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Immobilienmärkte im Umland der Großstädte

Christian Oberst, Michael Voigtländer

Allerdings ist zu beachten, dass bereits seit einigen Jahren 
vermehrt private Haushalte die Großstädte verlassen und 
ins Umland ziehen. Nachdem sich Bevölkerungswachstum 
und Preisanstiege in den frühen 2010er Jahren zunächst 
auf die zentralen urbanen Lagen bezogen hatten, deutete 
sich bereits Mitte der 2010er Jahre ein Trend zum Umzug 
ins Umland der Großstädte an, der sich im Zuge der Co-
ronapandemie verstärkt fortsetzen dürfte. Im Saldo ziehen 
bereits seit 2014 mehr Inländer aus den Großstädten her-
aus, als zuziehen (vgl. Abb. 1 sowie Henger/Oberst 2019). 
Dieser Binnenwanderungs- und Suburbanisierungstrend 
war jedoch bis zum Beginn der Coronakrise überlagert vom 
internationalen Zuzug. Zumindest kurzfristig hat die Coro-
napandemie die Zuwanderung nach Deutschland gedämpft 
(vgl. Geis-Thöne 2021a).

Wie sich die Zuwanderung mittel- bis langfristig entwickeln 
wird, ist höchst ungewiss. So gab es etwa zu Beginn der 
2010er Jahre keine Anzeichen dafür, dass es zu einer star-
ken Nettozuwanderung aus den neuen 
EU-Mitgliedsländern und zum stärks-
ten Flüchtlingszuzug der Geschichte 
des Landes kommen würde. Sollte es 
Deutschland jedoch nicht gelingen, 
auch zukünftig in großem Maße Zu-
wanderer zu gewinnen, wird die Be-
völkerung im erwerbsfähigen Alter 
stark zurückgehen (vgl. Geis-Thöne 
2021b; Geis-Thöne 2021c). Der Trend 
ins Umland ergab sich demnach in den 
Jahren vor der Pandemie als Über-
schwappeffekt aus den stark wach-
senden urbanen Zentren, die geprägt 
sind durch knappes Bauland, hohe 
und weiter steigende Preise sowie ei-
nen über Jahre aufgebauten Nachhol-

bedarf. Durch die Coronapandemie sollte sich der Trend ins 
Umland nachhaltig verstärken aufgrund der gestiegenen 
Präferenz nach Wohnsegmenten, die typischer in suburba-
nen Lagen angeboten werden, und einer möglicherweise 
höheren Akzeptanz von längeren Arbeitswegen aufgrund 
der Möglichkeiten, verstärkt von zu Hause zu arbeiten.

Steigende Bedeutung des Wohnens
Generell dürfte unter dem Eindruck der Coronapandemie 
die Wertschätzung für das Wohnen weiter gestiegen sein, 
die Zahlungsbereitschaft für das Wohnen könnte somit 
trotz rückläufiger Einkommen gewachsen sein. Insbeson-
dere hat sich aber der Wunsch nach mehr Platz und einem 
Balkon oder Garten vermehrt (vgl. z. B. Eisfeld/Just 2021). 
Dies zeigt auch das Ergebnis eines sozio-demografisch re-
präsentativ geschichteten Auswahlexperiments mit 1.000 
Befragten, das Oberst und Voigtländer (2021a) durchge-
führt haben. Bei dem Auswahlexperiment offenbaren sich 

Die Coronapandemie und die dadurch ausgelöste Wirtschaftskrise haben den Immobilienmarkt in Deutschland kaum 
getroffen. Gerade die Preise für Wohnimmobilien sind weiter gestiegen – wenn auch in einigen Segmenten nicht 
mehr ganz so stark wie noch in den Jahren vor der Pandemie. Vor allem gibt es jedoch Anzeichen für grundlegende 
strukturelle Veränderungen am Immobilienmarkt, die sich auch langfristig in unterschiedlichen Entwicklungen der 
Mieten und Kaufpreise für verschiedene Segmente je nach Lage und Objekttyp zeigen könnten. Ursächlich hierfür 
sind insbesondere Veränderungen in der Arbeitswelt. Die Lockdowns haben gezeigt, dass viele Menschen effizient 
und produktiv zu Hause arbeiten können. Zwar zeigen sich auch Grenzen des mobilen Arbeitens, weshalb das Büro 
ein zentraler Ort für Kommunikation und Austausch bleiben wird, doch in vielen Unternehmen wird zumindest ein 
größerer Teil der Belegschaft auch zukünftig zwei oder drei Tage von zu Hause aus arbeiten. Dies wird auch Folgen 
für die Wohnungsnachfrage haben. 

