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Neue Analysemdglichkeiten fiir die kleinrdumige Stadt-
und Wohnungsmarktbeobachtung

Das BBSR betreibt seit vielen Jahren eine differenzierte Wohnungsmarkt- = 0 =
beobachtung und baut diese fortlaufend aus. Die Ergebnisse flieBen in KI einraumi g e
vielféltiger Form in die Politikberatungsaufgaben des BBSR ein. Ein wichtiger Wo h nun g sma rkttre n d S

Teilaspekt der Wohnungsmarktbeobachtung ist die Entwicklung der Woh-

nungsmieten. Bisher richtete sich der analytische Fokus vorwiegend auf die 1 o
regionale und gesamtstéddtische Ebene. In G ro BSta dte n

Zunehmend stellen sich aber Fragen, die sich nicht nur auf der regionalen
oder gesamtstadtischen Ebene beantworten lassen, sondern auch einer
innerstédtischen Differenzierung bediirfen. Methodisch schlie8t an dieser
Stelle die kleinrdumige Wohnungsmarktbeobachtung an die im BBSR vorhan-
denen Instrumente und Datengrundlagen der Stadtbeobachtung an.

Der seit 2011 beobachtete deutliche Anstieg der Angebotsmieten in einigen
deutschen GrolSstadten hat den Bedarf an kleinrdumig auswertbaren Daten
zur Mietenentwicklung erheblich forciert. Deshalb hat das BBSR begonnen,
bereits vorhandene Angaben zu Angebotsmieten auch fiir kleinrdumige Ana-
lysen zu erschlieBen. Wiederkehrende Fragestellungen hierbei sind:

B In welchen Stédten, Teilrdumen und Wohnungssegmenten vollziehen
sich die deutlichen Mieten- und Preissteigerungen der letzten Jahre?

B Wie unterscheiden sich die innerstédtischen Mietenentwicklungen
zwischen Neubau und Bestandsimmobilien?

B Welche Strategien dienen der Dampfung von Mieten- und Preis-
steigerungen? Autoren

B Wie unterscheidet sich die Wohnungsnachfrage innerhalb der Stidte Alexander Schiirt
unter verschiedenen Markthedingungen? Jirgen Goddecke-Stellmann



Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

Stédte sind vielschichtig. Angesagte Stadtviertel und Viertel, in denen Men-
schen mit vergleichsweise wenig Einkommen leben, liegen oft nahe beieinan-
der. Begriffe wie Polarisierung und Segregation, aber auch Aufwertung und
Gentrifizierung werden immer wieder diskutiert. Inwieweit beschreiben diese
Trends adaquat die Situation der Kommunen bzw. der lokalen Wohnungs- und
Immobilienméarkte? Fiir die Analyse braucht es moglichst Daten, die Trends auf
Stadtteilebene beschreiben.

Die in diesem Heft vorgestellten kleinrdumigen Mietenanalysen sind dafiir ein
Beispiel. Sie bieten Grundlageninformationen zu aktuellen wohnungspolitischen
MaRnahmen wie die Mietpreishremse oder die Anwendung von Kappungs-
grenzen fiir Mieterhhungen bei bestehenden Mietvertragen. Stadtentwickler,
Investoren, Wohnungswirtschaft, Gutachter und Banken setzen zunehmend auf
kleinrdumige Marktinformationen, um Projekte mdglichst gut planen zu konnen.
Wir mdchten deshalb die im BBSR vorhandenen Daten der Stadt- und Woh-
nungsmarktbeobachtung starker miteinander verkniipfen, um die Marktranspa-
renz auf den Wohnungs- und Immobilienmérkten zu erhdhen, aber auch um der
Stadtentwicklungspolitik Hinweise auf magliche Fehlentwicklungen geben zu
konnen. Die vorliegende Analyse zeigt: Es lohnt sich, den Blick auf innerstéad-
tische Entwicklungen zu richten.

Ich wiinsche lhnen eine anregende Lektiire.

K Hees erceecee

Direktor und Professor Harald Herrmann

BBSR-Analysen KOMPAKT 09/2014
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Stéadtische Mietwohnungsmarkte zwischen
Marktanspannung und Angebotsiiberhdngen

Die wachsenden GroRstddte und
die Universitdtsstadte weisen
vielfach deutliche Wohnungseng-
passe auf, die sich in Mieten- und
Preissteigerungen duBern. Der
Wohnungsneubau erreicht hier
noch nicht den Bedarf, der sich aus
den Nachfragesteigerungen ergibt.
Schrumpfende Stadte zeigen bei
niedrigen Mieten wenig Dynamik,
wodurch Investitionen in die
Bestédnde erschwert werden.

Die Mietwohnungsmarkte haben in
Deutschland seit 2010 nach einer
Phase eher stagnierender und teils
riicklaufiger Entwicklungen eine neue
und deutliche Dynamik erfahren.

Das betrifft die Entwicklung der Woh-
nungsmieten ebenso wie die Neubau-
tatigkeit. Dabei sind die regionalen
Unterschiede der Entwicklungspfade
und Dimensionen allerdings grof3.

Ein Teil der Stadte und Umlandkreise
erlebt seit Jahren Wanderungs-
gewinne, die zunéchst zu deutliche-
ren Mietensteigerungen und an-
schlieBend zu einer Belebung der
Wohnungsbautatigkeit gefiihrt haben.
Die dortigen Nachfrageiiberhdnge
und die daraus miindenden Steige-
rungen von Immobilienpreisen und
Wohnungsmieten haben eine breite
Diskussion iiber die Bezahlbarkeit
des Wohnens in den Stadten begriin-
det. Die teils noch deutlicher als die
Mieten steigenden Immobilienpreise
befeuern auch immer wieder die Sor-
ge um die mogliche Ausbildung von
Immobilienpreishlasen in Deutsch-
land, die von Immobilienmarkt-
beobachtern mehrheitlich (noch)
nicht gesehen werden (vgl. z. B.

IW K&lIn 2014: 1; Deutsche Bank
Research 2014; Dreger/Kholodilin
2013: 9).

Nachfrageiiberhdnge pragen jedoch
nicht alle Regionen in Deutschland.
Zahlreiche landliche Regionen und
auch einige stadtische sind von einer
nur schwachen oder sogar riicklau-
figen Wohnungsnachfrage betroffen.
Entsprechend stagnieren hier die
Wohnungsmieten, die Zahl der Woh-
nungsleerstande nimmt zu. Dadurch
ergeben sich erhebliche finanzielle
und organisatorische Herausforde-
rungen fiir Immobilieneigentiimer und
die betroffenen Kommunen.

Im Fokus der 6ffentlichen Debatte
stehen vor allem Probleme von ,Miet-
preisexplosionen” und ,Wohnungs-
mangel”. Fiir eine differenziertere
Betrachtung der vielféltigen Markt-
situationen in Deutschland werden

in einem ersten Analyseschritt auf
gesamtstadtischer Ebene die Mieten-
entwicklungen im Spannungsfeld
zwischen Wohnungsengpéssen und
Angebotsiiberhéngen abgebildet. Bei
dieser gesamtstddtischen Betrach-
tung werden drei Stadtegruppen

Angebotsmieten

Die hier ausgewerteten Angebotsmieten basieren auf Informationen von Wohnungsannoncen aus dem

Internet. Nach umfangreichen Plausibilisierungen, Filterungen und Duplikatbereinigungen lassen sich

durchschnittliche Nettokaltmieten berechnen. So liegen jahrlich ungefahr 1,2 Mio. auswertbare Inse-

rate von Mietwohnungen vor. Fiir die Jahre 2006 bis 2012 hat das BBSR zur kleinraumigen Auswertung

mehr als 3 Mio. Wohnungsangebote mit Adressangabe aufbereitet und georeferenziert. Davon kdnnen

rund 1,5 Mio. Inserate auf die Stidte und Lagetypen der Innerstidtischen Raumbeobachtung bezogen

werden.

