 

 Typ des Wohngebiets (reines Wohngebiet oder 
gemischte Flächennutzung); 

 Zufriedenheit mit der unmittelbaren Wohnum-
gebung und mit der Nachbarschaft; 

 Wohnsituation: Wohnräume je Haushalts-
mitglied, Haustyp; 

 Bewertung der Wohnkosten: wurde nur für 
Mieter erfragt; diese ist nur signifikant für zen-
tral-periphere Wanderungen (höhere Wahr-
scheinlichkeit bei subjektiv zu hoher Miete);  

 Wohnbiografie: wohnhaft in der Wohnung, in 
der die Kindheit verbracht wurde; 

 fußläufige Erreichbarkeit einer Reihe von Ver-
sorgungseinrichtungen (nur 2007 und 2010 
erfragt). 

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten, zunächst für 
Gesamtdeutschland. 

Unter älteren Menschen (Rentner/innen) ist die 
Wahrscheinlichkeit, an einen zentraleren Standort 
zu wandern, deutlich geringer als unter jüngeren. 
Die Referenzkategorie ist hier die mittlere 
Altersgruppe (40 Jahre bis Rentenalter). Dem-
gegenüber ziehen jüngere Menschen mit höherer 
Wahrscheinlichkeit an einen zentraleren Standort.  
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 Bundesrepublik Nur Ländliche Kreise* 
 B Exp(B) Sig. B Exp(B) Sig. 
Geschlecht weiblich -0,458 0,632 0,002 -0,567 0,567 0,027
Alter (Referenz: 40-59 Jahre)   
Alter 18-29 Jahre 1,835 6,268 0,000 1,518 4,564 0,000
Alter 30-39 Jahre 0,942 2,566 0,000 0,585 1,796 0,088
Alter 60-69 Jahre -0,589 0,555 0,048 -1,582 0,206 0,006
Alter 70+ Jahre -1,305 0,271 0,001 -1,712 0,181 0,008
Haushaltstyp (Referenz: Paar, sonstiges)   
Single 0,462 1,587 0,031 0,996 2,707 0,010
Familie, Alleinerziehend -0,065 0,937 0,750 0,265 1,304 0,469
Erwerbsstatus (Referenz: Erwerbstätig)   
Schüler, Student/in, Azubi 1,019 2,771 0,000 0,770 2,161 0,137
Nicht erwerbstätig, arbeitslos, Hausfrau 0,590 1,804 0,001 0,491 1,633 0,115
Äquivalenzeinkommen (in 1.000) 0,423 1,527 0,001 0,530 1,699 0,028
(Fach-)Hochschulabschluss 0,679 1,972 0,001 1,548 4,704 0,000
Wachstum der Gemeinde 1 -0,115 0,891 0,073 0,002 1,002 0,990
Ostdeutschland -0,655 0,519 0,000 -1,092 0,335 0,001
Ausländer im Wohngebiet (Wahrnehmung) 2 -0,124 0,884 0,082 0,024 1,024 0,833
Wohneigentum -0,993 0,371 0,000 -1,899 0,150 0,000
Wohnfläche je Person im Haushalt (qm) -0,004 0,996 0,452 -0,012 0,989 0,233
Wohnungsbezogener Freiraum 3 0,635 1,888 0,001 0,839 2,313 0,016
Wohnungsausstattung entspricht nicht 
Bedürfnissen 0,529 1,698 0,004 -0,027 0,973 0,937
Eigene Garage oder Stellplatz vorhanden -0,774 0,461 0,000 -1,360 0,257 0,000
Zustand des Hauses 4 0,129 1,137 0,228 0,306 1,358 0,079
Wohnung zu klein 0,951 2,587 0,000 0,767 2,152 0,013
Wohnung zu groß 0,961 2,613 0,001 1,429 4,176 0,007
Zufriedenheit Wohnung 5 -0,354 0,702 0,000 -0,415 0,660 0,000
Zufriedenheit Umwelt (Lärm, Luftqualität) 5 0,044 1,045 0,413 0,175 1,192 0,077
Zufriedenheit Stadt / Gemeinde 5 -0,175 0,840 0,001 -0,238 0,788 0,008
Wohnhaft im Ort der Kindheit 6 -0,238 0,788 0,120 -0,116 0,890 0,678
Konstante -1,912 0,148 0,002 -1,351 0,259 0,224
Pseudo R² (Cox & Snell) 0,068   0,116   
Pseudo R² (Nagelkerke) 0,326     0,449     
n 10207     3044     

