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Gegenstand des Forschungsprojektes ist die Frage, welche Stand-
ortfaktoren die Attraktivitdt nicht-urbaner Regionen beeinflussen.
Neben der Erfassung von Wohnprdferenzen durch Befragung sollen
solche Faktoren indirekt durch die Beobachtung und Analyse von
soziodemographischen Daten sowie Immobilienmarktdaten ge-
wonnen werden.

Problem- und Zielstellung:

Regionale Unterschiede sind eine Resultante wirtschaftlicher und
gesellschaftlicher Entwicklungsprozesse. Mit dem Wirtschaftsauf-
schwung ab den 1960er Jahren in Westdeutschland waren Suburba-
nisierungsprozesse verbunden, welche die Entstehung sogenannter
Speckgiirtel zur Folge hatten. Diese Entwicklung wurde mittlerweile
durch Re-Urbanisierungsprozesse abgeldst. Seit Anfang der 2000er
Jahre ist europaweit ein teilweise massiver Zuzug in prosperierende
GroRstddte zu erkennen. Aktuell wiederum lassen sich Desurbanisa-
tionsprozesse beobachten. Damit verbunden ist die Abwanderung
aus den Grofstadten in das unmittelbare Umland bei weiterhin

bestehenden Zuwanderungen in die GroRstaddte aus nicht urbanen

The research project focuses on the question of which location fac-
tors influence the attractiveness of non-urban regions. In addition to
the gathering of housing preferences by means of surveys, such fac-
tors are to be obtained indirectly by observing and analyzing socio-

demographic data and real estate market data.

Raumen. Das bedeutet, dass sich die Zuwanderung in die Ballungs-
raume fortsetzt und parallel dazu die nicht urbanen Rdume von Ein-

wohnerverlusten nachhaltig betroffen sind.

Beide Entwicklungen sind aus volkswirtschaftlicher Sicht problema-
tisch: Der Verdichtung mit steigenden Ausgaben fiir Wohnungsneu-
bau, Bau von sozialer Infrastruktur, steigenden Emissionswerten und
problematischer innerstadtischer Verkehrssituation, stehen sich ent-
leerende Raume mit leerstehenden Immobilien, die schlussendlich
infolge der fehlenden Nutzung Verschwendung von Volksvermdgen
bedeuten, gegeniiber.
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Das Forschungsinteresse der Autoren ist auf die Frage fokussiert, wie
nicht-urbane Raume als attraktive Lebensstandorte wahrgenommen
werden bzw. zu solchen entwickelt werden kdnnen. Zur Beantwor-
tung dieser Frage reicht die Analyse von Einzelaspekten der objek-
tiven Standort-Qualitdt nicht aus. Dariiber hinaus ist die subjektive
Wahrnehmung bzw. Wertung von Standortkriterien durch die Bevol-
kerung einzubeziehen. Diese subjektive Standortbewertung soll fiir
ausgewahlte Mittel- und Kleinstddte sowie landliche Regionen durch

zwei verschiedene methodische Ansatze sichtbar gemacht werden:

+ Durchfiihrung und Auswertung von Primarerhebungen zu Wohn-
préferenzen

+ Sichtbarmachung von Wohnpraferenzen, die als Einflussfaktoren
in sozio-demographischen Daten sowie Immobilienmarktdaten

zum Ausdruck kommen.

Die Herausforderung besteht in beiden Féllen in der Komplexitat
der Fragestellung mit schwer operationalisierbaren und sich tberla-
gernden Einflussfaktoren. Die angestrebten Innovationen betreffen
priméar die Anwendung des Regressionsansatzes auf nicht groRstad-
tische Regionen und den indirekten Zugang zur Standort-Bewertung
Uiber die Standort-Komponente des Regressionsmodells. Die Primar-

erhebungen werden erganzend zu Vergleichszwecken durchgefiihrt.

Als KenngrofRen, deren Beeinflussung durch die Standort-Bewertung
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mit Sicherheit angenommen werden diirfen, kommen bspw. Wande-

rungssalden und Immobilienmarktdaten in Frage:

+ Der Wanderungssaldo eines Gebietes wird neben der Standort-
Bewertung zusatzlich von weiteren Faktoren beeinflusst, bspw.
von der Quantitdt und Qualitét der in der Umgebung verfligbaren
Arbeitsplatze. Diese Einfliisse sind iber geeignete statistische Mo-
delle von den primar interessierenden Einfliissen (Erreichbarkeit
von Versorgungs-, Bildungs-, Kultur- und Erholungseinrichtungen,
Umweltqualitat etc.) zu trennen. Aullerdem ist es moglicherweise
sinnvoll, den Wanderungssaldo nur fiir bestimmte Altersgruppen
zu betrachten, um bspw. den Effekt der ,Bildungswanderung®

auszuschliefen (vgl. Abb. 1).