Die BBSR-Angebotsmieten bilden die Mieten aktuell am Markt angebotener und iiber gut 100 Internet-

quellen von Zeitungen und Immobilienplattformen erfassharer Wohnungen ab. Vor allem Wohnungen

groBer Wohnungsunternehmen und Wohnungen in landlichen Raumen sind aufgrund teils anderer

Vertriebswege unterrepréasentiert. Je nach Marktsituation konnen durch Verhandlungen die vertraglich

vereinbarten Mieten von den Ang mieten

s h

Mieten aus bestehenden Mietvertragen (Bestandsmieten) lassen sich mit diesen Quellen nicht ab-

bilden.
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unterschieden, die spezifische
Marktbedingungen représentieren:
wachsende GroRstédte, Universitéts-
stédte und — als Kontrastgruppe —
schrumpfende GroRstadte.

Wachsende Grol3stadte

In den wachsenden und vor allem in
den liberdurchschnittlich stark wach-
senden GroRstadten erfolgten in den
letzten Jahren deutliche Mietenstei-
gerungen. Die groBen Metropolstédte
heben sich hier noch einmal von den
weiteren Stédten ab (vgl. auch BBSR
2013a: 5 ff.). So verzeichneten Ham-
burg und Berlin zwischen 2009 und
2012 mit ungeféhr 20 % die hochsten
Steigerungen der Angebotsmieten.
Gerade in den prosperierenden
GroRstddten und Universitdtsstadten
wie Frankfurt am Main, Miinchen,
Mainz, Regensburg oder Heidelberg
weichen die Angebotsmieten mittler-
weile deutlicher von den ortsiiblichen
Vergleichsmieten ab als in anderen
Stadten (vgl. BBSR 2014a: 7). Dabei
variieren die Mietenentwicklungen
deutlich. Sie bewegten sich in den
groRten deutschen Stadten innerhalb
dieser drei Jahre zwischen 4 und
iiber 20 %. Dahinter stecken jeweils
unterschiedliche Intensitéten der
Nachfragesteigerungen und des
Wohnungsbaus innerhalb der Stadte
(vgl. BBSR 2014b: 5).

Die Entwicklung der Verteilung der
Wohnungsinserate nach Mietenklas-
sen zeigt bei angespannten Markten
eine deutliche Verschiebung hin zu
teureren Angeboten (vgl. Abb. 1).
Miinchen ist hier mit Abstand der
Spitzenreiter — 2012 lagen gut zwei
Drittel der erfassten Inserate iiber
12 € je m2 In Frankfurt a.M. und in
Hamburg lagen immerhin knapp 90
bzw. 80 % der erfassten Angehbote
tiber 8,00 € je m? (vgl. auch BBSR
2013a: 7).

Der Vergleich der aktuellen Ange-
botsverteilungen mit den Inseraten
aus dem Jahr 2006 zeigt, dass der
Anteil preisgiinstiger Wohnungen

deutlich zuriickgegangen ist. In den
wachsenden Stadten wird das Pro-
blem der Versorgung mit giinstigem
Wohnraum seit langerem themati-
siert. Es entwickeln sich auch auf
kommunaler Ebene Biindnisse fiir be-
zahlbares Wohnen. Einige Stadte wie
Hamburg oder Berlin versuchen mitt-
lerweile durch eine Forcierung des
Wohnungsneubaus den Preisdruck
auf den Mérkten abzuschwéchen.
Bezogen auf die Einwohner wurden
2013 die meisten Neubauwohnungen
in Frankfurt a.M. (7 Wohnungen je

1 000 Einwohner) genehmigt, gefolgt
von Hamburg und Miinchen (5 Woh-
nungen je 1000 Einwohner). Berlin
hatte im Vergleich der groBen Metro-
polkerne die hdchste Steigerungsrate
bei den Baugenehmigungszahlen
(BBSR 2014d: 7). Verstarkt durch die
aktuellen Wanderungsgewinne wird
in einigen prosperierenden Stadten
nun der Nachholbedarf des bis dahin
verbreitet zuriickhaltenden Neubaus
deutlich.

Universitatsstadte

Neben den Stiddten mit besonderer
wirtschaftlicher und Arbeitsmarkt-
attraktivitdt zeigen in den letzten
Jahren auch die Stadte mit Universi-
tédten deutliche Marktanspannungen.
Dahinter stecken zusétzlich zur
allgemein gestiegenen Attraktivitat
stiddtischen Wohnens gleich mehrere
Ursachen:

B Doppelte Abiturjahrgénge durch
Verkiirzung der Schulzeit auf
zwolf Jahre (vor allem in den
Jahren 2011 bis 2013 wirksam)
sowie gestiegene Abiturienten-
zahlen je Jahrgang

B Aussetzen der Wehrpflicht (seit
Juli 2011)

B Zunahme internationaler
Studenten — seit 2008 +45 %
(Statistisches Bundesamt 2014a)

Diese Kombination einmaliger Griinde
und aktueller Trendentwicklungen

bewirkte zwischen 2008 und 2013
bundesweit eine Zunahme der
Studienanfanger um 28 % auf aktuell
gut 507 000 (Statistisches Bundesamt
2014a). Daraus ergeben sich in den
Universitdtsstadten neben Engpéssen
in den Universitaten selbst auch deut-
liche Anspannungen auf den lokalen
Wohnungsmérkten. In den Metropol-
kernen mit groRen Universitaten wie
Berlin, Hamburg, Miinchen oder KéIn
machen Studenten aber nur einen
Teil der Wohnungsnachfrager aus
(vgl. Karte, S. 10). In kleineren Uni-
versitatsstadten wie Trier, Freiburg
im Breisgau, Heidelberg, Wiirzburg
oder Jena sind die studentischen
Einfliisse auf die Wohnungsmaérkte
offensichtlicher. In diesen Stidten
haben auch einzelne Stadtteile mit
entsprechender studentischer Attrak-
tivitat teils hohere Studentenanteile.
Dabei sind innenstadtnahe Stadtteile
aufgrund ihrer guten Erreichbarkeit
und Versorgungsmaglichkeiten in

der Regel am stérksten nachgefragt.
Die Probleme bestehen nicht nurin
der reinen Anzahl der nachgefragten
Wohnungen. Auch die Bezahlbar-
keit entsprechender Wohnungen

ist eine wichtige Grundlage fiir die
Versorgung der Studierenden an

den Hochschulstandorten. Hohe
Mieten werden haufig durch kleine
WohnungsgroBen oder Wohngemein-
schaften in groBeren Wohnungen
kompensiert.

Die Marktanspannungen in den
Universitdtsstddten machen sich
nicht nur bei den Mieten bemerk-
bar. Aufgrund der positiven Nach-
frageentwicklungen hat auch die
Eigentumsbhildung, sei es zur Selbst-
nutzung oder als Anlageobjekt zur
Vermietung, deutlich an Attraktivitat
gewonnen. Damit einher gehen
entsprechende Preissteigerungen. So
haben die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen zwischen 2009 und 2012
in Universitatsstadten wie Freiburg
im Breisgau, Oldenburg, Miinster
oder Erfurt um 15 bis 25 % zugelegt.
In Regensburg sind die Preise um fast
50 % angestiegen. In den boomenden
Metropolen Hamburg und Frankfurt

BBSR-Analysen KOMPAKT 09/2014
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Abbildung 1

am Main, die neben den studen-
tischen auch eine Vielzahl weiterer
Zuzugsgriinde bieten, sind die Preise
fiir Eigentumswohnungen um 25 %
nach oben gegangen, in Miinchen
sogar um 33 % (Sonderauswertung
des AK OGA 2014 fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen mittlerer Lage,
45 bis 120 m2 Wohnflache; vgl. auch
AK OGA 2014: 102 ff.).

