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Wanderungen
(vgl. 9. Vorlesung im Wintersemester)

Definition:

Wanderungen sind Ortsveranderungen
mit Wohnungswechsel.

Die Statistik unterscheidet:

- Binnenwanderungen (in Gemeinden)

- Wanderungen zwischen Gemeinden

- Wanderungen zwischen Bundeslandern
- Wanderungen zwischen Landern

Wanderungen

Ravenstein (1885) analysierte britische Wanderungsdaten:
- Die meisten Wanderungen erfolgen tber kurze Distanz in
Richtung auf die grof3en Handels- und Industriezentren.

- Die Einwohner im Umland einer schnell wachsenden
Stadt wandern in diese; die Liicken, die sie hinterlassen,
werden von Zuwanderern aus entfernteren Regionen
gefullt.

- Die Zahl der Zuwanderer aus einer Region ist um so
groRer, je mehr Einwohner sie hat, und um so geringer,
je weiter sie entfernt ist.

- Fernwanderer wandern direkt in die groBen Handels- und
Industriezentren.

Wanderungsprognosemethoden (1)

Fernwanderungsmodelle:

- Extrapolation von Wanderungssalden

- Extrapolation von Zuwanderung und Abwanderung

- Extrapolation von Wanderungsstrémen (nach Alter, Ge-
schlecht, Nationalitat) im Rahmen eines multiregionalen
Cohort-Survival-Modells

- Simulation von Wanderungssalden
- Simulation von Wanderungsstromen

... Fernwanderungsmodelle siehe Wintersemester
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Wanderungen

Wanderungen

Fernwanderungen sind arbeitsbezogen:
- Ausbildungswanderungen: Beginn oder Ende der
Ausbildung, Wechsel des Ausbildungsorts

- Berufswanderungen: Beginn der Berufstatigkeit oder
Wechsel des Arbeitsorts

- Alterswanderungen: Ende der Erwerbstatigkeit

Nahwanderungen sind wohnungsbezogen:
- Anderung des Einkommens

- Anderung der HaushaltsgroRe

- Anderung des Lebensstils (Altern)

- Anderung des Arbeitsplatzes

Wanderungen

Zipf (1949) wies nach, dass Ravensteins Beobachtungen

mit dem Gravitationsmodell vereinbar sind: Die Zahl der

Wanderungen zwischen zwei Regionen ist

- umgekehrt proportional zu ihrer Entfernung

- proportional zur Einwohnerzahl der Quellregion und der
Zahl der Arbeitspléatze in der Zielregion:

Bevdlkerung Arbeitsplétze
in Region i in Region j

Wanderungen P. EJ Skalierungs-
von i nach j M ij = c konstante
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Wanderungsprognosemethoden (2)

Nahwanderungsmodelle:

- Extrapolation von Wanderungssalden

- Extrapolation von Zuwanderung und Abwanderung

- Extrapolation von Wanderungsstrémen (nach Alter, Ge-
schlecht, Nationalitat) im Rahmen eines multiregionalen
Cohort-Survival-Modells

- Mikrosimulation von Wanderungen mit Hilfe von Lebens-
laufanalyse-Modellen.

- Mikrosimulation von Wanderungen als Einzlige, Umzige
und Auszuge im Rahmen regionaler Wohnungsmarkt-
modelle.



Wohnungsmarkt

Wohnungsversorgung in der BRD

Die Wohnungsversorgung in der BRD (West) hat sich seit

dem 2. Weltkrieg kontinuierlich verbessert:

Zwischen 1970 und 2003 haben die Haushalte ihre

Wohnausgaben von 20 Prozent auf 33 Prozent ihres

Einkommens erhoht.

Zwischen 1970 und 2007 ist die Wohnflache je Einwoh-

ner von 24 gm auf 42 gm gestiegen, d.h. um rund 0,5 gm

je Jahr ( = Wohnungsbestand der Stadt Kdin).

- Der jahrliche Mehrverbrauch war stets mehr als doppelt
so hoch wie der Wohnungsbedarf fir Zuwanderer
(Ubersiedler aus den neuen Bundeslandern, Aussiedler
aus Osteuropa oder Asylbewerber).

