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17   Gabriel Ahlfeldt 
„Stadt oder Land – wo ist mein 
Lebensort der Zukunft?“

Der optimale Urbanisierungsgrad ist theoretisch 
schwer zu bestimmen. Offensichtlich ist jedoch, 
dass sich hohe Immobilienpreise in deutschen 
Städten, in Verbindung mit niedrigen Eigen-
tumsquoten, zum Problem entwickeln. Telearbeit 
ermöglicht eine Zukunft, in der sich Menschen 
bezahlbaren Wohnraum in den Lebensräumen 

leisten können, in denen sie sich wohlfühlen. 
Um dieses Potential zu heben, werden ein flächen-
deckender Breitbandausbau und schnelle Stadt-
Land-Verbindungen benötigt - aber auch kom-
pakte, transit-orientierte Flächennutzungspläne, 
die einer Zersiedlung vorbeugen.
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Weltweit wohnen bereits mehr als die Hälfte 
der Menschen in Städten, Tendenz steigend. In 
Deutschland ist die Urbanisierungsrate mit 77 % 
noch einmal deutlich höher, wobei hier auch viele 
Kleinstädte mitzählen (OECD, 2013). Warum zieht 
es so viele Menschen in die Städte? Das ist eine 
Frage, die Stadtökonomen/-ökonominnen schon 
lange beschäftigt.

Unstrittig ist, dass Löhne in Städten höher sind. 
Vergleicht man zwei Städte, von denen die eine 
eine doppelt so hohe Bevölkerung hat wie die 
andere, so hat die größere einen im Schnitt um 
etwa 4 % höheren Durchschnittslohn. Selbst wenn 
man Unterschiede in der Qualifikation der Bevöl-
kerung berücksichtigt, ist der Effekt immer noch 

Indizierter durchschnittlicher Kaufpreis (2021=1)
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Abb. 1:  Immobilienpreisentwicklung nach Siedlungstyp

Quelle: Ahlfeldt et al. (2022).

etwa halb so groß (Combes & Gobillon, 2015). Ein 
wichtiger Grund dafür ist, dass die Produktivität 
nicht überall gleich ist: Weil Unternehmen in Städ-
ten mit der gleichen Anzahl von Mitarbeitern und 
Mitarbeiterinnen  mehr Waren und Dienstleistun-
gen produzieren, können sie selbst bei gleichem 
Gewinn höhere Löhne zahlen. Doch wie entstehen 
solche regionalen Produktivitätsunterschiede? Ein 
wichtiger Grund sind sogenannte Agglomerations-
kräfte. In größeren Städten finden Arbeitsuchende 
leichter eine Stelle, die genau dem eigenen Quali-
fikationsprofil entspricht. Außerdem kommt es da, 
wo viele kreative Köpfe zusammenkommen, zum 
Austausch von Erfahrungen und Ideen, was zu 
Innovationen führt, die sich wiederum positiv auf 
die Produktivität auswirken. Neben produktivitäts-
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bedingt höheren Löhnen gibt es auch noch wei-
tere Faktoren, die das Leben in der Stadt attraktiv 
machen: Kinos, Theater, Museen oder auch exoti-
sche Restaurants profitieren von einem größeren 
Kunden-/Kundinnenkreis; deshalb gibt es in grö-
ßeren Städten generell eine größere Auswahl an 
Freizeitangeboten.