Tabelle 5: Einflussfaktoren des Plans für einen Umzug mit Präferenz für eine zentralere Wohnlage 
(Regressionsmodelle) 
1 Beim Wachstumsindikator handelt es sich um einen zusammengesetzten Indikator auf der Basis von 
Verbandsgemeinden. Darin gehen anhand von sechs Indikatoren (Bevölkerungsentwicklung, Gesamtwanderungssaldo, 
Arbeitsplatzentwicklung, Arbeitslosenquote, Realsteuerkraft, Kaufkraft) die demografische und die ökonomische 
Entwicklung ein. Der Bezugszeitraum ist hier 2004-2009. Der Indikator liegt in fünf Klassen von -2 (Schrumpfung) bis 2 
(Wachstum) vor (BBSR 2011b). 
2 Erfragt wurde auf einer fünfstufigen Skala die Wahrnehmung der sozialen Zusammensetzung des Wohngebiets mit der 
Frage "Wie ist in Ihrem Wohngebiet die soziale Zusammensetzung, also wie stark sind hier die folgenden 
Bevölkerungsgruppen vertreten - Ausländer und ausländische Familien?"  
3 Balkon, Terrasse, Garten. 
4 Erfragt auf einer fünfstufigen Skala von 1 (sehr gut) bis 5 (abbruchreif).  
5 Erfragt auf einer siebenstufigen Skala von 1 (sehr unzufrieden) bis 7 (sehr zufrieden). 
6 Seit dem Alter von 6 Jahren oder früher. 
Quelle: eigene Analysen. Daten: BBR-Umfrage 2005-2010. 
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Der Alterseffekt wird noch verstärkt durch die 
(gegenüber Erwerbstätigen) überproportionale 
Neigung von Auszubildenden, Schüler/innen und 
Studierenden, an zentrale Standorte zu ziehen. 
Auch bei nicht erwerbstätigen Personen ist diese 
Neigung stärker als bei Erwerbstätigen. Dabei 
wurden Arbeitslose, Hausfrauen und andere tem-
porär nicht Erwerbstätige mangels wesentlicher 
Unterschiede in eine Gruppe zusammengefasst. 
Darüber hinaus zeigt der Haushaltstyp Single eine 
starke Neigung zu zentralen Standorten. Zwi-
schen anderen Haushaltstypen bestehen keine 
signifikanten Unterschiede. Auch die Zahl oder 
das Vorhandensein von Kindern in einzelnen 
Altersgruppen hat keinen signifikanten Einfluss.  

Im Sinne des sozialen Status zeigt sich eine 
verstärkte peripher-zentrale Wanderung bei hö-
herem Einkommen und höherer Bildung. In Bezug 
auf die Bildung ist allerdings nur der Unterschied 
zwischen Akademiker/innen und anderen Befrag-
ten signifikant. Verstärkt wird die Neigung zu 
einer solchen Wanderung auch durch die Unsi-
cherheit oder Befristung des eigenen Arbeits-
platzes (im hier dokumentierten Modell nicht 
enthalten, da dies den Stichprobenumfang stark 
reduziert). 

In schrumpfenden Gemeinden ist die Neigung 
zum Umzug an einen zentraleren Standort etwas 
stärker als in wachsenden Gemeinden; das Signi-
fikanzniveau wird jedoch knapp verfehlt12. In 
Westdeutschland ist die Neigung zu einem sol-
chen Umzug wesentlich stärker ausgeprägt als in 
Ostdeutschland.  

Wohneigentum ist erwartungsgemäß mit hoher 
Bleibewahrscheinlichkeit assoziiert. Dies wird 
noch verstärkt durch den gleichgerichteten Effekt 
der Verfügbarkeit eines persönlichen Pkw-Stell-
platzes bzw. einer Garage, was tendenziell vor 
allem bei Eigentum gegeben ist. Dagegen 
verstärkt die Verfügbarkeit eines wohnungsbezo-
genen Freiraums die Neigung zum Umzug an 
einen zentraleren Standort. Hinter diesem kontra-
intuitiv anmutenden Effekt steht eine recht kom-
plexe Interaktion zwischen Sozialstrukturen, 
Wohnsituation (hier: Ausstattung mit Freiräumen) 
                                                         

12 Dieser Zusammenhang kommt nur zum Tragen, 
wenn der Unterschied zwischen West und Ost 
kontrolliert wird. Ist dies nicht der Fall, so scheint 
zunächst ein umgekehrter Zusammenhang zu 
bestehen: Die Neigung zum Umzug an einen 
zentraleren Standort ist in wachsenden Gemeinden 
stärker ausgeprägt. Dabei handelt es sich aber im 
Wesentlichen um westdeutsche Gemeinden. 

