cai

N
LBS empirica

Bausparkasse der Sparkassen

Beitrag des Eigenheimbaus zur
Wohnraumversorgung in NRW.




empirica

Forschung und Beratung

Auftraggeber:

LBS Westdeutsche Landesbausparkasse

Ansprechpartner:
Dr. Reiner Braun, Jan Grade

Unter Mitarbeit von Claudia Casaretto

Projektnummer: Datum: Biiro:
2014042 Mai 2016 Bonn
empirica ag

Zweigniederlassung Bonn

Kurfiirstendamm 234 Kaiserstr. 29
10719 Berlin 53113 Bonn
Tel. (030) 88 47 95-0 Tel. (0228) 91 48 9-0
Fax. (030) 88 47 95-17 Fax (0228) 21 74 10



Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW i

INHALTSVERZEICHNIS
KURZFASSUNG ..oitietismssmsssssmssssasssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 1
1. Was ist der SiCKeTeffeRE? ...t e 1
2. Erhebungsdesign der vorliegenden Studie ..........ccccoeveiiiineiiiiininiiinnnninnnenenseesnaen 2
3. 00 0] 0] 4N N 3
3.1  Erste Befragungsrunde: Wer zieht ins Eigenheim und warum? ..........c.ccccooeeiiveninninincnineene 3
3.2 Zweite Befragungsrunde: Welche Haushalte sickern nach? ............cccoccoiiiiiiine 4
3.3  Praxisbeispiel: Umzugskette Familie Miiller aus MUNSEET .......cccocerierienieniiiieieneesieeeee e 6
3.4 Indirekte Versorgungseffekte durch neue Eigenheime (Modellrechnung) ........c.cccccocevervnereennene. 8
4. Zusammenfassung und Empfehlungen ...........oiiiiiiiiniiiiiiiiiiiicnneenneeeneee e 10
4.1  Eigenheime schaffen Wohnraum fiir Geringverdiener.........c..ccccooeenieniniiniinienieneeeee e 10
4.2  Schwarmverhalten erfordert differenziertere WohnungspolitiK ..........cccoceeveevieninininnininieennn 11
LANGFASSUNG ..ootiiuisnismssmssmssssnsssssnsssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnsssssnssnssnsss 13
1. Voriiberlegungen zum Sickereffekt..........ccccvvviiiiiniiiiinnnniiinnininnnensssssssssnssens 13
2. Untersuchungsdesign........cccoovveiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiiiinissssissssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssassssesss 14
2.1  Wohnungsmarktsituation in den Untersuchungsregionen ...........cccccevceveeereeneeneeneeneeieseeseeeenn 14
2.1.1  Wohnungsmarkt Koln (KnappheitSregion) ........c.ccocvevieiiiriiiniinieniesceeciese e 15
2.1.2  Wohnungsmarkt Miinster (Knappheitsstadt in entspannter Region)..........ccceccovveervenirennne 17
2.1.3  Wohnungsmarkt Dortmund (UberschusSregion) ..........cccoeveveveveveeeeeerererererseesseeeesesesesesesnnns 19
2.2 Erhebungsdesign und Befragungsinhalt...........cccccoiieiiiiiniiiiiii e 21
2.2.1  Vorgehenin der ersten BefragungSrunde ..........c.ccoveerieiiiniiinienienieneeieeiesee e 21
2.2.2  Vorgehen in der zweiten Befragungsrunde...........ccoceevieiiiriiniinienienieeeie e 22
2.2.3  Ergebnisse der beiden Befragungsrunden ..........ccooceevieiieiiiniinienieneeeeesee e 22
2.3 Reprasentativitdt der ErgebniSse . ......cccoiiiiiiiiiiiiiierire e 23
3. Ergebnisse der ersten Befragungsrunde in den Neubaugebieten ...........cccceeveiiiiieeiininencnnns 24
3.1 Wer bezieht die neuen Eigenheime? ..........cocoeiiiiiiiininiiiiece e 24
3.2 Was andert sich an der Wohnsituation durch das neue Eigenheim? ...........cccccoooiiiiiiniininnnn. 26
3.3 Was sind die UMZUZSIMOTIVE? ......cc.coiiiriiiiieieieriee sttt st sttt et sa e e b st enees 30
3.4  Wird der Wunschstandort realiSIert? ..........ccccevieviiiiiniiiiiiiciceenie e 32
3.5 Wieverbessert sich die Wohnsituation durch das neue Eigenheim?...........cccccoceviiininininnnene. 35
4. Analyse der Umzugsketten und SickereffeKkte ..........ccovviiiiiiiiiiisiiiiniiiiinisiensneesneecsaee, 38

4.1  Hintergrund: Was ist der Sickereffekt?....... ..ot 38




Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW ii

4.1.1  Die Theorie zum Sickereffekt........ccoimiiiiiiiiiiic e 38

4.1.2  Aktuelle Erfahrungen mit dem Sickereffekt aus Hamburg........c.cccccocervevvenenininininineennn 38

4.1.3  Untersuchungsziel der vorliegenden Sickerstudie .........cccceoeverinininienenenininnececeee 40

4.2 ReGION KOIN .ottt sttt ettt e b e b e e s s nes 41
4.2.1  Entwicklung der Wohnflache entlang der Kettenglieder ..........c..cocvoereriieniininincncneneene 41

4.2.2  Praxisbeispiel 1: Umzugskette Familie Klein aus KOIn ......c.cccoccevoerienienieniniiicneceeee 43

4.2.3  Praxisbeispiel 2: Umzugskette Familie Klumpp aus KOIn .....cccccocerverienieniniinineneceeee 46

4.24  Fazit: Neue Eigenheime am Stadtrand schaffen zentrale Mietwohnungen..........c..c.cccc...... 49

4.3 Region DOrtMUNG ....c.cooiiiiiiiiiiieiece e s e st 50
43.1 Entwicklung der Wohnfldche entlang der Kettenglieder ..........c.ccocvviririiiviininininininecnnn 50

4.3.2  Praxisbeispiel 3: Umzugskette Familie Dorsch aus Dortmund..........ccooceevveiieiiininniencennen. 51

4.3.3  Fazit: neue Eigenheime am Stadtrand schaffen zentrale Mietwohnungen ..........c..cccoeceeuee. 53

4.4 ReZION MUNSEET .....ciiiiiiiiiiiiectee ettt e s e st e s b e e e be e s b e e ebeesaneesneesane 55
441  Entwicklung der Wohnflache entlang der Kettenglieder ..........c.cccocevienieniniiniincnicneeen. 56

442  Praxisbeispiel 4: Umzugskette Familie Meister aus MUNSter.........cccoceeveenieiiieiienieneenieenens 58

4.4.3  Praxisbeispiel 5: Umzugskette Familie Miller aus MURNSEET ........ccccceveeneeneriiiniinienieneenens 62

444  Fazit: Neue Eigenheime am Stadtrand schaffen zentrale Mietwohnungen............ccccccoueeneee. 65

4.5 Unterschiede in den drei Untersuchungsraumen .........c..oceeeeeeeerienenineneeeeeeeesee e 66
4.6  Indirekte Versorgungseffekte neuer Eigenheime (Modellrechnung).........ccccceceevvenieienncnncneenne. 68
4.7  Exkurs: Uberlegungen zum Sickereffekt neuer Eigentumswohnungen ..............cc.ocoeuevreeveiinennnns 70

5. Zusammenfassung und Empfehlungen. ... 71
5.1 Eigenheime schaffen Wohnraum fiir Geringverdiener............ccccceevuerieneenienennene e 71
5.2 Schwarmverhalten erfordert differenziertere WohnungspolitiK.........c.ccoooeeviiiiniiniinienieeneeinne 72

2 N 72 75
1. Mieten und Kaufpreise fiir Geschosswohnungen ..........ccocccvvviveiiiinneniinnninineninnennnen. 75
2. Erhebungsgebiete (1. Befragungsrunde).........ccoccceviiineiiiinsniininnniinnnsniinseiinssismssssssssss 78
3. Erginzende Auswertungen (1. Befragungsrunde) ..........ccceveriviinniiiniciineinncsnneenneensecsenaees 79
4. Fotografische Darstellung der erhobenen Umzugsketten...........ccccceiriiueiiiiiieiiniiieecininennnnns 81

5. Fragebogen........ ittt 90




Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW

iii

Tabellenverzeichnis

TABELLE 1:

UBERBLICK ZU DEN KETTENENDEN AB DER 2. BEFRAGUNGSRUNDE

Abbildungsverzeichnis

ABBILDUNG 1:

ABBILDUNG 2:

ABBILDUNG 3:
ABBILDUNG 4:
ABBILDUNG 5:
ABBILDUNG 6:
ABBILDUNG 7:
ABBILDUNG 8:

ABBILDUNG 9:

ABBILDUNG 10:
ABBILDUNG 11:
ABBILDUNG 12:
ABBILDUNG 13:
ABBILDUNG 14:
ABBILDUNG 15:
ABBILDUNG 16:
ABBILDUNG 17:
ABBILDUNG 18:
ABBILDUNG 19:
ABBILDUNG 20:

ABBILDUNG 21:

ABBILDUNG 22:

ABBILDUNG 23:

ABBILDUNG 24:

ENTWICKLUNG DER EINKOMMENSKLASSEN ENTLANG DER KETTENGLIEDER

ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER INDIKATOREN ENTLANG DER UMZUGS-KETTE
(KETTENANFANG FAMILIE MULLER AUS MUNSTER)

WOHNUNGSMARKTPROFIL DER STADTREGION KOLN
WOHNUNGSMARKTPROFIL DER STADTREGION MUNSTER
WOHNUNGSMARKTPROFIL DER STADTREGION DORTMUND
ALTER UND HAUSHALTSSTRUKTUR
HAUSHALTSNETTOEINKOMMEN IN EURO/MONAT
VERANDERUNG DER WOHNFLACHE VOR/NACH DEM UMZUG
VORHERIGES WOHNVERHALTNIS — WOHNFORM UND EIGENTUMSVERHALTNIS
VORHERIGES WOHNVERHALTNIS — GEBAUDETYP
NETTOKALTMIETEN VOR DEM UMZUG INS EIGENHEIM
DAUER DER WOHNUNGSSUCHE

MOTIVE FUR DEN LETZTEN UMZUG

AKTUELLER WOHNSTANDORT

ALTERNATIVE WOHNSTANDORTE

ZUFRIEDENHEIT MIT AKTUELLEM WOHNSTANDORT

ALTERNATIVE WOHNFORM BEI DER WOHNUNGSSUCHE

VERBESSERUNG DER WOHNSITUATION GEGENUBER VORHERIGEM WOHNSTANDORT

NEUBAU-EINFAMILIENHAUSGEBIETE IN DER REGION KOLN

ENTWICKLUNG DER WOHNFLACHE ENTLANG DER KETTENGLIEDER (KOLN)

ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER INDIKATOREN ENTLANG DER UMZUGS-KETTE (KOLN -

BEISPIEL 1)

ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER INDIKATOREN ENTLANG DER UMZUGS-KETTE (KOLN -

BEISPIEL 2)

NEUBAU-EINFAMILIENHAUSGEBIETE IN DER REGION DORTMUND

ENTWICKLUNG DER WOHNFLACHE ENTLANG DER KETTENGLIEDER (DORTMUND)

23

16
18
20
25
26
26
27
28
29
30
31
32
33
33
35
37
41

42

46

49
50
51




Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW iv

ABBILDUNG 25:

ABBILDUNG 26:
ABBILDUNG 27:

ABBILDUNG 28:

ABBILDUNG 29:

ABBILDUNG 30:

ABBILDUNG 31:

ABBILDUNG 32:
ABBILDUNG 33:
ABBILDUNG 34:
ABBILDUNG 35:

ABBILDUNG 36:

ABBILDUNG 37:
ABBILDUNG 38:
ABBILDUNG 39:
ABBILDUNG 40:
ABBILDUNG 41:
ABBILDUNG 42:

ABBILDUNG 43:

ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER INDIKATOREN ENTLANG DER UMZUGSKETTE (DORTMUND

- BEISPIEL 3) 54
NEUBAU-EINFAMILIENHAUSGEBIETE IN DER REGION MUNSTER 56
ENTWICKLUNG DER WOHNFLACHE ENTLANG DER KETTENGLIEDER (MUNSTER) 57

ENTWICKLUNG DER PRO-KOPF-WOHNFLACHE ENTLANG DER KETTEN-GLIEDER
(MUNSTER) 57

ENTWICKLUNG DER EINKOMMENSKLASSEN ENTLANG DER KETTEN-GLIEDER (MUNSTER)58

ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER INDIKATOREN ENTLANG DER UMZUGS-KETTE (MUNSTER

- BEISPIEL 4) 61
ENTWICKLUNG AUSGEWAHLTER INDIKATOREN ENTLANG DER UMZUGSKETTE (MUNSTER -

BEISPIEL 5) 65
MIETPREISGEFALLE AUSGEWAHLTER STADTREGIONEN 67
MIETEN UND KAUFPREISE FUR GESCHOSSWOHNUNGEN IN KOLN 75
MIETEN UND KAUFPREISE FUR GESCHOSSWOHNUNGEN IN MUNSTER 76
MIETEN UND KAUFPREISE FUR GESCHOSSWOHNUNGEN IN DORTMUND 77
BEFRAGUNGSGEBIETE IN DER STADTREGION KOLN (EFH-NEUBAUSTANDORTE) 78

BEFRAGUNGSGEBIETE IN DER STADTREGION MUNSTER (EFH-NEUBAUSTANDORTE) 78

BEFRAGUNGSGEBIETE IN DER STADTREGION DORTMUND (EFH-NEUBAUSTANDORTE) 79

ALTER DER BEFRAGTEN PERSONEN 79
VORHERIGE WOHNFLACHE UND AKTUELLE WOHNFLACHE 80
AKTUELLES WOHNVERHALTNIS — MIETE ODER EIGENTUM 80
VORHERIGES WOHNVERHALTNIS — MIETE ODER EIGENTUM 81
VORHERIGES WOHNVERHALTNIS - GEBAUDETYP 81




Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW 1

KURZFASSUNG

1. Was ist der Sickereffekt?

In Kinos oder Theatern mit Platzgruppen kann man das Motiv hinter dem Sickeref-
fekt hautnah beobachten: Teure Pliatze werden von Gutverdienern belegt, mittlere
von Durchschnittsverdienern, billige von Geringverdienern. Bleiben teure Platze
(nach der Pause) unbesetzt, riicken Zuschauer von den mittleren Plitzen und dort-
hin Gaste von schlechteren Platzen nach - jeder will mdglichst gut sitzen.

Sickereffekt ist wie Stiihleriicken im Kino

Was passiert in einer wachsenden Stadt bei unverdnderter Platzkapazitat? Teure
Platze werden knapp und immer mehr Gutverdiener ,wildern“ auf den billigeren
Platzen (Gentrifizierung). Aber das Sickermotiv bleibt erhalten - auf bessere, freie
Platze wird weiterhin nachgeriickt. Der Unterschied: Immer mehr Geringverdiener
kommen gar nicht erst rein, kénnen daher auch nicht nachriicken. Sie miissen in
Umlandkinos abwandern. Gewiefte Kinobesitzer erhdhen zudem die Preise.

Abhilfe schafft ein zweites Kino. Aber Neubau ist teuer, also sind die Preise dort ho-
her. Dennoch profitiert jeder! Gutverdiener zieht es wegen der hoheren Qualitit ins
neue Kino. Das alte wird nicht mehr voll, dort sinken die Preise. Fazit: Wegen der
Sickereffekte durch den Neubau kommen wieder alle Geringverdiener ins alte Kino
rein und sitzen fiirs gleiche oder wenig mehr Geld auf besseren Pliatzen als zuvor.

Sickereffekt in Theorie...

Streng genommen beschreibt der Sickereffekt keine Theorie, sondern pure Le-
benserfahrung: Im Riickblick auf die eigene Wohnbiographie wird die iiber-
wiegende Mehrheit feststellen, dass die jeweiligen Nachriicker jlinger und ein-
kommensschwéacher bzw. die eigene neue Wohnung gréféer und hochwertiger wa-
ren.

Und genau das besagt der Sickereffekt: Wenn gut verdienende Haushalte hochwerti-
gere Wohnungen beziehen, machen sie anderswo eine weniger hochwertige (Miet-)
Wohnung frei. Dort ziehen Haushalte aus noch kleineren oder schlechteren Woh-
nungen ein. Am Ende dieser Sickerketten stehen immer auch einkommensschwa-
chere Haushalte.

Oft wird die Kehrseite dieses Effektes beklagt: Mangels passender Angebote im Be-
stand finanzieren Gutverdiener die Sanierung herunter gekommener Wohnungen.
In der Folge steigt das Mietniveau im Quartier und alteingesessene Geringverdiener
werden vertrieben. Doch Gentrifizierung funktioniert auch umgekehrt - nichts an-
deres besagt der Sickereffekt: So wie hochwertige Sanierung von Bestandswoh-
nungen preiswerten Wohnraum ,vernichtet®, so schafft hochwertiger Neubau
die freien Wohnungen fiir Einkommensschwichere im preiswerten Altbe-
stand.
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...und Praxis

Schon in den 1970er Jahren wurde der Sickereffekt empirisch untersucht.! Die da-
malige Studie hat gezeigt, dass z.B. auch ein neu gebautes Eigenheim durch Sickeref-
fekte in Form von Umzugsketten kaum geringere soziale Wirkungen hat als eine neu
gebaute Sozialwohnung. Eine neuere Untersuchung fiir Hamburg? aus dem Jahr
2014 bestatigt diese Ergebnisse. Demnach sind Neubaubezieher iiberwiegend orts-
ansassige, eher etwas ,altere” Familien oder kinderlose Paare3 mit eher iiberdurch-
schnittlichen Einkommen. Durch deren Umzug werden - meist in stark nachgefrag-
ten innerstadtischen Lagen - Wohnungen frei, mengenmaflig sogar mehr als neu
gebaut wurden. Davon profitieren jiingere und kleinere Haushalte mit nur mittleren
Einkommen.

Die Hamburg-Studie weist jedoch eine ,Forschungsliicke* auf: Scheinbar profitieren
nur die mittleren Einkommen durch die Umzugsketten, nicht aber die Geringverdie-
ner. Das lag aber nicht an den Sickereffekten selbst, sondern am Design der Studie.
Zwar wurden umfangreiche quantitative Befragungen durchgefiihrt, aber selbst die
hohen Fallzahlen reichten nicht aus, um ausreichend lange Umzugsketten repra-
sentativ abzubilden. Deswegen bezieht sich die Masse der Ergebnisse fiir Hamburg
lediglich auf die erste Umzugswelle (zweites Kettenglied). Geringverdiener kommen
jedoch in aller Regel erst im dritten oder vierten Glied der Umzugsketten zum Zuge.

2. Erhebungsdesign der vorliegenden Studie

Ziel der vorliegenden Studie war es, die Hamburger ,,Forschungsliicke“ zu schliefen.
Es sollten daher nicht moglichst viele, resp. eher kurze Umzugsketten gefunden
werden, sondern im Vordergrund stand die Konstruktion einiger weniger, resp.
moglichst langer und anschaulich dargestellter Umzugsketten. Dartiber hinaus
konzentriert sich die vorliegende Studie alleine auf die Sickereffekte neu gebauter
Eigenheime, also auf ein sehr hochwertiges Segment. Die Sickereffekte neuer Miet-
oder selbstgenutzter Eigentumswohnungen bleiben aufen vor.

Suche nach Kettenanfangen in der ersten Befragungsrunde

Innerhalb der drei Stadtregionen Koéln, Miinster und Dortmund wurden dazu in ei-
nem ersten Arbeitsschritt alle Einfamilienhaus-Neubaugebiete identifiziert. Dort
wurden flaichendeckend Fragebdgen verteilt, um Umzugsmotive, Vergleich von alter
vs. neuer Wohnsituation und vor allem die Anschrift der letzten Wohnung zu erhe-
ben. Dies ergab einen Riicklauf von 231 ,Kettenanfangen®.

1 Vgl. Schriftenreihe , Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik“ des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stiadtebau Nr. 07.003, ,Sickereffekte verschiedener Formen der Wohnbau- und Bausparférderung”, Bonn
1978.

2 Vgl. ,Der Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnungsversorgung in Hamburg"“, Studie im Auftrag der BSU,
Hamburg 2014. Abrufbar wunter: https://www.hamburg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-
wohnungsneubau-langf.pdf (letzter Abruf: 17.02.2016).

3 Kinderlose Paare sind meist ,ehemalige” Familien, deren erwachsene Kinder bereits ausgezogen sind.



https://www.hamburg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-wohnungsneubau-langf.pdf
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Weiterverfolgung von Umzugsketten in der zweiten Befragungsrunde

In der zweiten Befragungsrunde wurden anschlief3end in jeder Region zunichst drei
bis fiinf Nachmieter aufgesucht (zweite Kettenglieder). Eine hohe Riicklaufquote
wurde durch Vor-Ort Besuche mit personlicher Befragung sichergestellt. Brach die
Kette trotz mehrfachen Anfahrens und Einwurf eines Fragebogens vor dem dritten
Kettenglied ab, wurde die Befragung einer weiteren Kette gestartet - beginnend mit
einem ,Kettenanfang“ aus Befragungsrunde eins. Neben fehlender Teilnahmebereit-
schaft gab es auch sachliche Griinde, angefangene Umzugsketten nicht weiterzuver-
folgen (Auslands- oder iiberregionaler Zuzug sowie Zuzug aus dem Elternhaus).

32 lange Umzugsketten in 3 unterschiedlichen Marktkonstellationen

Insgesamt wurden so 32 lange Ketten in den drei ausgewdahlten Stadtregionen nach-
verfolgt. Bei der Regionenauswahl wurde versucht, unterschiedliche Wohnungs-
marktkonstellationen zu reprasentieren: von globaler Knappheit (Region Kéln) iiber
punktuelle Knappheit (Region Miinster) bis hin zu Uberschiissen (Region Dort-
mund). Die regionale Teilnahmebereitschaft war sehr unterschiedlich, in Dortmund
wollten die wenigsten Haushalte teilnehmen. Durch den geringen Nachfragedruck
interessierten sich die Menschen dort offenbar weniger fiir das Thema ,Wohnen*.

Reprisentativitit der Ergebnisse

Die Ergebnisse dieser Studie beschreiben eher eine Untergrenze der tatsachlichen
Wirkungsgewalt von Sickereffekten. Denn in der Gesamtheit aller Stidte und Regio-
nen - insbesondere in Schrumpfungsregionen - wird der Sickereffekt eher schneller
wirken und schon nach weniger Umzugsketten auch Geringverdiener erreichen als
in den Knappheitsstadten Miinster oder Koln.

3. Ergebnisse

3.1 Erste Befragungsrunde: Wer zieht ins Eigenheim und warum?

Neubau Eigenheimer sind vorwiegend bereits etablierte Familien, die eher tiber 40
Jahre alt sind, meist liberdurchschnittlich verdienen und Kinder haben.

Nach Umzug ins Neubau-Einfamilienhaus doppelte Wohnfléiche

Der Vergleich der Wohnflachen zwischen der vorherigen Wohnung und dem Neu-
bau-Einfamilienhaus zeigt, dass sich die Wohnflache im Mittel durch den Umzug
nahezu verdoppelt. Wahrend die neuen Einfamilienhduser eine Wohnflache von
rund 140-150 m? aufwiesen, waren die alten Wohnungen nur 80-90 m? grof.

Die Masse der neuen Eigenheimer sind Ersterwerber

Fast alle Befragten (iiber 90 %) sind Eigentiimer des bewohnten Eigenheims, wah-
rend nur knapp ein Viertel der Befragten bereits vorher im Eigentum lebte. Wer das
neue Einfamilienhaus ,nur” mietet, hat ein vergleichsweise niedrigeres Einkommen.
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Die bisherigen Mieter wohnten selten in grof3en ,Mietskasernen”

Rund drei Viertel aller Befragten wohnten vorher zur Miete und diese wiederum
iiberwiegend in einem kleineren Mehrfamilienhaus (3-6 Wohnungen). Dies ist ein
Indiz dafiir, dass die Befragten bereits ,etabliert” waren, also schon vor dem Einzug
ins Eigenheim in einer qualitativ eher hochwertigeren Wohnung lebten.

Einzug ins Eigenheim schafft Platz fiir die ganze Familie

Die haufigsten Motive fiir den Umzug in ein Eigenheim stehen im Zusammenhang
mit der Familiengriindung: Neben dem ,Wunsch nach Wohneigentum“ bzw. nach
einem ,Einfamilienhaus anstelle einer Geschosswohnung” geben viele Eigenheimer
als Motiv den ,,Wunsch nach einer gréfieren Wohnung” oder ,,Familienzuwachs“ an.

WUNSCHSTANDORT /ZUFRIEDENHEIT

Neue Eigenheimer wiren lieber niher am Stadtzentrum

Das neue Eigenheim steht in der iiberwiegenden Zahl der Fille am Stadtrand (Aus-
nahme: Dortmund aufgrund von Neubaugebieten auf innerstadtischen Brachen). Im
Ergebnis ist es offenbar nur wenigen Kélner oder Miinsteraner Haushalten moglich,
tatsdchlich am zentrumsnaheren Wunschstandort ein neues Eigenheim zu finden.