Entwicklung der Immobilienmärkte im 
Umland der Großstädte
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Abb. 1: Binnenwanderung der Inländer zwischen den 71 kreisfreien Großstädten und den restlichen 330 
Kreisen (Quellen: Statistisches Bundesamt, Henger/Oberst, 2019, Institut der deutschen Wirtschaft)
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nur die Mieten und Preise von Wohnimmobilien im Umland 
stärker gestiegen sind als in den Großstädten, sondern dass 
auch die Büroimmobilien im Umland besonders hohe Miet-
steigerungen aufwiesen (Oberst/Voigtländer 2021b). Dies ist 
zumindest ein Indiz dafür, dass Arbeitsplätze der Bevölkerung 
ins Umland folgen könnten. Dennoch stellt sich die Frage, ob 
sich die Zugewinne des Umlands längerfristig fortsetzen. 

Zunächst einmal ist die Entwicklung der Wohnpräferenzen 
ungewiss, denn es könnte durchaus sein, dass die Städ-
te nach vorübergehenden Auswirkungen der Pandemie 
schnell wieder zur ihren ursprünglichen Entwicklungspfa-
den zurückkehren, wie es historische Erfahrungen am Bei-
spiel von Amsterdam und Paris im 17. beziehungsweise 19. 
Jahrhundert zeigen (Francke/Korevaar 2021, zitiert nach 
Oberst 2021). Allerdings zeigt ein weiteres historisches Bei-
spiel der Cholerapandemie in Hamburg im 19. Jahrhundert, 
dass es auch zu grundlegend veränderten langfristigen Ent-
wicklungspfaden kommen kann. Vor der Pandemie lebten 
die meisten Einwohner in der Innenstadt, in Folge der Pan-
demie wurden vor allem Arbeiterfamilien nach den Stadt-
umbauprogrammen und den damit verbundenen Aufwer-
tungen in das Umland gedrängt, und es kam zur verstärkten 
gewerblichen Immobiliennutzung an zentralen Standorten 
der Stadt (siehe Just/Plößl 2021). 

Abb. 2: Wunschtraum Einfamilienhaus (Foto: Jost)

Wanderungsbewegungen in Wellen
Mit Blick auf die weitere Zukunft der größten deutschen 
Großstädte erscheint wahrscheinlich, dass die Städte nur 
temporär an Bevölkerung verlieren, bald also wieder Ein-
wohnerzuwächse verzeichnen werden (Sagner/Voigtländer 
2021). Mindestens drei Gründe sprechen dafür: Zum einen 
verläuft die Wanderung zwischen den Großstädten und den 
Umlandgemeinden typischerweise in Wellen. Zwischen 
1991 und 2002 war der Binnenwanderungssaldo aus Sicht 
der Großstädte immer negativ, zwischen 2003 und 2013 im-
mer positiv und bereits seit 2014 ist er durchgehend negativ. 
Dies hängt vor allem auch mit der Preisentwicklung zusam-

die Präferenzen der Befragten indirekt durch wiederholte 
Auswahlentscheidungen zwischen Wohnoptionen, die je-
weils anhand von neun Merkmalen beschrieben wurden 
(Wohnkostenbelastung, Objekttyp, Eigentumsform, Wohn-
fläche und Anzahl Wohnräume, Wohnstandort in Stadt oder 
Umland, ÖPNV und individuale Verkehrsanbindung sowie 
fußläufige Erreichbarkeit des täglichen Bedarfs) und somit 
ganzheitlich realitätsnähere Abwägungsentscheidungen 
abbilden als die übliche direkte Einzelbefragung mit ska-
lierten Antworten. 

Ein wesentliches Ergebnis dieses Auswahlexperiments war 
es, dass es eine eindeutige Präferenz unter allen Gruppen 
für die verschiedenen Formen von Einfamilienhäusern gab. 
Auch Mieter aus Großstädten und Single-Mieter-Haushalte 
bewerten Mehrfamilienhäuser schlechter als Einfamilien-
häuser. Weniger ausgeprägt war dagegen der Wunsch nach 
einer spezifischen Lage. Letztlich hängt der Wunsch stark 
vom bisherigen Lebensmittelpunkt ab. Wer in der Großstadt 
lebt, bevorzugt in der Regel auch die zentralen Lagen in der 
Großstadt, wer dagegen in einer Kleinstadt lebt, lehnt die 
Großstadtzentren als Wohnstandort eher ab. Schnelle An-
bindungen werden dagegen grundsätzlich von allen Befrag-
ten geschätzt. Aufschlussreich ist, dass selbst ÖPNV-Reise-
zeiten von bis zu 40 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof von 
den meisten Befragten akzeptiert werden, ohne dass dies 
mit einer negativen Bewertung der Wohnoption verknüpft 
ist. Auch mit dem Pkw werden ähnlich lange Reisezeiten ins 
Zentrum akzeptiert. Die Beobachtungen könnten bedeuten, 
dass viele Haushalte bereit sind, ins Umland auszuweichen, 
wenn sie dort bei einer geeigneten Anbindung den Wunsch 
nach einem Einfamilienhaus realisieren könnten.