Großstädte werden immer beliebter – 
und teurer

Aber natürlich hat das Leben in der Stadt auch 
Schattenseiten: Luftverschmutzung, Lärm und Ver-
kehrsstaus sind typische Beispiele. Außerdem sind 
die Immobilienpreise höher, das Leben in der Stadt 

ist also teurer. Abbildung 2 zeigt deutlich, dass die 
Immobilienpreise gerade in Großstädten beson-
ders hoch sind. Um solche Unterschiede zu erklä-
ren, greifen Ökonomen und Ökonominnen auf 
das räumliche Gleichgewichtsmodell zurück. Als 
Gleichgewicht bezeichnet man in der Stadt- und 
Regionalökonomie eine Situation, in der niemand 
einen Anreiz hat umzuziehen. Ist eine Region, ob 
Stadt oder Land, auf Grund hoher Löhne oder 
Lebensqualität besonders attraktiv, ziehen Men-
schen in diese Region. Die gestiegene Nachfrage 
trifft auf ein begrenztes Wohnungsangebot, so dass 
die Immobilienpreise steigen. Irgendwann sind 
die Immobilienpreise dann so hoch, dass niemand 
mehr einen Anreiz zum Umzug hat. Das Gleich-
gewicht ist wiederhergestellt. In der Wirklichkeit 

Abb. 2:  Wohnimmobilienpreise in Deutschland

Quelle: Eigene Darstellung auf Grund des Kaufpreisindex für 2018 in Ahlfeldt et al. (2022). Dunkle Farben und hohe Balken bedeuten hohe Quadratmeterpreise.
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brauchen solche Anpassungsprozesse natürlich 
ihre Zeit. Auch gibt es viele sehr persönliche 
Gründe umzuziehen, so dass es immer Zu- und 
Fortzüge gibt, selbst wenn sich die Attraktivität 
einer Region objektiv nicht verändert hat. Trotz-
dem ist das räumliche Gleichgewicht ein relevantes 
und nützliches Konzept – die Wirkung unzähliger 
Standortfaktoren auf Immobilienpreise ist viel-
fach empirisch nachgewiesen. So ist in Abbildung 2 
mit bloßem Auge erkennbar, dass auf Grund ihrer 
natürlichen Schönheit beliebte Urlaubsregionen 
wie die Nordseeinsel Sylt (am oberen Bildrand) 
oder die Alpenregionen (am unteren Bildrand) 
besonders hohe Immobilienpreise aufweisen.

Mit Hilfe des räumlichen Gleichgewichtmodells 
lässt sich auch die in Abbildung 1 dargestellte 
Entwicklung der Wohnungspreise interpretie-
ren: Großstädte müssen in den letzten 15 Jahren 
relativ zu anderen Siedlungstypen an Attrakti-
vität gewonnen haben. Das kann verschiedene 
Gründe haben. Zum einen gibt es immer mehr 
Jobs in technologieorientierten Industrien und 
wissens basierten Dienstleistungen, für die Agglo-
merationskräfte besonders wichtig sind. Gleich-
zeitig sind einige Nachteile des Stadtlebens kleiner 
geworden. Beispielsweise haben Luftverschmut-
zung und Kriminalität relativ zu ländlichen Gebie-
ten im Zeitverlauf abgenommen. Außerdem üben 

die Lebendigkeit und Diversität des Stadtlebens 
auf viele gut ausgebildete junge Leute eine zuneh-
mende Attraktivität aus. 

Städte können aus volkswirtschaftlicher 
Perspektive zu groß und zu teuer werden

Wenn das Gleichgewichtsmodell nun besagt, dass 
die Immobilienpreise nur ein Abbild der Attrakti-
vität der Städte sind, könnte man geneigt sein zu 
argumentieren, dass hohe Immobilienpreise kein 
Problem darstellen. So einfach ist es aber nicht, und 
zwar aus Gründen der Gerechtigkeit und Effizienz.