und Umzugsplänen. Dies lässt sich anhand der 
Altersverteilung der Umzugspläne erläutern. 
Insgesamt sind Umzugspläne in peripher-zen-
traler Richtung unter Befragten mit Freiraum 
weniger verbreitet als unter Befragten ohne Frei-
raum. Gleichzeitig sind jedoch unter jungen Be-
fragten (18-29 Jahre) solche Umzugspläne in der 
Gruppe derjenigen mit Freiraum geringfügig 
weiter verbreitet als unter denjenigen ohne Frei-
raum, vermutlich weil es sich dabei in stärkerem 
Maße um junge Erwachsene handelt, die noch bei 
den Eltern leben, während diejenigen ohne Frei-
raum eher bereits in ihrer eigenen Wohnung 
leben. Dazu kommt, dass solche Umzugspläne 
unter den jungen Erwachsenen insgesamt weitaus 
am stärksten verbreitet sind, weil gerade diese 
dazu tendieren, in zentralere Lagen zu ziehen. 
Aus dieser Gemengelage speist sich der 
kontraintuitive positive Effekt des Freiraums. 

Lokale Identität spielt ebenfalls eine wichtige 
Rolle. Zum einen ist tendenziell die Bindung an 
den Wohnort bei Personen stärker, die in dem 
Ort leben, in dem sie schon als Kind gelebt 
haben. Der Effekt verfehlt allerdings in vielen 
Modell-Varianten – auch in der dokumentierten 
Variante – das Signifikanzniveau. Zum anderen 
verstärkt hohe Zufriedenheit mit dem Wohnort 
die Wahrscheinlichkeit zu bleiben. Die Herkunft 
aus dem gleichen Gebäude, in dem eine befragte 
Person noch immer lebt, ist dagegen in keinem 
Modell signifikant.  

Der Einfluss der Zufriedenheit mit dem Wohnort 
überdeckt die Bedeutung der Zufriedenheit mit 
der unmittelbaren Wohnumgebung. Letztere wird 
signifikant, wenn die Zufriedenheit mit dem 
Wohnort ausgeschlossen wird. Demnach ist die 
Zufriedenheit mit der Wohnumgebung nicht un-
bedingt irrelevant, sondern lediglich der Gesamt-
zufriedenheit mit dem Wohnort nachgeordnet. 

Darüber hinaus spielt die Wohnsituation bzw. ihre 
Passung mit den Ansprüchen des Haushalts eine 
wichtige Rolle: Eine nicht den Ansprüchen genü-
gende Ausstattung oder Wohnungsgröße – egal 
ob zu klein oder zu groß – verstärkt die Wahr-
scheinlichkeit der Wanderung. Eine geringe 
Zufriedenheit mit der Wohnung generell wirkt 
sich ebenso aus.  

Bezüglich der wahrgenommenen sozialen und 
demografischen Zusammensetzung des Wohnge-
biets wirkt sich ein hoher Anteil von Ausländern 
und ausländischen Familien signifikant im Sinne 
einer verstärkten Neigung zu zentral-peripheren 
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Wanderungen aus. Auf peripher-zentrale Wande-
rungen hat er keinen signifikanten Einfluss. 

Diese Strukturen gelten im Wesentlichen analog 
auch für ländliche Kreise sowie speziell für kleine 
Gemeinden (Landgemeinden und kleine Klein-
städte) in ländlichen Kreisen. In Tabelle 5 ist das 
Modell für ländliche Kreise dokumentiert. Einige 
Unterschiede zum Modell für Gesamtdeutschland 
sind jedoch erwähnenswert. 