Kurze Suche, junges Alter und hohes Einkommen machen zufriedener

Dennoch sind viele neue Eigenheimer zufrieden mit dem aktuellen Wohnstandort.
Die Zufriedenheit ist umso grofier, je kiirzer die Suchdauer, je jiinger die Bewohner
und je hoher das Einkommen sind. Offenbar geht man nach langerer Suche eher
Kompromisse ein, sind Altere ,wihlerischer” und miissen weniger gut Verdienende
- insbesondere auf engen Markten - ldnger suchen oder kompromissbereiter sein.

WOHNSITUATION

Bessere Ausstattung und kinderfreundlicher, aber schlechtere Anbindung

Gegeniiber dem alten Wohnstandort verbessert sich fiir die neuen Eigenheimer
nicht nur das Wohnumfeld, sondern auch die Qualitit der neuen Wohnung gegen-
iiber der alten teils erheblich (Balkon/Terrasse, baulicher Zustand, dufderes Er-
scheinungsbild, eigener Parkplatz). Die Masse der Familien im neuen Eigenheim
berichtet dariiber hinaus von mehr Kinderfreundlichkeit und einer ruhigeren Lage
gegeniiber der vorherigen Wohnung. Oft sind Kita und Schule jetzt ndher oder zu-
mindest besser als im alten Wohnumfeld. Im Gegenzug verschlechtert sich die Ver-
kehrsanbindung (Nahversorgung, Stadtzentrum, Arbeitsplatz, OPNV, Familie, Frei-
zeitangebote) - ausgenommen Haushalte, die primar berufsbedingt umgezogen
sind.

3.2 Zweite Befragungsrunde: Welche Haushalte sickern nach?

Qualitatives ,Hochschaukeln“ der ,Reicheren“ schafft Wohnraum fiir ,Armere*

Die liberwiegende Anzahl der beobachteten Umzugsketten zeigt von Kettenglied zu
Kettenglied einen nahezu kontinuierlichen Riickgang von Wohnflache, Haushalts-
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grofde und Einkommen (vgl. Abbildung 1): Das ,Hochschaukeln” der dlteren Fami-
lien macht den Weg frei in eine Wohnung, die fiir die Ausgezogenen kleiner war als
deren neue, aber fiir die nachriickenden Familien grofier ist als deren alte, da diese
sich noch in einer fritheren Lebensphase befinden und/oder noch geringe Einkom-
men beziehen.

Abbildung 1:  Entwicklung der Einkommensklassen entlang der
Kettenglieder

100%
90% - 5.000€ und mehr

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10% - ® Unter 1.000€
0% I

3 (n=7) 2 (n=18) 1(n=32)
Kettenglied (Stichprobe)

M 4.000 bis unter 5.000€

M 3.000 bis unter 4.000€

2.000 bis unter 3.000€

1.000 bis unter 2.000€

Anteile der Einkommensklassen
je Kettenglied

Quelle: eigene Befragung empirica

Sickereffekte spiegeln Biographie der Haushalte ,im Zeitraffer”...

Vom letzten Kettenglied aus betrachtet spiegeln die Umzugsketten ,im Zeitraffer”
die Biographie der Haushalte: Junge Singles wohnen zunachst in kleinen Wohnun-
gen, wechseln beim Zusammenzug mit dem Lebenspartner oder mit steigendem
Einkommen in dann frei werdende mittelgrofie Wohnungen und beziehen mit zu-
nehmender Haushaltsgrofle (Familiennachwuchs) und/oder Einkommenssteige-
rungen anschliefiend immer grofiere und hochwertigere Wohnungen. Sowohl die
Neubaubezieher als auch die ,Sickerhaushalte” berichten insgesamt jeweils zu ho-
hen Anteilen von einer deutlichen Verbesserung ihrer Wohnsituation durch den
Umzug.

...und bestitigen bekannte Wanderungsmuster

Junge Menschen stromen typischerweise zur Ausbildung oder zum Berufsstart
tiberregional in ,fremde” Stadte. Dort suchen sie kleine, zentrale Wohnungen - mog-
lichst nah an Uni, Kino, Kneipe. Spater kennt man seine Stadt, wiinscht sich mehr
Wohnflache und orientiert sich eher in Richtung Aufsenbezirke. Dort lebt man auch
ruhiger und preiswerter. Anschlief3end rutscht man im Zuge der Familiengriindung
und auf der Suche nach mehr Wohnraum an den Stadtrand oder ins Umland.

Umziige ins Eigenheim am Stadtrand schaffen Mietraum im Stadtzentrum

Von den weiterverfolgten Umzugsketten konnten fast alle (rund 2/3) befragten
Haushalte einen innenstadtnahen Wohnstandort realisieren. Entlang der Umzugs-
ketten steigt zudem der Anteil derjenigen, die am ,Wunschstandort” wohnen. Durch
die Umziige von Familien ins Eigenheim am Stadtrand oder ins Umland werden
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Mietwohnungen frei, die meist auch im Stadtzentrum oder zumindest am Stadtrand
liegen. In diese ziehen sowohl Familien, die mehr Wohnfldche bendtigen als auch
Paare ohne Kinder und Altere.

Umzugsketten gehen manchmal auch ,Umwege*“

Zuweilen folgen im Zuge der Umzugsketten, ausgelost durch den Neubau eines Ei-
genheimes, auch Rentnerhaushalte oder die eigenen Kinder und keine ,fremden”
Familien. Das dndert aber nichts am Ergebnis, denn auch so werden in weiteren
Kettengliedern Wohnungen frei, so dass in spateren Kettengliedern immer wieder
trotzdem auch (junge) Familien und Einkommensschwachere profitieren.

3.3 Praxisbeispiel: Umzugskette Familie Miiller* aus Miinster

Familie Miiller bezieht ein Eigenheim am Stadtrand von Miinster...

Herr und Frau Miiller leben auf 130 m? sie sind kinderlos und zwischen 40 und 50
Jahren alt. Der Umzug war vor allem motiviert durch den Wunsch nach Eigentum,
das Wohnumfeld hat sich dadurch wesentlich verbessert (mehr Nihe zu Griinfla-
chen, Parks und Natur, ruhigere Lage), dasselbe gilt fiir den baulichen Gesamtzu-
stand und die Ausstattungsqualitiat gegeniiber der vorherigen Wohnung.

Eigenheim, 130 m?, am Stadtrand von Miinster
Suchzeitraum: tiber 6 Monate bis 1 Jahr
Motive: Wunsch nach Eigentum, Arger mit
Nachbarn

Alter der Bezugsperson: 40-49 Jahre
Haushalt: 2 Personen
Haushaltsnettoeinkommen: 4.000-5.000 Euro

Foto: ©KB3 - Fotolia.com

..und macht ein kleineres Eigenheim frei fiir eine jiingere Familie...

Familie Miiller hat vorher in einem etwas kleineren Einfamilienhaus mit gut 100 m?
zur Miete gelebt, ebenfalls am Stadtrand. Dort ist jetzt ein Paar im Alter zwischen 30
und 34 Jahren mit einem kleinen Kind eingezogen. Die Nachriicker konnten sich so -
motiviert durch den Familiennachwuchs - ihren Wunsch nach einer gréfieren Woh-
nung und nach Eigentum erfiillen. Fiir die junge Familie hat sich dadurch die Wohn-
qualitat (baulicher Zustand und Ausstattung) verbessert.

4 Name wurde geandert.
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Eigenheim, 105 m?, am Stadtrand von Miinster
Suchzeitraum: 2 bis 6 Monate

Motive: Familienzuwachs, Wunsch nach grofierer
Wohnung, Wunsch nach Eigentum

Alter der Bezugsperson: 30-34 Jahre

Haushalt: 3 Personen (mit Kind)
Haushaltsnettoeinkommen: 5.000 Euro und mehr

Foto: empirica

..wodurch ein kinderloses Paar erstmals eine gemeinsame Wohnung bezieht...

Die junge Familie hat zuvor in einer nur halb so grofien Geschosswohnung im Zent-
rum von Miinster zur Miete gewohnt. Dort ist nun ein kinderloses Paar zur Miete
nachgertickt, die bis dato in getrennten Wohnungen gelebt haben. Deutlich verbes-
sert haben sich durch den Umzug auch hier der bauliche Zustand wie auch die Aus-
stattung der Wohnung. Ein Lebenspartner stammt aus Miinster, der andere hat vor-
her in Hamburg in einer Wohngemeinschaft gewohnt.

Mietgeschosswohnung, 49 m?, zentral in Miinster
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Wunsch nach gréfderer Wohnung, Wunsch nach
besserer Wohnung

Alter der Bezugsperson: 30-34 Jahre

Haushalt: 2 Personen

Haushaltsnettoeinkommen: 2.000 bis 3.000 Euro

Foto: empirica

..und ein alleinlebender Studienanfinger die erste eigene Wohnung findet

Fiir den Lebenspartner aus Miinster hat sich durch den Umzug die Wohnsituation
deutlich verbessert, er wohnte vorher in einer 32 m?* Mietwohnung im Stadtzent-
rum, nahe der Universitdt. Dort zog ein Studienanfanger ein, der neu nach Miinster
gekommen ist und zuvor noch bei den Eltern gewohnt hatte.

Mietgeschosswohnung, 32 m?, zentral in Miinster
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Auszug aus dem Elternhaus, berufliche Griinde
Alter der Bezugsperson: unter 25 Jahre

Haushalt: 1 Person

Haushaltsnettoeinkommen: unter 1.000 Euro

Foto: empirica
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Fazit: Eigenheim fiir dltere Gutverdiener, kleine Mietwohnung fiir Studierende

Uber alle betrachteten Kettenglieder dieses Praxisbeispiels konnen zwei Entwick-
lungen beobachtet werden: Zum einen sinken Haushaltsnettoeinkommen, Alter der
Bezugspersonen und Haushaltsgrofie in jedem nachriickenden Kettenglied weiter ab
(vgl. Abbildung 2a bis c). Wahrend im letzten Glied ein Student mit weniger als
1.000 Euro Haushaltsnettoeinkommen monatlich wohnt, belauft sich das Haushalts-
nettoeinkommen bei den Eigenheimern in den ersten zwei Gliedern auf 4.000 bis
5.000 bzw. Uber 5.000 Euro. Auch die Wohnflache sinkt immer weiter, nachdem die
Kette bei einem alteren Paar im neu gebauten Eigenheim begonnen hatte, das fiir
zwei Personen eine Wohnfliche von 130 m? aufweist (vgl. Abbildung 2d). Fiir die
spateren Kettenglieder stehen zunachst der Studienort und dann der Wunsch nach
mehr Wohnkomfort im Vordergrund. In den fritheren Kettengliedern iiberwog da-
gegen der Wunsch nach Eigentum, auch verbunden mit mehr Wohnkomfort.

Abbildung 2:  Entwicklung ausgewaihlter Indikatoren entlang der Umzugs-
kette (Kettenanfang Familie Miiller aus Miinster)

a) Monatliches Haushaltsnettoeinkommen b) Alter der Bezugsperson

Uber-5.000 € 60 und &lter
4.000-5.000 € 50 bis 59
40 bis 49
3.000-4.000 € .
35 bis 39
2.000-3.000 € 30 bis 34
1.000-2.000 € 25 bis 29
unter 1.000 € . unter 25 .
5 4 3 2 1 5 4 3 2 1
Kettenglied Kettenglied
c) Haushaltsgrofie d) Wohnfldche in m?
6 250
§5 E 200
5 a4 £ Elternhaus
2 2150
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c (o]
g S 50 l
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5 4 3 2 1 5 4 3 2 1
Kettenglied Kettenglied
Quelle: eigene Befragung empirica

3.4 Indirekte Versorgungseffekte durch neue Eigenheime (Modellrechnung)

Ein neues Eigenheim verbessert die Wohnsituation von 3,33 Haushalten...

Eine vorsichtige Abschatzung ergibt, dass durch jedes neu gebaute Eigenheim be-
reits nach drei Umzugsgliedern 3,33 Haushalte ihre Wohnsituation verbessert haben
(Mengeneffekt).
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..innerhalb eines halben Jahres nach Bezug des Eigenheimes

Dieser Prozess ist innerhalb eines vergleichsweise kurzen Zeitraumes von wenigen
Monaten abgeschlossen. Bei einer grofiziigig gesetzten Dauer von zwei Monaten bis
zum endgiiltigen Einzug des jeweils nachfolgenden Bewohners, dauert es drei mal
zwei Monate, also ein halbes Jahr, bis das dritte Glied einer Sickerkette umgezogen
ist (Zeiteffekt).

Auch Durchschnittsverdiener verbessern ihre Wohnsituation

Schon im dritten Kettenglied werden Haushalte mit Einkommen unter 3.000 Eu-
ro/Monat erreicht (Einkommenseffekt). Deren Wohnung ist zwar nur knapp halb so
grofd wie das am Kettenanfang neu gebaute Eigenheim, das sind dann aber immer-
hin noch knapp 60 m? fiir den Durchschnitts- oder Geringverdiener (Flacheneffekt).

18 Tsd. Eigenheime kommen indirekt 20 Tsd. Durchschnittsverdienern zugute

Landesweit wurden in Nordrhein-Westfalen im Zeitraum 2010-14 jeweils rund
18 Tsd. Eigenheime jahrlich fertiggestellt (bundesweit 98 Tsd.). Unter Beriicksichti-
gung der oben abgeleiteten Parameter hatten durch diese 18 Tsd. Neubauten dem-
nach rund 60 Tsd. Haushalte jahrlich ihre Wohnsituation verbessert (bundesweit
gut 320 Tsd.), darunter etwa 40 Tsd. indirekt durch Sickereffekte (bundesweit rund
230 Tsd.). Die meisten darunter sind Mieterhaushalte bzw. es zdhlen davon rund 20
Tsd. Haushalte zu den Durchschnitts- und Geringverdienern (bundesweit 120 Tsd.).
Zum Vergleich: Im selben Zeitraum wurden jahrlich nur rund 16 Tsd. Geschosswoh-
nungen neu errichtet (bundesweit 78 Tsd.), die aber zum Teil wiederum eher von
Gutverdienern bezogen wurden.

Uberlegungen zum Sickereffekt neuer Eigentumswohnungen

Kann man aus der Untersuchung des Sickereffektes neuer Eigenheime auch Riick-
schliisse auf den Sickereffekt neuer Eigentumswohnungen (ETW) ziehen? Eigen-
tumswohnungen werden dhnlich wie Eigenheime auch von Familien bezogen, die
keine passenden Angebote im Mietwohnungsbestand finden. Dariiber hinaus wer-
den neue ETWs - stiarker als Eigenheime - aber auch von kinderlosen Zuzugs-
Haushalten bewohnt (,,Ruhestindler” und berufsbedingte ,Spatzuwanderer“). Wenn
die Zielgruppe jedoch eher iiberregional zuzieht, macht sie seltener als die Bezieher
neuer Eigenheime Wohnungen vor Ort frei.

Gleichwohl wéren die allermeisten ,Ruhestédndler” und ,Spatzuwanderer” auch dann
zugewandert, wenn keine ETW neu gebaut worden ware. Dann aber hitten sie eine
Bestandswohnung bezogen, wodurch ,ungewollte” Sickereffekte resp. Gentrifizie-
rung in Gang gesetzt worden waren. Der Neubau von ETW hat deswegen vergleich-
bare Sickereffekte zur Folge, im Unterschied zum Eigenheim sind die Effekte aber
weniger sichtbar, da es sich um vermiedene Gentrifizierung handelt.
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4. Zusammenfassung und Empfehlungen

4.1 Eigenheime schaffen Wohnraum fiir Geringverdiener

Auch der Neubau von Eigenheimen schafft iiber Sickereffekte Wohnraum fiir Mie-
terhaushalte und damit insbesondere fiir Durchschnitts- und Geringverdiener.

Selbst wenn neu gebaute Sozialmietwohnungen einen grofieren oder direkteren
Effekt auf die Versorgung unterer Einkommensschichten hatten, darf man den Neu-
bau von hochwertigen Wohnungen wie Eigenheimen nicht unterbinden, einschran-
ken oder behindern. Denn dann wiirden sich die Gutverdiener ihr Segment durch
die Sanierung heruntergekommener Wohnungen im Bestand verschaffen. Dadurch
aber wiirde das Mietniveau in den betroffenen Quartieren steigen und alteingeses-
sene Geringverdiener wiirden vertrieben (Gentrifizierung). Im Ergebnis wiirde der
teuer erkaufte Versorgungseffekt von geférderten Sozialwohnungen wieder neutra-
lisiert.

Zuweilen wird befiirchtet, dass bei hohem Nachholbedarf (zuriickgestauter Auszug
aus dem Elternhaus oder zuriickgestauter iiberregionaler Zuzug, der zunichst ins
Umland ausgewichen ist) der Sickereffekt nicht ,funktioniere”. Das ware theoretisch
denkbar, die untersuchten Ketten zeigen aber selbst fiir die engen Markte von Koéln
und Miinster, dass dies empirisch nicht so sein muss!

Direkte Versorgungseffekte des Neubaus von Eigenheimen

Die Bewohner neu gebauter Eigenheime sind dlter (eher tber 40 Jahre), leben in
grofieren Haushalten (Familien) und beziehen hohere Einkommen als Haushalte, die
in spateren Kettengliedern nachriicken. Im Ergebnis verbessern die Eigenheimer
ihre eigene Wohnsituation hinsichtlich:

e dem Wunsch nach Wohneigentum;
e einer grofieren Wohnfliache (Hintergrund: Haushaltsvergrofderung);

e mehr Wohnqualitit (auch: Lage, Umfeld, Familienfreundlichkeit).

Indirekte Versorgungseffekte des Neubaus von Eigenheimen

Wer in ein neu gebautes Eigenheim umzieht, macht anderswo eine Wohnung frei,
die oft innenstadtnadher liegt und damit in derzeit sehr nachgefragten Lagen. Dort
ziehen Haushalte ein, die - von Kettenglied zu Kettenglied - jeweils tendenziell jiin-
ger sind, in kleineren Haushalten leben und (noch) niedrigere Einkommen beziehen.
Auch die nachziehenden Haushalte verbessern mehrheitlich ihre Wohnsituation
hinsichtlich Qualitdt und Wohnflache (Flaichenzuwachs ca. 50 % je Kettenglied ggii.
der jeweiligen ,alten“ Wohnung). Im Ergebnis sind daher auch die Nachriicker ent-
lang der Sickerkette nach dem Umzug zufriedener mit ihren Wohnverhaltnissen als
Zuvor.
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4.2 Schwarmverhalten erfordert differenziertere Wohnungspolitik

Die Regionen in Deutschland driften auseinander: Als Folge der Schwarmwanderun-
gen> kommt es einerseits zur Knappheit in den Zuzugsregionen und andererseits zu
Leerstdnden in den Wegzugsregionen. Diese Gemengelage erfordert eine differen-
zierte Wohnungspolitik.

Wohnungsbauférderung in Zuzugsregionen

Zur Bekampfung der Knappheit - vor allem in Zuzugsregionen - ist geplant, den
Mietwohnungsbau starker zu fordern. Eine Férderung von Wohneigentum ist jedoch
nicht angedacht. Im Gegenteil: Die Férderung von Mietwohnungen verschlech-
tert sogar den Eigentumserwerb. Denn sie verursacht neben den erwiinschten
mietpreissenkenden Effekten immer auch unerwiinschte kostensteigernde Wirkun-
gen.s

Gleichwohl zeigen die Ergebnisse dieser Studie, dass der Neubau von Eigenheimen
indirekt ein Mehrfaches an Wohnraum fiir Mieterhaushalte und Geringverdiener
schafft. Eine gezielte Forderung von Haushalten, die einkommens- oder eigenkapi-
talbedingt an der Schwelle zum Wohneigentum scheitern, konnte hier erhebliche
Zusatzeffekte hervorrufen: sowohl direkt bei der Wohnraumversorgung der gefor-
derten jungen Familien als auch indirekt iiber die Sickereffekte bei der Versorgung
von geringer verdienenden Mieterhaushalten.

»Bleibeprimie“ in Wegzugsregionen

Aus Sicht der Zuzugsregionen missen dort moglichst schnell viele Wohnungen ge-
baut werden. Die Sichtweise der Lander und des Bundes erfordert aber eine diffe-
renziertere Handlungsstrategie: Knappheit und steigende Mieten in attraktiven
Stadten sind ndmlich nur die Kehrseite von Schrumpfung und zunehmendem Leer-
stand in der Flache. Im Ergebnis muss eine tiberregionale Planung sich auch darum
bemiihen, dass weniger Menschen vom Land in die Stidte abwandern.”

Neben den positiven Sickereffekten kann man in Schrumpfungsregionen eine Eigen-
tumsforderung deswegen auch mit einer ,verhinderten Abwanderung” rechtferti-
gen. Jeder Haushalt, der in seiner Immobilie im Umland oder auf dem Land bleibt,
tragt zur Entlastung der urbanen Mietwohnungsmarkte bei. Eine Eigenheimforde-
rung in Wegzugsregionen konnte zudem das Problem der Zersiedlung angehen:
Trotz innerstadtischer Leerstdnde wird in Schrumpfungsregionen oft auf der griinen
Wiese neu gebaut. Grund sind unbekannte Altlasten und ungiinstige Zuschnitte im
Wohnungsbestand. Eine Teililbernahme der Entsorgungs- oder Abrisskosten konnte

5 Vgl ,Schwarmstidte in Deutschland - Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen Wanderungsmuster”, empirica-
Studie im Auftrag des GdW, Berlin 2016).

6 Vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik, Wohnungspolitik auf dem Priifstand, Gutachten im Auftrag der
Bundesregierung, Bonn 1994.

7 Braun, R. (2014): ,Wer Wohnungen sit, wird Einwohner ernten - Skizze einer rationalen Wohnungspolitik“. In:

empirica paper Nr. 221. Online unter: http://www.empirica-institut.de/publikationen/.
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Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW 12

sowohl den Wegzug in die Schwarmstiddte als auch die Zersiedlung am Stadtrand
der Schrumpfungsstadte entschleunigen.

empirica
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LANGFASSUNG

1. Voriiberlegungen zum Sickereffekt

Die klassische Sickerhypothese geht von einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt
aus, d.h. die Nachfrage nach Wohnungen ist konstant und das Angebot entspricht
mindestens der Nachfrage. In diesem Falle wird der Neubau eines Eigenheims (im
oberen Qualitits-/Preissegment) zu einem Aufstieg eines Haushaltes aus dem mitt-
leren Qualitdtssegment fiithren. Diese freigewordene Wohnung im mittleren Seg-
ment wird dann von einem Aufsteigerhaushalt aus einem niedrigeren Segment be-
zogen usw. bis zur letzten Qualitdtsstufe. Da insgesamt Angebot gleich Nachfrage
gilt, hort die Umzugskette erst im untersten Qualitdtssegment auf. Dort fallt eine
minderwertige Wohnung dauerhaft aus der Nutzung. Diese Wirkungskette ist in
vielen Schrumpfungsregionen beobachtbar, die einen Wohnungsiiberschuss aufwei-
sen. Der Leerstand konzentriert sich hier im Ergebnis auf die schlechten Wohnun-
gen in schlechten Lagen.

Sickereffekt in angespannten Wohnungsmairkten

Etwas anders diirfte der Sickereffekt in angespannten Wohnungsmarkten wirken.
Ausgehend von einer Uberschussnachfrage in allen Marktsegmenten kénnte unter
Umstidnden eine Neubauwohnung im oberen Preissegment im Extremfall nur eine
horizontale (im gleichen Preissegment) bzw. zumindest kurzfristig nur eine sehr
kurze Umzugskette auslosen - verglichen mit ausgeglichenen Wohnungsmarkten.
Die Wohnqualitat der Haushalte mit geringeren Einkommen wiirde dann weniger
stark verbessert, der Sickereffekt fiele kleiner aus. Eine aktuelle Studie fiir Hamburg
belegt jedoch fiir diesen angespannten Markt, dass auch Eigenheime einen positiven
Sickereffekt aufweisen.8 Bei neuen Eigenheimen in Hamburg stammten 80 % der
Nachfrager aus Hamburg selbst und zogen in der liberwiegenden Zahl der Fille
mindestens eine Wohnung frei. Die Studie zeigt weiterhin, dass durch 100 Neubau-
wohnungen im Durchschnitt 116 Bestandswohnungen freigezogen werden (es wer-
den mehr als 100 Wohnungen frei, weil z.B. zwei Singles in eine gemeinsame, neue
Wohnung ziehen), wovon sich rund 94 Wohnungen in Hamburg selbst befinden.

Grundsatzlich erhoht jeder Wohnungsneubau das Wohnungsangebot

Zunachst einmal gilt also die Grundannahme, dass grundsatzlich jeder Wohnungs-
neubau das Wohnungsangebot erh6ht und sofern diese nicht leer steht, zu einer
verbesserten Wohnraumversorgung beitragt. Allerdings konnen verschiedene Woh-
nungsmarktkonstellationen und Wohnungstypen zu unterschiedlichen Ergebnissen
fiihren. Die Frage lautet daher: Welche Bevolkerungsgruppe profitiert unmittelbar
und mittelbar vom Eigenheimbau? Von besonderem Interesse diirfte dabei die
Wohnraumversorgung der mittleren und unteren Einkommensgruppen sein. Diese

8 Vgl ,Der Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnungsversorgung in Hamburg"“, Studie im Auftrag der BSU,
Hamburg 2014. Abrufbar wunter: https://www.hamburg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-
wohnungsneubau-langf.pdf (letzter Abruf: 17.02.2016).



https://www.hamburg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-wohnungsneubau-langf.pdf
https://www.hamburg.de/contentblob/4370202/data/d-gutachten-wohnungsneubau-langf.pdf
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Voriiberlegung macht deutlich, dass eine einfache empirische Untersuchung von
Umzugsketten je nach Wohnungsmarktsituation zu unterschiedlichen Ergebnissen
kommen kann. Notwendig ist daher eine kontrollierte Untersuchung, d.h. die Einbe-
ziehung verschiedener Wohnungsmarktkonstellationen. Die vorliegende Studie soll
die Stirke und Richtung von Sickereffekten durch den Neubau von Eigenheimen fiir
die Stadtregionen Koéln (Knappheitsregion) und Miinster (Knappheitsstadt in ent-
spannter Region) sowie fiir die Stadtregion Dortmund (Uberschussregion) quantifi-
zieren und mit konkreten Beispielen hinterlegen.