Der Gerechtigkeitsaspekt ist schnell erkennbar, 
wenn man bedenkt, dass Immobilieneigentümer/ 
-innen bei steigenden Immobilienpreisen keine 
Erhöhung der Lebenshaltungskosten erfahren. 
Eigentümer/-innen, die schon vor längerer Zeit 
Wohneigentum gebildet haben, können also auch 
weiterhin in großen Wohnungen in teuren Städten 
leben. Die gestiegenen Immobilienpreise bedeu-
ten einen Vermögenszuwachs – bei einem Umzug 
in eine günstigere Region fällt z. B. ein monetärer 
Gewinn an. Die Besonderheiten des deutschen 
Mietrechts bedeuten außerdem, dass auch Mie-
ter/-innen, die sich vor längerer Zeit noch günstige 
große Wohnungen gesichert haben, sich diese auch 

Das räumliche Gleichgewicht ist ein zentrales Konzept in der räumlichen Volkswirtschaftslehre. 
Es basiert auf der Annahme, dass sich langfristig die Vor- und Nachteile von Standorten ausgleichen 
müssen, da es sonst zu Wanderungsbewegungen kommt, die wiederum zu Preisanpassungen auf 
Arbeits- und Immobilienmärkten führen. Aus der Gleichgewichtsannahme folgt, dass besonders 
attraktive Orte hohe Immobilienpreise aufweisen. Viele für die Politik wichtige Güter, für die es keinen 
Markt gibt, können unter Annahme eines räumlichen Gleichgewichts über beobachtete Effekte auf 
Immobilienpreise bewertet werden, darunter saubere Luft, gute öffentliche Schulen oder eine gute 
Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr.
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weiterhin leisten können. Weil die Mieten bei Neu-
vermietung stärker gestiegen sind, als es der gesetz-
liche Rahmen für Mieterhöhungen in bestehenden 
Mietverhältnissen erlaubt, haben sich die Angebots- 
und Bestandsmieten auseinanderentwickelt. Die 
bestehenden Mietverträge werden daher nur selten 
gekündigt.

Wenn aber nun Eigentümer/-innen und langfris-
tige Bestandsmieter/-innen pro Kopf viel Wohn-
raum konsumieren, bleibt in wachsenden Städ-
ten für junge Menschen, die größere Wohnungen 
benötigen, weil sie eine Familie gründen wollen, 
nicht mehr viel übrig. Es entsteht eine Wohnungs-
knappheit, welche die verschiedenen Generationen 
sehr unterschiedlich trifft. Ein weiterer wichtiger 
Gerechtigkeitsaspekt ist, dass die oben genannten 
Agglomerationskräfte für verschiedene Berufe sehr 
unterschiedlich ausfallen. Von steigender Produk-
tivität und höheren Löhnen in wachsenden Städ-
ten profitieren nämlich vor allem gut ausgebildete 
Arbeitnehmer/-innen, die in technologieorientier-
ten Industrien und wissensbasierten Dienstleis-
tungen arbeiten. Für alle anderen wird die Lage auf 
dem Wohnungsmarkt umso schwieriger.

Neben Gerechtigkeitsaspekten stellt sich aber 
auch die Frage nach der ökonomischen Effizienz 
des räumlichen Gleichgewichts. Tatsächlich ist die 
geltende Lehrmeinung unter Ökonomen/Öko-
nominnen , dass Städte dazu neigen, aus Sicht 
der Bewohner/-innen zu groß (und zu teuer) zu 
werden. Das liegt daran, dass Menschen bei ihrer 
Wohnortentscheidung die eigenen erwarteten 
Nutzen und Kosten abwägen, nicht aber die Wir-
kung auf die Mitmenschen berücksichtigen, die 
bereits am künftigen Wohnort wohnen. So trägt 
man, wenn man in eine neue Stadt zieht, zu agglo-
merationsbedingen Kosten wie Verkehrsstaus 
und insbesondere höheren Immobilienpreisen 

bei. Davon sind dann auch alle anderen betroffen, 
ohne dass das im eigenen Kalkül berücksichtigt 
wird. Unter Ökonomen/Ökonominnen spricht 
man von einem externen Effekt. Da beim Vorlie-
gen von externen Effekten individuell rationale 
Entscheidungen nicht kollektiv rational sind, kann 
das freie Spiel der Märkte zu einem aus volkswirt-
schaftlicher Sicht ineffizienten Ergebnis führen. 
Im konkreten Fall bedeutet das, dass jede indivi-
duelle Entscheidung, in einer attraktiven Stadt mit 
hohem Lohnniveau zu wohnen, nachvollziehbar 
ist; insgesamt wäre es aber besser, wenn sich die 
Bevölkerung nicht zu stark in Ballungsräumen 
konzentrieren würde, da das Wohnen dann im 
Durchschnitt günstiger wäre.