Auffallend ist, dass das Wachstum bzw. die 
Schrumpfung der Gemeinde im ländlichen Raum 
keinen Effekt zeigt. Die spezifische räumliche Ent-
wicklung ist also auf dem Land nicht erkennbar 
mit dem Wanderungsgeschehen assoziiert. Dafür 
spricht auch, dass Ostdeutsche im Vergleich zu 
Westdeutschen im ländlichen Raum noch sess-
hafter erscheinen als die Landbevölkerung ohne-
hin. Ein Grund könnte sein, dass nach den sozial-
räumlichen Verwerfungen der 1990er Jahre dieje-
nigen im ländlichen Raum Ostdeutschlands, die 
abwandern wollten und konnten, inzwischen weg 
sind, was die Sesshaftigkeit der verbleibenden 
Bevölkerung erklären könnte (Weiß 2006). Sepa-
rate Kontrollanalysen für ländliche Räume Ost-
deutschlands und Westdeutschlands unter Aus-
klammerung von Wohnsituation und Soziodemo-
grafie zeigen, dass speziell im ländlichen Raum 
Ostdeutschlands in schrumpfenden Gemeinden 
die Wanderung an zentrale Standorte noch 
schwächer ist als in wachsenden Gemeinden. Im 
ländlichen Raum Westdeutschlands tritt selbst bei 
isolierter Analyse des Merkmals "Schrumpfung vs. 
Wachstum" kein signifikanter Effekt auf. 

Auffallend ist auch, dass Eigentum im ländlichen 
Raum noch stärker bindend wirkt als ohnehin. 
Darüber hinaus sind hohe Bildung sowie der 
Haushaltstyp Single im ländlichen Raum beson-
ders stark mit Wanderungen in zentralere Lagen 
assoziiert. Darin kommt zum einen der 'brain 
drain' – die Abwanderung Hochqualifizierter – 
zum Ausdruck, zum anderen dürften auch nor-
mativ-kulturelle Gründe im Sinne der 'Nicht-
Normalität' des Lebens als Single auf dem Land 
dahinter stehen. 

In den Jahren 2007 und 2010 wurde die Erreich-
barkeit einer Reihe von Wohnfolgeeinrichtungen 
innerhalb von zehn Minuten Fußweg von der 
Wohnung aus erfragt. Wir haben damit vertie-
fende Modelle unter der Hypothese geschätzt, 
dass fehlende Angebote im Wohnumfeld einen 
Umzug an einen zentraleren Standort auslösen 
können. Trotz einer akzeptablen verbleibenden 
Stichprobengröße (n=2074) zeigen sich dabei 

weder für Gesamtdeutschland noch für den länd-
lichen Raum signifikante Effekte. Für einzelne 
Bevölkerungsgruppen (Familien, alte Menschen) 
ist dies mangels ausreichender Fälle mit Umzugs-
plan nicht schätzbar.  

Anhand von Korrelationsanalysen bestätigt sich, 
dass fehlende nahräumliche Erreichbarkeit auf die 
Wohnzufriedenheit allgemein oder gar auf die 
Lebenszufriedenheit wenig Einfluss haben. Weder 
die Zufriedenheit mit der Wohnung noch mit der 
Wohnumgebung, den Umweltbedingungen oder 
dem eigenen Leben sind bei fehlender nahräum-
licher Erreichbarkeit eingeschränkt. Dies wider-
spricht Befunden aus dem ExWoSt-Projekt zum 
Thema Nahversorgung und Nahmobilität (BMVBS 
2011), nach denen Einschränkungen der Nahver-
sorgung zu starken Einbußen in der Zufriedenheit 
führen. Untersucht wurde dort allerdings die 
Zufriedenheit speziell mit Versorgungsangeboten, 
die in den BBR-Daten nicht enthalten ist. Zusam-
mengenommen deuten diese Ergebnisse darauf 
hin, dass eine eingeschränkte Zufriedenheit mit 
Versorgungsangeboten noch lange nicht bedeu-
ten muss, dass die generelle Wohnzufriedenheit 
eingeschränkt sein muss. 

6.3 Potenziale für Umzüge zur 
Optimierung des Wohnstandorts 

Analog zu den Intermobil-Daten lassen sich aus 
den Regressionsanalysen die Potenziale für Wan-
derungen an einen zentraleren (oder einen peri-
phereren) Standort ermitteln. Wir legen das Re-
gressionsmodell für Gesamtdeutschland zugrun-
de, damit die Wanderungsneigung im ländlichen 
Raum mit dem Referenzwert für Gesamtdeutsch-
land vergleichbar ist. Tabelle 6 zeigt die Ergeb-
nisse. 

Die Ergebnisse zeigen für ländliche Kreise ein 
Potenzial von 1% der Bevölkerung mit starker 
Neigung zu einem Umzug an einen zentraleren 
Standort. In kleinen Gemeinden liegt es mit 0,7% 
noch etwas niedriger. Der Vergleichswert für 
Gesamtdeutschland liegt bei 0,9%.  

