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Umzugsmobilitdt und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmérkte

Liebe Leserinnen und Leser,

preiswerten Wohnraum in unseren Stédten zur Verfiigung zu stellen, ist eine der zentralen gesellschaftspolitischen
Aufgaben unserer Zeit. Dies gilt gerade in jenen Stédten, die in der Vergangenheit hohe Bevdlkerungszuwéchse
verzeichnet haben. Der Neubau von Wohnungen ist hierbei ein zentrales Element, um die lokalen Wohnungsmark-
ten zu entspannen. Ein Argument fiir diesen Wohnungsneubau ist auch, dass dieser die sogenannten Sickereffekte
auslost. In eine neugebaute Wohnung zieht ein Haushalt ein, der anderswo eine preiswertere Wohnung freimacht.
Umzugsketten kommen in Gang. Die vorliegende Studie untersucht diese Sickereffekte mit innovativen Unter-
suchungsansatzen. Ergebnis: Der Neubau wirkt, jedoch sehr verschieden: In einem angespannten Wohnungsmarkt
fallen die Sickereffekte geringer aus als auf weniger angespannten Wohnungsmarkten. Insbesondere die hohen
Zuziige in die Stadte verringern diese Sickereffekte. Zudem sind die durch den Wohnungsneubau ausgelésten Um-
zlige in preislich und qualitativ benachbarten Segmenten intensiver als zwischen preislich auseinanderliegenden
Segmenten.

Die Forscher des Instituts fiir Raumforschung & Immobilienwirtschaft (IRl) und des Instituts Quaestio werteten ins-
gesamt 250.000 Umziige in den Stddten Bremen, KélIn, Leipzig und Niirnberg aus. Die Daten stammen aus den Ein-
wohnermelderegistern fiir das zweite Halbjahr 2016 und das erste Halbjahr 2017. Darauf aufbauend konnten die
Forscher Modelle entwickeln, um ,Sickereffekte” zu untersuchen. Dariiber hinaus befragten sie Haushalte zu Um-
zugsverhalten und -motiven sowie Eigentiimer nach ihren Bewirtschaftungsstrategien.

Um die Umzugsquoten und damit Sickereffekte in angespannten Markten zu erhdhen, miissen generell mehr frei-
finanzierte Wohnungen gebaut werden. Zwar haben die Baufertigstellungszahlen besonders im Geschosswoh-
nungsbau seit 2010 deutlich zugelegt. Knappes Bauland, aber auch Kapazitdtsengpéasse in den Planungsédmtern und
in der Bauwirtschaft bremsen in den wachsenden Stédten jedoch die Ausweitung des Angebots und verhindern
dadurch ausreichende Sickereffekte in den unteren Preissegmenten. Unter diesen Vorzeichen wirkt der Bau gefor-
derten Wohnraums direkter. Eine aktive Flachenpolitik gepaart mit Wohnungsneu bleiben somit das Gebot der Stun-
de. Die Kommunen sollten ferner ihre Wohnungsmarktbeobachtung im Sinne eines Monitorings weiterentwickeln,
um Verénderungen von Nachfrage und Angebot kontinuierlich zu erfassen. Dariiber hinaus gilt es, Planungs- und
Genehmigungsprozesse weiter zu beschleunigen und beispielsweise bei groBeren Wohnungsbauvorhaben durch
Konzeptvergaben einen hohen Anteil preisgebundener Wohnungen festzuschreiben. Gerade auf angespannten
Markten bleibt der geférderte Wohnungsbau ein effektives Instrument, um Haushalte mit geringen Einkiinften mit
Wohnraum zu versorgen. Die Stadte und Gemeinden haben es somit auch in der Hand.

Ich wiinsche Ihnen eine interessante Lektiire.

Upruirs A

Dr. Markus Eltges
Leiter des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

Vorwort BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020

© Schafgans DGPh
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Kurzfassung

Anlass und Fragestellungen

In den letzten Jahren ist vor dem Hintergrund der angespannten Wohnungsmarktsituation in vielen GroR-
stadten die Wirkung der ,Sickereffekte” durch Neubau wieder intensiv diskutiert worden. Hierbei geht es
vor allem um die Frage, inwieweit der Erstbezug von Neubauwohnungen als Beginn einer Umzugskette
wirkt, die eine wohnungspolitisch relevante Versorgungswirkung im lokalen Wohnungsmarkt erzeugt.
Kontrovers wurde bislang insbesondere diskutiert, ob auch relativ hochpreisiger Wohnungsneubau eine
entsprechende Wirkung hat. Dies wére dann gegeben, wenn die von ihm ausgehenden Umzugsketten
Uber mehrere Folgeumzlge (oder Kettenglieder) hinweg auch bis in die preisglnstigeren Wohnungs-
marktsegmente hinreichen. Insofern geht es in der vorliegenden Studie in erster Linie sowohl um die
Lange der Umzugsketten (= Anzahl der ausgeldsten Umziige) als auch um deren segmentiibergreifende
soziale Reichweite.

Diese Fragestellung ist fiir die Wohnungspolitik von hoher Relevanz. Bei einem hohen Maf} an Umzugs-
verflechtungen zwischen einem relativ hochpreisigen Wohnungsneubau und den glinstigeren Segmenten
des lokalen Wohnungsmarktes kénnte sich die Wohnungsbaupolitik stérker auf die Ausweitung des Woh-
nungsneubaus konzentrieren, ohne besonders darauf zu achten, in welchem Segment dieser stattfindet
und fiir welche Zielgruppen er zur Verfligung steht. Das aus der Wohnungsknappheit entstehende Vertei-
lungsproblem von Wohnraum wiirde (iber die in Gang gesetzten Umzugsketten primar im Wohnungsmarkt
geldst. Ein geringes Maf} an empirisch nachweisbarer Umzugsverflechtung bedeutet demgegentiber, dass
die ausgeldsten Umziige relativ eng auf das jeweilige Segment des Wohnungsneubaus begrenzt bleiben.
Dies ware ein Argument flir eine noch starkere Fokussierung der Wohnungspolitik auf den preisguinstigen
geforderten Wohnungsneubau. Das Verteilungsproblem ware priméar politisch zu |6sen.

Die skizzierte Hauptfragestellung nach der Lange und Reichweite der im Wohnungsmarkt zu beobachten-
den Umzugsketten gliedert sich in diverse Teilfragestellungen, die in ihrer Beantwortung einer umfassen-
den Charakterisierung des Umzugsgeschehens entsprechen. Ganz wesentlich ist die Teilfrage, wie sich
die Umzugsverflechtungen zwischen den einzelnen Wohnungsmarktsegmenten darstellen: Welcher Anteil
der Umzige ist im preislich-qualitativen Spektrum der Wohnungsmarkisegmente aufwértsgerichtet, so
dass nach dem Bezug einer teuren Wohnung tatsachlich eine giinstigere Wohnung zum Wiederbezug
durch einen anderen Haushalt frei wird? Welcher Anteil ist dementsprechend abwartsgerichtet oder ver-
bleibt im gleichen Preissegment? Und wie haufig kommt es vor, dass eine Wohnung nach dem Auszug
des Haushalts im Preis angepasst wird und nicht mehr im bisherigen Segment verbleibt? Wichtig sind
ferner Erkenntnisse bezlglich der Intensitat der Gberdrtlichen Umzugsbewegungen, weil ein Zuzug aus
einer anderen Region dazu flihrt, dass dort eine Wohnung frei wird. Im lokalen Wohnungsmarkt wird die
Umzugskette in diesen Féllen nicht fortgesetzt bzw. reilt ab. Ein Abriss der Umzugskette entsteht auch,
wenn beispielsweise nach einer Scheidung eine neue Wohnung bezogen wird, die bisherige Wohnung
aber ebenfalls weiter bewohnt bleibt. Insofern sind auch die mit verédnderten Haushaltszusammensetzun-
gen einhergehenden Facetten des Umzugsgeschehens als Untersuchungsgegenstand relevant. Da der
Wohnungsneubau als Start- oder Initialpunkt von Umzugsketten eine besondere Bedeutung hat, ist eine
zentrale Frage, wie diese Initialumzlge in Abh&ngigkeit von den unterschiedlichen Formen des Woh-
nungsneubaus zu charakterisieren sind.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020
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Empirische Grundlagen und Methoden

Die vorliegende Studie beantwortet die beschriebenen Forschungsfragen mehr als dies in vorhergehen-
den Studien mdglich war in einer statistisch belastbaren GréRenordnung und Differenzierung. Die Unter-
suchung bezieht sich auf die Erhebungsjahre 2016/2017 und die Fallstudienstédte Bremen, Kéin, Leipzig
und Nirnberg in ihren jeweiligen kommunalen Grenzen. Das methodisch-empirische GrundgerUst der
Studie besteht aus den folgenden Eckpunkten:

o Eine wesentliche Grundlage bildet die Auswertung von insgesamt 250.000 in den Melderegistern der
Fallstudienstadte erfassten Umzugsbewegungen. Diese wurden nach verschiedenen Merkmalen
(Stadtteiltypen, Lagequalitaten, partiell Bautypologien und Baualtersklassen und Berticksichtigung
von Wohnungsneubau) ausgewertet und letztlich Uber die Adressen und die Zeitpunkte der Melde-
vorgange zu Umzugsketten verknipft. Teilweise war es moglich, die neu vermieteten Wohnungen mit
entsprechenden Inseraten in einem Immobilienportal zu verknlpfen, so dass auch Preisinformationen
und sonstige Merkmale der Wohnungen fiir die Auswertung zur Verfligung standen.

¢ Ausgehend von den im Melderegister erfassten Umzugsbewegungen wurden pro Fallstudienstadt
jeweils 10.000 Haushalte angeschrieben und befragt. Dies fiihrte zu circa 5.500 auswertbaren Ant-
worten. Im Mittelpunkt der Befragung stehen die Umzugsmotive, die Haushaltszusammensetzung
(vor und nach dem Umzug) und insbesondere die absoluten und die quadratmeterbezogenen Wohn-
kosten in der bisherigen und der neuen Wohnungen. Fir knapp 9.000 Wohnungen liegen im Ergebnis
grundlegende Informationen (insbesondere Mieten bzw. Preise) vor, so dass die lokalen Wohnungs-
mérkte auf dieser Basis in Segmente gegliedert sowie schliellich auch die Umzugsbewegungen der
befragten Haushalte zwischen den Segmenten analysiert werden kdnnen.

e SchlieBlich musste ermittelt werden, ob die freigezogenen Wohnungen auf dem bisherigen Preisni-
veau verbleiben oder aber in im Preis angehoben werden und somit in ein anderes Segment ,wan-
dern®. Hierzu wurde zunéchst eine kleinteilige Eigentiimerbefragung in Leipzig durchgefihrt. Darliber
hinaus standen entsprechende Datensatze von Wohnungsunternehmen zur Verfligung. Aus dem
Ricklauf der Haushaltsbefragung konnten die Adressen der freigezogenen Wohnungen abgeleitet
und die Inserate zur Weitervermietung mit den entsprechenden Angebotspreisen (fiir mehr als 1.300
Wohnungen) gefunden werden. Aus dem Befragungsricklauf der Haushaltsbefragung wurden
schlieBlich die Preisstrukturen und Preisniveaus der beiden Teilsamples ,freigezogener” und ,neube-
zogener* Wohnungen verglichen.

Die genannten methodischen Zugénge und die damit verbundenen Ergebnisse konnten miteinander ab-
geglichen und plausibilisiert werden. Vertiefende Stadtteilanalysen (drei pro Fallstudienstadt) dienten
ebenfalls der Uberpriifung und Plausibilisierung.

Die beschriebenen Effekte und Einflussgréen auf die Umzugsverflechtungen werden in der vorliegenden
Studie umfassend empirisch untersucht und als Grundlage zum Aufbau eines Verflechtungs- oder Ver-
knupfungsmodells verwendet, welches den Verlauf der Umzugsketten Uber die Kettenglieder und Seg-
mente hinweg abbildet. Dieses Verflechtungsmodell wird fir Simulationsrechnungen genutzt, die unter
anderem die von unterschiedlichen Arten des Wohnungsneubaus ausgehenden Umzugsverflechtungen
mit ihren Versorgungswirkungen vergleichen.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020
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Zentrale Ergebnisse

Ein wesentliches Teilergebnis der Studie ist, dass die beobachteten Umziige mehrheitlich im Preis und
Qualitatsspektrum aufwartsgerichtet sind. Wer eine teure Wohnung bezieht, hat zuvor haufig gunstiger
und einfacher gewohnt. Dieser statistisch nachweisbare Effekt deckt sich mit der Selbsteinschatzung der
umziehenden Haushalte. Der Uberwiegende Teil der Haushalte empfindet den erfolgten Umzug als eine
Verbesserung der Wohn- und der Wohnumfeldqualitat. Die Umzugsketten sind somit prinzipiell geeignet,
eine von hochpreisigem Wohnungsbau ausgehende Versorgungswirkung im giinstigen Wohnungsmarkt-
segment zu bewirken.

Die in der vorliegenden Studie empirisch ermittelten Kettenlangen sind jedoch vergleichsweise gering.
Bezogen auf den Untersuchungszeitraum Idsen 100 zusatzlich gebaute Wohnungen zunéchst 100 Um-
zugsbewegungen in dem Segment aus, in dem sie realisiert werden. Dariiber hinaus werden je nach
Fallstudienstadt noch einmal 74-148 Umzuge ausgelost. Die durchschnittliche Kettenlange betragt dem-
zufolge 2,2 bis 3,2 Umziige. Der Neubau bewirkt unter den gegenwartigen Bedingungen vor allem in den
direkt benachbarten Segmenten Umziige und zunachst weniger in der Breite des Wohnungsmarktes. Da
im Status quo primar freifinanzierter Wohnungsbau im hdherpreisigen Segment errichtet wird, reicht des-
sen Wirkung nur in reduziertem Umfang bis in die unteren Preissegmente.

Wesentlich fiir die reduzierte Lange und Reichweite der Umzugsketten sind insbesondere die folgenden
zwei Faktoren:

e Immer dann, wenn sich ein zuwandernder Haushalt im Wettbewerb um Wohnungen gegentiber der
lokalen Nachfrage durchsetzen kann, reiflt die Umzugskette im lokalen Markt ab und bildet stattdes-
sen eine Verzweigung in den Herkunftsmarkt des Zuwandernden. Insofern beeinflusst der Zuwande-
rungsdruck das Ausmal der entstehenden, lokal wirksamen Umzugsverflechtungen. Ein mehr oder
weniger hoher Zuwanderungsdruck entfaltet seine Wirkung dabei in jedem Glied der potenziellen
Umzugskette. Im Ergebnis fiihrt dies dazu, dass die Umzugsketten bei hohem Zuwanderungsdruck
im lokalen Markt schneller abreien und somit in Lange und segmentibergreifender (sozialer) Reich-
weite reduziert sind. Im Jahr 2017 wurden in den Fallstudienstadten 42 % (Bremen) bis 53 % (Nirn-
berg) aller freiwerdenden Wohnungen von zuwandernden Haushalten bezogen.

¢ Die Entlastungswirkung der Umzugsketten wird teilweise durch Preissteigerungen der freiwerdenden
Wohnungen konterkariert. In Bremen werden 30 % der Wohnungen im Weg der Neuvermietung min-
destens ein Preissegment nach oben verschoben, in Leipzig sind dies gar 65 %. Besonders hohe
Mietanpassungen bei Neuvermietung sind in den unteren Marktsegmenten zu beobachten. Dadurch
werden die Sickereffekte, die durch den Umzug in eine hoherpreisige Wohneinheit entstehen, teil-
weise aufgehoben. Die Dynamik des Preisauftriebs in einem lokalen Wohnungsmarkt hat insofern
ebenfalls deutliche Auswirkungen auf die Reichweite der Umzugsverflechtungen.

Fir die wohnungspolitische Interpretation derartiger Analysen und Simulationsrechnungen ist eine Mes-
sung der durch Umzugsverflechtungen erzeugten Versorgungswirkungen erforderlich. Als Versorgungs-
wirkung wird dabei jede im Verlauf der Umzugsketten zum erneuten Bezug freiwerdende Wohnung inter-
pretiert. Davon ausgehend erfolgt die Messung in zwei Varianten. In einer ersten Variante (,Bewertungs-
malstab 1) wird lediglich die Menge der (iber die verschiedenen Glieder einer Umzugskette hinweg neu
bezogenen Wohnungen als Versorgungswirkung interpretiert. In einer zweiten Variante (,Bewertungs-
malstab 2“) wird zusatzlich die segmentspezifische Verteilung der neu bezogenen Wohnungen beriick-
sichtigt, wobei Wohnungen in den kostengiinstigeren Preissegmenten starker gewichtet werden.

Kurzfassung BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020
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Die vom Wohnungsneubau ausgehenden Versorgungswirkungen stehen im Mittelpunkt der weiteren Ana-
lysen. Jede neu gebaute und somitin den lokalen Markt eingebrachte Wohnung initiiert eine Umzugskette.
Sie stellt das erste Glied einer moglichen Umzugskette dar. Diese sich im ersten Kettenglied ausdri-
ckende Initialwirkung entfaltet unterschiedliche Wirkungen je nach Art des Wohnungsneubaus. Entschei-
dend fir die lokale Wirkung/Lange der Umzugskette ist, zu welchem Anteil die unterschiedlichen Baufor-
men von Haushalten aus der jeweiligen Stadt bezogen werden. In diesem Sinne erzeugen Einfamilien-
hauser eine hohere Wirkung als Eigentumswohnungen und Eigentumswohnungen wiederum eine hohere
Wirkung als Mietwohnungen. Sonderwohnformen wie Genossenschafts-, Baugruppen- oder Senioren-
wohnungen und auch der geforderte Wohnungsbau sind ebenfalls starker auf die lokale Nachfrage aus-
gerichtet und haben deswegen eine héhere Initialwirkung auf die Bildung von lokal wirksamen Umzugs-
ketten. Deutliche Unterschiede in der Initialwirkung zwischen den Preissegmenten des Neubaus von Eta-
genwohnungen konnten empirisch nicht nachgewiesen werden. Jeder neubauinduzierte Initialumzug fiihrt
bereits im zweiten Kettenglied in den ,Normalwohnungsmarkt®, so dass die bestehenden Unterschiede
zwischen den Neubauvarianten im Kettenverlauf eingeebnet werden.

Die haufig aufgeworfene Frage, ob ,teurer* freifinanzierter Wohnungsbau oder geférderter Wohnungsbau
im Sinne der (iber Umzugsverflechtungen hergestellten Versorgungswirkung besser sei, wurde im Rah-
men von Simulationsrechnungen im Verknupfungsmodell vertiefend untersucht. Zahlt man allein die
Menge der von einem definierten Neubauvolumen (z. B. 100 Wohnungen) ausgehenden Umzlige (Bewer-
tungsmalstab 1), ergeben sich keine deutlichen Unterschiede. Vorteile fir den preisgunstigen, geférder-
ten Wohnungsbau ergeben sich, wenn man dem Bewertungsmalfistab 2 folgend die ausgeldsten Umziige
in den preiswerten Segmenten starker gewichtet. In angespannten Markten fallen diese Unterschiede
recht deutlich aus. In entspannten Markten wirken sich die Iangeren Umzugsketten mit héherer segment-
Ubergreifender Reichweite vor allem gunstig auf die Versorgungswirkung des freifinanzierten Wohnungs-
baus aus, so dass die Unterschiede in der Versorgungswirkung zwischen geférdertem und freifinanziertem
Wohnungsbau kleiner werden. Insgesamt zeigt sich unter den Modellananahmen, dass die Umzugsketten
in weniger angespannten Markten deutlich an Lange und sozialer Reichweite zunehmen.

Fur die Wohnungspolitik ist auch relevant, mit welchem fiskalischen Aufwand eine gew(linschte Versor-
gungswirkung erzielt werden kann. Die dazu angestellten Modellrechnungen sprechen fir den Wohnungs-
neubau in den oberen Segmenten (Einfamilienhausbau und Geschosswohnungsbau). Dies liegt allein am
marginalen fiskalischen Aufwand. Dieser Effekt ist so stark, dass die geringeren Versorgungswirkungen
der vom ,teuren® Wohnungsneubau ausgehenden Umzugsketten mehr als ausgeglichen werden. Will die
Wohnungspolitik mit einem méglichst geringen fiskalischen Aufwand eine bestimmte Versorgungswirkung
erreichen, empfiehlt sich demzufolge der Wohnungsneubau in den oberen Segmenten, was in etwa gleich-
bedeutend ist mit dem freifinanzierten Wohnungsbau. Problematisch ist in diesem Kontext allerdings, dass
zur Erzielung einer identischen Versorgungswirkung viel mehr Wohnungen errichtet werden missten, so
dass eine derartige Strategie in der Praxis z. B. mit der Baulandknappheit oder Kapazitatsengpéssen in
Planungsverwaltungen und Bauwirtschaft kollidiert.

Ubersetzt man die Erkenntnisse der vorliegenden Studie in die zeitliche Perspektive eines sich zuneh-
mend verengenden Wohnungsmarktes gilt Folgendes: Je langer sich Wohnungsmarktengpasse als Folge
unzureichender Bauleistungen aufbauen und verscharfen, umso schlechter lassen sich ihre Auswirkungen
fur die glnstige Wohnungsversorgung mit teurem Wohnungsneubau bekampfen. Und je friiher eine An-
gebotsausweitung mittels Neubau zustande kommt, umso mehr kann diese im oberen Segment erfolgen.
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Abstract

Setting and key questions

Over the past few years, the “ripple effects” triggered by the construction of new housing units have once
again been discussed heatedly in the context of the precarious housing market situation in many large
cities. The discussions mainly focus on the question as to what extent the first-time occupancy of new
housing developments marks the beginning of a migration chain which generates a supply effect on local
markets that is relevant to housing policies. In particular, there have been intense discussions on whether
relatively high-priced new buildings may also have a corresponding effect. This would be the case if the
migration chains they trigger cover several follow-up moves (or chain links) to reach the more affordable
segments of the housing market. In this sense, the following study is chiefly concerned with the length of
the migration chains (= number of resulting relocations) as well as with their social reach across the seg-
ments.

This question is of great relevance to housing policy. With a high degree of migratory connections between
relatively high-priced new buildings and the more affordable segments of local housing markets, housing
policy could concentrate more on the expansion of the construction of new buildings without especially
considering which segment this takes place in and for which target group they will be made available. The
distribution problem of living space, resulting from the housing shortage, would be solved via the initiated
migration chains primarily in the housing market. By contrast, a small degree of empirically verifiable mi-
gratory connection means that the initiated migrations remain relatively closely limited to the new building’s
respective segment. This would be an argument in favour of a housing policy that focuses even more on
affordable, subsidized new buildings. The distribution problem would then chiefly have to be solved politi-
cally.

The main question outlined above regarding the length and reach of the migration chains observed on the
housing market can be divided into several sub-questions, which cover an extensive characterization of
the migration events. Of great importance here is the question on how the migratory connections between
the individual housing market segments manifest themselves: What share of the migrations is upward in
the price-quality range of the housing market segments, so that, after moving into an expensive unit, a
more affordable unit can really then be occupied by another household? Accordingly, what share is down-
ward or remains in the same price segment? And how often is the price of a unit adjusted after a household
has moved out so that it is no longer in the previous segment? Furthermore, findings on the intensity of
cross-regional migrations are important because a move from another region leads to a home becoming
vacant there. In such cases, the migration chain would experience a discontinuation or a break-up in the
local housing market. An end to the migration chain also occurs when someone moves into a new unit
after a divorce, for example, while the previous home remains occupied. In this respect, the changed
household compositions relating to the migration are also relevant as an object of research. As the con-
struction of new buildings is of special significance as a starting or initiating point for migration chains, a
central question is how such initial migrations can be characterized depending on the different forms of
new buildings.
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Empirical foundations and methods

The present study answers the outlined research questions more than was possible in previous studies in
a statistically reliable magnitude and differentiation. The analysis refers to the years 2016/2017 and the
German case study cities of Bremen, Cologne, Leipzig and Nuremberg in their respective municipal
boundaries. The study’s methodical-empirical structure consists of the following cornerstones:

A core foundation is the evaluation of a total of 250,000 migrations recorded in the civil registers of the
four German case study cities. These were evaluated based on various features (type of district, location
qualities, partly the building typologies and age categories, and a consideration of new buildings) and the
addresses and times of registrations were used to connect them to migration chains. It was in part possible
to link the newly let homes to matching ads placed on property portals, so that price information and other
features of the homes were also available for the evaluation.

Based on the migrations recorded in the civil registers, 10,000 households in each of the case study cities
were contacted for survey purposes. This led to approx. 5,500 evaluable responses. The survey focuses
on the motives for the migration, the composition of the household (before and after the move) and in
particular the absolute and square metre-based housing costs in the previous and new homes. As a result,
basic information (especially rents and prices) is available for almost 9,000 units, so that the local housing
markets can be classified into segments on this basis and the migrations of the surveyed households
between the segments can be analyzed.

Finally, research was undertaken to find out if the vacated homes have remained at the previous price
level or have had their prices increased, thereby “transferring” them to a different segment. For this pur-
pose, a detailed survey of property owners was undertaken in Leipzig. In addition, corresponding datasets
from housing associations were available for use. The addresses of the vacated homes were derived from
the responses to the household survey and the ads for re-letting the units together with the corresponding
prices (for more than 1,300 units) were found. The responses to the household survey were then used to
compare the price structures and price levels of the two sub-samples of “vacated” and “newly occupied”
homes.

The stated methodical approaches and the related results were matched and checked for plausibility. In-
depth analyses of districts (three per case study city) also served for a review and plausibility check.

The described effects and levels of influence on the migratory connections are extensively and empirically
analyzed in the present study, and used as the basis for developing a connection model, which illustrates
the course of the migration chains across the chain links and segments. This connection model is used
for simulations that, among other things, compare the migratory connections — based on different types of
new buildings — to their supply effects.

Core results

A significant partial result of the study is that the majority of the migrations observed move upward in terms
of price and quality. People who move into an expensive home often previously lived more affordably and
simply. This statistically demonstrable effect tallies with the self-assessment of the relocating households.
The overwhelming majority of households views the migration as an improvement to the quality of their
housing and living environment. The migration chains are therefore suitable, in principle, for creating a
supply effect in the affordable housing market segment based on high-priced new buildings.
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The study’s empirically determined chain lengths are, however, comparatively small. Based on the period
under review, 100 additionally built housing units initially trigger 100 migrations in the segment in which
they were built. According to the case study city in question, a further 74-148 migrations are then triggered.
As a consequence, the average chain length amounts to 2.2 to 3.2 migrations. In the current conditions,
the new buildings chiefly lead to migrations in the directly neighbouring segments and less on the housing
market as a whole. As privately financed buildings are presently primarily built in the more highly priced
segment, the effect of this only reaches the lower price segments to a limited extent.

The following two factors are significant for the reduced length and reach of the migration chains:

Whenever a household migrating from another region beats the local competition to a home, the migration
chain in the local market ends and, instead, branches out to the migrating household’s home market. In
this respect, the migration pressure influences the extent of the resulting migratory connections on the
local market. A more or less high migration pressure takes effect in every link of the potential migration
chain. As a result, this leads to migration chains ending faster in the event of high migration pressure on
the local market and therefore having their length and cross-segment (social) reach reduced. In 2017, the
case study cities saw 42 % (Bremen) to 53 % (Nuremberg) of all vacated homes being taken by migrating
households from other regions.

The beneficial effect of the migration chains is partly counteracted by price increases to the vacated
homes. In Bremen, 30 % of re-let apartments are pushed up at least one price segment, while this figure
is as high as 65 % in Leipzig. Particularly high rent adjustments for re-lets can be observed among the
lower market segments. In turn, this partially nullifies the ripple effects that occur after a relocation to a
more highly priced housing unit. In this respect, the dynamics of price rises in a local housing market also
have a significant impact on the reach of migratory connections.

A measurement of the supply effects generated by migratory connections is required for the housing-
related political interpretation of such analyses and simulations. Every vacated unit waiting to be re-occu-
pied in the course of a migration chain can be interpreted as a supply effect. On this basis, the measure-
ments are made in two versions. In the first version (‘Evaluation benchmark 1”), only the number of units
newly occupied via the various links of a migration chain are interpreted as a supply effect. In the second
version (“Evaluation benchmark 2”), the segment-specific distribution of the newly occupied units is also
taken into account, whereby units in the more affordable price segments are given a greater weighting.

The supply effects resulting from new buildings are the focus of the further analyses. Every newly built
home launched onto the local market initiates a migration chain. It thus represents the first link of a possible
migration chain. This initial effect in the first chain link develops different effects depending on the type of
building that has been constructed. A decisive factor for the local effect/length of migration chain is to what
proportion the various unit types are occupied by households from the respective city. In this sense, single-
family homes generate a greater effect than owner-occupied apartments which, in turn, have a stronger
effect than rental apartments. Special forms of housing, such as cooperative, building association and
senior citizen apartments as well as subsidized housing, are also more strongly designated to local de-
mand and therefore have a greater initial effect on the formation of local migration chains. Clear differences
in the initial effect between the price segments in new apartment buildings could not be empirically demon-
strated. Every initial migration triggered by a new building leads to the “normal housing market” as early
as the second chain link, so that the existing differences between the new building versions are levelled
in the course of the chain.
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The frequently asked question as to whether “expensive” privately financed new buildings or subsidized
new buildings are better in terms of supply effect via migratory connections was analyzed in depth using
the simulations in the connection model. If one only counts the number of migrations (Evaluation bench-
mark 1) resulting from a defined volume of new buildings (e.g. 100 apartments), no significant differences
emerge. Advantages for the affordable, subsidized new buildings emerge if, following on from “Evaluation
benchmark 2", the triggered migrations in the affordable segments are given greater weighting. These
differences are much more pronounced in precarious markets. In relaxed markets, the longer migration
chains with a higher cross-segmental reach have a more favourable impact on the supply effect of privately
financed new buildings, so that the differences in the supply effect between subsidized and privately fi-
nanced new buildings become smaller. Overall, the model assumptions show that the migration chains in
less precarious markets increase significantly in length and social reach.

Of further relevance to housing policy is the level of fiscal expenditure required to achieve a desired hous-
ing policy. The applied model calculations favour new buildings in the upper segments (single-family
homes and apartment buildings). This is solely down to the marginal fiscal expenditure. The effect of this
is so strong that the smaller supply effects of the migration chains resulting from “expensive” new buildings
are more than compensated for. If housing policy wishes to achieve a certain supply effect with as minimal
a fiscal expenditure as possible, new buildings in the upper segments would therefore be recommended,
and this more or less means privately financed new buildings. A problem in this context, however, is that
many more homes would have to be built to achieve an identical supply effect, resulting in this kind of
strategy clashing in practice with the scarcity of building land or capacity shortfalls in planning administra-
tions and the construction industry.

If one translates this study’s findings into the perspective of an increasingly tight housing market, the fol-
lowing statements apply: The longer the housing shortages build up and worsen as a result of insufficient
construction work, the more difficult it will be to use expensive new buildings to combat the effects of the
shortages on the affordable supply of housing. Furthermore, the sooner supply is expanded in the form of
new buildings, the more this can be carried out in the upper segment.
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1. EinfUhrung

In den letzten zehn Jahren sind die Wohnungsmarktentwicklung und die damit verbundenen Fragen der
Wohnungsversorgung verstarkt thematisiert worden. Entscheidend fiir die vermehrte Aufmerksamkeit sind
Knappheiten, Preissteigerungen und die daraus resultierenden sozialen Probleme der Wohnungsversor-
gung. Die Wohnungspolitik von Bund, Landern und Kommunen hat auf vielféltige Weise auf die Heraus-
forderungen reagiert.

Weitgehend unumstritten ist, dass die Wohnungsmarktprobleme als Knappheitsfolgen begriffen werden
konnen, denen vor allem durch eine Ausweitung des Wohnungsneubaus zu begegnen ist. Da die Woh-
nungsmarktengpasse und deren Preisfolgen vor allem in den glinstigen Wohnungsmarktsegmenten zu
sozialen Problemen flihren, istinsbesondere dort eine Entlastungswirkung erforderlich. Offen und politisch
haufig kontrovers diskutiert ist in diesem Zusammenhang die Frage, ob der freifinanzierte hochpreisige
Wohnungsbau hierzu wirksame Beitrage liefern kann oder ob sich die Wohnungspolitik noch starker auf
die Forderung eines preisglinstigen Wohnungsneubaus konzentrieren sollte.

Ausschlaggebend fiir die Beantwortung dieser Frage ist, ob auch ein hochwertiger Wohnungsneubau Um-
zugsbewegungen auslost, die durch den Markt ,sickern® und Giber mehrere Stufen eben auch Umzugsbe-
wegungen in den mittleren und unteren Segmenten des Wohnungsmarktes anstoflen und damit Woh-
nungsnachfragende auf unteren Stufen erreichen.

Jiingere Forschungsergebnisse zu den Sickereffekten legen den Schluss nahe, dass die Wirkung der
Umzugsketten deutlich hoher ist als vielfach angenommen. Um eine statistisch belastbarere Bewertung
von Umzugsketten zu ermdglichen, wurden in diesem Forschungsprojekt neue Methoden zur Untersu-
chung von Umzugsketten angewendet. Uber zwei verschiedene Ansatze wurde eine umfangreiche Da-
tengrundlage generiert und mit Hilfe neu entwickelter Modellierungsansétze eine breit gefacherte Wir-
kungsanalyse vorgenommen.

Neben der allgemeinen Untersuchung der Versorgungswirkung von Umzugsketten in wachsenden Stad-
ten mit angespannten Wohnungsmarkten wurden differenzierte Auswertungen fur unterschiedliche Arten
von Neubau sowie teilraumspezifische Auswertungen durchgeflihrt. Zudem wurden die Mietpreisanpas-
sungen im Zuge der umzugsbedingten Neuvermietung untersucht und die Auswirkungen dieser Anpas-
sungen auf die Auspragung der Sickereffekte abgeschatzt. In einem letzten Schritt wurden auf Basis der
ermittelten Ergebnisse wohnungspolitisch relevante Simulations- und Modellrechnungen durchgefiihrt.
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2. Theorie und Forschungshistorie

Die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit Umzugsketten und Sickereffekten hat eine lange Tradition.
Die Entwicklung der theoretischen Diskussion und der Empirie wird im folgenden Abschnitt dargestellt.

2.1. Theoretischer Hintergrund

Die nachfrageorientierten Uberlegungen zu den Sickereffekten bauen auf den Filtering-Ansétzen auf, die
bereits Anfang des 19. Jahrhunderts in GroRbritannien diskutiert! (siehe hierzu Baer, Williamson 1988:132
ff.) und seit den 1930er Jahren auch wissenschaftlich intensiv untersucht wurden (Hoyt 1939, Ratcliff
1949). In Deutschland setzte sich im Jahr 1979 Westphal erstmals intensiver mit der Filtering-Theorie
auseinander (Westphal 1978: 536-557, Westphal 1979: 41 ff.).

Die Filtering-Ansatze beruhen auf der Beobachtung, dass Wohneinheiten nach einem Nutzerwechsel hau-
fig von Haushalten genutzt werden, die Uber ein niedrigeres Einkommen als die vorherigen Nutzer verfi-
gen. In der klassischen Filtering-Theorie wird von der Annahme ausgegangen, dass die Qualitat von
Wohngebauden mit dem Alter abnimmt und die Gebaude durch diese Qualititsabnahme mit der Zeit in
immer niedrigpreisigere Wohnungsmarktsegmente abrutschen (Hoyt 1939: 49ff.). Durch die Errichtung
qualitativ hochwertiger neuer Wohneinheiten verlagert sich die Nachfrage der obersten Einkommens-
schichten teilweise auf das Neubausegment. Der darunterliegende Teilmarkt verliert somit Nachfrage,
weshalb die Preise sinken kdnnen. Haushalte mit etwas geringerem Einkommen kénnen sich deshalb die
leergezogenen Wohneinheiten der einkommensstérksten Haushalte leisten und ziehen ebenfalls um. Die
freigezogenen Wohneinheiten werden so immer an die néchst niedere Einkommensgruppe weitergege-
ben, bis auch die unterste Einkommensgruppe die Mdglichkeit hat, umzuziehen und die schlechtesten
Wohneinheiten nicht mehr gebraucht und dem Markt entzogen werden kénnen (Ratcliff 1949: 321 f.).

Unter anderem durch Grigsby (1963: 97) wurde der Blick von den geb&ude- und angebotsbezogenen
Aspekten auf die Haushalte und die Veranderung ihrer Wohnsituation gelenkt: Aufbauend auf den Er-
kenntnissen von Ratcliff (1949) spricht Grigsby (1963) dann von Filtering, wenn sich flir einen Haushalt
durch einen Umzug das Verhaltnis zwischen Preis und Qualitat der Wohneinheit veréndert. Filtering-Up-
Prozesse finden gema Grigsby demnach dann statt, wenn sich - anders als in deutschen GroRstadten
derzeit feststellbar - der Immobilienwert (v.a. aus Griinden der Angebot-Nachfrage-Relation) negativer
entwickelt als die altersbedingt abnehmende Qualitat des Geb&udes und die Nutzer deshalb fiir einen
bestimmten Preis mehr oder eine qualitativ hdherwertigere Flache erhalten (ebd: 97, Eekhoff 1987).

Eine derartige haushalts- bzw. nachfragebezogene Betrachtungsweise von Umzugsketten (,Chains of
Move* bzw. ,Vacancy Chains®) ist den USA und Grofbritannien vor allem in den 1960er und 1970er Jah-
ren und in Deutschland in den 1980er Jahren in den Vordergrund gerlckt und hat die wohnungspolitische
Diskussion in dieser Zeit stark geprégt (siehe z. B. Kristof 1966: 103 ff., Eekhoff 1987).

In der deutschsprachigen Diskussion werden die Wirkungen der durch Neubau ausgeldsten Umzugsket-
ten auf die Nachfrageseite (also auf die Haushalte) haufig mit dem Begriff Sickereffekte verbunden: Der

1 Adam Smith hat sogar bereits 1789 den Prozess des Filterings beschrieben: ,Hauser, Mdbel und Kleidung werden
nach kurzer Zeit den mittleren und unteren Volksschichten zugénglich, sobald ndmlich deren Besitzer, ihrer Uber-
drissig, diese verkaufen. Auf solche Weise werden die allgemeinen Lebensverhéltnisse des Volkes nach und nach
verbessert [...]" (Smith 1978: 287)
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Umzug eines einkommensstarken Haushaltes in einen Neubau bewirkt aufgrund der dadurch ausgelésten
Umzugsketten auch eine Verbesserung des Wohnangebots im unteren Marktpreissegment und damit
auch der Wohnverhéltnisse der Mietergruppen mit den gréten Versorgungsproblemen — die Verbesse-
rung der Wohnraumversorgung ,sickert* sozusagen durch den Markt.2

Die Umzugsketten ergeben sich dabei durch mehrere Einzelumziige von Haushalten, die jeweils durch
den Auszug aus der alten Wohneinheit bezugsfahigen Wohnraum freiziehen, der wiederum einem ande-
ren Haushalt die Méglichkeit zu einem Umzug bietet. Die Mdglichkeit fiir die Haushalte, durch einen Um-
zug die Wohnsituation zu verbessern, wird generell als Versorgungswirkung bzw. Versorgungseffekt be-
zeichnet (siehe z. B. F+B 2014). Natirlich entsteht auch bei Einziigen, die keine lokale Umzugskette aus-
l6sen (Zuzige von aulerhalb der Stadt oder Umziige von Personen, die zuvor im Elternhaus gewohnt
haben) eine unmittelbare Versorgungwirkung. Durch Umzugsketten treten jedoch zusatzlich zu der grund-
legenden Auswirkung der Angebotsausweitung (v.a. durch Neubau) auf die Wohnraumversorgung weitere
Versorgungswirkungen auf, wenn durch die Umzige im lokalen Markt Wohneinheiten freigezogen und
damit zusétzlicher bezugsfahiger Wohnraum geschaffen wird.

Abbildung 1: Idealtypischer Ablauf einer ,sickernden” Umzugskette

2 Haushalte bekommen die Moglichkeit,
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Welche Wirkungen Sicker- und Versorgungseffekte auf lokale Wohnungsmérkte haben und welche Kon-
sequenzen sich aus den Filtering-Prozessen fiir die Wohnsituation der Haushalte aber auch bezlglich
politischer Eingriffe ergeben, wird kontrovers diskutiert. Bezlglich der politischen Einflussméglichkeiten
stellt sich vor allem die Frage, welche indirekten Wirkungen staatlich subventionierter Neubau (Férderung
des Eigenheimbaus, sozialer Wohnungsbau) durch Sickereffekte hervorruft. Uneinigkeit herrscht hier zum
Beispiel hinsichtlich der Einschatzung, wie stark die Umzugsketten bis in die unteren Wohnungsteilmarkte
reichen und in welchem Umfang einkommensschwache Haushalte von den Filtering-Prozessen profitieren
(Pfadt et. al.: 1984: 7). Auch die positive Wirkung von Filtering-Prozessen in Bezug auf die Relation von

2 Der Begriff Sickereffekte ist jedoch nicht unumstritten. Buslei und Stahl (1994) kritisieren, dass der Begriff aus-
schlieBlich eine abwérts gerichtete Bewegung suggeriert, wohingegen der Begriff ,Filtern auch die ebenfalls mogli-
chen aufwarts gerichteten Bewegungen umfasst.
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Wohnqualitat und Preis (siehe Definition von Grigsby 1963) wird haufig kritisch hinterfragt (u. a. Ipsen,
Glasauer 1996).

Bereits von Ratcliff wurde die positive Wirkung von Filtering-Prozessen auf die Wohnsituation im unteren
Marktsegment eher gering eingeschatzt — vor allem aufgrund von Barrieren im US-Wohnungsmarkt, die
bestimmte Milieugruppen (z. B. Afroamerikaner) von den Vorteilen der Sickereffekte ausschlieien (Ratcliff
1949: 334, Lansing et al 1969). Haufig ist festzustellen, dass die schlechtesten Wohneinheiten in einem
lokalen Markt teurer vermietet werden als Wohneinheiten mit etwas besserer Qualitét. Die &rmsten Haus-
halte miissen hier einen ,Diskriminierungsaufschlag” zahlen, um iiberhaupt eine Wohnung beziehen zu
konnen (Schmoll genannt Eisenwerth 2015). Diese Aspekte eines "sozial Gberformten”" Wohnungsmarktes
diskutiert die sogenannte Wohnungsmarktsegmentierungstheorie, die ebenfalls die eingeschrankte Mobi-
litdt und die Barrieren zwischen Teilmarkten beklagt (z. B. Giffinger 1999).

Neben dem Problem der Diskriminierung bestimmter Nachfragergruppen gibt es zahlreiche andere Barri-
eren, die die Wirkung von Sickereffekten reduzieren oder verlangsamen: So sind Mieter aufgrund der
fehlenden Marktibersicht, der Verbundenheit mit Wohnung und Nachbarschaft aber auch aufgrund unter-
schiedlicher Niveaus bei Bestands- und Neuvertragsmieten nur eingeschrankt mobil und reagieren auf
sich ergebende Maéglichkeiten zur Verbesserung der Wohnsituation auerst zégerlich (Kratke 1995: 204
f., Schmoll genannt Eisenwerth 2015: 1412). Dies erscheint insbesondere in besonderen Knappheitspha-
sen der Wohnungsmarkte - so wie wir sie derzeit erleben - der Fall zu sein. Ein weiterer Aspekt liegt in
den Kosten und dem Aufwand des Umzuges begrlndet (Transaktionskosten). Hierbei lassen sich auch
haushaltstypspezifische Unterschiede feststellen: Reichere Haushalte kénnen die Kosten fiir einen Umzug
besser aufbringen als arme Haushalte und sind deshalb mobiler (Kreibich et. al. 1980).

Auf der Angebotsseite kann eine geringe Leerstandsquote, wie sie in vielen deutschen Stadten mit ange-
spannten Markten vorzufinden ist, dafiir sorgen, dass durch Neubau kaum Uberangebote geschaffen wer-
den und damit kaum Filtering-Prozesse in Gang gesetzt werden. Pfadt et. al. (1984: 11) weisen zudem
darauf hin, dass umfangreichere Modernisierungen von Bestandsimmobilien eine Aufhebung oder auch
Umkehr von Filtering-Prozessen und Sickereffekten zur Folge haben kénnen: Aufgrund gestiegener Miet-
preise in Folge der Modernisierung werden bisherige Mieter mit geringem Einkommen zum Umzug ge-
zwungen, zudem verknappt sich das Angebot im niedrigpreisigen Segment der nicht-modernisierten Woh-
nungen und es kommt zur Verengung der Mietpreisdifferenziale (siehe auch Buslei, Stahl 1994).

Empirica geht in diesem Zusammenhang auf die Gefahr der Gentrifizierung ein: Mit zunehmender Markt-
anspannung steigt die Nachfrage nach hochwertigen Wohneinheiten im Altbaubestand. Es kommt ver-
mehrt zur Sanierung von Bestandsobjekten, was wiederum preisgiinstigen Wohnraum ,vernichtet* (Braun
und Grade 2016). In diesem Fall kann jedoch hochpreisiger Neubau bzw. eine Neubauférderung die Nach-
frage von den Bestandsimmobilien in Richtung Neubau lenken, wodurch die Nachnutzung von Altbauten
durch einkommensstarke Haushalte reduziert und dadurch ein Beitrag zum Erhalt freier Wohnungen im
preisglinstigeren Altbaubestand geleistet werden kann (ebd).

2.2. Vorhandene empirische Untersuchungen

Bei den empirischen Arbeiten zu den haushaltsbezogenen Filter- bzw. Sickereffekten sind auf internatio-
naler Ebene vor allem die Untersuchungen in amerikanischen GroRstadten von Lansing et al (1969) sowie
die in Schottland durchgefiihrte Studie von Watson (1973) zu erwéhnen. In beiden Studien wurden in
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gréRerem Umfang Interviews mit Haushalten gefiihrt, die neue Wohneinheiten bezogen haben oder deren
Umzlge durch die Schaffung dieser neuen Wohneinheiten und das damit verbundene Freiwerden von
Bestandswohnungen initiiert wurden. In beiden Studien konnten Sickereffekte identifiziert werden. Lansing
et al. (1969) schlieBen aus den Untersuchungsergebnissen, dass eine VergroRerung des Gesamtange-
botes an Wohnungen immer auch positive Effekte auf die Wohnsituation der &meren Haushalte hat. Al-
lerdings wurde festgestellt, dass die Wohnungsmarkte bestimmter Bevolkerungsgruppen teilweise sepa-
riert vom Gesamtmarkt sind und diese Bevélkerungsgruppen dann nur beschrankt von den Sickereffekten
profitieren. Die Untersuchung von Watson (1973) zeigte, dass von privaten Neubauaktivitdten vor allem
neu in den lokalen Wohnungsmarkt eingetretene Haushalte (Zuziehende, zusammenziehende oder ge-
schiedene Paare) profitieren, wahrend neue Sozialwohnungen insbesondere von Haushalten der unters-
ten Einkommensstufen genutzt werden.

In der jingeren Vergangenheit wurden weitere innovative Ansatze zur Untersuchung von Umzugsketten
entwickelt - zu nennen ist hier insbesondere die von Magnusson Turner (2008) in Stockholm durchgefiihrte
Untersuchung von Umzugsketten durch Abbildung der Umzugsbewegungen zwischen verschiedenen
Wohnungsmarkt- und Immobilientypsegmenten. Hier wurde ein Ansatz zur Bildung von ,synthetischen®
Umzugsketten umgesetzt auf Basis einer Matrix, die die Wahrscheinlichkeiten von Umziigen zwischen
den verschiedenen Segmenten abbildet.

In Deutschland wurde vor allem Ende der 1970er Jahre und in den 1980er Jahren intensiv tber Sickeref-
fekte diskutiert. In dieser Zeit sind zahlreiche empirische Untersuchungen umgesetzt worden. Eine erste
gréRere und flr die weitere politische Diskussion wichtige empirische Untersuchung wurde bereits in den
Jahren 1975-76 von der Infratest Wirtschaftsforderungs GmbH im Auftrag des Bundesministers fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau in neun deutschen kreisfreien Stadten und Kreisen durchgefihrt (Bun-
desminister flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau 1978: 21). Im Rahmen dieser Untersuchung
konnten 2.030 Erstbezieher von neuen Wohneinheiten befragt werden. Es wurde versucht, die durch den
Neubau ausgeldsten Umzugsketten abzubilden und weiterzuverfolgen, bis ein Umzug keine dem Woh-
nungsmarkt zur Verfugung stehende Wohneinheit mehr hervorruft®. Dabei wurden auch innerdeutsche
Umzlge Uber die Kreis-/Stadtgrenze hinaus nachverfolgt. Im Rahmen der Untersuchung der Umzugsket-
ten konnten so zusétzlich zu den genannten Erstbeziehern insgesamt 2.230 weitere Haushalte, die in die
freigemachten Wohneinheiten nachgezogen sind, interviewt werden. Konnten Umzugsketten nicht bis
zum haushalt- oder wohnungsbedingten Ende verfolgt werden, was bei mehr als 50 % der Ketten der Fall
war, so wurden diese auf Basis der Erfahrungen bei den weiterverfolgten Ketten zur Berechnung durch-
schnittlicher Kettenlangen statistisch ,weitersimuliert®.

Als zentrale Ergebnisse der Studie sind festzuhalten, dass die iberwiegende Mehrheit der interviewten
Haushalte von Wohnflachenzuwdchsen und Ausstattungsverbesserungen berichtet hat. Wohnflachenzu-
wachse aber auch Wohnwertsteigerungen waren besonders stark bei Haushalten festzustellen, die neu
errichtete Wohneinheiten bezogen hatten - und hier insbesondere beim Eigenheimerwerb. Als wichtiger
Grund fur eine Anpassung der Wohnsituation stellte sich die Einkommensentwicklung heraus. Haushalte,
die in preisgebundene Wohnungen umzogen, profitierten tiberdurchschnittlich von Ausstattungsverbesse-
rungen, obwohl der Ausstattungsstandard weiter unterdurchschnittlich blieb. Bei allen Forderungsarten

3 Aufgrund von Abriss bzw. Umwidmung der verlassenen Wohnung, durch Weiternutzung der Wohnung durch ehe-
malige Haushaltsmitglieder, durch die Tatsache, dass die ehemalige Wohnung im Ausland lag oder weil im Rahmen
des Umzuges eine Haushaltsneugriindung stattfand.
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und Gebaudetypen konnten Sickerprozesse beobachtet werden, von denen auch Haushalte mit unter-
durchschnittlichem Einkommen profitierten — auch die untersten Einkommensschichten konnten ihre Woh-
nungsversorgung verbessern. Ferner wurde jedoch festgestellt, dass bei den nichtpreisgebundenen Woh-
nungen hohe Mietpreissteigerungen realisiert wurden, diese waren bei den Altbauten (vor 1948 erbaut)
noch deutlich héher als bei den nach 1948 errichteten Neubauten. Laut Studie hat sich dadurch die Miet-
preisschere etwas geschlossen. Welche Auswirkungen diese Preissteigerungen auf die Mietbelastung der
Haushalte hatte und wie sich die Wohnqualitats-Preis-Relation entwickelt hat wurde nicht untersucht.

Die Infratest-Studie hat in den Folgejahren die wohnungspolitische Diskussion entscheidend mitbestimmt.
Im Nachgang wurde die Methodik der Studie (z. B. die fehlende Bezugsetzung der durch geférderten
Neubau ausgeldsten Sickereffekten und den Kosten der Férderung), vor allem aber die sehr positive In-
terpretation der Untersuchungsergebnisse durch die Politik kritisiert (siehe Pfadt et al. 1984 und Ibsen et
al 1986).

Anfang der 1980er Jahre flihrten Ibsen, Glasauer und Lasch (lbsen et al 1986) in Mannheim eine weitere
Untersuchung durch. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden insgesamt 641 Interviews mit Haushalten
durchgefiihrt, die in ein groeres Neubauprojekt des Sozialen Wohnungsbaus gezogen sind. Zusatzlich
wurden Haushalte befragt, die — ebenfalls in Mannheim — neuen Wohnraum im Rahmen der Eigentums-
forderung bezogen haben. Auch die Ergebnisse dieser Untersuchungen zeigten eine deutliche Verbesse-
rung der Wohnversorgung (WohnungsgréRRe, Ausstattung) im Zuge der direkten Umzige in die Neubauten
(Ibsen und Glasauer 1996). Auch die typische Struktur von Umzugsketten bezliglich der sozialen Schich-
ten konnte nachgewiesen werden: In den ersten Kettengliedern finden sich im Schnitt mehr Haushalte
hoherer sozialer Schichten als am Ende der Umzugsketten. Nicht nachgewiesen werden konnten jedoch
Filtereffekte in Form einer Verbesserung der Wohnqualitat im Verhaltnis zu den Wohnkosten.

Als weitere gréfere Empirie im deutschsprachigen Raum ist die Untersuchung der Stadt Miinchen zur
Wirkung ihrer stadtischen Eigentumsférderprogramme und des sozialen Wohnungsbaus aus dem Jahr
1980 zu nennen. Zur Untersuchung der Wirkung des sozialen Wohnungsneubaus wurden insgesamt 900
Haushalte interviewt, davon 755 Erstbezieher von Sozialbauwohnungen. Zudem wurden 433 Erstbezieher
offentlich geforderter Eigentumsmalinahmen sowie 358 zusatzliche Interviews mit Haushalten, die direkt
oder indirekt ausgeldst durch den Umzug der Erstbezieher einen Wechsel der Wohneinheit vorgenommen
haben. Umzugsketten konnten hier bis ins dritte Kettenglied zuriickverfolgt werden, wobei nur Vorwoh-
nungen einbezogen wurden, die sich innerhalb der Region Miinchen befanden (Stadt Minchen 1991).

Es zeigte sich, dass bei den Untersuchungen des Sozialen Wohnungsbau-Programms kiirzere Umzugs-
ketten als bei denen zur Eigentumsférderung identifiziert werden konnten, da es sich bei den Erstbezie-
hern von Sozialbauwohnungen héufiger um neu gegriindete oder von auflen zugezogene Haushalte han-
delte sowie um Haushalte, die aufgrund von Umbau oder Abriss aus ihrer alten Wohnung verdrangt wur-
den. Insgesamt lief sich eine deutliche Verbesserung des Wohnwertes sowohl hinsichtlich der Wohnfla-
che als auch der Ausstattung der Wohnung feststellen. Davon profitierten auch viele einkommensschwa-
che Haushalte. Allerdings mussten die Haushalte sich diese Verbesserungen durch hohere Mieten pro
Quadratmeter erkaufen, lediglich bei den Erstbeziehern von Sozialbauwohnungen sank die flachenbezo-
gene Miete. Interessant ist, dass im Rahmen der Untersuchung festgestellt wurde, dass in groRerem Aus-
maf zum Ende der Umzugsketten hin (in der mittleren und unteren Preisklasse) einkommensstérkere
Haushalte in die freigewordenen Wohnungen einziehen. Dies wird auf die groRe Nachfrage und Konkur-
renz auf dem Miinchener Wohnungsmarkt und die festgestellten groen Preisspriinge bei der Wiederver-
mietung der Wohnungen zuriickgefihrt.
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Die von GEWOS 1984 veroffentlichte Studie zu den Wirkungen des Hamburger Einfamilienhaus-Pro-
gramms, die auf Interviews mit 363 Haushalten basiert, kommt zu einem ahnlichen Ergebnis: Zwar konn-
ten langere Umzugsketten (durchschnittliche Kettenlange 3,89) und Gber den gesamten Verlauf der Um-
zugsketten Wohnflachenvergroierungen und Wohnstandardverbesserungen identifiziert werden, drei
Viertel der im Rahmen dieser Studie befragten Haushalte gaben jedoch einen Anstieg der finanziellen
Belastung durch den Umzug an. Zudem zeigte sich, dass mit zunehmender L&nge der Umzugskette —
entgegen der Annahme der Filtering-Theorie — das durchschnittliche Haushaltseinkommen und auch das
pro Kopf-Einkommen anstieg (Pfadt et. al. 1984).

Die Basis flr die Befragungen von GEWOS bildete eine Datei des Liegenschaftsamtes mit Adressen von
Umziehenden, die im Rahmen des Einfamilienhaus-Programms ein stadtisches Grundstiick erhalten ha-
ben. In einem ersten Schritt wurden 230 Bezieher von Eigenheimen aufgesucht, daraus ergaben sich 181
auswertbare Interviews. In einem zweiten Schritt wurden die Nachfolgemieter in den leergezogenen
Wohneinheiten aufgesucht. In den Kettengliedern 2 bis 5 konnten so weitere 182 Interviews gefiihrt wer-
den (Sachs et al. 1984).

Neben den bereits genannten Studien fanden in den 1980er Jahren einige weitere Untersuchungen zu
Sickereffekten im Zusammenhang mit dem Wohnungsneubau statt, die zumeist von den Kommunen ei-
genstandig durchgefuhrt wurden. So wurde in Nirnberg Anfang der 1980er Jahre eine ,Sickerstudie®
durchgefiihrt, bei der zur Abbildung der Umzugsketten auf die Daten des Einwohnermelderegisters (Ver-
anderungsdienst der Einwohnerdatei) zuriickgegriffen wurde (Stadt Niirnberg 1982, Schuster 1982). Die
personenbezogenen Daten aus dem Einwohnermelderegister konnten iber die Umzugsadressen mit ge-
baudebezogenen Daten als der statistischen Gebaudedatei, der kommunalen Wohnungsstichprobe sowie
Daten zu den ,sozial gebundenen Wohnungsbestanden® verkniipft werden. Insgesamt wurden 1.804 Um-
zugsketten, die von NeubaumalRnahmen oder modernisierten Wohnungen ausgehen, untersucht. Die Ket-
ten konnten zum Teil bis in das 6. Kettenglied zurlickverfolgt werden. Vor allem aufgrund der Zuzlge in
den Neubau von auflerhalb der Stadt (wodurch in der Stadt kein Wohnraum frei wird) und aufgrund der-
jenigen Falle, in denen nur ein Teil eines Haushaltes umzieht und die alte Wohnung deshalb nicht komplett
freigezogen (und damit verfiigbar) wird, ist laut dieser Studie nur in 57 % der Falle iberhaupt eine Sicker-
wirkung zu erkennen. Insgesamt profitieren von einem Einzug in einen Neubau zusatzlich zu den Neubau-
Beziehern im Schnitt 1,1 weitere von auferhalb zu- und innerstadtisch umziehende Haushalte von einem
Wohnungswechsel. Bei Neubau mit sozialer Bindung ist die Wirkung etwas gréRer. Es konnte festgestellt
werden, dass die Haushalte im Zuge des Umzugs ihre Wohnverhaltnisse verbessern konnten, dem jedoch
eine hohere Mietbelastung entgegensteht.