Sowohl aus Gründen der Gerechtigkeit als auch 
der Effizienz lässt sich aus hohen Immobilienprei-
sen in Städten also politischer Handlungsbedarf 
ableiten. Doch was kann konkret getan werden? 
Die typische Reaktion der Politik besteht in dem 
Versuch, das Wachstum der Mieten zu begren-
zen. In angespannten Wohnungsmärkten müssen 
sich Vermieter/-innen seit dem Inkrafttreten der 
Mietpreisbremse auch bei Neuvermietungen an 
den ortsüblichen Vergleichsmieten orientieren, 
die meist deutlich unterhalb des markträumen-
den Preises liegen. Auf Grund der relativ niedrigen 
Wohneigentümer/-innenquote sind solche Politik-
maßnahmen in Großstädten bei vielen beliebt. Von 
den meisten Ökonomen/Ökonominnen werden 
sie aber kritisch gesehen, weil niedrige Preise ein 
Knappheits problem nicht lösen, sondern verstär-
ken. Für die, die eine Wohnung finden, entstehen 
Anreize, in größeren Wohnungen zu leben. Für die 
anderen wird es umso schwerer, eine Wohnung 
zu finden. Lange Schlangen bei Wohnungsbesich-
tigungen sind die Folge. Solche Nebenwirkungen 
wunden z. B. für New York empirisch nachgewiesen 
(Gyourko & Linneman, 1989).
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Beliebter ist unter Ökonomen/Ökonominnen der 
Gedanke, dass eine verstärkte Bautätigkeit der beste 
Weg ist, die Immobilienpreise in wachsenden Städ-
ten langfristig im Rahmen zu halten. Das ist erst 
einmal intuitiv plausibel: Trifft ein vergrößertes 
Wohnungsangebot auf unveränderte Nachfrage, 
müssen die Preise fallen. Unter Berücksichtigung 
des räumlichen Gleichgewichts ist es aber nicht 
mehr so einfach. Sinken die Immobilienpreise in 
einer beliebten Stadt auf Grund erhöhter Bau-
tätigkeit, schafft dies Anreize für weiteren Zuzug, 
wodurch die Preise wieder steigen. Landesweit hat 
das Wohnungsangebot zwar zugenommen, aber die 
Preiswirkung entfaltet sich dann nicht unbedingt 
dort, wo gebaut wurde, sondern an den Orten, wo 
die Menschen weggezogen sind. Es ist daher nicht 
so einfach, erfolgreich gegen hohe Immobilien-
preise in besonders beliebten Städten anzubauen 
(Ahlfeldt & Barr, 2022).

Telearbeit im ländlichen Raum 
kann zu Entlastung der städtischen 
Wohnungsmärkte führen

Eine verlockende Alternative besteht darin, Men-
schen, die gar nicht in der Stadt leben wollen, das 
Leben außerhalb der Stadt zu erleichtern. Könnten 
Menschen, die nur in der Stadt wohnen, weil sie da 
ihre Arbeitsstelle haben, auf das Land ziehen, wür-
den auch die verbliebenen Stadtbewohner/-innen 
von niedrigeren Immobilienpreisen profitieren. Im 
klassischen stadtökonomischen Modell wird diese 
verlockende Utopie aber durch Pendelkosten ver-
hindert. Die Zeit und das Geld, das für den Weg zur 
Arbeit aufgewendet wird, müssen natürlich gegen 
alternative Verwendungsmöglichkeiten abgewo-
gen werden, die sogenannten Opportunitätskosten. 
Deshalb sind Immobilienpreise umso geringer, je 
weiter man sich von Beschäftigungszentren ent-
fernt – auch hier ist das räumliche Gleichgewicht 