2.  Untersuchungsdesign

2.1 Wohnungsmarktsituation in den Untersuchungsregionen

Die drei Stadtregionen von Dortmund, Kéln und Miinster bilden die Untersuchungs-
regionen fiir die Studie. Die drei Regionen reprédsentieren ganz unterschiedliche
Wohnungsmarktkonstellationen von globaler Knappheit (Region Kéln) {iber punk-
tuelle Knappheit (Region Miinster) bis hin zu Uberschiissen (Region Dortmund).

Drei Stidte mit unterschiedlichem Charakter

Die Stadte Koln, Miinster und Dortmund und ihre Umlandgemeinden wurden fiir die
Studie ausgewadhlt, weil sie stellvertretend fiir drei Stadttypen untersucht werden
konnen. Kéln gehort zu den wachsenden Stddten entlang der Rheinschiene, die
durch eine hohe, liberregionale Zuwanderung, ein knappes Wohnungsangebot und
daher durch ein sehr hohes Preisniveau und steigende Miet- und Kaufpreise fiir
Wohnraum gepragt ist. Diese Preiseffekte strahlen auch auf das Umland ab. Die
Stadt Miinster weist zum Teil vergleichbare Charakteristika auf. Das Preisniveau ist
relativ hoch und die Preise sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen. Miinster ist
zudem ein regionales Wachstumszentrum, das durch eine Zuwanderung aus den
landlichen Gemeinden der Region, aber auch iiberregional durch die Zuwanderung
von Studierenden gepragt ist. Im Umland sind die Preise fiir Wohnraum im Ver-
gleich jedoch deutlich giinstiger als in der Kernstadt Miinster. Dortmund dagegen
ist durch eine stagnierende Bevodlkerungszahl, ein grofies Angebot an Wohnraum
und giinstige Preise am Wohnungsmarkt geprigt. Hinzu kommt in den letzten Jah-
ren eine hohe Quote an Neubauvorhaben. Der Erwerb von Eigentum ist sowohl in
der Stadt Dortmund als auch in den Umlandgemeinden vergleichsweise giinstig.

Abgrenzung der Stadtregionen

Als Stadtregion wird jeweils die Kombination aus Kernstadt und den angrenzenden
Gemeinden bezeichnet. In den Regionen Kéln und Dortmund wurden angrenzende
Gemeinden jedoch dann nicht in die erste Befragungsrunde einbezogen, wenn diese
auch deutliche Pendlerverbindungen zu anderen grofieren Stddten in der Nachbar-
schaft aufweisen. Dabei handelt es sich im Falle von Kéln um die Gemeinden, die an
Diisseldorf (Dormagen, Monheim) oder Bonn (Niederkassel, Troisdorf) angrenzen
sowie im Falle von Dortmund um verschiedenen Stidte im Siidwesten (Bochum,
Witten, Herdecke, Hagen). Im Folgenden werden die drei Stadtregionen kurz skiz-
ziert.
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2.1.1 Wohnungsmarkt Kéln (Knappheitsregion)

In der kreisfreien Stadt Koln leben derzeit rund 1.047.000 Personen in etwa 552.000
Haushalten. Seit dem Jahr 2000 ist die Einwohnerzahl in K6ln um rund 9 % gestie-
gen. Im Umland ist die Einwohnerzahl im selben Zeitraum um 4 % gestiegen. Koln
und sein Umland bilden derzeit eine Wachstumsregion und die Stadt selbst ist - bis
auf eine kurze Stagnationsphase - seit 2000 kontinuierlich gewachsen. Laut Progno-
sen wird die Zahl der Einwohner in der Stadt Kéln auch im Jahr 2030 etwa auf dem
jetzigen Niveau liegen.® Das starke Wachstum aufdert sich unter anderem in einem
niedrigen Leerstand (bei marktaktiven Geschosswohnungen aktuell etwa 1,1 %).10

Wanderungsgewinne aus ganz Deutschland und dem Ausland

Die Stadt Kdln gewinnt insbesondere bei den iiberregionalen Wanderungen inner-
halb Deutschlands. In den letzten Jahren ist zudem die Zuwanderung aus dem Aus-
land angestiegen und seit 2010 grofier als die Abwanderung ins Ausland. Die durch
die Zuwanderung steigende Nachfrage nach Wohnraum in Kéln dufiert sich unter
anderem in einer seit 2010 zunehmenden Suburbanisierung (Abwanderung in das
Umland).

Hohe und steigende Immobilienpreise in Stadt und Umland

Die Kauf- und Mietpreise auf dem Kélner Wohnungsmarkt spiegeln die steigende
Nachfrage und die Knappheit auf dem Wohnungsmarkt wider. Die Kaufpreise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser liegen in Koln im Vergleich zu anderen kreisfreien
Stadten derzeit auf Spitzenniveau. Seit Anfang 2008 steigen die Kaufpreise kontinu-
ierlich an (Abbildung 3). Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und die Mieten
fiir Geschosswohnungen liegen ebenfalls auf Spitzenniveau und steigen seit Jahren
an (vgl. Anhang, Kapitel 1).

Hohe Durchschnittseinkommen und giinstige Arbeitsmarktentwicklung

Die Stadt Koln zahlt derzeit zu den lberdurchschnittlichen Wirtschaftsstandorten
Deutschlands. Das regionale Bruttoinlandsprodukt belduft sich auf 51.100 EUR pro
Einwohner und das verfiighare Einkommen pro Einwohner, das fiir Wohn-, Konsum-
und Sparzwecke zur Verfiigung steht, liegt bei etwa 20.600 EUR. Die Zahl der SVP-
Arbeitsplatzell ist seit 2009 um 11 % gestiegen.12

9  Datenbasis: Bevolkerungsprognose des BBSR.

10 Datenbasis: CBRE-empirica-Leerstandsindex 2014.

11 SVP = sozialversicherungspflichtig Beschaftigte = Erwerbstatige, die von der Arbeitsagentur erfasst werden.
12 Datenbasis: empirica-Regionaldatenbank (Basis: Destatis).
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Abbildung 3: Wohnungsmarktprofil der Stadtregion Koln

a) Einwohnerentwicklung in der Stadtregion Koln

110

100)

——KolIn, Stadt =——=Nachbargemeinden ===NRW

105

100

Bevélkerungsentwicklung (2000

95 . .
e D & @ F & F & K O O 0NN DN 0 >
F & & & & & & & & & P Y
D S S S U U M
b) Wanderungssalden der Stadt Koln
10
. i IIII I_I

Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner

-5
-10
~000 O O~ N M <t S0 O = NM < ~0 OO = N <t ~N00 O A N <
OO0 O = - [ e e T e e e [ e I o B e B OO0 O ™ -
OO0 00000 OO0 00000 O0 (= =lNelellolelels OO0 000O0O
NN NN NN NN AN AN NN NN NN AN NN NN NN
ins/aus dem Umland ins/aus tbrige(m) D. ins/aus dem Ausland Summe
c) Entwicklung der Kaufpreise fiir EZFH in Kdln
(Hedonische Preise, Q4/2004 = 100)
130
5 120 EZFH Neubau ~——EZFH alle Baujahre
(=]
T"110
Z
o
< 100
-
g
x 90
U
©
£ 80
] $ o A Sl 9 o N v > D \2)
O M \) Q Q N o o Xy 3y o o
Q N QO \) Q N S Q Q () Q Q
v v U v Vv U v v Vv v v Vv
S & & & & & & & &

Quelle: Immobilienpreise auf Basis von hedonischen Preisen (100-150 m2, gute Ausstattung) - empiri-
ca-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH); Bevélkerung und
Wanderungen - eigene Berechnung auf Basis IT.NRW und Destatis, Beviolkerung angepasst an Zensus
2011 empirica

empirica
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2.1.2 Wohnungsmarkt Miinster (Knappheitsstadt in entspannter Region)

In der kreisfreien Stadt Miinster leben derzeit rund 302.000 Personen in etwa
175.000 Haushalten. Seit dem Jahr 2000 ist die Einwohnerzahl in Miinster um rund
13 % gestiegen. Das Umland weist im selben Zeitraum einen Zuwachs an Einwoh-
nern von etwa 5 % auf. Dabei hat die Bevolkerungsentwicklung zwischen 2006 und
2012 stagniert und ist erst in den jiingsten Jahren wieder angestiegen. Miinster ist
derzeit eine wachsende Stadt. Im Jahr 2011 ist die Bevolkerung in der Statistik sogar
sprunghaft angestiegen, was durch die Einfithrung einer Zweitwohnsitzsteuer be-
dingt ist. Laut Prognosen wird die Zahl der Einwohner in der Stadt Miinster bis zum
Jahr 2030 um -5 % zurtickgehen.!3 Das derzeit starke Wachstum aufdert sich unter
anderem in einem niedrigen Leerstand (bei marktaktiven Geschosswohnungen ak-
tuell etwa 0,6 %).14

Zunehmende Suburbanisierung wegen iiberregionaler Zuwanderung

Die Stadt Miinster gewinnt sowohl bei den regionalen als auch tiberregionalen Wan-
derungen innerhalb Deutschlands Bevolkerung hinzu. Allerdings ist aus der positi-
ven Wanderungsbilanz mit dem Umland in den jiingsten Jahren eine zunehmende
Abwanderung in das Umland geworden. Dies hingt mit dem angespannten Woh-
nungsmarkt und der starken Nachfrage nach Wohnraum zusammen, wodurch be-
stimmte Haushalte wieder stirker dazu tendieren, in das Umland zu ziehen. In den
letzten Jahren ist die Zuwanderung aus dem Ausland ebenfalls angestiegen.

Hohe und steigende Immobilienpreise beschrinken sich auf die Stadt

Die Kauf- und Mietpreise auf dem Miinsteraner Wohnungsmarkt spiegeln die stei-
gende Nachfrage und die Knappheit auf dem Wohnungsmarkt wider. Die Kaufpreise
fiir Ein- und Zweifamilienhduser liegen in Miinster im Vergleich zu anderen kreis-
freien Stadten derzeit auf hohem Niveau. Seit 2012 steigen die Kaufpreise fiir Ein-
und Zweifamilienhduser kontinuierlich an (Abbildung 4). Die Kaufpreise fiir Eigen-
tumswohnungen und die Mieten fiir Geschosswohnungen liegen ebenfalls auf ho-
hem Niveau und steigen ebenfalls an (vgl. Anhang, Kapitel 1).

Sehr hohe Durchschnittseinkommen und giinstige Arbeitsmarktentwicklung

Die Stadt Miinster zahlt derzeit zu den tiberdurchschnittlichen Wirtschaftsstandor-
ten Deutschlands. Das regionale Bruttoinlandsprodukt belduft sich auf 52.800 EUR
pro Einwohner und das verfiigbare Einkommen pro Einwohner liegt bei etwa
22.100 EUR. Das Niveau liegt damit leicht iiber dem der Stadt Kéln. Die Zahl der
SVP-Arbeitsplatze ist seit 2009 um 12 % gestiegen.1s

13 Datenbasis: Bevolkerungsprognose des BBSR.
14 Datenbasis: CBRE-empirica-Leerstandsindex 2015.
15 Datenbasis: empirica-Regionaldatenbank (Basis: Destatis).
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Abbildung 4: Wohnungsmarktprofil der Stadtregion Miinster

a) Einwohnerentwicklung in der Stadtregion Miinster*
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b) Wanderungssalden der Stadt Miinster*
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c) Entwicklung der Kaufpreise fiir EZFH in Miinster
(Hedonische Preise, Q4/2004 = 100)
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* Im Jahr 2011 wurde in Miinster die Zweitwohnsitzsteuer eingefiihrt. Damit kam es zu einem einmali-
gen, sprunghaften Anstieg der Bevolkerungszahlen auf Grund von An- bzw. Ummeldungen des ersten
Wohnsitzes in Miinster (z.B. bei Studierenden).

Quelle: Immobilienpreise auf Basis von hedonischen Preisen (100-150 m2, gute Ausstattung) - empiri-
ca-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH); Bevélkerung und
Wanderungen - eigene Berechnung auf Basis IT.NRW und Destatis, Beviolkerung angepasst an Zensus
2011 empirica

empirica
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2.1.3 Wohnungsmarkt Dortmund (Uberschussregion)

In der kreisfreien Stadt Dortmund leben derzeit rund 581.000 Personen in etwa
306.000 Haushalten. Seit dem Jahr 2000 stagniert die Einwohnerzahl in Dortmund,
wobei ein leichter Riickgang der Bevdlkerung bis etwa 2010 durch eine positive
Wanderungsbilanz in den jiingsten Jahren wieder ausgeglichen wurde. Die Bevolke-
rung im Umland der Stadt Dortmund ist im selben Zeitraum um rund 6 % zuriickge-
gangen. Laut Prognosen wird die Zahl der Einwohner in der Stadt Dortmund bis zum
Jahr 2030 um -4 % zuriickgehen.16 Der Leerstand in der Stadt Dortmund ist derzeit
im Vergleich zum iibrigen Nordrhein-Westfalen relativ gering (bei marktaktiven
Geschosswohnungen aktuell etwa 2,6 %).17

Zuwanderung hauptsachlich aus dem Ausland und Stadtflucht

Die Stadt Dortmund gewinnt insbesondere durch Zuwanderung aus dem EU-
Ausland (die jiingsten Zuziige von Fliichtlingen spiegeln sich noch nicht in den Zah-
len wider). Innerhalb der Region ist die Wanderungsbilanz fast ausgeglichen bzw.
leicht negativ. Eher positiv ist dagegen die Zuwanderung aus dem iibrigen Deutsch-
land. Ein deutlicher Uberschuss im Jahr 2013 ist vermutlich auf hohe Studienanfin-
gerzahlen im Wintersemester 2013/2014 zurtckzufiihren.18

Lange Zeit stagnierende Immobilienpreise

Die Kauf- und Mietpreise auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt spiegeln die eher
ausgeglichene Bevolkerungsbilanz wider. Auf Grund der vergleichsweise giinstigen,
lange Zeit sogar sinkenden, Preise ist davon auszugehen, dass Angebot und Nachfra-
ge auf dem Wohnungsmarkt relativ ausgeglichen sind. Die Kaufpreise flir Ein- und
Zweifamilienhaduser liegen in Dortmund im Vergleich zu anderen kreisfreien Stidten
auf mittlerem Niveau. Im gesamten Beobachtungszeitraum stagnieren die Kaufprei-
se flir Ein- und Zweifamilienhduser (Abbildung 4). Die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen sind in den letzten Jahren etwas angestiegen. Die Mieten fiir Geschoss-
wohnungen steigen seit Jahren aber nur langsam an, sie liegen im Vergleich zu ande-
ren kreisfreien Stidten in Deutschland auf einem niedrigen Niveau (vgl. Anhang,
Kapitel 1).

Eher niedrige Einkommen bei durchschnittlicher Arbeitsmarktentwicklung

Die Stadt Dortmund zdhlt zu den durchschnittlichen Wirtschaftsstandorten in
Deutschland. Das regionale Bruttoinlandsprodukt belauft sich auf 33.800 EUR pro
Einwohner und das verfiighare Einkommen pro Einwohner liegt bei etwa
17.700 EUR. Das Niveau liegt damit deutlich unterhalb der Stadte Kéln und Miinster.
Die Zahl der SVP-Arbeitsplatze ist seit 2009 um 7 % gestiegen.1?

16 Datenbasis: Bevolkerungsprognose des BBSR (ohne erhohten Zuzug von Fliichtlingen).

17 Datenbasis: CBRE-empirica-Leerstandsindex 2015.

18 Vgl. Wohnungsmarktbericht 2014. Ergebnisse des Wohnungsmarktbeobachtungssystems 2013. Stadt Dort-
mund.

19 Datenbasis: empirica-Regionaldatenbank (Basis: Destatis).
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Abbildung 5: Wohnungsmarktprofil der Stadtregion Dortmund

a) Einwohnerentwicklung in der Stadtregion Dortmund
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Quelle: Immobilienpreise auf Basis von hedonischen Preisen (100-150 m2, gute Ausstattung) - empiri-
ca-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH); Bevélkerung und
Wanderungen - eigene Berechnung auf Basis IT.NRW und Destatis, Bevolkerung angepasst an Zensus
2011 empirica
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2.2  Erhebungsdesign und Befragungsinhalt

Ziel der Erhebung war nicht die Erhebung moglichst vieler, sondern die Konstrukti-
on einiger weniger, aber daflir moglichst langer Umzugsketten. Dazu mussten so
viele Kettenglieder wie moglich lokalisiert und befragt werden. Sobald ein Haushalt
einer Kette nicht an der Befragung teilnimmt, ist die Erhebung fiir die restliche be-
troffene Umzugskette beendet. Auf jeder Ebene der Kettenglieder ist darum eine
moglichst hohe Mitwirkungsbereitschaft der Befragten sicherzustellen. Eine ausrei-
chende anfangliche Fallzahl in der ersten Befragungsrunde ist zudem die Vorausset-
zung fiir die erfolgreiche Durchfiihrung der Befragung mit méglichst langen Ketten -
denn viele Kettenanfiange sind bereits nach ein oder zwei Kettengliedern ,gestor-

«

ben".

Schriftliche Befragung im Eigenheim-Neubau, face-to-face bei Nachmietern

Eine hohe Anzahl an Riickldufen in der 1. Befragungsrunde wurde dadurch sicherge-
stellt, dass moglichst flaichendeckend alle identifizierten Neubaugebiete in den ein-
zelnen Stadtregionen angefahren und vor Ort in allen Briefkdsten Fragebogen ver-
teilt wurden. Eine hohe Riicklaufquote ab der 2. Befragungsrunde wurde durch Vor-
Ort Besuche mit personlicher Befragung durch empirica-Mitarbeiter sichergestellt,
d.h. es wurde ein maximaler Aufwand darauf verwendet, einzelne Kettenglieder zu
kontaktieren und so moglichst lange Kettenstrdange zu erfassen.

2.2.1 Vorgehen in der ersten Befragungsrunde

Innerhalb der abgegrenzten Stadtregionen wurden in einem ersten Arbeitsschritt
Anfang 2015 Einfamilienhaus-Neubaugebiete identifiziert. Aus der empirica-
Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) liegen Inserate fiir Neubau-
Einfamilienhduser mit Adressangabe vor. Diese Objekte wurden geocodiert und so-
mit adressgenau verortet. An Standorten mit mehreren geocodierten Neubau-
Einfamilienhausobjekten wurde dann mittels Orthophotos2? {iberpriift, ob es sich
um ein neues, grofieres Baugebiet oder nur um vereinzelte Neubauobjekte (z.B. Bau-
liicken oder Neubau auf bestehenden Grundstiicken) handelt. Fiir die Befragung
wurden alle identifizierten Neubaugebiete mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
mit Reihenhdusern einbezogen. In den Neubaugebieten waren anschliefdend Mitar-
beiter von empirica unterwegs und haben die Fragebdgen fiir die Untersuchung in
den Briefkasten verteilt. Das Alter der Gebaude sollte dabei nicht mehr als 3 Jahre
iiberschreiten. Im Anhang (Kapitel 2) sind Karten mit den Erhebungsgebieten dar-
gestellt.

20 Vom Land Nordrhein-Westfalen werden digitale Orthophotos in einer Auflésung von 40 cm/Pixel als WebMap-
Service (WMS) kostenlos zur Verfiigung gestellt. Die Orthophotos werden alle drei Jahre aktualisiert. Somit sind
Neubaugebiete anhand der Vegetation und der Straflen gut zu identifizieren. Weitere Informationen:
http://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk internet/geobasis/dienste/nrwatlas/index.html (letzter Abruf:
21.01.2016).
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2.2.2 Vorgehen in der zweiten Befragungsrunde

Aus der ersten Befragungsrunde liegen insgesamt 231 auswertbare Fragebogen vor.
Davon war bei etwa zwei Dritteln der Fragebogen die Adresse und davon bei etwa
der Halfte der Objekte die genau Lage der vorherigen Wohnung im Gebaude be-
kannt. Insofern die genaue Lage der Wohnung nicht bekannt war (z.B. Angabe der
Etage, aber nicht ob rechte oder linke Seite im Treppenhaus), haben die empirica-
Mitarbeiter bei der weiteren Befragung vor Ort versucht, die Wohnung durch Nach-
fragen bei den Bewohnern dennoch zu identifizieren.

Mehrfaches Aufsuchen mit Ziel einer direkten Befragung

Dabei galt die folgende Regel fiir die Zustellung: Der Mitarbeiter suchte die Woh-
nung im Gebaude auf und klingelte. Wenn die Tiir ge6ffnet wurde, erfolgte eine per-
sonliche Vorstellung des Studieninhaltes und des Befragungszieles. Wenn moglich,
wurde die Befragung direkt vor Ort durchgefiihrt. Wenn Interesse an der Befragung
bestand, aber akut keine Zeit dafiir vorhanden war, wurde ein Fragebogen mit ei-
nem Riicksendeumschlag dagelassen. Wenn niemand in der Wohnung angetroffen
werden konnte, wurde das Kettenglied zunachst zuriickgestellt und zu einem spate-
ren Zeitpunkt am selben Tag oder an einem anderen Tag erneut aufgesucht.

Griinde fiir Kettenabbruch

Dieses Vorgehen wurde entlang der Kettenglieder solange wiederholt, bis entweder
die Befragung abgebrochen werden musste (die Bewohner einer Wohnung konnten
mehrfach nicht angetroffen werden oder es bestand keine Teilnahmebereitschaft an
der Studie) oder ein sachlich begriindetes Ende der Kette erreicht wurde. Ein sach-
lich begriindetes Ende ist z.B. ein iiberregionaler Zuzug (i.d.R. aus beruflichen Griin-
den), ein Zuzug aus dem Ausland oder ein Zuzug aus dem Elternhaus.

2.2.3 Ergebnisse der beiden Befragungsrunden

Insgesamt wurden 32 Ketten in den drei Stadtregionen so weit wie mdglich nachver-
folgt. Die Teilnahmebereitschaft war dabei in den einzelnen Regionen sehr unter-
schiedlich. Insbesondere in Dortmund war ein hoherer Anteil der Befragten nicht
bereit, an der Sickerstudie teilzunehmen. Dadurch bedingt konnte hier nur eine ge-
ringe Anzahl an Umzugsketten untersucht werden.

Die Tabelle 1 enthalt nur diejenigen Umzugsketten, bei denen mindestens auf der
zweiten Stufe eine weitere Folgeadresse vorliegt. Die Ketten sind so aufgebaut, dass
in der ersten Befragungsrunde der Kettenanfang in Form eines Eigenheims im Neu-
baugebiet erhoben wurde. In der zweiten Befragungsrunde wurden alle weiteren
Kettenglieder erhoben: zundchst das zweite Kettenglied mittels der vorherigen
Wohnung des neuen Eigenheimbewohners. Die Vor-Wohnung des dort nun woh-
nenden Haushaltes, der jetzt ,in der zweiten Stufe wohnt, bildet entsprechend das
dritte Kettenglied, usw.
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Tabelle 1: Uberblick zu den Kettenenden ab der 2. Befragungsrunde
Nicht angetroffen 2 - 1 3 9,4 %
Keine Teilnahme-

- 0,
bereitschaft 4 4 8 25,0 %
Keine weitere

- 0,
Adressangabe 1 1 1 S50
Fragebogen ausge-
handigt - kein 3 - 3 6 18,8 %
Riicklauf
Wohnung nicht 0
identifizierbar 2 ) ) 3 9.4%
Sachliches

0,

Kettenende 2 1 8 1 34,4 %
Ketten insgesamt 14 5 13 32 100,0 %
Quelle: eigene Befragung empirica

Aufbau des Fragekataloges

Der Fragekatalog war auf allen Stufen derselbe und teilte sich in mehrere Themen-
bereiche auf. Die Lange wurde mit 4 Seiten mdglichst kurz gehalten, um den Auf-
wand fiir die Befragten nicht zu hoch zu gestalten, und gleichzeitig wurde versucht,
die wichtigen Themen im Hinblick auf Umziige und Wohnstandortentscheidungen
abzudecken. Der Fragebogen enthalt Fragen zu den folgenden Themen (der voll-
stdndige Fragebogen ist diesem Bericht angehangt, siehe Kapitel 5 im Anhang):

e die aktuelle Wohnsituation (Wohndauer, Wohnungsgrofie, Miete oder Eigen-
tum, Zufriedenheit);

e die vorherige Wohnsituation (Gebdudetyp, Miete einschl. Héhe der Netto-
kaltmiete oder Eigentum, Wohnungsgrofe);

e Anschrift der letzten Wohnung;

e Umzugsmotive bzw. Anldsse flir den Umzug;

e Bewertung der aktuellen Wohnsituation gegeniiber der vorherigen Wohnsi-
tuation (20 Kriterien);

e demographische Merkmale (Alter, Haushaltsgrofie, Haushaltsnettoeinkom-
men, berufliche Stellung).