Die Stadt Heidelberg flihrte ebenfalls eine Untersuchung zu den Sickereffekten durch, die 1987 veréffent-
licht wurde (Stadt Heidelberg 1987).4 Zu erwahnen ist zudem die empirische Untersuchung der Wirkung
wohnungsmarktspezifischer politischer Instrumente (insbes. Forderinstrumente) der 1970er und 1980er
Jahren mit Hilfe einer Auswertung von Wohnungsmarktdaten des Bundes und der Kommunen von Buslei
und Stahl (1994) und die unter anderem darauf aufbauende Veréffentlichung ,Wohnungspolitik auf dem
Priifstand“ der Expertenkommission Wohnungspolitik im Jahr 1995. Hier wird betont, dass die starken
Sanierungsbemiihungen im Altbaubestand und die damit einhergehende Attraktivierung dieser Bestande
flr Haushalte mit hohem Einkommen (damals sprach man von der ,Nostalgiebewegung®), Filterprozesse
blockieren bzw. vermindern und zum Teil eine Verknappung im unteren Preissegment begUnstigt haben.

4 Diese Untersuchung konnte leider nicht eingesehen werden.
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Auch unterstiitzende Einflussfaktoren wie Baulandknappheit und die Veranderung der Sozialstruktur (we-
niger neubauaffinen Familien und mehr innenstadtaffinen Single-Haushalte) werden thematisiert.

Nachdem in den 1990er und 2000er Jahren die Sickereffekte und Filtering-Prozesse wenig diskutiert und
beforscht wurden, ist die Diskussion in den letzten Jahren erneut in Bewegung geraten:

Eine der wichtigsten aktuellen Studien wurde 2014 in Hamburg durchgefiihrt: Das Biiro F+B Forschung
und Beratung untersuchte im Auftrag der Hamburger Senatsverwaltung den Beitrag des Wohnungsneu-
baus zur Wohnungsversorgung in Hamburg und flihrte in diesem Zusammenhang Interviews mit 1.450
Neubaubeziehern sowie weitere 85 Interviews mit Beziehern der freigesetzten Bestandswohnungen
durch. Im Vordergrund stand die Frage der durch den Neubau ausgeldsten Versorgungseffekte, wobei die
Effekte differenziert fir verschiedene Rechts- und Finanzierungsformen des Wohnungsneubaus unter-
sucht wurden. Neben der allgemeinen Zahl der ausgelosten Umztige stand hierbei auch die Betrachtung
der Veranderung der Wohnsituation der Umziehenden im Fokus. Des Weiteren wurden die Informationen
zum Ablauf der Wohnungssuche (Umzugsmotive, Lange der Suche, Dringlichkeit des Umzugs) im Rah-
men der Interviews abgefragt.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass es sich bei den Neubaubeziehern vor allem um Familien mit jungen
Kindern und Paare mit (iberdurchschnittlichen Einkommen aus der Altersgruppe der 30- bis 50-J&hrigen
handelt, die haufig auch zuvor schon in der Region anséssig waren. Von den durch den Neubau ausge-
l6sten Umzugsketten profitierten vor allem Haushalte mit mittleren Einkommen - die Sickereffekte tragen
somit im mittleren Wohnungsmarktsegment zu einer Verbesserung der Wohnungsversorgung bei. Insge-
samt ergibt die Untersuchung, dass in den ersten drei Kettengliedern pro 100 neu errichteter Wohnungen
ca. 230 zusatzliche Wohneinheiten in Hamburg und im Hamburger Umland im Bestand freigezogen wer-
den. Allerdings zeigte die Untersuchung, dass fur zwei Drittel aller ,Sickerhaushalte der Umzug mit einem
Anstieg der Wohnkostenbelastung einherging. Fiir das untere Wohnungsmarktsegment sind die durch
den Neubau ausgeldsten Effekte laut F+B eher gering und flihren hier laut Aussage der Autoren nicht zu
einer ausreichenden Wohnraumversorgung. (F+B 2014).

Abbildung 2: Uberblick iiber Untersuchungen von Filter- bzw. Sickereffekte

Lansing et al 1969  Infratest 1976-77  Buslei und Stahl 1984 Magnusson Turner 2008
9 dt. Kommunen  deutschlandweit Stockholm
Watson 1973 Stadt Miinchen 1980 GEWOS 1994 F+B 2014
Schottland Minchen Hamburg Hamburg
Stadt NUrnberg 1982 Stadt Jena 2015
Nirnberg Jena
Ibsen et al 1986 Empirica 2015-16
Mannheim Koéln, Dortmund, Minster
Stadt Heidelberg 1987 GEWOS 2017
Heidelberg Konstanz
} } i } } >
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung (kein Anspruch auf Vollsténdigkeit)
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Kleinere Untersuchungen wurden in den letzten Jahren in Konstanz und Jena durchgefihrt. In Jena wurde
mit Hilfe einer Auswertung der Einwohnermeldestatistik untersucht, woher die Haushalte, die in neu er-
richtete Wohnungen zogen, kamen (Stadt Jena 2015). Allerdings erfolgte keine Untersuchung der Um-
ziige in die durch den Neubau freigewordenen Wohneinheiten — die Untersuchungen gingen also nicht
Uber das zweite Kettenglied hinaus. In Konstanz wurden von GEWOS im Sommer 2017 Neubau- und
Nachfolgehaushalte befragt, es konnten 362 Fragebdgen von Neubaubeziehern und 56 Antworten von
“Sickerhaushalten ausgewertet werden. Es wurde ermittelt, dass durch die Bezieher von 100 Neubau-
wohnungen 51 Wohnungen im Stadtgebiet von Konstanz komplett freigezogen wurden. Der Anteil der von
auferhalb der Stadt in den Neubau ziehenden Haushalte betragt 39 %, wobei die Auenzuzugsquote bei
freifinanziertem Mietwohnungsbau um einiges héher ausfallt als bei éffentlich geférdertem Mietwohnungs-
bau. Zudem wurde ermittelt, dass die Versorgungswirkungen bei neu gebautem Wohneigentum deutlich
groRer sind als bei Mietwohnungen. Die Nachfolgehaushalte bestehen haufig aus jiingeren Personen, in
vielen Fallen handelt es sich um Single-Haushalte. Die Nettokaltmieten fiir die Nachfolgehaushalte liegen
auf dem Mietniveau im Neubau (sogar leicht darliber) und deutlich Gber dem Mietpreis, den die Neubau-
bezieher fur die Vorwohnung bezahlt haben. Hier zeigt sich der starke Preisanstieg bei Neuvermietung in
angespannten Wohnungsmérkten. In den ersten beiden Gliedern der Umzugsketten wurden durch 100
neu gebaute Wohnungen insgesamt etwa 100 weitere Wohnungen in Konstanz komplett freigezogen und
zusatzlich 25 Zimmer in WGs oder Studentenwohnheimen (GEWOS 2017).

Eine weitere groere Studie zur Umzugsmobilitat wurde 2015/2016 in drei nordrhein-westfalischen GroR-
stadten von Empirica durchgefiihrt (Braun und Grade 2016). Empirica wéhlte dabei ein anderes methodi-
sches Vorgehen als zuvor F+B in Hamburg. Zwar wurden auch in dieser Untersuchung Interviews durch-
gefiihrt, es ging hier aber nicht um eine groRtmdgliche quantitative Représentativitét, sondern um die
Nachverfolgung vollstandiger, ,qualitativ hochwertiger Umzugsketten. Es wurde also groer Wert darauf
gelegt, die Umzugsketten bis zu einem sachlich begriindeten Ende (liberregionaler Zuzug, Zuzug aus
dem Elternhaus) zurtickzuverfolgen. Die Untersuchungen wurden in den Stadten KéIn, Dortmund und
Munster durchgefiihrt, die sich durch einen unterschiedlichen Grad der Angespanntheit der Wohnungs-
maérkte auszeichnen. In einem ersten Schritt wurden Fragebdgen an Erstbezieher von Eigenheimen in den
Fallstudienstadten verteilt, 231 auswertbare Fragebogen gingen daraus hervor. Im Folgeschritt wurden
durch Aufsuchen der Umzugsadressen und Interviews mit Personen aus den Umzugshaushalten 32 Um-
zugsketten nachverfolgt, wobei auch Umzugsstandorte in den Umlandgemeinden mit einbezogen wurden.
In 11 Fallen konnten vollstdndige Umzugsketten identifiziert werden. Im Rahmen der Interviews wurden
Fragen zur Wohnsituation vor und nach dem Umzug, zur alten Adresse, zu den Umzugsmotiven sowie zu
demographischen Merkmalen der Umzugshaushalte gestellt. Preisinformationen (Miet- und Kaufpreise)
wurden nicht abgefragt. Bei den meisten identifizierten Umzugsketten konnte bei jedem weiteren Ketten-
glied ein Rickgang der Wohnflache, Haushaltsgroe und der Haushaltseinkommen festgestellt werden.
Am unteren Ende der Umzugsketten wurden haufig junge und einkommensschwache Haushalte identifi-
ziert, woraus Empirica ableitet, dass die Sickereffekte durchaus auch eine Verbesserung der Wohnsitua-
tion armerer Haushalte bewirken.
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3. Untersuchungsdesign der Studie

Der flr dieses Forschungsprojekt entwickelte Untersuchungsansatz erganzt und erweitert die im vorheri-
gen Abschnitt beschriebene etablierte Methodik zur Untersuchung der Umzugsketten durch einen syste-
matischeren und ganzheitlicheren Zugang zur Umzugsmobilitdt am Gesamtmarkt.

In dem hier verwendeten Ansatz werden nicht nur Umziige von Wohnungsnutzern aufgrund einzelner
Neubauvorhaben beschrieben und verfolgt, sondern es werden fiir vier Fallstudienstadte mit Hilfe einer
Komplettauswertung der im Einwohnermelderegister registrierten Umzlige sowie einer umfangreichen Be-
fragung der Umziehenden die im Laufe eines Jahres stattgefundenen Bewegungen von Wohnungsnutzern
in umfassender Form erfasst und analysiert. Erganzend wurden Eigentlimer von Immobilien befragt und
vertiefende Untersuchungen auf kleinrdumiger Ebene durchgefihrt.

Abbildung 3: Ablauf und Module des Forschungsprojektes

UNTERSUCHUNGEN IN 4 FAILLSTUDIENSTADIEN

Aufbereitung von Daten

aus dem Einwohner- Befragung von

Befragung umgezogener

Haushalte melderegister Eigentiimern
Allgemeine Vertiefende Analyse
Auswertung des auf kleinraumiger
Umzugsgeschehens Ebene

Modellbildung

Modellberechnungen

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung

Die aufbauend auf den gesammelten Informationen zum Umzugsgeschehen entwickelten Modelle zur
Wirkungsanalyse bilden das ,Herzstiick® des Projektes und die Grundlage fir die Szenarienbetrachtun-
gen.

Es wurde ein Marktmodell zur marktsegmentspezifischen Untersuchung der Versorgungswirkungen und
ein Modell zur Nachbildung der realen Verldufe der Umzugsketten entwickelt. Somit entsteht in der
Summe der empirischen Arbeiten eine komplexe und realitdtsnahe Abbildung der Umzugsbewegungen in
den vier lokalen Markten und innerhalb dieser Markte zwischen den einzelnen Teilmarkten bzw. Segmen-
ten. Das Modell zur Nachbildung der realen Verldufe der Umzugsketten kommt unter anderem bei den

Untersuchungsdesign der Studie BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020



Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmérkte 22

vertiefenden Untersuchungen auf kleinrdumigerer Ebene zum Einsatz. Das Marktmodell wird zur allge-
meinen Wirkungsanalyse und in einem weiteren Schritt fir die Szenarienbildung verwendet. Auf Basis der
entwickelten Szenarien wird es maglich, die Versorgungswirkungen unterschiedlicher Wohnungspolitiken
und insbesondere Forderpolitiken zu beurteilen.

Als Fallstudienstadte fir die Untersuchungen wurden Bremen, Koin, Leipzig und Nirnberg ausgewahlt.
Bei den Fallstudienstadten handelt es sich um wachsende deutsche Grofistadte mit (unterschiedlich stark)
angespannten Wohnungsmarkten. Es wird mit ,groReren® Grolstadten zusammengearbeitet, um eine
quantitativ umfangreiche Zahl an Umzugsfallen in stark ausdifferenzierten Markten untersuchen zu kon-
nen. Da die gewahlte Methodik eine intensive Zusammenarbeit mit den Meldeamtern erfordert, waren das
Interesse an der Fragestellung und eine hohe Mitwirkungsbereitschaft der kommunalen Akteure weitere
Kriterien fir die Fallstudienauswahl.

Die zentralen methodischen Bausteine werden im Folgenden naher erlautert.

3.1. Auswertung der Daten aus dem Einwohnermelderegister

Aus den Einwohnermelderegistern der Fallstudienstadte wurden Daten zu allen zwischen Mitte 2016 und
Ende 2017 gemeldeten Umzugsfallen fiir die projektbezogenen Auswertungen zur Verfigung gestellt. Die
Daten beinhalten Angaben zur neuen Wohnadresse und zur Wohnadresse vor dem Umzug, das Datum
der Ummeldung sowie einige personenbezogene Informationen (z. B. Geschlecht, Alter, Nationalitat). Die
Auswertung der Einwohnermeldedaten war mit hohen Anforderungen an den Datenschutz verbunden, die
Datenschutzbeauftragen der Kommunen sowie einzelner Bundeslénder waren in den Prozess der Daten-
bereitstellung eingebunden. Es wurden Konzepte mit technisch-organisatorischen Malinahmen zur Ge-
wahrleistung des Datenschutzes sowie Rollen- und Berechtigungskonzepte aufgestellt.

Neben einer allgemeinen Bereinigung der Daten um Umzugsfalle mit unvollstdndigen oder unplausiblen
Angaben sowie Dubletten fand im Rahmen der Datenaufbereitung eine Zusammenfilhrung von gemein-
sam umziehenden Personen zu sogenannten Umzugsgemeinschaften statt. In einem zweiten Schritt wur-
den die aufbereiteten Daten mit weiteren raumbezogenen Daten verkniipft.

Das Vorgehen bei der Datenaufbereitung wird im Folgenden néher beschrieben.

Generierung von Umzugsgemeinschaften

Die aus dem Einwohnermelderegister bereitgestellten Informationen zu den Umzugsféllen sind personen-
bezogen. Fur die Auswertung des Umzugsgeschehens ist es jedoch sinnvoll, gemeinsam umziehende
Personen als Einheit zu betrachten und zusammenzufassen.

In diesem Zusammenhang ist es allerdings problematisch, von umziehenden Haushalten zu sprechen.
Gemal der klassischen Haushaltsdefinition ist ein wichtiges Kriterium flir die Zusammenfassung von Ein-
zelpersonen zu Haushalten, dass diese Personen zusammenwohnen, sich also eine Wohneinheit teilen.
Bei den Untersuchungen des Umzugsgeschehens werden jedoch ,mobile Haushalte* betrachtet, die im
Folgenden als Umzugsgemeinschaften bezeichnet werden. Diese kénnen vor und nach dem Umzug un-
verandert zusammenwohnen - es kann jedoch auch im Rahmen des Umzugs eine Anderung des Haus-
haltsstatus erfolgen — z. B. weil ein vorher getrennt wohnendes Paar in eine Wohnung zusammenzieht,
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eine Person aus dem Elternhaus in eine eigene Wohnung umzieht oder nach einer Trennung eines Paares
ein Auszug aus einer gemeinsamen Wohnung in getrennte Wohnungen stattfindet.

Im Zuge der Generierung von Umzugsgemeinschaften werden gemeinsam von einer Quell- zur selben
Zieladresse umziehende Personen als Paare, Familien und sonstige Umzugsgemeinschaften identifiziert
und als Einheit zusammengefasst. Die Art der Umzugsgemeinschaft wird als Merkmal erfasst. Die Typi-
sierung der Umzugsgemeinschaften erfolgt in Anlehnung an die géngige Ausdifferenzierung bei der Haus-
haltsgenerierung (VDSt 2011:43). Zusatzlich werden weitere Merkmale fiir die Umzugsgemeinschaft ge-
neriert (z. B. Anzahl Kinder, Anzahl alterer Menschen im Rentenalter).5

Das Vorgehen bei der Generierung von Umzugsgemeinschaften hat zur Folge, dass Personen, die im
Zuge des Umzugs ihre Haushaltssituation &ndern, mit ihren Status zum Zeitpunkt des Umzugs und damit
haufig als umziehende Einzelpersonen erfasst werden, obwohl sie vor und/oder nach dem Umzug in Mehr-
personenhaushalte leben. Daraus resultiert, dass der Anteil der umziehenden Einzelpersonen hoher ist
als der Anteil von Einpersonenhaushalten, die bei ,klassischen® Untersuchungen der Haushaltsstrukturen
ermittelt werden. Bei allen Umzligen, bei denen sich die Haushaltszusammensetzung im Zuge des Um-
zugs nicht verandert - insbesondere bei umziehenden Familien und Paaren - ist jedoch von einer vollstan-
digen Erfassung des Umzugsgeschehens auszugehen. Insgesamt ist bei der Interpretation der Auswer-
tungen jedoch zu beachten, dass ein Vergleich der Zahlen zum Umzugsverhalten von Umzugsgemein-
schaften mit anderen haushaltsbezogenen Untersuchungen aufgrund der methodischen Unterschiede bei
der Zusammenfassung von Einzelpersonen nur eingeschrankt moglich ist.

Verkniipfung mit rAumlichen Daten

Die aufbereiteten Daten aus dem Einwohnermelderegister werden in einem weiteren Schritt Gber die Ad-
ressangaben mit raumbezogenen Daten verkn(pft.

Zunachst werden die Umzugsadressen durch Verknlpfung mit der Adressdatei des Liegenschaftskatas-
ters geocodiert. Hierdurch lassen sich den Umzugsadressen die folgenden gebietsbezogenen Daten zu-
weisen:

- Stadtraumliche Lage gemaR den Lagekategorien der vom BBSR in Kooperation mit ausgewahlten
Kommunen durchgefiihrten Innerstadtischen Raumbeobachtung.

- Wohnlagequalitat geméaf der Wohnlagenklassifizierung der Firma microm.

- Mietpreisniveau in Form von Durchschnittswerte fiir Angebotsmieten (Kaltmieten, Stand: 2017, Da-
ten von der Immobilien Scout GmbH bereitgestellt) auf Bezirksebene.

In Bremen und Leipzig wurden zudem Daten aus der Statistischen Gebaudedatei zur Verfligung gestellt.
Hierdurch kdnnen den Umzugsadressen gebdudespezifische Informationen zur Art des Gebaudes und
zum Alter des Gebéudes zugespielt werden. Fir KéIn konnten in eingeschranktem Umfang Angaben zur
Gebaudefunktion aus den im Open Data-Portal der Stadt verfligharen Katasterdaten bezogen werden.
Die Information, ob es sich bei dem Gebaude an der Umzugsadresse um einen Neubau handelt, wird in
den vier Fallstudienstadten aus unterschiedlichen Quellen (Statistische Gebaudedatei, Datenbank der ge-
sammelten Inserate der Online-Immobilienbdrsen, Informationen zu neu hinzugekommenen Adressen in

> Detaillierte Informationen zum Vorgehen bei der Generierung von Umzugsgemeinschaften finden sich in Anhang
A1, die Typisierung wird detailliert in Anhang A2 beschrieben.
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den amtlichen Adressverzeichnissen) bezogen. Es ist davon auszugehen, dass durch Zusammenfiihrung
der Datenquellen die Neubauaktivitaten in Bremen, Kdln und Leipzig gut erfasst sind. Fir Nirnberg liegen
leider nur unvollstandige Informationen vor.

Abbildung 4: Verkniipfung mit anderen raumbezogenen Informationen

Einwohner- Datenbank .. ,
; o Gebaudedatei
melderegister Immobilieninserate
Quelle: Meldeamter der Quelle: Immobilen Scout Quelle: Katasteramter,
Kommunen GmbH, eig. Erhebungen Statistikamter

Bezug: Wohneinheit

Wohnlagenkarte,
Bodenpreiskarte

Quelle: microm, Immoscout,
IRB

Bezug: Gebaude

Bezug: Gebiet

Bezug: Einwohner

Personen- Kauf-,

Adresse*

Bezogene Miet- , |
Daten* Preise* Elachl;n mit
aumbezug*
Woh Verdffentl.
ohn-
Adressen* datum d? s @ gebietshez.
Inserats ‘ e
- Alter Mietpreis-
~ - des Gebaudes Niveau®
) Y
E:jnsztdr;c; Art des Einschatzung
a * Gebaude der Lage-
Datur&Q\\)QE Adresse (EFH. DHH qualitat
\\e‘\(&{\ Infos zur RH, MFH)
. "\\a{\e(\%’g‘oe Wohnung” Lage im
\\@0‘1‘@@ (Grofe; Stadtraum*
11\)0& Preis/m?,
v Ausstattung;

Moderisierungszustand)

*Diese Daten sind fiir alle Stddte vorhanden
Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung

Aus Inseraten von Online-Immobilienbérsen konnten dariiber hinaus auch wohnungsbezogene Daten mit
den Umzugsadressen verknlpft werden. Von der Immobilien Scout GmbH wurden neben den bezirksbe-
zogenen Durchschnittsmieten auch Einzeldaten von allen zwischen dem 01.07.2016 und dem 31.12.2017
geschalteten Inseraten bereitgestellt. Uber die Angaben zur Angebotsmiete und zur WohnungsgroRe
konnten Angebotsmietpreise pro m? ermittelt werden. IRI hat zudem alle Annoncen aus den Portalen Im-
mowelt, Immonet sowie Ebay-Kleinanzeigen, die zwischen dem 01.01.2017 und 31.12.2017 online waren,
gesammelt. Um diese Daten mit dem Hauptdatensatz zu verbinden, war eine sehr aufwéndige Aufberei-
tung der Adressinformationen notwendig. Ausgewertet wurden insbesondere die Angaben zu den Ange-
botsmieten (pro m?), aber auch zu WohnungsgréRen und Ausstattungsstandards.

Nahere Informationen zu den verknUpften raumbezogenen Merkmalen finden sich in Anhang A3.

3.2.  Konzept Umziehenden- und Eigentumer-Befragung

Anders als vergangene Studien zur Wirkungsweise von Sickereffekten versucht die vorliegende Untersu-
chung im Kern nicht, einzelne Umzugsketten Uber mehrere Kettenglieder hinweg nachzuvollziehen, son-
dern konzentriert sich darauf, die Varianz méglicher Kettenglieder abzubilden und diese dann zu soge-
nannten ,synthetischen Umzugsketten* zusammenzusetzen (siehe Kapitel Grundkonzept synthetische
Kettenbildung).
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Ziel der durchgefiihrten Befragungen war es demnach vor allem, in einem moglichst groBen Umfang In-
formationen zu erhalten, welche die Verkniipfung der Umzlige anhand von Wohnungsmerkmalen erlaubt.
Wesentliches Merkmal fiir das angestrebte Marktmodell war hierbei der Preis der Wohnungen (Mietpreis
oder Kauf-/ bzw. Verkaufspreis) vor und nach dem Umzug im Verhéltnis zur WohnungsgréRe. Da nur die
umziehenden Personen selbst ber diese Informationen verfiigen, richtete sich die zentrale schriftliche
Befragung an diese Zielgruppe.

Umziehenden-Befragung

Um fir die wesentlichen Merkmale des Umzugs einen mdglichst hohen Befragungsriicklauf zu erhalten,
wurde der Umfang sonstiger Befragungsinhalte kurzgehalten. Neben den Fragen nach der Wohnungs-
gréRe und dem Preis (beides sowohl fiir die Wohnung vor und nach dem Umzug), mussten im Fragebogen
nur wenige weitere Angaben gemacht werden. Insgesamt wurden folgende Themenbereiche durch den
Fragebogen der schriftlichen Befragung abgedeckt:®

- Angaben zum Haushaltstyp und HaushaltsgréRe vor und nach dem Umzug

- Adresse der Wohnungen vor und nach dem Umzug

- Geb&udetyp vor und nach der Wohnung

- Wohnungsgrofe vor und nach der Wohnung

- Preis der Wohnung vor und nach der Wohnung (Miet- oder Kauf- bzw. Verkaufspreis)
- Subjektive Einschatzung zur Veranderung von Wohnungsqualitdt und Wohnumfeld

- Informationen zum Umzugsmotiv

Adressiert wurde der zweiseitige Fragebogen in allen vier Fallstudienstadten an jeweils 10.000 Umzugs-
gemeinschaften, die im Jahr 2017 umgezogen sind. Dies betrifft sowohl Umzlge innerhalb der Stadt als
auch Zuzlge von auBerhalb des Stadtgebiets. Ausgewahlt wurde jeweils das élteste Mitglied einer Um-
zugsgemeinschaft, das sich an ihrem neuen Wohnort angemeldet hatte. Die Stichprobe enthielt alle Ein-
ziige in Neubauvorhaben, um diesen Fall in ausreichender Zahl reprasentiert zu wissen. Daneben wurden
alle weiteren Falle als Zufallsstichprobe gezogen.

Der Versand erfolgte gemeinsam mit einem Anschreiben der jeweiligen Kommune per Post. Neben der
Mdglichkeit, den ausgefiillten Fragebogen postalisch mit einem Rickumschlag zuriickzusenden, hatten
die Befragten auch die Mdglichkeit, Uber einen personalisierten Link oder QR-Code online an der Befra-
gung teilzunehmen. Auf diesen Wegen konnten Informationen zu 5.517 Umziigen erhoben werden. Dar-
uber hinaus wurde Anfang 2018 Uber mehrere Monate hinweg mit Aufstellern und Informationsflyern in
den Einwohnermeldedmtern der Fallstudienstadte fiir die Teilnahme an einer separaten Online-Befragung
geworben. Uber diesen Weg kamen nochmals 418 Auskinfte zustande, die jedoch nur eingeschrankt fiir
die Auswertungen verwendet werden konnten, da sie sich groltenteils auf einen abweichenden Beobach-
tungszeitraum (2018 statt 2017) beziehen. So wurden etwa die Preisangaben dieser Teilstichprobe nicht
fir den Aufbau des Verknipfungsmodells verwendet. In anderen Auswertungen, wie beispielsweise zu
den Wanderungsmotiven, sind die Antworten aus dieser Teilstichprobe berticksichtigt.

® Der Fragebogen der schriftlichen Befragung befindet sich im Anhang des vorliegenden Berichts.
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Tabelle 1: Riicklauf der Umziehenden-Befragung

Postalische Befragung 1.109 1.824 1.378 1.206

Zusatzerhebung in Einwohnermeldedmtern - 165 67 186

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Erhebung

Eigentlimer-Befragung

Ein wichtiges Merkmal fiir die spatere Generierung der synthetischen Umzugsketten kann durch die Be-
fragung der Umziehenden nicht abschlieRend bestimmt werden. Zwar wird in der Umziehenden-Befra-
gung erhoben, welchen Mietpreis der oder die Umziehende in seiner ehemaligen Wohnung zahlte, er/sie
kann aber keine Auskunft dariiber geben, zu welchem Preis die Wohnung nach dem Auszug neu vermietet
wurde. Es ist davon auszugehen, dass ein groRer Teil der so erfassten Wohnungen zu einem anderen —
in der Regel hoheren — Mietpreis neu vermietet wurden.

Um diesen Aufschlag zu erfassen wurden mehrere Ansétze verfolgt (siehe Kapitel 5.1). Bei zwei von die-
sen Anséatzen wurden die Wohnungseigentiimer dazu befragt, wie sie bei der Neuvermietung von Wohn-
raum die Miete anpassen und welche Investitionen sie ggf. titigen:

- Inallen Fallstudienstadten wurden die groRten Wohnungsunternehmen angefragt, Auskunft tiber
die Bewirtschaftung ihrer Wohnungsbestande zu geben. Hierzu wurden von mehreren Woh-
nungsunternehmen Listen erstellt, aus denen die Mieten vor und nach den Umziigen hervorgin-
gen. Auf diesem Wege konnten Auskiinfte zu 1.470 Wohnungen zusammengetragen werden.

- In Leipzig wurden mittels einer Abfrage beim Kassen- und Steueramt die Eigentlimer von Woh-
nungen identifiziert, in denen 2017 ein Umzug stattfand. Angeschrieben wurden alle 871 Eigen-
timer, bei denen dies weniger als 10 Wohnungen betraf. Auf diesem Weg konnten die Mietan-
passungen von 112 Wohnungen nachvollzogen werden.

3.3.  Grundkonzept synthetische Kettenbildung

Die umfassenden Daten aus dem Einwohnermelderegister und die Ergebnisse aus der Umziehenden-
Befragung bieten eine gute Grundlage fiir die Ermittlung von Wahrscheinlichkeiten fiir die Umziige zwi-
schen verschiedenen Segmenten (Lage-, Markt-, Zustandssegmente) innerhalb des lokalen Wohnungs-
marktes.

Fir jedes Segment kann ermittelt werden, wie viele Wohnungsbezieher aus demselben oder einem an-
deren Segment zugezogen sind und wie viele freigezogene Wohneinheiten damit in diesem ,Quellseg-
ment* entstanden sind. Ein Umzug in eine neue Wohneinheit erzeugt in der Regel einen oder bei einer
Paarbildung (ein Paar zieht aus zwei Wohneinheiten in eine gemeinsame zusammen) zwei neue Leer-
stande durch den Auszug aus der alten Wohneinheit. Es gibt jedoch Ausnahmen: Ziehen Personen von
auBerhalb in eine bezugsfahige Wohneinheit zu, so entsteht durch ihn kein neuer Leerstand im lokalen
Wohnungsmarkt (dafiir aber in der Herkunftsstadt). Auch bei Auszug einzelner Personen (in Zuge der
Trennung eines Paares oder dem Auszug aus dem Elternhaus) wird keine Wohneinheit frei.
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Zieht man diese Falle (Aufspaltungen von Haushalten und Zuziige von AuRerhalb) von der Gesamtzahl
der Umziige, die als Ziel eine Wohneinheit im lokalen Wohnungsmarkt haben, ab, so erhalt man die Zahl
der Umzlge, die im lokalen Wohnungsmarkt neue, freigewordene Wohneinheiten in den verschiedenen
Segmenten tatsachlich erzeugen. In diese ziehen im zweiten Glied der Umzugskette neue Haushalte ein,

die wiederum in vielen Fallen durch ihre Umzige Wohneinheiten im dritten Kettenglied freimachen.

Abbildung 5: Schema der synthetischen Kettenbildung

....dadurch werden in den folgenden Segmenten
Wohneinheiten im Gebaudebestand (B) freigezogen:

Kettenglied 1 Marktsegment A Marktsegment B AuRenzuzug,
X Wohneinheiten (z.B. unteres (z.B. oberes Haushalts-
entstehen in den Mietpreissegment) Mietpreissegment) trennungsfille
Marktsegmenten A N, = |MarktsegmentA Xaa Xag Xaz
éNA) ;";\? Bb(NB) Ny —>|MarktsegmentB | Xg, Xes Xez
urch Neubau...
¥ freigez. WE Bya = Xun + Xan Byg = Xug + Xag Byy = Xz + Xaz
i /! i
_______ ! es wird keine
_______________ Wohneinheit in der
Stadt freigezogen
In die in den N Kettenglied 2 MarktsegmentA MarktsegmentB AuBenzuzug,
Seamenten Aund B im (z.B. unteres (z.B. oberes Haushalts-
Ge?:éu debestand Mietpreissegment) Mietpreissegment) trennungsflle
freigezogenen By, —> | MarktsegmentA Yea Yes Yoz
Wohneinheiten By, B,. — | Marktsegment B Yo Yea Yez
und Byg kdnnen neue .
Haushxglte einziehen... 2 freigez. WE Bya=Yau * Yaa Byg = Yag * Vs Byz=Yuz + Yoz

In den freigezogenen Wohneinheiten By, und Byg kdnnen neue Haushalte einziehen (Kettenglied 3)

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung

Mit Hilfe der Daten aus dem Einwohnermelderegister und der Umziehenden-Befragung kann eine Matrix
gebildet werden, die pro Segment die Wahrscheinlichkeit, mit der Umziige zwischen den verschiedenen
Segmenten des Wohnungsmarktes stattfinden, abbildet. Ebenso kann die Wahrscheinlichkeit, dass eine
bezugsfahige Wohnung durch einen Zuzug von auflen gefiillt wird und deshalb keinen neuen Leerstand
erzeugt, mit Hilfe der Daten und der Matrix-Aufbereitung ermittelt werden. Durch Multiplikation der in einem
bestimmten Segment durch Umziige freiwerdenden Wohneinheiten mit der Wahrscheinlichkeit, mit der
ein Umzug in dieses Ziel-Segment aus einen bestimmten Quellsegment kommt, kdnnen die umzugsbe-
dingten Leerstinde segmentspezifisch fiir das nachste Glied der Umzugskette gebildet werden. So kann
Uber beliebig viele Glieder der Umzugsketten die Zahl der im lokalen Markt durch Umziige entstehenden
Leerstande berechnet werden, weshalb an dieser Stelle von ,synthetischen® Umzugsketten die Rede ist.

Der Anteil der Félle, in denen eine Haushaltstrennung bewirkt, dass trotz eines Auszuges eine Wohnein-
heit nicht frei wird und der Anteil der Falle, in denen Paarbildungen dafiir sorgen, dass durch einen Einzug
mehr als eine Wohneinheit freigezogen wird, kann aus den Ergebnissen der Umziehenden-Befragung
abgeleitet werden.

Das synthetische Verkettungsmodell bietet sich fur die segmentspezifische Abschétzung der Versor-
gungswirkungen an, da Sondereffekte durch Paarbildungs- und Haushaltstrennungsfélle sehr gut in das
Modell integriert und deshalb genaue quantitative Aussagen getroffen werden kénnen. Zudem bietet es
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sich fiir die Simulation von Szenarien an, da sehr einfach fiir alle Kettenglieder bestimmte Einflussfaktoren
(z. B. die AuRenzuzugsquote) verandert werden konnen.

3.4.  Ansatz zur Nachbildung realer Ketten

Die vorliegenden Daten aus dem Einwohnermelderegister kdnnen jedoch auch durch die Angaben zu
Quell- und Zieladresse des Umzugs und aufgrund der Angabe des Umzugs- bzw. Ummeldedatums fiir die
Nachbildung realer Umzugsketten verwendet werden.

Abbildung 6: Verkettung mithilfe der Adress- und Zeitinformationen

Adressinformation: Im Einwohnermelderegister liegen personenbezogene
Informationen zur Wohnadresse und zu ehemaligen Wohnadressen vor

| l l

[ ] o
N A
Person X Person Y
. _

T Pl 1

Zeitinformation: Im Einwohnermelderegister sind Einzugs- und Auszugsdaten
personenbezogen erfasst

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung

Die Genauigkeit der Nachbildung wird dadurch eingeschrénkt, dass keine Angaben zur konkreten Ein-
zugs- bzw. Auszugswohnung innerhalb von Mehrfamilienhdusern vorliegen, was die Verknipfung von
Kettengliedern in diesen Fallen erschwert. Zudem ist damit zu rechnen, dass in einigen Fallen Umziige
erst spat und zum Teil auch mit dem falschen Umzugsdatum gemeldet werden sowie ,technische® Ab-
und Anmeldungen’ durchgefihrt werden, die nicht immer mit realen Umzlgen einhergehen.® Zudem kén-
nen Paarbildungsfalle, bei denen ein Einzug Ausziige aus zwei Wohneinheiten auslést, nicht direkt erkannt
werden, da keine Information darlber besteht, ob zwei Einzliige an einer Adresse in eine gemeinsame
Wohneinheit oder in zwei separate Wohneinheiten stattfinden. Dementsprechend muss die Wirkung von
Paarbildungsfallen nachtraglich durch Aufschldge in das Modell integriert werden.

Trotz dieser Einschrankungen lassen sich durch Verkniipfung der Umzugsinformationen mit Hilfe einer
automatisierten Suche nach dem zeitlich nachsten Einzug an der Auszugsadresse Verkettungen bilden,
die realitdtsnahen und zum Teil auch realen Umzugsketten entsprechen.

Der Methode zur Kettenbildung liegen die folgenden Regeln zugrunde:

7\Wenn die Zustellung amtlicher Post an einen Haushalt mehrmals scheitert kann der Eintrag eines Wegzugs erfol-
gen, ohne dass der Haushalt dies gemeldet hat (,technische” Wegzugsmeldung). Falls sich dieser Haushalt spater
doch noch zurtickmeldet (z. B. um an einer Wahl teilzunehmen), wird dieser Haushalt durch eine ,technische* Zuzu-
gsmeldung wieder an der Adresse registriert. Die Zahl der technischen An- und Abmeldungen ist im Verhaltnis zur
Gesamtzahl der Umzugsfélle sehr gering.

8 Zu ber(icksichtigen ist darliber hinaus, dass Umziige von Personen mit ,Auskunftssperre” bzw. ,Sperrvermerk”
sowie An- und Abmeldungen von Nebenwohnsitzen nicht im Datensatz enthalten sind.
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o Alle Ausziige und Wegziige (inkl. Sterbefalle von alleinstehenden Personen) an einer Adresse sind
mit einem zeitlich nachfolgenden Einzug - falls vorhanden — zu verkniipfen, da ein Einzug in der
Regel dann mdglich wird, wenn zuvor eine Wohneinheit freigezogen und damit flir einen neuen Nutzer
bereitgestellt wird.?

o Die Zeitraume zwischen den verknlpften Aus- und Einzlgen an einer Adresse soll minimiert werden.
Hierzu wird folgende Annahme getroffen: Die Wahrscheinlichkeit, dass der einem Auszug direkt nach-
folgende Einzug in die durch den Auszug freigewordene Wohneinheit stattfindet ist groRer als die
Wabhrscheinlichkeit, dass der zweitnachste Einzug diese freigewordene Wohnung zum Ziel hat. Ob-
wohl in einigen Fallen beispielsweise aufgrund von Renovierungsarbeiten langere Zeitrdume zwi-
schen Einzug- und Auszug liegen kdnnen, wird angenommen, dass in der Regel vom Eigentumer
bzw. Vermieter versucht wird, den Zeitraum des Leerstandes zu minimieren.

o Bei allen Fallen, in denen ein Auszug nach diesen Regeln nicht mit einem Einzug verkniipft werden
kann, ist von einer Aufspaltung eines Haushaltes, einem baulich bedingten Abgang einer Wohneinheit
oder einer Nichterfassung des Umzugsfalls im Einwohnermelderegister auszugehen.

Fur die automatisierten Verknlpfungen von Kettengliedern werden die Zeit- und Ortsinformationen zum
Ein- und Auszug jeweils in zusammenhangende nummerische ,Codes*'® umgewandelt. Mit Hilfe dieser
nummerischen Codes mit Adress- und Zeitangabe kann eine automatische Auswertungsroutine erstellt
werden, die einem Auszug jeweils dem zeitlich nachfolgenden Einzug an dieser Adresse zuordnet. Falls
kein zeitlich nachfolgender Einzug an der Adresse gefunden werden kann, wird die Kette beendet (eine
detailliertere Beschreibung des Verknlpfungskonzeptes findet sich in Anhang A6).

Durch diese Verkniipfungen werden Umzugsketten gebildet, die das Umzugsgeschehen realitatsnah ab-
bilden. Eine Realitdtsnahe ist deshalb vorhanden, weil auch Verknipfungen, die nicht der realen Situation
entsprechen, aufgrund des gleichen Adressbezugs den realen Verknlpfungen sehr ahnlich sind, da in-
nerhalb eines Wohnhauses in der Regel nur geringe Unterschiede zwischen den vorhandenen Wohnein-
heiten existieren (sie verfligen immer Uber die gleichen Lagemerkmale, haufig Uber den selben Eigenti-
mer bzw. Vermieter, einen vergleichbaren Ausstattungs- und Sanierungsstand und oft auch iber &hnliche
GroRen).

9 Kettenstarts durch Neubau werden spater durch Auswertung der Angaben zum Baujahr erkannt.

10 Die Codes bestehen aus dem StraRenschliissel, der Hausnummer, den in eine zweistellige Zahl umgewandelten
Hausnummerzusatz (wenn vorhanden, ansonsten ,00%), einer dreistelligen Ziffer, die die Anzahl der Tage bis zum
Ende des Untersuchungszeitraums (31.12.2017) angibt, sowie zwei Stellen fir die Durchnummerierung von Umz(-
gen, die am gleichen Tag an einer Adresse stattfinden. Ganz konkret wird die Zahl der Tage bis zum 31.12.217 um
100 erhéht, um einheitlich dreistellige Zahlencodes fiir das Umzugsdatum zu bekommen.
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4.  Auswertungen zum Umzugsverhalten

41.  Wer zieht um? Untersuchung der Struktur der Umziehenden

Bezugsfahiger Wohnraum kann sowohl von innerstadtisch Umziehenden als auch von auRerhalb der
Stadt Zuziehenden' (AuBenzuziige) bezogen werden. Fiir die Untersuchung der Versorgungseffekte
durch Umziige ist eine Unterscheidung von Umziigen innerhalb der Stadt und AulRenzuzlgen wichtig, da
nur durch einen innerstadtischen Umzug bezugsfahiger Wohnraum im lokalen Wohnungsmarkt freigezo-
gen werden kann. Die Aulenzuzugsquote, die den Anteil der von aulerhalb der Stadt Zuziehenden an all
denjenigen, die in eine Wohnung einziehen, angibt, ist ein entscheidender Einflussfaktor auf die Starke
der stadtinternen Versorgungswirkungen durch Umzugsketten.

In den letzten Jahren hat sich — stark bedingt durch den Anstieg der Auslandszuwanderung — das Ver-
haltnis zwischen Auflenzuzlgen und innerstadtischen Umzligen deutlich verandert. In den Fallstudien-
stadten sind die AuRenzuztge zwischen 2007 und 2015/2016 stark angestiegen, in Bremen und Nurnberg
um mehr als die Halfte, in Leipzig sogar um knapp 80 %. Seit 2015/2016 sind die AuRenzuzlge in den
vier Stadten wieder stark zuriickgegangen, die Zahlen liegen aber immer noch auf einem deutlich héheren
Niveau als 10 Jahre zuvor.

Abbildung 7: Entwicklung der Zahl der Zu- und Umziige (personenbezogen) zwischen 2007 und 2017, indexierte
Darstellung (2007: 100 %)
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Quelle: Statistische Amter der Stédte, eigene Darstellung IRI/Quaestio

1 Unter Zuziehenden von auRerhalb der Stadt werden eine oder mehrere Personen umfassende Umzugsgemein-
schaften verstanden, die aus einer anderen Gebietseinheit in Deutschland oder aus dem Ausland zuziehen. Spater
werden die Zuziehenden aus der Wohnungsmarktregion noch separat betrachtet.
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Die Zahl der innerstadtischen Umziige ist dagegen vergleichsweise konstant geblieben. In Kdln, Bremen
und Leipzig sind 2017 sogar etwas weniger Personen innerhalb der Stadt umgezogen als 10 Jahre zuvor.

Durch die unterschiedlichen Entwicklungen hat sich das Verhaltnis zwischen Zu- und Umz(igen verandert.
In Leipzig stieg der Anteil der Einzlige, die durch Zuziehende von aulerhalb der Stadt erfolgen, von 31 %
im Jahr 2007 auf 41 % im Jahr 2017. In Nurnberg stieg der Anteil 2014/2015 auf tber 50 %.

Tabelle 2: Verdnderung der Anteile der Einzlige, die durch Zuziehende von auRerhalb der Stadt erfolgen, personen-
bezogen

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Bremen 33% | 35% | 36% | 38%| 38% | 40% | 39% | 39% | 42% | 45% | 40%
Kéln 39% | 40% | 40% | 42% | 44% | 44% | 44% | 46% | 4T% | 45% | 45%
Leipzig 3% | 32% | 33%| 36%| 37% | 38%| 39% | 41%| 43% | 42% | 41%
Nirnberg 4% | 45% | 43% | 44% | 48% | 49% | 49% | 50% | 52% | 49% | 49%

Quelle: Statistische Amter der Stadte

Die personenbezogenen Aullenzuzugsanteile, die aus den fiir das Projekt zur Verfiigung gestellten und
bereinigten Einwohnermelderegister-Datensatzen ermittelt wurden, entsprechen weitestgehend den ver-
offentlichen amtlichen Zahlen. Im Rahmen des Projektes wurden die personenbezogenen Umziige aus
den Einwohnermelderegister-Datensatzen zu Umziigen von Umzugsgemeinschaften, also zu Umziigen
von gemeinsam von einem Quell- zu einem Zielort umziehenden Personen, aggregiert (siehe Kapitel 3.1).

Tabelle 3: Anteil der Einziige, die durch Zuziehende von aulerhalb der Stadt erfolgen, personenbezogen und bezo-
gen auf Umzugsgemeinschaften

2017 30.06.2016-30.06.2017 30.06.2016-30.06.2017,

personenbezogen personenbezogen bezogen auf Umzugsgem.

Quelle. Statistik der Quelle: Datensatz Quelle: Datensatz

Kommunen Melderegister Melderegister

Bremen 40 % 39 % 42 %
Koln 45% 43 % 49%
Leipzig 41 % 42 % 47 %
Nlrnberg 49 % 49 % 53 %

Quelle: Statistische Amter der Stédte und IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister

Betrachtet man das Verhaltnis der Aulenzuzilige zu den innerstadtischen Umziigen bezogen auf Umzugs-
gemeinschaften, so zeigt sich ein héherer Anteil der AuBenzuziige in den vier Fallstudienstadten als bei
der personenbezogenen Auswertung.

Dies ist vor allem darauf zurlickzufilhren, dass Einzelpersonen bei den AuBenzuziigen deutlich starker
vertreten sind als bei den innerstédtischen Umzligen. Besonders hoch ist der Anteil der Auenzuziige bei
deutschen Einzelpersonen. Bei den innerstadtischen Umzligen ist dementsprechend der Anteil von Paa-
ren mit oder ohne Kinder erheblich gréRer als bei den AuRenzuziigen.

Auswertungen zum Umzugsverhalten BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020



Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmérkte

32

Abbildung 8: Anteil der von auBerhalb Zuziehenden und der innerstédtisch Umziehenden differenziert nach Art der

Umzugsgemeinschaft in den vier Fallstudienstédten, n = 259.046
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stéadte

Wahrend die Auswertungen aus dem Einwohnermelderegister die Umzugsgemeinschaft in den Blick
nimmt, konnten durch die schriftliche Umziehenden-Befragung auch umzugsbedingte Veranderungen in
der Haushaltsgroe nachvollzogen werden. Die Ergebnisse zeigen, dass der groRte Teil der befragten
Haushalte seine GroRe im Zuge des Umzugs nicht verandert hat (Abbildung 9). Zudem zeigt sich in allen
Stédten, dass innerstadtische Umzlige haufiger mit einer HaushaltsvergroRerung als mit einer Haushalts-
verkleinerung einhergehen. Haufig ist eine solche Haushaltsvergréferung (z. B. bei Bildung einer Lebens-
gemeinschaft) auch die Ursache und das Motiv des Umzugs (siehe Kapitel 4.3). Bei den Zuziigen von
aulerhalb der Stadt ist das Verhaltnis zwischen HaushaltsvergroRerungen und -verkleinerungen ausge-
glichener.
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Abbildung 9: Veradnderung der Haushaltsgréfie in Folge eines Umzugs aufgeteilt nach AuBenzuziigen und inner-
stédtischen Umziigen, n = 5.770
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung

Fur die Nachverfolgung der Umzugsketten ist es zudem auch von Bedeutung zu wissen, aus welchen
Haushalten die Umziehenden stammen und ob ggf. ein Teil des Haushallts in der alten Wohnung verbleibt.
Bei dieser Betrachtung sind es vor allem die groen Haushalte mit drei und mehr Haushaltsmitgliedern,
die sich durch eine besonders hohe Konstanz auszeichnen (Abbildung 10). Rund drei Viertel der Umzie-
henden, die nach dem Umzug in einem Haushalt dieser GroRe wohnen, haben dies bereits vor dem Um-
zug getan. Hierbei wird es sich in aller Regel um Familien handeln, die gemeinsam ihre Wohnung wech-
seln. Bei Paaren und 1-Personenhaushalten sind es jeweils rund die Halfte der Umziehenden, die nach
dem Umzug in derselben HaushaltsgroRe verbleiben. Auch Umziehende, die in eine Wohngemeinschaft
(WG) einziehen, haben zu einem Grofteil bereits zuvor in einer WG gewohnt.
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Abbildung 10: HaushaltsgréBe vor dem Umzug ausgehend von der Haushaltsgré8e nach dem Umzug, nur inner-
stadtische Umziige, n = 3.173
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung

Bei der Beobachtung des Umzugsgeschehens und dem Vergleich des Umzugsverhaltens verschiedener
Haushaltstypen ist es ein wichtiger Faktor, dass die innerdeutsche Binnenzuwanderung in die GroRstadte
stark durch die Zuziige von jungen Einzelpersonen, insbesondere Studierenden und Auszubildenden (Bil-
dungszuwanderung) gepragt ist.

Dies zeigt die folgende Abbildung, die die Zu- und Umziige nach Altersklassen differenziert darstellt.'? Bei
den AuBenzuziige ist die Altersgruppe der 18-24-Jéhrigen stark vertreten. Die Zuziehenden aus dieser
Altersklasse ziehen iblicherweise fiir das Studium oder die Ausbildung um und fiihren den Umzug sehr
haufig als Einzelperson durch. Zusammen mit den 25-29-Jahrigen stellen sie in allen vier Stadten mehr
als die Halfte der von auRerhalb der Stadt Zuziehenden. Besonders hoch ist der Anteil der 18-24-Jahrigen
bei den AuRenzuzlgen nach Leipzig, in der weniger durch Studierende gepragten Stadt Nirnberg's ist
der Anteil deutlich niedriger. Zwischen den regionalen Zuzigen und den uberregionalen Zuzlgen gibt es
bezlglich der Altersstruktur nahezu keine Unterschiede.

12 Die Zuordnung der Altersklasse erfolgt bei mehreren Personen umfassenden Umzugsgemeinschaften durch die
alteste Person in der Umzugsgemeinschaft
13 In der Metropolregion Niirberg konzentrieren sich die Studierenden vor allem in Erlangen
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Abbildung 11: Anteile von Altersklassen bei den Zuziigen von auBerhalb und den innerstéadtischen Umziigen in den
vier Fallstudienstédten, n = 259.046
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Bei den innerstadtischen Umzligen dominiert dagegen die Altersklasse der 30-49-Jahrigen. Mitglieder
dieser Altersklasse ziehen haufig im Zuge der Familiengriindung und der Eigentumsbildung um. In dieser
Altersklasse sind Paare mit und ohne Kindern tberdurchschnittlich haufig vertreten. Auch die Altersklasse
der Uber 50-Jahrigen tritt bei den innerstadtischen Umzligen deutlich stérker als bei den AuRenzuziigen
auf.

Erwartungsgemal war der Anteil der Umzugsgemeinschaften mit auslandischer Nationalitat im Untersu-
chungszeitraum 2016/2017 bei den AulRenziigen in allen Stadten héher als bei den innerstadtischen Um-
zligen - hier deutet sich der Zusammenhang zwischen der hohen Zahl der AuBenzuziige und der starken
Auslandszuwanderung an.

Abbildung 12: Anteile der nach Nationalitét differenzierten Umzugsgemeinschaften bei den AuBenzuziigen und den
innerstadtischen Umzligen, n = 259.046
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte
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4.2.  Wer zieht wohin? Umzugsmobilitat differenziert nach Lagen

Stadtriumliche Lage

In allen vier Fallstudienstadten lasst sich feststellen, dass die AuRenzuzugsquote bei Einzligen in inner-
stadtisch gelegene Wohneinheiten deutlich hoher ist als bei Einzligen in stadtrandnah gelegene Wohnein-
heiten. Der Anteil der AuBenzuziige an den Einzligen nimmt mit zunehmender Entfernung zum Stadtzent-
rum ab.

Abbildung 13: AuBenzuzugsquote der stadtrdumlichen Lagetypen in den vier Fallstudienstédten, n = 257.182
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Damit ist verbunden, dass die von auRerhalb der Stadt Zuziehenden haufiger innerstadtische bzw. innen-
stadtnahe Standorte wahlen als diejenigen, die innerhalb der Stadt ihren Wohnstandort verandern.™

Abbildung 14: Anteil der stadtrdumlichen Lagetypen bei den AulBenzuziigen und den innerstéadtischen Umziigen in
den vier Fallstudienstédten, n = 257.182
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stéadte

14 Das unterschiedlich hohe Niveau der Anteile der IRB-Lagetypen in den Stadten ist auf die spezifischen Zuwei-
sungen der Lagetypen auf die jeweiligen Stadtteile zurlickzufiihren und ohne Aussagekraft.
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Bei einer Differenzierung nach Altersklassen zeigen die Auswertungen, dass bei der Wohnstandortwahl
mit zunehmendem Alter der Umziehenden der Stadtrand kontinuierlich an Bedeutung gewinnt und der
Anteil der Umzlge in innerstadtische Lagen dementsprechend sinkt. Der Anteil der neu bezogenen
Wohneinheiten am Stadtrand liegt bei der altesten Altersklasse um 19-25 Prozentpunkte hoher als bei der
jingsten Altersklasse. Auch in der zweiten Lebenshélfte steigt der Anteil der Umzlge in Neubauten in
Stadtrandlagen aufgrund des dortigen Angebotes weiter an.

Abbildung 15: Anteil des neu bezogenen Wohnraums in verschiedenen stadtrdumlichen Lagetypen differenziert nach
Altersklasse der Umziehenden, n = 257.182
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Erganzend zu dieser Beobachtung zeigt sich zudem, dass die verschiedenen Arten von Umzugsgemein-
schaften bei einem Umzug unterschiedliche stadtraumliche Lagen préferieren. Einzelpersonen wahlen
uberdurchschnittlich haufig innerstadtische und innenstadtnahe Wohnlagen. Bei innerstédtischen Umzi-
gen ziehen Einzelpersonen tendenziell stadteinwarts. Paare mit Kindern und Alleinerziehende wahlen da-
gegen (berdurchschnittlich haufig die Randlagen der Stadte als Wohnstandort. Dieses Standortwahlver-
halten ist in allen vier Fallstudienstadten vorzufinden.
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Abbildung 16: Anteil der stadtrdumlichen Lagetypen bei den Auenzuziigen und den innerstéadtischen Umziigen
differenziert nach Art der Umzugsgemeinschaft, Daten aus allen vier Fallstudienstédten, n = 257.182
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte

Lagequalitat

Bei differenzierter Betrachtung der Zielorte nach Lagequalitat gemaf der microm-Wohnlagenklassen zeigt
sich, dass die von auBerhalb der Stadt Zuziehenden — zumindest in Bremen, Leipzig und KéIn — etwas

haufiger sehr gute Lagen und etwas seltener einfache Lagen auswahlen als Personen und Umzugsge-
meinschaften, die innerhalb der Stadt umziehen.

Abbildung 17: Anteil der Lagequalitétsklassen bei den AulBenzuziigen und den innerstédtischen Umziigen in den
vier Fallstudienstadten, n = 241.077
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"Durchschnittliche Lage" "Einfache bis durchschnittliche Lage" keine Angabe

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Tendenziell sinkt die AuBenzuzugsquote — zumindest in Bremen, KéIn und Leipzig — mit abnehmender
Lagequalitét. Ein wichtiger Grund hierfir ist, dass die Aullenzuziige starker auf innerstadtische Lagen

ausgerichtet sind und sich diese Lagen — zumindest in den drei Stadten — tendenziell durch eine bessere
Lagebewertung auszeichnen.

Auswertungen zum Umzugsverhalten BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020



Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmérkte 39

Mietpreislagen

Dieser Zusammenhang zeigt sich auch bei Betrachtung der Aufenzuziige und innerstadtischen Umziige
differenziert nach Mietpreislage: AuRenzuzlge finden haufiger in hochpreisige und seltener in die preis-
werten Lagen statt als innerstadtische Umzlige. Der AuBenzuzugsanteil steigt in den vier Stadten relativ
kontinuierlich mit zunehmender Hohe des Mietpreisniveaus. 1

Abbildung 18: Anteil der einzelnen Mietpreislagen bei den Aulenzuziigen und den innerstédtischen Umziigen in den
vier Fallstudienstéadten, n = 256.584

46% aa, 47% 4%% 51% 47% 450, 0% 51% 53% 52% 55%
1] I I 41% I I I
Bremen Kdln Leipzig Nirnberg

W< 25%-Quartil  ®25%-Quartil bis Median Median bis 75%-Quartil >=75%-Quartil

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Differenziert nach Art der Umzugsgemeinschaft zeigt sich erwartungsgemal, dass die (innenstadtaffinen)
Einzelpersonen und Paare ohne Kinder haufiger Wohnungen in hochpreisigen Mietpreislagen (in Bezug
auf m%-Preise) beziehen als die (eher randstadtisch orientierten und auf groRe Wohneinheiten angewie-
senen) Familien mit Kindern und Alleinerziehenden. Alleinerziehende sind bei der Wohnstandortwahl be-
sonders stark auf die preiswerten Lagen ausgerichtet. Diese Differenzen sind in allen vier Fallstudienstad-
ten zu beobachten.

Abbildung 19: Anteil der einzelnen Mietpreislagen bei Umzugsgemeinschaften unterschiedlicher Art und Nationalitét,
Daten aus allen vier Fallstudienstédten, n = 256.584
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

15 Lesehilfe Quartile /Median:

oberes Quartil: 75 % der erfassten Mietpreisangaben liegen unterhalb dieses Wertes

Median (=mittlere Miete): 50% der erfassten Mietpreisangaben liegen unterhalb, 50% oberhalb dieses Wertes
unteres Quartil: 25 % der erfassten Mietpreisangaben liegen unterhalb dieses Wertes
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Unterschiedlich hohe Anteile der Mietpreisklassen zeigen sich zudem in allen vier Fallstudienstadten bei
einer Differenzierung nach der Nationalitdt der Umziehenden. Deutsche ziehen haufiger in hochpreisige
Lagen als Einzelpersonen oder Umzugsgemeinschaften mit gemischter oder vollstandig auslandischer
Nationalitat. Umziehende mit auslandischer Nationalitat ziehen (iberdurchschnittlich haufig in preiswerte
Lagen.

43.  Welche Umzugsmotive spielen eine Rolle?

Ein Bestandteil der durchgefiihrten Umziehenden-Befragung war die Frage nach den Motiven, welche
dem Umzug zugrunde liegen. Diese unterscheiden sich dabei maRgeblich, ob die Befragten innerhalb der
Stadt umziehen oder von auflerhalb in die Stadt ziehen.

Die in eine Stadt zuziehenden Personen tun dies hauptsachlich aus Griinden, die auf veranderte Lebens-
umstande bzw. neue Lebensabschnitte zurlickzuflihren sind. Das wichtigste Umzugsmotiv ist dabei mit
Abstand der Beruf / die Ausbildung (31 %) vor der Bildung einer Lebensgemeinschaft (12 %) und dem
Auszug aus dem Elternhaus (11 %). Hinter diesen groRen persénlichen Entscheidungen und der Wahl
eines neuen Wohnorts treten die Qualitaten der neuen Wohnung und des Wohnumfelds zurtick. Der
Wunsch nach einer groferen Wohnung ist nur fiir 6 %, der Wunsch in dem neuen Stadltteil zu leben fiir
5 % der Zuziehenden ein entscheidendes Umzugsmotiv. Alle anderen abgefragten Motive spielen fir we-
niger als 5 % der Zuziehenden eine entscheidende Rolle (siehe Abbildung 20).