Das Potenzial wurde zum einen als Mittelwert der 
Wahrscheinlichkeit für einen solchen Umzug über 
die Befragten in diesen Gemeinden ermittelt, zum 
anderen als Anteil derjenigen Befragten, für die 
ein solcher Umzug zu erwarten ist, d.h. für die die 
Wahrscheinlichkeit eines solchen Umzugs auf 
mehr als 50% geschätzt wird. Der Mittelwert der 
Wahrscheinlichkeit liegt deutlich höher als die 
oben erwähnten Werte. Dies bedeutet, dass es 
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viele Personen gibt, für die eine gewisse Wahr-
scheinlichkeit für einen solchen Umzug geschätzt 
wird, dass diese Wahrscheinlichkeiten aber häufig 
eher gering sein dürften und vermutlich nur 
wenige Personen den entsprechenden Umzug 
tatsächlich durchführen würden.  

  

Länd-
liche 

Kreise4 

Kleine 
Ge-

meinden5 

BRD  
ins-

gesamt 

 
Peripher-zentrale 

Wanderungen 
Potenzial...  
..."Mittelwert"1 3,3 2,7 4,0 
..."starke Neigung"2 1,0 0,7 0,9 
..."starke Neigung,  
   bereinigt"3 0,4 0,4 0,2 

 
Zentral-periphere 

Wanderungen 
Potenzial...  
..."Mittelwert"1 5,8 4,4 8,0 
..."starke Neigung"2 1,4 0,6 2,6 
..."starke Neigung,  
   bereinigt"3 1,2 0,5 2,5 
n 3290 2846 12126 

Tabelle 6: Wanderungspotenziale nach 
präferierter Umzugsrichtung (über einen 
Zeitraum von zwei Jahren) 
1 Das Potenzial "Mittelwert" schätzt die mittlere Wahr-
scheinlichkeit eines entsprechenden Umzugs unter den 
Befragten im jeweiligen Gemeindetyp. 
2 Das Potenzial "starke Neigung" schätzt den Anteil der 
Befragten im jeweiligen Gemeindetyp, die mit hoher 
Wahrscheinlichkeit (> 50%) einen entsprechenden 
Umzug unternehmen. 
3 Das bereinigte Potenzial beruht allein auf der über-
wiegenden Wahrscheinlichkeit einer Wanderungs-
richtung für eine befragte Person unter Vernachlässi-
gung der Richtung mit der schwächeren Wahrschein-
lichkeit. Es weist also die Befragten nach ihrer "domi-
nierenden Neigung" eindeutig einer Wanderungsrich-
tung zu. Dargestellt ist der Anteil der Befragten mit 
"starker Neigung" (Umzugswahrscheinlichkeit > 50%). 
4 Ländliche Kreise und Kreise mit eher ländlichem 
Charakter. 
5 Landgemeinden und kleine Kleinstädte. 
Quelle: eigene Analysen. Daten: BBR-Umfrage. 

Diese Potenziale lassen sich noch bereinigen. Der 
dahinter stehende Gedanke ist, dass viele Ein-
flussfaktoren auf einen Umzug für peripher-zen-
trale und zentral-periphere Umzüge gleicher-
maßen wirksam sind, weil sie vor allem sesshafte 
von umzugsbereiten Personen unterscheiden. 
Wird von den beiden Wanderungsrichtungen nur 
diejenige mit der stärkeren Wahrscheinlichkeit – 
also die überwiegende Neigung – als wahr-

scheinlich unterstellt, fallen die Potenziale für eine 
Wanderungsrichtung noch geringer aus. Sie lie-
gen dann in ländlichen Kreisen und in kleinen 
Gemeinden gleichermaßen bei 0,4%. 

Dies sind laut Definition im Fragebogen Werte für 
einen Zeitraum von zwei Jahren. In der Realität 
werden diese Potenziale ergänzt durch Personen, 
die zwar innerhalb eines kürzeren Zeitraums ei-
nen Umzug planen und umsetzen, also zum Be-
fragungszeitpunkt noch nicht davon berichten 
konnten. Andererseits hat Kalter (1997) heraus-
gearbeitet, dass nicht jeder berichtete Umzugs-
plan in einen tatsächlichen Umzug mündet.  

7 Zusammenfassender Vergleich 
– Region Dresden und bundes-
weite Analysen 

Tabelle 7 stellt die anhand der zwei verwendeten 
Datensätze ermittelten Einflussfaktoren des Um-
zugs in eine zentralere Lage zusammenfassend 
dar. Obwohl die Datengrundlagen sich in 
mehrfacher Hinsicht unterscheiden, stimmen die 
Ergebnisse in wesentlichen Aspekten überein. In 
anderen Aspekten ergänzen sich die Analysen 
aufgrund der exklusiven Verfügbarkeit einiger 
Variablen in nur einem der Datensätze. 