2.3 Repriasentativitit der Ergebnisse

Das Vorhandensein und die Wirkungsweise von Sickereffekten auf entspannten
Markten steht weitgehend aufier Frage: In einer ,idealen” Stadt, in der jeder Haus-
halt eine Wohnung hat und keine Zuwanderung stattfindet, fiihrt jeder Neubau zu
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einer Umzugskette, bei der am Schluss auch Geringverdiener profitieren und im
Ergebnis die schlechteste Wohnung dauerhaft aus der Nutzung fallt.

Anders sieht es auf angespannten Markten mit Zuwanderung aus. Im Extremfall
konnte z.B. jeder Neubau sofort von einem zugewanderten Haushalt bezogen wer-
den. Unter dieser Annahme kdme es zu keinerlei Umzugsketten und insbesondere
konnten Geringverdiener ihre Wohnsituation nicht verbessern.

Wir haben in unserer Studie daher - neben dem eher entspannten Markt in Dort-
mund - ganz bewusst auch zwei Stadte mit sehr angespannten Wohnungsmarkten
einbezogen (Miinster und KoIn). Wenn man nun feststellen kann, dass selbst dort
Sickereffekte zu beobachten sind und nach drei bis vier Umzugsketten bereits
Durchschnitts- oder gar Geringverdiener profitieren, dann kann man daraus schlie-
3en, dass auf weniger angespannten Markten die Sickereffekte sogar noch schneller
vonstattengehen und Geringverdiener schon nach kiirzeren Umzugsketten profitie-
ren.

Ergebnisse beschreiben Untergrenze der Wirkungsgewalt von Sickereffekten

Die Ergebnisse dieser Studie sind also in dem Sinne reprasentativ, als dass hier eher
eine Untergrenze der tatsidchlichen Wirkungsgewalt von Sickereffekten beschrieben
wird. In der Gesamtheit aller Stadte - insbesondere in Schrumpfungsregionen - wird
der Sickereffekt also eher schneller wirken und schon nach weniger Umzugsketten
auch Geringverdiener erreichen als in Miinster oder Koln.

3. Ergebnisse der ersten Befragungsrunde in den Neubaugebieten

3.1 Wer bezieht die neuen Eigenheime?

Aus der Befragung in den Neubaugebieten liegen insgesamt 231 auswertbare Frage-
bégen vor. In diesem Abschnitt wird ein kurzer Uberblick iiber die Struktur der be-
fragten Personen gegeben. Einige ergidnzende Auswertungen zu den demographi-
schen Merkmalen sind im Anhang zu finden (vgl. Kapitel 3 im Anhang).

In Miinster mehr jiingere, in Dortmund mehr iltere Eigenheimer befragt

Etwa die Hélfte aller Befragten war unter bzw. iiber 40 Jahre alt. In der Region
Miinster war unter den Befragten der Anteil der jiingeren Haushalte, die ein Neu-
bau-Einfamilienhaus erworben hatten, hoher als in den anderen beiden Regionen
(60 % ggti. 40 % bis 45 %). In Dortmund konnte dagegen ein hoherer Anteil an dlte-
ren Haushalten ab 50 Jahren erreicht werden (rund 17 % ggti. unter 10 %).
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Abbildung 6:  Alter und Haushaltsstruktur

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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Quelle: eigene Befragung (n = 202) empirica

Monatseinkommen meist iiber 3.000 Euro (oder Rentner)

Die Haushalte, die in den Regionen Kéln und Miinster ein Neubau-Einfamilienhaus
bewohnen, weisen zu 40 % und mehr ein Einkommen von mindestens 5.000 € netto
im Monat auf. In Dortmund ist der Anteil dieser Einkommensgruppe mit knapp
22 % deutlich geringer. Dies diirfte mit den geringen Durchschnittseinkommen in
der Region, aber auch mit den geringeren Kaufpreisen fiir Einfamilienhduser in der
Region (vgl. Kapitel 2.1) zusammenhdngen. Der Erwerb eines Eigenheimes ist in der
Region Dortmund bereits mit einem geringeren Haushaltsnettoeinkommen als in
den anderen beiden Untersuchungsregionen méglich.

Bei Haushalten mit einem Nettoeinkommen von unter 2.000 € im Monat handelt es
sich zudem liberwiegend um Haushalte mit dlteren Bezugspersonen ab 50 oder 60
Jahren, so dass deren Einkommen meist altersbedingt (Status ,Rentner”) niedriger
lagen. Das sind vermutlich Haushalte, die das Eigenheim als Alterssitz erwerben und
hierfiir den Verkaufserlds eines anderen Eigentumsobjektes einsetzen, denn diese
Haushalte haben meist auch zuvor in einem Eigentumsobjekt gewohnt. Sonst wire,
insbesondere in der Region Koln, der Erwerb eines Eigenheimes in dieser Einkom-
mensklasse vermutlich auch nicht zu finanzieren gewesen. Die geringen Einkommen
ergeben sich also dadurch, dass bereits ein Partner oder sogar beide Personen in
Rente bzw. im Ruhestand sind. In Dortmund fallen unter diese Klasse der geringen
Einkommen aber auch einzelne alleinerziehende Personen mit einem Einkommen
zwischen 2.000 und 3.000 € im Monat.
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Abbildung 7:  Haushaltsnettoeinkommen in Euro/Monat

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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Quelle: eigene Befragung (n = 214)
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3.2 Was andert sich an der Wohnsituation durch das neue Eigenheim?

Nach Umzug ins Neubau-Einfamilienhaus doppelte Wohnfldche

Der Vergleich der Wohnflachen zwischen der vorherigen Wohnung und dem Neu-
bau-Einfamilienhaus zeigt, dass sich die Wohnflache im Mittel durch den Umzug
mehr als verdoppelt. Wer ins Einfamilienhaus zieht, hat im Mittel in Dortmund und
Kéln rund 140 m?, in Miinster sogar etwa 150 m* Wohnfliche zur Verfiigung. Die
mittleren Wohnflachen der alten Wohnungen schwanken zwischen 79 und 92 mz2.
Die Abbildung 8 zeigt weiterhin, dass zwar die Bandbreiten vergleichbar sind (Ab-
stand zwischen 25 %- und 75 %-Perzentil), in Dortmund aber kleinere Wohnungen

und Eigenheime von den Befragten bewohnt werden.

Abbildung 8: Verdnderung der Wohnfliache vor/nach dem Umzug

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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Die Masse der Befragten sind Ersterwerber von Wohneigentum

Fast alle Befragten (rund 93 %) sind nach dem Umzug Eigentiimer und haben zuvor
iiberwiegend in einer Mietwohnung gewohnt (rund 75 % aller Befragten, vgl. dazu
auch die ergidnzenden Auswertungen Kapitel 3 im Anhang). Haushalte, die vorher
bereits in einem Einfamilienhaus wohnten, lebten haufiger im Eigentum als die iib-
rigen Haushalte, die in einer Geschosswohnung gewohnt haben (40 % ggii. rund
20 %).

Diejenigen Haushalte, die in einem neuen Einfamilienhaus zur Miete wohnen, waren
auch vor dem Umzug schon Mieter. Bei diesen Haushalten standen berufliche Griin-
de oder Familienzuwachs als Motiv fiir den Umzug im Vordergrund. Einige dieser
Haushalte haben zudem ein vergleichsweise niedriges Haushaltsnettoeinkommen.
Vermutlich war es fiir diese Haushalte nicht méglich, Eigentum zu finanzieren oder
aus beruflichen Griinden ist der langere Verbleib in der Region unsicher.

Die bisherigen Mieter wohnten selten in grof3en ,Mietskasernen*

Nur knapp ein Viertel der Befragten aus den drei Stadtregionen lebte bereits vorher
im Eigentum, davon wiederum fast die Halfte schon in einem Eigenheim (Ein- oder
Zweifamilienhaus, Doppelhaushilfte oder Reihenhaus). Rund drei Viertel aller Be-
fragten wohnten vorher dagegen zur Miete und diese wiederum iiberwiegend in
einem Kkleineren Mehrfamilienhaus (3-6 Wohnungen). Dies ist ein weiteres Indiz
dafiir, dass die Befragten bereits ,etabliert” waren, also schon vor dem Einzug ins
Einfamilienhaus in einer qualitativ eher hochwertigeren Wohnung lebten. In Koln ist
der Anteil der Haushalte, die in einem grofien Mehrfamilienhaus (iiber 6 Wohnun-
gen) gewohnt haben, etwas hoher. Es ist zu vermuten, dass Geringverdiener erst auf
einer spateren Stufe zum Zuge kommen. Dies wird die Analyse der Umzugsketten in
Kapitel 3 zeigen.

Abbildung 9:  Vorheriges Wohnverhiltnis - Wohnform und
Eigentumsverhiltnis

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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Quelle: eigene Befragung (n =223) empirica
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Abbildung 10: Vorheriges Wohnverhiltnis - Gebaudetyp
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Quelle: eigene Befragung (n = 229) empirica

Die vormaligen Mieten entsprechen den regionalen Preisunterschieden

Die bisherige Mietwohnung war in Kéln am teuersten und in Dortmund am billigs-
ten (vgl. Abbildung 11). In der Region Miinster zahlten die Befragten rund 630 € im
Monat fiir ein Mietobjekt (Spannweite von rund 400 € bis knapp unter 900 €). In
Dortmund lag die mittlere Miete der vorherigen Wohnung bei 450 € im Monat. Die
teureren Wohnungen lagen bei etwa 780 €. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die
Region Dortmund nicht nur die giinstigeren Mietpreise aufweist, sondern die Be-
fragten auch im Vergleich zu den anderen Regionen in kleineren Wohnungen ge-
wohnt haben. Die Mietpreise in Koéln weisen dagegen ein deutlich hoheres Niveau
von im Durchschnitt 785 € im Monat auf. Die teureren Wohnungen liegen sogar
teilweise deutlich tiber 1.000 €. Die Relationen in der Stichprobe entsprechen damit
auch den objektiv zu beobachtenden regionalen Preisunterschieden (vgl. Kapitel
2.1).
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Abbildung 11: Nettokaltmieten vor dem Umzug ins Eigenheim

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime, ohne tiberregionale Zuztige
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Quelle: eigene Befragung (n = 153) empirica

Nicht selten wird ein Jahr und linger nach einem Objekt gesucht

Die mittlere Suchdauer nach einem Eigenheim bzw. einem Grundstiick dafiir liegt in
der Mehrheit der Falle zwischen 2 und 12 Monaten. In Miinster gibt es etliche Félle
(rund ein Viertel), die weniger als 2 Monate gesucht haben,

Zwischen den Befragten aus den Regionen Koéln und Dortmund gibt es dagegen
kaum Unterschiede. Das verwundert im Hinblick darauf, dass es in Dortmund und
dem Umland vergleichsweise viel Neubau gibt und die Objekte auch deutlich giinsti-
ger sind als in den anderen beiden Regionen. Es wire zu erwarten gewesen, dass die
Befragten hier im Vergleich schneller ein geeignetes Objekt finden. Moglicherweise
sind die Griinde in der Haushaltstruktur der Befragten zu suchen. Wie bereits darge-
stellt, ist der Anteil der dlteren Haushalte sowie der Haushalte mit einem geringeren
Einkommen in Dortmund hoher. Dadurch bestehen eventuell besondere Anspriiche
(Barrierefreiheit) oder die Suche nach einer geeigneten Wohnlage (z.B. Nahversor-
gung) gestaltet sich schwieriger. Das hat sich ggf. auf die Suche nach einem finan-
zierbaren Objekt ausgewirkt.
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Abbildung 12: Dauer der Wohnungssuche
Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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Quelle: eigene Befragung (n = 224) empirica

3.3 Wassind die Umzugsmotive?

Einzug ins Eigenheim schafft Platz fiir die ganze Familie

Die haufigsten Motive fiir den Umzug in ein Eigenheim sind im Zusammenhang mit
der Familiengriindung zu sehen: So stehen der ,Wunsch nach Wohneigentum* und
der Wunsch nach einem ,Einfamilienhaus anstelle einer Etagenwohnung” im Vor-
dergrund, genauso wie auch viele Haushalte mit Kindern als Motiv den ,Wunsch
nach einer grofieren Wohnung“ oder den ,Familienzuwachs“ angeben.

Ausbildungs- oder arbeitsplatzbedingte Motive sind dagegen weniger gewichtig,
»Zuzug in die Region“ oder ,berufliche Griinde“ werden seltener als Motiv genannt.
Die entsprechenden Haushalte ziehen zudem eher in eine Mietwohnung, wie die
Befragung der weiteren Kettenglieder zeigen. Am haufigsten wurden berufliche
Griinde in der Region Miinster genannt. Dabei handelt es sich fast ausschlief3lich um
Haushalte mit Kindern, die in die Region zuziehen und dann direkt nach einem Ei-
genheim suchen. Das Thema Barrierefreiheit wurde vor allem von kinderlosen und
alteren Haushalten ab 40 Jahren genannt.
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Abbildung 13: Motive fiir den letzten Umzug

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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Quelle: eigene Befragung (n = 226) empirica

Ersterwerber sind vor allem frisch gebackene Familien

Betrachtet man allein die Ersterwerber, also diejenigen Haushalte, die zuvor zur
Miete gewohnt haben (rund 65 % aller Befragten), ergibt sich weitgehend dieselbe
Struktur der Umzugsmotive wie in Abbildung 13. Abweichungen ergeben sich je-
doch beim ,,Wunsch nach Wohneigentum®, der nunmehr von mehr als Dreiviertel
der vorherigen Mieter als Motiv genannt wird (ggii. 58 % bei allen Befragten). Etwas
haufiger wird von den Ex-Mietern auch der ,Familienzuwachs* als Motiv angegeben
(rund 41 % gegeniiber 36 % bei allen Befragten).

Etablierte Eigentiimer verbessern durch das Eigenheim die Wohnqualitit

Bei den Haushalten, die bereits vorher Eigentiimer waren, wurde als haufigstes Mo-
tiv angegeben, dass entweder der Wunsch nach einem Wechsel von der Etagenwoh-
nung ins Eigenheim und in eine groféere Wohnung bestand - teilweise verbunden
mit Familienzuwachs - oder es bestanden individuelle Griinde (Geldanlage, Proble-
me mit der vorherigen Nachbarschaft, Zusammenzug mit den erwachsenen Kindern,
finanzielle Konsolidierung, Riickkehr in die Heimat, Unzufriedenheit mit der Wohn-
lage). Etwa 16 % der Haushalte, die vorher schon im Eigentum gelebt haben, gaben
individuelle Griinde als Umzugsmotiv an. Fiir die Ersterwerber waren solche Motive
nicht relevant.
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3.4 Wird der Wunschstandort realisiert?

Neue Eigenheime stehen am Stadtrand oder im Umland...

Das neue Eigenheim steht in der iiberwiegenden Zahl der Fille am Stadtrand. Eine
Ausnahme bildet hier die Stadt Dortmund. Dies muss vor dem Hintergrund gesehen
werden, dass dort in den vergangenen Jahren etliche Neubaugebiete auf zentralen,
innerstadtischen Brachen erschlossen worden sind. Diese Gebiete wurden bei der
Befragung auch erreicht. Die Haushaltsstruktur der zentral in Dortmund wohnenden
Eigenheimer unterscheidet sich jedoch nicht von den tibrigen befragten Haushalten.

Abbildung 14: Aktueller Wohnstandort

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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Quelle: eigene Befragung (n = 228) empirica

...obwohl viele Eigenheimer lieber zentrumsniher wohnen wiirden

Die Mehrheit der Befragten (rund 60 bis 70 %) konnte ein Einfamilienhaus am per-
sonlichen Wunschstandort finden. Vier Fiinftel der Befragten, die im Zentrum woh-
nen, leben an ihrem Wunschstandort. Bei den Befragten am Stadtrand sind es dage-
gen nur drei Fiinftel. Im Umland steigt der Anteil der Eigenheimer am Wunsch-
standort wieder ein wenig (rund 67 %).

Am hochsten ist der Anteil in der Region Dortmund (oft zentrale Lage!), am niedrigs-
ten in der Region Koln. Auf Grund der angespannten Wohnungsmarkte ist es offen-
bar weniger Kélner oder Miinsteraner Haushalten moglich, tatsachlich am Wunsch-
standort ein neues Eigenheim zu realisieren. So ware fiir jeden dritten Eigenheimer
in K6ln und Miinster auch ein zentraler Standort als Alternative in Frage gekommen
(bzw. rund 38 % unter den am Stadtrand Wohnenden in diesen beiden Stadten). In
Dortmund gilt diese Aussage dagegen fiir nicht einmal jeden zehnten Befragten. In
Miinster und Kéln waren offensichtlich viele der Befragten lieber weiter ins Zentrum
gezogen. In Dortmund dagegen sind die neuen Eigenheimer hinsichtlich des Stan-
dortes zufriedener. Das liegt zum einen daran, dass mehr Haushalte ohnehin zent-
rumsnah wohnen, aber auch daran, dass man eher bereit ist, im Umland zu leben.
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Abbildung 15: Alternative Wohnstandorte

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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Quelle: eigene Befragung (n = 227)
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Kolner Eigenheimer werden seltener am Wunschstandort fiindig

Die Zufriedenheit mit dem jetzigen Wohnstandort ist bei den Befragten dennoch
recht hoch und betragt insgesamt rund 88 % (,,zufrieden” oder ,sehr zufrieden“). Die
meisten ,sehr zufriedenen“ Befragten findet man in Dortmund (viele Eigenheime in
Zentrumsnahe), die meisten ,Unzufriedenen“ dagegen in Koln (sehr viele Eigenhei-
me am Stadtrand) - dort sind rund 6 % der Befragten ,nicht“ oder ,gar nicht” zu
frieden. Der Anteil der ,zufriedenen” und ,sehr zufriedenen” Haushalte ist hier mit

rund 80 % am geringsten.

Abbildung 16: Zufriedenheit mit aktuellem Wohnstandort

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime; differenziert nach Wohnort
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Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime; differenziert nach Wunschstandort
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Quelle: eigene Befragung (n = 229) empirica

Kurze Suchdauer, junges Alter, hohes Einkommen und Umlandstandorte ma-
chen zufriedener

Wer am Wunschstandort wohnt, ist zufriedener (93 % ggii. 80 %), dasselbe gilt fiir
Eigenheimer im Umland (87 %). Vermutlich wollten ,Umldnder” gar nicht weiter ins
Zentrum, wahrend ,Stadtrander” dies durchaus bevorzugt hatten (siehe vorherige
Auswertung zu alternativen Wohnstandorten). Die Kombination mit anderen Fragen
zeigt dagegen nur geringfiigig abweichende Zufriedenheitsniveaus: Der vorher be-
wohnte Wohnungstyp (Einfamilienhaus oder Geschosswohnung) oder der vorherige
Wohnstatus (Miete oder Eigentum) haben z.B. keinen signifikanten Einfluss auf die
Zufriedenheit. Unterdurchschnittlich zufrieden zeigen sich dagegen die alteren
Haushalte ab 50 Jahren (78 %) - diese Haushalte suchen offenbar weniger den
schnellen Kompromiss nach dem Familienzuwachs, sondern vielmehr einen lang-
fristigen Wohnsitz. Unterschiede ergeben sich auch in Abhangigkeit der Suchdauer:
Wer lange sucht (mehr als 1 Jahr) oder relativ schnell fiindig wird (1 bis 2 Monate),
ist etwas unzufriedener (84 % bzw. 78 %). Wer sehr schnell fiindig wird (weniger
als vier Wochen), ist dhnlich zufrieden wie der Durchschnitt (87%). Am zufriedens-
ten sind aber diejenigen, die zwischen 2 und 12 Monaten suchen (94 %). Offenbar
geht man nach langerer Suche eher Kompromisse ein. Wer nicht ,sofort” fiindig
wird, braucht etwas langer, um das ,Traumobjekt” zu finden. Schliefilich spielt auch
die Anspannung am lokalen Wohnungsmarkt eine Rolle: Sie verldangert die Suchdau-
er, drangt eher an den Stadtrand und macht den Erwerb insgesamt teurer. Entspre-
chend sind diejenigen Haushalte zufriedener, die ein Haushaltsnettoeinkommen von
4.000 oder mehr Euro im Monat vorweisen kénnen (90%).

Uberwiegende Mehrheit wollte keine Mietwohnung, sondern ein Eigenheim

Die insgesamt hohe Zufriedenheit der Befragten erklart sich aber auch dadurch, dass
die meisten das Wunschobjekt gefunden haben: So hat die weit liberwiegende
Mehrheit der neuen Eigenheimer auch tatsidchlich nach einem freistehenden Ein-
oder Zweifamilienhaus, einer Doppelhaushilfte oder einem Reiheneigenheim ge-
sucht. Lediglich fiir einen Anteil von 13 bis knapp tiber 20 % kamen Geschosswoh-
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nungen in Mehrfamilienhdusern mit bis zu sechs Wohnungen in Frage. Ebenso hat
eine weit iberwiegende Mehrheit von rund 90 % der Befragten nach einem Eigen-
tumsobjekt und nicht nach einem Mietobjekt gesucht. Wenn auch nicht immer der
Wunschstandort realisiert werden konnte, so haben doch die allermeisten mit ihrem
neuen Eigenheim den gewiinschten Wohnungstyp und die bevorzugte Eigentums-
form gefunden.

Abbildung 17: Alternative Wohnform bei der Wohnungssuche

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime

a) Wohnungstyp
100%
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c .
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b) Eigentum oder Miete
Ko6ln Dortmund Miinster
Miete Miete Miet
o 8% iete
12% 14%
Eigentum Eigentum Eigentum
88% 92% 86%
Quelle: eigene Befragung (n = 222; n = 220) empirica

3.5 Wie verbessert sich die Wohnsituation durch das neue Eigenheim?

Bessere Ausstattung, kaum familiengerechter und schlechtere Anbindung...

Gegeniiber dem alten Wohnstandort verbessert sich fiir die neuen Eigenheimer
nicht nur das Wohnumfeld, sondern auch die Qualitit der Wohnung selbst gegen-
iiber der alten Wohnung wird teilweise als erheblich besser bewertet. Mehr als jeder
zweite neue Eigenheimer gibt entsprechend an, dass sich seine Wohnung hinsicht-
lich der Ausstattung (auch: Balkon/Terrasse, baulicher Zustand, dufderes Erschei-
nungsbild) deutlich nach dem Umzug verbessert hat. Dazu tragt meist auch der ei-
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gene Parkplatz nicht unwesentlich bei. Etwas seltener, aber auch haufig genannt
werden Verbesserungen im Hinblick auf die Kinderfreundlichkeit (auch: Nachbar-
schaft, Barrierefreiheit, Nihe zu Griinanlagen und Bildungsstatten). Selten dagegen
verbessert der Umzug die Verkehrsanbindung (Nahversorgung, Stadtzentrum, Ar-
beitsplatz, OPNV, Familie, Freizeitangebote).

...aber: Junge Familien wohnen sehr wohl kinderfreundlicher

Die Standortfaktoren zur Kinderfreundlichkeit wurden jedoch fast ausschliefilich
von Haushalten bewertet, die den Familienzuwachs als Motiv genannt haben. Fiir
fast drei Viertel dieser Teilgruppe haben sich dann durch den Umzug ins Eigenheim
auch die Kinderfreundlichkeit (72 % ggii. sonst 62 %) gegeniiber der vorherigen
Wohnung verbessert. Die Verbesserung der ruhigen Lage bewerten beide Gruppe
dhnlich (rund 70 % ggii. 67 %). Fiir etwa ein Drittel dieser Familien ist sowohl die
Nahe zu Kita und Schule besser geworden und es hat sich auch die Qualitat der Kitas
und Schulen im Umfeld gegeniiber dem alten Wohnstandort verbessert.

..aber: Berufsbedingte Umziige verbessern die verkehrliche Anbindung

Genauso ergibt eine Analyse fiir die Teilgruppe, die als Umzugsmotiv ,berufliche
Griinde“ angegeben hat, abweichende Ergebnisse: Knapp die Hélfte dieser Personen
(ggli. sonst 18 %) gibt eine Verbesserung hinsichtlich der Nahe zum Arbeitsplatz an.
Flir die ibrigen Haushalte ohne berufsbezogenes Umzugsmotiv ist die Entfernung
zumeist gleich geblieben (rund 54 %) oder hat sich sogar bei jedem Vierten ver-
schlechtert.
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Abbildung 18: Verbesserung der Wohnsituation gegeniiber vorherigem
Wohnstandort

Auswahl: Bewohner neu gebauter Eigenheime
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4. Analyse der Umzugsketten und Sickereffekte

4.1 Hintergrund: Was ist der Sickereffekt?

4.1.1 Die Theorie zum Sickereffekt

Streng genommen beschreibt der Sickereffekt keine Theorie, sondern pure Le-
benserfahrung: Im Riickblick auf die eigene Wohnbiographie wird die iiber-
wiegende Mehrheit feststellen, dass die jeweiligen Nachriicker jliinger und ein-
kommensschwéacher bzw. die eigene neue Wohnung grofier und hochwertiger wa-
ren.