Die kiinftige Nachfrage nach Stu-
dentenwohnungen héngt von ver-
schiedenen gegenlaufigen Faktoren
ab. Einerseits werden sich nach dem
Studienabschluss der Studenten der
doppelten Abiturjahrgénge die Stu-
dentenzahlen reduzieren. Andererseits
sind aber die kiinftigen Entwicklungen
internationaler Studenten sowie die
Quoten der Studienanfianger der jewei-
ligen Abiturjahrgdnge schwer zu kal-

kulieren. Unter rein demografischen
Gesichtspunkten wird die Zahl der
Schiiler zwischen 2010 und 2030 um
11 % zuriickgehen (BBSR 2012: 64)
und somit einen Teil der kiinftigen
Nachfrage dampfen. Daher diirfte
es sinnvoll sein, bei der Entwick-
lung von aktuell bendtigten neuen
Studentenwohnungen magliche
Nachnutzungen mit einzuplanen
(RegioKontext 2013: 29).
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Schrumpfende Stadte Abbildung 2

In schrumpfenden Stadten mit
stagnierender oder riicklaufiger Be-
volkerung steht die Wohnungsmark-
tentwicklung in deutlichem Kontrast
zu den oben geschilderten Entwick-
lungen. Angebotsiiberhdnge sorgen
hier fiir einen eher mieterfreund-
lichen Markt. Bei vergleichsweise
niedrigen Mietenniveaus ergeben
sich kaum spiirbare Mietensteige-
rungen bei Wiedervermietungen.
Auch Mietenriickgange sind mdglich.

Die Verteilung der Mietangebote
nach Mietenklassen zeigt in den
sechs schrumpfenden Beispielstadd-
ten ebenfalls nur geringe Verédnde-
rungen (vgl. Abb. 2). Die Mehrheit der
Angebote liegt aktuell wie bereits
2006 zwischen 4 und 6 € je m2. Woh-
nungssuchende haben auch mittelfri-
stig gute Chancen auf preisgiinstige
Wohnungen. Vermieter miissen dafiir
allerdings bei Ihren Immobilien mit
nur méBigen Renditen rechnen. Auch
sind Sanierungs- und Modernisie-
rungsmalBnahmen unter Refinanzie-
rungsaspekten kritisch zu kalkulieren.
Teilweise kdnnen Verbesserungen
der Besténde durch die Eigentiimer
nicht realisiert werden, wenn der
Markt eine entsprechende Umlage
zumindest energetischer Sanierungs-
maRnahmen nicht erlaubt. Sanie-
rungsmaBnahmen kdnnen aber unter
dem Wettbewerbsgesichtspunkt
erforderlich oder zumindest hilfreich
sein. Bei vorhandenen Wohnungs-
iberhdngen und zu erwartenden
steigenden Wohnungsleerstanden
(vgl. BBSR 2014c) verschérft sich die
Konkurrenz bei den Wohnungsanbie-
tern, wobei neben Preis-, Lage- und
Ausstattungsmerkmalen gerade auch
die Qualitat der Gebdudesubstanz
relevant ist.

BBSR-Analysen KOMPAKT 09/2014
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Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen

der IRB-Stédte

Der demografische Wandel ist ein
zentraler Faktor fiir die Entwick-
lung der lokalen Wohnungsmarkte.
Dabei sind die Altersstrukturen, das
Wanderungs- und Umzugsverhalten
sowie die Zusammensetzung der
Haushalte pragende Merkmale der
Wohnungsnachfrage.

Stadtheobachtung im BBSR

Innerstédtische Raumbeobachtung (IRB)

Mit der Kurzformel ,weniger, alter
und bunter” wird vielfach der de-
mografische Wandel umschrieben.
Auch die Stidte konnen sich dieser
gesamtgesellschaftlichen Entwick-
lung nicht entziehen. Je nach lokalen
und regionalen Bedingungen formt
sich der demografische Wandel in
den Stéddten unterschiedlich aus.

Der demografische Wandel fiihrt zu
einer allmahlichen Verschiebung der
Generationenverhaltnisse in Richtung
der Alteren. Die Auswirkungen lassen
sich schon heute an den verdnderten
Altersstrukturen der Stadte und
Gemeinden nachvollziehen. Inner-
stadtisch verlduft dieser Prozess

Die Stadtheobachtung im BBSR fuBlt auf verschiedenen Datengrundlagen, deren wesentliche Saule

die Innerstadtische Raumbeobachtung (IRB) bildet. Die IRB ist ein kommunalstatistisches Gemein-

schaftsprojekt, an dem sich heute 50 Stéadte aktiv beteiligen und gemeinsam mit dem BBSR eine inter-

kommunale Datensammlung auf Stadtteilebene aufbauen. Auf Basis eines verbindlichen Datenkatalogs

mit mehr als 400 Merkmalen und eines interkommunal vergleichbaren rdaumlichen Rasters stellen

die Stédte die Daten bereit. Hieraus resultiert ein hoher Anforderungsgrad an die Kommunalstatistik,

was die Teilnahmeféhigkeit der Kommunen einschrankt. Deshalb ist die IRB ein Projekt, an dem sich

vorwiegend GroBstadte mit mehr als 250 000 Einwohnern beteiligen.

IRB-Lagetypik

Bereits Ende der 1980er Jahre wurden die wesentlichen und noch heute giiltigen Grundlagen fiir

das kommunalstatistische Gemeinschaftsprojekt Innerstadtische Raumbeobachtung gelegt. Mit

Projektbeginn wurde in enger Abstimmung mit den beteiligten Stadten eine Lagetypik als zentrales

raumliches Differenzierungskriterium erarbeitet. Die Lagetypik differenziert das Stadtgebiet nach City

und Cityrand, die zusammen die Innenstadt bilden sowie Innenstadtrand und Stadtrand. Eine groBe

Anzahl von IRB-Auswertungen nutzt folglich den Lagetyp zur Untersuchung innerstédtischer Strukturen

und Entwicklungsprozesse.

Typisierung Transferabhingigkeit

Die Klassierung der Stadtteile nach der Transferabhéngigkeit der dort lebenden Personen wird als

Annaherung fiir die Einkommens- und Vermdgenssituation der Haushalte auf Stadtteilebene genutzt, da

in der IRB hierzu keine Einkommens- und Vermdgensdaten vorliegen. Diese analytische Typik gibt den

Anteil der Personen mit Leistungen nach dem SGB Il oder I1l an der Gesamtbevidlkerung im Stadtteil

wieder. Die Typik basiert auf einer Quintilseinteilung der Verteilung von Transferleistungsheziehern

und hebt auf die Rander der Verteilung ab. Das oberste Quintil mit den hochsten Anteilen der Personen

mit Transferleistungen nach SGB Il und SGB Ill bildet den Typ Transferabhéngigkeit = ,hoch”. Die

Stadtteile mit der Zuordnung zum unteren Quintil bilden den Typ Transferabhéngigkeit = ,niedrig”. Die

drei mittleren Quitile werden zusammengefasst in der Gruppe Transferabhéngigkeit =, mittel”.

differenziert: am Stadtrand schneller
als in der Innenstadt. In GroRstédten
mit Bevdlkerungsschrumpfung zeigen
sich besonders starke demografische
Umstrukturierungsprozesse, was

sich aus einer starken Zunahme des
Durchschnittsalters am Stadtrand
zahlreicher ost- aber auch einiger
westdeutscher GroBstddte ablesen
ldsst (BBSR 2013c).