Anders und deutlich differenzierter ist die Motivlage der innerhalb der Stadt umziehenden Personen. Hier
steht im Wesentlichen die Optimierung der Wohnqualitat und des Wohnstandorts im Vordergrund. Der
Wunsch nach einer groBeren Wohnung (13 %) und die mit einem Umzug verbundene Bildung einer Le-
bensgemeinschaft (12 %) sind fur diese Personen die bedeutendsten Umzugsmotive. Andere mit der
Wohnung verbundene Motive, wie der Wunsch nach einem Garten / Balkon (9 %) oder bauliche Mangel
an der alten Wohnung (7 %) folgen. Auch die Unzufriedenheit mit dem alten Quartier (7 %) und der
Wunsch im neuen Quartier zu wohnen (6 %) wurden haufiger genannt. Veranderte Anspriiche an die
Wohnung und das Wohnumfeld ergeben sich ebenfalls aus einem Familienzuwachs (7 %) und dem
Wunsch nach Eigentumsbildung (5 %). Wie viele Haushalte v.a. mit diesen beiden Motiven innerhalb der
untersuchten Stadte keinen adaquaten Wohnraum finden konnten und bspw. ins Umland fortgezogen
sind, kann die Befragung nicht beantworten.
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Abbildung 20: Umzugsmotive der befragten Personen, 9.679 Antworten bei 5.947 Befragten
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung

Die Optimierung von Wohnungsqualitat und Wohnstandort wurde in der Befragung durch weitere Fragen
noch detaillierter erhoben. Gefragt wurde, wie die Umziehenden die Veranderung in der Qualitat ihrer
Wohnung wahrnehmen (siehe Abbildung 21). Nur in wenigen Féllen wird eine solche Veranderung negativ
eingeschatzt. Besonders niedrig ist dieser Anteil bei Befragten, die in einen Wohnungsneubau einziehen.
Bei dem Umzug in einen Neubau empfinden rund drei Viertel aller Befragten den Umzug als starke Ver-
besserung in der Qualitat der Wohnung. Im Wohnungsbestand liegt dieser Wert etwas darunter, an der
Grundaussage andert sich jedoch nichts. Mit dem Mehr, dass die Umziehenden in Folge eines Umzugs
fur ihre Wohnung bezahlen (siehe Kapitel 4.3.), geht offensichtlich auch ein Mehr an Wohnqualitat einher.
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Abbildung 21: Verdnderung der Qualitét der Wohnung in Folge eines innerstédtischen Umzugs nach Einschétzung
der befragten Personen, n = 3.237
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung

Die gleiche Tendenz, in etwas abgeschwéchter Form, gilt auch fiir die Frage nach der Veranderung der
Qualitat des Wohnumfelds (siehe Abbildung 22). Auch in dieser Hinsicht empfindet der GroRteil der Be-
fragten ihren Umzug als Verbesserung gegentber dem alten Wohnstandort. Da ein gewisser Teil der
Umziehenden in einem rdumlich sehr engen Umkreis umzieht, ist es auch erklarbar, dass ein grofierer
Teil der Befragten keine Veranderung in der Wohnumfeld- und Lagequalitat der neuen Wohnung wahr-
nimmt.
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Abbildung 22: Verédnderung der Qualitét der Lage und des Umfelds in Folge eines innerstédtischen Umzugs nach
Einschétzung der befragten Personen, n = 3.198

Bremen 1% 21% 25% 39%
Koin 17% 22% 26% 31%
Leipzig 15% 23% 28% 30%
Nirnberg 12% 27% 25% 31%
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leichte Verbesserung starke Verbesserung

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung

Besonders deutlich machen die Befragungsergebnisse zur Wohnungs- und Wohnumfeldqualitat die Sub-
jektivitat der Beurteilung dieser beiden Kriterien. Da es keine Anhaltspunkte dafiir gibt, dass die Befragung
mit Blick auf die Wohnlage oder die Wohnungsqualitat selektiv gewirkt hat, ist davon auszugehen, dass
nach objektiven Kriterien, die alten Wohnungen, in Qualitdt und Lage den neuen Wohnungen entsprechen
mussten. Die Unterschiede in der Bewertung ergeben sich also vor allem aus den subjektiven Anforde-
rungen und dem Erfahrungshintergrund der Umziehenden.

44.  Welche Wohneinheiten werden durch Umzlige bezogen bzw. freigesetzt?

Gebaudetypen

Aus den statistischen Gebaudedateien der Stadte Bremen und Leipzig kénnen Informationen zu den Ge-
baudetypen an der Zieladresse des Umzugs (und bei innerstadtischen Umztige auch an der Quelladresse)
ausgewertet werden.

Es ist erwartungsgemal erkennbar, dass Paare mit Kindern (iberdurchschnittlich haufig in Einfamilien-
hauser (in Bremen ausdifferenziert in Einzel- und Reihenhduser sowie Doppelhaushélften) ziehen. Wéh-
rend in Leipzig insgesamt lediglich 5 % der innerstadtisch Umziehenden und 3 % der von auRerhalb Zu-
ziehenden in Einfamilienhauser ziehen, wahlen von den Paaren mit Kind(ern) 16 % bei einem Umzug und
6 % bei einem Zuzug den Geb&udetyp Einfamilienhaus. In Bremen ist der Anteil der Einfamilienh&user
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aufgrund der besonderen Baugeschichte (,Bremer Haus®) generell deutlich gréRer. Hier ziehen insgesamt
19 % der Zu- und Umziehenden in Einfamilienhduser (insbesondere Reihenh&user). Bei den Paaren mit
Kindern betragt der Anteil 31 % beim Zuzug von auBerhalb und sogar 42 % bei einem Umzug innerhalb
Bremens. Noch hoher ist der Anteil der deutschen Familien mit Kindern, die im Zuge eines innerstadti-
schen Umzugs in ein Einfamilienhaus ziehen: In Leipzig betragt der Anteil 20 %, in Bremen sogar 59 %.

Generell ist bei Paarhaushalten (mit und ohne Kind(er)) zu beobachten, dass sie bei innerstadtischen
Umzlgen deutlich haufiger Einfamilienhduser wahlen als bei AuBenzuziigen. Alle Umziehende wahlen
zudem bei einem Einzug in ein Mehrfamilienhaus bei innerstadtischen Umziigen haufiger kleinere Ge-
baude (mit weniger Wohneinheiten) als bei Zuzlgen von aulerhalb (hier ist der Anteil der groRen Mehr-
familienhauser mit 10 und mehr Wohneinheiten dementsprechend groRer).

Abbildung 23: Anteile von Ein- und Mehrfamilienhdusern bei AuBenzuziigen und innerstédtischen Umziigen unter-
schiedlicher Arten von Umzugsgemeinschaften in Bremen und Leipzig
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Bei den Untersuchungen zur Veranderung des Gebaudetyps im Zuge von Umziigen zeigt sich erwar-
tungsgemaR, dass bei den Paaren mit Kind(ern) sehr viel haufiger ein Wechsel vom Mehr- ins Einfamili-
enhaus stattfindet als bei den anderen untersuchten Arten von Umzugsgemeinschaften. Auch bei den
Paaren ohne Kind(er) kommt ein Umzug vom Mehr- ins Einfamilienhaus h&ufiger vor als ein Umzug vom
Ein- ins Mehrfamilienhaus. Anders sieht es dagegen bei den Einzelpersonen aus: Hier iiberwiegt die Um-
zugsrichtung vom Ein- ins Mehrfamilienhaus, was mit den bei Einzelpersonen haufig stattfindenden Aus-
ziigen aus dem Elternhaus zusammenhéngt. Insgesamt zeigt sich jedoch auch, dass im liberwiegenden
Teil der Umzlige keine Veranderung des Gebaudetyps stattfindet.
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Abbildung 24: Verdnderung des Gebaudetyps (Einfamilienhaus/Mehrfamilienhaus) bei innerstédtischen Umziigen?®
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Die Unterscheidung nach Nationalitat zeigt nur relativ geringe Unterschiede beim Gebaudetyp an der
Zieladresse. Interessant ist, dass Umzugsgemeinschaften mit gemischter (deutscher und ausléndischer)
Nationalitat etwas haufiger in Einfamilienh&user ziehen als Umzugsgemeinschaften mit rein deutscher
Nationalitat. Dies hangt mit dem hohen Anteil an Einzelpersonen bei den zu- und umziehenden Deutschen
zusammen.

Wohnungsgrélie

Die Ergebnisse der Umziehenden-Befragung erlauben es, die Veranderungen der Wohnungsgrélen zu
beobachten, die sich in Folge eines Umzugs ergeben haben. Hierzu wurden alle innerstadtischen Umziige
ausgewertet (siehe Abbildung 25).

16 Fiir Koln basiert die Auswertung auf vergleichsweise geringen Fallzahlen. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass
hier nur ein unvollstandiger Open Data-Geodatensatz ausgewertet werden konnte.
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Abbildung 25: Verdnderung der Wohnungsgréfe in Folge eines innerstédtischen Umzugs, n = 2.735
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung
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Das Ergebnis zeigt, dass mit Ausnahme der Einpersonenhaushalte in Bremen, Umzlge bei allen Haus-
haltsgrofien im Durchschnitt mit einer VergroRerung der pro Person verfligbaren Wohnflache einhergeht.

Im Vergleich der Stadte untereinander fallen nur kleinere Besonderheiten auf. So ist in Bremen die Woh-
nungsgrole — zurtickzufilhren auf den hohen Einfamilienhausanteil — bei den gréReren Haushalten deut-
lich groRer als dies in den anderen Stadten der Fall ist. In Leipzig sind die WohnungsgréRen fir alle Haus-
haltsgrofien am kleinsten und das obwohl hier das Preisniveau, also die Kosten pro m? Wohnflache am
niedrigsten sind. Dies kann seinen Ursprung zum einen im Wohnungsbestand, zum anderen aber auch in
der im Durchschnitt geringeren Zahlungsfahigkeit der Leipziger Bevolkerung haben. Ein groer Sprung in
der WohnungsgroRe kann bei groRen Haushalten in KéIn beobachtet werden. Bei diesen Haushalten ist
der Anteil der Umziige in ein Einfamilienhaus nach Bremen am zweithéchsten.

Wohnraumbezug differenziert nach Altersklassen

Auf Basis der Daten aus dem Einwohnermelderegister konnte analysiert werden, welche Unterschiede es
bei der Art des neu bezogenen Wohnraums zwischen den Altersklassen der Umziehenden gibt. Die Zu-
ordnung zu den Altersklassen ergibt sich jeweils liber das Geburtsdatum der altesten Person der Umzugs-
gemeinschaft.

Fir knapp 34.500 Einztige liegen aus den Online-Immobilienbérsen (insbes. Immobilien Scout 24) adress-
bezogene Informationen zu den Ausstattungsstandards der zum Bezug angebotenen Wohneinheiten vor.

Abbildung 26: Ausstattung der bezogenen Wohneinheit differenziert nach Alter der Umziehenden
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Auswertungen zum Umzugsverhalten BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020



Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmérkte 48

Analysiert man diese Daten differenziert nach verschiedenen Altersklassen von Umziehenden, so lasst
sich in allen Fallstudienstadten ein nahezu kontinuierlicher Anstieg des Ausstattungsstandards mit zuneh-
mendem Lebensalter beobachten (siehe Abbildung 26).

Der Anteil der neu bezogenen Wohneinheiten mit gehobenem oder Luxus-Ausstattungsstandard liegt bei
der altesten Altersgruppe um 15-25 Prozentpunkte hoher als bei der jlingsten Altersklasse. Es zeigt sich,
dass im Laufe des Lebens in der Regel eine kontinuierliche Verbesserung der Wohnverhaltnisse bezogen
auf den Ausstattungsstandard stattfindet.

Ahnliches ist auch bei Betrachtung der durchschnittlichen GroRe der bezogenen Wohneinheiten differen-
ziert nach Altersklassen zu erkennen. Diesen Auswertungen liegen Daten von knapp 123.500 Umzugsfal-
len zugrunde, die mit adressbezogenen Wohnflachenangaben aus den Online-Immobilienbérsen ver-
knlpft werden konnten.

Abbildung 27: GréRe der bezogenen Wohneinheit differenziert nach Alter der Umziehenden
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte
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In der ersten Lebenshélfte steigt die GroRe der neu bezogenen Wohneinheiten in allen vier Fallstudien-
stadten deutlich an. Die durchschnittliche GréRe der Wohneinheit liegt bei den 30-49-Jahrigen um 8-14
m? (iber der durchschnittlichen WohnungsgroRe der 18-24-Jahrigen. In der zweiten Lebenshélfte kehrt
sich dieser Trend dann wieder um: Wahrend sich in Leipzig und Niirnberg bereits bei den 50-64-Jahrigen
ein Riickgang der GroRe der neu bezogenen Wohneinheit erkennen 1asst, zeigt sich in Bremen und Kéln
diese Trendumkehr erst bei der ,65+“-Altersklasse. Ein entscheidender Einflussfaktor ist hier sicherlich
die Veranderung der HaushaltsgroRen im Lebensverlauf: Wahrend in der ersten Lebenshélfte Paar- und
Familienbildungen zu einem Anstieg der Haushalts- und damit WohnungsgréRe sorgen, flihrt der Auszug
der Kinder aus dem Elternhaus sowie Todesfalle in der zweiten Lebenshalfte haufig zu einer Haushalts-
verkleinerung, was - trotz Remanenzeffekt — in vielen Fallen einen Umzug in eine kleinere Wohneinheit
nach sich zieht.

Neubau

In allen vier Fallstudienstadten werden Neubauten deutlich hdufiger von stadtintern Umziehenden bezo-
gen als Wohneinheiten in Bestandsgebauden. Der Anteil der Zuziehenden von auBerhalb der Stadt ist
dementsprechend bei Neubauten geringer als bei Bestandsgebauden.

Abbildung 28: AuBenzuzugsquote differenziert nach Zuzug in einen Neubau und Zuzug in den Bestand

55%
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429 45%
340/0 320/0
} I I
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m Neubau (N=7.603) Bestand (N=245.400)

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte

Besonders gering ist der Anteil des Zuzugs von auferhalb der Stadt im Bereich des &ffentlich geférderten
Wohnungsneubaus.'” In Bremen und in Niirnberg (fir diese beiden Stadte liegen Informationen zum 6f-
fentlich geférderten Wohnungsneubau vor) haben ca. 82 % der Einziehenden vorher schon in der Stadt
gewohnt.

Zudem ist festzustellen, dass Paarhaushalte sowohl mit als auch ohne Kind(er) in allen vier Fallstudien-
stadten deutlich hdufiger in Neubauten ziehen als Alleinerziehende und Einzelpersonen. AuBerdem ist der
Anteil der Neubau-Bezieher bei deutschen und gemischt-nationalen Umzugsgemeinschaften héher als
bei auslandischen Umzugsgemeinschaften.

17 Allerdings existiert hier eine starke Abhangigkeit von der Belegungspolitik der Kommunen.
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45.  Welchen Einfluss haben Umzuge auf die Wohnkosten der Umziehenden?

Vertrags-Mietpreise

Fur den Vergleich der Veranderung der vertraglich vereinbarten Mietpreise vor und nach dem Umzug
wurden sowohl die ehemaligen Wohnungen wie auch die neuen Wohnungen der Umziehenden in Preis-
segmente eingeteilt, die jeweils 1,00 €/m? abdecken. Unter allen innerstadtischen Umzlgen verlaufen
60 % von einem giinstigeren in ein teureres Preissegment. In 18 % verbleiben die Umziehenden in dem-
selben Preissegment und in 22 % der Falle zieht der Umziehende aus einem teureren in ein gunstigeres
Preissegment. Ausgenommen von dieser Betrachtung sind Umzlige in und aus Einfamilienhdusern,
Wohngemeinschaften und Kleinstwohnungen (< 40 m* Wohnflache). Besonders hoch ist der Anteil der
Umzige in ein teureres Preissegment in Leipzig (siehe Abbildung 29). Hier fanden (iber 2/3 der erfassten
innerstadtischen Umziige in ein teureres Preissegment statt. Grund hierfir ist das im Vergleich zu den
anderen Stadten besonders glinstige Mietniveau der Wohnungen, aus denen die Umzlige stattfinden. In
Kéln, wo im Vergleich der Stadte das hochste Mietniveau herrscht und sich auch schon die freigezogenen
Wohnungen auf einem hohen Preisniveau befinden, sind die umzugsbedingten Preisspriinge seltener.

Abbildung 29: Verédnderung des Preissegments der Wohnung in Folge eines innerstédtischen Umzugs, n = 1.418

NUrnberg 14% 58%
Leipzig 17% 69%
Kéln 21% 53%
Bremen 19% 59%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Umziige

W in ein glnstigeres Preissegment in ein gleichteures Preissegment in ein teureres Preissegment

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung

Das unterschiedliche Preisniveau zwischen den Stadten zeigt sich sowohl bei der Verteilung vor als auch
nach dem Umzug auf die Mietpreisklassen (siehe Abbildung 30 und Abbildung 31). Hier zeigt sich auch
eine Verschiebung des Preisniveaus in Folge der Umzugsmobilitat. Besonders deutlich wird diese Ver-
schiebung erneut in Leipzig. Wahrend vor dem Umzug noch knapp 30 % der Umziehenden in Wohnungen
mit einem Mietpreis von unter 5 €/m? wohnten, sind dies nach dem Umzug nur noch 6 %. Im Gegenzug
stieg beispielsweise der Anteil der Wohnungen in einem Preissegment von 7,00 €/m? bis 8,00 €/m? von
9 % vor dem Umzug auf 22 % nach dem Umzug an. Diese Verschiebungen zeigen deutlich die Dynamik
des Leipziger Wohnungsmarkts, welche sich durch die Umzugsmobilitat entfalten kann.
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Auch in anderen Stadten sind solche Verschiebungen zwischen den Preissegmenten — wenn auch nicht
in solch deutlicher Form — beobachtbar. In Niirnberg wohnten vor dem Umzug die meisten Umziehenden
in Wohnungen unterhalb von 8,00 €/m? (insgesamt 52 %). Nach dem Umzug wohnt nur noch ein Drittel in
diesen Preisklassen (33 %). An dem anderen Ende der Preisskala wohnten vor dem Umzug nur 16 % der
Umziehenden in Wohnungen oberhalb von 10,00 €/m? Nach dem Umzug ist es mit 24 % schon fast jeder
Vierte. Ahnliche Entwicklungen sind auch in Bremen, auf leicht niedrigerem Preisniveau, und in Kdln, auf
hoherem Preisniveau, beobachtbar.

Abbildung 30: Verteilung der befragten Haushalte auf die Mietpreisklassen vor dem Umzug, n = 1.591
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung
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Abbildung 31: Verteilung der befragten Haushalte auf die Mietpreisklassen nach dem Umzug, n = 2.594
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung
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Angebots-Mietpreise

Fir eine groRe Zahl von Zieladressen von Umziigen konnten in den vier Fallstudienstadten Angebots-
Mietpreise aus Online-Immobilienbérsen (insbes. Immobilien Scout 24) ausgewertet werden. Es zeigt sich,
dass Auflenzuziige haufiger in hdherpreisige Wohneinheiten stattfinden als innerstadtische Umzlige und
letztere dementsprechend tiberdurchschnittlich stark auf die unteren Preissegmente ausgerichtet sind.

Abbildung 32: Struktur der Angebotsmieten bei AuBenzuziigen und innerstédtischen Umziigen in den Fallstudien-
stédten, n=71.918
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Abbildung 33: AuBenzuzugsquote in Abhéngigkeit zur Hohe der Angebotsmieten ausdifferenziert in Quartilszahlen,
n=71918
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

So liegt bei den Aullenzuziigen der Anteil der Einziige in das unterste Preissegment je nach Stadt zwi-
schen drei und sechs Prozentpunkte unter dem entsprechenden Anteil bei den innerstadtischen Umziigen.
Dies zeigt sich in Abbildung 33, wo das unterste Preissegment in Form untersten Quartils (<25 %-Quartil)
bezogen auf die ermittelten Angebotspreise (in €/m?) abgegrenzt ist. Die AuBenzuzugsquote steigt in den
vier Fallstudienstadten bei zunehmenden Angebotsmieten. Eine Erklarung dafir ist, dass die Haushalte,
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die innerstadtisch umziehen, (ber grolere Marktkenntnis in ihrem lokalen Wohnungsmarkt sowie (ber
lokale Netzwerke verfiigen, und deshalb - aufgrund des ,Informationsvorsprungs® - im Schnitt glinstigere
Wohnungen beziehen konnen.

Abbildung 34: Verdnderung der Héhe der Angebotsmieten in der verlassenen und der neu bezogenen Wohneinheit
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Unterschiede zwischen den Stadten sind bei dem Vergleich der Angebotsmieten fir die neu bezogenen
und die freigezogene Wohneinheit zu erkennen.

In allen Stadten kostet in der groen Mehrzahl der Félle bei einem Umzug in einen Neubau die neu bezo-
gene Wohneinheit deutlich mehr (pro m?) als die freigezogene Wohneinheit (im Bestand). Hier zeigt sich
die Preisdifferenz zwischen Neubaumieten und den Mieten in Bestandsobjekten. Besonders grof} ist der
Unterschied zwischen dem Niveau der Angebotsmieten im Bestand und im Neubau in Leipzig.

Beim Umzug im Bestand gibt es erwartungsgeméaR ein deutlich ausgeglicheneres Verhéltnis zwischen
steigenden und sinkenden Angebotsmieten. Bei ca. 50 % der Félle ist die Angebotsmiete der neu bezo-
genen Wohneinheit hoher, bei den anderen 50 % niedriger als die Angebotsmiete der freigezogenen
Wohneinheit. In KéIn und Nurnberg sind die Preisunterschiede zwischen den ehemaligen und den neu
bezogenen Wohneinheiten aufgrund der gréReren Mietpreisspannen etwas grofer als in Leipzig und Bre-
men.

Da - wie die Untersuchung der Vertragsmietpreise gezeigt hat — die Umziehenden in den meisten Féllen
in der ehemaligen Wohneinheit niedrigere Mieten als in der neu bezogenen Wohneinheit zahlten, missen
die feststellbaren hohen Angebotsmieten flir die freigezogenen Wohneinheiten auf Preiserhebungen im
Zuge eines Mieterwechsels zuriickzufiihren sein. Die Ergebnisse der Untersuchungen zur Mietpreisan-
passungen im Zuge der Neuvermietung werden im folgenden Kapitel detailliert vorgestellt.
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4.6.  Welchen Einfluss haben Umzlge auf die Bewirtschaftung der Wohnun-
gen?

Bei einem Mieterwechsel bietet sich fir den Wohnungseigentiimer die Gelegenheit, Anpassungen an der
Bewirtschaftung der Wohnung vorzunehmen. Fiir die vorliegende Untersuchung ist es dabei v.a. von Be-
deutung, in welchem Umfang sich in Folge eines Umzugs die Miete einer Wohnung verandert und welcher
Anteil an Wohnungen dadurch in ein anderes Preissegment einzuordnen ist. Interessant ist auch die
Frage, auf welche Griinde diese Mietanpassungen zurtickzufiihren sind (z. B. nachholende Anpassung
des Mietpreises an das allgemeine Marktniveau aufgrund zuriickhaltender Mietanpassung im alten Miet-
vertrag oder Anhebung des Mietpreises aufgrund von Investitionen in eine verbesserte Wohnqualitat /
Modernisierungen).

Mietpreisanpassungen

Bereits die in Kapitel 4.5 vorgestellten Ergebnisse aus der Umziehenden-Befragung belegen, dass in der
Summe der Umzlige eine Anhebung des Mietenniveaus der betroffenen Wohnungen stattfindet. Diese in
Abbildung 30 und Abbildung 31 sichtbare Verschiebung in den Mietpreisklassen, ist in Abbildung 35 noch-
mals fur die innerstadtischen Umzlge und reduziert auf die im Folgenden verwendeten stadtspezifischen
Mietpreisklassen dargestellt.

Abbildung 35: Verteilung der befragten Haushalte auf die Mietpreisklassen vor und nach dem Umzug (nur innerstéd-
tische Umziige ohne Einziige in Neubau), n = 1.591
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung
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Uber alle Stadte hinweg geht der Anteil der Wohnungen in den giinstigeren Mietpreisklassen in Folge von
Umzigen zuriick, wahrend der Anteil der Wohnungen in den teureren Mietpreisklassen nach den Umzii-
gen hoher ist. Da es sich hier nur um die innerstadtischen Umzlige handelt, kann davon ausgegangen
werden, dass die preisbildende Lage- und Ausstattungsqualitat der vor und nach den Umzligen beobach-
teten Wohnungen weitestgehend identisch ist (ausgenommen im Zuge des Umzugs vorgenommene mo-
dernisierungsbedingte Aufwertungen)'™®. Demnach kann festgestellt werden, dass Wohnungen in der
Folge von Umz(igen in héhere Mietpreisklassen springen. In welcher Intensitat dies geschieht ist im We-
sentlichen von der Dynamik des jeweiligen lokalen Wohnungsmarkts abhéngig, wie der Blick auf die Er-
gebnisse fiir Leipzig zeigt, die eine besonders hohe Verschiebung von Wohnungen aus glinstigen in teu-
rere Mietpreisklassen aufweisen (jedoch auf einem insgesamt glinstigeren Niveau als in den anderen
Fallstudienstadten).

Insbesondere mit Blick auf den Aufbau eines Verknupfungsmodells, in dem die Verflechtungen der ein-
zelnen Marktsegmente miteinander abgebildet werden (siehe Kapitel 5), wurde in einem eigenen empiri-
schen Baustein die Mietpreisanpassung auf Wohnungsebene untersucht. Die Ergebnisse sowohl der Be-
fragung der privaten Wohnungseigentiimer als auch der Wohnungsunternehmen zeigt in den Preisklassen
(alle Wohnungen = 40 m?), in denen ausreichend Fallzahlen vorliegen zwei wesentliche Ergebnisse (siehe
Tabelle 4):

1. Bei Mietanpassungen in Folge von Umzugen findet fast ausschlieRlich eine Verschiebung der Woh-
nungen in eine héhere Preisklasse statt (blaue Felder). Eine Verschiebung der Wohnungen in glins-
tigere Mietpreisklassen findet so gut wie nicht statt (griine Felder).

2. Je gunstiger der Mietpreis in den Mietvertragen vor dem Umzug, umso geringer ist die Wahrschein-
lichkeit, dass die Wohnung auch nach dem Umzug derselben Mietpreisklasse zugeordnet werden
kann (graue Felder). Andersherum: Je héher der Mietpreis bereits vor dem Umzug, desto wahrschein-
licher ist es, dass die Wohnung auch nach dem Umzug in derselben Mietpreisklasse verbleibt.

Tabelle 4: Anteil der Wohnungen, die in Folge eines Umzugs einer neuen Mietpreisklasse zugeordnet werden (hell-
grau: geringe Fallzahlen, eingeschrénkte Aussagekraft), Wohnungsunternehmen n = 1.470, private Wohnungsei-
gentiimern = 112

Wohnungsunternehmen private Wohnungseigentiimer (nur Leipzig)

Neuer Mietvertrag Neuer Mietvertrag

22% | 3%
g 57% | 10% g
15 5
= =
Q2 o
= 29% | 43% | 29% | BS
g 13% | 25% | 63% g
1555559 100% €ceeee

Verschiebung in eine héhere Preisklasse [: Verschiebung in eine glinstigere Preisklasse

Verbleib in derselben Preisklasse geringe Fallzahlen

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Eigentiimer-Befragung

18 Aus dem Riicklauf der Umziehenden-Befragung gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, dass die Befragung mit Blick
auf die Wohnlage oder die Wohnungsqualitat selektiv gewirkt hat. Eine stichprobenhafte Auswertung der rdumlichen
Verteilung von neubezogenen und freigezogenen Wohnungen findet sich im methodischen Anhang zu dem vorlie-
genden Bericht.
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Investitionen

Wohnungseigentimer nutzen Mieterwechsel in vielen Fallen auch zu kleineren oder grofleren baulichen
MafRnahmen. In 79 % der Wohnungen der befragten Wohnungsunternehmen, in denen 2017 ein Mieter-
wechsel stattfand, wurden in diesem Zusammenhang Investitionen in die Wohnungen getétigt. Die durch-
schnittlichen Kosten der Investition betrugen 4.822 € pro Wohneinheit bzw. 87 €/m? Wohnflache. Nimmt
man die Falle ohne Investitionen aus, betrugen die Investitionskosten 6.137 € pro Wohneinheit bzw. 112
€/m? Wohnflache.

Auf einem ahnlichen Niveau (4.155 € pro Wohnung) befanden sich die Investitionskosten der in Leipzig
befragten Einzeleigentimer. Allerdings lag der Anteil der Wohnungen, die im Zuge des Mieterwechsels
keine Investitionen vorgenommen haben, mit 41 % auf einem héheren Niveau. AuRerdem ist bei dieser
Stichprobe — anders als bei den befragten Wohnungsunternehmen — der Anteil der Kosten flir Instandset-
zungsmalinahmen mit 54 % héher als der Anteil der Modernisierungskosten mit 46 % (siehe Tabelle 5).
Dieser Unterschied muss jedoch nicht zwangslaufig auf Unterschiede in den durchgefiihrten Malinahmen
zuriickzufiihren sein. Ahnliche MaRnahmen kénnen durch die privaten Eigentiimer als Instandsetzungs-
malnahmen bewertet worden sein, wahrend Wohnungsunternehmen diese als Modernisierungsmafnah-
men einstufen.

Tabelle 5: Investitionsverhalten im Zusammenhang mit einem Mieterwechsel der befragten Eigentiimer, linker Ta-
bellenteil: Wohnungsunternehmen n = 1.470, rechter Tabellenteil: private Wohnungseigentiimern = 112

Ergebnisse der Befragung von Wohnungsunternehmen Ergebnisse der Befragung
um mind. eine Mietpreisklasse der Mietpreisklasse in Leipzig
Anteil der Falle 76,5% 23,5% 60% mit Mietanpassung
2200 €/m? keine Inv. 2200€/m?* keine Inv

2 keine Inv
15% 24% <2 12% et
Hohe der Invesiionen < 200€/ <100
12% €/m?

in Zusammenhang mit 13%

einem Mieterwechsel
<100 €/m? . <50 . Inv estition
13% <50gme < 10€m’ €m em 59%
13% 23% 12% ’
@ Investionskosten pro WE 4822€ 5.563 € 2.405€ 4155 €
nur Félle mit Investition 6.137 € 7.337 € 2.748 € 7.077 €
@ Investionskosten pro m? 87 € 96 € 51€ 61€
nur Félle mit Investition 112€ 127 € 58 € 100 €

Instand-

haltung Instand-

haltung
Moderni- 39%

Moderni-

sierung Instand-
46% haltung

54%

Diflerenzierung der
Investiionskosten

sierung
61%

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Eigentiimer-Befragung

Deutliche Unterschiede lassen sich in dem Zusammenspiel von umzugsbedingten Investitionen und Miet-
preissteigerungen feststellen. Besonders hohe Investitionen kénnen in den Wohnungen festgestellt wer-
den, bei denen die Mietpreise bei der Neuvermietung um mindestens eine Mietpreisklasse angehoben
werden. In Wohnungen ohne solche Mieterhéhungen sind die durchschnittlichen Investitionen nur etwa
halb so hoch (2.405 €/WE im Vergleich zu 5.563 €/WE). In diesen Fallen liegt die Hohe der Investitionen
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in 46 % unter 10 €/m?, was nur kleinste Ausbesserungsarbeiten beinhalten kann. Entsprechend ist auch
der Anteil der Instandhaltungskosten erhéht (39 %). In den Wohnungen, welche nach dem Mietwechsel
zu hoéheren Preisen vermietet werden, liegen die Investitionskosten in knapp einem Drittel der Falle (iber
100 €/m? (bei einer 80 m*Wohnung also tber 8.000 €), in 15 % der Falle sogar bei tiber 200 €/m?. Dies
kann zwei zentrale Ursachen haben. Einerseits ist es moglich, dass es sich bei dem alten um ein relativ
kurzes Mietverhaltnis gehandelt hat und dementsprechend nur ein geringfligiger Investitionsbedarf be-
steht bzw. das Mieterhdhungspotenzial beim vorherigen Mieterwechsel bereits ausgeschépft ist. Anderer-
seits ist es auch mdglich, dass der Vermieter aufgrund eines generell geringen Mietsteigerungspotenzials
der Wohnung (z. B. aufgrund von mangelnder Lagequalitat oder allgemeiner Wohnqualitat des Objekts)
keine oder nur notwendigste MaRnahmen vornimmt.

4.7.  Zusammenfassung und Zwischenfazit

Die von den Kommunen bereitgestellten Daten aus dem Einwohnermelderegister ermdglichten eine Un-
tersuchung von ca. 250.000 Umz(igen, die im zweiten Halbjahr 2016 und im ersten Halbjahr 2017 in den
vier Fallstudienstadten stattgefunden haben. Dies erlaubt einen umfassenden Blick auf das Umzugsge-
schehen und Iasst valide Aussagen zur Umzugsmobilitat in den vier untersuchten Stadten zu. Mit den
schriftlichen Befragungen von Umziehenden und von Eigentlimern konnten zudem das Umzugsverhalten
und die Umzugsmotive von ca. 5.500 Haushalten naher betrachtet sowie das Bewirtschaftungsverhalten
von Wohnungseigentiimern untersucht werden.

Die Auswertung der amtlichen Wanderungsstatistik zeigt, dass Einzlige in bezugsfahige Wohneinheiten
sehr viel haufiger als noch vor zehn Jahren durch AuRenzuzug erfolgen (siehe Tabelle 2). Dies ist vor
allem auf den bis 2016 feststellbaren Anstieg der Auslandszuwanderung zurtickzufiinren. Dagegen ist die
Zahl der stadtinternen Umzlige leicht rlicklaufig. Bei Zuziigen von aullerhalb der Stadt werden im lokalen
Wohnungsmarkt in Folge des Umzugs keine Wohneinheiten freigezogen. Deshalb brechen durch den
festgestellten Anstieg der AuRenzuzugsquote die Umzugsketten héufiger und friiher ab — mit entspre-
chend negativen Folgen auf die Wirkung der Sickereffekte (siehe folgendes Kapitel).

Fasst man die von einer Quell- zu einer Zieladresse Umziehenden zu sogenannten ,Umzugsgemeinschaf-
ten” zusammen (die aus mehreren, aber durchaus auch nur aus einer Person bestehen konnen), so er-
geben sich bei der Auswertung aller Umzugsféalle (also der Umziige von Einzelpersonen sowie von ge-
meinsam umziehenden Personengruppen) noch etwas hdhere Aullenzuzugsquoten als bei der personen-
bezogenen Betrachtung — sie reichen in Kdln und Nirmberg an die 50 % heran bzw. Uberschreitet diese
Marke sogar. Dies hangt damit zusammen, dass bei den Auenzuzlgen Einzelpersonen in deutlich gro-
Rerem Umfang vertreten sind als bei den innerstadtischen Umziigen. Es handelt sich hierbei haufig um
junge Menschen, die im Zuge der bildungs- und berufsbedingten Wanderung in die GroRstédte ziehen.
Die Themen ,Beruf und Ausbildung* stellen das mit Abstand wichtigste Wanderungsmotiv bei den von
aulerhalb Zuziehenden dar. Innerstadtische Umziige sind dagegen stark von der Altersgruppe der 30-49-
Jahrigen gepragt, die sich haufig in der Familiengriindungs- oder Eigentumsbildungsphase befinden. Hier-
bei handelt es sich vor allem um Paare oder Familien mit Kindern. Bei den stadtinternen Umzugen haben
dementsprechend die Wohnungs- und Wohnstandortoptimierung, Familienzuwachs und Eigentumsbil-
dung eine Uberdurchschnittlich hohe Bedeutung als Umzugsmotiv. Der ausgepragte Wunsch nach Eigen-
tumsbildung bewirkt, dass Neubauten vergleichsweise haufig von stadtintern Umziehenden bezogen wer-
den und die AuRenzuzugsquote beim Neubaubezug dementsprechend deutlich unterdurchschnittlich ist.
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Der hohe Anteil an jungen Einzelpersonen bei den Auflenzuziigen hat auch zur Folge, dass diese starker
auf innerstadtische Lagen ausgerichtet sind als stadtinterne Umziige. Einzelpersonen sind innenstadtaffi-
ner als die bei den stadtinternen Umziigen stark vertretenen Paare und Familien. Die tendenziell mit zu-
nehmender Zentrumsnahe ansteigenden Mietpreise sorgen zudem dafiir, dass die (starker auf innerstad-
tischer Lagen ausgerichteten) Zuziehenden von auferhalb haufiger Wohneinheiten mit hoherpreisigen
Mieten akzeptieren als die stadtintern Umziehenden.

Insgesamt zeigen die Befragungen der Umziehenden, dass in einem GroRteil der Umzugsfalle mit dem
Wechsel der Wohneinheit ein Anstieg des Mietpreises pro m? verbunden ist. Der Preisanstieg geht in der
Regel aber auch mit einer besseren Bewertung der Wohnqualitat einher. Zudem nimmt bei den stadtin-
ternen Umziigen meist die WohnungsgroRe zu. Auch dies fiihrt zu einer hdheren Zufriedenheit mit der
Wohnqualitat. Dies korrespondiert mit der Beobachtung, dass mit zunehmendem Lebensalter in der Regel
eine Verbesserung der Wohnverhaltnisse in Bezug auf die Wohnungsausstattung stattfindet.

Viele Wohnungseigentimer (79 % der Wohnungsunternehmen, 59 % der Einzeleigentiimer) nutzen den
mit einem Umzug verbundenen Mieterwechsel zur Instandsetzung und Modernisierung der Wohnungen.
Besonders hoch sind die Investitionen dabei in den Fallen, in denen bei der anschlieRenden Neuvermie-
tung die Miete erhoht wird. Voraussetzung fiir eine Mietpreiserhéhung sind solche Investitionen jedoch
nicht.

Vor allem bei den vor dem Umzug noch glnstigen Wohnungen sind Mietpreiserhohungen im Zuge von
Mieterwechseln zu beobachten. Dies ist zum einen darauf zurlickzufiihren, dass es sich bei den glinstigen
Wohnungen sehr oft um unsanierte Wohnungen mit veralteter, einfacher Ausstattung handelt. In diesen
Fallen kdnnen durch grundlegende Investitionen deutliche Mietpreissteigerungen erfolgen. Zum anderen
kann es sich dabei um Wohnungen handeln, bei denen lange Zeit kein Mieterwechsel stattgefunden hat
und die Mietpreise Uber einen langen Zeitraum stabil geblieben sind. Auch hier kénnen Anpassungen an
das aktuelle Mietpreisniveau fr deutliche Preissteigerungen sorgen.

Die uberdurchschnittlichen Mietpreiserh6hungen bei den glnstigen Wohneinheiten haben Auswirkungen
auf die Sickereffekte: Obwohl ein GroBteil der Umziehenden in der ehemaligen Wohneinheit niedrigere
Mieten zahlten als nun in der neu bezogenen Wohneinheit, wird die freigezogene Wohneinheit bei ca.
50 % der Umzugsfalle teurer zur Neuvermietung angeboten als die neu bezogene Wohneinheit. Es zeigt
sich, dass der Sickereffekt, der durch den Umzug in eine héherpreisige Wohneinheit entsteht, insbeson-
dere in den unteren Marktsegmenten durch Preisanhebungen im Zuge der Neuvermietung sehr héufig
aufgehoben wird. Vertiefende Untersuchungen zu den preissegmentspezifischen Sickereffekten erfolgen
in den Modellberechnungen im folgenden Kapitel.
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5. Strukturen und Wirkungen von Umzugsketten

Die im folgenden vorgestellten Ergebnisse der Modellierungen von Umzugsketten bilden einen Kernbe-
standteil dieses Forschungsprojektes. Einleitend werden die wichtigsten Begrifflichkeiten definiert.

Abbildung 36: Begriffsdefinitionen

Umzugsketten, Kettenglieder, Kettenende

Beim Auszug eines Haushalts und anschlieRenden
Einzug eines anderen Haushalts in die freigezogene
Wohneinheit bilden die beiden Umzlige eine
Umzugskette. Umzugsketten kdnnen theoretisch
beliebig lang sein, wobei die Kettenglieder immer tber
einen Aus- und anschliefenden Einzug in einer
Wohneinheit verknipft sind. Im Rahmen dieses
Projektes liegt der Fokus auf den innerhalb eines
Stadtgebietes verlaufenden Umzugsketten. Eine
Umzugskette endet im Sinne der vorliegenden Studie
also dann, wenn eine freigezogene Wohnung von
einem Haushalt von auBerhalb der Stadt bezogen wird.
Andere Griinde fir ein Kettenende liegen dann vor,
wenn der einziehende Haushalt an anderer Stelle im
Stadtgebiet keine Wohneinheit freizieht (z. B. Auszug
aus dem Elternhaus) oder die freigezogene
Wohneinheit nach dem Auszug nicht mehr dem Markt
zur Verfligung steht (z.B. durch Umwidmung oder
Abriss).

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung

Versorgungswirkung

Hierunter wird die Zahl der bezugsfahigen
Wohneinheiten verstanden, die durch die
Schaffung neuen Wohnraums und die
dadurch ausgelosten Umzugsketten
entstehen. Die Zahl gibt an, wie viele
Haushalte im Kettenverlauf die Mdglichkeit
bekommen, sich durch Einzug in die
freigezogenen Wohneinheiten mit
Wohnraum zu versorgen.

Sickereffekte

Wenn in einer Umzugskette die
freigezogenen Wohneinheiten bei Neu-
vermietung einem niedrigeren Markt-
segment zuzuordnen sind als die neu
bezogenen Wohneinheiten ,sickert” die
Umzugskette durch den Markt und man
spricht von Sickereffekten.

Neben den Annahmen und Ergebnissen des zentralen Verkniipfungsmodells werden in diesem Kapitel
auch die Ergebnisse des Realverkettungsmodells und der darauf autbauenden kleinrdumigen Untersu-

chungen im Detail vorgestellt.

5.1.  Parameter und Zusammenhange im Verknipfungsmodell

Ein zentrales Instrument fir die Analysen in den folgenden Kapiteln ist die Verknlpfung einzelner be-
obachteter Umzugsbewegungen zu einem Modell, das die Umzugsverflechtungen auf den untersuchten
Wohnungsmérkten abbildet. Bei diesem auf Wahrscheinlichkeiten basierenden Modell werden soge-
nannte synthetische Umzugsketten gebildet, die wie die real beobachtbaren Umzugsketten aus mehreren
Kettengliedern bestehen.

Ausgangspunkt fir ein jedes Kettenglied ist eine neu beziehbare Wohnung innerhalb eines bestimmten
Segments (Neubau, Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus in verschiedenen Preissegmenten). Ausgehend
von dieser Wohnung wird zurlickverfolgt, aus welcher Wohnung der einziehende Haushalt stammt (siehe
Abbildung 37). Stammt der Haushalt aus einer Wohnung innerhalb des Stadtgebiets und wird diese durch
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den Umzug freigezogen (d.h. kein Haushaltsmitglied verbleibt in der Wohnung), so bildet die Wohnung
den Startpunkt flir ein zweites Kettenglied. Stammt der Haushalt von auRerhalb des Stadtgebiets oder
bleibt die Wohnung nach dem Auszug durch ein Haushaltmitglied bewohnt (z. B. bei der Trennung eines
Paares oder dem Auszug eines Kindes aus dem Elternhaus), so endet die Umzugskette.

Fur das Verknipfungsmodell wurden verschiedene Wohnungsmarktsegmente gebildet, die zugleich Aus-
gangspunkt und Endpunkt eines Kettenglieds sein kénnen und somit als Ankniipfungspunkt fiir aufeinan-
derfolgende Kettenglieder dienen. Folgende Segmente werden unterschieden:

- Einfamilienhduser (Neubau / Bestand): Einfamilienh&user bilden ein eigenes Wohnungsmarktseg-
ment. Zum einen lassen sich die Preise nur schwer mit denen von Geschosswohnungen vergleichen
und zum anderen zeichnet sie eine besondere Qualitdt des Wohnens aus. Diese besondere Qualitat
hat deutlich andere Umzugsverflechtungen zur Folge als sie in den Geschosswohnungssegmenten
zu beobachten sind.

- Wohnungen in Mehrfamilienhduser (Neubau / Bestand): Bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern werden sowohl Eigentumswohnungen als auch Mietwohnungen betrachtet. Angegeben sind die
Preisspannen stets fur Mietwohnungen. Die aus der Erhebung der Umziehenden-Befragung mit ein-
flieRenden Eigentumswohnungen wurden mittels Vervielfaltiger in dieses Segment integriert. Um die
Verflechtungen unterschiedlicher Preissegmente miteinander abzubilden, wird das Segment der
Mehrfamilienh&user weiter ausdifferenziert:

= Preissegmente A bis F: Die Preissegmente beziehen sich auf alle Wohnungen mit mindestens
40 m? Wohnflache und werden in ganzen Euro-Schritten abgegrenzt. Das Segment A stellt
jeweils das teuerste Marktsegment dar. Das Segment F ist das glnstigste Segment. Dabei
werden die Klassengrenzen fir die Fallstudienstadte entsprechend ihres Marktniveaus ange-
passt. So sind in dem teuersten Segment in Leipzig alle Wohnungen ab 9,00 €/m?, in Bremen
ab 10,00 €/m?, in Nirnberg ab 11,00 €m? und in KéIn ab 12,00 €/m? enthalten. Entsprechend
liegt die Grenze fiir das gunstigste Segment in Leipzig bei 5,00 €/m?, in Bremen bei 6,00 €/m?,
in Nirnberg bei 7,00 €/m? und in K6In bei 8,00 €/m

= Sondersegment: Aufgrund der deutlichen Unterschiede des Preisniveaus (deutlich hdhere
Quadratmetermieten bei Kleinstwohnungen) und der Umzugsverflechtung wurden fir das Ver-
knupfungsmodell bestimmte Wohnungen aus der Preissegmentierung herausgenommen. Da-
bei handelt es sich um alle Wohnungen mit einer DurchschnittsgréRe von unter 40 m? (Kleinst-
wohnungen) und um alle Zimmer in Wohngemeinschaften.
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Abbildung 37: Berticksichtigte Verzweigungen und Parameter bei der Modellierung eines Kettenglieds

Neue Wohnung

Differenziert nachWohnungsmarktsegmenten:
Neubau- und Bestands-EFH,
Neubau- und Bestands-MFH (nach Preissegmenten und Sondersegment)
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Umztige in zuvor nicht freigezogenen
Ausgeldste Umzige Wohnungen (nicht weiter
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung
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Zum Aufbau des Verkniipfungsmodells wurden die in Abbildung 37 dargestellten Verzweigungen mit den
Ergebnissen aus den empirischen Zugangen der Studie quantifiziert. Auf diese Quantifizierungen wird
nachfolgend detaillierter eingegangen.

1) Ausgeloste Umziige — Faktor fiir Haushaltsbildung

Der erste Berechnungsschritt gibt den Fall wieder, dass die Wohnung von einem Haushalt bezogen wird,
der zuvor mehrere Wohnungen bewohnte. Durch diesen Effekt erhoht sich die Anzahl der ausgeldsten
Umziige im Verknipfungsmodell. Entsprechend liegen die Aufschlagsfaktoren in diesem Rechenschritt
allesamt bei mindestens 1,0 (siehe Tabelle 6). Deutlich zu erkennen ist, dass Haushalte, die in ein Einfa-
milienhaus einziehen, zuvor haufiger bereits in einer Wohnung gemeinsam gewohnt haben. Die Faktoren
wurden aus der Umziehenden-Befragung abgeleitet. Der Fall, dass ein Einzug in eine bereits bewohnte
Wohnung stattfindet (z. B. Einzug in die Wohnung des Partners), wird in dem Modell nicht abgebildet, da
keine Verknipfung zu einer zuvor freigezogenen Wohnung hergestellt werden kann. In der Folge dieser
Félle kdnnen wiederum Wohnungen freigesetzt werden, so dass das Verkniipfungsmodell nicht alle Um-
zlige innerhalb eines Wohnungsmarktes abbilden kann, sondern nur jene, die von einer neu zu beziehen-
den Wohnung ausgehen.

Tabelle 6: Aufschlag durch den Zuzug aus mehreren Wohnungen

Neubau - Einfamilienhaus 1,07 1,11 1,09 1,08
Neubau - Mehrfamilienhaus 1,14 1,20 1,14 1,15
Bestand - Einfamilienhaus 1,16 1,15 1,12 1,11
Bestand - Mehrfamilienhaus 1,18 1,24 1,19 1,20
Bestand - Sondersegment* 1,00 1,01 1,01 1,01

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung

2) Anteil des Zuzugs von auRerhalb der Stadt

Ausgehend von den ausgeldsten Umzligen wird in einem zweiten Schritt die Unterscheidung getroffen,
ob die einziehenden Umzugsgemeinschaften innerhalb der Stadt umziehen oder von auRerhalb des Stadt-
gebiets zuziehen. Der Anteil der Umzlge, die ihren Ausgangspunkt auBerhalb der Stadtgrenze haben,
kénnen im Verknipfungsmodell nicht weiterverfolgt werden und filhren zu einem Abbruch der Umzugs-
kette. Differenziert wird der Zuzug von auferhalb der Stadt noch nach einem Zuzug aus der Wohnungs-
marktregion (WMR), um hiermit die Verflechtung mit dem Umland und damit auch die Versorgungswirkung
der Umzugsketten fir die Wohnungsmarktregion sichtbar zu machen. In Tabelle 7 spiegelt sich wider,
dass durch die Lage in dem Ballungsraum mit Erlangen und Furth die Stadt-Umland-Verflechtung in Nirn-
berg hoher ist als in den anderen Stadten. Der Zuzug aus der Wohnungsmarktregion liegt in Nirnberg in
allen Segmenten dber 10 % und damit héher als in allen Segmenten der anderen untersuchten Stédte.
Auch der Gesamtanteil des AuBenzuzugs ist dadurch in Nirnberg hoher als in den anderen Stédten.
Beispielsweise liegt der Anteil des Auflenzuzugs in Bestands-Mehrfamilienhdusern — dem groten Seg-
ment — mit 52 % immerhin 7 %-Punkte iber dem Wert fiir KoIn (45 %), der Stadt mit dem zweithochsten
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Wert. Fir die lokale Wirkung der Umzugsmobilitdt bedeutet dies, dass die Ketten in Niirberg haufiger
abbrechen und weniger Wohnungen innerhalb der Stadt freigesetzt werden.

Der Prozentsatz der Umzugsgemeinschaften, die von auRerhalb der Stadt zuziehen, wurde im Wesentli-
chen aus den Auswertungen der Einwohnermelderegister und der vorhandenen Gebaudeinformationen
abgeleitet. Die Verteilung zwischen den Wohnungssegmenten wurde durch die Ergebnisse der Umzie-
henden-Befragung abgesichert.

Tabelle 7: Anteil des Zuzugs von auBerhalb der Stadt mit Anteil aus der Wohnungsmarktregion (WMR)
| Bremen | 0 | Leipzig | Nrnberg

Segment der neuen Woh-

nung

Neubau - Einfamilienhaus 23%  6%-Pkte. | 23%  8%-Pkte. | 16% 2%-Pkte. | 43%  18%-Pkte.
Neubau - Mehrfamilienhaus | 34%  6%-Pkte. | 38%  8%-Pkte. | 36% 5%-Pkte. | 53%  16%-Pkte.
Bestand - Einfamilienhaus 44%  7%-Pkte. | 52%  8%-Pkte. | 42% 7%-Pkte. | 39%  13%-Pkte.
Bestand - Mehrfamilienhaus | 41%  6%-Pkte. | 45%  7%-Pkte. | 44% 5%-Pkte. | 52%  11%-Pkte.
Bestand - Sondersegment* | 44%  6%-Pkte. | 60%  7%-Pkte. | 60% 6%-Pkte. | 70%  14%-Pkte.

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung des Einwohnermelderegisters und der Umziehenden-Befragung

3) Anteil der nicht freigezogenen Wohnungen

Neben dem Zuzug von auflerhalb der Stadt sind die Félle, in denen nach dem Auszug eines Haushaltsteils
die Wohnung weiterhin bewohnt bleibt, eine weitere Ursache flr das Ende einer Umzugskette. Ursache
hierflr kdnnen etwa Trennungen von Paaren oder der Auszug von Kindern aus dem Elternhaus sein. In
den Ergebnissen aus der Haushaltsbefragung ist deutlich abzulesen, dass dieser Anteil bei Personen, die
in ein Neubau-Einfamilienhaus ziehen, 7 bis 8 %-Punkte geringer ist als in den anderen Segmenten (siehe
Tabelle 8). Diese Personen haben offensichtlich zu einem héheren Anteil in derselben Haushaltszusam-
mensetzung bereits zuvor zusammengewohnt. Auffallend ist auch, dass der Anteil in Leipzig Uber alle
Segmente (Neubau-Einfamilienhaus 3 % bis Bestand-Einfamilienhaus 14 %) hinweg geringer ist als in
den anderen Stadten. Dies ist vor allem durch den noch héheren Anteil junger Umziehender begriindbar,
die haufiger allein wohnen und innerhalb der Stadt umziehen. Zuzlige von auRerhalb der Stadt aus den
Elternhdusern werden hier nicht beriicksichtigt, da diese bereits in dem Rechenschritt zuvor herausge-
rechnet werden.®

Tabelle 8: Anteil der nicht freigezogenen Wohnungen bei Umziigen innerhalb der Stadt
Anteil der nicht freigezogenen Wohnungen

Segment der neuen Wohnung

Bremen Koln Leipzig Nirnberg
Neubau - Einfamilienhaus 9% 8% 3% 1%
Neubau - Mehrfamilienhaus 16% 16% 10% 18%
Bestand - Einfamilienhaus 19% 18% 14% 21%
Bestand - Mehrfamilienhaus 15% 16% 1% 20%
Bestand - Sondersegment* 14% 15% 9% 16%

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Umziehenden-Befragung

19 Die hier errechneten Zahlen korrespondieren gut mit den Ergebnissen der aktuellen Sickerstudie fiir Konstanz von
GEWOS (2017: 38). Hier wurde fiir den Neubau (EFH und MFH) ein Anteil von 12 % an nicht freigezogenen
Wohneinheiten ermittelt.

Strukturen und Wirkungen von Umzugsketten BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020



Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmérkte 64

4) Anteil des Zuzugs aus einem Einfamilienhaus

Als Ergebnis der Rechenschritte 1 bis 3 ergeben sich die Félle, in denen im Zuge eines Umzugs eine
Wohnung innerhalb der Stadt freigezogen wird, die anschliefend neu bezogen werden kann. Zunéchst
werden aus diesen Fallen solche bestimmt, bei denen der Zuzug aus einem Einfamilienhaus stammt.
Dieser Anteil wird differenziert nach Preissegmenten und nach dem Kriterium Neubau/Bestand der neu
bezogenen Wohnungen bestimmt (siehe Tabelle 9). So stammen von den Umzugsgemeinschaften, die
innerhalb Bremens in ein Neubau-Einfamilienhaus umziehen, 60 % ebenfalls aus einem Einfamilienhaus
in Bremen. Bei den Bestands-Einfamilienhdusern sind es mit 50 % ebenfalls deutlich mehr als in den
anderen Stadten. Dies spiegelt die typische Bremer Baustruktur mit einem auBergewohnlich hohen Anteil
an Einfamilienhdusern im Stadtgebiet wider. Das andere Extrem stellen die Geschosswohnungen in
Leipzig dar. Von den aus der Stadt hierherziehenden Umzugsgemeinschaften stammen nur 2 % bis 5 %
aus Einfamilienhausern. Dies ist zum einen darauf zuriickzufihren, dass der Anteil der Wohnungen in
Einfamilienhdusern in Leipzig (11 %) deutlich geringer ist als in den anderen Stadten (K6In: 17 %, Nirn-
berg: 20 %, Bremen: 36 %)2. Zum anderen ist das Umzugsgeschehen in Leipzig noch starker als in den
anderen Stéadten von jungen Haushalten gepragt, die fast ausschlieRlich innerhalb des Mehrfamilienhaus-
bestands umziehen. Je nach Verfiigbarkeit der Daten in den Stadten, wurden die Anteile in Tabelle 9
sowohl aus den Auswertungen der Einwohnermelderegister und der Geb&udeinformationen als auch aus
den Ergebnissen der Umziehenden-Befragung zusammengesetzt.

Tabelle 9: Anteil des Zuzugs aus Einfamilienhdusern bei Umziigen innerhalb der Stadt mit freigezogenen Wohnun-
gen

Segment der neuen Wohnung

Einfamilienhaus 60% 27% 11% 21%
Mehrfamilienhaus
Preissegment A (teuerstes Segment) 40% 16% 7% 12%
= Preissegment B 18% 12% 3% 5%
% Preissegment C 38% 19% 5% 8%
= Preissegment D 24% 21% 4% 11%
Preissegment E 24% 20% 2% 7%
Preissegment F (giinstigstes Segment) 29% 16% 5% 4%
Sondersegment 28% 12% 5% 2%
Einfamilienhaus 50% 23% 10% 19%
Mehrfamilienhaus
Preissegment A (teuerstes Segment) 30% 9% 6% 1%
° Preissegment B 14% 7% 3% 5%
% Preissegment C 29% 11% 5% 7%
= Preissegment D 18% 12% 3% 10%
Preissegment E 18% 11% 2% 7%
Preissegment F (giinstigstes Segment) 22% 9% 4% 4%
- Sondersegment 22% 7% 5% 2%

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung des Einwohnermelderegisters und der Umziehenden-Befragung

20 Anteil der Wohnungen in Gebauden mit ein oder zwei Wohnungen an dem Wohnungsbestand (Zensus 2011).
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5) Anteile des Zuzugs aus den verschiedenen Preissegmenten

Gleich dem Vorgehen fiir das Segment der Einfamilienhauser, wurden auch die Anteile bestimmt, mit
denen die zuziehende Umzugsgemeinschaft aus einem der definierten Preissegmente des Mehrfamilien-
hausbestands stammen. Die sich aus den Ergebnissen der Umziehenden-Befragung fiir jede Stadt erge-
bende Verteilungsmatrix befindet sich im Anhang dieses Berichts (siche Anhang A8).