Außenwachstum vor Nachverdichtung?
Die Studie belegt damit, dass der Wunsch nach Einfamilien-
häusern letztlich stärker ist als der Wunsch nach möglichst 
zentralen Lagen. Es ist hier nur zu vermuten, dass sich die 
Abwägung zwischen der Größe und der Ausstattung der Woh-
nung und der Zentralität vor allem seit der Coronapandemie 
verschoben hat. Hinzu kommt, dass die Akzeptanz weiterer 
Wege zum Arbeitsplatz oder Stadtzentrum gestiegen sein 
dürfte, da häufiger als vor der Pandemie von zu Hause ge-
arbeitet wird und Einkäufe online bestellt werden. Dement-
sprechend scheint ein Außenwachstum der Städte – zumin-
dest in der Betrachtung Wohnungssuchender – attraktiver zu 
sein als eine Nachverdichtung der Städte (Just/Plößl 2021a). 

Die Attraktivität der Wohnstandorte im Umland ist jedoch 
nach wie vor maßgeblich beeinflusst vom urbanen Ange-
bot der nahegelegenen Zentren – wenn auch weniger stark 
als zuvor. Schließlich bieten die Großstädte immer noch ein 
reichhaltiges Angebot an Infrastruktur, Arbeitsplätzen und 
Bildungsmöglichkeiten sowie Gesundheits- und Pflege-
dienstleistungen. Spannend ist jedoch, dass zuletzt nicht 
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Die Coronapandemie hat die gesamte Weltbevölkerung ge-
troffen, doch die Folgen sind sehr ungleich verteilt. Gene-
rell scheinen die Industrieländer besser durch die Krise zu 
kommen, da sie ihre Bevölkerung schneller impfen können. 
Die prekäre Lage in vielen Schwellen- und Entwicklungs-
ländern verdeutlicht, welch große Probleme ärmere Länder 
mit der Coronapandemie haben. Auch innerhalb der EU 
werden sich die Ökonomien in Folge der Krise ungleich ver-
teilen. Dies lässt sich unter anderem anhand der Jugend-
arbeitslosigkeit (bei unter 25-Jährigen) zeigen. In Deutsch-
land ist die Arbeitslosigkeit in dieser Gruppe zwischen 
Oktober 2019 und Oktober 2020 nur moderat von 5,7 % auf 
6,0 % gestiegen, in der EU insgesamt hingegen nach Daten 
von Eurostat von 14,9 % auf 17,5 %. In Schweden, Irland, 
Portugal, Spanien oder Bulgarien lag der Anstieg bei über 
5 Prozentpunkten. 

Die OECD (2020) rechnet aus diesen beiden Gründen – un-
terschiedliche Dynamik bei Impfungen und unterschiedliche 
wirtschaftliche Betroffenheit – mit einem baldigen Anstieg 
der internationalen Wanderungen. Deutschland könnte 
dann aufgrund des nach wie vor hohen Fachkräftebedarfs 
wieder zu einem der bevorzugten Zielländer werden, wovon 
wiederum in besonderer Weise die Großstädte profitieren 
würden. Dass auch zukünftig vor allem Großstädte von Zu-
wanderung profitieren, hängt vor allem mit wirtschaftlichen 
Strukturverschiebungen zusammen. Tendenziell werden in 
der Industrie aufgrund von Fortschritten in der Automati-
sierung weniger Arbeitskräfte gebraucht. Dafür werden im 
Dienstleistungsbereich und in wissensintensiven Branchen 
mehr Beschäftigte benötigt. Hierfür bieten Großstädte die 
idealen Voraussetzungen (Moretti 2012). 