Die Altersstruktur der GroRstadte
bleibt verglichen mit anderen Stadt-
und Gemeindetypen noch relativ
stabil. Aber auch in den GroBstadten
geht die Schere zwischen Jung und
Alt auseinander. Sie profitieren von
Wanderungsgewinnen, die vor allem
auf Bildungswanderungen junger
Erwachsener zuriickgehen. Das der-
zeitige Wachstum vieler GroR3stadte
ist eine Folge des Trends zu hdohe-
ren Bildungsabschliissen, der mit
Kohorteneffekten der Babyboomer
einhergeht (Deutscher Bundestag
2013: 26 f.).

Die Entwicklung sich wandelnder
Haushaltsstrukturen in Richtung klei-
nerer Haushalte hélt an. Eine grof3e
Zahl von Einpersonenhaushalten wird
von Personen gebildet, die 65 Jahre
und &lter sind (ca. 40 %). Sie konzen-
trieren sich vor allem in den Innen-
stddten. GroBere Haushalte mit fiinf
und mehr Personen bilden mit einem
Anteil von weniger als 3 % sowohl
am Stadtrand wie in der Innenstadt
die Ausnahme. (BBSR 2013c, Sturm/
Giiles 2013).

Diese Trends bestimmen die Nachfra-
ge nach Wohnraum. Mehr und kleine-
re Haushalte mit einer wachsenden
Zahl dlterer Personen bilden einen
Teil des Geriists des Wohnungsbe-
darfs. Je nach lokalen Gegebenheiten
variiert die Nachfrage vor Ort und im
Zusammenspiel mit dem Wohnung-
sangebot die Dynamik der Mieten-
und Immobilienpreisentwicklungen.
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Mietenniveaus spreizen sich innerhalb
der wachsenden Stadte weiter auf

Im Vergleich der Entwicklungstypen
der Stadte sind die Angebotsmieten
sowie deren Dynamik in den stark
wachsenden Stadten am hdochsten.
Mietensteigerungen sind innerstad-
tisch ebenso wie am Stadtrand ver-
breitet. In schrumpfenden Stadten
sind die Mietenniveaus bei geringer
Dynamik deutlich homogener.

Die Verkniipfung von Daten der Inner-
stadtischen Raumbeobachtung (IRB)
und der Wohnungsmarktbeobachtung
ermdglichen einen innerstédtisch
differenzierten Blick auf die vielfal-
tigen Wohnungsmarktentwicklungen
in den Stédten. Die teilnehmenden

50 Grol3stddte stellen im Rahmen des
Projektes Stadtteildaten auf Basis
eines definierten Katalogs zusammen
(vgl. Gutfleisch/Sturm 2013). Fiir die
weitere Analyse konnte auf Vorar-
beiten zuriickgegriffen werden, die
den Aufbau einer geometrischen
Datengrundlage fiir die IRB-Stadt-
teilgliederungen zum Ziel hatten. Die
Verschneidung der georeferenzierten
Mieteninformationen mit den Stadt-
teilgeometrien erlaubt neben der
Darstellung regionaler Unterschiede
nun erstmals auch einen innerstéd-
tisch differenzierten Blick auf die
vielfdltigen Wohnungsmarkttrends
innerhalb der IRB-Stadte.

Einen Gesamtiiberblick {iber die be-
teiligten Stadte und die spezifischen
Wohnungsmarktsituationen zeigt die
Karte (s. Seite 10). Die innerstadtische
Mietenentwicklung bettet sich somit
in die regionale und lokale Ebene ein.
Nach verschiedenen Stadtteiltypiken
soll im Folgenden untersucht werden,
wie sich die Mieten bei Erst- und
Wiedervermietung entwickelt haben.
Der Schwerpunkt liegt dabei auf der
innerstadtischen Lage der Stadtteile
und, um die sozialrdumliche Dimen-
sion abzubilden, auf der ,, Transferab-
héngigkeit” der Stadtteile, der am
Anteil der Personen mit Leistungsbe-
zug nach SGB Il und SGB Il gemes-
sen wird.

Das zu erwartende Gefalle der
Mietenniveaus vom Zentrum zum
Stadtrand findet sich in den Analy-
seergebnissen wieder. In fast allen
IRB-Stédten sind die Mieten in der
Innenstadt am hdchsten, gefolgt vom

Innenstadtrand und dem Stadtrand.
Die Unterschiede der Mietenniveaus
zwischen diesen Stadtteiltypen sind

in den stark wachsenden und in den
groBen GroRstadten groBer als in den
wachsenden und schrumpfenden
Stadten (vgl. Abb. 3). Die Unter-
schiede zwischen den Lagetypen
machen hier im Durchschnitt 1 bis

3 € je m2Wohnflache aus —also bei
einer 70 m-Wohnung 70 bis gut 200 €
Mietenunterschied im Monat. In den
Stadten Hamburg, Miinchen, Frankfurt
a.M., KoIn und Rostock sind die durch-
schnittlichen Mietenabweichungen
mit 3 bis 5 € je m? zwischen Innenstadt
und Stadtrand besonders groB. Hohe
relative Abweichungen der innerstad-
tischen Mieten bei vergleichsweise
niedrigerem Mietenniveau finden sich
mit 35 bis 40 % in Bremen, Berlin und
Kiel.

Die Wohnungsmarkte der einzelnen
Stadtteile sind viel ausdifferenzierter,
als es gesamtstadtische Daten wie-
dergeben kdnnen. Ursédchlich hierfiir
sind sehr unterschiedliche Lage- und
Struktursituationen wie etwa die
Qualit4t und Quantitat der OPNV-
Anbindungen, bauliche Qualitéten,
stédtische Milieus und Nachfra-
geunterschiede. Sonderauswer-
tungen des BBSR zum Vergleich der
Angebotsmieten mit den ortsiiblichen
Vergleichsmieten zeigten die hohe
Lageabhé&ngigkeit der Vermietharkeit
von Wohnungen. So sind gerade in
guten Wohnlagen, abgeleitet aus den
Mietspiegellagen der Kommunen, die
Niveauunterschiede zwischen am
Markt angebotenen Wohnungen und
den in den Mietspiegeln ermittelten
Vergleichsmieten besonders grof3.
Auch die Mietensteigerungen sind in
diesen Lagen vergleichsweise hoch
(BBSR 2014a: 33).

In Stadten mit entspannten Woh-
nungsmaérkten liegen die nach
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den IRB-Lagetypen differenzierten
Durchschnittsmieten haufig sehr
dicht beisammen (vgl. Abb. 3) — mit
Abweichungen zwischen 10 Cent und
gut einem 1€ je m2. In diesen Stédten
ist das Mietenniveau in der Regel
auch deutlich moderater und bewegt
sich selbst in den Innenstadten nur
zwischen 5,00 und 6,50 € je m2. Die
Angebotsiiberhdnge ermdglichen
hier nur geringere Mietenniveaus und
Mieterhdhungsspielrdume. Aus-
nahmen des ,klassischen” Gefélles
bilden einige Ruhrgebietsstadte wie
Bochum, Essen, Miilheim an der
Ruhr oder Oberhausen. Hier sind am
Stadtrand hohere durchschnittliche
Mietenniveaus als in der Innenstadt
anzutreffen.

In schrumpfenden Stédten sind
allerdings auch haufig die verfiig-
baren Einkommen niedriger. Staat-
liche Unterstiitzungsleistungen in
Form von Wohngeld als anteiliger
Zuschuss zu den Wohnkosten oder
der Ubernahme der Kosten der Un-
terkunft (KdU) nach Sozialgesetzbuch
sind entsprechend héher (vgl. BBSR
2013b: 3).