- Aufgrund der Abnahme der einheimischen Bevolkerung
und Beschrankung der Zuwanderung hat sich der Woh-
nungsmarkt in den letzten Jahren entspannt.
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Wohnungsmarkt in NRW 1987-2005
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Wohneigentumsquoten 2006
(Seifert, 2008)
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Grunddaten der Wohnungsversorgung

1938/39 1950 1960 1970 1980 1990 1997 2010

Wohnbev. (Mio.) 430 508 554 60,7 616 635 821 857
Einwohner/km? 173 204 223 224 248 245 230 240
Privathaushalte (Mio.) 16,7 195 22,0 248 282 375 390
Personen/Haushalt 327 299 282 274 248 225 219 220
Wohnungen (Mio.) 116 108 16,1 208 254 268 371
Whg./1.000 Einw. 270 213 291 343 412 421 452°
Haushalte/Wohnung 1,24 121 1,06 098 1,05 1,01
Wohnflache/Whg. (m?) 71,1 86,5 83,8
Wohnflache/Einw. (m?2) 23,8 36,4 37,9b
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Angaben bis 1990 fiir das Gebiet der alten Bundesrepublik
é—\ngaben ab 1997 fiir das Gebiet der heutigen Bundesrepublik
N Alte Bundeslander: 445, neue Bundeslander 479

Alte Bundeslander: 38,8, neue Bundeslander 33,7

Ungleichheit auf dem Wohnungsmarkt

Trotz insgesamt ausreichender Wohnungsversorgung ist
der Wohnungsmarkt durch Ungleichheit in der Verteilung
des vorhandenen Wohnraums gekennzeichnet:
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Die zunehmende Polarisierung der Einkommensverteilung
fuhrt zu einer Uberproportionalen Ausweitung des Wohn-
flachenverbrauchs bei den Besserverdienenden.
Deregulierungsmaf3nahmen im Wohnungsmarkt (Auf-
hebung von Mietpreisbindungen, Abschaffung der Gemein-
nutzigkeit, Verkauf groBer Wohnungsbesténde usw.)
fuhren zu einer tendenziellen Abnahme von preiswertem
Wohnraum.

MaRnahmen zur Verbesserung des Wohnungsbestands
(Modernisierungsforderung, Eigentumsférderung) fiihren
oft zur Verdrangung einkommensschwacher Haushalte.

Umziige in Dortmund je 1000 Einwohner 1987-2007
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Quelle: Stadt Dortmund (2008)

Wohneigentum und Haushaltseinkommen 2006
(Seifert, 2008)

Haushaltsnettoeinkommen  Mieter/-innen (%) Wohneigentumer/
von ... bis ... Euro -innen (%)

Unter 1100 85,5 14,5

1100 — 2000 71,2 28,8

2000 - 2900 53,2 46,8

2900 - 5000 36,0 64,0

5000 — 10000 22,7 77,3
10000 und mehr 22,4 77,6
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Bodenpreise in NRW 2006
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Flachenverbrauch in Deutschland 1960-2004
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Filtering und Gentrification

Sickertheorie (2)
In der Praxis funktioniert die Sickertheorie jedoch nicht,

weil
- die Sickerketten infolge der Ausweitung des Wohn-

flachenkonsums der besserverdienenden Haushalte

frihzeitig abbrechen,
- altere Wohnungen durch haufig 6ffentlich geférderte

Modernisierung aufgewertet werden,
- héaufig hohe Bodenpreise das Herabfiltern unmdglich

machen.
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Wohnungsbau und Flachenverbrauch
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Wohnungsbau und Flachenpotentiale
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Sickertheorie (1)
Die Sicker- oder Filtering-Theorie unterstellt, dass

- Wohnungen in ihrem Lebenszyklus an Wert verlieren,

- Haushalte mit steigendem Einkommen Wohnungen
freimachen, um in bessere Wohnungen zu ziehen,

- die freiwerdenden Wohnungen von Haushalten mit
geringerem Einkommen ibernommen werden, die
ihrerseits Wohnungen freimachen,

- am Ende auch die Haushalte mit dem geringsten Ein-
kommen ihre Wohnsituation verbessern kénnen.