6) Anpassung der Preissegmente bei Neuvermietung

Mit den Berechnungsschritten 1 bis 5 wird die Anzahl der Wohnungen berechnet, die in Folge eines Um-
zugs (ein Kettenglied) von einer Umzugsgemeinschaft innerhalb der Stadt freigezogen wird. Wiirde das
nachste Kettenglied nun hieran direkt anknlpfen, so wirde dies unterstellen, dass alle Wohnungen zu
dem Preis wiedervermietet werden, zu dem sie bis dahin vermietet wurden. Tatsachlich findet bei der
Neuvermietung bzw. Verkauf einer Wohnung oft eine Preisanpassung statt. Ursache dafir ist das Nach-
holen einer bis dahin vernachlassigten Anpassung an das Marktniveau und/oder die Investition in wohn-
wertsteigernden MaRnahmen (Instandsetzung / Modernisierung). Fur das Verknipfungsmodell hat dies
zur Folge, dass nur ein bestimmter Anteil der freigezogenen Wohnungen eines Preissegments tatséchlich
auch in diesem Preissegment verfligbar bleibt und als Start eines neuen Kettenglieds in diesem Segment
dienen kann. Der andere Anteil wird einem teureren Segment zugeschlagen und dient dort als Start eines
neuen Kettenglieds. Die Umzugskette wird dann in diesen unterschiedlichen Segmenten fortgesetzt.

Fur die Ableitung der Anteile, mit denen Wohnungen eines Preissegments in diesem verbleiben oder auf-
steigen, wurden mehrere Datenquellen verwendet. Dies umfasst die Auswertung von Wohnungsdaten-
banken mehrerer Wohnungsunternehmen, die Ergebnisse der Eigentlimer-Befragung in Leipzig und die
Verschneidung von Angaben aus der Eigentlimer-Befragung mit Angebotsmietpreisdaten. Aus diesen un-
terschiedlichen Datenquellen wurde ein Basismodell erstellt (siehe Tabelle 10), welches fir die einzelnen
Stadte aufgrund der Verschiebungen zwischen den Mietpreisen fiir die alten Wohnungen und den neuen
Wohnungen (nur Bestand) angepasst wurde.

Tabelle 10: Anderungen der Preissegmente im Zuge einer Neuvermietung
Neuer Mietvertrag ‘
Basismodell
MFH-A | MFH-B | MFH-C | MFH-D | MFH-E | MFH-D

MFH - A (teuerstes Segment)

(@)
©
—
=
)
=
=
Qo
=
—
o)
=
<

MFH - F (giinstigstes Segment)

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung der Eigentiimer-Befragung, Umziehenden-Befragung und Verschneidun-
gen mit Daten von Immobilien Scout GmbH

In dem Basismodell ist erkennbar, dass bei Neuvermietung nur ein geringer Anteil (30 %) der vormals den
preisglinstigen Wohnungsmarktsegmenten zugeordneten Wohnungen auch in diesem Segment verbleibt.
Teilweise werden die Mieten um mehr als 2,00 €/m? erhdht. In den oberen Preissegmenten nimmt der
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Anteil der Wohnungen, die auch nach Neuvermietung in ihnrem Segment verbleiben, deutlich zu. Im Preis-
segment B verbleiben beispielsweise 90 % der Wohnungen in demselben Segment. Hier befinden sich
die Wohnungen bereits naher an dem mdglichen Marktpreis und erfahren geringere Preisanpassungen.
Je niedriger das Ausgangssegment, desto hoher die ,Sprungwahrscheinlichkeit” in ein hdheres Segment.

5.2.  Nachweis der Versorgungswirkung im Verknupfungsmodell

In dem mit den beschriebenen Parametern bestiickten Verknlipfungsmodell kann modelliert werden, wel-
che Umzugsketten durch das Hinzufiigen von Wohnungen in einem Wohnungsmarkt ausgeldst werden
(v.a. durch Neubau).

Tabelle 11 zeigt die Ergebnisse des Modells fiir das Untersuchungsjahr 2017. Die modellierten Umzugs-
ketten werden ausgeldst durch den Neubau von Wohnungen. Dieser Neubau verteilt sich in dem Umfang
auf die Marktsegmente, wie dies im Jahr 2017 entsprechend der amtlichen Statistik (Anteil der Wohnun-
gen in Einfamilienhausern) und der Umziehenden-Befragung (Verteilung der Neubauwohnungen auf die
Preissegmente) beobachtbar war. Zur Vergleichbarkeit wurde die Zahl der Neubauwohnungen fiir alle
Stadte auf 100 normiert (Spalte ,Neubau®).

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Ausgangslage auf den verschiedenen Wohnungsmarkten die Wirkung
der Umzugsketten deutlich beeinflusst (Spalte ,freigezogene Wohnungen®). Zentrale Stellschraube ist
hierbei der Unterschied in dem AusmaR des Zuzugs von aulerhalb des Stadtgebiets. Dieser liegt in Niirn-
berg deutlich hdher als in den anderen Stadten, so dass die innerstadtischen Umzugsketten schneller
abbrechen. Im Durchschnitt endet die Umzugskette in Nirnberg bereits nach dem 2. Kettenglied, in den
anderen Stadten erst nach etwa dem 3. Kettenglied. Die Kiirze der Umzugsketten in Niirnberg hat zur
Folge, dass nur vergleichsweise wenige Wohnungen freigezogen werden. Zusétzlich zu den 100 Neubau-
wohnungen werden in Nirnberg nur 73 Wohnungen durch die ausgeldsten Umzugsketten verfligbar. In
den anderen Stadten liegt dieser Wert teilweise doppelt so hoch. Besonders hoch ist die Wirkung der
Umzugsketten in entspannteren Wohnungsmarkten Leipzig (148) und Bremen (142).

Neben diesen allgemeinen Kennziffern zur Wirkung der Umzugsketten, erlaubt das Verknlpfungsmodell
auch eine Differenzierung nach Preissegmenten innerhalb des Segments der Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern. In Bremen und Nirnberg werden durch die derzeit durch Neubau ausgelosten Umzugsketten
kaum Wohnungen in den unteren Preissegmenten verfligbar (siehe Tabelle 11). In Nirnberg ist dies durch
die generell kurzen Umzugsketten begriindbar. In Bremen liegt die Ursache an der starken Présenz und
Verflechtung des Einfamilienhaussegments. Deutlich mehr Wohnungen werden in Leipzig in den ginsti-
geren Wohnungsmarktsegmenten verfiigbar und das obwohl die Preisgrenzen fiir diese Segmente hier
am niedrigsten sind und der Anteil der Wohnungen, die bei Neuvermietung in ein héheres Preissegment
rutschen, am hdchsten sind. Die Begriindung liegt in dem vergleichsweise groen Angebot an glinstigem
Wohnraum und dessen Verknipfung mit dem restlichen Wohnungsmarkt.

Trotz aller Unterschiede kann in allen Stadten ein gemeinsamer Effekt festgestellt werden: Wahrend der
Neubau vor allem in den obersten Preissegmenten stattfindet, erzeugen die Umzugsketten ihre starkste
Wirkung in den mittleren Preissegmenten. Das bedeutet zum einen, dass Umzugsketten — auch ausge-
hend von (teuren) Neubauwohnungen — in ihrem Verlauf dafiir sorgen, dass Wohnungen in unterschiedli-
chen Preissegmenten freigesetzt werden. Zum anderen spiegelt sich hierin die Beobachtung wider, dass
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Umzige innerhalb der Stadt in der Tendenz von glinstigeren Wohnungen in teurere Wohnungen stattfin-
den und damit die Umzugsketten preislich aufwartsgerichtet sind.

Tabelle 11: Ergebnisse des Verknipfungsmodell fiir das Jahr 2017

Bremen Kéln Leipzg Nimberg

Wohnungsmarktsegmente e i i o
Neubau ey Neubau ) Neubau s Neubau sy
Wohnungen Wohnungen Wohnungen Wohnungen

Einfamilienhduser
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 8 27 14 30 7 28 14 17
MFH - Oberste Preissegmente 56 23 62 26 56 19 49 13
MFH - Mittlere Preissegmente 4 33 12 33 10 68 24 23
MFH - Untere Preissegmente 12 14 22 1"
Summe der durch Neubau und Umzugsketten 100 141 100 115 100 144 100 70
in der Stadt verfiigbaren Wohnungen 241 215 244 170
durchschnittliche Kettenlénge 3,08 2,87 3,18 2,08
Zuzige aus der Wohnungsmarktregion 17 19 13 27
weitere Zuziige von auerhalb der Stadt 85 93 100 77
Summe der Zuzlige von auBerhalb der Stadt 102 112 113 104

Quelle; IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

5.3.  Plausibilisierung und weitere Verflechtungsbetrachtungen

Das vorgestellte Modell zur Ermittlung der Versorgungseffekte durch Umzugsketten, in dem die verschie-
denen empirischen Datenzugénge (Befragungsergebnisse, Daten aus dem Einwohnermelderegister) ver-
knupft wurden, stellt einen methodischen Kernbestandteil dieses Forschungsvorhabens dar. Es kam bei
einem Grofteil der durchgeflihrten Wirkungsanalysen zum Einsatz. Zusatzlich wurden noch weitere Ver-
flechtungsbetrachtungen durchgefhrt, in denen keine preislichen Marktsegmentierungen auf Basis der
Daten der Umziehenden-Befragung vorgenommen, sondern andere thematische Schwerpunkte (mit star-
kerer Fokussierung auf die Daten aus dem Einwohnermelderegister) gesetzt wurden. Da bei diesen Mo-
dellierungen andere Datenverknlpfungen vorgenommen wurden, kann die Gegenlberstellung der Ergeb-
nisse zur Plausibilisierung der Aussagen zur Versorgungswirkung genutzt werden. Dies gilt vor allem fir
den Vergleich der Ergebnisse des Verkntpfungsmodells mit den methodisch vollkommen anders gene-
rierten Ergebnissen des Realverkettungsmodells.

Wohnlage-Verflechtungsmatrix

Dieses Berechnungsmodell ist eine Abwandlung des primaren Verkniipfungsmodells. Es nutzt schwer-
punktm&Rig den umfangreichen Einwohnermelderegister-Datensatz. Da einem Grofteil der Quell- und
Zieladresse eines Umzugs eine Information zur Wohnlage gemaf microm Wohnlagenklassifizierung zu-
geordnet wurde, kénnen die Umzugsverflechtungen zwischen den Wohnlagen in einer Wahrscheinlich-
keitsmatrix?' dargestellt und darauf aufbauend die Kettenbildung simuliert werden. In den vier Stédten
flieBen zwischen 32.357 (Nirnberg) und 93.827 (KéIn) Umziige, die innerstadtisch zwischen den Wohn-
lagen sowie von auferhalb der Stadt in die Wohnlagen stattfanden und die mit Informationen zur Wohn-
lagequalitat verknlpft wurden, in die Wahrscheinlichkeitsmatrix ein. Der Neubau wird aus den Baujahr-

21 Die stadtspezifischen Matrizen sind in Anhang A7 abgebildet
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Informationen abgegrenzt, die den Umzugsadressen zugeordnet wurden. Die Auf- und Abschlage fiir
Haushaltstrennungs- und Haushaltsbildungsfalle werden wie im priméren Verkniipfungsmodell aus den
Ergebnissen der Umziehenden-Befragung - differenziert nach Neubau und Bestand sowie Ein- und Mehr-
familienhausern? — abgeleitet. Die Berechnungen zu den durch Neubau und die ausgeldsten Umzugsket-
ten freigezogenen Wohneinheiten ergeben sehr ahnliche Ergebnisse wie die Berechnungen auf Basis des
primar verwendeten Verkniipfungsmodells.

Tabelle 12: Zahl der durch Umziige freigezogenen Wohneinheiten ermittelt aus der Wohnlagen-Verflechtungsmatrix

Bremen Leipzig Nlrnberg

Summe der durch Neubau und die alljsgellésten 242 296 246 183
Umzugsketten freigezogenen Wohneinheiten

Quelle; IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

Die nach Wohnlagen differenzierten Auswertungen zeigen zudem, dass durch Neubau in einfacheren La-
gen nicht nur erwartungsgeman in grolerem Umfang Versorgungseffekte in diesen einfacheren Lagen
(und damit in den unteren Marktsegmenten), sondern auch insgesamt gréRere Versorgungseffekte ent-
stehen als durch Neubau in besseren Lagen. Dies ist vor allem auf die tendenziell hdheren AuRenzuzu-
gsquoten in den besseren Lagen zuriickzuflihren.

Abbildung 38: Anzahl der durch Neubau freigezogenen Wohneinheiten differenziert nach Wohnlagen

*%

Neubau in besseren Lagen

Nurmberg Neubau in einfacheren Lagen*
Leingi Neubau in besseren Lagen
eipzi

P2 Neubau in einfacheren Lagen

Neubau in b L
K3in eubau in besseren Lagen
Neubau in einfacheren Lagen
Neubau in besseren Lagen

Bremen

Neubau in einfacheren Lagen

0 20 40 60 80 100 120 140 160
Zahl der freigezogenen Wohneinheiten
* Microm-Lagekategorien ,durchschn. bis gut*, ,gut", ,gut bis sehr gut", ,sehr gut
** microm Lagekategorien ,einfach”, ,einfach bis durchschn.”, ,durchschn.”

Lagequalitat der freigezogenen Wohneinheiten:
W 1: einfach B 2: einfach bis durchschn. & 3: durchschn. 4: durchschn. bis gut
5: gut 6: gut bis sehr gut 7: sehr gut Freizug in Region

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte, Kettenbildung mit dem Wohnlagen-
Verflechtungsmodell

22 Eine wohnlagenspezifische Differenzierung war aufgrund fehlender Informationen leider nicht méglich.

Strukturen und Wirkungen von Umzugsketten BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020



Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmérkte 69

Realverkettungsmodell

Auch das Realverkettungsmodell, in dem die Umzugsketten nicht mit Hilfe einer Verknlpfungsmatrix syn-
thetisch generiert, sondern durch Verknlpfung der einzelnen Aus- und Einziige nachgebildet werden
(siehe Kapitel 3.4), kommt zu ahnlichen Ergebnissen.

Tabelle 13: Ergebnisse des Realverkettungsmodells zu den durch Umziige freigezogenen Wohneinheiten

Summe der durch Neubau und die ausgeldsten
Umzugsketten freigezogenen Wohneinheiten

262 224 249 190

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte, Kettenbildung mit dem Realverket-
tungsmodell

Wahrend die ermittelten Versorgungseffekte fiir Kén und Leipzig nahezu identisch sind, weist das Real-
verkettungsmodell fiir Bremen und Nirnberg etwas héhere Effekte aus. Im Realverkettungsmodell fallen
die Effekte durch den AulRenzuzug durch die fallspezifische Ermittlung mehr ins Gewicht, die nachtraglich
pauschal zugeordneten Effekte durch die Haushaltsbildungsfalle und die Effekte durch nicht vollstandig
freigezogene Wohneinheiten zeigen dagegen etwas weniger Wirkungen. Insgesamt bewegen sich die
Ergebnisse jedoch auf sehr vergleichbarem Niveau.

Insgesamt ergeben die Modellierungen, dass in der untersuchten Marktsituation durch den Neubau einer
Wohneinheit im Zuge der ausgeldsten Umzugsketten ca. 0,7-1,5 weitere Wohneinheiten im Bestand frei-
gezogen werden. Es gibt jedoch grofiere Unterschiede zwischen den Stadten, die vor allem auf die unter-
schiedlich hohen AuRenzuzugsquoten aber auch auf abweichende Effekte durch Haushaltsbildungs- und
-trennungsfalle zurtickzuftihren sind.

5.4.  Betrachtung der Strukturen der nachgebildeten Umzugsketten

Das Realverkettungsmodell erméglicht es, die Vielzahl an Untersuchungsmerkmalen, die in den Daten
aus dem Einwohnermelderegister enthalten sind oder mit diesen verkntipft werden konnten, differenziert
auf Ebene der einzelnen Glieder der Umzugsketten auszuwerten. Die Auswertungen konzentrieren sich
auf diejenigen nachgebildeten Ketten, die im ersten Kettenglied durch den Einzug in ein neu gebautes
Gebaude gestartet sind. Aufgrund der geringen Fallzahlen in den hinteren Kettengliedern werden die Er-
gebnisse flir die Kettenglieder 4-10 aggregiert dargestellt. Die aggregierten Angaben fir die Ketten ab
dem vierten Kettenglied erfolgen immer einheitlich unter der Bezeichnung ,Glied 4-10%, auch wenn die
untersuchten Ketten nicht bis in das 10. Glied reichen.

Altersstruktur und Art der Umzugsgemeinschaft

Eindeutige, in allen vier Fallstudienstadten in ahnlicher Form feststellbare Ergebnisse zeigen sich bei der
Auswertung der Altersstrukturen in den verschiedenen Kettengliedern. Im ersten Kettenglied dominiert die
Altersgruppe der 30-49-Jahrigen. In dieser Altersgruppe finden sich viele Umziehende, die beruflich und
familiér etabliert sind und aufgrund der sich daraus ergebenen finanziellen Spielrdume sowie raumlicher
Gebundenheit nach einer dauerhaften Wohnperspektive — haufig im Neubau - suchen. Die Umzugsmotive
der Familien- und Eigentumsbildung spielen in dieser Altersgruppe eine grofke Bedeutung.
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In den folgenden Kettengliedern reduziert sich der Anteil dieser Altersgruppe und der Altersgruppen der
uber 50-Jahrigen in den vier Stadten um bis zu 17 Prozentpunkte. Der Riickgang ist zwischen dem ersten
(Einzug in Neubau) und dem zweiten Kettenglied (ab da Umzlige im Geb&udebestand) besonders groR.
Dazu passt, dass sich in den vier Fallstudienstadten der Anteil der Paare mit Kindern im Kettenverlauf um
5-11 Prozentpunkte reduziert.

Abbildung 39: Struktur der Altersklassen in den Kettengliedern in den vier Fallstudienstéadten

Bremen in
100%
80%
34% 1o P 31%
60% 44% 43%
46% 48%
40% ’ 20% : o
18% 25% 27%
22%
20% 18% . 16% .
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Leipzig Ndrnberg
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stéadte, Kettenbildung mit dem Realverket-
tungsmodell

Kontinuierlich ansteigend im Kettenverlauf ist in allen vier Fallstudienstédten der Anteil der jlngeren Al-
tersgruppen, insbesondere der 18-24-Jahrigen. Zudem ist festzustellen, dass der Anteil der Einpersonen-
haushalte, bei denen es sich haufig um junge Umziehende handelt, im Kettenverlauf deutlich zunimmt. Es
sind also vor allem die sogenannten Starterhaushalte?, die von den freigezogenen Wohneinheiten im
Zuge der Kettenbildung profitieren.

Ein &hnliches Bild zeigt sich bei alleiniger Betrachtung der Ketten, die von offentlich geférderten Neubau-
projekten ausgehen. Hier konnten Auswertungen in Bremen und Nimberg durchgefiihrt werden.

2 Junge Personen, die nach dem Auszug aus dem Elternhaus erstmals einen Haushalt griinden
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Abbildung 40: Struktur der Altersklassen in den Kettengliedern ausgehend von &ffentlich geférdertem Wohnungsbau
in Bremen und Nirnberg

Bremen Nlrnberg
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte, Kettenbildung mit dem Realverket-
tungsmodell

Als Besonderheit zeigt sich in Bremen, dass im ersten Kettenglied die Altersgruppen der tiber 50-Jahrigen
mit mehr als 50 % sehr stark vertreten sind. Dies héngt mit der aktuellen Schwerpunktsetzung beim &f-
fentlich geférderten Wohnungsbau in Bremen zusammen (Férderung des Neubaus von barrierefreien
Wohneinheiten). Im Untersuchungszeitraum ist hier ein 6ffentlich geférdertes Wohnprojekt speziell fur al-
tere Menschen fertiggestellt worden.

Stadtraumliche Lage

In allen vier Stadten sind zudem vergleichbare Verschiebungen der Anteile der stadtraumlichen Lageka-
tegorien erkennbar. Stadtrandlagen verlieren im Verlauf der Ketten an Bedeutung.

Der Anteil der Innenstadt- und Innenstadtrandlagen steigt dementsprechend im Kettenverlauf um bis zu
20 Prozentpunkte. Wahrend Neubauten iberproportional haufig am Stadtrand entstehen, sind die durch
die Umzugsketten freigezogenen Wohneinheiten mit zunehmender Kettenlange immer héufiger in zentra-
leren Lagen zu finden. Abbildung 41 zeigt die Entwicklung der Anteile der Lagekategorien im Kettenver-
lauf.
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Abbildung 41: Struktur der stadtrdumlichen Lagetypen in den Kettengliedern in den vier Fallstudienstédten
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stéadte, Kettenbildung mit dem Realverket-
tungsmodell

Interessant ist hierbei, dass der Anteil der innerstadtischen und innenstadtnahen Lagen nicht abrupt ab
dem zweiten Kettenglied ,in die Hohe schnellt®, sondern langsam und weitgehend kontinuierlich im Ket-
tenverlauf um 7 bis 19 Prozentpunkte ansteigt. Dies gibt ein Hinweis darauf, dass Umztige haufig im Nah-
bereich (innerhalb eines Stadtteils oder in benachbarte Stadtteile) und eher selten von einem stadtrdum-
liche Extrem (Stadtrand) ins andere (Innenstadt) stattfinden. Hierauf wird im folgenden Kapitel (Vertie-
fende Untersuchungen auf kleinrdumiger Ebene) noch naher eingegangen.

Nationalitat

Zumindest in den westdeutschen Stadten Bremen, K6In und Niirnberg kann beobachtet werden, dass der
Anteil der Umziehenden mit auslandischer Nationalitdt im Kettenverlauf stark an Bedeutung gewinnt.
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Abbildung 42: Bedeutung von Nationalitdtengruppen in den Kettengliedern in den vier Fallstudienstéadten
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Quelle: Eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte, Kettenbildung mit dem Realverkettungsmodell

Vor dem Hintergrund, dass Umziehende mit auslandischer Nationalitat haufig mit Diskriminierungen am
Wohnungsmarkt konfrontiert sind (siehe hierzu z. B. Hinz und Auspurg 2017), zeigt der steigende Anteil
dieser Gruppe im Kettenverlauf, dass die Umzugsketten durchaus Versorgungseffekte fiir benachteiligte
Nachfragergruppen generieren. In der Stadt Leipzig, in der der Anteil der auslandischen Bevélkerung
deutlich niedriger ist als in den anderen Fallstudienstadten, ist dieser Trend allerdings nicht zu beobach-
ten.

Angebotsmieten

Bei den Angebotsmieten sind erwartungsgemal im ersten Kettenglied die oberen Preissegmente starker
als in den folgenden Kettengliedern vertreten. Hier zeigt sich das héhere Niveau der Neubaumieten im
Vergleich zu den Bestandsmieten. Ab dem zweiten Kettenglied gewinnen zumindest in Leipzig und Bre-
men die unteren Preissegmente im weiteren Kettenverlauf an Bedeutung. In KéIn und Nurnberg ist ab
dem zweiten Kettenglied dagegen keine klare Sickerung in die unteren Preissegmente mehr zu erkennen.
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Abbildung 43: Struktur der Angebotsmieten in den Kettengliedern in den vier Fallstudienstadten
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Quelle: Eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte, Kettenbildung mit dem Realverkettungsmodell

Gebaudetyp

Detailliertere Untersuchungen zu den Kettenstrukturen differenziert nach Geb&udetyp waren aufgrund der
Datenverfiigbarkeit nur fir Bremen und Leipzig méglich. Auch in diesen beiden Stadten liegen (vor allem
bei den neu errichteten Objekten) nur fiir einen Teilbereich des Gebaudebestandes Informationen zum
Gebaudetyp vor. Trotzdem ergeben die Untersuchungen ein klares Bild: Erwartungsgemaf zeigt sich,
dass Einfamilienhauser im ersten Kettenglied starker als in den folgenden Kettengliedern vertreten sind
und der Anteil der Mehrfamilienhduser in den ersten drei Kettengliedern deutlich ansteigt. Ab dem dritten
Kettenglied liegt der Anteil der Mehrfamilienhduser in beiden Stadten relativ konstant auf einem hohen
Niveau. Aufgrund des hohen Anteils an Reihenh&usern in Neubau und im Bestand ist der Anteil an Einfa-

milienhgusern in Bremen deutlich hoher als in Leipzig.
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Abbildung 44: Anteil der bezogenen Wohneinheiten differenziert nach Gebéudetyp in den Kettengliedern in den vier
Fallstudienstédten
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Quelle: Eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte, Kettenbildung mit dem Realverkettungsmodell

WohnungsgréRe

Beziiglich der Entwicklung der Wohnungsgroen im Kettenverlauf ist in Bremen, KéIn und Leipzig recht
eindeutig zu erkennen, dass der Anteil der kleineren Wohneinheiten mit weniger als 60 m? zumindest in
den ersten drei Kettengliedern zunimmt, der Anteil der groReren Wohneinheiten mit 90 m? oder mehr sich
dagegen mit zunehmender Kettenlange reduziert. Dies korrespondiert mit der Erkenntnis, dass mit zuneh-
mender Kettenlange junge Umziehende und umziehende Einzelpersonen an Bedeutung gewinnen. Diese
fragen vor allem kleinere Wohnungen nach.

In Nirnberg fallt der hohe Anteil kleiner Wohneinheiten im Neubau auf. Dies kann zum einen mit der
unvollstandigen Erfassung des Neubaus in Nirnberg zusammenhéangen?. Andererseits ist es auffallig,
dass sowohl in Niirnberg als auch in KéIn — den beiden Fallstudienstadten mit den hdchsten Mietpreisni-
veaus - der Anteil der Kleinstwohnungen (Microappartments) mit weniger als 40 m? im ersten Kettenglied
héher als in den anderen Stadten und héher als in den folgenden Kettengliedern ist. Dies deutet darauf
hin, dass dieses Segment im Neubau in hochpreisigen Markten inzwischen eine erkennbare Bedeutung
erlangt hat.

Bei den Untersuchungen zur WohnungsgréRe ist methodisch zu beachten, dass es sich bei den adress-
bezogenen Angaben um Medianwerte der fiir diese Adressen vorhandenen Angaben zur Wohnungsgrolie
aus den Online-Immobilienportalen handelt. Die Ergebnisse zur Entwicklung der WohnungsgréRe im Ket-
tenverlauf konnen deshalb lediglich als Tendenzaussagen aufgefasst werden.

24 siehe ausfiihrliche Methodikbeschreibung in Anhang A3
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Abbildung 45: Struktur der Wohnungsgré8en in den Kettengliedern in den vier Fallstudienstédten
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Quelle: Eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte, Kettenbildung mit dem Realverkettungsmodell

Wohn- und Mietpreislagen

Bei den microm-Wohnlagen-Kategorien ist lediglich einheitlich feststellbar, dass sich die Umzlge im ers-
ten Kettenglied auf bestimmte (in den Stadten aber sehr unterschiedliche) Lagen konzentrieren — und
zwar dort, wo gerade Neubauflachen zur Verfiigung stehen — und im weiteren Kettenverlauf breiter auf
die Lagekategorien verteilen. Eine Zunahme der Anteile der einfachen Lagen ist nicht zu erkennen.

Bei den Mietpreislagen findet in KéIn und Nirnberg im Kettenverlauf ein Riickgang des Anteils der nied-
rigpreisigen Lagen (< 25 % Quartil) statt. Dies konnte mit der Abnahme der eher preisginstigeren Stadt-
randlagen im Kettenverlauf zusammenhangen. In Bremen und bedingt auch in Leipzig ist dagegen ein
leichter Anstieg des Anteils der Lagen mit niedrigem Preisniveau zu erkennen. Lagen mit hohem Preisni-
veau (>75 % Quartil) gewinnen in Bremen und Kéin im Kettenverlauf an Bedeutung. In den beiden ande-
ren Stadten ist hier kein eindeutiger Trend erkennbar.
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5.5.  Vertiefende Untersuchung der Umzugsketten auf kleinrAumigerer Ebene

In jeweils drei Untersuchungsgebieten (Stadt-, Ortsteile oder Bezirke) der vier Fallstudienstadte wurden
Detailuntersuchungen zum Umzugsgeschehen durchgefiihrt. Die Auswahl der Untersuchungsgebiete
fand in Abstimmung mit den Kommunen statt. Es wurden Gebiete aus unterschiedlichen stadtraumlichen
Lagen ausgewahlt, die bezliglich der dort feststellbaren Wanderungstendenzen auffallig sind und die tber
Neubauvorhaben mit Erstbezug im Untersuchungszeitraum verfligten.

Untersucht wurden diejenigen Umzlige, bei denen Wohnraum in den Untersuchungsgebieten bezogen
wurde. Neben der allgemeinen Untersuchung der Umziige fand vor allem eine Analyse der Wirkungen
statt, die durch Umzlge in Neubau ausgel6st werden. Deshalb wurden Recherchen zu den Neubaupro-
jekten in den Untersuchungsgebieten durchgefiihrt. Diese erfolgten in Form von Online-Recherchen und
telefonischen Experteninterviews.

Die durch die Neubauprojekte ausgeldsten Umzugsketten wurden mit dem Modell zur Realkettennachbil-
dung projekt- und gebietsbezogen untersucht. Mit Hilfe des Modells kdnnen die gebildeten Ketten, die in
ihrem ersten Glied in einem Neubau in einem der Untersuchungsgebiete starten, separiert und alle vor-
handenen Lage- und Objektinformationen sowie auch alle Informationen zu den Umziehenden in den wei-
teren Gliedern ausgewertet werden. Die Untersuchungen wurden fir alle Neubauvorhaben durchgefiihrt,
fur die Einziige im Untersuchungszeitraum im Einwohnermelderegister erfasst sind. Die projektbezogenen
Auswertungen beziehen sich auf Neubauvorhaben, tber die durch Recherchen Informationen zusammen-
getragen werden konnten. Alle grofieren Neubauvorhaben in den Untersuchungsgebieten (mit 5 oder
mehr im Einwohnermelderegister registrierten Einzligen) sind in den Auswertungen enthalten.

5.5.1.  Kurzbeschreibung der Untersuchungsgebiete

Im Folgenden werden die zwdlf Untersuchungsgebiete kurz charakterisiert. Ausflihrlichere Beschreibun-
gen der Gebiete finden sich im Anhang.

Die Bremer Untersuchungsgebiete

Der Ortsteil Liissum-Bockhorn ist gepragt durch eher einfache Lagen und eine vergleichsweise
schlechte Anbindung an die Bremer Innenstadt. Er besteht aus einer GroBwohnsiedlung sowie Einfami-
lien- und Reihenhausbebauung. Lissum-Bockhorn zeichnet sich durch einen verhéaltnismafig geringen
Anteil an AuBenzuziigen aus. Uberdurchschnittiich stark vertreten ist bei den Umziehenden die Alters-
gruppe der 30-49-Jahrigen. Aufgrund der vergleichsweise niedrigen Miet- und Kaufpreise ist der Ortsteil
flr Haushalte in der Familiengriindungs- oder Eigentumsbildungsphase attraktiv. Die Zuziehenden wohn-
ten zuvor vor allem in einfachen bis durchschnittlichen Lagen. In Lissum-Bockhorn wurden im Untersu-
chungszeitraum ein in einer Bauliicke errichtetes Einfamilienhaus, ein Mehrfamilienhaus sowie eine 6f-
fentlich geforderte Reihenhaus-Zeile fertiggestellt und bezogen. Insgesamt werden durch den Neubau im
Ortsteil Lussum-Bockhorn tberdurchschnittlich lange Umzugsketten ausgelést, die stark auf die einfache-
ren und preiswerten Lagen und Wohnungen mit niedrigen Angebotsmieten ausgerichtet sind.

Im Vergleich zu Lussum-Bockhorn istim Ortsteil Buntentor ein stérkerer Aufenzuzug festzustellen. Bun-
tentor ist ein Altbauquartier in recht zentraler Lage westlich der Weser, das stark durch die traditionellen
,Bremer Hauser" gepragt ist. Hier ziehen insbesondere Jiingere (unter 30-Jahrige) zu. Vor allem der Anteil
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der 18-24-Jahrigen liegt deutlich Gber dem Durchschnitt der Untersuchungsgebiete. Im Ortsteil Buntentor
ist die Lange der von Neubau ausgehenden Ketten unterdurchschnittlich. Die auswertbaren Einzlge in
Neubauten fanden vor allem in die Mietwohnungen eines groReren Neubauvorhabens im Geschosswoh-
nungsbau statt, dass von einem privaten Investor errichtet wurde. Die errichteten Wohnbauflachen mach-
ten durch die Umzugsketten Wohnraum fiir Einzelpersonen und Paare ohne Kinder, nicht jedoch fiir Fa-
milien mit Kinder frei. Neben der GroRe und Ausstattung der Wohnungen (es wurden schwerpunktmafig
eher kleinflachige Wohneinheiten mit Einbaukiichen realisiert) tragt sicherlich auch die Lage (urbane Lage
in der Nahe der Hochschule Bremen) dazu bei, dass 1- und 2-Personenhaushalte die wichtigste Interes-
sentengruppe flr den Neubau bildete.

Die auf ehemaligem Hafenareal in den letzten Jahren groRtenteils neu entstandene Uberseestadt hat
einen &hnlich hohen AuRenzuzugsanteil wie der Ortsteil Buntentor. Jedoch ist Altersgruppe der 30-49-
Jahrigen mit 42 % hier deutlich starker vertreten. Auch der Anteil der Zuziehenden (ber 50-Jahre liegt
{iber dem Durchschnitt. Es sind vor allem Paare ohne Kinder, die diesen Standort wahlen. In der Uber-
seestadt wurden im Untersuchungszeitraum mehrere Bauvorhaben fertiggestellt, in denen schwerpunkt-
maRig Mietwohnungen entstanden. In der Uberseestadt ist vor allem hochwertiger Wohnraum mit guter
Ausstattung errichtet worden. Insgesamt werden durch die Einziige in die Neubauten in der Uberseestadt
und die ausgeldsten Umzugsketten insbesondere in guten bis durchschnittlichen Lagen bzw. in Lagen mit
uberdurchschnittlichem Mietpreisniveau Wohnungen freigezogen

Die Kolner Untersuchungsgebiete

Ehrenfeld ist ein nordwestlich der Altstadt gelegener, durch Blockrandbebauung gepragter Stadtteil. Die
Nachfrage nach Wohnraum ist hier sehr hoch, weshalb die Miet- und Kaufpreise in den letzten Jahren
stark angestiegen sind. 51 % der Umziehenden haben vorher auRerhalb Kélns gewohnt. Es sind vor allem
18-29-Jahrige, die nach Ehrenfeld ziehen. 58 % der nach Ehrenfeld Umziehenden gehdren dieser Alters-
klasse an. Bei den Umziehenden handelt es sich sehr oft um Einzelpersonen, bei den Paaren mit oder
ohne Kinder sind dagegen deutliche Wanderungsverluste zu verzeichnen. Obwohl viele Kinder hier gebo-
ren werden, ziehen Familien weg, da sie keinen passenden und bezahlbaren Wohnraum im Stadtteil fin-
den. In Ehrenfeld entstanden Eigentums- und vor allem Mietwohnungen in zahlreichen kleineren bis mit-
telgroflen Projekten, haufig mit recht geringer Wohnflache. Die ausgelésten Versorgungswirkungen sind
vergleichsweise niedrig. Die freigezogenen Wohnungen befinden sich schwerpunktmaRig in durchschnitt-
lichen bis guten bzw. in héherpreisigen Lagen. Familien mit Kindern sind bei den ausgel6sten Umz(igen
kaum vertreten.

Ahnlich wie Ehrenfeld hat sich auch Nippes in den letzten Jahren zu einen vergleichsweise hochpreisigen,
beliebten Wohnstandort entwickelt. Nippes liegt nordlich der Kdlner Altstadt. K6In-Nippes verflgt ber
einen geringeren Anteil an Zuziehenden von auerhalb der Stadt als Ehrenfeld. Auch der Anteil der 18-
29-jahrigen Umziehenden ist hier etwas niedriger (51 %). Die 25-29-Jahrigen sind beim Umzug nach Nip-
pes dennoch Uberdurchschnittlich stark vertreten (29 %). Auffallig hoch flrr ein innenstadtnahes Bestands-
quartier ist der Anteil der 30-49-J&hrigen — er betragt 40 %. Dies hangt stark mit dem neu entwickelten
Clouth-Quartier zusammen. Das Clouth-Quartier wurde von der kommunalen Stadtentwicklungsgesell-
schaft ,moderne stadt - Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH*
in Kooperation mit privaten und 6ffentlichen Partnern entwickelt. Im Untersuchungszeitraum sind hier viel-
faltige Wohnangebote fertiggestellt worden, darunter auch Baugruppen-Projekte. Die ausgeldsten Versor-
gungswirkungen sind in Nippes deutlich groRer als in Ehrenfeld.
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Der dritte Kdlner Untersuchungsstadtteil, Ostheim, liegt rechtsrheinisch im Bezirk Kalk in Stadtrandlage.
Er besteht vor allem aus einer GroRwohnsiedlung sowie hoherwertiger Einfamilienhausbebauung aus den
60-70er Jahren. Im Stadtteil Ostheim betrégt die AuRenzuzugsquote 42 %. Allgemein zeichnet sich der
Stadtteil durch einen hohen Anteil an 30-49-jahrigen Umziehenden (42 %) aus. Ostheim verfligt Gber den
hdchsten WanderungsUberschuss aller Gebiete bei Familien mit Kindern und dber den hchsten Anteil an
Umziehenden mit ausl&ndischer Nationalitat. Hier sind im Untersuchungszeitraum zahlreiche Reihenh&u-
ser auf Erbbaugrundstlcken von einem privaten Investor im neu entwickelten Waldbadviertel fertiggestellt
worden. Die Neubauvorhaben im Stadtteil 16sen vergleichsweise viele Wohnungs-Freiziige im Bestand
aus. Es sind viele Familien mit Kindern und eine hohe Zahl an Umzugsgemeinschaften mit gemischter
und auslandischer Nationalitat in die durch Neubau ausgeldsten Umzlge involviert. Die freigezogenen
Wohneinheiten befinden sich haufig in eher einfachen bzw. preisglinstigen Lagen und in Wohneinheiten
mit niedrigen Angebotsmieten.

Die Leipziger Untersuchungsgebiete

Der Ortsteil Zentrum-Siid ist ein citynahes, gut angebundenes Quartier siidlich des Leipziger Zentrums.
Hier haben in den letzten Jahren in grofierem Umfang Nachverdichtungen stattgefunden. Wahrend in den
Altbaubesténden des Ortsteils schwerpunktméRig gréRere Wohnungen existieren, entstanden in den Neu-
bauten vor allem kleine Wohnungen, haufig mit 1-2 Zimmern. Mit 50 % verflgt der Ortsteil Zentrum-Stid
uber einen hohen Aufenzuzugsanteil. Zentrum-Sud ist sehr stark durch den Umzug von Jiingeren aus
den Altersgruppen der 18-29-Jahrigen gepragt. Die Bildungszuwanderung spielt hier eine grof3e Rolle. Im
Untersuchungszeitraum wurden im Zuge der Nachverdichtung mehrere kleinere Mehrfamilienhauser mit
Eigentums- und vor allem Mietwohnungen bezogen. Durch die Umzugsketten wurden vor allem hoher-
preisige Wohneinheiten bzw. Wohneinheiten in hochpreisigen Lagen freigezogen.

Der Ortsteil Reudnitz-Thonberg liegt stidostlich der Leipziger Innenstadt und ist gréftenteils durch eine
griinderzeitlich gepragte Blockrandbebauung gepragt. Auch hier hat in den letzten Jahren eine Nachver-
dichtung stattgefunden. Der Ortsteil zeichnet sich durch den hdchsten Anteil von AuRenzuziigen aller Un-
tersuchungsgebiete aus. Er ist zudem starker als alle anderen Untersuchungsgebiete durch Umziige von
Jiingeren aus der Altersklasse der 18-24-Jihrigen und damit durch die Bildungsmigration geprégt. Ahnlich
wie in KéIn-Ehrenfeld fallt in Reudnitz-Thonberg das deutlich negative Wanderungssaldo bei den Familien
mit Kindern auf. Projektentwickler berichten allerdings, dass groRere Familienwohnungen hier kaum an
den Markt gebracht werden kdnnen, da der Ortsteil im Vergleich zu anderen Leipziger Ortsteilen u. a.
aufgrund des geringen Grinflachenanteils fiir Familien wenig attraktiv ist. Im Untersuchungszeitraum fan-
den Einziige in ein kleineres Mehrfamilienhaus, vereinzelte Reihenhauser sowie mehrere komplett-sa-
nierte Bestandsimmobilien, grotenteils mit Eigentumswohnungen, statt. Mietwohnungen entstanden im
Untersuchungszeitraum ausschlieflich in zwei ,Betreutes Wohnen*-Projekten. Durch die in Reudnitz-
Thonberg im Neubau startenden Umzugsketten werden deutlich mehr Wohneinheiten in den unteren
Preissegmenten bzw. in glinstigeren und einfacheren Lagen freigezogen als im Zentrum-Stid.

Probstheida, das dritte Leipziger Untersuchungsgebiet, liegt im Stdosten von Leipzig in eher randstadti-
scher Lage. In den letzten Jahren sind hier mehrere kleinere Einfamilienhausgebiete mit hdherwertiger
Bebauung entwickelt worden. Probstheida verfligt im Gebietsvergleich tber den zweitgeringsten Anteil an
Zuzligen von auflerhalb des Stadtgebietes. Die nach Probstheida Umziehenden gehdren schwerpunkt-
maRig zu den Altersgruppen der 30-64-Jahrigen. Bei den fertiggestellten Objekten handelt es sich aus-
schlieflich um Einfamilienh@user und Doppelhaushélften, die zumeist von Bautragern errichtet wurden.
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Nur bei knapp 10 % der ausgewerteten Einziige in Neubauten erfolgte der Zuzug von aulerhalb der Stadt.
Es werden vor allem Wohneinheiten mit (iberdurchschnittlichen Angebotsmieten in hochpreisigen Miet-
preislagen freigezogen. Aber auch der Anteil der freigezogenen Wohneinheiten mit unterdurchschnittli-
chen Angebotsmieten ist beachtlich. Die groe Zahl der in die Umzugsketten eingebundenen Familien mit
Kindern unterstreicht die Attraktivitat von Probstheida flir Haushalte in der Familiengrindungsphase.

Die Nirnberger Untersuchungsgebiete

Der Bezirk UhlandstraBe liegt in zentraler Lage nérdlich des Nirnberger Stadtzentrums. Es ist ein beziig-
lich der Bebauung und der Sozialstruktur heterogenes Gebiet. Der Bezirk zeichnet sich durch einen hohen
AuRenzuzugsanteil aus. Er ist weniger durch den Zuzug von Jingeren gepragt als vergleichbar zentral
gelegene Gebiete in den anderen Stadten. Die am starksten vertretende Altersgruppe bei den Umziehen-
den sind die 30-49-Jahrigen. Im Untersuchungszeitraum sind im Geschosswohnungsbau zwei gréfRiere
Neubauprojekte fertiggestellt worden, ein Objekt mit Eigentumswohnungen und das andere mit éffentlich
gefordertem Mietwohnungsbau. Insgesamt sind die Versorgungswirkungen vergleichsweise gering — sie
verteilen sich recht gleichméRig auf die Mietpreislagen und auf Wohneinheiten mit hohen aber auch mit
niedrigen Angebotsmieten.

Der Bezirk Schoppershof liegt in der nordéstlichen AuRenstadt in einer ,Ubergangslage* zwischen In-
nenstadt und Stadtrand. Hier ist der AuRenzuzugsanteil deutlich niedriger als im Bezirk Uhlandstrale. Die
30-49-Jahrigen stellen mit 43 % aller Umziehenden die am stérksten vertretene Altersgruppe dar. Die
nach Schoppershof Umziehenden haben vorher haufiger in durchschnittlichen und auch einfachen sowie
niedrigpreisigen Lagen mit unterdurchschnittlichem Mietpreisniveau gewohnt. Im Bezirk konzentrierten
sich der Neubau im Untersuchungszeitraum stark auf mehrere von der kommunalen Wohnungsgesell-
schaft errichteten gréRere Mehrfamilienhduser, wovon eins offentlich geférdert wurde. Die Versorgungs-
wirkungen sind stérker als im Bezirk Uhlandstrale ausgepragt. Wie im Bezirk Uhlandstrale liegt die Wir-
kung durch den éffentlich geférderten Wohnungsbau tiber dem Durchschnitt und ist starker auf einfachere
und preisglnstigeren Lagen sowie Familien mit Kindern ausgerichtet.

Das dritte Nirnberger Untersuchungsgebiet, Langwasser-Nordost, ist durch die Geb&udebestande einer
GroRwohnsiedlung gepragt. Inzwischen wird der ehemals weniger beliebte Stadtteil — auch aufgrund des
vielen Griins — insbesondere von Familien mit Kindern als attraktiv wahrgenommen. Langwasser-Nordost
ist durch einen vergleichsweise niedrigen Aulenzuzugsanteil geprégt. Der Bezirk verfligt im Fallstudien-
vergleich Uber den hochsten Anteil an Umziehenden aus der Altersklasse der 30-49-Jahrigen. Dies deutet
darauf hin, dass die Familiengrindung und die Eigentumsbildung wichtige Griinde fir den Umzug in den
Bezirk sind. Langwasser-Nordost verfligt tber positive Saldi bei den Umziigen von Familien ohne Kindern
und vor allem bei Familien mit Kindern. In Langwasser-Nordost wurden im Untersuchungszeitraum aus-
schlieBlich Doppelhaushalften und Reihenhduser fertiggestellt. Die kommunale Wohnungsgesellschaft
tritt hier als Bautrager auf. Die Zahl der durch Umzugsketten freigezogenen Wohneinheiten ist in Lang-
wasser-Nordost grofer als in den anderen beiden Nirnberger Untersuchungsgebieten. Paare mit oder
ohne Kinder sind stark in die Umzugsketten eingebunden.
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5.5.2. Bewertung und Quervergleich der Ergebnisse in den Untersuchungsge-
bieten

Die vertiefenden Analysen in zw6lf ausgewahlten Stadt-/Ortsteilen haben die Erkenntnisse der allgemei-
nen Untersuchungen auf gesamtstadtischer Ebene bestétigt und zum Teil prazisiert:

Differenzierung nach Art des Neubauprojektes

In den gesamtstadtischen Untersuchungen wurde bereits herausgestellt, dass die Zuziige von auflerhalb
der Stadt bei den Einziigen in Neubauten einen geringeren Anteil ausmachen als bei den Einzligen in
Bestandsimmobilien. Deshalb werden bei Einziigen in Neubauten im Vergleich zu den Bestandsgebéuden
Uberdurchschnittlich viele Wohneinheiten durch Umzugsketten im Stadtgebiet freigezogen. In den vertie-
fenden Untersuchungen konnte die Wirkung differenziert nach Art des Neubaus untersucht werden.

Durch Recherchen und Experteninterviews konnten in den Untersuchungsgebieten die im Untersuchungs-
zeitraum fertiggestellten Neubauvorhaben verschiedenen Immobilientypen zugeordnet werden. In den
meisten Fallen waren Differenzierungen

e nach Gebaudetyp (Ein-, Mehrfamilienhaus)
¢ nach Nutzung in Form von Vermietung oder Selbstnutzung (Eigentum)

e nach Art des Eigentlimers (priv. Wohnungsunternehmen, kommunales Wohnungsunternehmen,
Genossenschaft, Baugruppe) sowie nach

e Artder Finanzierung (frei finanziert, gefordert/Sozialer Wohnungsbau)
maglich.

Generell zeigte sich, dass beim Bezug von Wohneigentum die Versorgungseffekte durch die Bildung von
Umzugsketten hoher ausfallen als beim Bezug neuer Mietwohnungen. Ein wichtiger Grund hierfiir ist die
unterschiedlich hohe Aulenzuzugsquote. Diese liegt bei den untersuchten Neubauprojekten im Eigen-
tumsbereich bei 25 %, bei den untersuchten Projekten im Mietwohnungsbau bei 45 %. Der Schritt zur
Eigentumsbildung erfolgt in der Regel erst dann, wenn eine gewisse Kenntnis iber Preise und vor allem
Lagen im lokalen Markt vorhanden ist. Diese erlangen vor allem jene Haushalte, die bereits eine Zeit in
der Stadt gewohnt haben. Neu in die Stadt Zuziehende wahlen deshalb Uberdurchschnittlich hdufig zu-
nachst Mietwohnungen.

Eine hohe Zahl freigezogener Wohneinheiten ausgeldst durch Einzlige in Wohneigentum ist aber nur dann
erkennbar, wenn die neu gebauten Wohneinheiten von Selbstnutzern bezogen und nicht als Kapitalanlage
zur Vermietung erworben wurden. Im Fall eines Erwerbs als Kapitalanlage erfolgen die Einziige in die
Wohneinheiten von Umziehenden, die als Mieter auftreten und dementsprechend im Schnitt haufiger als
Bezieher von selbstgenutztem Wohneigentum von aufen zuziehen.

So werden beispielsweise aufgrund der vergleichsweise geringen Attraktivitat des Leipziger Ortsteils
Reudnitz-Thonberg als Wohnstandort fiir kapitalstarke Haushalte Eigentumswohnungen in diesem Ortsteil
eher selten von Selbstnutzern und dafiir haufiger als Kapitalanlage erworben. Diese als Kapitalanlage
erworbenen Eigentumswohnungen werden vom Eigentumer in der Regel vermietet. Die zuséatzlichen Ver-
sorgungswirkungen dieser Neubauten durch Umzugsketten sind geringer als die von anderen in dieser
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Studie untersuchten Neubauprojekten im Eigentumsbereich, bei denen in Schnitt von einem hdheren Ei-
gennutzeranteil auszugehen ist.

Zudem sind beim Bau von Wohneigentum die Effekte durch Umzugsketten stark von der Art des Neubau-
projekts abhangig. Vergleichsweise geringe Effekte zeigen sich beim Bau von Eigentumswohnungen —
dies ist vor allem auf die groRere Zahl von Fallen zurlckzuflhren, in denen Eigentumswohnungen als
Kapitalanlage genutzt und vermietet werden. Hoher sind dagegen die Effekte bei Einfamilienhausern (Ein-
zelhausern, Doppelhaushélften und Reihenhdusern). Diese werden deutlich seltener als Kapitalanlage zur
Vermietung erworben und dementsprechend ziehen hier die Kaufer seltener als bei den Mietwohnungen
von aulerhalb der Stadt zu.

Jedoch gibt es auch beim Wohneigentum im Geschosswohnungsbau Projektbeispiele, die sich durch sehr
hohe Versorgungswirkungen auszeichnen: So konnten die starksten Versorgungswirkungen durch Um-
zugsketten bei den Baugruppenprojekten im Clouth-Quartier in Kéln Nippes ermittelt werden. Bei den
ausgewerteten Umzligen in die von Baugruppen errichteten Immobilien zeigte sich, dass alle Umziehen-
den vorher auch schon in Kéln gewohnt haben und dementsprechend viele Wohneinheiten durch die Um-
ziige freigezogen wurden. Hier zeigt sich eine Besonderheit von Baugruppen, die in der Regel aus lokalen
sozialen Netzwerken initiiert und zur Selbstnutzung entwickelt werden.

Auch innerhalb des Mietwohnungsbaus gibt es groe Unterschiede bei den Versorgungswirkungen. Durch
einen sehr hohen Aullenzuzugsanteil und damit geringe Effekte durch Umzugsketten zeichnet sich das
Segment der Microappartments aus. In Kdln-Ehrenfeld konnte ein Bauprojekt mit kleinen méblierten Ein-
zelappartments untersucht werden, bei dem 79 % der ausgewerteten Einzlige von Zuziehenden erfolgte,
die zuvor nicht in Kéln gelebt haben. Generell sind bei Bauprojekten mit einem hohen Anteil an Kleinst-
wohnungen (1- bis 2-Zimmer Wohnungen) eher geringe Versorgungswirkungen festzustellen.

Abbildung 46: Zahl der im Kettenverlauf durch Neubau von 100 Wohneinheiten freigezogenen Wohnungen bei ver-
schiedenen Arten von Bauprojekten

300 -
250 A
3
2
2 200 A
5 Bau von Eigentumsobjekten
= 150
o 150 4 =---1 -, —-—-—-----
[ oy
S
S 100 -
=)
L
T 50 A
0 .
S S
Q & 4
Qé\ Q}Q @QQ
K N )
& @ S
»  § N @
Q)’b & $0 59
& &© &
S & o

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte, Kettenbildung mit dem Realverket-
tungsmodell
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Uberdurchschnittlich hohe Effekte sind fiir das Sondersegment des ,Betreuten Wohnens* zu erkennen.
Bei den drei untersuchten Projekten in den Leipziger Ortsteilen Zentrum-Siid und Reudnitz-Thonberg war
der Aufenzuzugsanteil der meist Uber 65-jahrigen Zuziehenden mit 29 % erwartungsgemal gering.

Ebenfalls iberdurchschnittlich hohe Versorgungseffekte zeigen sich beim offentlich geforderten Mietwoh-
nungsbau. Hier konnten Projekte in zwei Bremer und zwei Nurnberger Untersuchungsgebieten analysiert
werden. Besonders hoch waren die Versorgungswirkungen bei einem Fallbeispiel in Bremen, bei dem
Miet-Reihenhauser von einem privaten Investor fir Familien mit mindestens vier Personen und Wohnbe-
rechtigungsschein errichtet wurden. Bei den anderen untersuchten éffentlich geforderten Bauprojekten
handelt es sich um klassischen Geschosswohnungsbau.

Eine sehr hohe Versorgungswirkung war bei einem Bauprojekt zu erkennen, das von einer Wohnungs-
baugenossenschaft errichtet wurde. Da bei genossenschaftlichen Bauprojekten die Einziehenden haufig
schon vorher in Wohnungen der Genossenschaft gewohnt haben, ist die die Auenzuzugsquote hier ver-
gleichsweise gering: Nur 15 % der Einziige in die untersuchten Genossenschaftswohnungen erfolgt von
Umziehenden, die zuvor aullerhalb des Stadtgebiets gewohnt haben. Diese Aussage basiert jedoch nur
auf der Untersuchung eines Projektes in Leipzig.

Keine uberdurchschnittlichen Versorgungswirkungen werden dagegen durch frei finanzierte Bauprojekte
kommunaler Wohnungsgesellschaften erzeugt. Hier gab es in den untersuchten Beispielen in Bremen,
Kdln und Niirnberg keine Unterschiede zu Projekten anderer Investoren im Mietwohnungsbau. Haufig sind
kommunale Wohnungsunternehmen jedoch im 6ffentlich geforderten Wohnungsbau tatig, wo — wie bereits
erwahnt — (iberdurchschnittliche Versorgungseffekte auftreten.

Allgemein ist bei den nach Geb&udetyp differenzierten Aussagen zu beachten, dass die Wirkungsanaly-
sen zum Teil auf einer geringen Zahl von Umzugsfallen basieren, weshalb die Ergebnisse lediglich als
grobe — wenn auch in den meisten Fallen nachvollziehbare — Tendenzaussagen gesehen werden sollten.

Wirkungen im unteren Marktsegment

Die absolute Zahl der im Kettenverlauf freigezogenen Wohnungen sagt kaum etwas darlber aus, in
welchem Umfang in den unteren Marktsegmenten bzw. flir Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten
Wohnraum freigezogen wird.

Hier zeigen die vertiefenden Analysen in den Untersuchungsgebieten zum einen, dass in einigen
Fallstudiengebieten (z. B. Ehrenfeld, Buntentor) kaum Wohnraum im unteren Preissegment (Indikator:
Angebotsmieten < 25 % Quartil) freigezogen werden. In diesen Gebieten ist im Untersuchungszeitraum
schwerpunktmaRig frei finanzierter Mietwohnungsbau privater Projektentwickler entstanden.

Zum anderen ist erkennbar, dass Wohnraum im unteren Preissegment vor allem dort freigezogen wird,
wo entweder Einzlige in Neubauprojekte des sozialen Wohnungsbaus stattfinden (z. B. Niirnberg
Schoppershof), oder wo preiswertes Wohneigentum fir Familien mit vergleichsweise geringem
Einkommen (Haushalte an der finanziellen Schwelle zum Wohneigentum) entsteht (v.a. in KéIn Ostheim).
Dies gilt insbesondere fiir die in KéIn Ostheim von einem privaten Entwickler angebotenen Reihenhauser
auf Erbbaurechtsgrundstiicken im Waldbadviertel.
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Abbildung 47: Beispiel Neubau mit Erbbaurecht im Waldbadviertel: Zahl der durch Umzugsketten freige-
zogenen Wohneinheiten in verschiedenen Preissegmenten gemall Angebotsmieten (bei einem Neubau-
Input von 100 WE), Vergleich mit den gesamtstédtischen Zahlen
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte, Kettenbildung mit dem Re-
alverkettungsmodell

Beim Bau der Reihenhduser wurde versucht, die Kaufpreisbelastung unterhalb der Mietkosten fiir eine
vergleichbar groBe Wohnung zu halten. Hier zeigte sich, dass die Einziehenden vorher (in der ,Anspar-
phase®) vergleichsweise haufig in eher einfachen bzw. preisglnstigen Lagen gewohnt haben. 57 % der
Einziehenden haben vorher in einfachen bis durchschnittlichen Lagen und 58 % in Lagen mit unterdurch-
schnittlichem Mietpreisniveau gewohnt. Damit ist verbunden, dass in grolerem Umfang Wohneinheiten
mit niedrigen Angebotsmieten freigezogen wurden (siehe Abbildung 47). Auch durch das bereits erwéhnte
offentlich geforderte Reihenhaus-Projekt im Bremer Ortsteil Lissum Bockhorn werden viele Wohneinhei-
ten im unteren Preissegment (Angebotsmieten < 25 % Quartil) freigezogen.

Stadtrdumliche Verflechtungen

Generell zeigt sich, dass in den meisten untersuchten Umzugsketten starke nahraumliche Verflechtungen
existieren und weit entfernte Stadtteile (,auf der anderen Seite der Stadt‘) in der Regel nicht in die
Umzugsketten involviert sind. Dies zeigen die Karten in Abbildung 50.

Wie stark durch die stadtinternen Umziige in Neubauprojekte im nédheren Umfeld oder in weiter entfernten
Stadtteilen Wohneinheiten freigezogen werden, ist vor allem von der Lage des Standortes abhangig. Es
ist erkennbar, dass in verdichteten und zentral gelegenen Lagen wie Leipzig Zentrum-Siid, K6In Nippes
und Bremen Buntentor der Anteil der durch den Neubau im nahere rdumlichen Umfeld freigezogenen
Wohneinheiten groRer ist als in Stadtrandlagen wie Kdln Ostheim und Bremen Lussum.
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Abbildung 48: Entfernung der im Kettenverlauf freigezogenen Wohneinheiten vom Standort des Neubaus in den
Untersuchungsgebieten
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stéadte, Kettenbildung mit dem Realverket-
tungsmodell

In den meisten zentral gelegenen Unterschungsgebieten sind zwischen 40 und 60 % der durch Neubau
freigezogenen Wohneinheiten in einem Umkreis von nicht mehr als 3 km zu finden. In Stadtrandlagen liegt
dieser Anteil in der Regel mit 25 bis 40 % deutlich niedriger. In der Bremer Uberseestadt sind die durch
den Neubau im Zuge der Kettenbildung freigezogenen Wohneinheiten besonders stark im Stadtgebiet
verstreut (siehe Abbildung 50). 75 % der freigezogenen Wohneineiten liegen hier mehr als 3 km von der
Uberseestadt entfernt. Dies liegt daran, dass die ehemalige Hafenfléche zuvor nahezu unbewohnt war
und deshalb kaum Umaziige innerhalb des Ortsteils stattfanden.