Und genau das besagt der Sickereffekt: Wenn gut verdienende Haushalte hochwerti-
gen Neubau beziehen, machen sie anderswo eine weniger hochwertige (Miet-)
Wohnung frei. Dorthin kénnen einkommensschwéchere Haushalte nachriicken. Wer
beispielsweise ein Eigenheim bezieht, war vorher auch nicht obdachlos. Das wurde
schon in den 1970er Jahren empirisch belegt.2! Die damalige Studie hat gezeigt, dass
z.B. auch ein neu gebautes Eigenheim durch so genannte Sickereffekte in Form von
Umzugsketten kaum geringere soziale Wirkungen hat als eine neu gebaute Sozial-
wohnung. In die frei werdenden Mietwohnungen ziehen Haushalte aus kleineren
oder schlechteren Wohnungen ein. Am Ende dieser Sickerketten werden immer
auch einkommensschwdéchere Haushalte erreicht. Der Effekt diirfte innerhalb eines
vergleichsweise kurzen Zeitraumes von wenigen Monaten vonstattengehen, inner-
halb dessen die Umzugsketten ablaufen.

Oft wird die Kehrseite dieses Effektes beklagt: Gutverdiener finanzieren die Sanie-
rung heruntergekommener Wohnungen mit der Folge, dass das Mietniveau im Quar-
tier steigt und alteingesessene Geringverdiener vertrieben werden. Doch Gentrifi-
zierung funktioniert auch umgekehrt - nichts anderes besagt der Sickereffekt: So
wie Sanierung von Bestandswohnungen preiswerten Wohnraum ,vernichtet®,
so schafft oder erhilt der hochwertige Neubau die freien Wohnungen fiir Ein-
kommensschwichere im preiswerten Altbestand. Proteste gegen Neubau aus
Angst vor steigenden Mieten sind daher unbegriindet: Wer Neubau verhindert oder
verschleppt, ,provoziert“ hochwertige Sanierung im Bestand und bewirkt daher
genau das Gegenteil, ndmlich steigende Mieten im Bestand.

4.1.2 Aktuelle Erfahrungen mit dem Sickereffekt aus Hamburg

Im Rahmen der Studie ,Der Beitrag des Wohnungsneubaus zur Wohnungsversor-
gung in Hamburg®, die die Stadt Hamburg im Jahr 2014 veroffentlicht hat, wurden
Hamburger Haushalte befragt, die jiingst Neubauwohnungen bezogen haben. Darun-
ter befanden sich Eigenheime (35 %) genauso wie Eigentumswohnungen (25 %)

21 Vgl. Schriftenreihe ,Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik“ des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stiadtebau Nr. 07.003, ,Sickereffekte verschiedener Formen der Wohnbau- und Bausparforderung”, Bonn
1978 sowie die von der BSU in Auftrag gegebene Untersuchung ,Der Beitrag des Wohnungsneubaus zur Woh-
nungsversorgung in Hamburg“, Hamburg 2014.
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sowie frei finanzierte (24 %) und geforderte (16 %) Mietwohnungen. Die Untersu-
chung war auf quantitative Reprisentativitit ausgelegt, es wurden dazu mit rund
1.500 erfolgreichen Befragungen auch sehr viele Daten gesammelt. Allerdings konn-
ten die Ergebnisse quantitativ reprasentativ nur bis zum zweiten Kettenglied analy-
siert werden, danach brachen die Fallzahlen rapide ein.

Neubauten eher im mittleren und oberen Segment

Die neu errichteten Wohneinheiten waren im Verhaltnis zum Bestand iiberdurch-
schnittlich grof3, die Eigenheime befanden sich schwerpunktmaflig in den Stadt-
randbereichen, Geschosswohnungsbau vielfach in innerstadtischen Randbereichen.
Erwartungsgemaf} lagen die Miet- bzw. Kaufpreise deutlich hoher als im Bestand.
Fiir den Grofdteil der Neubaubezieher hat sich die Wohnkostenbelastung daher er-
hoht, insbesondere auch fiir Bezieher von geforderten Mietwohnungen. Dennoch
bezeichnet die Mehrheit ihre Wohnkostenbelastung im Neubau als ,gut tragbar®.

Vor allem gut situierte Familien im Neubau

Die Mehrheit der Bezieher von Neubauwohnungen war alter als die Um- und Zuzie-
henden in Hamburg insgesamt. Im Neubau wohnten zudem deutlich mehr gréfiere
Haushalte als in Hamburg insgesamt. Im Ergebnis profitierten vom Wohnungsneu-
bau im Untersuchungszeitraum besonders haufig Familien. Die Einkommen der
Neubaubezieher lagen bei Singles und Paaren deutlich iiber dem Hamburger Durch-
schnitt. Bei Familien entsprachen sie in etwa dem Hamburger Mittelwert.

Neubaubezieher erhéhen ihre Wohnqualitit

Als Umzugsgriinde wurde am haufigsten der Wunsch nach Wohneigentum, die zu
kleine Wohnung und die Vergrofierung des Haushalts angegeben. Entsprechend
fiihrte der Bezug einer Neubauwohnung bei jingeren Haushalten {iberwiegend zu
einer Zunahme der Wohnflache.

Indirekte Versorgungseffekte des Wohnungsneubaus (Sickereffekte)

Haushalte, die in Neubauwohnungen eingezogen sind, setzen Wohnungen fiir nach-
ziehende Haushalte frei - und auch die nachziehenden Haushalte machten zumeist
wieder Wohnungen frei. Dies ergeben rund 90 Interviews, die mit Haushalten ge-
fiihrt wurden, welche in die Wohnungen der Neubaubezieher nachgezogen bzw.
»nachgesickert” sind.

Die Studie fand insbesondere heraus:

e Die Neubaubezieher haben vor allem Hamburger Wohnungen frei ge-
macht: Vier von flinf Haushalten im Hamburger Neubau haben bereits zuvor
in Hamburg gewohnt.

e Freiziige gab es im gesamten Stadtgebiet, aber konzentriert in den begehr-
ten innenstadtnahen Stadtteilen (z.B. Eimsbiittel, Winterhude etc.).

e In 95 % der Hamburger Umziige wurde die Vorwohnung vollstindig frei ge-
zogen; in 5 % der Falle sind Personen in der Vorwohnung verblieben. Dabei
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wurden zu iiber 80 % Mietwohnungen freigesetzt, obwohl nur 40 % eine
neu gebaute Mietwohnung bezogen haben!

e Insgesamt haben 100 neubezogene Neubauten 116 Wohnungen im Bestand
frei gemacht, davon 94 in Hamburg und Umland.

e Flachenmafiig wurden pro 100 m2 neubezogenem Neubau 93 m2 im Bestand
frei gemacht, davon 76 m? in Hamburg und Umland. Es wurden also (eher
teure) grofde Neubauwohnungen bezogen und dafiir (eher preiswertere)
kleinere Wohnungen fiir Nachrticker frei gemacht.

e Die Sickerhaushalte sind im Durchschnitt sowohl jiinger als auch kleiner
und verfiigen iiber ein geringeres Einkommen als die Neubaubezieher!

e Auch die nachziehenden ,Sickerhaushalte“ verbesserten mehrheitlich ihre
Wohnsituation - die Wohnkostenbelastung stieg erwartungsgemaf? auch bei
diesen Haushalten durch den Umzug an.

Fazit der Hamburg-Studie

Die Neubaubezieher waren iiberwiegend ortsansdssige, eher etwas ,altere” (30 bis
50 Jahre) Familien und Paare mit eher liberdurchschnittlichen Einkommen.

Diese Haushalte machten haufig in stark nachgefragten innerstidtischen Lagen
Wohnungen frei. Davon profitierten jiingere und kleinere Haushalte mit nur mittle-
ren Einkommen. Insgesamt wurden durch die Umziige in den Neubau mehr Be-
standswohnungen frei als neu gebaut wurden.

Sowohl die Neubaubezieher als auch die ,Sickerhaushalte” berichten insgesamt je-
weils zu hohen Anteilen von einer deutlichen Verbesserung ihrer Wohnsituation
durch den Umzug.

4.1.3 Untersuchungsziel der vorliegenden Sickerstudie

Ziel der vorliegenden Studie war nicht - wie in Hamburg - eine hohe quantitative
Repréasentativitit zu erreichen. Ganz im Gegenteil sollten nur einige wenige, aber
daftr qualitativ hochwertige Umzugsketten nachverfolgt werden. Mit anderen Wor-
ten: Ziel war, die Erfassung und detaillierte Beschreibung moglichst langer Umzugs-
ketten. Der Nachteil der ,Hamburg-Studie“ lag eben genau darin, dass nur Aussagen
iiber die unmittelbaren Nachriicker im ersten Kettenglied gemacht werden konnten.
Diese Haushalte hatten aber meist noch ein (iiber-)durchschnittliches Einkommen.
So entstand der Eindruck, Neubau mache zwar innerstadtische Mietwohnungen frei,
aber davon schienen nur gut und besser Verdienende zu profitieren. Die vorliegende
Studie zeigt nun in Erganzung zur ,Hamburg-Studie“ auf, wie sich die Einkommen,
Wohnflachen, Haushalts- und Altersschichtung oder schlicht auch die Umzugsmoti-
ve bei spateren Gliedern der Umzugsketten entwickeln.

Fir die drei unterschiedlichen Stadtregionen Kéln, Dortmund und Miinster konnten
insgesamt 32 lange Umzugsketten iiber mindestens zwei und bis zu vier Kettenglie-
der vollstandig befragt und beschrieben werden. Teilweise liegen auch fiir das fiinfte
Kettenglied Informationen vor. Soweit es moglich war, wurden diese durch Befra-




Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW 41

gung des Haushaltes aus dem vorhergehenden Kettenglied zu seiner ,alten“ Woh-
nung erhoben.

4.2 Region Ko6ln

In der Region Kdln konnten insgesamt 14 lange Umzugsketten verfolgt werden, die
mit dem Bezug eines neu gebauten Eigenheimes ausgeldst wurden. Drei dieser Ket-
ten reichen bis ins dritte und eine Kette sogar bis ins vierte Kettenglied. Die befrag-
ten Haushalte ab dem zweiten Kettenglied wohnten sowohl in der Kernstadt von
Koln als auch am Stadtrand oder im Umland. Die Haushalte, die den Eigenheimern
im ersten Kettenglied nachfolgten, bewohnten zuvor fast ausschliefdlich eine Ge-
schosswohnung zur Miete.

Abbildung 19: Neubau-Einfamilienhausgebiete in der Region Kéln

Fotos: empirica empirica

4.2.1 Entwicklung der Wohnfliche entlang der Kettenglieder

Aus den jeweils letzten erhobenen Kettengliedern sind auch die Wohnflache und
weitere Daten liber deren Vorgangerwohnung bekannt, so dass immer auch (Teil-)
Informationen fiir Wohnungen vorliegen, in denen die Nachmieter selbst nicht ange-
troffen wurden bzw. nicht zur Beantwortung der Fragen bereit waren .

Flichenmifiges ,,Hochschaukeln“ der Alteren schafft Wohnraum fiir Jiingere

Die iiberwiegende Anzahl der beobachteten Umzugsketten zeigt einen kontinuierli-
chen Anstieg der Wohnfldche durch den Nachzug in frei werdende Wohnungen vor-
hergehender Kettenglieder (vgl. Abbildung 20; farblich sind zwei Ketten hervorge-
hoben, die im Folgenden noch detaillierter beschrieben werden). Entlang der Um-
zugsketten verbessern sich also die Haushalte jeweils durch einen Zugewinn an
Wohnraum. Die Wohnfldchen pro Kopf (durchschnittlich rund 38 bis 45 m?) bleiben
entlang der Umzugsketten relativ konstant,22 weil in die ,grofieren“ Wohnungen
jeweils grofdere Haushalte einziehen. Die Umzugsketten spiegeln damit gewisser-
mafien ,im Zeitraffer” die Biographie der Haushalte wider: Junge Singles wohnen

22 Aufgrund geringer Fallzahlen im Glied 3 (n=2) und 4 (n=1) nicht graphisch dargestellt.
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zundchst in kleinen Wohnungen, wechseln beim Zusammenzug mit dem Lebens-
partner oder mit steigendem Einkommen in dann gerade frei werdende mittelgrofie
Wohnungen und beziehen mit zunehmender Haushaltsgrofle (Familiennachwuchs)
und/oder Einkommenssteigerungen anschlief}end immer grofdere und neuere Woh-
nungen. Umgekehrt wird fiir nachriickende Generationen, die sich noch in einer
fritheren Lebensphase befinden und/oder noch geringe Einkommen beziehen, durch
das ,Hochschaukeln“ der alteren Generationen jeweils eine Kkleinere und damit
preisglinstigere Wohnung frei.

Abbildung 20: Entwicklung der Wohnfliche entlang der Kettenglieder (Kéln)
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Quelle: eigene Befragung empirica

Qualitatives ,,Hochschaukeln“ der ,Reicheren“ schafft Wohnraum fiir ,Armere*

Tendenziell steigen parallel zur Wohnflache auch die Haushaltsnettoeinkommen an.
Ein Eigenheim erwirbt in K6ln in der Regel ein Haushalt mit zwei berufstitigen Er-
wachsenen, ein oder zwei Kindern und einem uberdurchschnittlichen Haushaltsnet-
toeinkommen von mindestens 4.000 € Euro im Monat (Kapitel 3.1). So machen be-
reits etablierte Familien den Weg in kleinere und damit preiswertere Wohnungen
frei fir (noch) kinderlose Paare mit eher durchschnittlichen Einkommen und diese
wiederum fiir (noch) alleinlebende Singles mit eher unterdurchschnittlichen Ein-
kommen.
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4.2.2 Praxisbeispiel 1: Umzugskette Familie Klein23 aus Koéln

Vorbemerkung: Diese Kette ist liber vier Kettenglieder vollstindig dokumentiert. Bis ins fiinfte Kettenglied
liegen einzelne Angaben (Wohnfldche) vor.

Familie Klein bezieht ein Eigenheim...

Im neu gebauten Eigenheim am Stadtrand von Koéln lebt Familie Klein als Zwei-
Generationen-Haushalt auf 134 m?: Die beiden Lebenspartner sind zwischen 35 und
39 Jahren alt und haben zwei kleine Kinder im Vorschulalter unter 6 Jahren. Der
Einzug ins Eigenheim war motiviert durch den letzten Familienzuwachs und den
Wunsch nach Eigentum. Durch den Umzug haben sich aus Sicht von Familie Klein im
Wohnumfeld vor allem die Kinderfreundlichkeit, die Nahe zu den Kitas und die Qua-
litdt der Infrastruktur deutlich verbessert. Die Nachbarschaft und die ruhige Lage
haben sich ebenfalls erheblich verbessert. Die neue Wohnung ist dariiber hinaus in
einem besseren Gesamtzustand. Verschlechtert hat sich dagegen die Anbindung an
das Stadtzentrum und die Ndhe zu Freizeitangeboten. Nach dem Eigenheim bzw.
dem Grundstiick hat die Familie liber ein Jahr lang gesucht, sagt aber, dass sie jetzt
an ihrem Wunschstandort lebt.

Eigenheim, 134 m?, am Stadtrand von Kéln
Suchzeitraum: langer als 1 Jahr

Motive: Familienzuwachs, Wunsch nach Eigentum
Alter der Bezugsperson: 35-39 Jahre

Haushalt: 4 Personen (mit 2 Kindern unter 6
Jahren)

Haushaltsnettoeinkommen: 5.000 Euro und
mehr

Grafik: ©KB3 - Fotolia.com

..und macht eine grofde Mietwohnung frei fiir ein kinderloses Paar...

Familie Klein hatte vorher in einer nur knapp 80 m? grofien Mietwohnung gewohnt.
Diese Wohnung liegt zentral in Kéln. Die alte Wohnung hat ein kinderloses Paar im
Alter zwischen 40 und 50 Jahren bezogen. Motiviert war dieser Umzug durch den
Wunsch nach einer grofieren Wohnung. Fiir das Paar haben sich dadurch einige
Standortfaktoren verbessert. Dies betrifft die Nahe zu Griinflichen, die Nachbar-
schaft, die Verfligbarkeit eines Parkplatzes und die Qualitdit des Wohngebaudes.
Echte Verschlechterungen der Wohnsituationen musste das Paar nicht hinnehmen.
Auffallig ist, dass das Paar ein relativ geringes Monatseinkommen von nur 1.000 bis
2.000 € aufweist. Die Mietwohnungen ist mir etwa 400 € netto kalt aber sehr giins-
tig. Das Paar hat nach dieser Wohnung weniger als vier Wochen gesucht und ist mit
seinem neuen Wohnstandort zufrieden.

23 Name wurde geandert.

Glied 1

Glied 2
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Mietgeschosswohnung, 80 m?, zentral in Kéln
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Wunsch nach grofderer Wohnung

Alter der Bezugsperson: 40-49 Jahre

Haushalt: 2 Personen

Haushaltsnettoeinkommen: 1.000 bis unter 2.000 Euro

Foto: empirica

..in dessen preiswerte Single-Wohnung ein Alleinstehender ziehen kann ...

Das kinderlose Paar hat zuvor in einer fiir zwei Personen sehr kleinen Geschoss-
wohnung mit 48 m? im Zentrum von Kéln zur Miete gewohnt. Dort wohnt nun eine
alleinstehende Person Mitte 30. Diese hat zuvor in einer Wohngemeinschaft, eben-
falls zentral in Koln, gelebt und wollte nun gerne alleine wohnen. Im Vergleich zum
WG-Zimmer hat sich die monatliche Miete nur um knapp 20 € erhoht. Der Mieter ist
zufrieden mit dem jetzigen Wohnstandort, den er als Wunschstandort bezeichnet.
Dabei hat sich die Anbindung an den OPNV und die Nahversorgung im Umfeld deut-
lich verbessert. Kleinere Abstriche musste der Mieter bei der Lautstiarke im Woh-
numfeld sowie beim Zustand des Gebdudes machen. Die Suche nach dieser kleinen
Wohnung hat zwischen 2 und 6 Monaten gedauert.

Mietgeschosswohnung, 48 m?m, zentral in Koéln
Suchzeitraum: 2 bis 6 Monate

Motive: Wunsch alleine zu wohnen (Auszug aus WG)
Alter der Bezugsperson: 35-39 Jahre

Haushalt: 1 Person

Haushaltsnettoeinkommen: -

Foto: empirica

..was einem Trennungspartner den Einzug in eine WG ermdéglicht

In der Wohngemeinschaft konnte eine von zwei Bewohnern befragt werden. Die
Wohnung hat insgesamt rund 84 m? Das Neumitglied der WG ist auf Grund einer
Trennung vom Lebenspartner umgezogen und Ende 30 Jahre alt. Die vorherige
Wohnung in Viersen hatte rund 120 m2 Durch den Umzug nach Kéln wohnt die Per-
son nun deutlich niher am Arbeitsplatz und ist viel besser an den OPNV angebun-
den. Aber auch die Nahe zu Freizeitangeboten, zur Familie und zu Freunden hat sich
deutlich verbessert. Gegeniiber der alten Wohnung sind das Erscheinungsbild des
Gebadudes und einige weitere Merkmale (Parkplatz, Balkon) deutlich schlechter ge-
worden bzw. gleichgeblieben (Ausstattung der Wohnung, Zustand des Gebaudes).

Glied 3
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Mietgeschosswohnung, 86 m?, zentral in Koéln
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Trennung / Scheidung vom Partner

Alter der Bezugsperson: 35 bis 39 Jahre

Haushalt: 2 Personen

Haushaltsnettoeinkommen: 3.000 bis unter 4.000 Euro

Foto: empirica

Viersen (Diilken)

Adresse unbekannt Einfamilienhaus (Miete), 120 m?

Eine Kette schafft Platz fiir Familien und preiswerten Wohnraum fiir Singles

Die Entwicklung der Kettenglieder iiber die gesamte Kette ist sehr heterogen. Die
Kette zeigt aber deutlich, wie zunéchst durch den Umzug einer Familie in ein Eigen-
heim eine Mietwohnung, die fiir vier Personen zu klein ist, im Zentrum von Kéln frei
wird. In diese Wohnung zieht ein alteres Paar, das ebenfalls in einer viel zu kleinen
Wohnung gewohnt hat. Das wiederum gibt einer alleinstehenden Person, die nicht
mehr in einer Wohngemeinschaft leben mochte, die Moglichkeit, eine kleine und
glinstige Wohnung in Koéln zu beziehen, ohne dass die monatlichen Wohnkosten
steigen. Davon profitiert dann auch eine Person, die wegen einer Trennung aus der
gemeinsamen Wohnung auszieht und nun naher an den Arbeitsplatz riickt. Wahrend
bei den ersten beiden Haushalten der Wunsch nach einer gréofleren Wohnung das
zentrale Motiv fiir den Umzug darstellt, spielt bei den nachfolgenden Personen die
Wohnflache keine grofiere Rolle. Hier ging es vermutlich eher darum, zentral in Kéln
(,am Wunschstandort”) eine bezahlbare Wohnung zu finden. Alle befragten Haus-
halte konnten somit ihre Wohnwiinsche weitestgehend realisieren.

Fazit
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Abbildung 21: Entwicklung ausgewahlter Indikatoren entlang der Umzugs-
kette (KolIn - Beispiel 1)

a) Monatliches Haushaltsnettoeinkommen  b) Alter der Bezugsperson
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Quelle: eigene Befragung empirica

4.2.3 Praxisbeispiel 2: Umzugskette Familie Klumpp?24 aus Koln

Vorbemerkung: Diese Kette ist liber drei Kettenglieder vollstindig dokumentiert. Der Umzug zwischen
dem zweiten und dritten Kettenglied ist im selben Haus erfolgt. Vom vierten Kettenglied sind nur einzelne
Angaben der Vormieter bekannt. Vor Ort konnte der jetzige Haushalt nicht befragt werden.

Familie Klumpp bezieht ein Eigenheim...

Den Ausgangspunkt der Umzugskette stellt ein 139 m? groRes Einfamilienhaus am
Stadtrand von Koln dar. Hier lebt ein Paar zwischen 40 und 50 Jahren mit zwei Kin-
dern unter 6 Jahren. Der Wunsch nach Eigentum im Eigenheim anstelle der Mieteta-
genwohnung spielte eine grofle Rolle bei der Wohnstandortwahl. Die meisten
Standortfaktoren sind durch den Umzug gleich geblieben, denn auch die vorherige
Wohnung lag am Stadtrand von Koéln. Gleichwohl wohnt Familie Klumpp jetzt in
einer ruhigeren Lage und die Nachbarschaft und die Kinderfreundlichkeit des Woh-
numfeldes haben sich verbessert. Auch die Ausstattung und der Gebaudezustand der
eigenen vier Wande sind gegeniiber der vorigen Mietwohnung deutlich besser.

24 Name wurde gedndert.
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Eigenheim, 139 m?, am Stadtrand von Kéln
Suchzeitraum: 2 bis 6 Monate

Motive: Familienzuwachs, Wunsch nach gréfierer
Wohnung, Wunsch nach Eigentum, wollte aus
Etagenwohnung ins Eigenheim, Verkehrs- und
Parksituation, hohe Nebenkosten (Strom)
Alter der Bezugsperson: 40-49 Jahre
Haushalt: 4 Personen (mit 2 Kindern unter 6
Jahren)

Haushaltsnettoeinkommen: 5.000 Euro und
mehr

Grafik: ©KB3 - Fotolia.com

..und macht eine grof3e Mietwohnung frei fiir eine jiingere Familie...

Familie Klumpp hat vorher in einer Mietwohnung mit 100 m? gelebt. In diese Woh-
nung am Stadtrand von Koln ist mittlerweile eine junge Familie Anfang 30 Jahre mit
zwei Kindern unter 6 Jahren eingezogen. Die neuen Bewohner haben sich eine gro-
3ere Wohnung gewiinscht. Familie Klumpp war diese Mietwohnung mit vier Perso-
nen zu klein geworden. Sie hatte aber explizit auch den Wunsch nach Eigentum ge-
duflert. Fir die Nachriickerfamilie ware auch ein Einfamilienhaus und Eigentum in
Frage gekommen. Sie hat bis zu einem halben Jahr gesucht und weist mit liber
5.000 € im Monat auch ein relativ hohes Haushaltsnettoeinkommen auf. Das Beson-
dere ist aber, dass die Familie so innerhalb des Hauses aus einer kleineren Wohnung
leicht und bequem umziehen konnte. Entsprechend haben sich die Standortfaktoren
und die Wohnungsmerkmale fiir die Familie nicht gedndert.

Mietgeschosswohnung, 100 m?, am Stadtrand von Kéln
Suchzeitraum: 2 bis 6 Monate

Motive: Familienzuwachs, Wunsch nach grofserer
Wohnung

Alter der Bezugsperson: 30-34 Jahre

Haushalt: 4 Personen (mit 2 Kindern unter 6 Jahren)
Haushaltsnettoeinkommen: 5.000 Euro und mehr

Foto: empirica

..wodurch eine geringer verdienende und kleinere Familie nachriicken kann

Uber die etwa 80 m? grofle, frei gewordene Wohnung freut sich nun ebenfalls eine
Familie, die jedoch noch jiinger ist und erst ein Kind hat (unter 6 Jahren). Aufderdem
steht dieser Kleinfamilie nur ein deutlich niedrigeres Haushaltsnettoeinkommen
zwischen 2.000 und 3.000 € im Monat zur Verfligung. Gleichwohl konnte sich auch
dieser Haushalt verbessern, da die alte Wohnung mit 40 m? viel zu klein geworden

Glied 2

Glied 3



Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW 48

war, nachdem der Familiennachwuchs dazugekommen ist. Sie hat vorher sehr zent-
ral in Koln in einer Dachgeschosswohnung gelebt. Inwiefern sich die Standortfakto-
ren durch den Umzug verbessert haben, ist leider nicht bekannt, weil die befragte
Person hierzu keine Angaben gemacht hat. Insgesamt ist die Familie mit der neuen
Wohnung aber sehr zufrieden.