Übereinstimmend zeigen die Modelle die starke 
Neigung von jüngeren Personen, Singles und 
Personen höheren sozialen Status' zur Wande-
rung an einen zentraleren Standort. Wohneigen-
tum führt zu starker Bindung an den Wohn-
standort, ebenso wie die biografische Bindung an 
den Ort der Herkunft, auch wenn dieser Zusam-
menhang in den BBR-Daten schwächer ausfällt.  

Die Wohnsituation und ihre Bewertung sowie die 
Bewertung des Wohnumfelds bzw. Wohnstand-
orts besitzen einen wichtigen Einfluss, auch wenn 
im Detail Unterschiede zwischen den Erhebungen 
auftreten. So erwies sich die Nähe zu Einkaufs-
gelegenheiten und ÖPNV nur in den Intermobil-
Daten als bedeutsam. Die Bedeutung der Zu-
friedenheit mit dem Wohnumfeld wurde in den 
BBR-Daten überlagert von der Zufriedenheit mit 
dem Wohnort. Die unklare Rolle wohnungsbezo-
gener Freiräume wurde bereits oben diskutiert. 
Die Bedeutung der Entwicklung des Wohnorts 
(Schrumpfung vs. Wachstum) scheint begrenzt zu 
sein. Dies gilt auch für ländliche Räume. Speziell 
im ländlichen Raum Ostdeutschlands ist in 
schrumpfenden Gemeinden die Wanderungsnei-
gung an zentrale Standorte sogar schwächer als 
in wachsenden Gemeinden. 
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Datensatz Intermobil BBR-Umfrage 

Untersuchungsgegenstand 
Vollzogener Umzug,  

ca. 10 Jahre 
Umzugsplan, 2 Jahre, 
präferierte Richtung 

Definition peripher-zentral 
näher an  

Einkaufsgelegenheit 
in größere Gemeinde oder 

zentralere Lage  

Bevölkerungsgrundlage 
Ländlich + 
suburban Ländlich BRD Ländlich 

Einflussfaktor     
Geschlecht weiblich (Referenz: männl.) 0 0 – – 
Alter 18-29 Jahre ++ ++ 
Alter 30-39 Jahre 

+ + 
+ (+) 

Alter 40-59 Jahre (Referenz) 0 0 0 0 
60-69 Jahre bzw. Rentner – – 
70+ Jahre bzw. Rentner – – – – – – 
Erwerbsstatus     
Erwerbstätig (Referenz) 0 0 0 0 
Schüler, Student/in, Azubi 0 0 + + 
Nicht erwerbstätig, arbeitslos, Haufrau 0 0 + (+) 
Einkommen  0 0 + + 
Bildung (+) (+) + + 
Haushaltstyp      
  Paar (Referenz) 0 0 0 0 
  Single + + + + 
  Familie, Alleinerziehend 0 0 0 0 
Wohneigentum – – – – 
Wohnungsbezogener Freiraum – – + + 
Unzureichende Wohnungsausstattung   + 0 
Eigener Stellplatz   – – 
Wohnung zu klein / zu groß   + + 
Verkehrsbelastete Wohnlage 0 0   
Zufriedenheit mit...     
...Pkw-Erreichbarkeit + +   
...Wohnumfeld – – (–) (–) 
...Versorgungsangebot – –   
...Wohnung   – – 
...Stadt / Gemeinde   – – 
...Wohnkosten 0 0   
...Freizeitangebote 0 0   
...Erreichbarkeit Zentrum 0 0   
Entfernungs- / Zeitsensitivität 0 0   
Dauer des Fußwegs...     
...zum nächsten Supermarkt + + 0 0 
...zur nächsten Bushaltestelle + (0+) 0 0 
...zur nächsten Grünanlage 0 0 0 0 
Schrumpfende Gemeinde   (+) 0 
Ostdeutschland   – – 
Wohnhaft im Ort der Kindheit – – (–) (–) 
Wohnhaft im Haus der Kindheit   0 0 