am Werk. Stadtrandlagen sind z. B. für viele Men-
schen noch attraktiv, da man nicht zu weit pen-
deln muss. Aber ein richtiges Landleben ist für die 
meisten, die in einem städtischen Ballungsraum 
arbeiten, logistisch nicht machbar. Deshalb sind im 
klassischen stadtökonomischen Modell die Ent-
scheidungen für Wohn- und Arbeitsorte auch nie 
unabhängig.

Die Telearbeit, die im Zuge der Coronapandemie 
auch unter dem Begriff des Homeoffice Verbrei-
tung gefunden hat, stellt aus stadtökonomischer 
Perspektive daher eine regelrechte Revolution dar. 
Wenn Menschen nicht mehr jeden Tag die Arbeits-
stätte aufsuchen müssen, müssen Wohn- und 
Arbeitsorte nicht mehr zusammenfallen. Eine gut 
bezahlte Arbeit in der Stadt und ein entspanntes 
Leben auf dem Land rücken in greifbare Nähe – 
genauso wie entspannte städtische Wohnungs-
märkte.

Telearbeit auf dem Land funktioniert nur 
mit der richtigen Infrastruktur

Ganz so einfach ist das in der Praxis aber nicht. 
Viele Telearbeiter/-innen werden auch in Zukunft 
zwar nicht jeden Tag, aber doch regelmäßig ihre 
Arbeitsstelle aufsuchen müssen. Und auch aus 
anderen Gründen kann der Besuch in der Stadt 
erforderlich oder gewünscht sein, z. B. um kultu-
relle Angebote wahrzunehmen oder aus Gründen 
der Gesundheitsversorgung. Gefragt sind dann 
schnelle Verkehrsverbindungen zwischen Stadt 
und Land. Bei der Versorgung ländlicher Gebiete 
mit öffentlichem Personennahverkehr ist in den 
vergangenen Jahrzehnten aber viel gespart wor-
den, so dass es hier Defizite gibt. Zwar wird es nicht 
möglich sein, jede Siedlung mit einem Regionalex-
press zu verbinden. Schnelle Schienenverbindun-
gen und eine geeignete Infrastruktur für die letzte 
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Meile, z. B. zum Abstellen und Laden von Elektro-
autos und E-Bikes, müssen sich ergänzen. Ganz 
ohne einen Ausbau der schon jetzt häufig überlas-
teten Verbindungen aus den Städten in das ländli-
che Umland wird aber kaum gehen.

Noch wichtiger ist, dass es auf dem Land auch ein 
schnelles und verlässliches Internet gibt, denn 
ohne dieses funktioniert Telearbeit nicht. Auch hier 
gibt es, trotz deutlicher Fortschritte, noch Defizite. 
Zwar lag die deutschlandweite Verfügbarkeit in 
der Breitbandklasse ab 100 Mbit/s in 2021 schon 
bei 90 %, in ländlichen Gebieten lag die Quote aber 
noch unter 70 %. Bei der Zukunftstechnologie Glas-
faser konnte in ländlichen Gebieten sogar nur 23 % 
der Haushalte ein Angebot gemacht werden (BMVI, 
2021). Um den Ausbau in ländlichen Gebieten vor-
anzubringen, wird kräftig investiert – der Bund 
stellt dafür immerhin 12 Mrd. € zur Verfügung 
(Deutscher Bundestag, 2021). Diese Subventionen 
sind aber durchaus umstritten. Der Breitbandaus-
bau in ländlichen Gebieten ist pro Kopf deutlich 
teurer als in Städten. Gleichzeitig ist die Nachfrage 
nach schnellem Internet geringer. Wenn die Bereit-
stellungskosten nicht nur die Marktpreise, sondern 
auch den Nutzen, den die Menschen aus schnel-
lem Internet auf dem Land beziehen, übersteigen, 
kommt zu Recht die Frage nach der volkswirt-
schaftlichen Rechtfertigung auf.