22

Gentrification
Gentrification (von englisch gentry, Landadel) bezeichnet
die Aufwertung von Unterschicht-Stadtvierteln durch
Modernisierung und die Verdrangung der vorhandenen
Bewohner durch zahlungskréaftige Mittelschichthaushalte
(Blasius und Dangschat, 1990; Friedrichs und Kecskes,

1996).

Die Voraussetzungen fiir Gentrification sind:

- das Vorhandensein von Wohnungsnachfrage im oberen
Marktsegment,

- ein herabgefilterter Wohnungsbestand in attraktiver Lage
mit geringen Bodenwerten und Mieten (‘rent gap’).
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Gentrification: Ablauf

Typischerweise verlauft Gentrification folgendermaRen:

- Infiltration des Wohnviertels durch alternative 'Pioniere’,

- Aufkauf von Einzelgeb&auden durch Investoren,
- Verkauf an zahlungskréftige potentielle Neubewohner,

- Kundigung der Mieter, notfalls durch Eigennutzungs-
klage,

- Modernisierung der Wohnungen.
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Wohnungsmarktstudien

Typen von Wohnungsmarktstudien (2)

3. Wohnungsnachfrageprognose: Analyse und Prog-
nose der wahrscheinlichen Wohnungsnachfrage ohne
Beriicksichtigung der Wechselwirkungen mit dem
Wohnungsangebot (Beispiele in Stahl und Gabriel,
1983).

4. Wohnungsmarktmodelle: Simulation der Wechsel-
wirkungen zwischen Wohnungsnachfrage und Woh-
nungsangebot (Folien 35 bis 40).
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Wohnungsmarktbeobachtung NRW

(Kreibich u.a., 1998)

Baustein 3: Frihwarnsystem

- Aktuelle Trends

- Potentielle zukiinftige Trends

Baustein 4: Berichterstattung

- "Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen"

- Materialband

- zusatzliche Verdffentlichungen/Sonderauswertungen
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Wohnungsmarkt und Segregation

Die Mechanismen des Wohnungsmarkts in der BRD ver-

starken die raumliche Segregation der sozialen Gruppen:

- Polarisierung der Einkommensentwicklung erlaubt
besserverdienenden Haushalten héhere qualitative
Selektivitat bei der Wahl ihres Wohnstandorts.

- Hierdurch steigen Bodenpreise in den attraktiveren
Stadtvierteln Uberproportional und wirken als Barriere
gegen Haushalte mit geringem Einkommen.

- Ruckgang der Wohnungen mit Sozialbindung erlaubt
Vermietern Diskriminierung gegen Auslander und
Haushalte mit geringem Einkommen.

- Durch spekulative Bodenpreissteigerungen werden
Innenstédte groRerer Stadte fir Haushalte mit Normal-
einkommen zunehmend unbewohnbar.
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Typen von Wohnungsmarktstudien (1)

1. Wohnungsmarktbeobachtung nach Kreibich (siehe
Folien 30 bis 31)

2. Wohnungsbedarfsprognose: Analyse und Prognose
des (normativ definierten) Wohnungsbedarfs aus
Nachholbedarf, Ersatzbedarf, Zusatzbedarf (Duwendag,
1972 und Bucher, 1976). Auf dem ‘Miinsteraner Typ' der
Wohnungsbedarfsprognose beruhen die Methode zur
Ermittlung des Flachenbedarfs fir Wohnsiedlungs-
bereiche MEWOS (Schoof und Timpe, 1981), das
Baulandszenario von Kreibich (Folien 32 bis 34) und die
Raumordnungsprognose der BfLR (Folie 35).
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Wohnungsmarktbeobachtung NRW
(Kreibich u.a., 1998)

Baustein 1: Quantitative Indikatoren

- Wohnungsversorgung
- Entwicklung des Angebots
- Entwicklung der Nachfrage

- Wohnungsmarktlage
- Vorgelagerte Faktoren des Angebots
- Vorgelagerte Faktoren der Nachfrage

Baustein 2: Expertenpanel (qualitativ)
- Stimmungsbarometer
- Expertenrunde
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Baulandszenario (Kreibich u.a., 1986)