Tabelle 7: Einflussfaktoren des Umzugs in eine zentralere Wohnlage – Zusammenfassende 
Darstellung der Ergebnisse (BBR-Umfrage und Projekt Intermobil Region Dresden) 
+ positiver Einfluss, – negativer Einfluss, 0 kein Einfluss oder Referenzgruppe. In Klammern: tendenzieller Einfluss (nicht 
signifikant, stimmt aber mit anderen Beobachtungen überein). Grau unterlegt: nicht berücksichtigt. 
Quelle: eigene Darstellung. 
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Die ermittelten mittleren Umzugspotenziale stim-
men zwischen den beiden Datensätzen ebenfalls 
recht gut überein. So beträgt in den Intermobil-
Daten das Mittelwert-Potenzial 19% über einen 
Zeitraum von elf Jahren oder 1,7% jährlich, in 
kleinen ländlichen Gemeinden 1,5% jährlich. Nach 
den BBR-Daten beträgt das Mittelwert-Potenzial 
in ländlichen Kreisen 3,3% (Umzugsplan in den 
nächsten zwei Jahren) oder 1,6% jährlich, in 
kleinen Gemeinden 2,7% oder 1,3% jährlich.  

Die bereinigte starke Neigung zum Umzug in 
eine zentralere Lage fällt in den BBR-Daten 
allerdings deutlich geringer aus als in den Inter-
mobil-Daten. Dort liegt sie bei etwa 1,1% jährlich, 
in den BBR-Daten bei 0,2% (0,4% / 2). Dies dürfte 
darauf zurückzuführen sein, dass die Intermobil-
Daten auf realisierten Umzügen in einer Periode 
des starken Umbruchs in Ostdeutschland basie-
ren. Allerdings ist auch zu beachten, dass die 
Intermobil-Analyse auch mikroräumliche Umzüge 
einschließt, die zur Sicherung der Daseins-
vorsorge häufig vollkommen ausreichen dürften. 
Gleichzeitig besitzt die Modellierung der Inter-
mobil-Daten im Sinne der Varianzaufklärung eine 
hohe Qualität. Dies zusammengenommen könnte 
darauf hindeuten, dass auch bei schwacher Präfe-
renz für einen peripher-zentralen Umzug (BBR-
Daten) ein solcher Umzug auf der Mikroebene 
durchaus realisiert werden kann (Intermobil-
Daten). Dies gilt umso mehr, wenn sich zukünftig 
die für die Raumentwicklung relevanten Rahmen-
bedingungen deutlich verändern werden, was 
sich in empirischen Daten aus der Vergangenheit 
nicht unbedingt vollständig widerspiegelt. 

8 Zusammenfassung 
Die vorliegende Publikation beschäftigt sich mit 
den Einflussfaktoren von Wohnstandortverlage-
rungen, insbesondere mit Blick auf Umzüge an 
zentralere Standorte, die eine bessere Teilhabe 
und Versorgung ermöglichen. Zudem werden 
Potenziale für peripher-zentrale Wanderungen 
ermittelt und den Potenzialen für entgegenge-
richtete zentral-periphere Wanderungen gegen-
übergestellt.  

Die Analysen zeigen systematische Einflüsse. So 
kann (fehlende) Zufriedenheit mit dem Wohnum-
feld und den örtlichen Versorgungs- und Freizeit-
angeboten sowie die tatsächliche (berichtete) 
Wegelänge zu solchen Angeboten zum Umzug 
an einen zentraleren Standort mit besserer Aus-
stattung beitragen. Speziell die Bedeutung der 

Entwicklung des Wohnorts (Schrumpfung vs. 
Wachstum) scheint allerdings begrenzt zu sein. 

Umgekehrt sind Wohneigentum und die bio-
grafische Bindung an den Wohnort aufgrund der 
Herkunft mit geringerer Wanderungswahrschein-
lichkeit assoziiert. Nach den Daten aus der Region 
Dresden kann allerdings nicht davon ausgegan-
gen werden, dass im ländlichen Raum die Bevöl-
kerung mehr als andernorts subjektiv an ihrem 
Wohnort "hängt" und allein aus diesem Grund 
die Bereitschaft zur Wohnstandortmobilität gerin-
ger oder die Bereitschaft zum Pendeln stärker 
ausgeprägt ist als in suburbanen oder urbanen 
Umfeldern.  

Soziodemografisch zeigt sich, dass jüngere 
Personen, Singles und Personen höheren sozialen 
Status' eher in zentralere Lagen ziehen als ältere 
Menschen, Paare und Familien sowie statusnied-
rigere Personen. Die in der Forschung häufig 
untersuchten Wanderungsmotive (beruflich, fami-
liär, wohnungsbezogen...) sind dagegen nur be-
grenzt mit klar erkennbaren Wanderungsrich-
tungen assoziiert. Beispielsweise führt Verkehrs-
lärm zwar tendenziell zu Randwanderungen, ist 
aber nicht viel seltener auch mit Wanderungen in 
zentralere Lagen verbunden. 