+ Immobilienmarktdatenbanken reprasentieren lediglich das Markt-
Angebot. Standort-Préaferenzen werden aber vor allem die Markt-
Nachfrage bzw. den Markt-Umsatz beeinflussen. Beides lasst sich
nicht direkt messen. Uber die Gewichtung der Markt-Merkmale
(Preis, Menge) mit den Werten der Datenbank-Zugriffsstatistiken
soll ein neuer Ansatz erprobt werden, um die Immobiliennachfra-
ge direkter und moglicherweise realistischer abzubilden, als bis-
her tiblich tiber die Laufzeit der Immobilienangebote.

Mittlerer jahrl. Wanderungssaldo
je 1000 Einwohner "25bu30"
im Zeitraum 2008-2017
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Abb. 1, Quelle: Eigene Darstellung, Datenquelle: Regionaldatenbank des Statistischen Bundesamtes - https://www.regionalstatistik.de/genesis/online/



Die langfristige Arbeit an dem Thema gliedert sich in vier Arbeitsfelder:

Die Standort-Qualitdt wird mutmallich von sehr vielen Faktoren
beeinflusst. Um die erwartbar groRen Datenmengen effizient, si-
cher und nachvollziehbar auswerten zu kénnen, wird eine PostGIS-
Datenbank verwendet. Der Datenimport und -export sowie die Vi-
sualisierung von Geodaten erfolgen mit Hilfe des Geographischen
Informationssystems QGIS. Statistische Berechnungen und Modell-

schatzungen werden mit Hilfe der Statistik-Sprache R realisiert.

Laufend erfolgt die Recherche von Daten, fiir die sich ein direkter
oder indirekter Bezug zu Standort-Merkmalen herstellen ldsst. Der
gegenwartige Rohdatenbestand besitzt einen Umfang von ca. 0,5 TB

und umfasst u. a.:

+ Liegenschaftskataster des Freistaats Sachsen

+ OpenStreetMap Deutschland (in routingfahiger Form)

+ Fahrplane ausgewahlter Verkehrsverbiinde (in routingfahiger
Form)

« Regionalstatistiken des Statistischen Bundesamtes

+ Breitbandatlas der Bundesrepublik Deutschland

+ Angebotsdatenbank von ImmobilienScout24

« Kaufkraftstatistiken der Gesellschaft fiir Konsumforschung

Projektbezogen werden aus der Rohdatenbank aufbereitete Abbilder
erstellt, die wiederum als Grundlage der nachfolgenden Analysen
dienen. Die methodischen Herausforderungen sind dabei sehr viel-
faltig, zu beriicksichtigen sind u. a. unterschiedliche zeitliche und
raumliche BezugsgroRen, fehlende oder falsche Werte sowie redun-
dante Datensatze. In einem ersten Projekt wurde zu Testzwecken ein
Datenbankauszug fiir die sdchsischen Gemeinden im Zeitraum 2008-
2017 erstellt. Neben dem Wanderungssaldo wurden 7 mutmaBliche

EinflussgrofRen ausgewahlt:

« Saldo der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigung am
Wohnort

«+ Mittleres Bruttoeinkommen eines Steuerpflichtigen

« PKW-Erreichbarkeit des nachst gelegenen Oberzentrums

« Mittlere Laufzeit der Mietwohnungsangebote

« Anzahl der Mietwohnungsangebote

+ Flachenanteil Gewdsser

+ Flachenanteil Vegetation

Die Auswabhl der (hinsichtlich Flache und Einwohnerzahl) sehr un-
terschiedlichen Gemeinden als geographische Bezugsgrofie erfolg-
te aus pragmatischen Griinden, da die Mehrzahl der ausgewerteten

Daten lediglich auf Gemeindeebene vorliegt. Fiir gitterbasierte Aus-

wertungen ware zunachst flir die meisten EinflussgréfRen eine eigene

Disaggregationsmethode zu implementieren.

Das Ziel dieses ersten Projektes bestand vor allem darin, das Zusam-
menspiel der zahlreichen Auswertungsschritte zu testen. Darliber
hinaus sollte gepriift werden, ob der vermutete starke Einfluss der
Faktoren ,Quantitat und Qualitat der verfiigbaren Arbeitsplatze* auf
den Wanderungssaldo erkennbar ist. Dies ist tatsachlich der Fall.
In Ihrer Gesamtheit beschreiben die o. g. Einflussgrofen die Unter-
schiede des Wanderungssaldos im betrachteten Zeitraum aber le-
diglich fiir Gemeinden mit einer Einwohnerzahl >10.000, dies aber
Uberraschend gut. Da der Fokus vor allem auf kleineren Gemeinden
liegt, soll im nadchsten Schritt die Auswahl der Einflussgrofien erwei-

tert und die Analyse mit segmentierten Modellen verfeinert werden.