In den wachsenden und stark
wachsenden Stidten sind die Mie-
tensteigerungen der letzten Jahre

in allen stadtischen Lagen wieder-
zufinden. Das zeigt einerseits, dass
auch auRerhalb der Innenstadte eine
hohe Nachfrage nach Immobilien
besteht. Andererseits kénnen sehr
hohe Preisniveaus in den zentralen
Lagen zu Ausweichbewegungen in
innenstadtfernere Stadtteile fiihren.
Eine gute OPNV-Anbindung ist bei
der Auswahl alternativer Wohn-
standorte ein wichtiges Kriterium

fiir wohnungssuchende Haushalte.
Neben der OPNV-Taktung sind die
Art der Verkehrsmittel, die Fahrzeiten
und Umsteigehé&ufigkeiten wichtige
Kriterien bei der Bewertung der
OPNV-Qualitat.

Bei entspannten Wohnungsmaérkten
zeigt sich gleichsam in allen Lagen
eine geringe Mietendynamik. Bei

Abbildung 3

vergleichsweise niedrigen Mieten-
niveaus ergeben sich in den unter-
schiedlichen Stadtteillagen und auch

in verschiedenen Wohnungsseg-
menten kaum Mietensteigerungen bei
Wiedervermietungen.
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Mietenentwicklung in IRB-Stadten 2007 bis 2012
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Stadtgrél&e in 1 000 EntWiCklungStypen Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung,
Einwohnern 2012 der Stadte 2007-2011 Laufende Raumbeobachtung des BBSR,
IDN ImmoDaten GmbH, Fortschreibung des Bevolkerungsstandes
f des Bundes und der Lénder, Hochschulrektorenkonferenz (HRK)
O bis unter 250 . SChrumpfend Geometrische Grundlage: BKG, Gemeind_en und Kr_eise, 31 .12.2011
O 250 bis unter 500 . wachsend Bearbeitung: J. Nielsen, A. Schiirt
|:| 500 bis unter 1 000 - stark wachsend
{ 1000 und mehr
Entwicklung der Studentenanteil Neu- und Wiedervermietungsmieten
Angebotsmieten 2007-2012 in der Stadt 2012 (Angebotsmieten nettokalt) 2012 in € je m?
=>  stabil . gering D bis unter 5 - 7 bis unter 8
7 steigend - mittel D 5 bis unter 6 - 8 bis unter 9
N stark steigend - hoch D 6 bis unter 7 . 9 und mehr

Lesebeispiel: Die Stadt Kiel befindet sich in der StadtgroRenklasse ,bis unter 250 000“ EW und der Entwicklungstyp entspricht der Einstufung ,wachsend*.
Das Mietenniveau der Stadt Kiel lag im Jahr 2012 bei ,6 bis unter 7* € je m2. Von 2007 bis 2012 haben sich die Mieten jahrlich ,steigend” entwickelt.
Der Anteil der Studenten an der Gesamtbevélkerung in Kiel war 2012 “hoch”.
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Sozial-raumliche Differenzierung wirkt
auf die Mietpreisentwicklung

Die Angebotsmieten entwickeln
sich in Stadtteilen mit hoher Trans-
ferleistungsabhangigkeit weniger
dynamisch und auf niedrigem
Niveau. Ausnahmen bilden Innen-
stadtteile der drei grofRten west-
deutschen Metropolen.

Eine zentrale Frage im Zusammen-
hang mit der dynamischen Mieten-
entwicklung in den wachsenden
GroBstédten ist die Bezahlbarkeit des
Wohnens. Gerade untere Einkom-
mensgruppen sind von steigenden
Mieten besonders betroffen, da dies
den Spielraum fiir andere Ausga-
benbereiche einengt (BBSR 2013c:
111.). Von der dargestellten Dynamik
der Mietenentwicklung sind die
Bestandsmieten im Rahmen der
maglichen Mieterhdhungsspielrédu-
me weitgehend ausgenommen. Erst
wenn Wohnungen neu vermietet
werden, konnen umfangreichere
Mieterh6hungen bei Wiederver-
mietung erfolgen, sofern die lokale
Wohnungsmarktsituation das erlaubt.
Bei entsprechendem Nachfragedruck
kdnnen sich aber auch glinstigere
Wohnungen bei Neuvermietungen
derart verteuern, dass diese fiir
Haushalte aus dem unteren Einkom-
mensbereich nicht mehr finanzierbar
sind. Verdrangungseffekte kdnnen
eintreten. Unter dem Stichwort Gen-
trifizierung wird gerade in GroBstad-
ten wie Berlin und Hamburg diese
Entwicklung von der Offentlichkeit
kritisch verfolgt (vgl. BBSR 2014qg).

Um eine erste Einschétzung dariiber
zu gewinnen, wie die Mietenent-
wicklung in Stadtteilen mit einer eher
einkommensschwachen Haushalts-
struktur verlduft, sind die Stadtteile
nach dem Anteil der Personen mit
Transferbezug nach SGB Il und IlI
klassifiziert worden. Die einfache
Charakterisierung der Stadtteile mit
einem niedrigen, mittleren und hohen
Anteil von Einwohnern mit Trans-
ferabhangigkeit verdeutlicht vor allem
Unterschiede bei den durchschnitt-
lichen Niveaus der Angebotsmieten.
So sind Stadtteile mit geringer Trans-

ferabhéngigkeit in der Regel teurer
als Stadtteile mit héheren Abhéngig-
keiten (vgl. Abb. 4). Dabei heben sich
die Stadtteile mit geringen Anteilen
im Mietenniveau deutlicher von den
anderen beiden Stadtteiltypen ab. In
den Innenstédten stark wachsender
Stédte iibersteigen diese Stadtteile
im Durchschnitt ein Mietenniveau
von 14 € je m2. Die hdchsten Mieten-
steigerungen sind mit 15 bis 20 % seit
2008 in den wachsenden und stark
wachsenden Stédten zu finden — und
hier gerade in den Stadtteilen mit
niedrigem Transferleistungsanteil.
Diese Steigerungen konzentrieren
sich dabei vor allem auf die Innen-
stddte und den Innenstadtrand.

Die Stadtteile mit hheren Anteilen
von Transferleistungsbeziehern
zeigen, auch nach verschiedenen
StadtegroBen unterschieden, eher
geringe Mietenverdnderungen. Eine
offensichtliche Ausnahme bilden

die Innenstadt-Stadtteile der Stadte
Hamburg, Miinchen und KéIn —

den Metropolen mit besonderen
Marktanspannungen. Hier sind die
Durchschnittsmieten seit 2008 von
9,40 € je m?2 auf knapp 12 € je m2in
2012 angestiegen. Dahinter kdnnen
Aufwertungsprozesse und Nach-
frageverschiebungen zumindest in
einzelnen Quartieren innerhalb der
Stadtteile stecken. Fiir eine fundierte
Bewertung dieser Prozesse sind
allerdings weitere kleinrdumige
Informationen erforderlich, die die
Angebotsseite mit beispielsweise er-
folgten Sanierungs- und NeubaumaR-
nahmen sowie die Nachfrageseite
mit Wanderungsstromen detaillierter
beschreiben (vgl. BBSR 2014g).
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Abbildung 4
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Neubauwohnungen haben sich deutlich verteuert

Die Neubaumieten heben sich

teils deutlich von den Bestands-
mieten ab —auch am Stadtrand. In
schrumpfenden Stadten bestehen
geringe Mietenentwicklungen im
Bestand, aber deutliche Mietenstei-
gerungen im Neubau.