Mietgeschosswohnung, 83 m?, am Stadtrand von Kéln
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Familienzuwachs, Zusammenzug mit Partnerin
Alter der Bezugsperson: 35-39 Jahre

Haushalt: 3 Personen (mit einem Kind unter 6 Jahren)
Haushaltsnettoeinkommen: 2.000 bis 3.000 Euro

Foto: empirica

Mietgeschosswohnung, 40 m?, zentral in Kdln

Foto: empirica

Eine Kette schafft Platz fiir dltere Familien und jiingere Geringverdiener

Die betrachtete Umzugskette zeigt, soweit sie zuriickverfolgt werden konnte, dass
durch den Umzug einer Familie ins Eigenheim nicht nur Paare ohne Kinder in die
vorherige Mietwohnung ziehen, sondern in diesem Fall auch eine Familie mit eben-
falls zwei Kindern, die dringend Bedarf nach mehr Wohnflache hatte, aber aus nicht
ndher bekannten Griinden den durchaus gewiinschten Umzug in ein Eigenheim
nicht realisieren konnte. Dadurch wiederum hat eine jlingere Familie mit einem
Kind ebenfalls die Moglichkeit bekommen, aus der zu klein gewordenen Dachge-
schosswohnung mitten in Kéln an den Stadtrand zu ziehen. Alle betrachteten Haus-
halte konnten somit durch den Umzug ihre Wohnfliche erh6hen und haben einem
Haushalt mit geringeren Anforderungen bzw. auch einem kleineren Haushaltsnetto-
einkommen eine Wohnung frei gemacht.

Fazit
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Abbildung 22: Entwicklung ausgewahlter Indikatoren entlang der Umzugs-
Kkette (KoéIn - Beispiel 2)

a) Monatliches Haushaltsnettoeinkommen b) Alter der Bezugsperson
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4.2.4 Fazit: Neue Eigenheime am Stadtrand schaffen zentrale Mietwohnungen

Die Stadt K6ln und ihr Umland sind durch einen hohen Zustrom an Menschen aus
ganz Deutschland und auch aus dem Ausland gepragt. Entsprechend besteht eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum und bedingt durch ein geringes Angebot entspre-
chend hohe Kaufpreise und Mieten (Kapitel 2.1). Fur viele Haushalte mit Kindern ist
die Realisation von Eigentum innerhalb der Stadtgrenzen oder der Umzug von einer
kleinen Mietwohnung in eine grofdere Wohnung schwierig. Dadurch bedingt gibt es
auch eine hohe Abwanderung in die Umlandkommunen.

Umziige ins Eigenheim am Stadtrand machen vor allem Mietwohnungen frei

Von den weiterverfolgten Umzugsketten konnten fast alle befragten Haushalte ihren
Wunschstandort realisieren. Auf dem knappen Wohnungsmarkt werden durch die
Umziige von Familien ins Eigenheim am Stadtrand oder ins Umland vor allem Miet-
wohnungen frei. In diese ziehen sowohl Familien, die mehr Wohnfldache bendétigen,
als auch Paare ohne Kinder und Altere. Auffillig ist, dass in KéIn im Vergleich zu den
anderen Befragungsregionen der Anteil der dlteren Paare ab 40 Jahren mit Kindern
und einem vergleichsweise hohem Einkommen bei den Eigenheimerwerbern deut-
lich hoher ist. Dies zeigt auch, dass die Eigentumsbildung in der Region erst spater
bzw. mit hoherem Einkommen erfolgen kann als in anderen Wohnungsmarktregio-
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nen. Familien, die diesen Wunsch nicht realisieren konnen, schauen sich auch inner-
halb der Stadtgrenze nach einer grofderen Mietwohnung um. Dadurch schaffen sie
wiederum Platz in kleinen, zentralen Mietwohnungen fiir Paare ohne Kinder und
Singlehaushalte oder Familien mit einem geringeren Haushaltsnettoeinkommen.

4.3 Region Dortmund

Die Befragungen in Dortmund haben sich etwas schwieriger gestaltet, da bei 36 Ad-
ressen im Kettenglied 2 insgesamt 8 nicht zur Teilnahme bereit waren und bei 19
(mehrfach) angefahrenen Adressen niemand angetroffen wurde. Bei weiteren 4
Haushalten war entweder die vom Vormieter angegebene Adressangabe komplett
falsch oder nicht eindeutig zuzuordnen (z.B. wohnten die angetroffenen Bewohner
mindestens 10 Jahre dort). Das grofste Problem bei der Identifizierung der Wohnun-
gen sind die Klingelbords am Hauseingang von groféen Mehrfamilienhdusern, die oft
keinen Hinweis auf die Lage der zu suchenden Wohnung liefern. Die Bewohner sol-
cher Hauser sind oft nicht bereit, fremde Personen zu ,Recherchezwecken” in das
Gebdude zu lassen. Die Probleme traten auch bei den flinf weiterverfolgten Ketten
auf. In der Konsequenz ist es in Dortmund haufiger und frither zu Abbriichen der
Ketten gekommen als in Kéln oder Miinster.

Abbildung 23: Neubau-Einfamilienhausgebiete in der Region Dortmund
AN

Fotos: empirica empirica

4.3.1 Entwicklung der Wohnflache entlang der Kettenglieder

Bis auf einen Fall zeigen alle Umzugsketten wieder einen nahezu kontinuierlichen
Anstieg der Wohnflache durch den Nachzug in frei werdende Wohnungen vorherge-
hender Kettenglieder (vgl. Abbildung 24). Die Kette mit einem untypischen Wohn-
flichen-Verlauf ist farblich hervorgehoben und wird im Folgenden noch detaillierter
beschrieben werden. Das Beispiel wird zeigen, dass Umzugsketten zwar manchmal
auch ,Umwege“ machen, im Ergebnis jedoch durch den Neubau eines Eigenheimes
am Stadtrand nach wenigen Umzugsfillen immer auch eine kleine, stadtische Miet-
wohnung frei wird. Mit anderen Worten: Hochwertiger Neubau am Stadtrand schafft
auch hier preiswerten Wohnraum in der Stadt.
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Abbildung 24: Entwicklung der Wohnflaiche entlang der Kettenglieder

(Dortmund)
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Die Befragten der weiteren Kettenglieder in der Region Dortmund haben weniger
als 4 Wochen nach ihrer jetzigen Wohnung gesucht. In einem Fall lag die Suchzeit
bei 1 bis 2 Monaten. Alle Befragten haben sich auch nach einem Ein- oder Zweifami-
lienhaus (bzw. Reiheneigenheim oder einer Doppelhaushilfte) umgesehen und Ei-
gentum kam fiir alle Haushalte in Betracht. Drei der sechs Haushalte haben sich aber
fiir ein Mietobjekt entschieden. Bei allen befragten Haushalten haben sich durch den
Umzug das Erscheinungsbild und der bauliche Gesamtzustand des Wohngebaudes
sowie die Ausstattungsqualitit der Wohnung verbessert. Auch die ruhe Lage und die
Nachbarschaft sind besser geworden. Andere Standortfaktoren blieben teilweise
gleichwertig.

4.3.2 Praxisbeispiel 3: Umzugskette Familie Dorsch25 aus Dortmund

Vorbemerkung: Diese Kette ist liber drei Kettenglieder vollstdndig dokumentiert. Im vierten Kettenglied
liegen zudem Informationen zur Wohnung auf Basis des Fragebogens im Kettenglied 3 vor.

Familie Dorsch bezieht ein Eigenheim...

Im neu gebauten Eigenheim am Stadtrand von Dortmund lebt Familie Dorsch, ein
alteres Paar, beide schon iiber 60 Jahre alt auf einer Fliche von 124 m?. Ein Partner
ist noch als Beamter tatig, die andere Person befindet sich bereits im Ruhestand. Der
Umzug ins neue Eigenheim war motiviert durch den Wunsch nach einer gréfieren
Wohnung und den Wunsch nach einem Einfamilienhaus. Familie Dorsch hat zuvor in

25 Name wurde geandert.

Glied 1
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einer Eigentumswohnung mit 84 m? gewohnt. Mit dem neuen Wohnstandort ist sie
sehr zufrieden. Statt weiterhin im Umland zu wohnen, wire sie zwar auch gerne an
den Stadtrand von Dortmund gezogen. Fiir die Wohnungssuche hat sie jedoch 6 bis
12 Monate gebraucht, so dass hinsichtlich der Lage vermutlich ein Kompromiss ein-
gegangen wurde. Da die alte Wohnung ebenfalls im Umland lag, hat sich die Anbin-
dung an den OPNV sowie an das Stadtzentrum im Allgemeinen und an das tiberértli-
che Verkehrsnetz durch den Umzug sogar deutlich verbessert. Auch das Erschei-
nungsbild und der bauliche Zustand des Gebdudes sind nun hochwertiger als im
vorherigen Einfamilienhaus. Die Nahversorgung im Umfeld ist ebenfalls deutlich
besser. Zur Barrierefreiheit des Eigenheims hat Familie Dorsch (trotz des hohen
Alters) keine Angabe gemacht.

Eigenheim, 124m?, im Umland von Dortmund
Suchzeitraum: tiber 6 Monate bis 1 Jahr
Motive: Wunsch nach gréfderer Wohnung, wollte
aus Etagenwohnung ins Eigenheim

Alter der Bezugsperson: 60 Jahre und alter
Haushalt: 2 Personen
Haushaltsnettoeinkommen: 3.000-4.000 Euro

Grafik: ©KB3 - Fotolia.com

..und macht eine Geschosswohnung frei fiir ein ilteres Paar...

Herr und Frau Dorsch haben vorher in einer Eigentumswohnung in einer Umland-
gemeinde von Dortmund gelebt. Diese war mit 84 m? deutlich kleiner. Dort ist nun
ein anderes dlteres Ehepaar eingezogen, bei dem ebenfalls ein Partner bereits im
Ruhestand ist. Anders als Familie Dorsch hat sich dieses Paar durch den Umzug ver-
kleinert, denn sie hatten vorher rund 180 m? Wohnfliche zur Verfiigung. In diesem -
vormals selbst genutzten Eigenheim - leben nun deren Kinder. Die Standortfaktoren
haben sich nicht gedndert, da die alte und neue Wohnung sehr nahe beieinander
liegen, wobei das &duflere Erscheinungsbild des Mehrfamilienhauses nun etwas
schlechter bewertet wird. Deutlich verbessert hat sich jedoch die Ndahe zur Familie,
da die Kinder und Enkelkinder nun in der Nachbarschaft wohnen.

o g

Ein-/Zweifamilienhaus, 84 m?, im Umland von Dortmund
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Auszug aus Eigenheim

Alter der Bezugsperson: 60 Jahre und alter

Haushalt: 2 Personen

Haushaltsnettoeinkommen: 4.000 Euro bis unter 5.000
Euro

Foto: empirica

Glied 2
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..sowie ein Eigenheim fiir eine junge Familie und eine kleine Stadtwohnung

Die Kinder und das Enkelkind - eine junge Familie Anfang 30 - sind aus einer Miet-
wohnung mit nur 60 m? direkt in Dortmund in das Einfamilienhaus der Eltern gezo-
gen und konnten ihre Wohnfliache so verdreifachen. Der Umzug erfolgte nach der
Geburt des Kindes. Durch den Familienzuwachs kam auch der Wunsch, aus einer
Etagenwohnung in ein Eigenheim zu ziehen. Die junge Familie ist mit dem Eigen-
heim der Eltern sehr zufrieden, auch wenn sich fiir sie die Anbindung an das Stadt-
zentrum von Dortmund und den OPNV durch den Umzug verschlechtert hat. Andere
Standortfaktoren des Wohnumfeldes werden aber als gleichwertig angesehen. Deut-
lich verbessert haben sich aber die ruhige Lage, die Nachbarschaft und die Ausstat-
tungsqualitdt der Wohnung.

Eigenheim, 180 m?, im Umland von Dortmund
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Familienzuwachs, Wunsch nach grofserer
Wohnung, wollte aus Etagenwohnung ins Eigenheim
Alter der Bezugsperson: 30-34 Jahre

Haushalt: 3 Personen (mit einem Kind unter 6 Jahren)
Haushaltsnettoeinkommen: 2.000 bis 3.000 Euro

Foto: empirica

Mietgeschosswohnung, 60 m?, am Stadtrand von
Dortmund

Foto: empirica

4.3.3 Fazit: neue Eigenheime am Stadtrand schaffen zentrale Mietwohnungen

Das Fallbeispiel zeigt, dass auch Wohnungsangebote fiir Altere eine wichtige Rolle
spielen konnen, um Wohnraum fiir Familien frei zu machen. Denn unabhingig da-
von, ob nun die Kinder in das Einfamilienhaus der Eltern ziehen oder das Haus
durch eine andere Familie gekauft wird, schafft der Umzug von alteren Eigentiimern
in kleinere Wohnungen immer auch adidquaten Wohnraum fiir junge Familien.

Es zeigt sich auch, dass die Umzugsketten manchmal ,Umwege“ gehen (miissen). So
wurde die Umzugskette zwar wie in den Kolner Beispielen durch den Neubau eines
Eigenheimes ausgelost. Untypischerweise sind dadurch aber zunadchst zwei Rent-
nerhaushalte und keine Familien umgezogen. Das ist aber unproblematisch, da be-

Glied 3
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reits im dritten Kettenglied trotzdem eine junge Familie profitiert. Auch wenn hier
Eltern eine Wohnung fiir ihre Kinder frei machen, profitieren schon auf der néchs-
ten, vierten Stufe auch wieder ,Fremde“. Denn die Kinder, die ins elterliche Eigen-
heim ziehen, machen eine zentrale Mietwohnung in Dortmund frei.

Abbildung 25: Entwicklung ausgewdhlter Indikatoren entlang der
Umzugskette (Dortmund - Beispiel 3)

a) Monatliches Haushaltsnettoeinkommen b) Alter der Bezugsperson
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Die Stadt Dortmund ist gepragt durch moderate Wohnungsmarktpreise und eine
hohe Anzahl von Neubauvorhaben. Ende 2014 standen in Dortmund alleine 230 ha
Bauland fiir rund 7.700 Wohnungen, je zur Halfte fiir Geschosswohnungen und fiir
Ein- und Zweifamilienhduser, zur Verfiigung.26 Durch die ausgeglichenen Wande-
rungssalden ist mittelfristig damit zu rechnen, dass durch den stetigen Neubau die
Wohnwiinsche nach neuen Wohnungen befriedigt werden kénnen. Der Umzug von
Haushalten in ein Eigenheim, sei es in der Stadt selbst oder in den Umlandkommu-
nen, schafft dadurch konstant Platz im Mietsegment fiir andere Haushalte. Ob am
Ende der Umzugsketten Wohnungen mit schlechten Qualitdten leer bleiben, konnte
durch die Studie nicht ermittelt werden. Die derzeit relativ niedrige Leerstandsquo-

26 Stadt Dortmund (2015): Wohnungsmarktbericht 2015. Ergebnisse des Wohnungsmarktbeobachtungssystems

2014. Online unter:
www.dortmund.de/media/p/wohnungsamt/downloads afw/Wohnungsmarktbericht 2015.pdf (letzter

Abruf: 21.02.2016).
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te im marktaktiven Geschosswohnungsbau spricht zumindest dafiir, dass dies der-
zeit in der Stadt Dortmund noch nicht der Fall ist. In den Nachbarstadten des Ruhr-
gebiets siidostlich von Dortmund ist der Leerstand teilweise vergleichbar niedrig
(z.B. Bochum: 2,7 %), in einigen Stiddten aber auch schon deutlich héher (Herne:
5,0 %, Hagen: 4,9 %).27

Die Ketten, die in Dortmund weiterverfolgt werden konnten, zeigen nicht so deutlich
wie in K6ln und Miinster die stetige Steigerung der Wohnflache verbunden mit den
steigenden Anspriichen der Haushalte, insbesondere durch den Familiennachwuchs.
In Dortmund sind in der ersten Stufe der Befragung mehr Paare ohne Kinder ab 40
Jahren und auch altere Haushalte ab 50 Jahren vertreten. Die befragten Haushalte
konnten auch héufiger ihren Wunschstandort realisieren und wohnen zu einem hé-
heren Anteil auch in der Kernstadt von Dortmund (Kapitel 3.2 und 3.3). In Miinster
und Koéln wurde dagegen haufiger angegeben, dass die Kernstadt als Alternativ-
standort in Frage kam, aber ein etwas geringerer Anteil der Haushalte konnte seinen
Wunschstandort realisieren. Das glinstigere Preisniveau in der Region Dortmund
ermoglicht sowohl im Umland als auch in der Kernstadt den Eigentumserwerb, auch
fiir Haushalte mit einem niedrigeren Einkommen.

In den weiterverfolgten Umzugsketten konnten zudem alle befragten Haushalte
ihren Wunschstandort realisieren, unabhangig davon, ob Miete oder Eigentum und
ob in der Kernstadt oder im Umland.

4.4 Region Miinster

In der Region Miinster konnten insgesamt 12 Ketten weiterverfolgt werden, davon
fiinf Ketten bis ins dritte und zwei Ketten bis ins vierte Kettenglied. Die befragten
Haushalte ab dem zweiten Kettenglied wohnen tiberwiegend im Zentrum oder am
Stadtrand von Miinster. Die Haushalte, die den Eigenheimerwerben im ersten Ket-
tenglied nachfolgen, bewohnen zum Grofiteil eine Mietgeschosswohnung. Einige
Haushalte sind auch aus einem Eigentumsobjekt umgezogen und haben sich
dadurch entsprechend ihrer verdnderten Haushaltssituation neu angepasst.

27 Datenbasis: CBRE-empirica-Leerstandsindex 2015.
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Abbildung 26: Neubau-Einfamilienhausgebiete in der Region Miinster
> ’

Fotos: empirica empirica

4.4.1 Entwicklung der Wohnfliche entlang der Kettenglieder

Aus den jeweils letzten erhobenen Kettengliedern ist die Wohnflache der Vorgan-
gerwohnung bekannt. Abbildung 27 zeigt die Wohnflachen auch fiir nicht befragte
Kettenglieder, die aus der Befragung der Vormieter bekannt sind. Farblich sind die
beiden Ketten hervorgehoben, die im Folgenden noch detaillierter beschrieben wer-
den. Die liberwiegende Anzahl der beobachteten Umzugsketten zeigt in der Regel
einen stetigen Riickgang der Wohnflache ausgehend vom neuen Eigenheim (erstes
Glied hin zu nachfolgenden Kettengliedern).

Die hohe Anzahl an Riickldufen erlaubt fiir Miinster auch eine Darstellung der mitt-
leren Pro-Kopf-Wohnflachen und der Einkommensverteilung iiber vier Kettenglie-
der (vgl. Abbildung 28 und Abbildung 29). Demnach sinken die Wohnflachen vom
ersten auf das zweite Kettenglied signifikant, anschliefSend stagnieren sie eher:
Wohnungen aus spateren Kettengliedern sind also kleiner, deren Nachmieter sind
aber meist auch kleinere Haushalte. D.h. die Familien ziehen am Anfang der Eigen-
heimkette in die grofien Familienheime, machen so Platz fiir kleinere Familien oder
kinderlose Paare und diese wiederum schaffen Wohnraum fiir einkommensschwa-
chere Paare oder Alleinlebende. Einkommen ab 4.000 € im Monat sind nur im ersten
und zweiten Kettenglied vorzufinden. Im zweiten und dritten Kettenglied nimmt der
Anteil der Einkommen unter 3.000 € dagegen deutlich zu.
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Abbildung 27: Entwicklung der Wohnfliche entlang
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Abbildung 28: Entwicklung der Pro-Kopf-Wohnfliche entlang der Ketten-
glieder (Miinster)
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Abbildung 29: Entwicklung der Einkommensklassen entlang der Ketten-
glieder (Miinster)
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4.4.2 Praxisbeispiel 4: Umzugskette Familie Meister28 aus Miinster

Vorbemerkung: Diese Kette ist liber vier Kettenglieder vollstdndig dokumentiert. Bis ins fiinfte Kettenglied
liegen zudem Angaben zu den vorherigen Umziigen vor.

Familie Meister bezieht ein Eigenheim...

Im neu gebauten Eigenheim am Stadtrand von Miinster leben drei Generationen auf
240 m?: Herr und Frau Meister sind Anfang 30 Jahre alt und haben zwei kleine Kin-
der unter 6 Jahren, im Haushalt wohnt zudem die Grofmutter. Der Umzug ins Ei-
genheim war motiviert durch den Familienzuwachs und den Wunsch nach Eigen-
tum. In der Folge hat sich im Wohnumfeld vor allem die Kinderfreundlichkeit deut-
lich verbessert, Familie Meister wohnt jetzt aber auch in einer ruhigeren Lage und
zusammen mit einer angenehmeren Nachbarschaft. Die neue Wohnung ist dariiber
hinaus in einem besseren Gesamtzustand als die alte, was sich insbesondere in ei-
nem vorteilhafteren Erscheinungsbild des Wohngebiaudes und einer gehobenen
Ausstattung niederschlagt. Hinzu kommen die barrierefreien bzw. behindertenge-
rechten Extras der Ausstattung. Abstriche rund um das neue Heim ergeben sich al-
lerdings hinsichtlich der Verkehrsanbindung an das Stadtzentrum sowie der Ndhe
zu Familie und Freunden. Beide Aspekte haben sich durch den Umzug deutlich ver-
schlechtert.

28 Name wurde geandert.

Glied 1
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Eigenheim, 240 m?, am Stadtrand von Miinster
Suchzeitraum: langer als 1 Jahr

Motive: Familienzuwachs, Wunsch nach Eigentum
Alter der Bezugsperson: 30-34 Jahre

Haushalt: 5 Personen (3 Generationen)
Haushaltsnettoeinkommen: 5.000 Euro und
mehr

Grafik: ©KB3 - Fotolia.com

..und macht eine grof3e Mietwohnung frei fiir ein ,dlteres” Paar...

Familie Meister hatte vorher in einer deutlich kleineren, nur knapp iiber 100 m?
grofen Mietwohnung gelebt. Schon damals besaf sie einen Garten und lebte am
Stadtrand von Miinster - wenn auch weniger weit abgelegen. In die alte Wohnung
ist mittlerweile ein nicht mehr ganz so junges Paar eingezogen, die beide zwischen
40 und 50 Jahren alt sind. Die Nachmieter erfiillten sich damit ihren Wunsch nach
einer grofderen Wohnung. Auch der Garten war entscheidend fiir die Wohnungs-
wahl. Anders als fiir die Vormieter hat sich fiir das kinderlose Paar durch den Umzug
die Anbindung an das liberdrtliche Verkehrsnetz mit dem PKW verbessert. Dasselbe
trifft auf die Nahversorgung im Umfeld, die Parksituation sowie das dufdere Erschei-
nungsbild des Gebdudes zu. Vor allem letzteres hat sich deutlich verbessert - offen-
bar bewohnte das Paar zuvor ein weniger gepflegtes Gebdude. Entsprechend wer-
den auch keine Aspekte genannt, die auf eine deutliche Verschlechterung der Wohn-
situation hinweisen wiirden. Allenfalls leicht verschlechtert hat sich die Verkehrs-
anbindung an das Stadtzentrum.

Mietgeschosswohnung, 105 m?, zentral in Miinster
Suchzeitraum: lianger als 1 Jahr

Motive: Wunsch nach grofierer Wohnung und Garten
Alter der Bezugsperson: 40-49 Jahre

Haushalt: 2 Personen

Haushaltsnettoeinkommen: 4.000-5.000 Euro

Foto: empirica

... in deren Wohnung ein jiingeres Paar ziehen kann ...

Das kinderlose Paar hat zuvor in einer kleineren Geschosswohnung mit knapp
80 m? im Zentrum von Miinster zur Miete gewohnt. Dort riickte ebenfalls ein kinder-
loses Paar zur Miete nach, wobei diese beiden Lebenspartner mit Anfang 30 Jahren
deutlich jlinger sind. Sie hatten zuvor Probleme mit der alten Wohnung und wiinsch-
ten sich deswegen ebenfalls vor allem mehr Wohnfldche. Verbessert hat sich durch
den Umzug auch die Wohnlage, die sie als ruhiger empfinden. Allerdings fallt die
Parkplatzsituation im Umfeld verglichen mit der alten Wohnung nun deutlich
schlechter aus - die vorherige Wohnung lag am Stadtrand von Miinster.

Glied 2

Glied 3
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Mietgeschosswohnung, 78 m®m, zentral in Miinster
Suchzeitraum: iiber 6 Monate bis 1 Jahr

Motive: Wunsch nach grofderer Wohnung, Probleme mit
alter Wohnung

Alter der Bezugsperson: 30-34 Jahre

Haushalt: 2 Personen

Haushaltsnettoeinkommen: 3.000-4.000 Euro

Foto: empirica

... dem wiederum ein sehr junges Parchen folgt.