Allerdings fällt die volkswirtschaftliche Kosten-
Nutzen-Rechnung ganz anders aus, wenn erst 
einmal viele Telearbeiter/-innen auf dem Land 
wohnen, die auf ein schnelles Internet dringend 
angewiesen sind. Und dabei sind die externen 
Effekte noch gar nicht berücksichtigt: Wenn sich 
urbane Wohnungsmärkte entspannen, profitie-
ren wie beschrieben auch Städter/-innen. Und 
wenn schnelles Internet dazu beiträgt, dass sich 
der Bevölkerungsschwund in ländlichen Regio-
nen verlangsamt oder gar umkehrt, bedeutet dies 

nicht zuletzt einen wirtschaftlichen Impuls, der 
die Daseinsvorsorge erleichtert – also die staatliche 
Verpflichtung, notwendige öffentliche Dienstleis-
tungen in der Breite zu erbringen.

Wo es Chancen gibt, gibt es natürlich auch Heraus-
forderungen. Aus volkswirtschaftlicher Sicht ist 
einer der großen Vorteile des Stadtlebens die Ener-
giebilanz. Zum einen wird in der Stadt auf Grund 
der kurzen Wege weniger Auto gefahren. Zum 
anderen sind Mehrfamilienhäuser energieeffizi-
enter. Deshalb trägt das Leben in der Stadt grund-
sätzlich weniger zum Klimawandel und den damit 
einhergehenden Folgekosten bei. Außerdem wird, 
wenn viele Menschen wie in der Stadt auf engem 
Raum leben, pro Kopf weniger Fläche versiegelt. 
Soll das Landleben erleichtert werden, muss daher 
einiges beachtet werden. Insbesondere bedarf es 
der Flächennutzungspläne, die Zersiedlung ver-
meiden und die Entwicklung in den Bestand len-
ken. Neubau sollte nur da entstehen, wo es wirklich 
nötig ist, und dann auch nur in guter Erreichbar-
keit von Verkehrsknotenpunkten. Wird die ökolo-
gische Nachhaltigkeit aber mitgedacht, kann es in 
einem hoch urbanisierten Land wie Deutschland 
durchaus Sinn ergeben, eine gleichmäßigere Bevöl-
kerungsverteilung anzustreben, damit die Städte 
am Ende nicht Opfer ihres eigenen Erfolgs werden. 
Die Erleichterung der Telearbeit im ländlichen 
Raum mittels Förderung geeigneter Infrastruktur 
ist dafür ein vielversprechender Weg.

In der Zukunft sollten Menschen dort 
wohnen, wo sie wollen, nicht dort, 
wo sie müssen

Wenn das alles so klappt, dann ist der Blick in die 
Zukunft hinsichtlich der Entscheidung für das 
Leben in der Stadt oder auf dem Land durchaus 
erfreulich. Rücken durch Telearbeit und eine geeig-
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nete Infrastruktur die Pendelkosten in den Hinter-
grund, entscheiden sich die Menschen im stadtöko-
nomischen Modell für die Standorte, wo sie relativ 
zu anderen eine höhere Zahlungsbereitschaft für 
das Wohnumfeld haben. Mit anderen Worten, sie 
leben dort, wo sie wollen, und nicht dort, wo sie aus 
beruflichen Gründen wohnen müssen. Im räumli-
chen Gleichgewicht bedeutet das dann mehr wirt-
schaftliche Dynamik in ländlichen Regionen, weni-
ger angespannte Wohnungsmärkte in den Städten 
und somit im Schnitt eine höhere Lebensqualität 
für alle.
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