Abbildung 5

Die meisten deutschen Metropol-
kerne haben in den letzten Jahren
wieder deutliche Wanderungs-
gewinne erfahren. Diese sind auf
Binnen- wie AuRenwanderungen
zuriickzufiihren, die vielfach Aus-
bildungs- und Berufsgriinde haben.
Viele Stédte sind aber auch attrak-
tiver und lebenswerter geworden.
Bestandserneuerung sowie die
Konversion ehemaliger Militér- und
Industrieflachen und -anlagen haben
auch innerstédtisch zu neuem attrak-
tivem Wohnraum gefiihrt. Qualitativ
hochwertig gestaltete Gebdudekom-
plexe und an den Anspriichen der
Nutzer vor Ort ausgerichtete, gut
gestaltete Freiflaichen fungieren als
weiche Standortfaktoren und machen
Stadte fiir Bewohner attraktiver.
Allerdings verschiebt sich hierdurch
auch das Preisgefiige.

Der Wohnungsneubau zieht seit
2010 wieder an. Investoren sehen
mit der anhaltenden Wohnungs-
nachfrage in den prosperierenden
Stadten bei gleichzeitig historisch
niedrigen Zinsen in Immobilien — und
hier hdufig im Neubau — attraktive
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Anlagemdglichkeiten. Die Nachfrage
nach hochwertigen innerstédtischen
Wohnungen schlédgt sich besonders
in den Angebotsmieten im Neubau
nieder. Der Vergleich zwischen Woh-
nungen in neu errichteten Geb&uden
und Bestandsgebduden offenbart
deutliche Unterschiede bei den
Mietenniveaus und -entwicklungen. In
Neubauwohnungen kénnen aufgrund
der baulichen Qualitdt und zeitge-
maRen Ausstattung haufig hdhere
Mieten erzielt werden als in vergleich-
baren Bestandswohnungen. So sind
die Angebotsmieten in Neubauten in
den betrachteten stark wachsenden
Stadten durchschnittlich 2 bis 3 € je
m2 hoher als in Bestandsgebduden
(vgl. Abb. 5). Neubauten weisen in
mehrerer Hinsicht Besonderheiten
auf. Allein die durchschnittlichen
Mieten bei Erstvermietung kénnen bei
angespannten Markten sehr hohe
Niveaus erzielen. So sind in den In-
nenstddten stark wachsender Stadte
die Angebotsmieten von durchschnitt-
lich 13,80 € je m?im Neubau anzutref-
fen —im Vergleich zu gut 11 € je m?

bei Wiedervermietungen im Bestand
(vgl. Abb. 6). Und selbst am Stadtrand
werden Neubauwohnungen im Schnitt
fiir 11,50 € je m2 angeboten. Diese
Abweichungen zwischen Neubau-
und Bestandsmieten haben dabei in
den letzten Jahren in allen Lagen und
unter allen Marktentwicklungsbedin-
gungen spiirbar zugenommen.

Die beachtlichsten Mietenstei-
gerungen im Neubau erfuhren

die Innenstadte der wachsenden
GroBstédte (vgl. Abb. 7). Hier haben
sich die Mieten in den Jahren 2010
bis 2012 im Durchschnitt um knapp
30 % auf 9,25 € je m2 erhéht. In diesen
Stadtteilen fanden aber auch mit
knapp 18 % die hochsten Mietenstei-
gerungen bei Bestandswohnungen
statt — 2012 erreichten sie ein durch-
schnittliches Niveau von 7,85 € je m2

Erstaunlicherweise haben in den
schrumpfenden Stadten abwei-
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Abbildung 6
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Abbildung 7

chend von den eher stagnierenden
Mietenentwicklungen im Bestand
die Neubaumieten gerade 2012 teils
deutlich zugelegt. Dieser Trend ist in
allen stddtischen Lagen zu erkennen
(vgl. Abb. 6). Auch in den Stédten

mit Bevdlkerungsriickgang besteht
also eine Nachfrage nach qualitativ
hochwertigem Wohnraum, die offen-
sichtlich mit dem Wohnungshestand
nicht immer abgedeckt wird. Rein
quantitativ besteht in der Regel in den
schrumpfenden Stadten aufgrund
vorhandener Leerstidnde ein ausrei-
chendes Potenzial an Wohnraum.
Ein Teil dieser Gebaude ist aber
aufgrund ihres Zustands nicht mehr
sinnvoll sanierbar, den Eigentiimer
fehlen die finanziellen Spielrdume fiir
Sanierungen oder Eigentiimer sind
angesichts sinkender Einwohnerzah-
len nicht an Zukunftsinvestitionen in
die Besténde interessiert. Daraus re-
sultiert die ungiinstige Parallelitdt von
Wohnungsleerstanden und Neubau.

Bei noch vorhandener Nachfrage
beispielsweise in zentralen La-

gen kdnnen Ersatzneubauten eine
Entwicklungsvariante bei nicht mehr

Entwicklung der Angebotsmieten von Neubau- und Bestandswohnungen 2010 bis 2012
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sanierbaren Gebauden darstellen
(BMVBS 2012). Unter diesen Markt-
bedingungen ist der Bestandsersatz
dem Neubau auf zusétzlichen Wohn-
bauflachen vorzuziehen. Grundsétz-
lich ist aber die Priifung der Besténde
nach ihrer Sanierungstauglichkeit
notwendig. Anreize flir entspre-
chende MaBnahmen bieten die Bund-
Lander-Programme Stadtumbau Ost

T T
(5] 20 25 30 35

Entwicklung in %

© BBSR Bonn 2014

und Stadtumbau West. Nur so kann
der Neubau unter Schrumpfungs-
bedingungen auf das notwendige
Mal begrenzt werden, um weitere
qualitatsbedingte Leerstdnde im
Gebdudebestand und entsprechende
Folgekosten zu minimieren (BBSR
2014 1.).
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GroBBe Mietwohnungen sind besonders gefragt und teuer

Mieten von Single- und groRen
Familienwohnungen heben sich
meist deutlich von mittleren
WohnungsgroBen ab. Die Anteile
neu gebauter groBer Familien-
wohnungen nehmen im inserierten
Wohnungsangebot zu.

Abbildung 8

IRB- Entwicklungs-
Lagetypen typen der Stidte

Das Verhaltnis von Wohnungsange-
bot und Nachfrage ist auch in Bezug
auf die Wohnungsart und -gréRRe sehr
unterschiedlich. So kann in einer
Stadt oder in einzelnen Stadtteilen
der Bedarf an Familienwohnungen
sehr groB sein, wahrend in anderen
eher Single- und WG-Wohnungen
nachgefragt werden. Trotzdem lassen
sich im Aggregat iiber alle IRB-Stéadte
gewisse Muster unterschiedlicher
Wohnungstypen erkennen.

Singlewohnungen bis 40 m2 und
groRBe Familienwohnungen ab 120 m?
sind besonders teuer (vgl. Abb. 8). Sie
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heben sich merklich von den mittle-
ren WohnungsgrélRen ab. Dabei sind
die durchschnittlichen Niveaus und
die Niveauunterschiede in den stark
wachsenden Stadten am groften.
Dort erreichen die groRen Woh-
nungen ab 120 m2 Wohnflache in den
Innenstédten 2012 einen beachtlichen
Durchschnittswert von 13,08 € je m?
und stellen somit ein Luxussegment
dar. Hier wird das Ungleichverhaltnis
von geringem Angebot bei hoher
Nachfrage und hoher Zahlungsbereit-
schaft besonders deutlich. Die Sing-
lewohnungen liegen hier bei 11,94 € je
m2. In den betrachteten wachsenden
IRB-Stédten bewegen sich hingegen
die groBen Wohnungen in den Innen-
stddten mit durchschnittlich 7,35 €

je m2 auf einem deutlich giinstigeren
Niveau. Der Abstand zu den kleineren
Familienwohnungen betrégt hier auch
nur 0,75 bzw. 1,35 € je m2

Unter allen Marktbedingungen und
in allen stédtischen Lagen sind die
Mietensteigerungen bei den grof3en
Familienwohnungen mit Abstand am
hochsten. In den schrumpfenden
Stadten hat sich dieser Wohnungstyp
zwischen 2008 und 2012 um immer-
hin noch gut 10 % verteuert. In den
wachsenden und stark wachsenden
Stadten sind die Angebotsmieten
dieser Wohnungen um 20 bis 35 %
angestiegen. Die im Verhéltnis zum
verfiigharen Angebot hohe Nachfra-
ge nach diesen Wohnungen schlagt
sich deutlich in den Angebotsmieten
nieder.