ErwartungsgeméaR entfernen sich die durch den Neubau freigezogenen Wohnungen mit zunehmender
Kettenldnge vom Startpunkt der Kette, bzw. dem Standort des Neubauprojektes (siehe Abbildung 49). Der
Anteil der mehr als 5 km vom Standort des Neubaus freigezogenen Wohneinheiten steigt von 28 % im
ersten Kettenglied auf Uber 50 % im Kettenglied 5.
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Abbildung 49: Entfernung der freigezogenen Wohneinheiten vom Standort des Neubaus differenziert nach Ketten-
glied
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stéadte, Kettenbildung mit dem Realverket-
tungsmodell

Abbildung 50 zeigt die rdumliche Verteilung der durch Umzugsketten freigezogenen Wohneinheiten bei
Neubau in den 12 Untersuchungsgebieten. Dargestellt ist die Verteilung bei einem gebietstypischen Neu-
bau von 100 Wohneinheiten in einem der Untersuchungsgebiete. Die schwarzen Punkte markieren den
Stadt-/Ortsteil, in dem der Neubau platziert wurde. Zu beachten ist, dass die Ausbreitung der rdumlichen
Verflechtungen von der Zahl der untersuchbaren Umziige in Neubauten in den jeweiligen Stadt- und Orts-
teilen beeinflusst wird, die von Gebiet zu Gebiet sehr unterschiedlich ist.

Die Karten deuten an, dass bei innerstadtischen und innenstadtnahen Stadt- und Ortsteilen durch Neubau
viele Wohneinheiten in anderen zentral gelegenen Gebieten freigezogen werden, wahrend in die Stadt-
randlagen nur geringe Verflechtungen bestehen (siehe z. B. Leipzig Reudnitz-Thonberg, K6In Nippes und
Nurnberg Uhlandstrafie). Bei den peripher gelegenen Stadt- und Ortsteilen sind dagegen neben starken
Verkniipfungen mit den umgebenden Gebietseinheiten auch haufig deutliche Verbindungen zu zentral
gelegenen Gebieten zu erkennen (siehe vor allem Nirnberg Langwasser-Siidost aber auch Leipzig
Probstheida und Kéln Ostheim). Hier zeigt sich die stadtauswarts gerichtete Umzugstendenz bei den Neu-
baubeziehern in der Familiengriindungs- und Eigenumbildungsphase, die fiir einen bedeutsamen Anteil
der stadtinternen Umziige in Neubauten verantwortlich sind.
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Abbildung 50: Rdumliche Verteilung der durch Umzugsketten freigezogenen Wohneinheiten bei einem Neubau von
100 Wohneinheiten in den Untersuchungsgebieten
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte, Kettenbildung mit dem Realverket-
tungsmodell
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Unterschiede zwischen innerstadtischen und randstadtischen Lagen

Urbane, innerstadtische und innenstadtnahe Wohnlagen (z. B. Leipzig Zentrum-Siid, KdIn Ehrenfeld, Bre-
men Buntentor, Nirnberg Uhlandstrale) sind starker durch den Zuzug von auRerhalb der Stadt und gleich-
zeitig deutlich starker durch den Zuzug jlingerer Einzelpersonen gepragt als randstadtisch gelegene
Wohnlagen. Hier zeigt sich die starke Bedeutung urbaner, zentraler Lagen fiir die Bildungszuwanderung
und die Zuwanderung von Berufsanfangern. Innerstadtisch gelegener Geschosswohnungsbau ist fir die
Wohnraumversorgung von zuziehenden jungen Haushalten sowie Zuziehenden aus dem Ausland sehr
wichtig. Aufgrund der hohen AuRenzuzugsquoten sind die zuséatzlichen Versorgungswirkungen durch Um-
zugsketten hier jedoch tendenziell unterdurchschnittlich.

In den Wohnlagen in Stadtrandnahe (z. B. Bremen Lissum-Bockhorn, Koln Ostheim, Leipzig Probstheida,
Nlrnberg Langwasser) zeigen die Wanderungsiberschiisse bei den 30-49-Jahrigen und insbesondere
den Familien mit Kindern dagegen die starke Bedeutung dieser Lagen fiir Umziehende in der Familien-
griindungs- und Eigentumsbildungsphase. Vor allem der hier mégliche Einfamilienhausbau aber auch das
ruhigere, griinere Umfeld machen diese Lagen fiir Familien attraktiv. Neubauten werden hier tendenziell
haufiger als in zentraleren Lagen durch Umziehende bezogen, die zuvor schon in der Stadt gewohnt
haben. Dadurch entstehen hohe Versorgungswirkungen durch Umzugsketten. Das Untersuchungsgebiet
mit den hochsten ermittelten Versorgungswirkungen — Leipzig Probstheida — , ist ein eher randstadtisch
gelegenes Gebiet, in dem im Untersuchungszeitraum ausnahmslos Einfamilienhausbebauung entstanden
ist.

In den Experteninterviews wurde jedoch deutlich, dass diese Stadtrandlagen zum Teil nur
,gezwungenermaflen“ von den Umziehenden gewahlt werden, da Wohnraum fir Familien in den
attraktiveren zentralen Lagen nicht in ausreichendem MalRe zu finanzierbaren Konditionen bereitsteht
(Beispiel Kdln Ehrenfeld). In anderen innerstadtischen Gebieten fehlt es, z. B. aufgrund fehlender
Grinflachen, an Attraktivitdt flr Familien (Beispiel Reudnitz-Thonberg). Zentral gelegene Gebiete
zeichnen sich dementsprechend durch zum Teil deutliche Wanderungsverluste bei Familien mit Kindern
aus.

Mehrere Interviewpartner haben berichtet, dass private Investoren in den innerstadtischen und
innenstadtnahen Lagen in der Regel den Bau kleiner, fir Familien mit Kindern meist nicht geeigneter,
Wohneinheiten bevorzugen, da in diesem Segment genligend Nachfrager — z. B. viele der zuziehenden
Einzelpersonen — bereit sind, hohe Mietpreise (pro m?) zu akzeptieren. Dass allerdings durch die
Schaffung attaktiver Wohnangebote fiir eine breite Zielgruppe — inklusive Familien mit Kindern — hohe
Versorgungswirkungen auch in urbaneren Lagen méglich sind, zeigt das Beispiel Clouth-Quartier in KéIn
Nippes. Hier sind Bauprojekte mit vielfaltigen Wohnangeboten entstanden, die vielen Umzugswilligen aus
Nippes und den umliegenden Vierteln — darunter zahlreiche Familien — attraktive Wohnmdglichkeiten in
urbaner Umgebung bieten. Aber auch in anderen Projekten des Geschosswohnungsbaus, in denen neben
frei finanziertem auch genossenschaftlicher und vor allem &ffentlich geférderter Wohnungsbau entstanden
sind — beispielsweise in der Bremer Uberseestadt oder in den Niirberger Gebieten UhlandstraRe und
Schoppershof - entsteht in urbanem Umfeld Wohnraum fir Familien und es sind insgesamt
vergleichsweise grolRe Versorgungseffekte erkennbar. Dies deutet darauf hin, dass weniger die Lage im
Stadtraum, sondern vor allem die Art des Neubaus entscheidend fiir die Starke der durch Umzugsketten
ausgelosten Versorgungswirkung ist.
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56.  Zusammenfassung und Zwischenfazit

Durch den Neubau von einer Wohneinheit werden ca. 0,7 bis 1,5 weitere Wohneinheiten im Bestand frei-
gezogen — dies ist das zentrale Ergebnis der durchgeflihrten Analysen zur Versorgungswirkung durch
Umzugsketten. Dabei gibt es gréfere Unterschiede zwischen den vier Fallstudienstadten bezuglich der
Versorgungswirkung. In Stadten mit hoher Aulenzuzugsquote wie Niirnberg werden im Kettenverlauf im
Stadtgebiet weniger Wohneinheiten freigezogen als in Stadten, in denen die stadtinternen Umzlige einen
hohen Anteil ausmachen. Das Beispiel Nurnberg zeigt dabei auch, dass die Aulenzuzugsquote stark
durch die Abgrenzung des Stadtgebietes und die Struktur des Umlandes beeinflusst wird und besonders
in polyzentrischen Stadtregionen mit starken regionalen Verflechtungen deshalb — zumindest erganzend
— eine Betrachtung regionaler Versorgungseffekte sinnvoll ist.

Neben der Aullenzuzugsquote nimmt der Anteil der Falle, in denen bei einem Umzug mehrere oder auch
keine Wohneinheiten freigezogen werden (Paarbildungs- und Haushaltstrennungsfalle) Einfluss auf die
Lange der Umzugskette und damit die Versorgungswirkung. Informationen zur Bedeutung dieser Falle
konnten aus den Ergebnissen der Umziehenden-Befragung gewonnen werden. Sie zeigen, dass sich die
Anteile derartiger Félle je nach Art des neu bezogenen Gebaudes unterscheiden.

Allgemein ist der Gebaudetyp ein wichtiger Einflussfaktor auf die Versorgungswirkung. Dies zeigen vor
allem die vertiefenden kleinrdumigen Untersuchungen. Hier war es méglich, fiir viele im Neubau startende
Umzugsketten die Art des Neubaus zu bestimmen und die Kettenstrukturen gebaudetypspezifisch zu un-
tersuchen. Die Untersuchungen ergaben, dass beim Neubau von Eigentumsobjekten im Schnitt groRere
Versorgungseffekte auftreten als beim Neubau von Mietobjekten. Uberdurchschnittliche Versorgungsef-
fekte sind beim Neubau von Genossenschaftswohnungen, Baugruppen-Projekten aber auch beim Einfa-
milienhausbau zu beobachten, wahrend im Neubausegment der Microappartments deutlich unterdurch-
schnittliche Versorgungswirkungen durch Umzugsketten erzielt werden, da in diesem Segment ein hoher
Anteil Zuziehender versorgt wird.

Die allgemeine Versorgungswirkung sagt allerdings nur wenig dariber aus, in welchem Umfang in den
unteren Marktsegmenten Wohnraum durch Umzugsketten freigezogen wird. Das Verknlpfungsmodell
zeigt, dass durch die im Neubau startenden Umzugsketten nur in sehr tberschaubarem Umfang verfiig-
barer Wohnraum in den unteren Preissegmenten entsteht. Mietpreisanpassungen im Zuge eines Mieter-
wechsels bewirken, dass nur ein geringer Anteil (je nach Stadt zwischen 20 % und 40 %) der vormals den
preisglinstigen Wohnungsmarktsegmenten zugeordneten Wohnungen auch in diesem Segment verbleibt.
In den vertiefenden Untersuchungen wurde deutlich, dass groRere Wirkungen in den unteren Marktseg-
menten vor allem bei Neubauprojekten des sozialen Wohnungsbaus und bei der Schaffung von Wohnei-
gentum fir preissensible Zielgruppen (z. B. Neubau auf Erbpachtgrundstiicken) entstehen.

Wahrend durch den Neubau vor allem Paare und Familien mit Wohnraum versorgt werden, gewinnen im
Kettenverlauf jlingere Umziehende, die haufig als Einzelpersonen umziehen, zunehmend an Bedeutung.
Hier zeigt sich, dass Umzugsketten eine wichtige Rolle bei der Wohnraumversorgung von Starterhaushal-
ten spielen. Auch fir die Wohnraumversorgung von Umziehenden mit auslandischer Nationalitat sind Um-
zugsketten wichtig, denn auch hier steigt — zumindest in den drei westdeutschen Fallstudienstadten — der
Anteil im Kettenverlauf.

Insgesamt haben die Untersuchungen die Wirkung von Umzugsketten flir die Wohnraumversorgung be-
statigt. Die ermittelte Zahl der durch Umzugsketten freigezogenen Wohneinheiten liegt recht deutlich unter
den Zahlen, die 2013/2014 in Hamburg ermittelt wurden (F+B 2014). Dies ist zumindest teilweise auf seit
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2013/2014 stark angestiegene Aulenzuzugsquote zurlickzufilhren. Mit den Ergebnissen der 2017 durch-
gefiihrten Untersuchung in Konstanz (GEWOS 2017) besteht dagegen eine groRe Ubereinstimmung (vgl.
Kapitel 2.2). Durch die hier vorgestellte Modellierung von Umzugsketten konnten erstmals in groBem Um-
fang Umzugsketten tber den gesamten Kettenverlauf betrachtet und untersucht werden. Dadurch erge-
ben sich Uber Fallbeispieluntersuchungen hinausgehende verallgemeinerbare Ergebnisse zur Wirkung
von Umzugsketten.
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6. Modellierung von Versorgungswirkungen im Verknupfungsmodell

6.1.  Umzugsverflechtungen und ihre Versorgungswirkung in Abhangigkeit
vom Grad der Marktanspannung

6.1.1.  Voruberlegungen und Annahmen zur Modellierung

Die empirischen Ergebnisse werden in der vorliegenden Studie dazu genutzt, die tiber Umzugsbewegun-
gen hergestellten Verflechtungen der unterschiedlichen Marktsegmente abzubilden (siehe Kapitel 5). Fir
jede Fallstudienstadt liegt somit ein empirisch abgesichertes Verkniipfungs- oder Verkettungsmodell vor,
das die Umzugsbewegungen zwischen den Segmenten abbildet. Das Modell kann insbesondere genutzt
werden, um die Auswirkungen eines z. B. durch Neubau eingebrachten Zusatzangebotes abzubilden. Die
in dieser Studie betrachtete wohnungspolitisch relevante Versorgungswirkung von Umzugsbewegungen
entsteht aus dem Umstand, dass eine zusatzliche Wohnung Umziige ausldst, die sich Gber mehrere Ket-
tenglieder hinweg auf die unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmente verteilen. Je mehr Umz(ige in der
Folge eines durch Neubau ausgeldsten Initialumzuges beobachtet werden kdnnen, umso grofer ist die
Versorgungswirkung.

Die empirischen Erhebungen beziehen sich im Schwerpunkt auf das Jahr 2017 und bilden somit die fiir
diesen Zeitraum ablaufenden Umzugsverflechtungen ab. Insofern reprasentieren die Verknlpfungsmo-
delle die jeweiligen lokalen Mérkte flr das Jahr 2017, die, wie an anderer Stelle gezeigt wurde (siehe
Kapitel 5.2), als besonders angespannt charakterisiert werden kénnen. In den stadtspezifischen Verkniip-
fungsmodellen wird der Grad der Marktanspannung insbesondere durch die zwei folgenden Parameter
abgebildet:

AufRenzuzugsquote: Bei hoher Marktanspannung (geringe Angebotsausweitung bzw. Neubauintensitat
bei hohem Nachfrage- und Zuwanderungsdruck) ist davon auszugehen, dass eine freiwerdende Wohnung
zu einer relativ hohen Wahrscheinlichkeit von einem auswartigen bzw. zuwandernden Haushalt bezogen
wird, da die lokalen Haushalte mit den zuwandernden um das zu knappe Wohnungsangebot konkurrieren.
Im Jahr 2017 wurden in den Fallstudienstadten 42 % (Bremen) bis 53 % (Nirnberg) aller freiwerdenden
Wohnungen von zuwandernden Haushalten bezogen. Ein geringer Zuwanderungsdruck oder ein hohes
Zusatzangebot wiirde die Wettbewerbssituation entscharfen und die Quote senken. Eine hohe Quote von
externen Zuwanderern mindert die Verflechtung bzw. Entlastung im lokalen Markt und fiihrt stattdessen
andernorts zu Entlastung. Eine verringerte ,AuRenzuzugsquote” steht insofern fir eine relative Entspan-
nung des betrachteten Marktes und lasst eine intensivere Umzugsverflechtung mit langeren Ketten im
lokalen Markt erwarten.

Preisanpassung: In einem angespannten Markt ist davon auszugehen, dass die im Rahmen der Neuver-
mietung realisierten Preiserhdhungen relativ grol® sind. Dabei kann und muss hier zunachst nicht unter-
schieden werden, ob diese Preisaufschldge eine reine Anpassung an die Marktverhaltnisse sind (z. B.
nach langjahrig ausgebliebener Mieterhdhung im laufenden Vertrag) oder aber die Wohnung (zusétzlich)
durch Investition eine Wert- und Preissteigerung erfahren hat. Im Modell ist entscheidend, dass die \Woh-
nung bei der Neuvermietung nicht mehr fiir den vorhergehenden Preis angeboten wird. Dies wird abge-
bildet und ausgedrickt durch den Anteil der Wohnungen, die im Wege der Neuvermietung mindestens ein
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Segment ,nach oben wandern®. Dieser Wert bewegt sich in den untersuchten Stadten zwischen 30 %
(KéIn, Bremen) und 65 % (Leipzig), wobei ein Vergleich untereinander nur eingeschrankt maglich ist (siehe
hierzu Kapitel 5.1). Ein gegenliber dem Status quo von 2017 relativ entspannter Markt lasst sich demzu-
folge durch eine reduzierte ,Aufwartswanderung” der Wohnungen abbilden.

Eine Ubersicht zu den verwendeten Annahmen gibt die folgende Tabelle:

Tabelle 14: Annahmen fiir die Modellrechnungen zur Marktanspannung

Anteil der Zuziige Anteil der Anteil der Zuziige Anteil der Anteil der Zuziige Anteil der

von auBerhalb Wohnungen mit von auBerhalb Wohnungen mit von auBerhalb Wohnungen mit

der Stadt Preissteigerung der Stadt Preissteigerung der Stadt Preissteigerung
| empirische Werte Hreduzienum 25% | reduziert um 1/3 ||reduziertum 50% | reduziert um 2/3 ‘
| Bremen || 42% | 30% || 32% | 20% || 21% | 10% |
| kol || 49% | 29% || 37% | 19% || 25% | 10% |
| Leipdg || 47% | 65% || 35% | 43% || 24% | 22% |
| Nimberg || 53% | 49% || 40% | 33% || 2% | 16% |

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

Die Grolen ,AuBenzuzugsquote® und ,Preisanpassung* werden im Folgenden als Variablen in die stadti-
schen Verkniipfungsmodelle eingeflihrt, um abzuleiten, wie sich der Grad der Marktanspannung auf die
Umzugsverflechtungen auswirkt. Die Gesamtwirkungen eines mehr oder minder angespannten Woh-
nungsmarktes auf die Wohnungsversorgung werden damit nicht abgebildet, da die Verknipfungsmodelle
lediglich Partialmodelle zur Abbildung der Umzugsverflechtungen sind und zum Beispiel nicht parallel ab-
laufende Investitions- und Desinvestitionsprozesse beinhalten.

Diese Setzungen stehen nicht flir den Versuch, bestimmte empirisch ermittelte Marktzustéande abzubilden.
Stattdessen sollen sie lediglich testen und darstellen, wie das Verkniipfungsmodell auf veranderte Annah-
men zur relativen Marktentspannung reagiert.

6.1.2. Darstellung und Diskussion der Ergebnisse

Um im Verknlpfungsmodell Berechnungen durchfiihren zu kénnen, missen jeweils Initial- oder Startum-
zlige definiert werden. Mit Blick auf die zentrale wohnungspolitische Fragestellung der Studie ist es nahe-
liegend, diese Initialumzuge durch zusatzlich eingebrachten Neubau auszulosen. Da die einzelnen Neu-
bausegmente (Einfamilienh&user, mehr oder minder teure Etagenwohnungen) unterschiedliche Umzugs-
ketten auslsen, hat die Struktur des unterstellten Neubaus einen Einfluss auf die entstehenden Umziige
(siehe Kapitel 6.2).

Fir die Modellrechnungen in diesem Kapitel wird zunéchst die fir das Jahr 2017 empirisch ermittelte
Struktur des Wohnungsneubaus beibehalten. Dabei wurden die Ergebnisse aus den Erhebungen zu die-
ser Studie bezlglich des Anteils der Wohnungen in Ein- und Mehrfamilienhdusern mit der Bautatigkeits-
statistik abgeglichen (siehe Kap. 5.2). Relativ hohe Einfamilienhausanteile weisen Bremen (32 %) und
Leipzig (27 %) auf, relativ niedrige sind in K6In (12 %) und Niirnberg (13 %) zu beobachten. Die Verteilung
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der Neubauwohnungen (MFH) auf die Preissegmente resultiert aus den Ergebnissen der Umziehenden-
Befragung. Der Anteil der auf das oberste Preissegment entfallenden Neubauwohnungen (MFH) variiert
zwischen 49 % (Nurnberg) und 62 % (KdIn).

Die Modellrechnungen kdnnen davon ausgehend zeigen, welche Umzugsverflechtungen der Neubau des
Jahres 2017 bei relativ entspannten Wohnungsmérkten ausgeldst hatte. Um das Ausmal} der Umzugs-
verflechtungen vergleichbar abbilden zu kénnen, werden als Start- oder Initialmenge jeweils 100 zusatz-
lich verfiigbare Neubauwohnungen (EFH und MFH) unterstellt. Betrachtet wird die Zahl der ausgeldsten
Umzige und deren Verteilung auf die unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmente. Die ausgel6ste Ver-
sorgungswirkung wird sowohl unter Beriicksichtigung als auch ohne Beriicksichtigung der 100 Startwoh-
nungen ausgegeben.

Fur die einzelnen Fallstudienstadte ergeben sich in etwa vergleichbare Ergebnisse mit folgenden Grund-
linien:

Vom ,Status quo® Uber ,Modell A“ zu ,Modell B* steigt die Zahl der ausgeldsten Umziige. In Bremen wer-
den beispielsweise im ,Status quo® (ausgehend von 100 Neubauwohnungen) weitere 141 Wohnungen
freigezogen, im ,Modell A* sind es bereits 199 weitere Wohnungen, im ,Modell B* steigt die Zahl der
freiwerdenden Wohnungen auf 292. Die durchschnittliche Kettenlange steigt dabei in Bremen von 3,08
(iber 3,89 auf 5,01. Ahnliche Ergebnisse weisen die anderen Fallstudienstédte auf (siehe die nachfolgen-
den Ergebnistabellen).

Der stérkste relative Anstieg vom ,Status quo® zum ,Modell B ergibt sich flir Nirnberg. Die 189 beobach-
teten Wohnungen im ,Modell B* entsprechen dem 2,7-fachen des Ausgangswertes im Status quo (70
Wohnungen). Bremen erreicht das 2,1-fache, Leipzig das 2,3-fache und KéIn das 2,4-fache. Dies legt
zunachst die Interpretation nahe, dass die simulierte relative Marktentspannung in Nirnberg die gréfte
Wirkung auf die Umzugsverflechtungen und die davon ausgehenden Effekte auf die Wohnungsversorgung
hat. Einschrankend ist hier allerdings zu beachten, dass Nirnberg aufgrund seines enger umgrenzten
Stadtgebietes intensiver mit dem Umland verflochten ist. Dies bedeutet zugleich, dass der geringere Aus-
gangswert (70 freigezogene Wohnungen in Tabelle 18) auch aufgrund der intensiveren Umlandverflech-
tung bzw. des starken Zuzugs aus dem Umland zustande kommt. Dies flihrt im Status quo zur héchsten
Aufenzuzugsquote (54 %). Folglich schlagt der Effekt der reduzierten AuBenzuzugsquote in Nurnberg
besonders zu Buche, der parallel auch zu einem relativ starken Riickgang der im Modell nachgewiesenen
Zuzlge aus dem Umland bzw. der Wohnungsmarktregion fiihrt (von 27 im ,Status quo® aufim 21 ,Modell
BY).

Im Verknlpfungsmodell ist plausibel abgebildet, dass die Umzugsverflechtungen zwischen jeweils preis-
lich benachbarten Segmenten groRer sind als die Verflechtungen zwischen weiter entfernten Preisseg-
menten (siehe Kapitel 5.2). Dies entspricht der naheliegenden Erfahrung, dass Haushalte, die zuvor sehr
gunstig gewohnt haben, eher selten in eine sehr teure Wohnung wechseln (und umgekehrt). In der Realitat
und dementsprechend auch im Verkniipfungsmodell flhrt dies zur Konsequenz, dass der auf die oberen
Preissegmente konzentrierte Wohnungsneubau des Jahres 2017 besonders stark im mittleren Preisseg-
ment und weniger im unteren Preissegment Umzlge erzeugt. Besonders deutlich wird dies am Beispiel
Leipzig (siehe Tabelle 17): Der Wohnungsneubau ist mit 56 % (= 56 Wohnungen) relativ stark auf das
obere Segment des Mehrfamilienhausbaus konzentriert. Der gréRte Teil der vom Neubau freigesetzten
Wohnungen entfallt auf das mittlere Segment (68 von insgesamt 144 Wohnungen). Dagegen profitieren
die anderen Segmente deutlich weniger vom Wohnungsneubau. Dieser Effekt dirfte in Leipzig besonders
deutlich ausfallen, weil erstens der Neubau guinstiger und zweitens das mittlere Segment besonders stark
besetzt ist. In der Tendenz zeigen die anderen Fallstudienstadte in dieser Hinsicht jedoch vergleichbare
Ergebnisse.
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Bei der Modellierung einer relativen Marktentspannung verschiebt sich die Wirkung der Umzugsverflech-
tungen starker in Richtung auf das glinstigere Segment. Auch dies wird in Leipzig (siehe Tabelle 17) be-
sonders deutlich: Im ,Modell B setzt der Neubau von 100 Wohnungen mit Schwerpunkt im oberen Preis-
segment zwar 98 Wohnungen im mittleren Segment frei (Status quo: 68 Wohnungen). Ungleich starker
profitiert aber das untere Preissegment: In der Modellvariante ,Status quo® wurden hier nur 22 Wohnungen
freigezogen, im ,Modell B* sind es 123 Wohnungen. Diese Wirkungsverschiebung in Richtung auf das
gunstigere Segment ist in den anderen Fallstudienstadten zwar weniger deutlich, aber dennoch durchge-
hend zu beobachten.

Im Ergebnis der Modellrechnungen wird deutlich, dass nicht nur die Intensitat der Umzugsverflechtungen
(gemessen an der Zahl der ausgeldsten Umziige), sondern auch ihre segmentlibergreifende Reichweite
zunimmt. Die héhere Reichweite entsteht dabei unmittelbar aus der zunehmenden Lange der Umzugs-
ketten: Wenn im ersten Glied der Umzugskette vom teuren Neubau aus das mittlere Segment Gberpro-
portional erreicht wird, setzt sich dieser Effekt im nachsten Kettenglied auf das untere Segment fort. Die
wohnungspolitische Schlussfolgerung ist naheliegend und eindeutig: Mit zunehmender Marktanspannung
verringern sich die Umzugsverflechtungen in Intensitét und sozialer Reichweite, so dass die durch relativ
teuren Wohnungsneubau erzeugten Entlastungs- und Versorgungseffekte abnehmen.

Anmerkung zu den nachfolgenden Ergebnistabellen: Das in dieser Studie erstellte Verkniipfungsmodell
arbeitet mit sechs Preissegmenten fiir den Geschosswohnungsbau (siehe Kapitel 5.1). Zur Vereinfachung
der Darstellung wurden die Ergebnisse in den nachfolgenden Tabellen auf drei Preissegmente verdichtet.
Die Abgrenzung der Preissegmente wurde individuell fiir jede Fallstudienstadt vorgenommen und variiert
insofern zwischen den Stédten.

Tabelle 15: Annahmen und Ergebnisse der Modellrechnungen zum Grad der Marktanspannung fiir Bremen

gesetzte Annahmen Status quo

Modell A ‘ Modell B

Anteil der Zuziige von aulRerhalb der Stadtgrenze an allen Umziigen: 42% 32% 21%
reduziert um 0% 25% 50%
Anteil der Wohnungen mit Preissteigerung um mind. ein Preissegment 30% 20% 10%
reduziert um 0% 33% 67%
Wohnungsmarktsegmente neu errichtete Wohnungen duch Umzugsketten freigezogene Wohnungen
9 9 im Erhebungsjahr g 9ez0g g

Einfamilienhauser 32 46 64 92
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 8 27 41 63
MFH - Oberste Preissegmente (iiber 9,00 €/m?) 56 23 29 37
MFH - Mittlere Preissegmente (7,00 €/m? bis 9,00 €/m?) 4 33 43 58
MFH - Untere Preissegmente (unter 7,00 €/m?) 0 12 22 42
Summe verfligbarer Wohnungen 100 141 199 292
inkl. neu errichteter Wohnungen 241 299 392
durchschnittliche Kettenldnge 3,08 3,89 5,01

| Zuziige aus der Wohnungsmarktregion | | 17 16 14

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen
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Tabelle 16: Annahmen und Ergebnisse der Modellrechnungen zum Grad der Marktanspannung fiir Kéin

Anteil der Zuziige von aufRerhalb der Stadtgrenze an allen Umzigen: 49% 37% 25%
reduziert um 0% 25% 50%
Anteil der Wohnungen mit Preissteigerung um mind. ein Preissegment 29% 19% 10%
reduziert um 0% 33% 67%

ichtete Woh
Wohnungsmarktsegmente fledismicie’s WIningen

duch Umzugsketten freigezogene Wohnungen

im Erhebungsjahr

Einfamilienhauser 12 13 19 29
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 14 30 49 84
MFH - Oberste Preissegmente (iber 11,00 €/m?) 62 26 34 45
MFH - Mittlere Preissegmente (9,00 €/m? bis 11,00 €/m?) 12 33 46 66
MFH - Untere Preissegmente (unter 9,00 €/m?) 0 14 26 49
Summe verfiigharer Wohnungen 100 115 173 274
inkl. neu errichteter Wohnungen 215 273 374
durchschnittliche Kettenldnge 2,87 3,77 517

| Zuziige aus der Wohnungsmarktregion | | 19 18 16

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

Tabelle 17: Annahmen und Ergebnisse der Modellrechnungen zum Grad der Marktanspannung fir Leipzig

gesetzte Annahmen Status quo Modell A ‘ Modell B

Anteil der Zuziige von auRerhalb der Stadtgrenze an allen Umziigen: 47% 35% 24%
reduziert um 0% 25% 50%

Anteil der Wohnungen mit Preissteigerung um mind. ein Preissegment 65% 43% 22%
reduziert um 0% 33% 67%

ichtete Wohi
Wohnungsmarktsegmente B

duch Umzugsketten freigezogene Wohnungen

im Erhebungsjahr

Einfamilienhauser 27 7 10 15
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 7 28 47 80
MFH - Oberste Preissegmente (liber 8,00 €/m?) 56 19 21 22
MFH - Mittlere Preissegmente (6,00 €/m? bis 8,00 €/m?) 10 68 82 98
MFH - Untere Preissegmente (unter 6,00 €/m?) 0 22 54 123
Summe verfligharer Wohnungen 100 144 214 338
inkl. neu errichteter Wohnungen 244 314 438
durchschnittliche Kettenldnge 3,18 417 5,63

| Zuziige aus der Wohnungsmarktregion | | 13 13 12

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen
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Tabelle 18: Annahmen und Ergebnisse der Modellrechnungen zum Grad der Marktanspannung fiir Niirnberg

gesetzte Annahmen Status quo

Modell A ‘ Modell B

Anteil der Zuziige von aufRerhalb der Stadtgrenze an allen Umzigen: 53% 40% 27%
reduziert um 0% 25% 50%
Anteil der Wohnungen mit Preissteigerung um mind. ein Preissegment 49% 33% 16%
reduziert um 0% 33% 67%
neu errichtete Wohnungen .

Wohnungsmarktsegmente o — duch Umzugsketten freigezogene Wohnungen
Einfamilienhduser 13 7 10 15
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 14 17 31 57
MFH - Oberste Preissegmente (iber 10,00 €/m?) 49 13 17 24
MFH - Mittlere Preissegmente (8,00 €/m?bis 10,00 €/m?) 24 23 32 45
MFH - Untere Preissegmente (unter 8,00 €/m?) 0 1 23 49
Summe verfiigbarer Wohnungen 100 70 114 189
inkl. neu errichteter Wohnungen 170 214 289
durchschnittliche Kettenldnge 2,08 2,72 3,75

| Zuziige aus der Wohnungsmarktregion | | 27 25 21

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

6.2.  Umzugsverflechtungen und ihre Versorgungswirkung in Abhangigkeit von
der Art des Wohnungsneubaus

6.2.1. VorUberlegungen und Definition der Neubauvarianten

Die wohnungspolitische Bedeutung der vorliegenden Studie resultiert insbesondere aus der anhaltenden
Debatte dariiber, welche politische Strategie zur Verbesserung der Wohnungsversorgung fiir Haushalte
mit geringen Einkommen besser geeignet ist. Die naheliegende These ist, dass die Forderung des Neu-
baus héherwertiger Wohnungen (z. B. Uber eine Zulage zur Eigentumsbildung oder erhéhte Abschrei-
bungssatze fir Kapitalanleger) pro Wohnung weniger Subventionen erfordert, zugleich aber — je nach
Intensitat der ausgeldsten Umzugsbewegungen — eine relativ geringe Wirkung auf die glinstigen Markt-
segmente hat. Umgekehrt gilt: Die Forderung eines sehr preisglinstigen Wohnungsneubaus erfordert ei-
nen hoheren Fordermitteleinsatz pro Wohnung, wirkt aber unmittelbar im Zielsegment des wohnungspoli-
tischen Engagements. Die entscheidende Frage ist von daher, wie sich die ermittelten Umzugsverflech-
tungen auf die Wirksamkeit und die Effizienz unterschiedlicher Férderstrategien fir den Wohnungsneubau
auswirken.

Um diese Frage zu beantworten, werden im Folgenden unterschiedliche Neubauvarianten verglichen und
in ihren Versorgungswirkungen auf der Basis des Verknlpfungsmodells betrachtet. Hier soll insofern die
Frage beantwortet werden, welcher Wohnungsneubau welche Umzugsbewegungen auslost und wie sich
diese Uber die Segmente des jeweiligen lokalen Wohnungsmarktes verteilen. Die Berechnungen erfolgen
auch hier wieder fir 100 zusétzlich in den Markt eingebrachte Neubauwohnungen.

Im vorhergehenden Kapitel (Kapitel 6.1) wurde die in das Verkniipfungsmodell eingebrachte Startmenge
an Wohnungsneubau in ihrer Verteilung auf die Segmente an den empirischen Ergebnissen des Jahres
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2017 orientiert. Um die von unterschiedlichem Wohnungsneubau ausgehenden Effekte fir die Umzugs-
verflechtungen miteinander vergleichen zu kénnen, werden hier Neubauvarianten gegentibergestellt, bei
denen sich der Wohnungsneubau zu 100 % (= 100 Wohnungen) auf ein Segment konzentriert. Dabei wird
in den Varianten unterschieden, ob sich der Wohnungsneubau auf den Bau von Einfamilienhdusern, auf
die obersten Preissegmente, die mittleren Preissegmente oder die unteren Preissegmente konzentriert.
Auch hier wird wieder untersucht, welche Intensitat und welche soziale bzw. segmentiibergreifende Reich-
weite die vom jeweiligen Wohnungsneubau ausgehenden Umzugsverflechtungen haben.

6.2.2. Varianten in der Beurteilung der Versorgungswirkung von Umzugsverflech-
tungen (Bewertungsmalstabe)

Die Beurteilung der durch Umz(ige ausgeldsten Versorgungswirkung setzt zunéchst ausschlieflich an der
Zahl der freiwerdenden Wohnungen im jeweiligen lokalen Wohnungsmarkt an. Jede freiwerdende Woh-
nung wird als Chance gewertet, dass sich ein wohnungssuchender Haushalt gemaR seinen Préferenzen
und seiner Zahlungsbereitschaft versorgen kann. Je mehr Wohnungen auf diesem Weg frei werden, umso
groRer ist die Chance, dass sich die Haushalte praferenzgerecht versorgen kénnen. Ein erster MaRstab
fur die Bewertung ist insofern die Anzahl der durch Umzugsverflechtungen freigezogenen Wohnungen.
Dieser Logik folgen die Aussagen zur Versorgungswirkung von Umzugsverflechtungen in den vorherge-
henden Kapiteln. In den folgenden Kapiteln wird diese Art der Bewertung als ,BM1“ (=Bewertungsmafistab
1) bezeichnet.

Da es aus wohnungspolitischer Perspektive einen Unterschied macht, in welchem Segment die Wohnun-
gen frei und neu bezogen werden konnen, kann eine auf den gesamten lokalen Wohnungsmarkt bezo-
gene Ermittlung der Zahl freiwerdender Wohnungen nicht umfassend befriedigen. Gerade fir die betrach-
teten angespannten Markte kann man von besonderen Versorgungsdefiziten im unteren, glinstigen Markt-
segment ausgehen, so dass aus diesem Blickwinkel heraus die hier zur Neuvermietung verfligbaren Woh-
nungen einen héheren wohnungspolitischen Wert haben. Um dies rechnerisch abzubilden, wird der Be-
wertungsmalistab 2 (,BM2%) eingefilhrt und folgendermafien definiert: Die frei gezogenen Wohnungen im
unteren Segment erhalten drei Versorgungspunkte, die Wohnungen im mittleren Preissegment werden
mit zwei Punkten bewertet und alle anderen zum Neubezug bereitstehenden Wohnungen erhalten einen
Versorgungspunkt. Diese Bewertung entspricht zwar einer Priorisierung des unteren Marktsegments, sieht
in einer breit ansetzenden Wirkung jedoch ebenfalls einen wohnungspolitischen Nutzen.

Auf der Basis dieser nutzwertanalytischen Betrachtung kénnen die oben skizzierten Neubauvarianten in
ihrer Versorgungswirkung beurteilt werden (siehe Kapitel 6.2.4).

6.2.3. Grobabschatzung des Subventionsbedarfs flr die Neubauvarianten

Je glnstiger eine Neubauwohnung angeboten werden soll, umso gréRer ist die Differenz zwischen einer
Forder- oder Zielmiete und einer baukostendeckenden Miete. Hier wird davon ausgegangen, dass diese
Liicke zwischen Ziel- und Kostenmiete mit Subventionen geschlossen werden soll. Entsprechend haben
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die Neubausegmente und die mit ihnen verbundenen wohnungspolitischen Ausrichtungen einen unter-
schiedlich hohen Subventionsbedarf. Der Neubau einer Wohnung im unteren Segment erzeugt einen ho-
heren Subventionsbedarf als der einer Wohnung im mittleren oder oberen Segment.2

Ausgehend von diesen Uberlegungen kann der Vergleich der unterschiedlichen Neubauvarianten um eine
weitere Dimension bzw. Fragestellung ergénzt werden: Es wird nicht nur gefragt, wie viele Wohnungen
mit dem Neubau von 100 Wohnungen in Folge der Umzugsverflechtungen freigezogen werden, sondern
auch wie viele Wohnungen in der Folge eines bestimmten Subventionseinsatzes und dem davon ausge-
l6sten Neubau freigezogen werden. Betrachtet wird insofern die Effizienz des Fordermitteleinsatzes hin-
sichtlich der durch Umzugsbewegungen erzeugten Versorgungswirkung. Um dies zu beleuchten, wird hier
in einer vereinfachten Berechnung der hypothetische Fordermitteleinsatz fir die unterschiedlichen Neu-
bauprogramme ermittelt.

Hierzu wird in einem ersten Schritt eine lokalspezifische Neubaumiete im freifinanzierten Wohnungsbau
fur die Fallstudienstadte ermittelt. Aus dem Befragungsricklauf werden zunachst diejenigen Haushalte
identifiziert, die eine Neubauwohnung in den oberen beiden Segmenten bezogen haben. Aus den Preis-
angaben (pro m?) zu den von ihnen bezogenen Neubauwohnungen wird fiir jede Fallstudienstadt ein
Durchschnitt gebildet, der im Folgenden als marktiibliche Neubaumiete (oder Kostenmiete) fir den freifi-
nanzierten Wohnungsbau herangezogen wird. Diese betragt in Bremen 10 €/m?, in K6ln 12 €/m2, in Nirn-
berg 11 €/m? und in Leipzig 9 €/m? (alle Werte nettokalt, Bezugsjahr ist 2017). Die Fokussierung auf den
Wohnungsneubau in den oberen Segmenten ergibt sich aus der Uberlegung, dass es sich beim Woh-
nungsneubau in den unteren Segmenten mit hoher Wahrscheinlichkeit um geforderten Wohnungsbau
handelt, dessen Fordermieten nicht als kostendeckend interpretiert werden kénnen.

Ausgehend von den so ermittelten Neubaumieten ergibt sich der Subventionsbedarf aus der Differenz
zwischen der ermittelten ortsiiblichen Neubaumiete im freifinanzierten Wohnungsneubau (Kostenmiete)
und der mittleren Miete im jeweils betrachteten Wohnungsmarktsegment. Da sich die so errechneten Dif-
ferenzen zwischen Zielmiete im jeweils geférderten Segment und Ublicher Neubaumiete zwischen den
Fallstudienstadten nicht wesentlich unterscheiden, werden als Subventionsbetrag pro m? fir den Woh-
nungsneubau im mittleren Segment 2,50 €/m? und im unteren Segment 4,50 €/m? einheitlich gesetzt. Der
gesamte Subventionsaufwand pro Wohnung resultiert aus der tiber 20 Jahre hinweg aufsummierten Dif-
ferenz (Wohnung mit 80 m? und Einfamilienhaus mit 120 m?). Hieraus ergibt sich, dass die Férderung des
Neubaus einer Wohnung im unteren Segment 86.000 € und die Forderung einer Wohnung im mittleren
Segment 48.000 € an 6ffentlichen Mitteln erfordert (nicht abgezinst und insofern nominal).

Ein Vergleich des auf diesem vereinfachten Weg ermittelten Subventionsaufwands mit dem tatsachlichen
Fordervorteil einer typischen Landeswohnraumférderung fihrt zu insgesamt plausiblen Ergebnissen.

% Wohnungsneubau in den unteren und mittleren Segmenten des Wohnungsmarktes erfolgt in Deutschland (ibli-
cherweise auf Grundlage der bundeslandspezifischen Wohnraumférderung. Damit verbunden ist in der Regel eine
Mietpreisbindung (niedrige Anfangsmiete und ausgesetzte oder eng begrenzte Mietpreiserhdhungen wahrend des
Bindungs- bzw. Férderzeitraumes) und eine Belegungsbindung fiir Haushalte mit niedrigen bis mittleren Einkommen
(Einkommen gemaR den landesspezifischen Bestimmungen zu den Einkommensgrenzen). Die daraus entstehenden
Nachteile fir den Investor werden in unterschiedlicher Weise und Intensitat durch eine finanzielle Férderung beste-
hend aus einem zinsgiinstigen oder zinslosen Darlehen sowie zunehmend erganzenden Zuschiissen (z. B. in Form
eines Tilgungsnachlasses) ausgeglichen.
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So ergeben sich als Fordervorteil (nominal) der Landeswohnraumforderung NRW fiir den Férderweg B
(Fordermiete fiir Kbln 7,60 €/m?) 71.000 € und fiir den Forderweg A (Fordermiete 6,80 €/m?) 106.000 €.26
Dieser Fordervorteil kompensiert den Ertragsnachteil durch die glinstige Fordermiete allerdings nur zu 80-
85 %, so dass der oben unterstellte vollstandige Ausgleich relativ nah bei den Ergebnissen fur den For-
derwegs B liegt.

Im Grundsatz kénnte man davon ausgehen, dass der Einfamilienhausbau und der Bau von hochwertigen
Eigentumswohnungen ohne Subventionen auskommen. Um den beabsichtigten Vergleich der unter-
schiedlichen Forderpolitiken dennoch durchfiinren zu kénnen, wird hier ein Subventionsaufwand von 0,50
€/m? angenommen, was 14.400 € pro Einfamilienhaus (bei 120 m? Wohnflache) und 9.600 € pro hochwer-
tiger Etagenwohnung (bei 80 m? Wohnflache) entspricht. Verglichen mit dem aktuell gezahlten Baukinder-
geld von 12.000 €/Kind und dem Umstand, dass nicht alle Haushalte anspruchsberechtigt sind (hohe Ein-
kommen, Kinderlose), bewegt sich diese Setzung zumindest flir Selbstnutzer in einer plausiblen GroRen-
ordnung.

Flr Kapitalanleger kann eine Forderwirkung i. W. Uber die steuerlichen Abschreibungssatze entstehen,
zumindest wenn diese Abschreibungssatze (ber die tatsachliche alterungsbedingte Wertminderung hin-
ausgehen. Die bislang giltigen Abschreibungsregeln sehen eine Abschreibung von 2 % linear vor, die in
der Regel als gerechtfertigt gilt und insofern nicht als Subvention gewertet wird. Die neue 2019 beschlos-
sene Sonderabschreibung fir den Mietwohnungsbau kann indes als Subvention betrachtet werden. Unter
Beriicksichtigung der geltenden Regelung ergibt sich aus einer Bemessungsgrundlage von 2.000 €/m?
und einer Sonderabschreibung von 20 % bzw. 400 €/m? (4 Jahre mit jeweils 5 %) bei einem angenomme-
nen Steuersatz von 30 % ein Steuer- bzw. Subventionsvorteil von 120 €/m2. Bezogen auf eine Wohnung
mit 80 m? Wohnflachen entspricht dies genau den oben angenommen 9.600 € pro Wohnung.

Auch wenn sich der kalkulierte Férderaufwand plausibel aus den aktuellen Forderansatzen ableiten lasst,
ist dessen exakte Abbildung hier von nachrangiger Bedeutung, da die vergleichende Beurteilung der un-
terschiedlichen Ausrichtungen auf verschiedene Neubausegmente im Mittelpunkt steht.

6.2.4. Darstellung und Diskussion der Ergebnisse

Die zuvor erlauterten methodischen Schritte — Neubauvarianten (Kapitel 6.2.1), politische Bewertungs-
mafstabe (Kapitel 6.2.2) und Fordermitteleffizienz bezogen auf die Umzugsverflechtungen (Kapitel 6.2.3)
— verdichten sich in den dargestellten Berechnungsergebnissen (siehe Tabelle 15 bis Tabelle 18). Hieraus
lassen sich folgende Aussagen ableiten:

Die Neubauvarianten unterscheiden sich in ihrer reinen Verflechtungsintensitat (BM1) nicht wesentlich.
Sehr eng beieinander liegen die jeweiligen stadtspezifischen Werte fir den Geschosswohnungsbau. In-
klusive der jeweils angenommenen 100 neuen Wohnungen kénnen in KéIn durch die Umzugsverflechtun-
gen 221 bis 223 Wohnungen neu bezogen werden (siehe Tabelle 16). Diese geringen Unterschiede zwi-
schen den Neubauvarianten sind fir alle vier Fallstudienstadte charakteristisch. Der deutlich geringere
Wert in Nlrnberg (172 bis 173, Tabelle 18) verweist nochmals auf die intensivere Verflechtung mit dem

2 Berechnet fir eine 20-jahrige Belegungsbindung entsprechend der Férderkonditionen der Wohnraumférderbe-
stimmungen (WFB) des Landes Nordrhein-Westfalen vom 29.01.2018: Férderdarlehen in Héhe von 1.300 €/m? (B)
bzw. 1.950 €/m? (A) Wohnflache, 0,0% Zinsen in den ersten 10 Jahren, anschliefend 0,5%, 0,5% jahrliches Entgelt,
0,4% einmaliges Entgelt, 25% Tilgungsnachlass.

Vergleichszinssatz fiir einen nicht geférderten Wohnungsbau: 2,5%.
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regionalen Wohnungsmarkt. Eine in Niirnberg freiwerdende Wohnung wird mit einer vergleichsweise ho-
hen Wahrscheinlichkeit von einem Zuzugshaushalt bezogen und steht insofern fiir die hier betrachtete
lokale Nachfrage nicht zur Verfiigung. Zahlt man — wie hier geschehen — allein die Zahl der freiwerdenden
Wohnungen (BM1), macht es mit Blick auf die entstehenden Umzugsverflechtungen keinen Unterschied,
ob es sich um teuren oder giinstigen Wohnungsneubau handelt.2

Eine etwas intensivere Verflechtung mit dem lokalen Wohnungsmarkt hat in allen vier Stadten der Neubau
von Einfamilienhdusern. Statt der 221-223 Wohnungen im Geschosswohnungsbau werden in KéIn durch
100 Einfamilienhauser insgesamt 243 Wohnungen zum Neubezug frei (siche Tabelle 16). Vergleichbare
Ergebnisse zeigen sich in den anderen Stadten. Hieraus lieRe sich folgern, dass es mit Blick auf die aus-
geldsten Umzugsverflechtungen etwas wirksamer ist, Einfamilienhduser zu bauen. Dieser Effekt erklart
sich im Kern aus dem Umstand, dass Einfamilienh@user in der Stadt bevorzugt von Haushalten bezogen
werden, die bereits vorher in derselben Stadt gewohnt haben. Der Zuzug von auRerhalb ins Einfamilien-
haus ist weniger bedeutsam.

Bewertet man die Neubauvarianten nicht ausschlieRlich nach der Zahl der freiwerdenden Wohnungen
(BM1), sondern auch nach der Verteilung der Wohnungen auf die Segmente und zieht dabei den Bewer-
tungsmalstab 2 (BM2, siehe Kap. 6.2.2) heran, ergibt sich ein anderes Bild. Nun macht es in allen Stadten
einen deutlichen Unterschied, in welchem Segment der Wohnungsneubau stattfindet. In Bremen erzielt
der Neubau von 100 Einfamilienh&usern 314 Versorgungspunkte und der Neubau von Etagenwohnungen
im obersten Preissegment kommt auf 301 Versorgungspunkte. Deutlich besser schneiden im BM2 die
Wohnungen ab, die direkt in das giinstigere Wohnungsmarktsegment hineingebaut werden: Neubau im
mittleren Preissegment erzielt in Bremen 411 und im unteren Preissegment 521 Versorgungspunkte. Als
Zwischenergebnis lasst sich ableiten: Flr eine Wohnungspolitik, die (gemak BM2) besonderen Wert auf
die Entlastung des unteren Marktsegmentes legt, empfiehlt sich gemessen an den bewirkten Umzugsver-
flechtungen der Neubau von méglichst preisglinstigen Wohnungen. Unter Riickgriff auf die Ergebnisse
des Kap. 6.1 gilt dies jedoch vor allem bei sehr angespannten Wohnungsmarkten.

Die Wohnungspolitik muss jedoch nicht nur die Wirkungen (hier: ausgeldste Umziige) ihrer Neubaupolitik
beachten, sondern zugleich den dafr erforderlichen fiskalischen Aufwand in Rechnung stellen. Unter die-
sem Blickwinkel verkehrt sich die im vorhergehenden Absatz hergeleitete Bevorzugung des preisgunsti-
gen Neubaus ins Gegenteil. In Tabelle 15 bis Tabelle 18 ist jeweils dargestellt, welche Versorgungswir-
kung (BM1 und BM2, siehe Kap. 6.2.2) mit 1 Mio. € Subventionsvolumen durch die Neubauvarianten
erzielt werden kann. Zunachst wird auf der Basis des spezifischen Subventionseinsatzes pro m? oder
Wohnungen (siehe Kap. 6.2.3) errechnet, wie viele Wohnungen mit diesem Subventionseinsatz gebaut
werden konnen. In Bremen (siehe Tabelle 19) sind dies Im Fall des Neubaus von Etagenwohnungen im
oberen Preissegment zum Beispiel 104 Wohnungen. Im zweiten Schritt wird im Verknipfungsmodell er-
mittelt, welche Umzlge dadurch in den jeweils anderen Segmenten entstehen. So stehen ausgehend von
den 104 Bremer Neubauwohnungen im oberen Segment iber die in Gang gesetzten Umzugsketten wei-
tere 148 Wohnungen zum Bezug zur Verfligung, so dass der Subventionseinsatz insgesamt 252 zum
Bezug verfiigbare Wohnungen erzeugt. Bewertet man die verbesserte Wohnungsversorgung nicht allein
nach der Zahl der Wohnungen, sondern auf der Basis der Bepunktung (BM2, siehe Kap. 6.2.2), entstehen
daraus 261 Versorgungspunkte.

27 Dieses Ergebnis ist im Wesentlichen darin begriindet, dass fiir alle Preissegmente eine einheitliche Aufenzuzu-
gsquote verwendet wurde, welche den Umfang der entstehenden Umzugsverflechtungen malgeblich beeinflusst. In
den Ergebnissen der Umziehenden-Befragung konnten keine Belege fiir unterschiedliche Aufenzuzugsquoten in
Abhangigkeit von dem Preissegment gefunden werden.
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Im Vergleich der Fallstudienstadte und der Neubauvarianten ergibt sich, dass der Einfamilienhausbau -
dicht gefolgt vom MFH-Neubau im oberen Preissegment — durchgéngig fiskalisch der effizienteste Weg
zur Maximierung der Umzugsverflechtungen ist. Dagegen fallen die starker auf Subventionen angewiese-
nen Neubauvarianten deutlich zurlick. Der aus dem sehr unterschiedlichen Subventionsaufwand resultie-
rende Effekt ist dabei so stark, dass die unterschiedlichen Bewertungsmafstabe fast bedeutungslos wer-
den. Eine fiskalisch sparsame Neubaupolitik misste folglich vor allem auf den freifinanzierten Wohnungs-
bau setzen. Und dies selbst dann, wenn der Entlastung des glinstigen Wohnungsmarktes (gemaR BM2)
eine besondere Bedeutung beigemessen wird.28

In der Ubersetzung dieser aus dem Modell abgeleiteten Erkenntnis in praktische Politik diirften sich jedoch
Probleme ergeben. Denn um eine vergleichbare Entlastungswirkung im unteren Segment zu erzeugen,
mussten viel mehr freifinanzierte bzw. hoherpreisige Wohnungen gebaut werden als gunstige Wohnungen
erforderlich waren. Hierdurch steigt einerseits der Flachenbedarf (sieche Kap. 6.2.5). Andererseits ist zu
fragen, wie zeitnah das jeweilige wohnungspolitische Problem zu I6sen ist. Eine fiir erforderlich gehaltene
L6sung in kurzen Fristen hatte wahrscheinlich mit Kapazitatsengpassen in der Baulandmobilisierung, in
den Planungsprozessen, in der Bauwirtschaft und eventuell sogar mit einer begrenzten nachfrageseitigen
Aufnahmekapazitat des Wohnungsmarktes im oberen Segment zu kdmpfen. In einer langerfristigen Per-
spektive verlieren diese Probleme an Bedeutung.

Anmerkung zu den nachfolgenden Ergebnistabellen: Das in dieser Studie erstellte Verkniipfungsmodell
arbeitet mit sechs Preissegmenten fiir den Geschosswohnungsbau (siehe Kap. 5). Zur Vereinfachung der
Darstellung wurden die Ergebnisse in den nachfolgenden Tabellen auf drei Preissegmente verdichtet. Die
Abgrenzung der Preissegmente wurde individuell fiir jede Fallstudienstadt vorgenommen und variiert in-
sofern zwischen den Stédten.

Tabelle 19: Ergebnisse der Modellrechnungen fiir die Neubauvarianten in Bremen

. Neubau von Neubau in Neubau in Neubau in
Neubau im _ - )
S Einfamilien- obersten mittleren unteren
Marktsegment hausern Preissegm. Preisssegm. Preisssegm.
neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez.
Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg.
Einfamilienhauser 100 61
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 21 31 32 32
MFH - Oberste Preissegmente (iber 9,00 €/m?) 56 23 19 100 27 20 15
MFH - Mittlere Preissegmente (7,00 bis 9,00 €/m?) 4 33 34 35 100 37 37
MFH - Untere Preissegmente (unter 7,00 €/m?) 12 15 12 16 100 22
Verfiigbare Wohnungen insgesamt (BM 1) 241 250 242 242 240
Versorgungswirkung, Bepunktung (BM 2) || 301 || 314 || 301 || 411 | 521
30,50 €/m? 30,50 €/m? 02,50 €/m? @ 4,50 €/m?
q q 0 fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre
Subventionsaufwand bis zum Marktniveau oy P D R
= 14.400 €/WE =9.600 €/WE = 48,000 €/WE = 86.400 €/WE
Anzahl der verfligharen Wohnungen fiir 1 Mio. € Subvention (BM 1) 174 252 50 28
davon direkt subventionierte Neubauwohnungen 69 104 21 12
davon indirekt durch Umzugsverflechtungen freigezogene Wohnungen 104 148 30 16
| Anzahl der Versorgungspunkte fiir 1 Mio. € Subvention (BM 2) || 218 || 21 || 1 || 50

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

28 |_ediglich bei einer ausschlieRlichen wohnungspolitischen Ausrichtung auf die Entlastung des glinstigen Marktseg-
mentes, bei der Versorgungseffekten in anderen Marktsegmenten keine Bedeutung zugemessen werden, erweist
sich zumindest in angespannten Markten eine direkte Forderung preisgiinstiger Wohnungen im Zielsegment als fis-
kalisch effektivste Losung.
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Tabelle 20: Ergebnisse der Modellrechnungen fiir die Neubauvarianten in Kéin

. Neubau von Neubau in Neubau in Neubau in
Neubau im
Status quo Einfamilien- obersten mittleren unteren
Marktsegment hausern Preissegm. Preisssegm. Preisssegm.
neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez.
Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg.
Einfamilienhauser 100 25
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 23 34
MFH - Oberste Preissegmente (iber 11,00 €/m?) 62 26 25 100 28 22 16
MFH - Mittlere Preissegmente (9,00 bis 11,00 €/m?) 12 33 40 35 100 38 32
MFH - Untere Preissegmente (unter 9,00 €/m?) 14 30 13 17 100 30
Verfligbare Wohnungen insgesamt (BM 1) 215 243 221 223 222
Versorgungswirkung, Bepunktung (BM 2) | | 289 | | 343 | | 282 | | 395 | | 514
30,50 €/m? 0,50 €/m? 22,50 €/m? @ 4,50 €/m*
q q a fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre
Subventionsaufwand bis zum Marktniveau eyt g g g
= 14.400 €/WE =9.600 €/WE = 48,000 €/WE = 86.400 €/WE
Anzahl der verfligbaren Wohnungen fiir 1 Mio. € Subvention (BM 1) 169 230 46 26
davon direkt subventionierte Neubauwohnungen 69 104 21 12
davon indirekt durch Umzugsverflechtungen freigezogene Wohnungen 99 126 26 14
| Anzahl der Versorgungspunkte fir 1 Mio. € Subvention (BM 2) || 238 || 25 || 69 || 50

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

Tabelle 21: Ergebnisse der Modellrechnungen fiir die Neubauvarianten in Leipzig

. Neubau von Neubau in Neubau in Neubau in
Neubau im ) - )
S Einfamilien- obersten mittleren unteren

Marktsegment hausern Preissegm. Preisssegm. Preisssegm.
neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez.

Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg.