Die beiden um die 30-]Jahrigen haben durch ihren Umzug einem nochmals jlingeren
Paar Platz gemacht, die beide erst Ende 20 Jahre alt sind. Diese freuen sich jetzt iiber
eine Mietwohnung mit knapp 70 m? Das Pirchen ist erst jiingst aus beruflichen
Griinden nach Miinster gezogen und wollte sich damit auch den Wunsch nach einer
grofleren Wohnung erfiillen; ihre alte Wohnung war mit 35 m? nur halb so grof.
Durch den Umzug haben sich deren Verkehrsanbindungen an das Stadtzentrum von
Miinster und zum Arbeitsplatz deutlich verbessert. Die befragte Person kommt aus
dem Umland und hat vorher in Drensteinfurt gewohnt; sie ist bereits mehrfach
umgezogen. Fiir die nahe Zukunft steht ein weiterer Umzug an, der dann in ein Ein-
familienhaus zur Miete fithren soll. Die Suche nach Nachmietern fiir die jetzige Woh-
nung ergab bereits innerhalb von einem Tag 70 Anfragen.

Mietgeschosswohnung, 68 m?, am Stadtrand von Miinster
Suchzeitraum: 2 bis 6 Monate

Motive: Wunsch nach gréfderer Wohnung, Wunsch nach
Minster zu ziehen, berufliche Griinde

Alter der Bezugsperson: 25-29 Jahre

Haushalt: 2 Personen

Haushaltsnettoeinkommen: 3.000-4.000 Euro

Foto: empirica

Drensteinfurt

Adresse unbekannt Mietgeschosswohnung, 35 m?

Nachmieter jiinger und einkommensschwicher, aber steigern Wohnflache

Uber alle betrachteten Kettenglieder kénnen zwei Entwicklungen beobachtet wer-
den: Erstens sinkt das Haushaltsnettoeinkommen und tendenziell auch das Alter
jedes Mal ab. Wahrend die Spanne im letzten Glied der jungen, 20-jdhrigen Mieter
noch bei 3.000 bis 4.000 Euro liegt, steigt es auf iiber 5.000 Euro im Monat beim
Mehrgenerationenhaushalt im Eigenheim. Alle betrachteten Haushalte waren Ange-

Glied 4

Fazit
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stellte oder Selbststandige. Zweitens steigt entlang der Kettenglieder die Wohnfla-
che an. Das trifft auch auf die Pro-Kopf-Wohnflache zu, zumindest bei den kinderlo-
sen Paaren. Eine Ausnahme bildet dann die Familie im Eigenheim, da sie aus 5 Per-
sonen besteht. Von allen Haushalten wird aber jeweils der Wunsch nach einer gro-
Beren Wohnung als Motiv fiir den Umzug in die jeweils nachste Wohnung genannt.
Mit der jeweiligen Wohnung sind die Haushalte dann auch jeweils zufriedener als
mit der alten, die Familie ist mit ihrem Eigenheim sogar sehr zufrieden.

Abbildung 30: Entwicklung ausgewaihlter Indikatoren entlang der Umzugs-
kette (Miinster - Beispiel 4)

a) Monatliches Haushaltsnettoeinkommen  b) Alter der Bezugsperson
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empirica
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4.4.3 Praxisbeispiel 5: Umzugskette Familie Miiller2? aus Miinster

Vorbemerkung: Diese Kette ist iiber vier Kettenglieder vollstindig dokumentiert. Im dritten Kettenglied
liegen zudem Fragebdgen zu beiden Personen in der Wohnung vor. Davon wurde eine Kette (Kette L) ins
vierte Kettenglied weiterverfolgt. Im fiinften Kettenglied liegen zudem Angaben und ein Foto zum Eltern-
haus vor. Die zweite Kette (Kette M) wurde nicht weiterverfolgt, da die Person aus Hamburg zugezogen
ist.

Familie Miiller bezieht ein Eigenheim...

Im neu gebauten Eigenheim am Stadtrand von Miinster leben Herr und Frau Miiller
auf 130 m?, sie sind kinderlos und zwischen 40 und 50 Jahren alt. Der Umzug ins
Eigenheim war motiviert durch den Wunsch nach Eigentum, aber auch durch Arger
mit den vorherigen Nachbarn. Durch den Umzug hat sich das Wohnumfeld wesent-
lich verbessert. Das aufdert sich durch mehr Nihe zu Griinflaichen, Parks und Natur,
der ruhigen Lage, der Nachbarschaft im direkten Umfeld und der Nahversorgung im
Umfeld. Obwohl Familie Miiller an den Stadtrand zog, ist die Verkehrsanbindung an
das iiberortliche Verkehrsnetz deutlich besser geworden. Der bauliche Gesamtzu-
stand und die Ausstattungsqualitdt des neuen Eigenheims sind gegeniiber der vor-
herigen Wohnung auch deutlich besser.

Eigenheim, 130 m?, am Stadtrand von Miinster
Suchzeitraum: tiber 6 Monate bis 1 Jahr
Motive: Wunsch nach Eigentum, Arger mit
Nachbarn

Alter der Bezugsperson: 40-49 Jahre
Haushalt: 2 Personen
Haushaltsnettoeinkommen: 4.000-5.000 Euro

Grafik: ©KB3 - Fotolia.com

..und macht ein kleineres Eigenheim frei fiir eine jiingere Familie...

Das altere Paar hat vorher in einem etwas kleineren Einfamilienhaus mit etwas iiber
100 m? zur Miete gelebt. Dieses Haus liegt ebenfalls am Stadtrand von Miinster. Es
wurde von einem Paar im Alter zwischen 30 und 34 Jahren mit einem kleinen Kind
gekauft. Fiir die neuen Besitzer hat sich dadurch der Wunsch nach mehr Wohnflache
im Einfamilienhaus statt in der Etagenwohnung und dem Wunsch nach Eigentum
erfiillt. Dies war insbesondere auch durch den Familiennachwuchs motiviert. Hinzu
kamen berufliche Griinde fiir den Umzug. Fiir die junge Familie hat sich durch den
Umzug vor allem die Nahversorgung im Umfeld und die Qualitit des Wohnraums -
gemessen an der baulichen Qualitdt wie auch der Ausstattung - verbessert. Gegen-
iiber der vorherigen Wohnung ist nur die Anbindung an das Stadtzentrum und an
den OPNV etwas schlechter geworden.

29 Name wurde geandert.

Glied 1

Glied 2
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Eigenheim, 105 m?, am Stadtrand von Miinster
Suchzeitraum: 2 bis 6 Monate

Motive: Familienzuwachs, Wunsch nach grofierer
Wohnung, Wunsch nach Eigentum

Alter der Bezugsperson: 30-34 Jahre

Haushalt: 3 Personen (mit Kind)
Haushaltsnettoeinkommen: 5.000 Euro und mehr

Foto: empirica

..wodurch ein kinderloses Paar erstmals eine gemeinsame Wohnung bezieht...

Die junge Familie hat zuvor in einer nur halb so grofien Geschosswohnung mit
knapp 50 m? im Zentrum von Miinster zur Miete gewohnt. Dort ist nun ein kinderlo-
ses Paar zur Miete nachgeriickt, wobei beide Lebenspartner mit Anfang 30 Jahren im
selben Alter sind und bis dato in getrennten Wohnungen gelebt haben. Ein Partner
hatte zuvor Probleme mit der alten Wohnung und wiinschte sich mehr Wohnflache.
Die zweite Person ist dann erst einige Monate spéter in die dann gemeinsame Woh-
nung gezogen. Deutlich verbessert haben sich durch den Umzug die Nahversorgung
im Umfeld sowie der bauliche Zustand wie auch die Ausstattung der Wohnung. Die
vorherige Wohnung lag ebenfalls im Zentrum von Miinster.

Fiir die zweite Person haben sich im Vergleich zur vorherigen Wohnung keine rele-
vanten Verbesserungen ergeben. Sie hat vorher in Hamburg in einer Wohngemein-
schaft gewohnt und davor bereits rund 6 Jahre in Miinster gelebt. Die genannten
Punkte und andere Standortfaktoren sind durch den Umzug von Hamburg nach
Miinster in etwa gleich geblieben.

Mietgeschosswohnung, 49 m?, zentral in Miinster
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Wunsch nach gréfderer Wohnung, Wunsch nach
besserer Wohnung

Alter der Bezugsperson: 30-34 Jahre

Haushalt: 2 Personen

Haushaltsnettoeinkommen: 2.000 bis 3.000 Euro

Foto: empirica

..und ein alleinlebender Studienanfanger die erste eigene Wohnung findet

Der Partner, fiir den sich die Wohnsituation deutlich verbessert hat, wohnte vorher
in einer kleineren, 32 m? grofRen Mietwohnung im Zentrum von Miinster. In diese
Wohnung konnte ein junger Mensch ziehen, der zuvor bei den Eltern gewohnt hat
und fiir das Studium nach Minster gezogen ist. Der Student ist mit der neuen Woh-

Glied 3
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nung sehr zufrieden. Er wohnt jetzt im Stadtzentrum und in der Ndhe der Universi-
tit. Im Vergleich zum Elternhaus im ldndlichen Raum hat sich natiirlich die Ndhe zu
Griinflichen und Natur klar verschlechtert. Auch das dufdere Erscheinungsbild und
der bauliche Zustand des Wohngebaudes haben ein anderes Niveau als das elterli-
che Eigenheim.

Mietgeschosswohnung, 32 m?, zentral in Miinster
Suchzeitraum: weniger als 4 Wochen

Motive: Auszug aus dem Elternhaus, berufliche Griinde
Alter der Bezugsperson: unter 25 Jahre

Haushalt: 1 Person

Haushaltsnettoeinkommen: unter 1.000 Euro

Foto: empirica

Eigenheim, 200 m?, Lidinghausen
Elternhaus

Foto: empirica

Grofder Neubau fiir dltere Gutverdiener, kleine Mietwohnung fiir Studierende

Uber alle betrachteten Kettenglieder konnen vergleichbar mit Beispiel 1 zwei Ent-
wicklungen beobachtet werden: Erstens sinkt das Haushaltsnettoeinkommen und
das Alter der Bezugspersonen in jedem nachriickenden Kettenglied weiter ab. Wah-
rend im letzten Glied ein Student mit weniger als 1.000 Euro Haushaltsnettoein-
kommen monatlich wohnt, belauft sich das Haushaltsnettoeinkommen bei den Ei-
genheimern in den ersten zwei Gliedern auf 4.000 bis 5.000 bzw. iiber 5.000 Euro.
Auch die Wohnfliche sinkt kontinuierlich ab, nachdem die Kette bei einem &lteren
Paar im neu gebauten Eigenheim begonnen hatte, das fiir zwei Personen eine Wohn-
fliche von 130 m? aufweist. Fiir die spiteren Kettenglieder stehen zunéchst der Stu-
dienort und dann der Wunsch nach mehr Wohnkomfort im Vordergrund. In den
fritheren Kettengliedern stand dagegen der Wunsch nach Eigentum, auch verbunden
mit mehr Wohnkomfort, im Vordergrund.

Fazit
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Abbildung 31: Entwicklung ausgewdhlter Indikatoren entlang der
Umzugskette (Miinster - Beispiel 5)

a) Monatliches Haushaltsnettoeinkommen  b) Alter der Bezugsperson
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4.4.4 Fazit: Neue Eigenheime am Stadtrand schaffen zentrale Mietwohnungen

In der Vorbereitung des Handlungskonzeptes Wohnen fiir die Stadt Miinster hat
empirica im Jahr 2013 bereits festgestellt, dass die Stadt iiber Jahre hinweg inner-
halb der Stadtgrenzen eine grofle Zahl an Neubauvorhaben von Eigenheimen reali-
sieren konnte. Die Preise fiir Eigenheime waren dadurch im Vergleich zu anderen
Universitatsstadten relativ glinstig geblieben. Gleichzeitig war die Abwanderung ins
Umland signifikant zurtickgegangen. Fiir die zum Zeitpunkt der damaligen Studie
vorhandenen Baulandreserven in Miinster wurde jedoch bereits festgestellt, dass
diese nicht dauerhaft ausreichen wiirden.3? Die jliingsten Zahlen (Kapitel 2.1) zeigen
daher nicht unerwartet deutlich steigende Preise im Eigenheimsegment und eine
zunehmende Abwanderung in das Umland.

Gleichwohl oder erst recht gilt auch fiir Miinster: Durch den Erwerb von Eigenhei-
men schaffen junge Familien Platz am Mietwohnungsmarkt in der Innenstadt. In den
dargestellten Fallbeispielen wird anhand der Umziige die Entwicklung von Haushal-

30 empirica (.2013): Vorbereitung eines kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen fiir die Stadt Miinster. Online
unter: http://www.muenster.de/stadt/stadtplanung/pdf/61 empirica endbericht.pdf = (letzter = Abruf:
21.02.2016).
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ten entlang der Erwerbs- und Familienbiographie deutlich. Der Erwerb des Eigen-
heims ist vor allem durch den Familienzuwachs und den Wunsch nach Eigentum
gepragt. Die vorherige Wohnung wird dadurch frei fiir jlingere Haushalte, die sich
ebenfalls vergrofiern wollen. In einem Fall konnte sogar im 2. Kettenglied ein Umzug
einer Familie aus einer Fliichtlingsunterkunft in ein Einfamilienhaus zur Miete reali-
siert werden. Das frei gewordene Haus wurde durch das Sozialamt der Stadt Miins-
ter der Familie zugewiesen. Die weiteren Kettenglieder zeigen, dass nachfolgend
Mietwohnungen frei werden fiir junge Haushalte mit einem geringeren Durch-
schnittseinkommen bis hin zu Auszubildenden und Studierenden, die eine kleine
Mietwohnung oder ein Zimmer in einer Wohngemeinschaft beziehen. Dabei erfolgt
der Zuzug der jlingeren Haushalte in das Stadtzentrum oder an den Stadtrand. Die
Umziige innerhalb der beobachteten Ketten verbleiben zumeist in der Stadt Miins-
ter. Erst mit dem Erwerb des Eigenheimes erfolgt bei einigen Haushalten der Umzug
ins Umland.

4.5 Unterschiede in den drei Untersuchungsraumen

Pragnante Unterschiede zwischen den drei Untersuchungsraumen lassen sich allen-
falls im ersten Umzugsglied sinnvoll darstellen. In den nachfolgenden Umzugsketten
sind die Fallzahlen zu gering. Gleichwohl lassen sich auch aus den Kettenanfangen
gewisse Schlussfolgerungen ziehen.

Schnelle Wirkung im entspannten Dortmund, kleinere Wirkung im engen Koln

So ist die Wirkungsgewalt von Sickereffekten umso schneller, je niedriger die Ein-
kommen schon am Kettenanfang sind, und umso gréfier bzw. offensichtlicher, je
mehr Neubaubezieher aus der Region stammen. Denn je niedriger die Einkommen
der Neubaubezieher, desto eher ist deren frei gezogene Wohnung schon geeignet fiir
das Nachriicken von Durchschnitts- oder gar Geringverdienern. Und je mehr Haus-
halte aus der Region stammen, desto eher wird durch Umzugsketten innerhalb der
Region auch eine Wohnung fiir einen lokalen Geringverdiener frei (andernfalls wird
Jnur” Gentrifizierung verhindert; vgl. Abschnitt 4.7).

- Tatsachlich sind die Einkommen der neuen Eigenheimer in Kéln héher als in
Minster und dort wiederum hoéher als in Dortmund (vgl. Abbildung 7).
Demnach diirften Geringverdiener in Dortmund am schnellsten und in
Koln am langsamsten von Sickereffekten profitieren.

- In eine dhnliche Richtung deuten die Umzugsmotive. Dabei geben in Kéln
weniger neue Eigenheimer als Grund den ,Zuzug in die Region“ an als in den
beiden anderen Stadten (vgl. Abbildung 13). Demnach l6sen neue Eigenhei-
me in Kéln etwas seltener als anderswo lokale Umzugsketten aus.

Mehr Angebote und mehr Vielfalt verbessern den Sickereffekt

Es ist auch recht einleuchtend, dass auf knapperen Markten der Sickereffekt weniger
schnell oder stark seine Wirkung entfaltet. So sind Miinster wie auch Kéln von gro-
3er Knappheit gepragt, wobei das Miinsteraner Umland sich schon deutlich ent-
spannter zeigt als das Kolner (vgl. Abbildung 32). Wegen der hoheren Preise sind
dann aber die neuen Koélner Eigenheimer auch etwas alter, etwas einkommensstar-
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ker und etwas haufiger schon Familien als in Miinster (und daher auch weniger
Haushalte mit dem Motiv ,Zuzug in die Region“). Entsprechend findet man die Ei-
genheimer in Miinster eher im (entspannteren) Umland, wo man sich auch mit we-
niger Geld ein Eigenheim leisten kann. Demgegeniiber lasst sich der Eigenheimer in
K6ln eher am Stadtrand nieder, wo man mehr Eigenkapital bzw. eine hohere Ein-
kommensbelastung hinnehmen muss.3! Waren die Preise in Kdln niedriger, konnten
sich auch jiingere und geringer verdienende Haushalte Eigenheime leisten und die
Sickereffekte waren dann auch gewaltiger. Das belegt das Dortmunder Beispiel: Hier
stehen fiir den Neubau Flachen in der Ndhe zur Innenstadt zur Verfiigung, das Preis-
niveau ist niedriger und das Gleiche gilt fiir die Einkommen der neuen Eigenheimer.
Mehr Bauland, mehr Angebote und vor allem mehr Angebotsvielfalt tragen demnach
dazu bei, dass der Sickereffekt machtiger und schneller wirkt.

Abbildung 32: Mietpreisgefille ausgewihlter Stadtregionen
Angebotsmieten (Bestand und Neubau) im Jahr 2015
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Lesehilfe: Die Halfte aller inserierten Objekte in Kéln wird zu einem Mietpreis von liber/unter 10 Euro
angeboten, in Miinster liegt dieser ,Medianwert“ nur bei rund 9 Euro, in Dortmund gar bei 6 Euro.
Selbst das Kélner Umland ist im Median nur ca. 2 Euro preiswerter als die Stadt, in Miinster dagegen
betragt dieses Gefélle schon 3 Euro. Dortmund ist so preiswert, dass selbst die Umlandmieten kaum
niedriger sind

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de) empirica

31 Dabei wurde in beiden Stadten der Wunsch gedufiert, an sich lieber zentraler wohnen zu wollen. Es werden also
iiberall Kompromisse geschlossen, wobei die Miinsteraner Verhiltnisse auch eher Kompromisse fiir jiingere
Durchschnittsverdiener bereithalten.
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4.6 Indirekte Versorgungseffekte neuer Eigenheime (Modellrechnung)

Ein neues Eigenheim verbessert die Wohnsituation von 3,33 Haushalten...

Im Folgenden wird eine vorsichtige Abschiatzung der direkten und indirekten Ver-
sorgungseffekte durch neue Eigenheime vorgenommen. Die Vorsicht kommt darin
zum Ausdruck, dass lediglich die ersten drei Glieder der Umzugsketten beriicksich-
tigt werden. Weiterhin wird unterstellt, dass jeder Umzug die Wohnsituation des
betroffenen Haushaltes verbessert (Qualitatseffekt). Legt man dann die Ergebnisse
der ,Hamburg-Studie“ zugrunde, verbessern durch jedes neu gebaute Eigenheim
3,33 Haushalte ihre Wohnsituation (Mengeneffekt): die Haushalte im ersten Ketten-
glied durch den Einzug in Eigenheime (direkter Mengeneffekt); da durch 100 neube-
zogene Eigenheime 108 Wohnungen im Bestand frei werden, verbessern 1,08 Haus-
halte im zweiten Kettenglied ihre Wohnsituation (indirekter Mengeneffekt; Annah-
men vgl. Kasten); da durch 100 neubezogene Mietwohnungen 116 Wohnungen im
Bestand frei werden, verbessern weitere 1,25 (=1,08*1,16) Haushalte im dritten
Glied ihre Wohnsituation (indirekter Mengeneffekt). Der Effekt auf der dritten Stufe
ist liberproportional grofier als auf der zweiten, weil Einziige in Mietwohnungen
einen grofieren Mengeneffekt haben als Einziige in Eigenheime (vgl. Kasten; Ursa-
che: erstmaliger Zusammenzug von Lebenspartnern).

..innerhalb eines halben Jahres nach Bezug des Eigenheimes

Zuweilen ergeben sich Denkfehler, wenn geschatzt wird, wie lange der Sickereffekt
bis zum dritten Kettenglied benétigt. Das passiert, wenn man ,entlang einer Woh-
nung“ die Wohndauer der jeweiligen Haushalte betrachtet. Aber darum geht es beim
Sickereffekt nicht. Vielmehr stellt sich hier die Frage, in welchem Zeitraum die Um-
zugsketten ablaufen, wie lange es also dauert vom Kettenanfang (Bezug des neuen
Eigenheimes) bis zum dritten Kettenglied (Einzug des Nachriickers vom Nachriicker
des neuen Eigenheimers).

Tatsachlich diirfte dieser Prozess innerhalb eines vergleichsweise kurzen Zeitrau-
mes von wenigen Monaten abgeschlossen sein. Wir unterstellen eine grofdziigige
Dauer von zwei Monaten bis zum endgiiltigen Einzug des jeweils nachfolgenden
Bewohners, nehmen also an, dass bei jedem Umzug der betreffende Haushalt zwei
Monate lang zwei Wohnungen parallel bezahlt. Dann dauert es drei mal zwei Mona-
te, also ein halbes Jahr, bis das dritte Glied einer Sickerkette umgezogen ist (Zeitef-
fekt).

Auch Durchschnittsverdiener verbessern ihre Wohnsituation

Die Ergebnisse der vorliegenden Studie zeigen, dass meist schon im dritten Ketten-
glied Haushalte mit Einkommen unter 3.000 Euro/Monat erreicht werden. In die-
sem Glied befinden sich 1,25 von insgesamt 3,33 Haushalten einer dreigliedrigen
Kette, das sind 38 % (in spateren Kettengliedern liegt der Anteil hoher). Demnach
koénnte man gut ein Drittel der betroffenen Haushalte eher zu den Durchschnitts-
oder Geringverdienern zahlen (Einkommenseffekt). Deren ,neue“ Wohnung ist zwar
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nur knapp halb so groff wie das am Kettenanfang neu gebaute Eigenheim
(2/3*2/3=44%; Annahmen vgl. Kasten). Unterstellt man eine typische Neubaugrofie
von rund 130 m? fiir Eigenheime,32 dann bezieht der Geringverdiener im dritten
Kettenglied aber immerhin noch eine knapp 60 m2 grofse Wohnung (Flacheneffekt).

Kasten: Annahmen der Modellrechnung

Basierend auf Hamburg-Studie:

Mengeneffekt: Durch 100 in Hamburg neubezogene Eigenheime wurden 108 Woh-
nungen im Bestand frei (davon 99 in Hamburg und Umland). Insgesamt haben 100
in Hamburg neubezogene Wohnungen 116 Wohnungen im Bestand frei gemacht
(davon 94 in Hamburg und Umland). Der Effekt ist >100, weil z.T. Personen erstma-
lig zusammenziehen. Dadurch werden zwei ,alte” Wohnungen frei und nur eine
»neue“ Wohnung belegt.

Flicheneffekt: Insgesamt wurden in Hamburg pro 100 m2? neubezogenem Eigen-
heim-Neubau 69 m? im Bestand frei gemacht, davon 63 m? in Hamburg und Umland
(Wohnflachenzuwachs 45 % bzw. 60 % je Kettenglied).

Basierend auf NRW-Studie:

Flacheneffekt: Die Wohnflidche der Vorgdngerwohnung belief sich iiber alle Ketten-
glieder auf etwa 2/3 der Wohnflache der frisch bezogenen Wohnungen (Wohnfla-
chenzuwachs ca. 50 % je Kettenglied; dieser Wert passt zum Ergebnis der Hamburg-
Studie).

Einkommenseffekt: Ab etwa dem dritten Kettenglied dominieren die Einkom-
mensklassen unter 3.000 Euro/Monat, vorhergehende Glieder - insbesondere die
Eigenheimer - liegen dagegen in den hoheren Klassen tiber 4.000 Euro/Monat.

Qualitatseffekt: Jeder Umzug verbessert die Wohnsituation des betroffenen Haus-
haltes (vgl. Kapitel 4.1.2).

Sonstige Annahment:

Zeitdauer: Wir unterstellen, dass die frei werdenden Wohnungen nicht leer stehen.
Gleichwohl gibt es eine zeitliche Verschiebung, da Aus- und Einzug nicht zeitgleich
und tiber Nacht erfolgen. Wir unterstellen eine grofdziigige Dauer von zwei Monaten
bis zum endgiiltigen Einzug des nachfolgenden Bewohners.33 Auf knappen Woh-
nungsmarkten dirfte diese Frist eher kiirzer ausfallen.

32 Vgl. Zensus 2011 (Wohngebaude mit ein oder zwei Wohnungen, Baujahr 2009 und spéter).
33 Alternativ: der betreffende Haushalt bezahlt nur einen Monat lang zwei Wohnungen parallel und die alte Woh-

nung steht danach einen Monat leer (z.B. wegen Sanierung, Nachmietersuche etc.).
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18 Tsd. Eigenheime kommen indirekt 20 Tsd. Durchschnittsverdienern zugute

Landesweit wurden in Nordrhein-Westfalen im Zeitraum 2010-14 jeweils rund
18 Tsd. Eigenheime jahrlich fertiggestellt (bundesweit 98 Tsd.). Unter Berticksichti-
gung der oben abgeleiteten Parameter hiatten demnach rund 60 Tsd. Haushalte jahr-
lich ihre Wohnsituation verbessert (bundesweit gut 320 Tsd.), darunter etwa
40 Tsd. indirekt durch Sickereffekte (bundesweit rund 230 Tsd.). Die meisten darun-
ter sind Mieterhaushalte bzw. es zdhlen davon rund 20 Tsd. Haushalte zu den
Durchschnittsverdienern (bundesweit 120 Tsd.). Zum Vergleich: Im selben Zeitraum
wurden jahrlich rund 16 Tsd. Geschosswohnungen neu errichtet (bundesweit 78
Tsd.), die aber zum Teil wiederum eher von Gutverdienern bezogen wurden.