Das Verhaltnis der inserierten Neu-
bau- zu den Bestandswohnungen
zeigt den Bedeutungsgewinn grolRer
Wohnungen im Neubau. So werden
tiber die erfassten Inserate bei grol3-
en Familienwohnungen mittlerweile
mehr als ein Fiinftel Neubauwoh-
nungen angeboten —in den Vorjahren
waren es immer unter 15 %. Bei den
Singlewohnungen und bei den Paar-
und Kleinfamilienwohnungen macht
der Neubau gerade einmal 6 % aus.
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2013 bestanden weiterhin deutliche Mieten-
steigerungen in Wachstumsstadten

Die meisten hochpreisigen
Metropolkerne zeigen weiterhin
deutliche Mietensteigerungen. In
einigen Stadten ist Ende 2013 eine
Dampfung der Anstiege erkennbar.
Die erneut gestiegenen Bau-
genehmigungszahlen sind die
Grundlage fiir Entlastungen der
Marktanspannungen.

Abbildung 9

Die gesamtstadtischen Mietenent-
wicklungen folgten im Jahr 2013
weiter dem Trend der Jahre 2011

und 2012. Bundesweit stiegen die
Angebotsmieten im Durchschnitt
nochmals um 3,5 % auf 6,82 € je m2. In
den wachsenden GroRstédten sind
die durchschnittlichen Mieten ange-
botener Wohnungen am deutlichsten
angestiegen. Die Metropolkerne
hoben sich dabei mit knapp 5 % Stei-
gerung auf 8,46 € je m2 nochmals von
den weiteren Stédten und Landkrei-
sen ab (vgl. Abb. 9). Spitzenreiter der
Metropolen war Berlin mit +8 %. In
einigen GroBstédten mit zuvor deut-
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lichen Mietenanstiegen verringerten
sich die Wachstumsraten aber schon
spiirbar, beispielsweise in Hamburg,
Potsdam und Jena. Bundesweit ist im
zweiten Halbjahr 2013 eine Ddmpfung
der Mietensteigerungen erkennbar.

Unter den giinstigen Rahmenbedin-
gungen bei der Immobilienfinanzie-
rung, gestiegenen Renditeerwar-
tungen und anhaltender Wohnungs-
nachfrage in vielen Stadten haben
seit 2011 die Wohnungsbautatigkeit
ebenso wie die Transaktionen von
Wohnungsbestdnden zugelegt

(vgl. BBSR 2014e). 2013 wurden mit
214 817 Wohnungen 7,2 % mehr als
im Vorjahr neu gebaut (Statistisches
Bundesamt 2014b). Die Baugenehmi-
gungszahlen 2013 lassen mit 270 400
Wohnungen (+12,9 % gegeniiber
dem Vorjahr) einen weiteren und in
den prosperierenden Stadten und
Regionen notwendigen Anstieg der
Baufertigstellungszahlen erwarten
(BBSR 2014d: 2), auch wenn nicht alle
genehmigten Wohnungen tatsachlich
gebaut werden sollten. Somit sind
Entlastungen bei den angespannten
Marktsituationen méglich.

Die regionalen Unterschiede der
Mietwohnungsmarkte mit ihren spezi-
fischen Herausforderungen fiir Immo-
bilieneigentiimer, Politik und Planung
bleiben aber weiterhin erhalten. Viele
landliche Rdume sowie stagnierende
oder schrumpfende Stédte lassen —
wenn — {iberhaupt — nur ein leichtes
Mietenplus erkennen. Gerade in

den schrumpfenden Stadten und
Landkreisen stagnierten die Mieten-
entwicklungen im zweiten Halbjahr
2013 und fielen somit unter die bereits
niedrige Inflationsrate.
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Strategien zur Realisierung bezahlbarer Neubau-
wohnungen erforderlich

Kommunen und Lénder férdern

die Entwicklung bezahlbaren
Wohnraums, auch im Neubau. Das
Bundesbhauministerium hat zusam-
men mit Verbanden das Biindnis fiir
bezahlbares Wohnen und Bauen
geschlossen.

Wohnungswirtschaft und Markt-
beobachter diskutieren intensiv,

ob durch den aktuellen Wohnungs-
neubau auch ausreichend giinstige
Wohnungen fiir Haushalte mit
geringem Einkommen auf den Markt
gelangen. Die Einschétzungen zu den
sogenannten ,Sickereffekten” — also
der Verfiigbarkeit von giinstigeren
Wohnungen durch Umzug besser
verdienender Haushalte in teurere
Neubauten — sind ebenfalls sehr
unterschiedlich. Die dargestellten
Analysen der Angebotsmieten in den
Stadtteilen zeigen eine Zunahme des
Abstands zwischen dem hochprei-
sigeren Neubau und dem Bestand

in allen stadtischen Lagen und unter
allen Marktbedingungen.

Eine stadtvergleichende Studie des
BBSR zeigt, dass bei angespannten
Wohnungsmérkten die differenzierte
Ausgestaltung der sozialen Wohn-
raumforderprogramme der Lander
und der Kommunen sehr wichtig sind,
aber nicht alleine die Engpésse losen
kdnnen. Zusétzlich ist eine auf die
lokalen und regionalen Marktbedin-
gungen abgestimmte Angebotsaus-
weitung von Wohnungen erforderlich
(BBSR 2014h: 115). Einige Stadte mit
besonderen Marktanspannungen
bemiihen sich intensiv, kostengiin-
stigen Wohnraum auch im Neubau zu
ermdglichen. Der Hamburger Senat
hat mit seiner ,Wohnungsbauoffen-
sive” das Ziel, jahrlich mindestens

2 000 Sozialwohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindungen neu
bauen zu lassen. Fiir die Mietwoh-
nungsneubauférderung stehen hier
2014 108 Mio. € Férdergelder zur
Verfligung (Stadt Hamburg 2014). Das
angestrebte Neubauziel hat die Stadt
in den letzten Jahren auch erreicht.
Berlin betreibt eine offensive Erwei-
terung der kommunalen Wohnungs-
bestédnde durch Neubau und Kauf von
Bestandsimmobilien (BBSR 2014e: 5),

um kostengiinstiges Wohnen verbrei-
teter anzubieten.

Andererseits wird die soziale Wohn-
raumfdrderung nicht mehr {iberall von
Vermietern angenommen — Beispiel
Nordrhein-Westfalen. 2012 sind die
Darlehensbewilligungen fiir gefor-
derten Wohnraum deutlich zuriickge-
gangen. Die Griinde liegen u. a. in den
allgemein giinstigen Baugeldzinsen
und steigenden Renditeerwartungen
in den boomenden Regionen, sodass
Investoren die freie Finanzierung und
somit flexiblere Mietengestaltung
vorziehen (NRW.BANK 2013: 25).