Einfamilienhauser 100 12 6 5 5
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 29 29 33 29
MFH - Oberste Preissegmente (Uber 8,00 €/m?) 56 19 20 100 19 14 1
MFH - Mittlere Preissegmente (6,00 bis 8,00 €/m?) 10 68 84 65 100 64 66
MFH - Untere Preissegmente (unter 6,00 €/m?) 22 28 21 21 100 29

Verfligbare Wohnungen insgesamt (BM 1) 244 273 240 237 240
Versorgungswirkung, Bepunktung (BM 2) [[ a6 || 413 || sar || a3 || 564

30,50 €/m? 0,50 €/m? 22,50 €/m? @ 4,50 €/m*

q q a fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre
Subventionsaufwand bis zum Marktniveau S —— R R R
= 14.400 €/WE =9.600 €/WE = 48.000 €/WE = 86.400 €/WE

Anzahl der verfligbaren Wohnungen fiir 1 Mio. € Subvention (BM 1) 190 250 49 28
davon direkt subventionierte Neubauwohnungen 69 104 21 12
davon indirekt durch Umzugsverflechtungen freigezogene Wohnungen 120 146 29 16

| Anzahl der Versorgungspunkte fir 1 Mio. € Subvention (BM 2) || 287 || 301 || 77 || 54

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen
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Tabelle 22: Ergebnisse der Modellrechnungen fiir die Neubauvarianten in Niirnberg

. Neubau von Neubau in Neubau in Neubau in
Neubau im . - )
Status quo Einfamilien- obersten mittleren unteren

Marktsegment hausern Preissegm. Preisssegm. Preisssegm.
neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez. neuerr. | freigez.

Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg. Wohg.

Einfamilienhauser 13 7 100 13 6 6 5
MFH - Sondersegment (< 40m? & WGs) 14 17 13 17 20 17
MFH - Oberste Preissegmente (iber 10,00 €/m?) 49 13 14 100 14 1 6
MFH - Mittlere Preissegmente (8,00 bis 10,00 €/m?) 24 23 31 25 100 22 25
MFH - Untere Preissegmente (unter 10,00 €/m?) 11 14 11 13 100 20

Verfiighare Wohnungen insgesamt (BM 1) 170 185 173 172 173
Versorgungswirkung, Bepunktung (BM 2) || 28 || 244 [l 220 || 320 || 438

30,50 €/m? 30,50 €/m? 22,50 €/m? 2 4,50 €/m?

q q a fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre fiir 20 Jahre
Subventionsaufwand bis zum Marktniveau - I I I
= 14.400 €/WE =9.600 €/WE = 48,000 €/WE = 86.400 €/WE

Anzahl der verfiigharen Wohnungen fiir 1 Mio. € Subvention (BM 1) 128 180 36 20
davon direkt subventionierte Neubauwohnungen 69 104 21 12
davon indirekt durch Umzugsverflechtungen freigezogene Wohnungen 59 76 15 8

| Anzahl der Versorgungspunkte fir 1 Mio. € Subvention (BM 2) || 169 || 191 || 56 || 42

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

6.2.5. Modellrechnung zur Flacheneffizienz im Status Quo

Die Verkettungsmodelle zeigen, dass in angespannten Wohnungsmarkten die im Neubau startenden Um-
zugsketten nur in eingeschranktem Umfang bis in die preisglinstigen Wohnungsmarktsegmente ,sickern®.
Um hier eine gewisse Versorgungswirkung zu erzielen, ist bei nicht direkt im Zielsegment platziertem
Neubau deshalb teilweise ein erheblicher ,Input* an neu errichteten Wohneinheiten erforderlich.

Dies wurde anhand einer Beispielrechnung naher untersucht. Fir die verschiedenen Neubauvarianten
wurde ermittelt, in welchem Umfang Grundstlicksfldchen flir Neubau bereitstehen miissen, um gemaR
BewertungsmaRstab 2 (BM2) 1.000 Versorgungspunkte zu erreichen.

In Tabelle 19 bis Tabelle 22 wurde bereits die Zahl der Versorgungspunkte angegeben, die erreicht wer-
den, wenn man 100 Neubau-Wohneinheiten in verschiedenen Segmenten (Einfamilienhauser, Mehrfami-
lienhauser in den oberen, mittleren und unteren Preissegmenten) platziert. Diese reichen von 220 Versor-
gungspunkten beim Neubau von 100 Wohneinheiten in den obersten Preissegmenten in Bremen bis zu
564 Versorgungspunkten beim Neubau von 100 Wohneinheiten in den untersten Preissegmenten in
Leipzig. Um die Zielerreichung von 1.000 Versorgungspunkten zu erreichen, wird bei den verschiedenen
Neubauvarianten in den vier Stadten die in Tabelle 23 aufgefiihrte Anzahl an neu errichteten Wohneinhei-
ten bendtigt.

Modellierung von Versorgungswirkungen im Verkniipfungsmodell BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020



Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmérkte 104

Tabelle 23: Zahl der bendtigten Wohneinheiten im Neubau, um (geméaf8 BM2) 1.000 Versorgungspunkte zu erreichen
...um 1.000 Versorgungspunkte zu erreichen

Bremen

NUrnberg

§ % im Segment "Einfamilienhauser” 318 WE 292 WE 242 WE 410 WE
% g in den oberen Preissegmenten 332 WE 355 WE 288 WE 455 WE
é"é in den mittleren Preissegmenten 243 WE 253 WE 226 WE 313 WE
A § in den unteren Preissegmenten 192 WE 195 WE 117 WE 228 WE

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

Zur Abschatzung des Flachenbedarfs, der aus dem benétigten Input an Neubau-Wohneinheiten resultiert,
muss die Zahl der Wohneinheiten mit einem durchschnittlichen Grundstiicksflachenbedarf pro Wohnein-
heit multipliziert werden. Fur die Einschatzung des Grundstlicksflachenbedarfs wird fur Einfamilienh&user
eine durchschnittliche Grundstlicksflache im Neubau von 420 m? angenommen. Dieser Wert liegt unter-
halb des im Jahr 2008 errechneten Mittelwertes flir neu gebaute Ein- und Zweifamilienhduser in deutschen
Kernstadten (GroRstadte West: 485 m?, GroRstadte Ost: 537 m?) (Waltersbacher 2012). Der niedrige Wert
ist damit zu begrlinden, dass im Verkettungsmodell unter Einfamilienhdusern auch Reihenh&user und
Doppelhaushélften verstanden werden, die zum Teil bezogen auf die bendtigte Grundstlckflache deutlich
effizienter sind. Fir den Neubau von Mehrfamilienh&usern wird — zurlickgreifend auf bestehende Unter-
suchungen (UBA 2003, Waltersbacher 2012) — pro Wohneinheit ein Grundstiicksflachenbedarf von 115
m? angenommen.

Auf Basis dieser Annahmen ergibt sich fir die Neubauvarianten der folgende Grundstticksflachenbedarf,
um 1.000 Versorgungspunkte zu erreichen:

Tabelle 24: Bendtigte Grundstiicksfldche in ha, um (gemaB BM2) 1.000 Versorgungspunkte zu erreichen

...um 1.000 Versorgungspunkte zu erreichen

Bremen

Kdln

Leipzig

Nurnberg

é _ im Segment "Einfamilienhauser" 13,4 ha 12,3 ha 10,2 ha 17,2 ha
if:z % in den oberen Preissegmenten 5,0 ha 5,3 ha 4,3 ha 6,8 ha
g % in den mittleren Preissegmenten 3,6 ha 3,8 ha 3,4 ha 4,7 ha
g - in den unteren Preissegmenten 29ha 29ha 1,8 ha 3,4 ha

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnungen

Tabelle 24 zeigt, dass beim preisgiinstigen (6ffentlich geférderten) Neubau fiir die Zielerreichung Grund-
stiicksflachen in der GroRenordnung von 1,8 ha (in Leipzig) bis 3,4 ha (in Nurnberg) benétigt werden.
Versucht man dagegen, 1.000 Versorgungspunkte durch Neubau in den oberen Preissegmenten des Ge-
schosswohnungsbaus freizuziehen, so ist ein Flachenbedarf von 4,3 bis zu 6,8 ha Grundstiicksflache
notwendig. Beim hochpreisigen Neubau werden aufgrund der eingeschrénkten Sickereffekte in ange-
spannten Markten nur wenige Wohneinheiten in den fiir die Berechnung die Versorgungspunkte wichtigen
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unteren Preissegmenten freigezogen. Deshalb ist ein umfangreicher Neubau-Input notwendig, um in die-
sen Preissegmenten eine groRere Wirkung zu erzielen. Beim Bau von Einfamilienhdusern sind aufgrund
der deutlich gréReren Grundstiickflache pro Wohneinheit sogar noch deutlich umfangreiche Bauflachen-
potenziale fir die Zielerreichung erforderlich. Diese sind ca. 5-mal so hoch wie beim Neubau von Ge-
schosswohnungen in den unteren Preissegmenten.?

Hier zeigt sich, dass die Strategie, durch hochpreisigen Neubau und die dadurch ausgeldsten Sickeref-
fekte in groRerem Umfang bezugsfahigen Wohnraum in den unteren Marktsegmenten zu schaffen, mit
einem hohen Neubauvolumen und Grundstiicksflachenbedarf verbunden ist. Die Umsetzung einer sol-
chen wohnungspolitischen Strategie wird zusatzlich dadurch erschwert, dass fiir die Schaffung von hoch-
wertigem Wohnraum bebaubare Grundstiicke in guten (bis sehr guten) Lagen benétigt werden, die in den
dynamisch wachsenden Stadten besonders rar sind. Allerdings gilt es selbstverstandlich zu beachten,
dass der im Umfang reduzierte zielgerichtete Wohnungsbau im preisginstigen Segment zwar zunachst
Flachen spart, aber dementsprechend weniger dazu beitragt, das grundsétzliche Problem eines beste-
henden Wohnungsdefizits oder Wohnungsmangels zu beheben.

6.3.  Zusammenfassung und Zwischenfazit

Die fir das Kapitel 6 durchgeflihrten Modellrechnungen mithilfe des Verknlpfungsmodells fiihren zu plau-
siblen und im Einzelfall nachvollziehbaren Ergebnissen. Insofern kann das Verknipfungsmodell als be-
lastbar eingestuft werden.

Deutlich wird auf der Basis der Modellrechnungen vor allem, dass die Intensitat und segmentibergreifende
Reichweite der im Status quo (Erhebungsjahr 2017) sehr begrenzten Umzugsverflechtungen in hohem
Mafe vom Grad der Marktanspannung abhangen. In einem relativ entspannten Wohnungsmarkt wirden
die vom Wohnungsneubau ausgehenden Umzugsverflechtungen sehr viel mehr im Sinne einer ausgegli-
chenen Wohnungsversorgung bewirken.

Die mittels Umzugsverflechtungen hergestellten Verbindungen zwischen den Wohnungsmarktsegmenten
sind sehr viel intensiver zwischen preislich und qualitativ benachbarten Segmenten. So wirkt teurer Woh-
nungsneubau unmittelbar im ,eigenen* Segment und dartiber hinaus relativ deutlich im mittleren Segment.
Der Wohnungsbau im mittleren Segment wirkt stérker in das untere Preissegment hinein usw. Dies be-
deutet zugleich, dass ein angespannter Wohnungsmarkt mit durchschnittlich kirzeren Umzugsketten vor
allem die ,soziale* Versorgungswirkung des teuren Wohnungsneubaus untergrabt. Dieser reicht mit seiner
Wirkung dann nicht mehr in die preiswerten Teilmérkte hinein.

Ubersetzt man diese Erkenntnisse in die zeitliche Perspektive eines sich zunehmend verengenden Woh-
nungsmarktes gilt Folgendes: Je langer sich Wohnungsmarktengpasse als Folge unzureichender Bauleis-
tungen aufbauen und verschérfen, umso schlechter lassen sich ihre Auswirkungen fir die glinstige Woh-
nungsversorgung mit teurem Wohnungsneubau bekampfen. Und je friiher eine Angebotsausweitung mit-
tels Neubau zustande kommt, umso mehr kann diese im oberen Segment erfolgen.

29 Fokussiert man sich bei der Zielsetzung allein darauf, in den unteren Preissegmenten bezugsfahigen Wohnraum
zu schaffen und lasst die die Wirkungen auf die anderen Segmente auflen vor, so wird fir die Schaffung einer
bestimmten Zahl an Wohneinheiten in den unteren Marktsegmenten sogar das 23-bis 31-fache an Flachen benétigt,
wenn man statt direkt im unteren Marktsegment den Neubau im Einfamilienhausbereich realisiert.
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Bemisst man die wohnungspolitische Wirkung der Umzugsverflechtungen allein an der Menge der durch
Neubau freigezogenen Wohnungen im lokalen Markt, spielt es insbesondere beim Geschosswohnungs-
bau nur eine marginale Rolle, in welchem Preissegment der Wohnungsneubau stattfindet. Der Einfamili-
enhausbau erzeugt verglichen mit dem Geschosswohnungsbau jedoch leicht hohere Umzugsverflechtun-
gen, da er in der Regel zu grofleren Anteilen von Haushalten aus dem Stadtgebiet bezogen wird. Da es
wohnungspolitisch von besonderer Bedeutung ist, in den unteren Teilmérkten Entlastung zu schaffen,
kann diese, allein an der Menge freigezogener Wohnungen orientierte Wirkungsmessung nicht befriedi-
gen. Eine Wirkungsmessung mit stérker Betonung auf ausgel6ste Umzugsbewegungen im unteren Seg-
ment flihrt zu dem abweichenden Ergebnis, dass die hdchste Versorgungswirkung durch den preiswerten
Wohnungsneubau entsteht. Der hohere Subventionsaufwand flihrt jedoch zu einer schlechteren ,Kosten-
Nutzen-Relation®. Die mit einem feststehenden Subventionsbetrag erzielbare lokale Versorgungswirkung
ist beim Einfamilienhausbau am hdchsten, dicht gefolgt vom freifinanzierten Geschosswohnungsbau.
Problematisch ist in diesem Kontext, dass zur Erzielung einer gleichhohen Versorgungswirkung 70-100 %
mehr Wohnungen errichtet werden miissten, so dass eine derartige Strategie in der Praxis z. B. mit der
Baulandknappheit oder Kapazitdtsengpéssen in Planungsverwaltungen und Bauwirtschaft kollidieren
wirde.
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7. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

7.1.  Einordnung in die wohnungspolitische Debatte

Oftmals stehen sich in der (fach-)éffentlichen Debatte polarisierend zwei Positionen gegentiber. Die eine
Seite vertritt die Auffassung, dass die Versorgungsprobleme enger Wohnungsmarkte nicht durch einen
forcierten freifinanzierten Wohnungsneubau behoben werden kénnen. Von daher werden dem preisglins-
tigen, geforderten Wohnungsneubau absolute Prioritat eingeraumt und verbesserte Forderbedingungen
angemahnt. Diese Seite geht implizit oder explizit davon aus, dass keine im Sinne einer spirbaren Ent-
lastung wirksamen und ber Umzugsbewegungen hergestellten Verflechtungen der unterschiedlichen
Teilmarkte bestehen. Insbesondere wird nicht erwartet, dass die Erstellung einer neuen freifinanzierten
und damit relativ teuren Wohnung (z. B. 11 €/m?) eine Umzugskette ausldst, die iber mehrere Stufen oder
Glieder hinweg schlieilich auch das preisglinstige Segment (z. B. 6,50 €/m?) erreicht. Sofern dennoch
eine Umzugskette bis in das preisglnstige Segment hineinreichen sollte, sei davon auszugehen, dass die
zunachst freigezogene Wohnung anschlieRend sehr viel teurer weitervermietet wird. Dabei werden ent-
weder Knappheitspreise realisiert und/oder der Eigentlimer nutzt die Chance, die Wohnung durch Moder-
nisierung fiir anspruchsvollere und zahlungsfahigere Haushalte herzurichten.

Die Gegenposition kann sich auf die zunéchst plausible Einschatzung stiitzen, dass die meisten Umziige
dem Lebenszyklus folgend ,aufwarts* gerichtet sind. Umzige werden h&ufig durch den Wunsch angetrie-
ben, die Wohnsituation zu verbessern, und werden zugleich von mit zunehmendem Alter steigenden Ein-
kommen getragen (Ausbildung-Berufseinstieg-aufwartsgerichtete Erwerbsbiografie). Aus dieser Perspek-
tive scheint es also wahrscheinlich, dass eine hoherwertige, teure Wohnung von einem Haushalt bezogen
wird, der zuvor eine einfachere und glinstigere Wohnung bewohnt hat. Das Gleiche gilt fiir diese Wohnung.
So wére es nur logisch anzunehmen, dass teurer Wohnungsneubau die gewiinschten Entlastungseffekte
in den preiswerten Teilmarkten erzeugt. Mit dieser Argumentation ist haufig die Erwartung verbunden, die
Unterstutzung fir den freifinanzierten Wohnungsneubau zu erhdhen.

Diese beiden Positionen pragen die wohnungspolitische Debatte zyklisch wiederkehrend seit Jahrzehn-
ten. Auch die aktuelle wohnungspolitische Diskussion ist in hohem Male davon geprégt. Die vorliegende
Studie hat die Aufgabe, die damit verbundenen Fragestellungen zur Umzugsmobilitat empirisch fundiert
zu beantworten.

7.2.  Wissenschaftlich-methodische Starken und Schwachen

Eine einzelne Studie kann kaum fir sich in Anspruch nehmen, ein Thema abschlielend zu bearbeiten.
Auch die vorliegende Studie baut auf vorhergehenden wissenschaftlichen Arbeiten auf und fiigt den bisher
vorliegenden Erkenntnissen neue hinzu. Der Forschungsansatz und die damit verbundenen Starken und
Schwachen lassen sich folgendermaBen charakterisieren:

o Insbesondere die alteren, starker theoretisch fokussierten Studien rund um Filter- und Sickerpro-
zesse haben haufig den durchaus berechtigten Anspruch, das Wohnungsmarktgeschehen um-
fassend abzubilden (siehe Kap 2). Dabei geht es im Kern um die Frage, wie Angebot und Nach-
frage in den einzelnen Segmenten zu einem Ausgleich kommen. Wesentlich ist in diesem Kon-
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text, die Verkettung oder Verbindung der einzelnen Wohnungsteilmarkte (oder Wohnungsmarkt-
segmente) zu verstehen. Denn, wenn die einzelnen Teilmarkte einen gut funktionierenden Ver-
bund bilden, konnen Ausgleichsprozesse schneller und insgesamt besser funktionieren. Diese
Ausgleichsprozesse konnen einerseits (iber Investitions- oder Desinvestitionsprozesse (z B. al-
terungsbedinge Wohnwertminderung oder modernisierungsbedingte Wohnwertsteigerung) ab-
laufen und gleichermalien Gber Umzugsbewegungen zustande kommen. Die vorliegende Studie
konzentriert sich auf die Umzugsmobilitat und beleuchtet somit einen Teil dieser Ausgleichpro-
zesse zwischen den Wohnungsmarktsegmenten. Sie kann dementsprechend nicht fiir sich in
Anspruch nehmen, den Verbund der Teilmérkte in seiner Funktion fiir die Wohnungsversorgung
umfassen zu beschreiben. Mit Blick auf ein besseres Verstandnis von Filter- und Sickereffekten
handelt es sich um eine Partialbetrachtung, deren Hauptziel die empirische Uberpriifung und
Absicherung im Bereich der Umzugsmobilitat ist.

o Bei der Abbildung des Umzugsgeschehens besteht der Fortschritt gegeniber den bisherigen
Studien in einem breiteren und umfassenderen empirischen Zugang. Dabei erganzen sich mas-
senstatistische Melderegisterauswertungen (ca. 250.000 Umzugsbewegungen angereichert mit
Daten aus anderen Quellen) und eine grol? angelegte Befragungsempirie (Umziehenden-Befra-
gung mit einem Ricklauf von ca. 5.500 verwertbaren Antworten) gegenseitig. Jeder empirische
Zugang bleibt unvollstandig und mit Schwachen behaftet. Durch die Nutzung unterschiedlicher
Datenquellen und methodischer Zugange sowie deren Abgleich untereinander wird dies Problem
im Vergleich zu anderen Studien jedoch deutlich reduziert.

o Einverbliebenes methodisches Problem ist, dass lokale anstelle von regionalen Wohnungsmark-
ten betrachtet werden. Die sehr aufwéndige Zusammenarbeit bei der Datenbeschaffung (Melde-
daten und Haushaltsbefragung) hat dies erzwungen. Da Umzugsketten und davon ausgeldste
Entlastungseffekte jedoch nicht an der Stadtgrenze abbrechen, wird dieser Teil der entstehenden
Wirkungen ausgeblendet bzw. nicht systematisch erfasst. Insofern unterschatzt die Studie ten-
denziell die Intensitat und Wirkung von Umzugsverflechtungen fiir die regionale Wohnungsver-
sorgung. Dies gilt insbesondere fir die Fallstudienstadt Niirberg, da ihr Stadtgebiet enger um-
grenzt ist und von daher eine intensivere Verflechtung mit dem regionalen Wohnungsmarkt vor-
liegt.

o Mit der vorliegenden Studie gelingt es erstmals, die (iber Umzlge hergestellten Verkniipfungen
der Teilmarkte statistisch gut abgesichert darzustellen und dies zu einem Verknlpfungsmodell
fir jede Fallstudienstadt zu verdichten. Aus wissenschaftlich-methodischer Sicht ist es erfreulich,
dass die stadtspezifischen Verknipfungsmodelle zu ahnlichen Ergebnissen fiihren und zugleich
verbleibende Unterschiede durchgangig aus den Besonderheiten der jeweiligen lokalen Woh-
nungsmérkte erklart werden konnen. Weitere Plausibilisierungen mit zusatzlichen Quellen (z. B.
Abgleich der ermittelten Auf- und Abschlége durch Haushaltstrennungen und-griindungen mit
den haushaltsbezogenen Daten des Soziodkonomischen Panels (SOEP)) kdnnten die Ergebnis-
qualitat weiter erhdhen. Beziiglich der gebaudetypspezifischen Auswertungen ware zudem eine
Ausdehnung der Untersuchungen (iber die beschrankte Anzahl an Stadtteilen hinaus sinnvoll,
um den Aussagen zu den Unterschieden verschiedener Arten von NeubaumafRnahmen eine brei-
tere empirische Basis zu geben.
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¢ Die vorliegenden Ergebnisse beziehen sich auf den Erhebungszeitraum 2016/2017. Dieser Zeit-
raum hatte aufgrund der starken Pragung durch die Fliichtlingszuwanderung sicherlich seine Be-
sonderheiten, die insbesondere bei der Auswertung des Einwohnermelderegisters zu bertick-
sichtigen waren (Uberlastung Einwohnermeldeémter, viele Umziige in/aus Gemeinschaftsunter-
kinften). Eine Wiederholung der Auswertungen in einem ,normaleren* Jahr, das weniger durch
derartige Sondereffekte gepragt ist, ware erstrebenswert.

o Die Ergebnisse sind zudem auf dynamisch wachsende Grofistadte mit sehr angespannten Woh-
nungsmarkten und die flir diese Konstellationen spezifische Umzugsbewegungen beschrankt.
Welchen Einfluss eine Entspannung des Wohnungsmarktes auf die Umzugsverflechtungen hat,
war nur indirekt Gber Simulationsrechnungen im Verkniipfungsmodell abzubilden. Diese Teiler-
gebnisse haben aufgrund der geringen Unterschiede zwischen den Fallstudienstédten auch bei
reduzierter empirischer Absicherung eine hohe Plausibilitat. Dennoch konnten ergénzende Un-
tersuchungen in Stadten mit entspannteren Wohnungsmarkten (oder auch im landlichen Raum)
sicherlich interessante Vergleiche und Auswertungen ermaéglichen, die tiber die hier durchgefiihr-
ten Simulationen hinausgehen.

7.3.  Zentrale Ergebnisse zu Umzugsmobilitat, Umzugsverflechtungen und der
Versorgungswirkung von Wohnungsneubau

Die mit der vorliegenden Studie verbundenen Erhebungen zeigen, dass der iiberwiegende Teil der Haus-
halte den Umzug als eine Verbesserung der Wohnsituation (bezogen auf die Wohnung) empfindet. Dies
ist in den Fallstudienstadten sehr ahnlich ausgepragt und beinahe selbstverstandlich, da der Umzug in
der Regel eine Anpassung an veranderte Wohnbedrfnisse darstellt und insofern von dem Wunsch ange-
trieben ist, in dieser Hinsicht eine Verbesserung zu erreichen (siehe. Kap. 4.3). Auffallig und zugleich leicht
nachvollziehbar ist, dass der Bezug eines Neubaus noch deutlicher als ,starke Verbesserung® erlebt wird
als der Bezug einer Bestandswohnung. In der Wahrnehmung der Umziehenden ist mit dem Umzug ein
nicht ganz so deutlicher Ubergang in bessere Wohnumfeldqualitéten verbunden.

In dieser subjektiven Bewertung der verbesserten Wohn- und eingeschrénkt auch Wohnumfeldqualitat
infolge des Umzugs deutet sich bereits an, dass die Umzlge Uberwiegend als eine Art Aufwartsmobilitat
im preislich-qualitativen Spektrum des jeweiligen lokalen Wohnungsmarktes zu charakterisieren sind.
Diese zunéchst subjektiv eingefarbten Wahrnehmungen korrelieren auch mit héheren Wohnkosten (ab-
solut und pro m?) in Folge des Umzugs. Je nach Fallstudienstadt wechseln gut 50 bis fast 70 % der Haus-
halte in ein héheres Preissegment. Die These, dass im Wege der Umzugsmobilitat und der damit verbun-
denen Umzugsketten eine Aufwartsmobilitit entsteht, die jeweils zur Freisetzung von einfacheren Woh-
nungen flhrt, wird auch durch weitere Analysen der Kettenverldufe gesttitzt (siehe Kap. 5.4): Von einem
Initialumzug aus betrachtet verschiebt sich die Altersstruktur in Richtung auf junge (und damit in der Regel
einfacher wohnende) Haushalte von Kettenglied zu Kettenglied. Ebenso steigt der Anteil glinstiger Woh-
nungen im Kettenverlauf tendenziell an, was in seiner Gesamtwirkung — wie unten erldutert — grotenteils
durch eine teurere Weitervermietung der freigezogenen Wohneinheiten konterkariert wird.

Inwieweit Umzugsverflechtungen und Umzugsketten innerhalb eines lokalen Wohnungsmarktes Wirkung
entfalten, héngt auch davon ab, wie stark die lokale Bevélkerung mit der zuwandernden Bevélkerung um
Wohnraum konkurriert. Je héher der Zuwanderungsdruck von auften und je mehr sich die zuwandernden
Haushalte gegentiber der lokalen Nachfrage bei der Konkurrenz um knappen Wohnraum durchsetzen
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konnen, umso eher reiflen die Umzugsketten im lokalen Markt ab und es bilden sich Verzweigungen in
andere Wohnungsmarkte. Der Untersuchungszeitraum ist in dieser Hinsicht von einem sehr hohen Zu-
wanderungsdruck gepréagt. Zwischen 40 % (Bremen) und 49 % (Nlrnberg) der in eine stadtische Woh-
nung einziehenden Personen kamen im Jahr 2017 von aulerhalb (siehe Kap. 4.1). Diese Werte waren 10
Jahre zuvor noch deutlich niedriger (7 bis 15 %-Pkte) und sind seither fast durchgéngig gestiegen. Beson-
ders hoch ist der Anteil der Zuziehenden bei den Einzelpersonen, am niedrigsten bei den Paaren mit
Kindern.

Die hohe Bedeutung des Zuzugs von aulien fiir die Lange und soziale Reichweite der Umzugsketten
bedingt auch, dass von unterschiedlichen Wohnungsangeboten spezifische Umzugsverflechtungen aus-
gehen. So werden Einfamilienhauser typischerweise starker von lokalen Haushalten bezogen als dies bei
Eigentums- oder Mietwohnungen der Fall ist. Dementsprechend Idsen sie etwas mehr Folgeumz(ige im
lokalen Markt aus. Sehr deutlich werden diesbezugliche Unterschiede bei Genossenschaftswohnungen,
Seniorenwohnungen und Baugruppen. Diese sehr stark auf den lokalen Markt ausgerichteten Wohnungs-
angebote erzeugen in hdherem MaRe Folgeumziige. Ahnlich gilt dies fiir geforderte Wohnungen, die eben-
falls zu einem uberdurchschnittlichen Anteil an lokale Haushalte vergeben werden (siehe hierzu Kap.
5.5.2).

Einfluss auf die Intensitat der Umzugsverflechtungen und die L&nge der Umzugsketten nehmen auch die
jeweiligen demografischen und insbesondere altersstrukturellen Gegebenheiten. Fiihrt die Altersstruktur
dazu, dass im Beobachtungszeitraum sehr viele Kinder den elterlichen Haushalt verlassen, finden ent-
sprechend viele Einziige in neue Wohnungen statt, ohne dass Wohnungen frei werden. Obwohl neue
Wohnungen bezogen werden, kommt eine Umzugskette nicht in Gang. Ahnlich wirkt eine Scheidung oder
Trennung eines Paares, wenn anschliefend zwei Wohnungen gebraucht werden. Eine Paarbildung hat
demgegenuber den gegenteiligen Effekt, denn in vielen Féllen werden zwei Wohnungen frei und nur eine
neue bezogen. In der Summe zeigt sich, dass sich die Effekte durch Haushaltsbildungen und -trennungen
in grofien Teilen aufheben (Kap. 5.1).

Die Entlastungswirkung der Umzugsketten wird untergraben, weil ein Teil der freiwerdenden Wohnungen
anschlielend haufig teurer vermietet werden. In Bremen werden 30 % der Wohnungen im Wege der Neu-
vermietung mindestens ein Preissegment nach oben verschoben, in Leipzig sind dies gar 65 % (siehe
Kap. 4.6). Diese Preisanpassung kann mit einer baulichen Aufwertung einhergehen oder aber eine Preis-
anpassung an die zwischenzeitlich veranderten Marktverhaltnisse sein. Sowohl die hohe Auflenzuzugs-
quote als auch die Preisanpassung sind Kennzeichen der in den Erhebungsjahren 2016/2017 angespann-
ten Mérkte.

Bezogen auf den Untersuchungszeitraum I6sen 100 zusatzlich gebaute Wohnungen zunachst 100 Um-
zugsbewegungen in dem Segment aus, in dem sie realisiert werden. Darliber hinaus werden je nach
Fallstudienstadt noch einmal 74-148 Umzuge ausgelost. Die durchschnittliche Kettenlange betragt dem-
zufolge 2,2 bis 3,2 Umzlige. Dies bedingt, dass der Neubau vor allem in den direkt benachbarten Seg-
menten Umziige bewirkt und zunachst weniger in die Breite des Wohnungsmarktes ubergreift. Da im Sta-
tus quo primér freifinanzierter Wohnungsbau errichtet wird und dieser schon aufgrund der hohen Bau- und
Grundstilickskosten relativ teuer ist, reicht dessen Wirkung nur in reduzierten Umfang bis in die unteren
Preissegmente.

In entspannteren Markten ist es plausibel, von geringeren Aulenzuzugsquoten und verminderten Preis-
anpassungen auszugehen (siehe Kapitel 6.1.1). Die durchgefiihrten Simulationen zeigen, dass sich die
Umzugsketten unter diesen Bedingungen verlangern und zugleich ihre wohnungspolitische Wirkung
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steigt. Der Wohnungsneubau erzeugt dann breiter iber den gesamten lokalen Wohnungsmarkt streuende
Umzugsverflechtungen und damit verbundene Versorgungswirkungen. Damit steigt einerseits die woh-
nungspolitische Wirkung jeglichen Neubauengagements. Auch der relativ teure freifinanzierte Wohnungs-
bau reicht unter diesen Bedingungen weiter in die glinstigeren Marktsegmente hinein. Dies bedeutet: Je
friher im Prozess zunehmender Marktanspannung eine Angebotsausweitung mittels Neubau zustande
kommt, umso mehr kann diese im oberen Segment erfolgen. Und je 1anger sich Wohnungsmarktengpésse
in der Folge unzureichender Bauleistungen aufbauen und verscharfen, umso schlechter lassen sich deren
Auswirkungen flr die preisgiinstige Wohnraumversorgung mit Wohnungsbau im oberen Segment be-
kampfen. In der gegenwértigen Situation sehr angespannter Markte — insbesondere in den untersuchten
wachsenden GroRstadten — spricht insofern viel fir den Wohnungsneubau in den unteren Segmenten.

Was allerdings nicht fur den Wohnungsneubau in den unteren Segmenten spricht, ist der deutlich héhere
Subventionsbedarf. Die hierzu in dieser Studie durchgefilhrten Modellrechnungen zeigen, dass die Kos-
ten-Nutzen-Relation des freifinanzierten Wohnungsbaus oder Einfamilienhausbaus selbst dann noch
deutlich besser ist, wenn einer Wirkung im unteren Segment eine (iberproportionale Bedeutung beige-
messen wird (siehe Kap. 6.2). Als Kosten-Nutzen-Relation wird dabei verstanden, welche Versorgungs-
wirkung (gemessen in freigezogenen und in der Folge neu beziehbaren Wohnungen) durch einen be-
stimmten Subventionsbetrag erzielt werden kann. Um die gleiche Versorgungswirkung im unteren Seg-
ment zu erzielen, missen jedoch deutlich mehr freifinanzierte Wohnungen oder Einfamilienhauser gebaut
werden als preisglinstige Wohnungen erforderlich waren. Eine derartige Strategie kann an der Bauland-
verfligbarkeit oder anderen Restriktionen (z. B. Kapazitatsengpésse Planungsverwaltung und Bauwirt-
schaft) scheitern. Insofern stellt mit Blick auf den angestrebten Flachenschutz die gezielte Bereitstellung
von Bauland fiir Genossenschaften, Baugruppen und Seniorenwohnungen sowie fir die unteren Preis-
segmente eine sinnvolle Alternative dar.

Nicht beriicksichtigt ist in diesen Uberlegungen, dass die einzelnen Neubausegmente jeweils eine Nach-
frage finden missen. Gerade in den oberen Segmenten (freifinanzierte Geschosswohnungen und Einfa-
milienhduser) kann sich zumindest eine temporare Marktsattigung bemerkbar machen. Ahnliches gilt fiir
die Sonderwohnformen (Genossenschaftswohnungen, Baugruppen, Seniorenwohnungen), fir die eine
hohe Initialwirkung fir lokal wirksame Umzugsketten nachgewiesen wurde. Auch sie kommen jeweils nur
fur einen Teil der Nachfrage in Betracht.

7.4.  Wohnungspolitische Schlussfolgerungen

Die vorliegende Studie beschattigt sich ausschlieflich mit der empirischen Erfassung der Umzugsmobilitat
und ihren Wirkungen auf die lokalen Wohnungsmérkte. Die Auseinandersetzung mit wohnungspolitischen
Instrumenten bleibt deswegen auf die Diskussion unterschiedlicher Ausrichtungen der Neubaupolitik be-
schrankt, weil diese unmittelbar Umzugsbewegungen auslésen und somit im Kontext der Studie bewertet
werden konnen. Eine umfassende Bewertung wohnungspolitischer Instrumente und die Eckpunkte einer
wohnungspolitischen Strategie lassen sich daraus nicht unmittelbar ableiten. Dennoch haben die Ergeb-
nisse der vorliegenden Studie einen engen Bezug zu den derzeitigen wohnungspolitischen Diskussionen,
die hier abschliefend thematisiert werden.

Auf die Frage, welcher Wohnungsneubau fir die Verbesserung der Wohnungsversorgung bevorzugt ein-
zusetzen sei, liefert die Studie zunachst keine eindeutige Antwort (sieche Kap 6 und Kap. 7.3). Der preis-
gunstige, geforderte Wohnungsbau wirkt unmittelbarer in den unteren Marktsegmenten, der freifinanzierte
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teurere Wohnungsbau ist mit Blick auf die ausgelésten Umzugsverflechtungen fiskalisch effizienter. Woh-
nungspolitisch zentral ist jedoch die Erkenntnis, dass ein sehr angespannter und enger Markt die Um-
zugsverflechtungen reduziert und in ihrer sozialen bzw. segmentibergreifenden Reichweite begrenzt. Un-
abhangig von der Ausrichtung der Neubaupolitik gilt: Die Gber Umzugsverflechtungen erzeugten Wirkun-
gen des Wohnungsneubaus steigen mit dem Grad der Marktentspannung. Je entspannter der Wohnungs-
markt, umso mehr Uberwiegen die fiskalischen Vorteile des freifinanzierten Wohnungsbaus. Je ange-
spannter der Wohnungsmarkt, umso dringlicher werden die vor allem in den unteren Marktsegmenten
spurbaren sozialen Probleme des Wohnens.

Vor diesem Hintergrund liefert die vorliegende Studie neue Argumente flir die alte Forderung, wohnungs-
politisch ein besonderes Augenmerk auf eine erhdhte Angebotselastizitat zu legen. Zyklen am Wohnungs-
markt lassen sich nicht vollstandig eliminieren. Einerseits sind sie durch die langen Produktionszeiten fiir
Wohngeb&ude bedingt. Eine anziehende Nachfrage kann in Folge der erforderlichen Planungs- und Rea-
lisierungszeitraume fur Wohngebaude nur zeitverzogert bedient werden. Hinzu kommt, dass relativ gut
vorhersehbare demografische Trends (Altersstruktur, Binnenwanderung) von weniger vorhersehbaren
Konjunkturzyklen und mehr oder minder unplanbaren Wanderungsschiiben (z. B. Fluchtwanderungen)
uberlagert werden. Gerade weil die Nachfrageseite des Wohnungsmarktes von solchen Zyklen gepragt
ist, hat eine hohe Angebotselastizitat®® einen besonderen Stellenwert.

In dem seit circa 2008 wirksamen Nachfrageschub wurden im Zeitablauf konjunkturelle, altersstrukturelle
und regionalwirtschaftliche Effekte noch von einer hohen internationalen Zuwanderungsdynamik verstarkt.
Die Wohnungsbauleistungen blieben jedoch unzureichend, so dass sich nicht nur ein rechnerisches Woh-
nungsdefizit aufgebaut hat, sondern die Knappheitswirkungen die regionalen Wohnungsmarkte durch-
drungen haben und schon seit Jahren als gravierendes soziales Problem wahrgenommen werden. Dies
deutet auf besonders hartnéckige angebotsseitige Hemmnisse des Wohnungsbaus hin. Relativ deutlich
ist mittlerweile geworden, dass diese vor allem in der Grundstiicksmobilisierung und in der Baulandbereit-
stellung liegen. Von daher haben die entsprechenden Empfehlungen der Baulandkommission auch im
Licht der vorliegenden Studie einen hohen Stellenwert (BMI, 2019). Dabei geht es nicht allein um die
Uberwindung der aktuellen Wohnungsmarktengpasse, sondern zugleich um die weiterreichende Frage,
wie die Herausforderungen einer 6kologischen und insbesondere flachensparenden Stadtentwicklung mit
dem (zyklischen Wachstum) der Wohnungsnachfrage und der Stadte insgesamt in Einklang gebracht wer-
den kann. Denn viel spricht dafiir, dass in dieser bislang unbewaltigten Herausforderung und der damit
einhergehenden reduzierten Angebotselastizitat die tieferen Griinde fir die derzeit besonders hartnacki-
gen wohnungspolitischen Probleme liegen.

%0 Eine hohe Angebotselastizitat wird als die Fahigkeit des Wohnungsmarktes verstanden, auf eine Zusatznachfrage
(und davon ausgehende Preissignale) zligig mit einer entsprechenden Angebotsausweitung zu reagieren.
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Anhang
A Methodischer Anhang

A1 Regeln flr die Bildung von Umzugsgemeinschaften

Ziel der Zusammenfassung von personenbezogenen Umziigen zu Umziigen von Umzugsgemeinschaften
ist es, diejenigen Personen, die gemeinsam eine bezugsfahige Wohnung beziehen oder gemeinsam eine
Wohnung verlassen, moglichst als Einheit zusammenzufassen.

Das Hauptkriterium fir die Zusammenfassung von umziehenden Einzelpersonen zu einer Umzugsge-
meinschaft ist, dass sie von derselben Quell- zur selben Zieladresse umziehen.3’

Dies reicht als Auswahlkriterium allerdings nicht aus. Die Analyse der Datensatze hat gezeigt, dass im
Betrachtungszeitraum von einigen Quelladressen sehr viele Umziige an dieselbe Zieladresse stattfanden.
So finden sich in den Bremer Daten 120 Quelladressen, an denen mehr als 20 Umziige von derselben
Quell- zur selben Zieladresse gemeldet sind. Alle Einzelumziige an diesen Adressen zu einem Haushalt
zusammenzufassen, wirde zu unrealistischen Angaben bezlglich der Umzugsgemeinschaften fiihren.
Aus diesem Grund macht es Sinn, einen zeitlichen Zusammenhang zu definieren, in welchem ein Umzug
von derselben Quell- zur selben Zieladresse als Umzug einer Umzugsgemeinschaft betrachtet wird.

Zwar ist seit dem 01. November 2015 im Bundesmeldegesetz eine bundeseinheitliche Frist fiir die An-
und Abmeldung des Wohnsitzes von zwei Wochen festgelegt. Zudem sind Personen, die in Mietwohnun-
gen ziehen, seitdem verpflichtet, bei der Wohnsitz-Ummeldung einen Nachweis des Vermieters mit dem
genauen Einzugsdatum einzureichen. Haufig meldet bei Umzligen von Mehrpersonenhaushalten auch
eine Person mit Hilfe einer Vollmacht alle anderen Haushaltsmitglieder beim Gang ins Einwohnermelde-
amt gleich mit um (Landeshauptstadt Disseldorf 2003:24). Dies sorgt dafir, dass bei Umziigen von Mehr-
personenhaushalten in den meisten Féllen fir alle Haushaltsmitglieder dasselbe Umzugsdatum im Ein-
wohnermelderegister vermerkt ist.

Es kann jedoch in etlichen Fallen festgestellt werden, dass die Haushaltsmitglieder nicht zeitgleich umzie-
hen. Es kommt zum Beispiel haufiger vor, dass eine Person aufgrund einer neuen Arbeitsstelle in eine
neue Stadt zieht und der Rest der Familie spater — haufig nach Ablauf der Probezeit — nachzieht. Die
alleinige Zusammenfassung derjenigen Personen zu einer Umzugsgemeinschaft, die am selben Tag von
derselben Quell- zur selben Zieladresse umgezogen sind, wiirde dementsprechend auch nicht zu optima-
len Ergebnissen fiihren. Deshalb wurden Uberlegungen fiir die Festlegung eines zeitlichen ,Puffers* fiir
die Zusammenfihrung von umziehenden Einzelpersonen zu Umzugsgemeinschaften angestellt, die im
Folgenden vorgestellt werden.

Bei der genaueren Betrachtung der Datensétze zeigt sich, dass die Verkniipfung von vielen Einzelperso-
nen zu Umzugsgemeinschaften vor allem dann auftritt, wenn unvollstandige Adressangaben vorliegen.
Vor allem bei Studentenwohnheimen und Fliichtlingsunterkiinften entstehen dadurch haufig unrealistisch

31 Als Umz(ige sind in diesem Zusammenhang sowohl die innerstadtischen Umziige zu verstehen als auch die Zu-
ziige von auferhalb sowie die Wegziige aus der Stadt hinaus.
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groBe Umzugsgemeinschaften. Aus diesem Grund werden die auswertbaren Meldefélle zunéchst in zwei
Kategorien eingeteilt:

o Kategorie 1 enthalt alle Meldefélle, in denen Informationen zu einer Quell- als auch zu einer
Zieladresse vorliegen. Bei Umzugen innerhalb Bremens, Zuzligen aus anderen Bundeslandern nach
Bremen und Wegzligen aus Bremen in andere Bundeslander missen eindeutige Angaben zum Woh-
nort sowie der Strale und Hausnummer vorliegen. Dies ist in den allermeisten Féllen der Fall. Bei
Zuzlgen aus dem Ausland und Wegzilgen ins Ausland muss neben der Bremer Zuzugs- bzw. Weg-
zugsadresse zumindest eine Angabe zur Stadt, aus der der Zuzug bzw. in die der Wegzug erfolgte,
vorliegen.

o Kategorie 2 enthalt alle Meldefélle, die diese vollstandigen Adressangaben nicht enthalten. Bei etli-
chen Zu- und Wegziigen ist zwar eine Adresse in Bremen angegeben, im Datenfeld Quelladresse
(bei Zuzligen) oder im Datenfeld Zieladresse (bei Wegzligen) fehlt allerdings eine Angabe oder der
Eintrag enthalt nur sehr grobe Angaben (z. B. Name eines Landes oder einer Stadt) — diese Meldefalle
gehdren zur Kategorie 2. Zusétzlich werden der Kategorie 2 alle diejenigen Meldefélle zugeordnet,
bei denen die Quell- oder Zieladresse der Adresse einer Gemeinschaftsunterkunft entspricht, da es
im Betrachtungszeitraum durch Umquartierungen von Fliichtlingen zu einer groBen Zahl von Umzu-
gen von Personen ohne familidrem Bezug mit identischer Quell- und Zieladresse gekommen ist.

In einem zweiten Schritt wird simuliert, in welchem Umfang die automatische Generierung von Umzugs-
gemeinschaften bei unterschiedlich festgelegten zeitlichen ,Puffern” fir die Zusammenfiihrung von um-
ziehenden Personen zu unplausiblen Ergebnissen filhrt. Dabei werden unterschiedliche zeitliche Puffer
fur Meldefalle der Kategorie 1 und 2 getestet. Die fehlende Plausibilitat wird mit Hilfe von zwei Indikatoren
geprift:

¢ Indikator UG_Grol3: Der erste Indikator gibt die Zahl der Personen in unrealistisch groRen Umzugs-
gemeinschaften an. Da es keine feste Definition dieses Begriffs gibt, wurden die im folgenden be-
schriebenen Berechnungen fiir Umzugsgemeinschaften mit sechs oder mehr Mitgliedern
(UG_GroR[6]) sowie alternativ fir Umzugsgemeinschaften mit 10 oder mehr Mitgliedern
(UG_GroR[10]) durchgefiihrt. Umzugsgemeinschaften, deren Zahl der Mitglieder diese Schwellwerte
erreichen bzw. Uberschreiten, gelten demnach als unrealistisch groen Umzugsgemeinschaften. Die
Zahl der Personen in unrealistisch grolen Umzugsgemeinschaften nimmt zu, umso groRziigiger der
Pufferzeitraum festgelegt wird, da bei einem grof3zlgig festgelegten Pufferzeitraum Personen mit
identischer Quell- und Ziel-Umzugsadresse auch bei einem zeitlich weiter auseinanderliegenden Um-
zugsdatum zu Umzugsgemeinschaften zusammengefasst werden.

o Indikator UG_Trenn: Der zweite Indikator gibt einen Hinwies darauf, wie viele gemeinsam umzie-
hende Personen durch einen zu eng gesetzten Puffer auseinandergerissen werden. Zunéchst wird
die Zahl der Falle ermittelt, in denen verheiratete Personen3? mit dem gleichen Nachnamen und iden-
tischer Quell- und Ziel-Umzugsadresse aufgrund von zeitlich zu weit auseinanderliegenden Angaben
beim Umzugsdatum nicht als Umzugsgemeinschaft identifiziert werden. Es wird davon ausgegangen,
dass verheiratete Personen mit gleichem Nachnamen3®, die von derselben Quell- zur selben

32 Hierzu zahlen im Folgenden immer auch diejenigen Personen, die in eingetragenen Lebensgemeinschaften woh-
nen

33 Fiir die Untersuchungen wurden aus Datenschutzgriinden die Nachnamen in Zahlencodes umgewandelt und le-
diglich diese Zahlencodes fiir die Auswertungen verwendet.
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Zieladresse umziehen, in der Regel eine Umzugsgemeinschaft darstellen®. Da nur bei einem (recht
geringen) Teil der Umzugsgemeinschaften die Mitglieder iber den gleichen Nachnamen verfiigen
und der Beziehungsstatus ,verheiratet* vorhanden ist — die Simulationen zur Generierung von Um-
zugsgemeinschaften deuten auf einen Anteil von 15-20 % hin — muss die Zahl der ermittelten Falle
auf die Gesamtzahl der mehrere Personen umfassenden Umzugsgemeinschaften hochgerechnet
werden, um die reale Dimension derartiger Félle von nicht als Einheit erfassten Umzugsgemeinschaf-
ten einzuschéatzen. Bei den im Folgenden angegebene Werten handelt es sich immer um den hoch-
gerechneten Wert.

Abbildung 51: Simulation der Zahl von unplausiblen Verkniipfungsféllen bei unterschiedlich festgelegten Pufferzeit-
réumen
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Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung

Abbildung 51 zeigt die Ergebnisse der Simulationsberechnungen. Fiir Meldefélle, bei denen vollstandige
Quell- und Zieladressen vorliegen und keine Umzlige aus/in Gemeinschaftsunterkiinfte stattfinden (also
fir alle Falle der Kategorie 1 - im Diagramm blau dargestellt), bewirkt ein geringer Pufferzeitraum eine
hdéhere Zahl von nicht als Einheit erfassten Umzugsgemeinschaften als ein grofler Pufferzeitraum. Eine
nahere Betrachtung der Falle macht deutlich, dass viele Familien mit gleichem Nachnamen getrennt er-
fasst werden, weil Sie (leicht) abweichende Angaben zum Umzugsdatum gemacht haben. Es ist davon

3 |n einigen Landern sind bestimmte Nachnamen sehr héufig verbreitet (z. B. in China, Vietnam). Deshalb ist bei
Personen aus diesen Landern die Wahrscheinlichkeit, dass Personen mit denselben Nachnamen zu einem Haushalt
gehdren, deutlich geringer als bei Personen aus Deutschland. Aufgrund der tiberschaubaren Zahl der umziehenden
Personen aus den betreffenden Landern kann trotzdem davon ausgegangen werden, dass es sich bei Personen mit
dem gleichen Nachnamen und identischen Quell-Ziel-Umzugsadressen in der Regel um umziehende Familien han-
delt.
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auszugehen, dass die Situation bei umziehenden Mehrpersonenhaushalten mit uneinheitlichem Familien-
namen ahnlich aussieht. Mit zunehmender Ausweitung des Pufferzeitraumes kommt es zu einer nahezu
exponentiellen Abnahme derartiger Falle.

Dagegen steigt die Zahl der Personen in Umzugsgemeinschaften mit 6 bzw. 10 oder mehr Mitgliedern mit
zunehmendem Pufferzeitraum an. Der Anstieg ist in absoluten Zahlen jedoch geringer als der mit zuneh-
mendem Pufferzeitraum feststellbaren Rickgang der nicht als Einheit erfassten Umzugsgemeinschaften

In der Gesamtbetrachtung der Entwicklung der beiden Indikatoren zeigt sich, dass ein maglichst hoher
Pufferzeitraum flr die Meldefélle der Kategorie 1 zu den besten Ergebnissen bei der Generierung von
Umzugsgemeinschaften fiihren.

Vollkommen anders sieht es bei den Meldefallen der Kategorie 2 aus (in der Abbildung griin dargestellt).
Hier zeigt sich ein deutlicher, nahezu exponentieller Anstieg der Zahl der Umzugsgemeinschaften mit 6
bzw. 10 oder mehr Personen mit zunehmendem Pufferzeitraum. Aufgrund von unvollstandigen oder feh-
lenden Adressangaben und der umfangreichen Umzugsaktivitaten, die von den Sammelunterkiinften aus-
gehen, sorgt eine Ausdehnung des Pufferzeitraumes bei den Meldeféllen der Kategorie 2 daftir, dass sehr
viele umziehende Personen zu Umzugsgemeinschaften zusammengefasst werden. Auf die Zahl der auf-
grund unterschiedlicher zeitlicher Umzugsdaten getrennt erfassten Umzugsgemeinschaften hat die Aus-
weitung des Pufferzeitraumes dagegen nur eine geringe Wirkung.

Im Zusammenspiel der beiden Indikatoren zeigt sich also, dass bei den Fallen der Kategorie 2 ein mog-
lichst niedriger Pufferzeitraum zu optimalen Ergebnissen bei der Generierung der Umzugsgemeinschaften
fihrt.

Allgemein haben die Untersuchungen bestatigt, dass die Unterscheidung von Meldefallen mit vollstandi-
gen und unvollstandigen Adressangaben sinnvoll ist. Vor dem Hintergrund der vorgestellten Analysen
werden deshalb die folgenden Regeln fiir die Zusammenfassung von Einzelpersonen zu Umzugsgemein-
schaften festgelegt:

o Bei Meldeféllen der Kategorie 1 werden mehrere Umzlge von Einzelpersonen zu einem Umzug einer
Umzugsgemeinschaft zusammengefasst, wenn die Adresseintragungen bei der Quell- und
Zieladresse identisch sind. Unterschiedliche Angaben beim Umzugsdatum spielen keine Rolle (Puf-
ferzeitraum: ).

o Bei Meldefallen der Kategorie 2 werden mehrere Umziige von Einzelpersonen zu einem Umzug einer
Umzugsgemeinschaft zusammengefasst, wenn die Adresseintragungen bei der Quell- und
Zieladresse und das von den Personen gemeldete Datum des Umzugs identisch sind (Pufferzeitraum:
0). Wenn die Adresseintragungen bei der Quell- und Zieladresse sowie zusatzlich auch der Familien-
name identisch sind, werden Umzuge von Einzelpersonen auch bei unterschiedlichen Angaben zum
Umzugsdatum zu Umzugsgemeinschaften zusammengefasst, sofern keine anderen Meldefélle mit
diesen Quell- und Zieladressen zeitlich zwischen den Umziigen verzeichnet sind.%

% Bei zeitlich auseinanderliegenden Umziigen mit identischer Quell-Ziel-Beziehung erscheint eine Verkniipfung in
vielen Fallen als nicht sinnvoll, wenn in der Zeit zwischen diesen Umziigen weitere Umzlige zwischen der Quelle
und dem Ziel stattgefunden haben. Die Betrachtung der Datensétze hat gezeigt, dass haufig bei diesen Fallen keine
Zusammengehdrigkeit anzunehmen ist. Beispielsweise kommt es haufiger vor, dass Personen von Ort A nach B
ziehen, dann aber wieder eine Zeitlang in Ort A gemeldet sind, bevor sie wieder an Ort B ziehen. Durch eine auto-
matische Verkniipfung aller Umziige dieser Person von A nach B aufgrund des identischen Nachnamens wirde
falschlicherweise ein Mehrpersonenhaushalt bestehend aus mehreren Umziigen einer Person generiert werden.
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Die Meldefalle der Kategorie 2 werden in die weiteren Untersuchungen mit einbezogen, da die Nachbil-
dung der realen Ketten umso realitatsgetreuer ist, je vollstandiger das Umzugsgeschehen erfasst werden
kann. Bei Zu- und Wegzlgen werden nur die Bremer Adresse nach dem Zuzug bzw. vor dem Wegzug fir
die Verkniipfungen bendtigt, fehlende Angaben zur Zuzugs-/Wegzugsadresse auBerhalb der Fallstudien-
stadt beeintrachtigen das Verknipfungsmodell nicht. Die Information, ob ein Einzug in eine Gemein-
schaftsunterkunft oder ein Auszug aus einer Gemeinschaftsunterkunft in eine regulare Wohnung stattfin-
det, sind zudem wichtige Hinweise auf einen Kettenanfang oder -ende.

Die Generierung der Umzugsgemeinschaften wurde aus Datenschutzgriinden in den Rdumlichkeiten des
BBSR durchgefiihrt.

Aus den personenbezogenen Daten wird eine Datenbank erzeugt, in der die Umzugsgemeinschaften als
Untersuchungseinheiten dargestellt werden. Bei den Sterbefallen werden diejenigen Datensétze in die
weiteren Untersuchungen mit einbezogen, die Uber die Merkmalsauspragung ,ledig*, ,geschieden®, ,ver-
witwet", ,durch Tod aufgeldste Lebenspartnerschaft”, ,aufgehobene Lebenspartnerschaft” oder ,Ehe auf-
gehoben® als Angabe zum Familienstand verfiigen, da ein Sterbefall in diesen Fallen durchaus der Start-
punkt einer Umzugskette sein kann. Datensatze ohne eine Adressangabe innerhalb der Stadt (bei Zu- und
Wegzligen) bzw. ohne zwei Adressangaben (bei stadtinternen Umziigen) und Dubletten werden entfernt.
Auch Datensatze mit Haushalten, die nur aus Minderjahrigen (unter 18-jahrigen) bestehen, werden aus
der Datenbank entfernt, da nicht anzunehmen ist, dass eine minderjahrige Person zuvor eine Wohneinheit
allein bewohnt hat und damit durch den Umzug einen Leerstand generiert. Bei diesen Féllen handelt es
sich in grolem MalRe um allein reisende minderjahrige Fluchtlinge.

Es ist davon auszugehen, dass die vorgestellten Verknipfungsregeln in den meisten Féllen eine korrekte
Zusammenflhrung von Einzelpersonen zu Umzugsgemeinschaften ermdglichen. Der starke Zuzug von
Fliichtlingen im Untersuchungszeitraum und die Verteilung dieser Fliichtlinge auf die Erstaufnahmeein-
richtungen und sonstigen Gemeinschaftsunterkiinfte hat allerdings zur Folge, dass von einigen Adressen
eine grolke Zahl von Personen am selben Tag zu einer anderen Adresse umziehen und gemaR den Ver-
knlpfungsregeln falschlicherweise als eine grolle Umzugsgemeinschaft gesehen wird. Dadurch, dass Zu-
zlige in Gemeinschaftsunterkiinfte und Umzlge zwischen Gemeinschaftsunterkiinften im Zuge der im fol-
genden vorgestellten Verknipfung mit anderen raumlichen Daten vollstandig herausgefiltert werden kon-
nen, beeinflussen diese fir den lokalen Wohnungsmarkt nicht relevanten Falle die Untersuchungen jedoch
nicht.

Eine grofle Herausforderung fiir die Untersuchung der Umzugsmobilitat ist die dagegen die ungenaue
Erfassung von Haushalten, deren Haushalts-Status sich im Zuge des Umzugs andert (v.a. Haushaltstren-
nungen und-griindungen). Die fehlenden Informationen zu diesen Féllen fiihren dazu, dass nicht immer
zweifelsfrei geklart werden kann, ob durch den Auszug auch wirklich Wohnungen frei werden (oder Teile
des Haushalts in der Wohnung verbleiben) bzw. ob durch den Einzug Wohnungen neu bezogen werden
(oder der Umzug in einen bestehenden Haushalt stattfindet). Mit dem spéter vorgestellten Modell fiir die
Kettenbildung wird versucht, einen Grofteil dieser Félle zu identifizieren, indem geprtft wird, ob Auszlige
an der Adresse mit zeitlich darauffolgenden Einziigen verkniipft werden kdnnen - was darauf hindeutet,
dass auch wirklich ein Nutzerwechsel stattgefunden hat.