4.7 ExKurs: Uberlegungen zum Sickereffekt neuer Eigentumswohnungen

In der vorliegenden Studie wurde der Sickereffekt neuer Eigenheime untersucht.
Kann man daraus auch Riickschliisse auf den Sickereffekt neuer Eigentumswohnun-
gen (ETW) ziehen? Zur Beantwortung dieser Frage ist es hilfreich, zunichst noch
einmal einen Blick auf die Muster typischer Umzugsbewegungen zu werfen.

Ausbildungswanderung und Berufsanfingerwanderung

Die typischen Umzugsbewegungen innerhalb einer Stadtregion laufen immer nach
demselben Schema ab: von innen nach aufden. Junge Leute, die neu in die Stadt zie-
hen, suchen eine eher preiswerte und zentrumsnahe Mietwohnung in der Nahe zu
Kino, Kneipe, Kultur (Ausbildungswanderung, unter 25-Jahrige). Mit zunehmendem
Einkommen und Alter bzw. beim Zusammenzug mit einem Lebenspartner orientiert
man sich in Richtung gehobenere Segmente, die eher im Neubau gelegen sind (Be-
rufsanfangerwanderung, 25- bis 34-]Jdhrige). Im Zuge der Familiengriindung sind
dann immer grofiere Wohnungen gefragt, die man zu ,bezahlbaren” Preisen eher am
Stadtrand oder im Umland findet (Settlementwanderung, 35- bis 44-Jahrige).3+

»+Ruhestiandler” und ,Spatzuwanderer*

Daneben gibt es auch ,Ruhestdndler und ,Spatzuwanderer”. ,Ruhestandler” sind
,ehemalige“ Familien, die nach dem Auszug der Kinder aus dem (weiteren) Umland
wieder zuriick in die Stadt ziehen wollen, z.T. auch iiberregional im Hinblick auf ei-
nen Altersruhesitz in Stidte wie Konstanz, Freiburg, Baden-Baden oder Potsdam
(Altenwanderung, tiber 60-Jahrige). Mengenmaflig fallen diese Haushalte kaum ins
Gewicht,?s da es sich fiir die iiberwiegende Mehrheit nicht lohnt: Wegen der Preisun-
terschiede kann man sich in der Stadt deutlich weniger Flache und/oder Qualitat
leisten als zuvor. Dennoch gibt es einige finanzstarke Altere, die dann bevorzugt
innerstadtischen Neubau beziehen (hochwertig und altengerecht).

»Spatzuwanderer” beschreiben tliberregionale, berufsbedingte Zuwanderungen von
etablierten Haushalten (45-59 Jahre). Mengenmaflig fallen auch diese Nachfrager

34 Vgl. empirica-Studie ,Schwarmstidte in Deutschland 2015 im Auftrag des GdW.
35 Vgl. ebd. ,Altenwanderung".
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kaum ins Gewicht,3¢ da die liberwiegende Mehrheit in dieser Altersklasse kaum noch
umzieht. Dennoch gibt es einige finanzstarke ,gesettelte“ Haushalte, die dann bevor-
zugt Neubau beziehen, den sie sich auch eher innerstidtisch leisten kénnen (hoch-
wertig und zentral).

Neue ETWs verhindern Gentrifizierung - nicht beobachtbare Sickereffekte

Was bedeutet dies fiir die Sickereffekte neuer ETWs gegeniiber neuer Eigenheime?
Die Wirkungsgewalt von Sickereffekten hingt insbesondere von zwei Faktoren ab:
Welche Einkommensdifferenz besteht zwischen den Haushalten am Anfang und am
Ende der Kette und woher kommt der Neubaubezieher? Im Falle von neu gebauten
Eigenheimen steht am Kettenanfang in aller Regel eine gut verdienende Familie (mit
eher dlteren Kindern), die zuvor bereits in der Region gewohnt hat. Anders bei neu-
en ETW: Hier kommen drei Zielgruppen in Frage. Zum einen ebenfalls Haushalte aus
der Region (darunter: Familien mit eher jiingeren Kindern), zum anderen aber auch
»Ruhestdandler und ,Spatzuwanderer”. Die beiden letztgenannten Gruppen ziehen
eher iiberregional zu. Deswegen machen die Bezieher neuer ETWs vermutlich selte-
ner als die Bezieher neuer Eigenheime Wohnungen vor Ort frei.

Man kénnte nun meinen, durch den liberregionalen Zuzug verliere der Sickereffekt
durch neue ETWs an Wirkungskraft. Dem ist aber nicht so. Denn die allermeisten
»Ruhestiandler* und ,Spatzuwanderer” wiirden auch dann zuwandern, wenn die
ETWs nicht neu gebaut worden wéaren. Dann aber hitten sie eine (zu sanierende)
Bestandswohnung bezogen. Dadurch wéren ,ungewollte” Sickereffekte resp. Gentri-
fizierung in Gang gesetzt worden. Der Neubau einer ETW verhindert in diesem Falle
also ,negative” Umzugsketten.

Fazit

Der Neubau von ETWs hat vergleichbare Sickereffekte zur Folge, im Unterschied
zum Eigenheim sind die Effekte aber weniger sichtbar, da es sich um vermiedene
Gentrifizierung handelt.

5. Zusammenfassung und Empfehlungen

5.1 Eigenheime schaffen Wohnraum fiir Geringverdiener

Gut verdienende Familien ziehen ins neue Eigenheim

Der typische Haushalt fiir den Eigenheimerwerb besteht aus zwei berufstatigen Er-
wachsenen und einem oder zwei Kindern, weist ein Haushaltsnettoeinkommen von
mindestens 3.000 € im Monat auf (in Kéln mindestens 4.000 €) und kauft ein Ein-
familienhaus am Stadtrand oder im Umland. Das typische Motiv fiir den Umzug ist
der Wunsch nach Eigentum und einer grofderen Wohnung, oft veranlasst durch den
Familienzuwachs. Das neue Eigenheim hat mehr Wohnflache als die alte Etagen-
wohnung, liegt in einer ruhigeren Lage und bietet fiir Familien ein besseres Woh-
numfeld. Zu den Suburbanisierern zihlen aber nicht nur Familien, sondern auch

36 Vgl. ebd. ,Settlement/Mittelalterwanderung”.
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dltere Haushalte ohne Kinder (oder mit erwachsenen Kindern, die bereits ausgezo-
gen sind).

Eigenheim bedeutet oft (ungewollte) Suburbanisierung

Vor allem Familien wandern oft ins Umland ab, wenn sie ein Eigenheim beziehen.
Das gilt vor allem dann, wenn der Wohnungsmarkt angespannt ist. Die Analyse zeigt
aber auch, dass die Familien lieber etwas zentraler wohnen wiirden. Je angespann-
ter jedoch der Wohnungsmarkt ist, desto schwieriger ist es, eine zentrale Wohnlage
im Eigenheim zu finanzieren. Anstelle des praferierten Wunschstandortes wandert
man dann ungewollt in ein Neubaugebiet am Rand der Stadt oder in einer Umland-
gemeinde.

Eigenheime verbessern auch die Wohnsituation der Sickerhaushalte

Gemeinsam ist den untersuchten Haushalten, dass sie aus einer deutlich kleineren
Wohnung kommend ins Eigenheim umziehen. Aus einer meist gemieteten 80 m?
Geschosswohnung in eher kleineren Mehrfamilienhiusern zieht man in ein 140 m?
Eigenheim ein. Dadurch werden Wohnungen frei fiir jiingere Haushalte mit einem
eher kleineren Haushaltsnettoeinkommen, teilweise am Anfang der Familienpla-
nung. Auch diese Haushalte verbessern ihre Wohnsituation und machen wiederum
Platz in ihrer zu klein gewordenen Mietwohnung. Dariiber freuen sich Singles, vor
allem Studierende und junge Berufseinsteiger. Die untersuchten Umzugsketten be-
legen damit: Vom Sickereffekt neuer Eigenheime profitieren alle Schichten. Bereits
in der dritten oder vierten Umzugskette konnen junge Haushalte mit durchschnittli-
chem Einkommen oder Geringverdiener eine freigewordene, kleine Mietwohnung
beziehen, wodurch sich deren Wohnsituation ebenfalls verbessert.

5.2 Schwarmverhalten erfordert differenziertere Wohnungspolitik

In den letzten Jahren ist die Diskussion liber steigende Miet- und Kaufpreise in den
prosperierenden Stadtregionen zum Dauerthema geworden. Oft wird jedoch igno-
riert, dass die Immobilienpreise nicht flichendeckend steigen. Stattdessen ist ein
Auseinanderdriften der Regionen zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregio-
nen zu beobachten. Als Folge der Schwarmwanderungen3” kommt es nicht nur zur
Knappheit in den Zuzugsregionen. Die Kehrseite dieses Trends sind steigende Woh-
nungsiiberschiisse und damit zunehmende Leerstinde in den Wegzugsregionen.
Diese Gemengelage erfordert eine differenzierte Wohnungspolitik.

Wohnungsbauférderung in Zuzugsregionen

Zur Bekdampfung der Knappheit planen Bund und Lander, den Wohnungsbau anzu-
kurbeln. Dazu sollen sowohl die Fordermittel im Sozialen Wohnungsbau verdoppelt
bis vervierfacht werden. Auch eine erhohte Sonder-Abschreibung3® fiir den frei fi-

37 Vgl. ,Schwarmstadte in Deutschland - Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen Wanderungsmuster”, empirica-
Studie im Auftrag des GdW, Berlin 2016).

38 Braun, R. (2016): ,empirica paper Sonder-AfA - was bedeutet das? - 10 kurze Erlauterungen im Schweinsga-
lopp. In: empirica paper Nr. 233. Online unter: http://www.empirica-institut.de/publikationen/.



http://www.empirica-institut.de/publikationen/

Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW 73

nanzierten Mietwohnungsbau in Zuzugsregionen ist diskutiert worden. Eine Forde-
rung von Wohneigentum ist jedoch nicht angedacht, nicht einmal beschrankt auf
Ersterwerber, einkommensbedingte Schwellenhaushalte oder Familien. Im Gegen-
teil: Die Férderung von Mietwohnungen verschlechtert sogar den Eigentums-
erwerb. Denn sie verursacht neben den erwiinschten mietpreissenkenden Effekten
immer auch unerwiinschte kostensteigernde Wirkungen (Baulandpreise, Baupreise,
Verkaufspreise).39

Gleichwohl zeigen die Ergebnisse dieser Studie, dass der Neubau von Eigenheimen
in Wachstumsregionen iiber einen multiplikativen Sickereffekt indirekt ein Mehrfa-
ches an Wohnraum fiir Mieterhaushalte und Geringverdiener schafft. Eine gezielte
Forderung von Haushalten, die einkommens- oder eigenkapitalbedingt an der
Schwelle zum Wohneigentum scheitern, konnte hier erhebliche Zusatzeffekte her-
vorrufen: sowohl direkt bei der Wohnraumversorgung der geférderten jungen Fa-
milien als auch indirekt iiber die Sickereffekte bei der Versorgung von geringer ver-
dienenden Mieterhaushalten.

Die bestehenden Forderinstrumente fiir den Wohneigentumserwerb - wie Woh-
nungsbaupramie und Riester-Férderung fiir Selbstnutzer - setzen hier wichtige Im-
pulse. Um die bestmoégliche Wirkung zu entfalten, sollte jedoch die Hohe einer Ei-
genheimférderung regional gestaffelt und dabei vor allem an den lokalen Grund-
stiickspreisen orientiert sein. Je hoher das lokale Preisniveau fiir Bauland, desto
hoher sollte die Forderung ausfallen. Je mehr diese Politik anschliefend durch eine
begleitende Baulandmobilisierung unterstiitzt wird, desto geringer werden (im
Zeitablauf) die Kosten der Férderung ausfallen.

»Bleibeprimie“ in Wegzugsregionen

Aus Sicht der Zuzugsregionen miissen dort moglichst schnell viele Wohnungen ge-
baut werden, um den Mietanstieg in den Griff zu bekommen. Die Sichtweise der
Lander und des Bundes erfordert aber eine differenziertere Handlungsstrategie:
Knappheit und steigende Mieten in attraktiven Stadten sind namlich nur die Kehr-
seite von Schrumpfung und zunehmendem Leerstand in weniger attraktiven Stidten
und in der Flache. Im Ergebnis muss eine iiberregionale Planung sich auch darum
bemiihen, dass weniger Menschen vom Land in die Stadte abwandern.*0 An-
dernfalls werden Immobilien und Infrastruktur milliardenfach entwertet. Eine
Wohnungsférderung, die wie die Sonder-Abschreibung ausschliefilich in Knapp-
heitsregionen fordert, verscharft aber geradezu das Dilemma. Denn dadurch wird
das Wohnen in den Schwarmstadten ,verbilligt® und so ein weiterer Zuzugsanreiz
gesetzt. Umgekehrt wiirde aber ein Schuh daraus: Verbessert man die Wohn- und
Lebensbedingungen in den Abwanderungsregionen, konnte man den Wegzug
zumindest verlangsamen. Und allein dieser Effekt wiirde eine enorme Entlastung
der Schwarmstadte ermdéglichen.

39 Vgl. Expertenkommission Wohnungspolitik, Wohnungspolitik auf dem Priifstand, Gutachten im Auftrag der
Bundesregierung, Bonn 1994.

40 Braun, R. (2014): ,Wer Wohnungen sit, wird Einwohner ernten - Skizze einer rationalen Wohnungspolitik“. In:
empirica paper Nr. 221. Online unter: http://www.empirica-institut.de/publikationen/.
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Neben den positiven Sickereffekten kann man in Schrumpfungsregionen eine Eigen-
tumsférderung deswegen auch mit einer ,verhinderten Abwanderung“ rechtferti-
gen. Jeder Haushalt, der eine Immobilie im Umland oder auf dem Land bewohnt und
nicht (als Mieter) in die Stadt zieht oder in der Stadt verbleibt, tragt damit indirekt
zur Entlastung der urbanen Mietwohnungsmarkte bei. Dabei helfen konnten zudem
eine bessere Vernetzung der Umlandgemeinden mit den wachsenden Kernstadten
und die Wiederbelebnung des OPNV in lindlichen Regionen.

Die Hohe einer Eigenheimférderung in Wegzugsregionen sollte sich - anders als in
den Schwarmstadten - aber gerade nicht an den lokalen Grundstiickspreisen orien-
tiert. Denn Bauland ist in Schrumpfungsregionen meist nicht knapp und daher
preiswert. Vielmehr gibt es dort das Problem der Zersiedlung: Trotz Brachflachen
und leer stehender Gebdude in der Innenstadt wird in Schrumpfungsstadten auf der
griinen Wiese neu gebaut. Die Wiederbelebung der Innenstddte scheitert dagegen
haufig an unbekannten Altlasten und ungiinstig zugeschnittenen Grundstiicken oder
Wohnfldchen im Bestand. Hohe und z.T. unkalkulierbare Kosten fiir Entsorgung oder
Abriss flihren dann zum unerwiinschten Neubau am Stadtrand. Eine Teiliibernahme
dieser Kosten im Rahmen einer ,Bleibepramie“ kdnnte sowohl den Wegzug in die
Schwarmstadte als auch die beschriebene Zersiedlung am Stadtrand entschleunigen.




Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW

75

ANHANG

1. Mieten und Kaufpreise fiir Geschosswohnungen

Abbildung 33: Mieten und Kaufpreise fiir Geschosswohnungen in Kéln

a) Entwicklung der Mietpreise fiir Geschosswohnungen in Kéln
(Hedonische Preise, Q4/2004 = 100)
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Quelle: Immobilienpreise auf Basis von hedonischen Preisen (60-80 m?, gute Ausstattung) - empirica-
Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH); empirica
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Abbildung 34: Mieten und Kaufpreise fiir Geschosswohnungen in Miinster

a) Entwicklung der Mietpreise fiir Geschosswohnungen in Miinster
(Hedonische Preise, Q4/2004 = 100)
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b) Entwicklung der Kaufpreise fiir Geschosswohnungen in Miinster
(Hedonische Preise, Q4/2004 = 100)
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Quelle: Immobilienpreise auf Basis von hedonischen Preisen (60-80 m?, gute Ausstattung) - empirica-
Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH); empirica
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Abbildung 35: Mieten und Kaufpreise fiir Geschosswohnungen in Dortmund

a) Entwicklung der Mietpreise fiir Geschosswohnungen in Dortmund
(Hedonische Preise, Q4/2004 = 100)
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b) Entwicklung der Kaufpreise fiir Geschosswohnungen in Dortmund
(Hedonische Preise, Q4/2004 = 100)
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Quelle: Immobilienpreise auf Basis von hedonischen Preisen (60-80 m?, gute Ausstattung) - empirica-
Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH); empirica
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2. Erhebungsgebiete (1. Befragungsrunde)

Abbildung 36: Befragungsgebiete in der Stadtregion Koln
(EFH-Neubaustandorte)
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‘www.empirica-institut.de

Quelle: © GeoBasis-DE / BKG 2016, OpenStreetMap Mitwirkende, eigene Erhebung empirica

Abbildung 37: Befragungsgebiete in der Stadtregion Miinster
(EFH-Neubaustandorte)
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Quelle: © GeoBasis-DE / BKG 2016, OpenStreetMap Mitwirkende, eigene Erhebung empirica
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Abbildung 38: Befragungsgebiete in der Stadtregion Dortmund
(EFH-Neubaustandorte)
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1 QpenStreetMap (and)contributors. CC-BY-SA

Quelle: © GeoBasis-DE / BKG 2016, OpenStreetMap Mitwirkende, eigene Erhebung empirica

3. Ergianzende Auswertungen (1. Befragungsrunde)
Statistische Angaben zu den befragten Personen

Abbildung 39: Alter der befragten Personen
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Quelle: eigene Befragung (n = 228) empirica
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Verinderungen der Wohnsituation

Abbildung 40: Vorherige Wohnfliche und aktuelle Wohnfliche
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Quelle: eigene Befragung (neue Wohnfldache: n=229, alte Wohnflache: n=225)
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Abbildung 41: Aktuelles Wohnverhailtnis - Miete oder Eigentum
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Abbildung 42: Vorheriges Wohnverhiltnis - Miete oder Eigentum
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Quelle: eigene Befragung (n = 227) empirica

Abbildung 43: Vorheriges Wohnverhiltnis - Gebaudetyp
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Quelle: eigene Befragung (n = 229) empirica

4. Fotografische Darstellung der erhobenen Umzugsketten
Grafik Kettenglied 1: ©KB3 - Fotolia.com

Alle anderen Fotos: empirica

empirica
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5.

Fragebogen

Thre aktuelle Wohnsituation

1.

2,

Wie grof} ist Ihr Haus?

m? Wohnfliache

Wohnen Sie zur Miete oder im Eigentum?
|:| Miete

(] Eigentum

Ihre vorherige Wohnsituation

3.

6.

In welchem Gebidudetyp haben Sie gewohnt, bevor Sie umgezogen sind?
[] Ein-/Zweifamilienhaus, Doppelhaushailfte, Reihenhaus
[[] Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 Wohnungen (je Aufgang)
[[] Mehrfamilienhaus mit mehr als 6 Wohnungen (je Aufgang)

|:| Sonstiges

Wie grofd war Ihre letzte Wohnung/Haus?

m? Wohnfliache

Haben Sie zuvor zur Miete oder im Eigentum gewohnt?
[l Zur Miete - freifinanziert (klassische Mietwohnung)
[l Zur Miete - gefordert (z.B. Sozialwohnung)
[] Im Eigentum (inkl. Eigentum der Eltern)

|:| Sonstiges

Falls Sie zur Miete gewohnt haben: Wie hoch war Ihre monatliche Net-

tokalt-Miete?

Ohne Nebenkosten Euro

7.

Anschrift Ihrer letzten Wohnung/Haus

Straf3e, Hausnummer:

Postleitzahl, Ort:
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Weitere Adressangaben ( z.B. Etage, Tlr, Hinterhaus, Seitenfliigel):

Ggf. Nachname des Nachmieters/Kaufers:

Umzugsmotivation und Vergleich

8. Wie viel Zeit haben Sie benétigt, um Ihr jetziges Haus bzw. das Grund-
stiick zu finden?

]

OO 0O o

Weniger als 4 Wochen

1 bis 2 Monate

2 bis 6 Monate

Uber 6 Monate bis 1 Jahr

langer als 1 Jahr

Was waren lhre Motive fiir den letzten Umzug?

(Mehrfachnennungen maglich)

]

1 Y I A A

Auszug aus dem Elternhaus

Heirat / Griindung einer Lebensgemeinschaft
Trennung / Scheidung vom Partner
Familienzuwachs

Familienverkleinerung

Wunsch nach grofderer Wohnung

Wunsch nach kleinerer Wohnung
Wunsch nach Wohneigentum

Berufliche Griinde / Ausbildung

Wollte aus Etagenwohnung ins Eigenheim
Mieterh6hung

Zuzug in die Region

Wunsch nach Barrierefreiheit

Sonstiges (bitte angeben):
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10. Wo wohnen Sie?

[l Zentralin [Stadtname]
[l Am Stadtrand von [Stadtname]

[] Ineiner Gemeinde im Umland

11. Wo wiren Sie sonst gerne hingezogen?

(Mehrfachnennungen moglich)

[] Ich wohne an meinem Wunschstandort
[ ] Zentralin die Stadt [Stadtname]
[l Anden Stadtrand von [Stadtname]
[] Ins Umland von [Stadtname]

[]  AuRerhalb der Region [Stadtname]

12. Wie zufrieden sind Sie mit Ihrem jetzigen Wohnstandort?

Bitte bewerten Sie dies anhand der Schulnoten 1 = sehr zufrieden bis 5 = gar nicht
zufrieden.

13. Welche Wohnform kam fiir Sie bei der Wohnungssuche alternativ in
Betracht? (Mehrfachnennungen maglich)

Gebdudetyp
[ ] Freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus

[] Etagenwohnung in einem Mehrfamilienhaus mit 6 und weniger Wohnungen
(je Aufgang)

[[] Etagenwohnung in einem Mehrfamilienhaus mit mehr als 6 Wohnungen (je
Aufgang)

Miete/Eigentum
|:| Miete
|:| Eigentum

[] Sonstiges
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14. Uns interessieren genauere Angaben dazu, wie sich Ihre neue Wohnsi-

tuation von der alten Wohnsituation unterscheidet.

Bitte bewerten Sie anhand der Schulnoten 1 = deutlich besser bis 5 = deutlich schlech-

ter Thre jetzige Wohnsituation gegeniiber der vorherigen Wohnsituation.

Kriterium

Verkehrsanbindung an das
Stadtzentrum

Nahe zum Arbeitsplatz
Anbindung an den OPNV

Anbindung an das iiberort-
liche Verkehrsnetz mit dem
PKW

Nahversorgung im Umfeld

Nahe zu Freizeitangeboten
Néhe zu Familie/ Freunden

Nahe zu Grinflachen,
Parks, Natur

Nahe zu Kitas und Schulen

Qualitét der Kitas und
Schulen im Umfeld

Kinderfreundlichkeit
Ruhige Lage
Nachbarschaft im direkten
Umfeld

AuReres Erscheinungsbild
des Gebadudes

Baulicher Gesamtzustand
des Gebaudes

Balkon/Terrasse

Ausstattungsqualitat der
Wohnung (z.B. Parkett)

eigener Pkw-Stellplatz
Ausreichende Anzahl von
Parkplatzen

Barrierefreiheit bzw. be-
hindertengerechte Ausstat-
tung

O dodbd d ggodnd oo oo o 0o oo o

O dodbd d ggodnd oo oo o 0o oo o

O dodbd d ggodnd oo oo o 0o oo o

O dodbd d ggodnd oo oo o 0o oo o

5

O dodbd d ggodnd oo oo o 0o oo o

Keine
Angabe
moglich

[]

O dodobd d godg oo ogodg o O oo
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Statistische Angaben

15. Wie alt sind Sie?

[] Unter25 Jahre [] 25 bis 29 Jahre

[ ] 30bis34Jahre [ ] 35 bis 39 Jahre
[ ] 40 bis 49 Jahre [ ] 50 bis 59 Jahre
[ ] 60undalter
16. Wie viele Personen leben inlhrem Haushalt?
Personen insgesamt, darunter...
Kind(er) bis einschl. 6 Jahre
Kind(er) bis einschl. 18 Jahre
Erwachsende 60 Jahre und alter
17. Wie hoch ist aktuell Ihr Haushaltsnettoeinkommen in Euro/Monat?

Zahlen Sie Einkiinfte wie Wohngeld, Kindergeld oder Einkiinfte aus Vermietung hin-
Zu.

[] Unter1.000 € [] 1.000 bis unter 2.000 €
[] 2.000 bis unter 3.000€ [ ] 3.000 bis unter 4.000 €

[] 4.000 bis unter 5.000€ [ ] 5.000 € und mehr

18. Bitte nennen Sie lhre berufliche Stellung (und die Ihres/Ihrer Part-
ners/in):

Ich selbst Partner/in
Selbstandige/r ] ]
Angestellte/r [] []
Beamte/r [] ]
(Fach-)Arbeiter/in ] ]
Zurzeit arbeitslos [] []
Rentner/in [] []
Hausfrau/Hausmann ] []
Sonstiges [] ]
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