Das Bundesbauministerium hat
zusammen mit Verbénden der Bau-
und Wohnungswirtschaft sowie der
Mieter das Biindnis fiir bezahlbares
Wohnen und Bauen in Deutschland
ins Leben gerufen. Dadurch sollen
die aktuellen Herausforderungen und
Maglichkeiten der Wohnungsmaérkte
und Wohnungswirtschaft erdrtert
werden, um besser und mehr kosten-
glinstigen Wohnraum bei Gewahr-
leistung der Wirtschaftlichkeit zu
realisieren.

Die Bundesregierung stimmt derzeit
(zum Redaktionsschluss) den Ge-
setzesentwurf zur Mietpreisbremse
ab. Damit hatten die Lander die
Maglichkeit, Gebiete mit nachge-
wiesenen angespannten Wohnungs-
markten festzulegen, in denen bei
Wiedervermietung von Wohnraum
die Mieterhohungsmdglichkeiten auf
maximal 10 % dber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete beschrénkt sind.
Diese Ausweisungen sollen auf fiinf
Jahre beschrénkt sein. Die Wirksam-
keit dieser MaBnahmen wird intensiv
diskutiert.
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Politik braucht Informationen. Als
Ressortforschungsinstitut bedeutet
dies fiir das BBSR, auf fiir die Politik
Lniitzliches” Expertenwissen zu
fokussieren, indem relevante Fakten
sowie Orientierungs- und Bewer-
tungswissen eingebracht werden.
Mit sich verédndernden gesellschaft-
lichen Verhéltnissen @ndert sich
auch der Informations- und Bera-
tungsbedarf der Politik. Das BBSR
entwickelt dafiir die vorhandenen
Informationsgrundlagen weiter

und erschlieBt neue Datenquel-

len. Gerade in den Themenfeldern
Stadtentwicklung und Wohnungs-
mérkte gewinnt eine kleinrdumig
ausgerichtete Beobachtungs- und
Analyseperspektive an Bedeutung.
Aufbauend auf zahlreichen Vorar-
beiten konnte nun erstmals eine
Verkniipfung zwischen kleinrdumiger
Stadt- und Wohnungsmarktbeobach-
tung hergestellt werden, womit neue
Analyseoptionen bestehen. Dass
sich dieser Aufwand lohnt, zeigen die
dargestellten Ergebnisse.

In den wachsenden Stadten werden
starke Mieten- und Preissteige-
rungen iiber alle Lagetypen deutlich.
Die angezogene Wohnungsnach-
frage kann gerade in besonders
attraktiven innerstédtischen Lagen
die Preisdynamik erheblich anhei-
zen. Das strahlt auf noch giinstigere
Lagen aus. Hieraus resultieren
Verdriangungseffekte, da bestimmte
Nachfragegruppen nichtin der Lage
sind, die entsprechenden Mehr-
kosten fiir das Wohnen aufzubringen.
Im Neubaubereich zeichnen sich
besonders dynamische Preis- und
Mietenentwicklungen ab, die sich
aus der hohen Nachfrage moderner
und qualitativ hochwertiger Woh-
nungen ergeben. Es wird sich zeigen,
wie die vorhandenen Innenentwick-
lungspotenziale fiir Wohnbauflachen
und die tatséchliche Realisierung
von Neubaumalnahmen, gerade mit
Blick auf kostengiinstiges Bauen und

Wohnen, in den wachsenden GroR-
stadten Entlastungen bei den Mieten
und Immobilienpreisen bringen.

Eine ganz andere Situation findet sich
in den schrumpfenden Stadten und
Regionen. Weder die innerstédtische
Lage noch der sozio-tkonomische
Kontext der Gebiete lassen das
Niveau und die Entwicklung der
Mieten nennenswert differenzieren.
Eine Nachfrage nach Neubauwoh-
nungen besteht jedoch auch in
diesen Stadten, was sich aus dem
hoheren Mietenniveau im Neubau-
segment ablesen ldsst. Absehbar
istin diesen Stédten eine doppelte
Leerstandsproblematik, die nicht nur
aus Bestandsiiberhdngen resultiert,
sondern sich auch wegen qualitativer
Mangel aus dauerhaft nicht markt-
gangigen Immobilien speist. Eine
Perspektive fiir Stadte dieses Typs
kdonnten Standortvorteile aufgrund
des niedrigen Mietenniveaus sein,
welche zumindest in einzelnen Stad-
ten in den letzten Jahren zu Zuziigen
aus dem Umland gefiihrt haben
(Braun 2014: 4). Das Zuzugspotenzial
ist unter Schrumpfungsbedingungen
allerdings begrenzt. Der Standortvor-
teil giinstiger Preise im Vergleich zu
anderen Stidten setzt auBerdem eine
gewisse Ndhe zu wachstumsstarken
Regionen voraus, die es diesen
Kommunen erlaubt, als Ausweichl6-
sung gegeniiber den hochpreisigen
Metropolen zu fungieren.

Wohnungsmarkentwicklungen
differenzieren sich innerstédtisch
und zwischen Regionen weiter aus.
Angebot und Nachfrage kénnen sich
von Stadtteil zu Stadtteil deutlich
unterscheiden. Sozio-demografische
Strukturen variieren in den Stadten
erheblich. Dies unterstreicht, dass
die Stadt- und Wohnungsmarktbe-
obachtung auch die kleinrdumige
Perspektive im Blick haben muss.
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Zwischen Erhalt, Aufwertung und Gentrifizierung — Quartiere und Wohnungs-
bestdnde im Wandel

Informationen zur Raumentwicklung (IzR), Heft 4, Hrsg.: BBSR, Bonn 2014
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Angesichts der angespannten Lage auf den stadtischen Wohnungsmérkten

und verstarkter Investitionstétigkeiten in vielen Grostddten werden die Rolle
sowie die Auswirkungen von Aufwertungsprozessen wieder verstarkt diskutiert.
Strukturelle und qualitative Aufwertungen sind fester Bestandteil von Stadtent-
wicklung, wobei sich zwischen Erhalt und Aufwertung ein breites Spektrum auf-
fachert, was auch Gentrifizierungsprozesse mit einbezieht. Die Verdnderungen
in den Quartieren sind dabei Ausdruck und Resultat von individuellen Entschei-
dungen, sozialen Entwicklungen, wirtschaftlichem Handeln und politischen
Beschliissen. Dies macht die Komplexitdt des Themas aus und erfordert eine
genauere Befassung aus verschiedenen Perspektiven.

Wohnungsengpésse in Ballungsgebieten
Sonderverdffentlichung, Hrsg.: BBSR, Bonn 2014

Angespannte Wohnungsmaérkte in einigen GroBstadten und Universitatsstad-
ten bestimmen die wohnungspolitische Debatte. Bevdlkerungsgewinne durch
nationale und internationale Zuziige bringen hier einen deutlichen Anstieg

der Wohnungsnachfrage, die nicht nur iiber den Wohnungsbestand gedeckt
werden kann. Diese Engpésse spiegeln sich in den deutlich gestiegenen Woh-
nungsmieten und Immobilienpreisen wieder. Preisglinstiger Wohnraum wird
in einigen Stadten knapp. Der Wohnungsneubau hat bereits angezogen. Es ist
aber weiterer Neubau erforderlich, um die aufgestauten Nachfrageiiberhdnge
der letzten Jahre abzubauen. Die Sonderverdffentlichung des BBSR beschreibt
aktuelle Wohnungsmarktentwicklungen in stadtischen Rdumen. Dabei stehen
die Stadte mit besonderen Marktanspannungen im Fokus.

Download: www.bbsr.bund.de > Themen > Wohnen und Immobilien > Immobilienmarkt-
beobachtung > Projekte und Fachbeitrdge > Bautatigkeit Wohnimmobilien > Verdffentlichungen
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