Zudem handelt es sich haufig um Einzlige in Wohnheime fiir Studierende, die sich durch eine grofe Fluktuation und
einer Ballung von Personen aus Landern (insbes. China), in denen bestimmte Nachnamen weit verbreitet sind, aus-
zeichnen.
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A2 Beschreibung des Vorgehens bei der Typisierung

Bei der Typisierung der generierten Umzugsgemeinschaften wurde versucht, soweit es aufgrund der un-
terschiedlichen Begriffsdefinition mdglich war, die Empfehlungen des Haushaltegenerierungsverfahren
HHGen (VDSt 2011:43) zu berticksichtigen. Die folgenden Typen von Umzugsgemeinschaften wurden
unterschieden:

o Einzelpersonen: Wenn die Umzugsgemeinschaft nur aus einer Person besteht handelt es sich um
eine umziehende Einzelperson.

o Paare ohne Kinder: Grundsétzlich als Paare deklariert werden Umzugsgemeinschaften, die aus zwei
verheirateten oder in eingetragener Lebenspartnerschaft lebenden Personen bestehen. Zusatzlich
werden auch zwei verschiedengeschlechtliche nicht verheiratete (ledige, geschiedene oder verwit-
wete) Personen als Paare betrachtet (nichteheliche Lebensgemeinschaften), allerdings nur dann,
wenn sie beide tiber 18 Jahr alt sind und ihr Altersunterschied 18 Jahre nicht Uiberschreitet. Gehdren
zusatzlich keine unter 18-Jahrigen Personen zur Umzugsgemeinschaft, so handelt es sich um einen
Paar ohne Kinder.

o Paare mit Kind(ern): Wenn eine die Paar-Kriterien erflillende Umzugsgemeinschaft nach der obigen
Definition zusatzlich eins oder mehrere Kinder umfasst, handelt es sich um einen Paar mit Kind(ern)

o Alleinerziehende: Wenn eine Umzugsgemeinschaft aus zwei oder mehr Personen besteht, von denen
nur eine Person volljahrig (18 Jahre alt oder alter) ist, wird sie als Alleinerziehende deklariert.

o Sonstige Umzugsgemeinschaften ohne Kind(er): Hierbei handelt es sich um Umzugsgemeinschaften
ohne Kinder, die nicht einem der vier oben genannten Typen entsprechen.

e Sonstige Umzugsgemeinschaften mit Kind(ern): Hierzu gehdren alle Umzugsgemeinschaften mit Kin-
dern, die nicht einem der vier oben genannten Typen entsprechen (z. B. umziehende Mehrgenerati-
onen-Haushalte)

Zusatzlich werden die folgenden Merkmale generiert:

e Grofle der Umzugsgemeinschaft: Anzahl der Personen, die der Umzugsgemeinschaft zugeordnet
sind.

o Alter der &ltesten Person der Umzugsgemeinschaft

o Anzahl der Kinder in der Umzugsgemeinschaft: Zahl der der Umzugsgemeinschaft zugeordneten Per-
sonen, die unter 18 Jahren als sind

e Anzahl alterer Menschen im Rentenalter in der Umzugsgemeinschaft: Zahl der der Umzugsgemein-
schaft zugeordneten Personen, die 65 Jahre alt oder alter sind

o Nationalitdt der Umzugsgemeinschaft: Wenn die Umzugsgemeinschaft nur aus deutschen Staatsbir-
gern (ohne zweite Staatsbirgerschaft) besteht, bekommt sie die Merkmalsauspragung ,deutsch® zu-
gewiesen. Wenn keines der Mitglieder in der ersten und zweiten Staatsbiirgerschaft den Status
,deutsch” hat, erhalt die Umzugsgemeinschaft die Merkmalsauspragung ,auslandisch®. Wenn in der
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Umzugsgemeinschaft bei den ersten und zweiten Staatsblirgerschaften sowohl ,deutsch* als auch
eine andere Staatsblirgerschaft vorkommt, bekommt sie die Merkmalsauspragung ,gemischt”.

A3 Verknipfung der Daten aus dem Einwohnermelderegister mit anderen
raumbezogenen Informationen

Die folgenden gebietsbezogenen Informationen werden den Ein- und Auszugsadressen zugespielt:

IRB-Lagekategorie

Das Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung filhrt mit ausgewéhlten Kommunen das Koope-
rationsprojekt "Innerstadtische Raumbeobachtung® durch. Hierbei werden in regelmafigen Absténden
kleinrdumige Auswertungen innerhalb des Stadtgebietes durchgeflihrt und das Stadtgebiet hierfir in ver-
schiedene Lagetypen (Innenstadt, Innenstadtrand, Stadtrand) unterteilt. Alle vier Fallstudienkommunen
nehmen an der innerstadtischen Raumbeobachtung teil, so dass allen Umzugsadressen ein Lagetyp zu-
geordnet werden kann.

Wohnlageklassen (Stand: 2017)

Die Wohnlagenklassifizierung der Firma microm unterscheidet die folgenden Wohnlagen:

Tabelle 25: microm-Wohnlagenklassifizierung

Einfache Wohnlage Gute Wohnlage

Einfache bis durchschnittliche Wohnlage Gute bis sehr gute Wohnlage
Durchschnittliche Wohnlage Sehr gute Wohnlage
Durchschnittliche bis gute Wohnlage

Quelle: microm

Die Daten liegen dem BBSR auf Baublockebene als Geodaten vor und kénnen fiir die vier Fallstudien-
stadte projektbezogen verwendet werden.

Mietpreisniveau

Von der Immobilien Scout GmbH wurden projektbezogen die Durchschnittswerte flir Angebotsmieten
(Kaltmieten, Stand: 2017) auf Bezirksebene zur Verfligung gestellt. Da die Bezirksangrenzungen als Geo-
daten vorliegen kann eine Verknlpfung mit den geocodierten Adressangaben erfolgen.
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Tabelle 26: Struktur der Daten zum Mietpreisniveau der Immobilien Scout GmbH

I S N I

Zahl der Immobilien Scout GmbH -Bezirke
Minimalwert (Mietpreisniveau in €/m?) 5,55 6,38 4,72 7,44

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Immobilien Scout GmbH-Daten

Gebaudetyp

In Bremen und Leipzig wurden Daten aus der Statistischen Gebaudedatei zur Verfiigung gestellt. Zudem
konnten flr KoIn in eingeschranktem Umfang Informationen zur Gebaudefunktion aus den im Open Data-
Portal der Stadt verfligharen Katasterdaten bezogen werden. Fiir Nirnberg standen derartige Daten leider
nicht bereit. Adressscharf liegen Angaben zum Gebaudetyp und fiir viele Geb&ude auch zum Gebaude-
alter vor. Da in den Statistischen Geb&udedateien die Neubauaktivitdten noch nicht vollstandig erfasst
waren, sind die Informationen zum Gebaudetyp im Neubaubereich leider unvollstandig.

Die Information, ob es sich bei einem Gebaude um eine Gemeinschaftsunterkuntt, in denen keine eigene
Haushaltsfiihrung méglich ist, handelt, wurde aus den von den vier Kommunen bereitgestellten Auflistun-
gen der Gemeinschaftsunterkiinfte gezogen. Nach der Anspielung dieses Merkmals wurden alle Umzlge
zwischen Gemeinschaftsunterkiinften, Wegzlge nach auBerhalb aus Gemeinschaftsunterkiinften sowie
Zuziige von auBerhalb in Gemeinschaftsunterkinfte aus dem Datensatz entfernt, da sie auBerhalb des
eigentlichen Wohnungsmarktes stattfinden und deshalb fir die folgenden Untersuchungen nicht von Be-
deutung sind. Aufgrund der starken Bedeutung der Fliichtlingszuwanderung im Betrachtungszeitraum
fihrte diese Datensatzbereinigung zu einer nicht unerheblichen Reduktion des Datensatzes.

Gebaudealter/Neubau

Fir die Stadte Bremen und Leipzig liegen Angaben zum Gebaudealter aus der Statistischen Gebaudeda-
tei vor. Fur K6In konnten aus dem online verflugbaren Katasterdaten ebenfalls fir zahlreiche Gebéaude
Informationen zum Baujahr gewonnen werden. Leider stellte sich heraus, dass Neubauten aus den Jahren
2016 und 2017 noch nicht bzw. nur zum Teil in diese Datenbanken eingepflegt wurden. Aus diesem Grund
mussten weitere Quellen zur Identifizierung der fir dieses Projekt wichtigen Informationen zu Neubauad-
ressen herangezogen werden.

Fir alle vier Fallstudienstadte wurden die Informationen zu Neubauprojekten aus der Datenbank der ge-
sammelten Inserate der Online-Immobilienbérsen genutzt. Fir die Stadte Bremen, K6In und Leipzig konn-
ten zudem die Neubauinformationen aus der Baufertigstellungsstatistik als zentrale Quelle herangezogen
werden. Fr Leipzig sind hier auch Informationen zu sanierten Altbaubestanden enthalten. Ergénzt werden
diese Angaben in durch Informationen zu neu hinzugekommenen Adressen in den amtlichen Adressver-
zeichnissen der Stadte Bremen und Leipzig. Es ist davon auszugehen, dass durch Zusammenfiihrung der
Datenquellen die Neubauaktivitdten in Bremen, Kéln und Leipzig gut erfasst sind. In Leipzig ist die Beson-
derheit zu beachten, dass zum Teil sanierte Altbauten und umgebaute und nun fiir Wohnzwecke genutzte
Nichtwohngebaude im Datensatz enthalten sind. Aus Nirnberg wurden keine Neubauinformationen aus
der Baufertigstellungsstatistik zur Verfligung gestellt. Hier standen Daten zu den neu hinzugekommenen
Adressen im Adressverzeichnis sowie eine Auflistung von Neubauprojekten aus dem Stadtplanungsamt
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zur Verfligung.® In der Liste des Stadtplanungsamtes verfiigte leider nur ein kleiner Teil der Neubaupro-
jekte Uber vollstandige Adressangaben - haufig fehlte die Hausnummer, wodurch keine Verknlipfung der
Daten mit der Projektdatenbank mdglich war. Insgesamt ist aufgrund der eingeschrankten Datenverfiig-
barkeit von einer unvollstandigen Erfassung von Neubauadressen in Nlrnberg auszugehen.

Angaben zum Neubau von é&ffentlich geférdertem Wohnraum liegen aus Bremen und Niirnberg vor. In
Leipzig wurde im Untersuchungszeitraum kein 6ffentlich geforderter Wohnraum fertiggestellt.

Informationen zur Wohneinheit

Von der Immobilien Scout GmbH wurden neben den bezirksbezogenen Durchschnittsmieten auch Einzel-
daten von allen zwischen dem 01.07.2016 und dem 31.12.2017 geschalteten Inseraten bereitgestellt. IRl
hat zudem alle Annoncen aus den Portalen Immowelt, Immonet sowie Ebay-Kleinanzeigen, die zwischen
dem 01.01.2017 und 31.12.2017 online waren, gesammelt. Um diese Daten mit dem Hauptdatensatz zu
verbinden, war eine sehr aufwandige Aufbereitung der Adressinformationen notwendig. Tabelle 27 zeigt
die Zahl der ermittelten adressbezogenen Datensatze aus den unterschiedlichen Quellen.

Tabelle 27: Anzahl der auswertbaren adressbezogenen Datensétzen aus den Online-Immobilienportalen

Immobilien Scout 24 19.438 47573 86.562 23.829
Immowelt/Immonet 1.003 3.769 33.234 5.275
Ebay-Kleinanzeigen 524 1.681 6768 880

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung

Ausgewertet wurden insbesondere die Angaben zu den Angebotsmieten (pro m?), aber auch zur GroRe
der angebotenen Wohneinheit sowie zum Ausstattungsstandard. In vielen Fallen lag eine groRere Anzahl
an Annoncen fiir eine Adresse vor, zudem waren Anzeigen fiir eine Wohnung in mehreren der untersuch-
ten Portale geschaltet. Fir die Auswertungen wurden die Einzelangaben adressbezogen zu Mittelwerten
aggregiert.

% Die Liste der neu hinzugekommenen Adressen im Adressverzeichnis hat den Nachteil, dass Neubauten im Be-
stand bzw. im innerstadtischen Bereich nur sehr unvollstandig eingefangen werden kénnen.
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Ad

ml

Bundesinstitut
fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwasen
und Raumerdnung

Fragebogen der Umziehenden-Befragung

Befragung von umgezogenen Haushalten

im Rahmen des Forschungsprojekts ,Umzugsmobilitét und ihre Wirkung auf lokale

&

Wohnungsmarkte*“

Sie wurden als Burgerin/Burger der Stadt Koln fur diese

Befragung ausgewahlt, da Sie sich im Jahr 2017 bei lhret

Stadtverwaltung mit einem neuen Wohnsitz angemeldet haben. Bitte beziehen Sie die folgenden Fragen auf den Umzug in
diesem Zeitraum. Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig.

Aufgrund der Adressangabe in der Befragung handelt es sich bei Ihren Angaben um personenbezogene Daten, die durch
das Bundesdatenschutzgesetz (BDSG) in besonderem MafRe geschiitzt sind. Mit der Beantwortung des Fragebogens
stimmen Sie zu, dass die in der Befragung gemachten Angaben fiir die Zwecke des beschriebenen Forschungsvorhabens
verwendet werden durfen. Wir garantieren lhnen, dass lhre Angaben streng vertraulich behandelt und nach der Erfassung
nur in anonymisierter Form verarbeitet werden. Sollten Sie sich nachtraglich gegen die Verwendung |hrer Daten entscheiden,

kénnen Sie jederzeit eine Widerrufserklarung an folgende

Kontaktadresse senden: Quaestio — Forschung & Beratung.

Friesenstr. 17, 53175 Bonn, widerruf@quaestio-fb.de. lhre Daten werden dann aus den Datensatzen geldscht.

Vielen Dank fir lhre Unterstiitzung!

Angaben zu lhrer neuen Wohnung
nach dem Umzug im Jahr 2017

Angaben zu lhrer alten Wohnung
vor dem Umzug im Jahr 2017

Hinweis: Im Sinne dieses Fragebogens ist auch ein Einfam
Einfamilienhaus umgezogen sein, beziehen Sie die Fragen

ilienhaus eine Wohnung. Sollten Sie also in oder aus einem

zu lhrer Wohnung auf das Einfamilienhaus.

1. Mit wie vielen Personen (Sie selbst mitgezahlt)
leben Sie aktuell in Ihrer Wohnung?

1. Mit wie vielen Personen (Sie selbst mitgezahlt)
lebten Sie in lhrer alten Wohnung?

Wenn ja: Bitte beziehen Sie alle folgenden Fragen zu lhrer
Wohnung nur auf lhren Wohnungsanteil (z. B. Ihr Zimmer).

2. Sind Sie zu einer oder mehreren dieser Personen in 2. Wohnen nach |hrem Auszug eine oder mehrere
die Wohnung zugezogen? dieser Personen weiterhin in lhrer alten Wohnung?
Oja O nein Oja O nein
3. Leben Sie in Ihrer neuen Wohnung in einer 3. Haben Sie in Ihrer alten Wohnung in einer
Wohngemeinschaft (WG)? Wohngemeinschaft (WG) gelebt?
O ja O nein O ja O nein

Wenn ja: Bitte beziehen Sie alle folgenden Fragen zu lhrer
Wohnung nur auf lhren Wohnungsanteil (z. B. Ihr Zimmer).

4. Adresse lhrer neuen Wohnung:

4. Adresse lhrer alten Wohnung:

PLZ, StraRe, Hausnummer

PLZ, StraRe, Hausnummer

Bitte senden Sie uns lhren Fragebogen auch dann zuriick, wenn Sie lhre neue und alte Adresse nicht angeben méchten!

5. Wurde das Gebéaude, in dem sich lhre neue Wohnung
befindet, unmittelbar vor lhrem Einzug neu errichtet?

Oja Onein

5. Wurde das Gebaude, in dem sich lhre alte Wohnung
befand, unmittelbar vor lhrem Einzug neu errichtet?

Oja O nein

6. Wie viele Wohnungen befinden sich in dem Gebaude
bzw. sind Uber Ihren Hauseingang erreichbar?

O 1 oder 2 Wohnungen / Einfamilienhaus
O 3 bis 6 Wohnungen

O 7 bis 12 Wohnungen

O mehr als 12 Wohnungen

6. Wie viele Wohnungen befinden sich in dem Gebaude
bzw. sind Uber Ihren Hauseingang erreichbar?

O 1 oder 2 Wohnungen / Einfamilienhaus
O 3 bis 6 Wohnungen

O 7 bis 12 Wohnungen

O mehr als 12 Wohnungen

7. WohnungsgroRe

Wohnflache lhrer neuen Wohnung in m?: m?

Anzahl der Zimmer (ohne Bad, Diele u. Kiiche):

7. WohnungsgroRe

Wohnflache lhrer vorherigen Wohnung in m% m?

Anzahl der Zimmer (ohne Bad, Diele u. Kiiche):
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Angaben zu lhrer neuen Wohnung

Angaben zu lhrer alten Wohnung

8. Wohnen Sie in lhrer neuen Wohnung im Eigentum
oder zur Miete?

O In meiner neuen Wohnung wohne ich zur Miete.
(bitte weiter mit Frage 8a)

O Meine neue Wohnung befindet sich in meinem
Eigentum oder im Eigentum eines Haushaltsmitglieds.
(bitte weiter mit Frage 8b)

8. Haben Sie in lhrer alten Wohnung im Eigentum
oder zur Miete gewohnt?

O In meiner alten Wohnung habe ich zur Miete gewohnt.
(bitte weiter mit Frage 8a)

O Die Wohnung befand sich in meinem Eigentum oder
im Eigentum eines Haushaltsmitglieds.
(bitte weiter mit Frage 8b)

8a.Die neue Wohnung ist eine Mietwohnung

falls bekannt, monatl. Kaltmiete: €,
(ohne Nebenkosten, also ohne Kosten flr Heizung, Wasser,
Strom, Gas, Mullabfuhr, Hausmeister 0.a.)

falls nicht, monatl. Warmmiete: €
(inkl. Nebenkosten, siehe oben)

Sind in der Warmmiete die Heizkosten enthalten?
Oja Onein

8a. Die alte Wohnung war eine Mietwohnung

falls bekannt, monatl. Kaltmiete: €,
(bei Auszug, ohne Nebenkosten, also ohne Kosten fiir Heizung,
Wasser, Strom, Gas, Millabfuhr, Hausmeister 0.3.)

falls nicht, monatl. Warmmiete: €
(bei Auszug, inkl. Nebenkosten, siehe oben)

Waren in der Warmmiete die Heizkosten enthalten?
Oja Onein

Sind die Kosten fur einen eigenen PKW-Stellplatz in der
Miete enthalten?
Oja Onein

Waren die Kosten fiur einen eigenen PKW-Stellplatz in
der Miete enthalten?
Oja Onein

Fir meine neue Wohnung benétige ich einen
Wohnberechtigungsschein?
Oja Onein

Fir meine alte Wohnung benétigte ich einen
Wohnberechtigungsschein?
Oja Onein

8b.Die neue Wohnung befindet sich im Eigentum meines
Haushalts.

Jahr des Wohnungskaufs:

Kaufpreis der Wohnung: €
(ohne Erwerbsnebenkosten, also ohne Kosten fiir Makler,
Notar, Grunderwerbssteuer, Eintrag ins Grundbuch 0.3.)

8b.Die alte Wohnung befand sich im Eigentum meines
Haushalts...

O ...und wurde nach meinem Auszug verkauft.

Verkaufspreis: €

O ...und wird seit meinem Auszug vermietet.

monatl. Kaltmiete: €

O In meiner alten Wohnung habe ich mietfrei gewohnt.
(z.B. Elternhaus)

Vergleich der neuen mit der vorherigen Wohnung

) )
starke Verschlechterung leichte Verschlechterung

keine Veranderung

9. Empfinden Sie die Qualitat Ihrer neuen Wohnung insgesamt eher als Verschlechterung oder als Verbesserung?

o o o
leichte Verbesserung starke Verbesserung

O )
starke Verschlechterung leichte Verschlechterung

keine Veranderung

10. Empfinden Sie Lage und Umfeld Ihrer neuen Wohnung eher als Verschlechterung oder als Verbesserung?

o} o o
leichte Verbesserung starke Verbesserung

Informationen zum Umzugsmotiv

O Auszug aus dem Elternhaus

(z. B. Trennung,

O Familienverkleinerung T4’ Auszug)

O Wunsch nach barrierefreier Wohnung
O Wunsch nach Garten/Balkon

O Bauliche Mangel der alten Wohnung
O Sonstiges (bitte angeben):

O Bildung einer Lebensgemeinschaft
O Beruf / Ausbildung

O Wunsch nach gréRerer Wohnung
O Wunsch nach Eigentumsbildung
O Wunsch, im neuen Quartier zu wohnen O Mieterh6hung / zu hohe Miete

O Unzureichende Ausstattung

11. Was waren die Gruinde fir ihren letzten Umzug? (maximal 3 Antworten auswéhlen)

O Familienzuwachs

O Gesundheitliche Griinde

O Wunsch nach kleinerer Wohnung
O Unzufriedenheit mit altem Quartier
O Kindigung durch Vermieter

O Schlechte Verkehrsanbindung
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A5 Fragebogen der Eigentlimer-Befragung

=| Befragung von Wohnungseigentiimern

im Rahmen des Forschungsprojekts ,Umzugsmobilitdt und ihre Wirkung auf lokale

Bundesinstitut Wohnungsmarkte*
fir Bau-, Stadt- und

Raumfarschung

m Bundesamt fi- Bauwesen Sie wurden fir diese Befragung ausgewabhlt, da in einer Ihrer Wohnungen mit der Adresse

und Raumordnung B

ﬁ@ im Jahr 2017 ein Umzug stattgefunden hat. Beziehen Sie die Angaben bitte auf diese

Wohnung. Vielen Dank fiir Ihre Unterstiitzung!

1) Fragen zu lhnen und der Wohnung

Welchem Eigentimertyp wiirden sie sich/ihnr Unternehmen zuordnen?

O Gemeinschaft von Wohnungseigentimern O Privatperson mit einer Immobilie zur Mietnutzung

O Privatperson mit mehreren Immobilien zur Mietnutzung O Wohnungsgenossenschaft

O Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen O anderes privatwirtschaftliches Unternehmen

O Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen O Bund, Land
O Organisation ohne Erwerbszweck (z. B. Kirche, Stiftung) O Selbstnutzender Eigentliimer

Wie groR ist die Wohnung?

Wie wurde und wie wird die Wohnung genutzt? (Bitte alle zutreffenden Antwortméglichkeiten ankreuzen)
O Die Wohnung wurde im Jahr 2017 von mir/meinem Unternehmen erworben (gekauft/geerbt).

O Die Wohnung wurde vor und nach dem Umzug im Jahr 2017 zu Wohnzwecken vermietet.

O Ich selbst oder Familienmitglieder sind in die betreffende Wohnung eingezogen. (Eigenbedarf)

O Ich selbst oder Familienmitglieder haben vor dem genannten Zeitpunkt in der Wohnung gewohnt.
O Mir ist kein Umzug bekannt.

2) Fragen zum ehemaligen Nutzer der Wohnung

Wann ist der ehemalige Nutzer der Wohnung eingezogen?

(Monat/Jahr)

Wann ist der ehemalige Nutzer der Wohnung ausgezogen?

(Monat/Jahr)

Bei Vermietung: Wie hoch war die Kaltmiete des alten Mieters (bei Auszug)?

€/Monat

Gab es im alten Mietverhaltnis eine gesetzliche Belegungs- oder Mietpreisbindung fur die Wohnung?

Hiermit sind sog. Sozialwohnungen gemeint, fiir deren Vermietung ein Wohnberechtigungsschein erforderlich ist.

Wenn ja, bis wann gelten/galten solche Bindungen?

Oja Onein

(Jahr)

3) Fragen zu Investitionen nach dem letzten Einzug

Haben Sie nach dem Auszug des alten Bewohners in die Wohnung investiert?

In welchem finanziellen Umfang haben Sie in die Wohnung investiert? o

Oja Onein

Wie viel Prozent davon, schatzen Sie, entfallen circa auf...?
... Schonheitsreparaturen: (wenn nicht vom Mieter ibernommen, z. B. Tapete, Streichen)

... Instandsetzungsmalinahmen: (z. B. Reparatur/Ausbesserung von Elektrik, Heizung,

Bad, Fenster, Boden)

... WohnwertsteigerungsmalRnahmen: (z. B. neues Bad, neue Kiiche, neue Fenster,
neuer Bodenbelag, neue Heizung)

4) Fragen zum neuen Nutzer der Wohnung

Wann ist der neue Nutzer der Wohnung eingezogen?

(Monat/Jahr)

Bei Vermietung: Wie hoch ist die Kaltmiete des neuen Mieters?

€/Monat
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A6 Detailbeschreibung des Konzeptes zur Kettenbildung

Aus programmiertechnischen Grinden findet die Kettenbildung in den folgenden drei Schritten statt: In
einem ersten Schritt wird jedem Auszug automatisch der an dieser Adresse vorzufindende zeitlich nachste
Einzug (falls vorhanden) verknlpft. Die automatische Suche nach dem nachsten Einzug fiihrt dazu, dass
in vielen Fallen mehrere Auszige mit einem Einzug verknUpft werden.

Abbildung 52: Verkniipfung durch automatische Kettenbildung — Ergebnis nach Auswertungsschritt 1

Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fall 4
Zeit Zeit Zeit Zeit
Auszug
¢ @ ® @
® Einzug
® L
° ® Umzugskette 1

Umzugskette 2
Umzugskette 3

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung

In Abbildung 51 ist dieses Vorgehen am Beispiel von vier Mehrfamilienh@usern (Fall1 bis 4) dargestellt, in
denen im Betrachtungszeitraum mehrere Ein- und Ausziige gemeldet waren. Die Ein- und Auszlige sind
fir jedes Haus auf einer Zeitachse abgetragen, die Auszlige als Pfeile links und die Einzlige als Pfeile
rechts von der Zeitachse. Alle Auszlge sind mit einem farbigen Punkt versehen. Diese farbigen Punkte
finden sich auch bei den Einziigen, wenn diese nach den aufgestellten Regeln mit dem entsprechenden
Auszug verknUpft wurden. Nach dem ersten Verknipfungsschritt finden sich in den Fallen 2,3 und 4 Ein-
zilge, die mit mehreren Ausziigen verknipft wurden.

Um dies zu vermeiden wird in einem zweiten Schritt bei Mehrfachzuweisungen Uberprift, ob weitere, spa-
tere Einziige an diesen Adressen existieren. Dabei wird zusatzlich geprtft, ob die betreffenden Einziige
nicht schon einem spateren Auszug zugeordnet wird - in diesen Féllen wird die Kette beendet (siehe
Abbildung 53, Fall 3 und 4). Falls weitere, spatere und nicht bereits mit einem Auszug verknipfte Einziige
existieren, wird der zeitlich erste Auszug dem zeitlich ersten Einzug und dann die weiteren Ausziige den
chronologisch folgenden Einziigen zugeordnet (siehe Abbildung 53, Fall 2), bis einem Auszug kein Einzug
mehr zugeordnet werden kann.

In einem dritten und letzten Schritt wird bei den weiterhin nicht mit einem Einzug verkniipften Ausziigen
uberprift, ob im Zeitverlauf weitere nicht mit einem Wegzug verknipfte Zuzige an der Adresse vorzufin-
den sind. Es werden hierbei — anders als im Schritt zuvor — auch die jenseits des nachsten Auszugs an
der Adresse vorhandenen Einzlge betrachtet. Falls ein nicht verknUpfter Einzug gefunden wird, werden
alle zwischen dem nicht verknipften Auszug und dem nicht verknipften Einzug vorhandenen verketteten
Auszlge neu verknpft und dem zeitlich néchst spateren Einzug zugeordnet.
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Abbildung 53: Verkniipfung durch automatische Kettenbildung — Ergebnis nach Auswertungsschritt 2

Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fall 4
Zeit Zeit Zeit Zeit
Auszug
L ® @ @ .
Einzug
L
® Umazugskette 1
® Umzugskette 2

Umzugskette 3

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Darstellung

Durch diese Verknuipfungen werden Umzugsketten gebildet, die das Umzugsgeschehen realitatsnah ab-
bilden. Allerdings kann das Verkettungsmodell nicht erkennen, dass es sich bei einem Umzug von zwei
Personen von unterschiedlichen Quell- zu einer einheitlichen Zieladresse und das Zusammenziehen eines
Paars handeln kann (Paarbildungsfall). Zudem kann nicht unterschieden werden, ob ein nicht mit einem
Einzug verknupfbarer Auszug darauf zuriickzufihren ist, dass der Einzug (noch) nicht im Einwohnermel-
deamt gemeldet wurde oder ehemalige Haushaltsmitglieder des Ausziehenden in der Auszugswohnung
verbleiben (Haushaltstrennungsfall). Um die (sich teilweise gegenseitig aufhebenden) Effekte von Haus-
haltstrennungen und Paarbildungen zu berticksichtigen, werden die fiir jedes Glied ermittelten quantitati-
ven Wirkungen mit Auf- und Abschlagen fir die Paarbildungs- und Haushaltstrennungsfalle versehen. Als
Aufschlage werden die im vorherigen Kettenglied aufgrund einer nicht erfolgten Meldung nicht verkn(ipften
sowie aufgrund von Paarbildungen nicht erfassten Umzugsfalle addiert. Um die im nachsten Kettenglied
nicht relevanten Zuzugsfalle auszuklammern, werden die genannten Falle mit dem Anteilswert berlck-
sichtigt, den die innerstadtischen Umziige an den Umziigen insgesamt ausmachen. Abschlage erfolgen
fir die Haushaltstrennungsfélle in Form einer Multiplikation der ermittelten Zahl der Umzlge mit einem
pauschalen Abschlagsfaktor. Dabei wird auf die im Zuge der Umziehenden-Befragung ermittelten Auf-
und Abschlagsfaktoren zurtickgegriffen.

Detailbeschreibung der Auf- und Abschlagsberechnung

Fur das erste und zweite Kettenglied kann das Umzugsgeschehen direkt aus den Daten des Einwohnermeldere-
gisters abgebildet werden. Im ersten Glied (n=1) sind die Falle, in denen Personen zusammenziehen, die zuvor
in getrennten Wohneinheiten gewohnt haben (Paarbildungsfalle), als einzelne Umzugsfélle aufgefihrt. Da durch
diese Umzlige nicht zwei sondern nur eine (gemeinsame) Wohneinheit bezogen wird, muss von der Zahl der
Umzlge (U) - im ersten Kettenglied beziehen sich die Auswertungen ausschlieRlich auf Umzlige in Neubauten -
der pauschale Anteil der Paarbildungsfalle (p) an den stadtinternen Umzligen abgezogen werden. So ergibt sich
ein korrigierter Wert der Zahl der bezugsfahigen Wohneinheiten (B), in die bei Kettenstart Umziehende einziehen
konnten.

Bi=U*(1-p)
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Im zweiten Kettenglied (n=2) muss von der Zahl der innerstadtischen Umziige (U), die die freigezogenen
Wohneinheiten B+ als Ziel haben, der pauschale Anteil der Haushaltstrennungsfalle (t) abgezogen werden, um
die Anzahl der durch diese Umziige vollstandig freigezogenen Wohneinheiten im zweiten Kettenglied zu errech-
nen. Ein Aufschlag fiir Paarbildungsfalle ist im zweiten Kettenglied nicht notwendig, da die Umziige in eine ge-
meinsame Wohneinheit als separate Umzlige im Einwohnermelderegister erfasst sind.

B2= U™ (1-1)

Ab dem dritten Glied erfolgt die Verknlipfung mit dem Realverkettungsmodell. Hier werden Auszlige mit zeitlich
nachfolgenden Einziligen an der Adresse verkniipft. Da eine Verkniipfung nicht in allem Fallen mdglich ist, gibt
die im Verkettungsmodell abgebildeten Zahl der Umziige (V) — anders als in Glied 1 und 2 — die Zahl der relevan-
ten innerstadtischen Umziige (U) nur unvollstandig wieder und muss durch Aufschlagfaktoren (P,F) angepasst
werden.

So kann aufgrund fehlender Informationen zum Haushaltszusammenhang bei der Verkettung nicht erkannt wer-
den, ob es sich um einen Paarbildungsfall handelt. Einer der beiden Einzlige in die gemeinsame Wohneinheit
wird deshalb nicht mit dem Auszugsfall verkniipft. Aus diesem Grund muss der pauschale Anteil der Paarbil-
dungsfélle (p) an den innerstadtischen Umzligen (U) als Aufschlag addiert werden. Da nur ein Teil dieser zuséatz-
lichen Paarbildungsumziige innerstadtisch stattfindet (bei dem anderen handelt es sich um Zuziige von auf3en),
muss der Wert fir den Aufschlag mit dem Anteil der innerstadtisch Umziehenden (i) an der Gesamtzahl der Um-
ziehenden multipliziert werden. Die Zahl der nicht erfassten Umziige bei Paarbildungsfallen (P) werden ab dem
dritten Kettenglied fiir jedes Glied berechnet und aufsummiert.

Pn=((Un*p) + Pn1) *i

Fur einige Ausziige konnen an der Auszugsadresse keine Einzlige ermittelt und damit keine Verkniipfungen
durchgeflihrt werden (N = Zahl der nicht verknlpfbaren Falle). Dies kann auf Haushaltstrennungsfalle zurlickzu-
fuhren sein (die Wohneinheit wird nicht komplett freigezogen und kann deshalb nicht neu bezogen werden) oder
aber darauf, dass bestimmte Einziige (z. B. aufgrund von spéter Meldung) nicht in dem ausgewerteten Auszug
aus dem Einwohnermelderegister enthalten sind. Letzteres sind Falle, die zu einer Unterschatzung der relevanten
innerstadtischen Umzlge (U) fiihren. Um die Zahl der nicht im Register erfassten Umziige (F) zu bestimmen, wird
von der Zahl der nicht verkniipfbaren Falle (N) die pauschal geschéatzte Zahl der Haushaltstrennungsfalle (Un * t)
abgezogen. Die nicht verkniipften Umzlige aufgrund von Spatmeldungen bilden den Verkniipfungsfehler (F), der
ab dem dritten Kettenglied fir jedes Glied berechnet und aufsummiert wird.

Fn=Na—(Un*t) + (Fo1 ™)

Um ab dem Glied 3 die Zahl der bezugsféhigen Wohneinheiten (B) zu ermitteln, muss die Zahl der aufgrund von
Verknlpfungen ermittelten innerstadtischen Umziige (V) um die Zahl der bei den vorherigen Verknipfungen nicht
berticksichtigten Falle (Verknipfungsfehler F und Effekt durch Paarbildung P) korrigiert werden. Beachtet werden
muss auch hier wieder, dass es sich nur bei einem Teil dieser zusatzlichen Umziige (P+F) um innerstadtische
Umziige handelt, weshalb die Zahl der zusétzlichen Umziige mit dem Anteil der innerstédtisch Umziehenden (i)
an der Gesamtzahl der Umziehenden multipliziert werden mussen:

Un=Vn+ (Pn-1+ Fn-1) i

AnschlieRend Iasst sich durch Hinzurechnung des Paarbildungsaufschlags und des pauschalen Abschlags fiir
Haushaltstrennungen aus den innerstadtischen Umziigen die Zahl der bezugsféhigen Wohneinheiten (B) ermit-
teln.

Bn=Un+Un*p*i-Un*t
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Daten aus dem Einwohnermelderegister liegen fir den Zeitraum Mitte 2016 bis Ende 2017 vor. Im Rah-
men der Kettenbildung wurden Umzugsketten generiert, die im Zeitraum Mitte 2016 bis Mitte 2017 begon-
nen haben (primérer Untersuchungszeitraum). Die Betrachtung der Kettenbildung ber einen Zeitraum
von einem Jahr ermdglicht es, das Umzugsgeschehen unabhangig von saisonalen Einfliissen zu betrach-
ten. Damit Ketten, die erst am Ende dieses priméren Zeitraums starten, méglichst in voller Lange abge-
bildet werden kénnen, werden die Ketten sechs Monate (iber das Ende des eigentlichen Untersuchungs-
zeitraums, also vom Mitte bis zum Ende 2017 (erweiterter Untersuchungszeitraum) weiterverfolgt.

Das eindeutige Ende einer Umzugskette kann immer dann identifiziert werden, wenn die in eine freie
Wohneinheit eingezogene Umzugsgemeinschaft in die Stadt zugezogen ist, sie zuvor also auBerhalb der
Stadt gewohnt hat. Auch wenn Wohneinheiten von Haushalten bezogen werden, die zuvor in Gemein-
schaftsunterkiinften wohnten (z. B. Fllichtlinge), liegt ein eindeutiges Kettenende vor. Wenn ein Auszug
an einer Adresse nicht mit einem Einzug verknlipft werden kann, ist ein Ende der Kette aufgrund einer
Haushaltsteilung oder eines Abgangs bzw. einer Umnutzung der Wohneinheit zu vermuten. Eine fehlende
Verknupfungsmaglichkeit kann jedoch auch darauf zurtickgefuhrt werden, dass ein Einzug (noch) nicht im
Einwohnermelderegisterauszug erfasst ist. In den Jahren 2016/2017 kam es in vielen deutschen Einwoh-
nermeldeémtern zu Uberlastungen aufgrund der starken Auslandszuwanderung, so dass davon auszuge-
hen ist, dass eine groRere Zahl von Personen aufgrund langer Wartezeiten bei der Terminvergabe sich
erst umgemeldet haben, nachdem der ausgewertete Auszug aus dem Einwohnermelderegister erstellt
wurde. Auch langere Renovierungen oder Sanierungen kdnnen dazu fiihren, dass ein langerer Zeitraum
zwischen Aus- und Einzug entsteht und der Einzug deshalb er nach der Erstellung des Datenauszugs
erfolgte. Zudem gibt es Félle, in denen umziehenden Personen ihren Umzug nicht melden. Dies kommt
insbesondere bei Studierende, die von zu Hause ausziehen (aber weiter die Post von dort beziehen kdn-
nen) sowie bei Senioren, die in ein Pflegeheim umziehen und sich nicht mehr um die Ummeldung kim-
mern konnen, vor. Die Vollstandigkeit der Kettenerfassung wird also stark von der Erfassungsquote der
Umzugsfalle im Einwohnermelderegister beeinflusst.

Eindeutig identifizierbare Anfange von Umzugsketten stellen Einzlige in eine Wohneinheit dar, in der zuvor
ein Wegzug aus der Stadt oder auch ein Wegzug in eine Gemeinschaftsunterkunft (z. B. ein Pflegeheim)
gemeldet wurde. Auch wenn zuvor ein Sterbefall einer nicht verheirateten Person gemeldet wurde, ist bei
einem nachfolgenden Einzug mit hoher Wahrscheinlichkeit von einem Beginn einer Umzugskette auszu-
gehen. Uber Daten zu Neubauadressen kénnen zudem diejenigen Anfange von Umzugsketten erkannt
werden, die durch den Neubau einer Wohneinheit ausgel6st wurden. Die so identifizierten Ketten, die
durch den Neubau von Wohneinheiten entstehen, liegen im besonderen Fokus der vorgestellten Auswer-
tungen.

A7 Wohnlagen-Verflechtungsmatrix

Im Folgenden sind die Verflechtungsmatrizen abgebildet, welche die Grundlage fir die synthetische Ket-
tenbildung im Wohnlagen-Verflechtungsmodell bilden. Die Prozentangaben ergeben in Summe in jeder
Zeile jeweils mehr als 100 % - dies ist auf die zusatzlichen Versorgungseffekte durch Haushaltsgriindun-
gen (Paarbildungen) zuriickzufiihren, bei denen mehr als eine Wohneinheit im Zuge des Umzuges freige-
zogen wurde.
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= | Neubau Gesamt 4% | 6% | 13% | 17% | 14% | 3% | 8% | 1% | 9% | 31% | 12% |119%
=
[&)
(1]
[y
g | grene momecher e qop | qu | os | 11% | 3% | 1% | 1% | 5% | 7% [53% | 9% |18%
c
G |Bestand in einfacher bis | 5o | go | 430, | 13% | 6% | 2% | 2% | 2% | 9% | 45% | 10% |118%
£ | durchschn. Lage (2) ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° ° °
S !
8 gE;Sta”d'”d””hSCh”'Lage 5% | 6% | 15% [ 14% | 7% | 2% | 3% | 1% | 9% | 46% | 10% | 118%
<
= i i
g ijetffggé”(f)“mhs"h”' OIS | 4o | 4% [10% | 15% | 9% | 2% | 4% | 2% | 8% |50% | 9% |118%
o
= |BestandinguterLage (5) | 2% | 3% | 8% | 12% | 13% | 3% | 6% | 1% | 9% | 52% | 9% |118%
> - - -
5 fefstggg'(%?“terb'“ehrgu 3% | 4% |10% [14% | 8% | 4% | 5% | 1% | 9% [50% | 9% [118%
(=2 "
3 (B;;Sta”d'”sehrg‘“e”age 2% | 2% | 7% | 10% [ 11% | 2% |10% | 1% | 9% |55% | 9% |118%
Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnung mit dem Realverkettungsmodell
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Tabelle 29: Wohnlagen-Verflechtungsmatrix Leipzig und Nirnberg

die bezugsfahigen Wohneinheiten werden "geflllt" durch ....

NEE IR R
- g5 |gN (88|88 | 8§ |88 €5 |g8 |28 |8 | & |3
Lel Zi G | g <a Q | 2a < —@Q QS |Fa |FQ |FQ > 3
==hzg 2|85 2|k |2 Be| 2|22|82(85 5 |°
g2l 2%z 2 e o|3olfzl5s]| 3
|18 3| 5|5 | &8| $|153|85|s¢5] 2
81°3| 8| | 2| =| e|F2|538|%3]| &
g =| 3| &8l & | 2| §| T|T8|78
@ ; =] @ @ = ¢
= 3
Neubau in einfacher bis . . ? ? ? g g o o o o o
durchechn. Lage (1) 12% | 7% | 18% | 16% |10% | 4% | 3% | 2% | 5% |30% | 7% |113%
E:#rb::’te'[ag:riz_sg‘”' VS| 6% | 6% | 17% | 20% | 10% | 6% | 6% | 0% | 6% |31% | 7% |114%
Neubau Gesamt 9% | 7% | 17% [ 18% | 10% | 5% | 5% | 1% | 5% [31% | 7% [113%

Bestand in einfacher Lage

(1) 8% | 6% [10% |14% | 2% | 2% | 1% | 3% | 7% |44% | 7% |115%

Bestand in einfacher bis

M% | 8% [14% |16% | 4% | 3% | 2% | 1% | 7% |42% | 7% |115%
durchschn. Lage (2)

Bestand in durchschn. Lage

3) 8% | 6% |15% [15% | 4% [ 3% | 2% | 1% | 7% [48% | 7% [115%

Bestand in durchschn. bis

9% | 5% | 11% [16% | 5% | 3% | 2% | 1% | 6% |51% | 6% [115%
guter Lage (4)

Bestand in guter Lage (5) 4% | 4% [10% [ 183% | 11% | 3% | 5% | 0% | 5% [54% | 6% |115%

Bestand in guter bis sehr gu-

6% | 5% |11% [15% | 6% | 4% | 3% | 1% | 6% |50% | 6% [115%
ter Lage (6)

Bestand in sehr guter Lage

@) 4% | 4% | 9% |14% |10% | 3% | 6% | 0% | 5% [54% | 6% |[115%

Bezugsfahige Wohneinheiten differenziert nach Wohnlage

die bezugsfahigen Wohneinheiten werden "gefiillt" durch ....

gRIEE|EEIEE | B |EE g8 (BRI & |2
Niirnb e |ad |G |gR | B |z |BE I8 (XY |8 | & 3
urn erg G |z <a Q |~a a ~ < Q |[ZFa |FQ | XS > 3
o [O ® o (o ® [ o © o 2o S S < L @
c = c | c o Q < o S Q o ~ o =
a3 2|12l @ |"4| «|80|32|S=| 3
@. =h o « n | = =
=148 5| 5| 5| §| 2|85|33 |55 S
) > > =l . o «a |72 %S <3 3
> o S 3 E @ % 3 I3 :U% <Q
= & = S| 8 e )
Neubau in einfacher bis 0 0 ? ? . g g 0 0 0 0 N
durchschn. Lage (1-3) 2% | 7% [14% | 12% | 6% | 1% | 3% | 0% | 15% | 35% | 9% |113%
vt Lace tm | 4% | 4% | 10% [13% | 7% | 2% | 3% | 0% |16% |46% | 7% |113%
Neubau Gesamt 7% | 5% [12% | 13% | 7% | 2% | 3% | 0% |[16% | 41% | 8% |113%

Bestand in einfacher Lage

(1) 12% | 5% | 8% |[10% | 3% | 1% | 2% | 2% | 12% | 49% | 10% |115%

Bestand in einfacher bis

0, 0 0, 0, 0 0 0 0 0, 0, 0, 0,
durchschn. Lage (2) 8% | 7% |10% [12% | 3% | 2% | 2% | 1% | 12% | 49% | 10% (115%

Bestand in durchschn. Lage

3) 7% | 4% | M% | 12% | 4% | 2% | 2% | 1% | 14% | 48% | 10% |115%

Bestand in durchschn. bis

7% | 4% [10% | 13% | 6% | 2% | 2% | 1% | 14% | 48% | 10% |115%
guter Lage (4)

Bestand in guter Lage (5) 5% | 3% | 8% [13% | 8% | 2% | 2% | 1% | 156% | 47% | 10% (115%

Bestand in guter bis sehr gu-

6% | 4% | 11% |12% | 5% | 3% | 2% | 1% [ 15% | 45% | 10% |115%
ter Lage (6)

Bestand in sehr guter Lage

()

Bezugsfahige Wohneinheiten differenziert nach Wohnlage

6% | 4% | 8% |[M1M% | 6% | 2% | 3% | 2% | 15% |47% | 10% [115%

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Berechnung mit dem Realverkettungsmodell
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A8

Matrix fir das Verknlpfungsmodell

Im Folgenden sind die Matrizen abgebildet, welche die Grundlage fir die synthetische Kettenbildung im
Verknipfungsmodell (Kapitel 6) bilden. Pro Stadt gibt es jeweils eine Matrix fir Neubauwohnungen (erstes
Kettenglied in der Versorgungsanalyse) und eine Matrix fiir Bestandswohnungen (weitere Kettenglieder).

Ein Umzug verbindet eine neue Wohnung, die einem der folgenden Segmente zugeordnet werden kann...:

EFH: Wohnung in einem Einfamilienhaus (je nach Matrix Neubau bzw. Bestand)

MHA-MHF: Wohnung in einem Mehrfamilienhaus in den entsprechenden Preissegmenten A bis
F (je nach Matrix Neubau bzw. Bestand)

MHS: Wohnung in dem Sondersegment (kleine Wohnungen unter 40 m? und WG-Zimmer, je
nach Matrix Neubau bzw. Bestand)

...mit einer alten Wohnung, die einem der folgenden Segmente zugeordnet werden kann:

WMR: alte Wohnung auferhalb der Stadtgrenze, aber innerhalb der Wohnungsmarktregion (Zu-
zug aus der Wohnungsmarktregion)

aWMR: alte Wohnung aulerhalb der Wohnungsmarktregion (Zuzug von auferhalb der Woh-
nungsmarktregion)

NFR: alte Wohnung wurde nicht freigezogen (z. B. Auszug aus Elternhaus)
BEH: alte Wohnung in einem Bestands-Einfamilienhaus

MHA-MHF: alte Wohnung in einem Bestands-Mehrfamilienhaus in den entsprechenden Preis-
segmenten A bis F

MHS: alte Wohnung aus dem Sondersegment (kleine Wohnungen unter 40 m? und WG-Zimmer)
in einem Bestands-Mehrfamilienhaus

Anders als bei den Matrizen der Wohnlagen-Verflechtung ergeben die einzelnen Zeilen jeweils 100 % (in
den dargestellten Tabellen ggf. mit Rundungsungenauigkeiten). Der Aufschlag durch die Haushaltsbildung
(Tabelle 6, Seite 62) fliet separat in das Verknlpfungsmodell ein.
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Tabelle 30: Matrizen fiir das Verkniipfungsmodell Bremen

Verknlipfungsmodell: [ESICTUEN! | Neubau |

Segmente Segmente alte Wohnung

neue WE WMR RED AUS NFR BEH MHA MHB MHC MHD MHE MHF

EFH 6% 15% 0% 15% 32% 5% 1% 4% 8% 6% 5% 5%
MHA 6% 28% 0% 10% 17% % 6% 9% 5% 5% 1% 8%
MHB 6% 28% 0% 10% 8% 6% 6% 6% 8% 6% 4% 13%
MHC 6% 28% 0% 10% 16% 4% 4% 4% 9% 5% 4% 10%
MHD 6% 28% 0% 10% 10% 2% 2% 6% % 1% 5% 12%
MHE 6% 28% 0% 10% 10% 2% 2% 4% % 1% 9% 12%
MHF 6% 28% 0% 10% 12% 2% 2% 2% 6% 9% 13% 10%
MHS 6% 37% 0% 9% 10% 1% 2% 1% 2% 1% 1% 28%

Bremen | Bestand |

Segmente Segmente alte Wohnung

neue WE WMR RED AUS NFR BEH MHA MHB MHC MHD MHE MHF

EFH 7% 37% 0% 1% 23% 3% 1% 3% 5% 5% 3% 3%
MHA 6% 36% 0% 9% 15% % 5% % 4% 3% 2% %
MHB 6% 36% 0% 9% % 4% 4% 5% % 6% 2% 13%
MHC 6% 36% 0% 9% 14% 3% 4% 3% 8% 5% 3% 9%
MHD 6% 36% 0% 9% 9% 2% 3% 5% 6% 10% 4% 1%
MHE 6% 36% 0% 9% 9% 1% 2% 4% 6% 9% % 1%
MHF 6% 36% 0% 9% 1% 1% 2% 2% 5% 9% 1% 8%
MHS 6% 37% 0% 8% 1% 2% 2% 2% 2% 2% 1% 28%

Quelle: IRI/Quaestio

Tabelle 31: Matrizen fiir das Verkniipfungsmodell K6in

Verknlpfungsmodell Kéin | Neubau |

Segmente Segmente alte Wohnung

neue WE WMR | RED AUS NFR BEH MHA | MHB | MHC | MHD | MHE | MHF

EFH 8% 15% 0% 14% 14% 3% 6% 3% 10% 8% 15% 3%
MHA 8% 30% 0% 10% 5% 10% 5% 9% 8% 3% 3% 8%
MHB 8% 30% 0% 10% 3% 5% 5% 4% 10% 3% 3% 17%
MHC 8% 30% 0% 10% 6% 7% 3% % 9% 4% 6% 1%
MHD 8% 30% 0% 10% 6% 3% 2% 11% % 8% 3% 12%
MHE 8% 30% 0% 10% 6% 2% 3% 6% 3% 8% 13% 12%
MHF 8% 30% 0% 10% 5% 2% 2% 3% 6% % 19% 10%
MHS 7% 54% 0% 9% 2% 1% 1% 2% 1% 1% 1% 21%
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Verkniipfungsmodell Kéin | Bestand |

Segmente Segmente alte Wohnung

neue WE WMR [ RED | AUS | NFR MHC | MHD | MHE

EFH 8% | 44% 0% 9% 9% 1% 3% 1% 7% % | 10% 1%
MHA 7% | 38% 0% 9% 4% 8% 5% 9% 5% 4% 2% 8%
MHB % | 38% 0% 9% 3% 5% 3% 4% 7% 3% 1% | 18%
MHC 7% | 38% 0% 9% 5% 6% 2% 7% 7% 3% 5% | 12%
MHD % | 38% 0% 9% 6% 2% 2% 9% 6% 7% 2% | 12%
MHE % | 38% 0% 9% 5% 2% 3% 5% 3% 6% | 11% | 10%
MHF 7% | 38% 0% 9% 4% 2% 1% 3% 5% 6% | 16% 9%
MHS 7% | 54% 0% 8% 2% 1% 1% 2% 1% 1% 1% | 22%

Quelle: IRI/Quaestio

Tabelle 32: Matrizen fiir das Verkniipfungsmodell Leipzig

Verkniipfungsmodell Leipzig | Neubau |

Segmente Segmente alte Wohnung

neue WE WMR | RED AUS NFR BEH MHA | MHB MHC MHD | MHE MHF

= 2% 14% 0% 11% % 3% 3% 5% 15% 18% 17% 5%
MHA 5% 31% 0% 7% 3% 5% 4% 7% 11% 13% 9% 5%
MHB 5% 31% 0% 7% 1% 2% 1% 6% 8% 13% 14% 12%
MHC 5% 31% 0% % 3% 1% 3% 4% 14% 12% 12% 8%
MHD 5% 31% 0% % 2% 0% 1% 4% % 18% 10% 15%
MHE 5% 31% 0% % 1% 1% 1% 2% 9% 15% 18% 9%
MHF 5% 31% 0% % 2% 0% 0% 1% 6% 14% 25% %
MHS 6% 55% 0% 6% 2% 0% 0% 0% 3% 4% 3% 21%

Leipzg | Bestand |

Segmente Segmente alte Wohnung

neue WE WMR | RED AUS NFR BEH MHA | MHB MHC MHD | MHE MHF

EFH 7% 35% 0% 8% 5% 2% 1% 4% 10% 14% 1% 4%
MHA 5% 39% 0% 6% 3% 3% 3% 8% 7% 8% 6% 1%
MHB 5% 39% 0% 6% 1% 2% 2% 4% 9% 12% 7% 14%
MHC 5% 39% 0% 6% 2% 0% 3% 3% 12% 12% 8% 8%
MHD 5% 39% 0% 6% 2% 0% 1% 3% % 15% 9% 13%
MHE 5% 39% 0% 6% 1% 1% 0% 1% 8% 14% 15% 9%
MHF 5% 39% 0% 6% 2% 0% 0% 1% 5% 12% 22% 6%
MHS 6% 55% 0% 5% 2% 0% 0% 0% 3% 4% 3% 22%

Quelle: IRI/Quaestio
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Tabelle 33: Matrizen fiir das Verkniipfungsmodell Niirberg

Verkniipfungsmodell Nurnberg | Neubau |

Segmente Segmente alte Wohnung

neue WE WMR RED AUS NFR BEH MHA MHB MHC MHD MHE MHF

EFH 18% 26% 0% 12% 8% 4% 1% 6% % 6% 8% 3%
MHA 16% 38% 0% 9% 4% 7% 1% 7% 6% 4% 5% 4%
MHB 16% 38% 0% 9% 2% 3% 2% 4% 6% 4% 6% 10%
MHC 16% 38% 0% 9% 3% 3% 4% 1% 5% 4% 6% 12%
MHD 16% 38% 0% 9% 4% 2% 1% 3% 4% % 10% %
MHE 16% 38% 0% 9% 3% 1% 1% 2% 4% 6% 13% 8%
MHF 16% 38% 0% 9% 1% 1% 1% 1% 4% 5% 18% 6%
MHS 14% 54% 0% 7% 0% 1% 0% 1% 2% 1% 1% 18%

Nurnberg | Bestand |

Segmente Segmente alte Wohnung

neue WE WMR RED AUS NFR BEH MHA MHB MHC MHD MHE MHF

EFH 13% 25% 0% 13% 9% 5% 1% % 8% % 8% 4%
MHA 11% 42% 0% 9% 4% 5% 3% % 4% 2% 5% 8%
MHB 11% 42% 0% 9% 2% 3% 2% 4% 5% 5% 5% 12%
MHC 1% 42% 0% 9% 3% 2% 5% 1% 5% 3% 6% 12%
MHD 11% 42% 0% 9% 4% 2% 1% 3% 3% % 1% %
MHE 11% 42% 0% 9% 3% 1% 1% 2% 4% 6% 13% 8%
MHF 11% 42% 0% 9% 1% 1% 1% 1% 4% 5% 18% 6%
MHS 14% 54% 0% 8% 0% 1% 0% 1% 2% 1% 1% 18%

Quelle: IRI/Quaestio
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Vertiefende Fallstudienuntersuchungen

B1 Allgemeine Untersuchungen auf kleinraumiger Ebene

Die Bremer Untersuchungsgebiete

In Bremen wurden der randstadtisch gelegene Ortsteil Lissum-Bockhorn im Bremer Nordwesten, die in
groRen Teilen neu entwickelte Uberseestadt sowie der innenstadtnah in der Neustadt gelegene Ortsteil
Buntentor fir die tiefergehenden Untersuchungen ausgewahlt.

Der Ortsteil Lissum-Bockhorn ist gepragt durch eher einfache Lagen und eine vergleichsweise schlechte
Anbindung an die Bremer Innenstadt aufgrund der abseitigen Lage. Er besteht aus einer Grolwohnsied-
lung im Zentrum, in den Auflenbereichen findet sich dagegen vor allem Einfamilien- und Reihenhausbe-
bauung.

Tabelle 34: Kennzahlen zur Umzugsmobilitit Bremen Liissum-Bockhorn

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
land. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher ~ bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

34 %

41 %

44 %

66

66 %

78 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Lussum-Bockhorn zeichnet sich durch einen verhaltnisméRig geringen Anteil an Auflenzuzligen aus. Be-
sonders gering ist der Zuzug von auferhalb der Stadt in den Mehrfamilienhausbestand (Anteil 32 %) —
was damit zusammenhéngt, dass im Betrachtungszeitraum in gréRerem Umfang Fllchtlinge aus Bremer
Gemeinschaftsunterkiinften stadtintern in die Mehrfamilienhausbestédnde des Ortsteils gezogen sind.
10 % der Zuziehenden in die Mehrfamilienhduser haben zuvor in Gemeinschaftsunterkiinften gewohnt.
Bei den Fluchtlingen handelt es sich vor allen um Familien mit Kindern. Dies zeigt sich in Form eines
starken Wanderungsuberschusses bei kinderreichen Familien (mit mind. 4 Kindern) in den Mehrfamilien-
hausbestand. Uberdurchschnittlich stark vertreten ist bei den Umziehenden die Altersgruppe der 30-49-
Jahrigen. Bei dieser Altersgruppe besteht ein deutlich positiver Wanderungssaldo. Zudem hat der Ortsteil
einen deutlich positiven Saldo bei den Wanderungen von Umzugsgemeinschaften mit Kindern und einen
hohen Anteil an Zuziehenden mit gemischter und auslandischer Nationalitat — nicht nur im Bereich des
Mehr- sondern auch im Bereich des Einfamilienhausbestandes. Aufgrund der vergleichsweise niedrigen
Miet- und Kaufpreise ist der Ortsteil fiir Haushalte in der Familiengriindungs- oder Eigentumsbildungs-
phase interessant — insbesondere fir solche, die sich einen Umzug in zentralere, teurere Lagen nicht
leisten kdnnen. Die Zuziehenden wohnten zuvor vor allem in einfachen bis durchschnittlichen Lagen, 93 %
der Zuziehenden haben zuvor auch in Stadtrandlagen gewohnt. Eine Vermutung, die in den Interviews
gedulert wurde, konnte durch die Daten bestatigt werden: In die durch einen Generationswechsel ge-
pragten Einfamilienhauser ziehen haufig im Ortsteil lebende Personen, die zuvor in der GroRwohnsiedlung
gewohnt haben. Von den stadtintern in die Einfamilienh&user Umziehenden haben 28 % vorher im Mehr-
familienhausbestand des Ortsteils gewohnt.
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Im Vergleich zu Liissum-Bockhorn ist im Ortsteil Buntentor ein starkerer Auenzuzug festzustellen. Bun-
tentor ist ein Altbauquartier in recht zentraler Lage westlich der Weser im Stadtteil Neustadt, das stark

durch die traditionellen ,Bremer Hauser* gepragt ist.