Veränderungen der Wohnzufriedenheit nach 
Umzügen zeigen die Potenziale zur Optimierung 
des Wohnstandorts in Bezug auf Erreichbarkeit, 
Versorgung und andere Kriterien selbst bei 
mikroräumlichen Umzügen. Dies ist planerisch 
besonders wichtig, weil die meisten Umzüge sich 
innerhalb eines kleinen Radius abspielen. Es ist 
also möglich, die Wohnsituationen deutlich zu 
verbessern und besseren Zugang zu Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen oder anderen 
Angeboten der Daseinsvorsorge zu erzielen, ohne 
das vertraute Umfeld aufzugeben. 

Aus Regressionsmodellen der Einflussfaktoren 
von Wohnstandortverlagerungen an zentralere 
Standorte wurden Potenziale für solche Umzüge 
ermittelt.  

Die mittleren Potenziale stimmen zwischen den 
beiden Datensätzen recht gut überein. In den 
Intermobil-Daten liegt es bei jährlich 1,7% der 
Bevölkerung, speziell in kleinen ländlichen Ge-
meinden 1,5%. Nach den BBR-Daten beträgt es in 
ländlichen Kreisen jährlich 1,6%, in kleinen Ge-
meinden 1,3%. 

Diese mittleren Potenziale wurden aus Wande-
rungswahrscheinlichkeiten ermittelt. Eine Person 
kann aber sowohl eine gewisse Wahrscheinlich-
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keit für einen peripher-zentralen als auch für ei-
nen zentral-peripheren Umzug aufweisen. Legt 
man strengere Maßstäbe an die Verlässlichkeit 
der prognostizierten Entwicklung an, so kann 
man etwa die Prognose "Umzug" auf Personen 
einschränken, die eine starke Wahrscheinlichkeit 
(> 50%) für einen Umzug aufweisen und zudem 
die Schätzung auf die Umzugsrichtung mit der 
stärkeren Neigung beschränken. Daraus ergeben 
sich "bereinigte starke Potenziale", die geringer 
ausfallen als die mittleren Potenziale.  

Sie liegen in ländlichen kleinen Gemeinden der 
Region Dresden bei 1,2% jährlich. Für Ge-
samtdeutschland liegen sie in ländlichen Kreisen 
bei nur 0,2% jährlich, in kleinen Gemeinden eben-
falls bei 0,2% jährlich. Dieser deutliche Unter-
schied ist vermutlich auf die spezifische Situation 
in der Region Dresden in den 1990er Jahren 
zurückzuführen (die Analyse bezog sich auf zum 
Zeitpunkt der Befragung vollzogene Umzüge).  

Die Potenziale für dezentral gerichtete (zentral-
periphere) Wanderungen sind in der Region 
Dresden geringer als die Potenziale für peripher-
zentrale Wanderungen. Dieses Ergebnis zeigt sich 
in den bundesweiten Daten nicht. Hier sind im 
Gegenteil Tendenzen zur Dezentralisierung deut-
lich stärker. Dies spricht eher gegen Reurbanisie-
rungstrends und für eine weitere Dezentralisie-
rung. Dies gilt nicht nur für die Wanderungs-
ströme aus dem ländlichen Raum heraus, sondern 
auch für Deutschland insgesamt. Allerdings ist 
daran zu erinnern, dass es sich bei den unter-
suchten Strömen um Präferenzen handelt, nicht 
um faktisch vollzogene oder geplante Wande-
rungsrichtungen. Zusammen mit der deskriptiven 
Analyse des Zusammenhangs zwischen aktuellem 
und präferiertem Wohnort lässt dies jedoch Zwei-
fel daran aufkommen, dass die gegenwärtig beo-
bachteten Reurbanisierungstendenzen auf Wohn-
wünschen der breiten Bevölkerung beruhen. 

Damit ist jedoch einer möglichen planerischen 
Unterstützung von Wohnstandortverlagerungen 
in zentralere oder siedlungsstrukturell besser in-
tegrierte Lagen keine Absage erteilt. Es handelt 
sich hier ausschließlich um empirische Potenziale. 
Diese lassen sich durch geeignete Konzepte 
(langfristige Verlässlichkeit planerischer Weichen-
stellungen, Information, Beratung, vgl. Holz-Rau 
et al. 2010) in der einen oder anderen Richtung 
unterstützen. 
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