Keine Kehrtwende beim Wachstum
Tatsächlich ist gerade für Innovationen der direkte Aus-
tausch oft entscheidend, räumliche Nähe wird auch wei-
terhin von großer Bedeutung sein. Möglicherweise kann 
sich der Kreis um die Großstädte erweitern, weil ein Teil 
der Kommunikation auch über Videokonferenzen erfolgen 
kann. Dass jedoch die räumliche Nähe für die Zusammen-
arbeit komplett verzichtbar wird, ist kaum zu erwarten. 
Entsprechend werden die Großstädte auch weiterhin als 
Wohnstandort eine wichtige Rolle spielen. Insgesamt ist 
also davon auszugehen, dass es keine Kehrtwende beim 
Wachstum der Großstädte geben wird. Die Großstädte blei-
ben sowohl für die junge inländische Bevölkerung als auch 
für internationale Zuwanderer attraktiv. 

Gesellschaftlich bietet die Entwicklung Herausforderungen 
und Chancen. Für die Großstädte stellt sich die Herausfor-
derung, auch Familien der Mittelschicht ein Wohnungsan-
gebot zu unterbreiten. Ziehen diese Familien weitestgehend 
ins Umland, droht der gesellschaftliche Zusammenhalt zu 
bröckeln. Städte, in denen vor allem sehr junge, arme und 
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men. In den 1990er Jahren waren die Preise stark gestiegen, 
auch aufgrund der starken Zuwanderung in die Großstädte. 
In der Folge suchten die Haushalte nach Alternativen im 
Umland. Als dann die Preise zunehmend stagnierten und 
sich das Angebot in den Großstädten erweiterte, zogen wie-
der mehr Menschen in die Großstädte beziehungsweise we-
niger junge Familien bei der Suche nach einem Eigenheim 
oder größeren Wohnungen raus. 

Mitte des letzten Jahrzehnts drehte sich die Lage wieder, 
denn die hohen Mieten und Preise setzten erneut Anreize, 
auch ins Umland zu gehen. Bedingt durch die Coronapan-
demie ist damit zu rechnen, dass in den nächsten Jahren 
ebenfalls wieder mehr Menschen ins Umland ziehen, weil 
dort, wie beschrieben, der Wohnungsmarkt größere Woh-
nungen bietet und viele Haushalte aufgrund der Zunahme 
mobilen Arbeitens seltener ins Büro pendeln müssen. Al-
lerdings darf auch nicht übersehen werden, dass der Weg-
zug ins Umland vor allem für Familien attraktiv ist. Für 
junge Menschen und allgemein kleine Haushalte wird die 
Stadt auch künftig aufgrund des breiteren kulturellen An-
gebots, der Freizeitmöglichkeiten und der Nähe zu ande-
ren Menschen attraktiv bleiben. Sollte sich der Markt in den 
Großstädten wieder entspannen, würde eine neue Welle der 
bildungs- und arbeitsplatzmotivierten Binnenwanderung 
in die Zentren verstärkt werden und der Trend ins Umland, 
insbesondere bei wohnumfeldbezogenen Umzügen von jun-
gen Familien, abschwächen. Zudem bleibt es fraglich, ob 
sich eine Entspannung der Immobilienmärkte in den Städ-
ten überhaupt einstellt. Derzeit ist die internationale Wan-
derung gering, da Reisen und Umzüge nur unter erhebli-
chen Restriktionen möglich sind. Dennoch sind auch im 
letzten Jahr über eine Million Menschen nach Deutschland 
zugewandert – und es könnten bald wieder mehr werden. 

Abb. 3: Der Markt für Einfamilienhäuser wird eng (Foto: Jost)
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besonders reiche Haushalte leben, sind langfristig weniger 
attraktiv und lebenswert. Daher sollte vermehrt über Alter-
nativen zum Einfamilienhaus nachgedacht werden, wie etwa 
besonders schmale Townhouses oder flexibler aufteilbare 
Reihenhäuser. Die Chance besteht, den Kreis um die Groß-
städte möglichst weit zu ziehen, um die Wohnungsnachfrage 
auf einen größeren Raum verteilen zu können. Dies würde 
nicht nur die Großstädte entlasten, sondern auch peripher 
gelegenen Umlandgemeinden neue Perspektiven eröffnen. 
Hierzu bedarf es aber eines entsprechenden Ausbaus der In-
frastruktur. Besonders wichtig ist neben der Erweiterung des 
ÖPNV vor allem die Verbesserung der digitalen Infrastruktur 
sowie auskömmliche kommunale Finanzen, um den Bürgern 
ein präferenzgerechtes Angebot unterbreiten zu können.  
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