Tabelle 35: Kennzahlen zur Umzugsmobilitét Bremen Buntentor

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
l&nd. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher  bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

46 %

61 %

29 %

-25

49 %

10 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Hier sind es vor allem die Jungeren, die zuziehen. Der Anteil der 18-24-Jahrigen liegt deutlich iber dem
Durchschnitt der Untersuchungsgebiete. Der Ortsteil verfiigt bei dieser Altersgruppe und auch bei den 25
bis 29-Jahrigen Uber einen positiven Wanderungssaldo. Dies deutet auf eine Attraktivitat fir Studierende
und Auszubildende aber auch fur Absolventen und Berufsanfanger hin. Die Umziehenden haben vorher
schwerpunktmé&Rig in durchschnittlichen bis guten Lagen mit Gberdurchschnittlichem Mietpreisniveau ge-
wohnt. Die ehemaligen Wohnstandorte lagen vor allem am Innenstadtrand (52 %), aber auch in der In-
nenstadt (21 %) und dem Stadtrand (27 %).

Das dritte Bremer Untersuchungsgebiet, die Uberseestadt, unterscheidet sich von den anderen Untersu-
chungsgebieten dahingehend, dass es in den letzten Jahren neu entstanden und dementsprechend na-
hezu ausschlieBlich durch Neubebauung geprégt ist. Es handelt sich um ein ehemaliges Hafenareal im
Stadtteil Walle, dass flir die Wohnnutzung in Form von Geschosswohnungsbau erschlossen wurde.

Tabelle 36: Kennzahlen zur Umzugsmobilitét Bremen Uberseestadt

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
land. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher  bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

46 %

40 %

22 %

-15

42 %

16 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte

Die Uberseestadt hat einen ahnlich hohen AuBenzuzugsanteil wie der Ortsteil Buntentor. Jedoch ist Al-
tersgruppe der 30-49-Jahrigen mit 42 % hier deutlich stérker vertreten. Anders als in Liissum-Bockhorn
ist der hohe Anteil dieser Altersgruppe aber nicht mit einem Wanderungsiiberschuss bei Familien mit Kin-
dern verbunden. Es sind vor allem Paare ohne Kinder, die diesen Standort wéhlen, die Eigentumsbildung
spielt vor dem Hintergrund der zahlreichen hier verwirklichten Neubauprojekte mit Eigentumswohnungen
eine wichtige Rolle. Wahrend die jingeren Altersgruppen (vor allem die 18-24-Jahrigen) vergleichsweise
selten in die Uberseestadt ziehen, liegt der Anteil der zuziehenden iiber 50-Jahrigen iiber dem Durch-
schnitt. Fir Uber 50-Jahrige, denen |hre haufig am Stadtrand gelegenen Einfamilienhduser durch Wegzug
der Kinder zu groB geworden sind oder denen in den mehrgeschossigen Bremer Hausern die Barriere-
freiheit fehlt, stellten die hochwertigen, barrierefreien Neubauvorhaben mit guter Anbindung an die Innen-
stadt eine interessante Alternative da. Die Uber 50-J&hrigen waren deshalb eine wichtige Interessenten-
gruppe bei den Neubauprojekten. 51 % der Umziehenden haben vorher in Stadtrandlagen gewohnt. Zu-
meist erfolgte der Umzug aus durchschnittlichen bis guten Lagen.
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Die Kolner Untersuchungsgebiete

In KoIn wurde der aufstrebende, urbane Stadtteil Ehrenfeld, der ebenfalls innenstadtnahe und durch ein
innovatives Neubauprojekt (Clouth-Quartier) gepragte Stadtteil Nippes sowie der eher peripher auf der
rechten Rheinseite gelegene Stadtteil Ostheim naher untersucht.

Ehrenfeld ist ein nordwestlich der Altstadt gelegener, vor allem durch Blockrandbebauung gepragter Stadt-
teil. Es handelt sich um einen ehemaligen Arbeiterstandort mit ehemals glnstigen Immobilienpreisen -
dies hat sich in den letzten Jahren stark verandert, die Miet- und Kaufpreise sind stark angestiegen.

Tabelle 37: Kennzahlen zur Umzugsmobilitét Kéin Ehrenfeld

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
land. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher  bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

51 %

58 %

29 %

-170

37 %

5%

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

51 % der nach Ehrenfeld Umziehenden haben vorher auBerhalb Kdlns gewohnt. Ehrenfeld verfugt damit
uber den dritthochsten Anteil an AuRenzuzlgen aller zwdlf Untersuchungsgebiete. Es sind vor allem die
18-24 und 25-29-Jahrigen, die Uberdurchschnittlich h&ufig nach Ehrenfeld ziehen. In beiden Altersgrup-
pen, denen 58 % der Zuziehenden zuzuordnen sind, ist ein positiver Wanderungssaldo zu verzeichnen.
Der Anteil der 25-29-Jahrigen ist mit 31 % der zweithdchste aller Untersuchungsgebiete. Hier zeigt sich
die Attraktivitat des Stadtteils fur Studierende aber vor allem auch fiir Absolventen bzw. Berufsanfanger.
Bei den Umziehenden handelt es sich haufig um Einzelpersonen, bei den Paaren mit oder ohne Kindern
sind dagegen deutliche Wanderungsverluste zu verzeichnen. Auffallig ist das stark negative Wanderungs-
saldo bei Familien mit Kindern. Obwohl viele Kinder in Ehrenfeld geboren werden, ziehen zahlreiche Fa-
milien weg, da sie im Stadtteil oft keinen passenden und bezahlbaren Wohnraum finden. Die in den Stadt-
teil Umziehenden haben vorher oft in hoherpreisigen guten bis durchschnittlichen Lagen gewohnt. Der
Stadtteil ist flir Immobilieninvestoren interessant, die auf mehreren ehemals gewerblich genutzten Flachen
in den letzten Jahre Wohnungsneubau errichtet haben. Die Investoren wirden gerne vor allem kleine
Wohnungen realisieren, die Stadt versucht jedoch zu erreichen, dass auch grofere, fir Familien geeignete
Wohneinheiten entstehen.

Ahnlich wie in Ehrenfeld handelt es sich beim Stadtteil Nippes um einen ehemaligen Arbeiterstadtteil, der
inzwischen seinen eher schlechten Ruf abgelegt und sich zu einen vergleichsweise hochpreisigen, belieb-
ten Wohnstandort entwickelt hat. Nippes liegt nérdlich der Kélner Altstadt.

Tabelle 38: Kennzahlen zur Umzugsmobilitét Kéin Nippes

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
land. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher  bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

46 %

51 %

29 %

-50

40 %

5%

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte
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KdIn-Nippes verflgt tiber einen geringeren Anteil an Zuziehenden von auferhalb der Stadt als Ehrenfeld.
Auch der Anteil der 18-29-Jahrigen ist hier etwas niedriger als in Ehrenfeld. Die 25-29-Jahrigen sind den-
noch im Vergleich zu den anderen Untersuchungsgebieten iberdurchschnittlich stark vertreten. Auffallig
hoch fir ein innenstadtnahes Bestandsquartier ist der Anteil der 30-49-Jahrigen — er betragt 40 %. Dies
hangt stark mit dem neu entwickelten Clouth-Quartier zusammen, in dem im Untersuchungszeitraum in
gréRerem Umfang neuer Wohnraum neu entstanden ist. Es besteht ein positiver Saldo bei Paaren ohne
Kinder, nicht jedoch bei Familien mit Kindern. Wie in Ehrenfeld ist es flir Familien mit Kindern auch in
Nippes schwer, bezahlbaren Wohnraum in angemessener GroRe zu finden. Die unter anderem auf Fami-
lien ausgerichtete Neubauprojekte auf dem Clouth-Areal — insbesondere die Baugruppen-Projekte — ha-
ben hier in den letzten Jahren jedoch Angebote geschaffen, weshalb im Untersuchungszeitraum die Wan-
derungsverluste bei Familien mit Kindern in Nippes etwas niedriger als in Ehrenfeld war. Immerhin 27 %
der Neubaubezieher haben vor dem Umzug schon im Stadtteil Nippes gewohnt. Bei denjenigen, die in die
Baugruppen-Projekte gezogen sind handelt es sich zum GroRteil um Familien mit Kindern, die alle vor
dem Umzug auch schon in KéIn gewohnt haben. Aligemein wohnten die nach Nippes Umziehenden vorher
meist in hdherpreisigen durchschnittlichen, zum Teil auch guten Lagen.

Der dritte Kolner Untersuchungsstadtteil, Ostheim, liegt rechtsrheinisch im Bezirk Kalk in Stadtrandlage.
Ostheim ist ein ,geteilter Stadtteil: Er besteht aus einer GroRwohnsiedlung im norddstlichen Bereich, einer
daran angrenzenden Siedlung der kommunalen Baugesellschaft, in die in den letzten Jahren viel investiert
wurde, sowie Einfamilienhausbebauung aus den 60er und 70er Jahren mit gut situierter Bewohnerschaft
im sUdlichen Bereich. Hier ist derzeit ein Generationenwechsel festzustellen. Im stidlichen Bereich ist zu-
dem ein grolReres stadtebauliches Projekt, das neu errichtete Waldbadviertel, entstanden. Hier wurden im
Untersuchungszeitraum zahlreiche Einfamilien- und Reihenhduser erstbezugsfahig.

Tabelle 39: Kennzahlen zur Umzugsmobilitdt Kéln Ostheim

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
land. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher  bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

42 %

42 %

56 %

70

53 %

36 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Im Stadtteil Ostheim betragt der Anteil der Zuziehenden von auflerhalb der Stadt 42 %. Bei den Einzligen
in Mehrfamilienhauser liegt der Anteil noch niedriger bei 37 %. 18 % der innerstadtisch Umgezogenen hat
auch schon vorher in Ostheim gewohnt. GroRe Unterschiede gibt es beziiglich der AuBenzuzugsquote bei
den Einfamilienhdusern: Umziehende in Bestandsimmobilien (mit Generationenwechsel) haben zu 51 %
vorher nicht in Kdln gewohnt, bei den Neubauten zogen dagegen nur 17 % von aulerhalb der Stadt zu.
Allgemein zeichnet sich der Stadtteil durch einen geringen Anteil an jlingeren (unter 30-jahrigen) und einen
hohen Anteil an 30-49-jahrigen Umziehenden (42 %) aus - hier unterscheiden sich die Umzlige in Ein-
und in Mehrfamilienhauser kaum. Ahnlich wie im Bremer Ortsteil Liissum-Bockhorn ziehen nach Ostheim
viele Umzugsgemeinschaften mit Kindern und der Anteil der in den Stadltteil Umziehenden mit auslandi-
scher Nationalitat ist iberdurchschnittlich hoch. Ostheim verfligt im Vergleich mit den anderen Untersu-
chungsgebieten iber den héchsten Wanderungsuberschuss bei den Umzugsgemeinschaften mit Kindern
und Uber den héchsten Anteil an Umziehenden mit auslandischer Nationalitt. Zudem sind Umziehende
mit gemischter Nationalitat so stark wie in keinem anderen Untersuchungsgebiet vertreten. Wanderungs-
uberschusse bei Familien mit Kindern gibt es sowohl bei den Umziigen in Mehrfamilienhduser als auch
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bei den Umziigen in Einfamilienh3user. Besonders die neu errichteten Einfamilienhduser (die vor allem
im Waldbadviertel entstanden sind) sind stark durch den Zuzug von Familien mit Kindern gepragt. Auch
beziglich der Nationalitat der in den Stadtteil Umziehenden gibt es groBere Unterschiede: Wahrend 42 %
der Umziehenden in die Mehrfamilienhausbestande eine auslandische Nationalitat haben, liegt der Anteil
bei den Einfamilienh&usern im Bestand bei 34 % und bei den neu gebauten Einfamilienhdusern bei 16 %.
Allerdings ist der Anteil der Umziehenden mit gemischter Nationalitt bei den neu gebauten Einfamilien-
hausern mit 46 % sehr hoch. Diese stellen damit eine sehr wichtige Interessentengruppe fir die Einfami-
lienhausbebauung im Waldbadviertel dar.

Die Leipziger Untersuchungsgebiete

Bei den Leipziger Untersuchungsgebieten handelt es sich um den zentral gelegenen Ortsteil Zentrum-
Sid, den ebenfalls dicht besiedelten Ortsteil Reudnitz-Thonberg in Innenstadt-Randlage sowie den weiter
in Richtung Stadtrand gelegenen Ortsteil Probstheida.

Der Ortsteil Zentrum-Sid ist ein citynahes, gut angebundenes Quartier siidlich des Leipziger Zentrums.
Hier haben in den letzten Jahren in groRerem Umfang Nachverdichtungen stattgefunden, wodurch die
Zahl der Einwohner angestiegen ist. Wahrend in den Altbaubestanden des Ortsteils schwerpunktméRig
grofere Wohnungen existieren, entstanden in den Neubauten vor allem kleine Wohnungen, haufig mit 1-
2 Zimmern.

Tabelle 40: Kennzahlen zur Umzugsmobilitét Leipzig Zentrum-Siid

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
land. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher  bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

50 %

62 %

23 %

-40

32 %

9%

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Mit 50 % verfugt der Ortsteil Zentrum-Siid — wie viele Quartiere mit dieser Zentralitat — Gber einen hohen
Anteil an Zuziehenden von auflerhalb der Stadt. Zentrum-SUd ist sehr stark durch den Umzug von Jiinge-
ren aus den Altersgruppen der 18-29-Jahrigen geprégt. Die Bildungszuwanderung spielt hier eine grolRe
Rolle, die Expertengesprache haben bestatigt, dass viele Studierende in den Ortsteil gezogen sind. Der
Wanderungssaldo ist sowohl bei den 18-24-Jahrigen als auch bei den 25-29-Jahrigen positiv. Dies deutet
darauf hin, dass der Ortsteil auch fiir Absolventen und Berufseinsteiger attraktiv ist. In den Gespréchen
wird erwahnt, dass etliche Studierende nach dem Studium ihre Wohnung kaufen und so im Ortsteil woh-
nen bleiben. Auch bei den 50-64-Jahrigen gibt es einen Wanderungstiberschuss — fiir diese Zielgruppe
stellen die oft barrierefreien Neubauten in Zentrumsnahe eine interessante Wohnalternative dar. Die in
den Ortsteil Umziehenden wohnten vorher vor allem in durchschnittlichen bis guten Lagen, nicht selten
auch sehr guten Lagen.

Der Ortsteil Reudnitz-Thonberg liegt stddstlich der Leipziger Innenstadt und ist grofitenteils durch eine
grunderzeitlich gepragte Blockrandbebauung gepragt. Auch hier hat in den letzten Jahren eine Nachver-
dichtung stattgefunden.
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Tabelle 41: Kennzahlen zur Umzugsmobilitét Leipzig Reudnitz-Thonberg

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
land. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher  bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

52 %

74 %

19 %

-1

48 %

13 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stéddte

Reudnitz-Thonberg zeichnet sich durch den héchsten Anteil von Aullenzuziigen aller Untersuchungsge-
biete aus. Der Ortsteil ist zudem stérker als alle anderen Untersuchungsgebiete durch Umzuge von Jun-
geren aus der Altersklasse der 18-24-Jahrigen gepragt. Diese machen in Reudnitz-Thonberg 47 % aller
Umziehenden aus. Auch hier spielt die Bildungsmigration eine grole Rolle. Der Ortsteil hat fiir Studierende
eine attraktive Lage, viele Universitéts-Einrichtungen befinden sich im Umfeld. Ahnlich wie im Kélner
Stadtteil Ehrenfeld fallt in Reudnitz-Thonberg das deutlich negative Wanderungssaldo bei den Familien
mit Kindern auf. Im Interview stellte sich heraus, dass jedoch weniger die fehlende Verfligbarkeit von
familiengerechtem Wohnraum, sondern eher die Tatsache, dass der Ortsteil zu den weniger attraktiven
Quartieren zahlt, der Hauptgrund hierfur ist. Reudnitz-Thonberg ist aufgrund des geringen Griinanteils bei
Familien wenig beliebt. Projektentwickler berichten, dass groBere Familienwohnungen hier kaum an den
Markt gebracht werden kdnnen. Haufig wohnen Haushalte hier eine Zeit lang (z. B. wahrend des Studi-
ums) und ziehen dann spéter in einen anderen Stadtteil.

Probstheida, das dritte Leipziger Untersuchungsgebiet, liegt im Siidosten von Leipzig in eher randstadti-
scher Lage. In den letzten Jahren sind hier mehrere kleinere Einfamilienhausgebiete ausgewiesen und
entwickelt worden. Es sind vor allem héherwertige freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser ent-
standen.

Tabelle 42: Kennzahlen zur Umzugsmobilitdt Leipzig Probstheida

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
l&nd. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher ~ bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

35%

30 %

14 %

33

52 %

34 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stadte

Probstheida verfiigt hinter dem Bremer Ortsteil Liissum-Bockhorn iber den zweitgeringsten Anteil an Zu-
zligen von auflerhalb des Stadtgebietes. Bei den Neubauten liegt der Anteil der Aulenzuziige sogar bei
knapp 10 %. Die nach Probstheida Umziehenden gehdren schwerpunktmaRig zu den Altersgruppen der
Uber 30-64-Jahrigen. Das positive Wanderungssaldo bei Paaren mit sowie ohne Kindern zeigt die Attrak-
tivitat des Ortsteils flir Umziehende in der Familiengrindungs- und Eigentumsbildungsphase. Auffallig ist
der hohe Anteil der Umziehenden uber-50-Jahrigen. Die 50-64-Jahrigen machen 16 % aller Umziehenden
aus, bei den Einzligen in Neubauten ist diese Altersgruppe immerhin noch mit 13 % vertreten. Die in den
Ortsteil Umziehenden wohnten vor dem Umzug zumeist in durchschnittlichen bis guten Wohnlagen. Der
Anteil der Umziige aus einfachen Lagen ist im Vergleich zu den anderen Untersuchungsgebieten in rand-
stadtischer Lage gering.
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Die Niirnberger Untersuchungsgebiete

In Nirnberg wurden der innenstadtnahe Bezirk UhlandstraBe, der etwas abseitiger gelegene Bezirk
Schoppershof sowie der durch eine GroBwohnsiedlung und angrenzende Neubebauung gepragte rand-
stadtische Bezirk Langwasser-Nordost untersucht.

Der Bezirk UhlandstralRe liegt in zentraler Lage nordlich des Nirnberger Stadtzentrums. Es ist ein beziig-
lich der Bebauung und der Sozialstruktur heterogenes Gebiet. Auf dem Gelénde des ehemaligen Nord-
bahnhofs sind zahlreiche Neubauten entstanden, in die neue, vergleichsweise zahlungskraftige Mieter
und K&ufer zugezogen sind. Hierdurch hat sich die Einwohnerstruktur im Bezirk veréndert.

Tabelle 43: Kennzahlen zur Umzugsmobilitét Niirberg Uhlandstra8e

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

Anteil Umziehende mit
gemischter oder aus-
l&nd. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Anteil  Umzug aus
durchschnittlicher  bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

49 %

50 %

45 %

14

40 %

12 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Der Bezirk Uhlandstrafie zeichnet sich durch einen hohen Anteil an Zuziigen von aulierhalb der Stadt aus,
der allerdings aufgrund der starken Verflechtungen der Stadt mit dem Umland zu relativieren ist. Im Be-
reich des erfassten Neubaus ist der Anteil der Zuziehenden von auflerhalb der Stadt mit 35 % geringer
als im Bestand. Die am starksten vertretende Altersgruppe bei den Umziehenden sind die 30-49-Jahrigen.
Zudem weist der Bezirk im Betrachtungszeitraum einen Wanderungstberschuss bei Umzugsgemein-
schaften mit Kindern auf. Dies deutet auf eine Attraktivitat fir Familien hin. Da in Nlrnberg das Geb&ude-
alter und -typ nur unzureichend erfasst werden konnte, sind genauere Untersuchungen, auf welche Ge-
baudesegmente dieser Familienzuzug ausgerichtet ist, leider nicht méglich. Generell ist festzustellen,
dass die Umziehenden zuvor vor allem in guten bis durchschnittlichen Lagen mit eher Gberdurchschnittli-
chem Mietpreisniveau gewohnt haben. Der Anteil der Umziehenden mit gemischter oder auslandischer
Nationalitat ist vergleichsweise hoch.

Der Bezirk Schoppershof liegt in der nordéstlichen AuRenstadt in einer ,Ubergangslage* zwischen Innen-
stadt und Stadtrand. Hier ist in den letzten Jahren am Nordostbahnhof in groRerem Umfang Wohnungs-
neubau - teilweise 6ffentlich geférdert - entstanden.

Tabelle 44: Kennzahlen zur Umzugsmobilitit Niirnberg Schoppershof

Anteil Umziehende mit Anteil aus

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

gemischter oder aus-
l&nd. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Umzug
durchschnittlicher ~ bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

45 %

42 %

51 %

-1

52 %

24 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Im Bezirk Schoppershof ist der Anteil der Zuzlige von auerhalb der Stadt deutlich niedriger als im Bezirk
Uhlandstrale. Bei den Umztigen in Neubauten liegt der AuRenzuzugsanteil sogar bei lediglich 14 %. Die
30-49-Jahrigen stellen wie im Bezirk UhlandstralRe mit 43 % aller Umziehenden die am starksten vertre-
tene Altersgruppe dar. In nur einem anderen Untersuchungsgebiet ist der Anteil dieser Altersgruppe ho-
her. Mit dem hohen Anteil an Umziehenden im mittleren Alter ist ein positiver Wanderungssaldo bei Paaren
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ohne Kinder verbunden. Der Wanderungssaldo bei Familien mit Kindern ist ausgeglichen, allerdings ist
ein positiver Wanderungssaldo bei kinderreichen Familien zu erkennen. Schoppershof verfiigt hinter Koin-
Ostheim Uber den zweithdchsten Anteil an Umziehenden mit auslandischer Nationalitat. Im Vergleich zum
Bezirk Uhlandstralte haben die nach Schoppershof Umziehenden vorher haufiger in durchschnittlichen
und auch einfachen Lagen gewohnt. Sie ziehen zudem vergleichsweise haufig aus niedrigpreisigen Miet-
preislagen zu.

Das dritte Nirnberger Untersuchungsgebiet, Langwasser-Nordost, ist — wie auch die anderen Bezirke im
Stadtteil Langwasser — durch die Gebaudebestande einer GroBwohnsiedlung gepragt. Aufgrund der Ver-
gangenheit (die Bebauung bestand hier zunachst vor allem aus Baracken flir Aussiedler) war das Image
des Stadltteils eher negativ, hat sich aber im Laufe der Zeit verbessert. Inzwischen wird der Stadtteil —
auch aufgrund des vielen Griins — inshesondere von Familien mit Kindern als attraktiv wahrgenommen.
In den letzten Jahren wurde in Langwasser-Nordost das Neubauprojekt SchonLebenPark mit kleinteiligem
Geschosswohnungsbau und Reihenhausern realisiert.

Tabelle 45: Kennzahlen zur Umzugsmobilitit Niirnberg Langwasser-Nordost

Anteil Umziehende mit Anteil aus

Anteil Zuzug von au-
Rerhalb der Stadt

Anteil unter 30-Jahrige
an Umziehenden

gemischter oder aus-
l&nd. Nationalitat

Wanderungssaldo
Umzugsgemeinschaf-
ten mit Kindern

Umzug
durchschnittlicher ~ bis
einfachen Lagen

Anteil Umzug aus un-
terer  Mietpreislage
(<25 %-Quartil)

36 %

28%

51 %

14

55 %

20 %

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister der Stédte

Langwasser-Nordost ist durch einen vergleichsweise niedrigen Anteil von Zuzlgen von auBerhalb des
Stadtgebietes gepragt. Betrachtet man die Einzilige in Neubauten separat, so liegt der AuRenzuzugsanteil
bei 22 %. Der Bezirk verflgt im Vergleich der Fallstudiengebiete tber den hochsten Anteil an Umziehen-
den aus der Altersklasse der 30-49-Jahrigen (und auch ein deutlich positiver Wanderungssaldo bei dieser
Altersklasse). Dies deutet darauf hin, dass die Familiengriindung und die Eigentumsbildung wichtige
Grinde fir den Umzug in diesen Stadtteil sind. Das neu entwickelte Wohnquartier SchonLeben-Park bie-
tet dieser Zielgruppe Wohnmdglichkeiten. So wie auch die anderen eher peripher gelegenen Untersu-
chungsgebiete Lissum-Bockhorn in Bremen, Ostheim in KéIn und auch Probstheida in Leipzig zeichnet
sich Langwasser-Nordost durch einen positiven Saldo bei den Umziigen von Familien mit Kindern aus.
Auch fiir Paare ohne Kinder ist das Wanderungssaldo positiv. Die Umziige finden vor allem aus durch-
schnittlichen bis guten aber auch aus einfachen bis durchschnittlichen Lagen statt. Der Anteil der Zuzie-
henden mit auslandischer Nationalitat ist vergleichsweise gering.

B2 Untersuchung der durch Neubau ausgelosten Umzugsketten auf kleinrau-

miger Ebene

Neubau in den Bremer Untersuchungsgebieten

In Liissum-Bockhorn wurden im Untersuchungszeitraum drei kleinere Einzelprojekte - ein in einer Bau-
lticke errichtetes Einfamilienhaus, ein Mehrfamilienhaus sowie eine Reihenhaus-Zeile - fertiggestellt und
bezogen. Auffallig ist die starke Kettenwirkung des Reihenhaus-Projektes. Hierbei handelt es sich um eine
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Reihenhauszeile, die gefordert von der Stadt Bremen errichtet wurde. Die Reihenhduser wurden an Fa-
milien mit mindestens vier Personen und Wohnberechtigungsschein vermietet.

Insgesamt werden durch den Neubau im Ortsteil Lissum-Bockhorn (iberdurchschnittlich lange Umzugs-
ketten ausgeldst. Die durch Neubau ausgeldsten Umz(ige dhneln beziglich der Struktur der Umziehenden
und der rdumlichen Ausrichtung stark dem allgemein im Ortsteil feststellbaren Umzugsgeschehen. Es
zeigt sich, dass die Ketten stérker als in den anderen Bremer Ortsteilen auf die einfacheren Lagen und
auf die unteren Preissegmente — sowohl bezogen auf die Mietpreislagen als auch die Angebotsmieten -
ausgerichtet sind und dort vergleichsweise viele Wohneinheiten durch die Umziige freigezogen werden.
So entstehen knapp 60 % der durch die Umzlge freigezogenen Wohneinheiten in einfachen Mietpreisla-
gen (unterstes Quartil). Uberdurchschnittlich hoch ist hier der Anteile an Umzugsgemeinschaften mit Kin-
dern sowie Umzugsgemeinschaften mit auslandischer Nationalitét, die durch die ausgeldsten Umzugsket-
ten eine neue Wohneinheit beziehen kénnen. Auffallig ist, dass die Umzugsketten groBtenteils in den
Standrandlagen verbleiben.

Abbildung 54: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Bremen Liissum-Bockhorn

Anzahl freigez. Wohneinheiten Liissum-Bockhorn
beim Neubau von 100 WE 185 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 109 0-25 %-Quantil 74
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 34 25 %-50 %-Quantil 74
7: sehr gut 0 50 %-75 %-Quantil 25 50 %-75 %-Quantil 37
6: gut bis sehr gut 0 75 %-100 % Quantil 17 75 %-100 % Quantil 0
5: gut 8
4: durchschn. bis gut 72 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 56 City 8 Paare mit Kindern 54
2: einfach bis durchschn. 16 Innenstadtrand 16 Paare ohne Kinder 1
1: einfach 32 Stadtrand 161 gemischt/ausl. Nat. 98

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

Im Ortsteil Buntentor ist die Lange der von Neubau ausgehenden Ketten unterdurchschnittlich. Die aus-
wertbaren Einziige in Neubauten fanden in diesem Ortsteil vor allem in die Mietwohnungen eines Neu-
bauprojektes statt, dass von einem privaten Investor errichtet wurde.

Der hier im Betrachtungszeitraum errichteten neuen Wohnbaufldchen machten durch die Umzugsketten
Wohnraum fiir Einzelpersonen und Paare ohne Kinder, nicht jedoch fiir Familien mit Kinder frei. Auch
auslandische Umzugsgemeinschaften waren kaum in die Ketten eingebunden. Die freigezogenen Woh-
nungen sind vor allem in durchschnittlichen bis guten und eher hoherpreisigen Lagen zu finden.
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Abbildung 55: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Bremen Buntentor
Anzahl freigez. Wohneinheiten Buntentor
beim Neubau von 100 WE 67 Mietpreislage Angebotspreise
0-25 %-Quantil 2 0-25 %-Quantil 0
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 11 25 %-50 %-Quantil 13
7: sehr gut 0 50 %-75 %-Quantil 15 50 %-75 %-Quantil 40
6: gut bis sehr gut 9 75 %-100 % Quantil 39 75 %-100 % Quantil 13
5: gut 9
4: durchschn. bis gut 14 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 16 City 9 Paare mit Kindern 0
2: einfach bis durchschn. 12 Innenstadtrand 29 Paare ohne Kinder 17
1: einfach 7 Stadtrand 29 gemischt/ausl. Nat. 21

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

In der Uberseestadt wurden im Untersuchungszeitraum mehrere groRere Bauprojekte fertiggestellt. Da-
bei handelt es sich vor allem um Bauvorhaben mit Mietwohnungen, die zum Teil von Projektentwicklern,
aber auch von der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft realisiert wurden. Einige wenige Umzlige fan-
den auch in ein Neubauvorhaben mit Eigentumswohnungen statt. In der Uberseestadt ist schwerpunkt-
maRig hochwertiger Wohnraum mit guter Ausstattung in den Neubauten entstanden. Auch das kommu-
nale Wohnungsunternehmen hat den frei finanzierten Wohnungsbau in hochwertigen Segment platziert,
um das eigene Wohnungsportfolio zu diversifizieren.

Abbildung 56: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Bremen Uberseestadt

Anzahl freigez. Wohneinheiten
beim Neubau von 100 WE

Altersstruktur

7: sehr gut

6: gut bis sehr gut

5: gut

4: durchschn. bis gut

3: durchschn.

2: einfach bis durchschn.
1: einfach

110

Mietpreislage

0-25 %-Quantil

25 %-50 %-Quantil
50 %-75 %-Quantil
75 %-100 % Quantil

Lage im Stadtraum
City
Innenstadtrand
Stadtrand

18
22
20
50

22
32
56

Angebotspreise
0-25 %-Quantil

25 %-50 %-Quantil
50 %-75 %-Quantil
75 %-100 % Quantil

Art der Umzugsgem.
Paare mit Kindern

Paare ohne Kinder

gemischt/ausl. Nat.

Uberseestadt
19
19
14
57

1"

42

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

In einem Projekt, das die kommunale Wohnungsgesellschaft in Kooperation mit einem Projektentwickler
errichtet hat, wurde neben frei finanzierten Wohnungen in groerem Umfang geforderter Wohnraum rea-
lisiert. Die Einzlge in dieses Bauprojekt haben im Schnitt eine groRere Versorgungswirkung durch die
Kettenbildung als die anderen Projekte erzielt. Zwischen den Projekten des frei finanzierten Miet- und des
Eigentumswohnungsbaus lassen sich keine Unterschiede beziiglich der Versorgungswirkung feststellen.
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Allerdings wurden nur sehr wenig Einziige in die Eigentumswohnungen erfasst, der Wert ist dementspre-
chend wenig belastbar. Zudem ist bei dem Bauprojekt mit Eigentumswohnungen unklar, ob die Wohnun-
gen von Selbstnutzern bezogen oder als Kapitalanlage vermietet wurden. Fiir die frei finanzierten Woh-
nungen des kommunalen Wohnungsunternehmens ist keine starkere Kettenwirkung erkennbar als fiir die
von privaten Projektentwicklern gebauten Wohnungen. Auch hier lassen die wenigen auswertbaren Ein-
zilge allerdings kaum belastbare Aussagen zu.

Insgesamt werden durch die Einziige in die Neubauten in der Uberseestadt und die ausgeldsten Umzugs-
ketten vor allem in guten bis durchschnittlichen Lagen bzw. in Lagen mit iberdurchschnittlichem Miet-
preisniveau Wohnungen freigezogen. Die Daten deuten zudem auf iberdurchschnittlich hohe Angebots-
mieten in den freigezogenen Wohneinheiten hin. Allerdings werden — starker aus im Ortsteil Buntentor —
auch Wohnungen in einfachen, preiswerten Lagen mit niedriger Angebotsmiete freigezogen. Diese Frei-
ziige wurden vor allem durch den Neubau der éffentlich geférderten Mietwohnungen ausgeldst.

Neubau in den Kdlner Untersuchungsgebieten

In Ehrenfeld wird der Wohnungsneubau durch zahlreiche kleinere bis mittelgrole Projekte privater Inves-
toren, die Mehrfamilienhduser mit Eigentums- und vor allem Mietwohnungen errichtet haben, dominiert.
Zudem hat das kommunale Wohnungsunternehmen hier ein Projekt im Untersuchungszeitraum realisiert.

In Bauprojekten, in denen Eigentumswohnungen entstanden sind, haben die Erstbeziige deutlich mehr
freigezogene Wohnungen ausgeldst (im Schnitt 158 Wohneinheiten pro 100 neugebauter Wohnungen)
als in den Projekten, in denen Mietwohnungen entstanden sind (durchschnittlich 68 pro 100 neugebauter
Wohnungen). Eine deutlich unterdurchschnittliche Versorgungswirkung der Umzugsketten ergibt sich bei
einem Projekt, in dem mdblierte Einzelapartments (mit einer GroRe von 18-32 m?) vermietet werden. Hier
ist ein starker Zuzug von aulerhalb festzustellen. 79 % der Apartments wurden von Zuziehenden, die
vorher nicht in KéIn gewohnt haben, bezogen. Durch die Einziige in den frei finanzierten Neubau der
kommunalen Wohnungsgesellschaft wurde nicht mehr Wohnungen freigezogen als durch die Einziige in
die Projekte privater Investoren. Da das Projekt des kommunalen Wohnungsunternehmens bereits Ende
2015 fertiggestellt wurde, ist hier allerdings unklar, ob es sich bei den verknipften Einziigen um Erstbezug
handelt.

Abbildung 57: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Kéin Ehrenfeld

Anzahl freigez. Wohneinheiten Ehrenfeld
beim Neubau von 100 WE 89 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 4 0-25 %-Quantil 6
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 8 25 %-50 %-Quantil 14
7: sehr gut 7 50 %-75 %-Quantil 16 50 %-75 %-Quantil 32
6: gut bis sehr gut 6 75 %-100 % Quantil 60 75 %-100 % Quantil 37
5: gut 25
4: durchschn. bis gut 24 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 23 City 22 Paare mit Kindern 6
2: einfach bis durchschn. 3 Innenstadtrand 47 Paare ohne Kinder
1: einfach 1 Stadtrand 20 gemischt/ausl. Nat. 33

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell
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Insgesamt werden durch die Einzige in Neubauten in Ehrenfeld vergleichsweise wenig Wohnungen im
Bestand freigezogen. Die freigezogenen Wohnungen befinden sich schwerpunktmaRig in durchschnittli-
chen bis guten bzw. in hdherpreisigen Lagen. Familien mit Kindern sind bei den ausgeldsten Umziigen
kaum vertreten.

Durch die Neubauprojekte im Stadtteil Nippes wurden deutlich mehr Wohneinheiten im Kettenverlauf frei-
gezogen als in Ehrenfeld. Hier ist Wohnraum durch Neubau im Untersuchungszeitraum schwerpunktma-
Rig auf dem Clouth-Gelande, einem ehemaligen Fabrikationsstandort, entstanden. Das sogenannte
Clouth-Quartier wurde von der kommunalen Stadtentwicklungsgesellschaft ,Moderne Stadt‘ in Koopera-
tion mit privaten und &ffentlichen Partnern entwickelt. Im Untersuchungszeitraum sind hier sehr vielféltige
Wohnangebote fertiggestellt worden.

Besonders viele Wohnungen wurden durch die Einzlge in die von Baugruppen realisierten Neubauten im
Kettenverlauf freigesetzt. Dies ist vor allem darauf zurlickzufiihren, dass die Einziehenden hier vorher
schon in Kéin gewohnt haben. Durch 100 neue Wohneinheiten in den Baugruppen-Projekten werden 257
Wohnungen im Bestand freigesetzt.

Abbildung 58: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Kéin Nippes

Anzahl freigez. Wohneinheiten Nippes
beim Neubau von 100 WE 160 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 6 0-25 %-Quantil 13
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 10 25 %-50 %-Quantil 22
7: sehr gut 15 50 %-75 %-Quantil 19 50 %-75 %-Quantil 47
6: gut bis sehr gut 10 75 %-100 % Quantil 123 75 %-100 % Quantil 78
5: gut 35
4: durchschn. bis gut 42 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 42 City 57 Paare mit Kindern 13
2: einfach bis durchschn. 12 Innenstadtrand 77 Paare ohne Kinder 26
1: einfach 3 Stadtrand 25 gemischt/ausl. Nat. 47

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

Wie in Ehrenfeld ist auch in Nippes die Wirkung der Einziige in Eigentumswohnungen deutlich gréRer als
die Wirkung der Einztige in Mietwohnungen. Durch 100 Einzlige in Mietwohnungen werden im Kettenver-
lauf im Schnitt 66 Wohnungen im Bestand freigezogen, die gleiche Zahl an Einzligen in Eigentumswoh-
nungen lést 150 freigezogene Wohnungen im Bestand aus. Die gleiche Wirkung erzielen die Einzlge in
die neu errichteten Reihenhauser, die ebenfalls an Interessenten verkauft wurden.

Insgesamt befinden sich die freigezogenen Wohneinheiten schwerpunktméRig in durchschnittlichen bis
guten Lagen und in Lagen mit Gberdurchschnittlich hohem Mietniveau. Auch die Angebotsmieten der frei-
gezogenen Wohnungen liegen in den meisten Fallen Uber dem Durchschnitt. Familien mit Kindern sind
eher selten in die Umzugsketten eingebunden, Paare ohne Kinder dagegen haufiger.
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Auch die Neubauvorhaben im Stadltteil Ostheim I6sen (iber die Umzugsketten vergleichsweise viele Woh-
nungs-Freiziige im Bestand aus — die absolute Zahl der freigezogenen Wohnungen pro 100 Neubau-
Wohneinheiten ist jedoch etwas niedriger als in KéIn-Nippes.

In Ostheim sind im Untersuchungszeitraum viele Reihenhduser auf Erbbaugrundstlicken neu bezogen
worden, die von einem privaten Investor im neu errichteten Waldbadviertel errichtet wurden. Es handelt
sich um Reihenhauser fir preissensible Zielgruppen. Ziel war es, die finanzielle Belastung durch den Kauf
der Hauser mdglichst unter den Mietkosten fiir eine vergleichbar grofe Wohnung zu halten.

Zudem wurde in einem anderen Bereich des Stadtteils ein kleines Mehrfamilienhaus mit Eigentumswoh-
nungen fertiggestellt. Daneben gibt es wenige weitere Einzlge in kleinere Neubauten, fur die jedoch nicht
ausreichend gebaudebezogenen Informationen gesammelt werden konnten.

Abbildung 59: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Kéln Ostheim

Anzahl freigez. Wohneinheiten Ostheim
beim Neubau von 100 WE 146 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 38 0-25 %-Quantil 51
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 45 25 %-50 %-Quantil 43
7: sehr gut 8 50 %-75 %-Quantil 24 50 %-75 %-Quantil 24
6: gut bis sehr gut 2 75 %-100 % Quantil 39 75 %-100 % Quantil 28
5: gut 14
4: durchschn. bis gut 39 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 37 City 21 Paare mit Kindern 37
2: einfach bis durchschn. 29 Innenstadtrand 51 Paare ohne Kinder 24
1: einfach 18 Stadtrand 74 gemischt/ausl. Nat. 64

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

Bei den Neubauten in Ostheim sind deutlich mehr Familien mit Kindern in die ausgeldsten UmzUge invol-
viert als in den beiden linksrheinischen Untersuchungsgebieten. Zudem befinden sich die freigezogenen
Wohneinheiten deutlich haufiger in eher einfachen bzw. preisglinstigen Lagen und es werden in gréRerem
Umfang Wohneinheiten mit niedrigen Angebotsmieten freigezogen. Auffallig ist zudem die hohe Zahl an
Umzugsgemeinschaften mit gemischter und ausléndischer Nationalitét, die in die Umzugsketten einbezo-
gen sind. Dies deckt sich mit den Ergebnissen der allgemeinen Untersuchungen zu den Umzligen in
Ostheim.

Neubau in den Leipziger Untersuchungsgebieten

Im Leipziger Ortsteil Zentrum-Siid wurden im Untersuchungszeitraum im Zuge der Nachverdichtung meh-
rere kleinere Mehrfamilienhduser mit Eigentums- und vor allem Mietwohnungen bezogen. Diese wurden
zumeist von Projektentwicklern, aber auch einer Wohnungsgenossenschaft errichtet. In Leipzig-Sid ist
der Unterschied zwischen den Wirkungen von Eigentums- und Mietwohnungsbau besonders hoch. Die
Einzlge in Eigentumswohnungen dsen hier 259 freigezogene Wohneinheiten pro 100 Neubauwohnungen
aus, Einzlige in Mietwohnungen dagegen nur 104 Wohneinheiten.
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Im Bereich der neu entstandenen Mietwohnungen fallen zwei Projekte mit iberdurchschnittlich hohen
Versorgungswirkungen durch die Kettenbildung auf. Zum einen ein Wohnprojekt, in den barrierefreien
Wohnungen mit Betreuungsdienstleistungen (,betreutes Wohnen®) angeboten werden und zum anderen
ein Wohnprojekt, dass durch eine Wohnungsgenossenschaft realisiert wurde. Durch hochgerechnete 100
Einziige in das ,Betreutes Wohnen*-Projekt werden 136 freigezogene Wohnungen ausgeldst, durch 100
Einzlige in die Genossenschaftswohnungen sogar 223 Wohneinheiten. Ohne diese beiden Projekte wére
die Effekte der Umzugsketten aus den Mietwohnungsbau noch deutlich niedriger.

Abbildung 60: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Leipzig Zentrum-Siid

Anzahl freigez. Wohneinheiten Zentrum-Siid
beim Neubau von 100 WE 123 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 13 0-25 %-Quantil 11
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 4 25 %-50 %-Quantil 9
7: sehr gut 16 50 %-75 %-Quantil 8 50 %-75 %-Quantil 43
6: gut bis sehr gut 7 75 %-100 % Quantil 98 75 %-100 % Quantil 60
5: qut 28
4: durchschn. bis gut 37 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 20 City 35 Paare mit Kindern 23
2: einfach bis durchschn. 9 Innenstadtrand 81 Paare ohne Kinder 14
1: einfach 6 Stadtrand 5 gemischt/ausl. Nat. 17

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

Allgemein zeigt sich, dass durch die Umzugsketten vor allem héherpreisige Wohneinheiten bzw. Wohnein-
heiten in hochpreisigen Lagen freigezogen werden. In die Umzugsketten sind fir einen innerstadtischen
Standort vergleichsweise viele Familien mit Kindern einbezogen.

Eine im Vergleich zum Zentrum-Stid minimal hohere Zahl freigezogener Wohneinheiten im Kettenverlauf
ist in Reudnitz-Thonberg festzustellen. Im Untersuchungszeitraum wurden hier ein kleineres Mehrfamili-
enhaus sowie einige Reihenhduser im Townhouse-Stil errichtet. Zudem haben hier Einziige in sanierte
Bestandsimmobilien stattgefunden: Zum einen wurde ein saniertes Baudenkmal aus der Griinderzeit neu
bezogen. Zum anderen wurde in ehemals fir Produktionszwecke genutzten Gebaudebestanden Eigen-
tumswohnungen realisiert. Mietwohnungen entstanden im Untersuchungszeitraum ausschlieflich in zwei
,Betreutes Wohnen*-Projekten.

Anders als in den anderen Untersuchungsgebieten ist die Zahl der durch Umzugsketten ausgeldsten
Wohneinheiten in Reudnitz-Thonberg bei den Neubauprojekten im Mietwohnungsbau grofer (158 freige-
zogene Wohneinheiten durch 100 Neubauwohnungen) als bei den Neubauprojekten mit Eigentumsbil-
dung (104 freigezogene Wohneinheiten pro 100 Neubau-WE). Die vergleichsweise hohe Wirkung des
Mietwohnungsbaus ist darauf zuriickzufiihren, dass es sich hier um ,Betreutes Wohnen*-Projekte handelt,
in die nur ein geringer Zuzug von aulerhalb der Stadt stattfindet. Als Grund fiir die geringe Versorgungs-
wirkung, die durch die Umzugsketten der Neubauten mit Eigentumswohnungen ausgelost wird, wurde im
Experteninterview die hohe Bedeutung des Eigentumserwerbs als Kapitalanlage genannt. Aufgrund der
vergleichsweise geringen Attraktivitat des Ortsteils als Wohnstandort fiir kapitalstarke Haushalte werden
hier Eigentumswohnungen vergleichsweise selten von Selbstnutzern und dafiir haufiger als Kapitalanlage
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erworben. Diese als Kapitalanlage erworbenen Eigentumswohnungen werden vom Eigentiimer in der Re-
gel vermietet und sind deshalb dem Mietwohnungsmarkt zuzuordnen.

Abbildung 61: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Leipzig Reudnitz-Thonberg

Anzahl freigez. Wohneinheiten Reudnitz- Thonberg
beim Neubau von 100 WE 130 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 21 0-25 %-Quantil 28
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 13 25 %-50 %-Quantil 43
7: sehr gut 7 50 %-75 %-Quantil 29 50 %-75 %-Quantil 23
6: gut bis sehr gut 7 75 %-100 % Quantil 67 75 %-100 % Quantil 38
5:gqut 17
4: durchschn. bis gut 33 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 39 City 18 Paare mit Kindern 17
2: einfach bis durchschn. 13 Innenstadtrand 94 Paare ohne Kinder 14
1: einfach 15 Stadtrand 13 gemischt/ausl. Nat. 29

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

Uber alle Neubauvorhaben gerechnet werden durch die in Reudnitz-Thonberg startenden Umzugsketten
deutlich mehr Wohneinheiten in den unteren Preissegmenten bzw. in giinstigeren und einfacheren Lagen
freigezogen als im Zentrum-Sid. Es sind weniger Familien mit Kindern in den Umzugsketten vertreten,
dafir ist der Anteil der Umziehenden mit gemischter oder auslandischer Nationalitat groRer.

Probstheida, das dritte Leipziger Untersuchungsgebiet, zeichnet sich durch die umfangreichsten Versor-
gungseffekte aller zwolf Untersuchungsgebiete aus. In keinem anderen Untersuchungsgebiet werden
durch die Einztge in Neubauten derart viele Bestandswohnungen freigezogen.

Abbildung 62: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Leipzig Probstheida

Anzahl freigez. Wohneinheiten Probstheida
beim Neubau von 100 WE 218 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 42 0-25 %-Quantil 14
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 39 25 %-50 %-Quantil 55
7: sehr gut 13 50 %-75 %-Quantil 27 50 %-75 %-Quantil 55
6: gut bis sehr gut 13 75 %-100 % Quantil 111 75 %-100 % Quantil 96
5: gut 36
4: durchschn. bis gut 39 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 81 City 39 Paare mit Kindern 50
2: einfach bis durchschn. 33 Innenstadtrand 150 Paare ohne Kinder 31
1: einfach 3 Stadtrand 24 gemischt/ausl. Nat. 19

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell
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In Probstheida sind im Untersuchungszeitraum in mehreren kleinen Neubaugebieten Wohneinheiten fer-
tiggestellt und bezogen worden. Bei den fertiggestellten Objekten handelt es sich ausschlielich um Ein-
familienhauser und Doppelhaushalften, die zumeist von Bautragern errichtet wurden. Umziige in den Miet-
und Geschosswohnungsbau konnte in dem Zeitraum nicht festgestellt werden. Nur bei knapp 10 % der
ausgewerteten Einziige in Neubauten erfolgte der Zuzug von auerhalb der Stadt.

Insgesamt werden vor allem Wohneinheiten mit Giberdurchschnittlichen Angebotsmieten in hochpreisigen
Mitpreislagen freigezogen. Aber auch der Anteil der freigezogenen Wohneinheiten mit unterdurchschnitt-
lichen Angebotsmieten ist beachtlich. Die groRe Zahl der in die Umzugsketten eingebundenen Familien
mit Kindern unterstreicht die Attraktivitat von Probstheida fiir Haushalte in der Familiengrindungsphase,
die bereits bei der allgemeinen Untersuchung des Umzugsgeschehens im Ortsteil aufgezeigt wurde.

Neubau in den Niirnberger Untersuchungsgebieten

Im Nirnberger Bezirk UhlandstraBe sind im Geschosswohnungsbau zwei groRere Neubauprojekte im
Untersuchungszeitraum auf einem ehemaligen Bahngrundstiick am Nordbahnhof fertiggestellt worden.
Durch einen Stadtebaulichen Vertrag mit den Investoren wurde festgelegt, dass 30 % der Wohneinheiten
im geforderten Wohnungsbau erstellt werden missen, aufgeteilt in Eigentums-und Mietwohnungsbau. In
einem der beiden ausgewerteten Projekte wurden Eigentumswohnungen fiir Selbstnutzer und Kapitalan-
leger realisiert. Bei dem anderen Neubauvorhaben handelt es sich um 6ffentlich geforderten Wohnungs-
bau.

Die Zahl der ausgeldst durch die Einziige in die Neubauwohnungen freigezogenen Wohneinheiten ist fiir
das offentlich geforderte Neubauvorhaben (Sozialer Wohnungsbau) deutlich héher als fiir den frei finan-
zierten Geschosswohnungsbau mit Eigentumswohnungen.

Abbildung 63: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Niirnberg UhlandstralSe

Anzahl freigez. Wohneinheiten UhlandstraRe
beim Neubau von 100 WE 90 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 13 0-25 %-Quantil 10
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 22 25 %-50 %-Quantil 25
7: sehr gut 5 50 %-75 %-Quantil 19 50 %-75 %-Quantil 35
6: gut bis sehr gut 7 75 %-100 % Quantil 37 75 %-100 % Quantil 20
5: qut 13
4: durchschn. bis gut 23 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 12 City 22 Paare mit Kindern 19
2: einfach bis durchschn. 12 Innenstadtrand 39 Paare ohne Kinder 13
1: einfach 18 Stadtrand 29 gemischt/ausl. Nat. 58

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

Insgesamt Idsen die Einziige in die beiden sehr unterschiedlichen Neubauten im Kettenverlauf sowohl im
Bereich der hochpreisigen Mietpreislagen und der Wohneinheiten mit tiberdurchschnittlichen Angebots-
mieten als auch im Bereich der preiswerteren Mietpreislagen und der Wohneinheiten mit unterdurch-
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schnittlichen Angebotspreisen freigezogenen Wohnraum aus. Auffallig ist die starke Einbindung von Um-
zugsgemeinschaften mit gemischter oder auslandischer Nationalitat in die Umzugsketten, die auf den ho-
hen Anteil an Einzligen derartiger Umzugsgemeinschaften in das 6ffentlich geférderte Neubauvorhaben
zurtickzufiihren ist.

Im Bezirk Schoppershof konzentrierten sich die Neubauaktivitdten im Untersuchungszeitrum stark auf
die Projekte der kommunalen Wohnungsgesellschaft am Nordostbahnhof. Hier sind mehrere gréRere
Mehrfamilienhduser entstanden, eins davon wurde 6ffentlich geférdert.

Abbildung 64: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Niirnberg Schoppershof

Anzahl freigez. Wohneinheiten Schoppershof
beim Neubau von 100 WE 117 Mietpreislage Angebotspreise

0-25 %-Quantil 30 0-25 %-Quantil 37
Altersstruktur 25 %-50 %-Quantil 24 25 %-50 %-Quantil 7
7: sehr gut 8 50 %-75 %-Quantil 25 50 %-75 %-Quantil 58
6: gut bis sehr gut 0 75 %-100 % Quantil 37 75 %-100 % Quantil 15
5:qut 12
4: durchschn. bis gut 26 Lage im Stadtraum Art der Umzugsgem.
3: durchschn. 26 City 15 Paare mit Kindern 31
2: einfach bis durchschn. 8 Innenstadtrand 49 Paare ohne Kinder 13
1: einfach 36 Stadtrand 52 gemischt/ausl. Nat. 74

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

Auch hier ist wieder eindeutig erkennbar, dass im 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbau — vor allem
aufgrund des geringeren AuBenzuzugs - eine groRere Zahl an Wohneinheiten durch die Umzugsketten
freigezogen wird als im frei finanzierten Mietwohnungsbau.

Es zeigt sich zudem, dass durch das 6ffentlich geforderte Bauprojekt in groBerem Umfang Wohneinheiten
freigezogen werden, die bezlglich der Angebotsmieten dem untersten Preissegment zuzuordnen und in
einfacheren und preisgunstigeren Lagen zu finden sind. Zudem handelt es sich bei den Umziehenden
sehr haufig um Familien mit Kindern. Die angrenzenden frei finanzierten Bauprojekte zeichnen sich dage-
gen durch ausgeldste Umzugsketten aus, in denen Familien mit Kindern wenig vertreten sind und durch
die vor allem Wohneinheiten in hochpreisigen Mietpreislagen mit tiberdurchschnittlichen Angebotsmieten
freigezogen werden.

Im Gegensatz zu den beiden anderen Nirnberger Untersuchungsgebieten konzentrierte sich der Neubau
in Langwasser-Nordost im Untersuchungszeitraum nicht auf den Geschosswohnungsbau sondern den
Bau von Doppelhaushalften und Reihenhdusern. Die kommunale Wohnungsgesellschaft tritt hier als Bau-
trager auf.
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Abbildung 65: Kennzahlen zur Versorgungswirkung durch Umzugsketten Niirnberg Langwasser-Nordost

Anzahl freigez. Wohneinheiten
beim Neubau von 100 WE

Altersstruktur

7: sehr gut

6: gut bis sehr gut

5: gut

4: durchschn. bis gut

3: durchschn.

2: einfach bis durchschn.

1: einfach

132

Mietpreislage

0-25 %-Quantil

25 %-50 %-Quantil
50 %-75 %-Quantil
75 %-100 % Quantil

Lage im Stadtraum
City
Innenstadtrand
Stadtrand

18
54
24
36

30
48
54

Langwasser-Nordost
Angebotspreise

0-25 %-Quantil 44
25 %-50 %-Quantil 0
50 %-75 %-Quantil 88
75 %-100 % Quantil 0

Art der Umzugsgem.

Paare mit Kindern 33
Paare ohne Kinder 33
gemischt/ausl. Nat. 66

Quelle: IRI/Quaestio, eigene Auswertung Einwohnermelderegister-Daten, Verkettung: Realverkettungsmodell

Im Interview wurde berichtet, dass zahlreiche Kaufer der neu gebauten Doppelhaushélften und Reihen-
hauser aus der ndheren Umgebung stammen und zum Teil aus der GroRwohnsiedlung in den Neubau
gezogen sind. Die Auswertungen ergaben, dass knapp ein Viertel der Einziehenden vorher in Langwasser

gewohnt haben.

Die Zahl der durch Umzugsketten freigezogenen Wohneinheiten ist in Langwasser-Nordost groRer als in
den anderen beiden Nlrberger Untersuchungsgebieten. Paare mit oder ohne Kinder sind stark in die
Umzugsketten eingebunden. Aufgrund der generell in Nirnberg sehr hohen Auenzuzugsquote, die auf
die engen Verflechtungen in der Stadtregion zuriickzufiihren sind, ist die Wirkung allerdings geringer als
in vergleichbaren stadtrandnahen Gebieten (Liissum-Bockhorn, Ostheim und Probstheida) in den anderen

Fallstudienstadten.

Anhang

BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020




	Umzugsmobilität und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmärkte 
	IMPRESSUM 
	Vorwort
	Inhalt 
	Kurzfassung 
	Anlass und Fragestellungen 
	Empirische Grundlagen und Methoden 
	Zentrale Ergebnisse 

	Abstract 
	Setting and key questions 
	Empirical foundations and methods 
	Core results 

	1. Einführung 
	2. Theorie und Forschungshistorie 
	2.1. Theoretischer Hintergrund 
	2.2. Vorhandene empirische Untersuchungen 

	3. Untersuchungsdesign der Studie 
	3.1. Auswertung der Daten aus dem Einwohnermelderegister 
	3.2. Konzept Umziehenden- und Eigentümer-Befragung 
	3.3. Grundkonzept synthetische Kettenbildung 
	3.4. Ansatz zur Nachbildung realer Ketten 

	4. Auswertungen zum Umzugsverhalten 
	4.1. Wer zieht um? Untersuchung der Struktur der Umziehenden 
	4.2. Wer zieht wohin? Umzugsmobilität differenziert nach Lagen 
	4.3. Welche Umzugsmotive spielen eine Rolle? 
	4.4. Welche Wohneinheiten werden durch Umzüge bezogen bzw. freigesetzt? 
	4.5. Welchen Einfluss haben Umzüge auf die Wohnkosten der Umziehenden? 
	4.6. Welchen Einfluss haben Umzüge auf die Bewirtschaftung der Wohnun-gen? 
	4.7. Zusammenfassung und Zwischenfazit 

	5. Strukturen und Wirkungen von Umzugsketten 
	5.1. Parameter und Zusammenhänge im Verknüpfungsmodell 
	5.2. Nachweis der Versorgungswirkung im Verknüpfungsmodell 
	5.3. Plausibilisierung und weitere Verflechtungsbetrachtungen 
	5.4. Betrachtung der Strukturen der nachgebildeten Umzugsketten 
	5.5. Vertiefende Untersuchung der Umzugsketten auf kleinräumigerer Ebene 
	5.6. Zusammenfassung und Zwischenfazit 

	6. Modellierung von Versorgungswirkungen im Verknüpfungsmodell 
	6.1. Umzugsverflechtungen und ihre Versorgungswirkung in Abhängigkeit vom Grad der Marktanspannung 
	6.2. Umzugsverflechtungen und ihre Versorgungswirkung in Abhängigkeit von der Art des Wohnungsneubaus 
	6.3. Zusammenfassung und Zwischenfazit 

	7. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen 
	7.1. Einordnung in die wohnungspolitische Debatte 
	7.2. Wissenschaftlich-methodische Stärken und Schwächen 
	7.3. Zentrale Ergebnisse zu Umzugsmobilität, Umzugsverflechtungen und der Versorgungswirkung von Wohnungsneubau 
	7.4. Wohnungspolitische Schlussfolgerungen 

	Literatur 
	Abbildungsverzeichnis 
	Tabellenverzeichnis 
	Anhang 
	A Methodischer Anhang 
	B Vertiefende Fallstudienuntersuchungen 