1. Haushaltsprognose
- Belegungsziffern, Haushaltsgréf3en
- Haushaltsprognose der BfLR
- Bevolkerungsprognose des LDS
- Haushalte im Prognosejahr

2. Ersatzbedarfsprognose
- flachenrelevante Abbruchquoten
- nicht erfa3te Wohnungsabgange

3. Nachholbedarfsprognose
- Untermieter, Zweit/Leerwohnungen
- Sollwohnungsbestand
- Istwohnungsbestand (korrigiert)
- Nachholbedarf = Soll-Ist

- Nachholbedarfsabbau
32



Baulandszenario (Kreibich u.a., 1986)

4. Neubauprognose
-Neubau =  Haushaltsentwicklung
+ Ersatzbedarf
+ Nachholbedarfsabbau

5. Wohnbaulandprognose
- Eigenheimquoten
- Dichte- und Flachenwerte
- Bruttowohnbaulandbedarf =
Nettowohnbaulandbedarf
+ ErschlieBungsflachen
+ Griin- und Begleitflachen
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Wohnungsmarktmodelle: Nachfrage

Die Akteure des Wohnungsmarkts sind:
- Haushalte,

- Wohnungseigentimer, Vermieter,

- Wohnungsbauinvestoren.

Die Wohnungsnachfrage eines Haushalts ist abhangig von:
- Anzahl Haushaltsmitglieder,
- Alter (Stellung im Lebenszyklus),
- Aktivitaten und deren Standorten:
- Erwerbstétigkeit,
- Ausbildung,
- Freizeit,
- Einkommen.
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Wohnungsmarktmodelle:
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(aus Tellmodsll Prlvale Bauttigkeit)

Bevolkerung
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(BfLR 1996)
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Wohnungsmarktmodelle: Angebot

Das Wohnungsangebot unterscheidet sich durch:
- GroRe (Zimmerzahl, Wohnflache),

- Qualitat (Alter, Ausstattung),

- Lage (Erreichbarkeit, Wohnumfeld),

- Preis, Miete,

und ist abhangig von:

- der Wohnungsnachfrage,

- dem Angebot an Wohnbauflachen,

- den 6konomischen Rahmenbedingungen.
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Modellbeispiel:
Wohnungsmarktmodell
der Stadtregion Dortmund

Wohnungsmarktmodell der Stadtregion Dortmund

Das Wohnungsmarktmodell der Stadtregion Dortmund
modelliert intraregionale Wanderungen von Haushalten:

- Fortziige aus der Region

- Zuzlige in die Region

- Einzuge (Haushalte ohne Wohnung)

- Umziige (Wohnung zu Wohnung)

Technisch ist das Modell eine Monte-Carlo-Simulation
von Transaktionen auf dem Wohnungsmarkt.

Eine Transaktion ist jede Operation, bei der ein Haushalt
in eine Wohnung und/oder aus einer Wohnung zieht.
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Transaktionen auf dem Wohnungsmarkt

Jede Transaktion auf dem Wohnungsmarkt verlauft in drei
Phasen:

- In der Auswahlphase wird ein Haushalt, der seine
Wohnsituation verbessern mochte, oder ein Wohnungs-
eigentiimer, der eine Wohnung anbietet, ausgewahlt.

- In der Suchphase sucht der Haushalt nach einer geeig-
neten Wohnung bzw. der Wohnungseigentumer nach
einem geeigneten Haushalt.

- In der Entscheidungsphase entscheidet der Haushalt,
ob er die angebotene Wohnung nimmt oder nicht.
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Entscheidungskriterien der Wohnungswahl

Bei seiner Entscheidung bertcksichtigt der Haushalt

- die Qualitat der Wohnung
- Gebéaudeart, Gro3e, Bauzustand

- die Attraktivitat der Wohnumgebung
- Ausstattung (z.B. Schulen)
- Baustruktur (z.B. Grunanteil)
- Umweltqualitat (z.B. Luft, Larm)

- die Lage des Wohnviertels
- Erreichbarkeit (z.B. zur Innenstadt)
- Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes

- den Preis der Wohnung
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Zufallig ausgewahlte Wohnungsmarkttransaktionen

U 3367 Umzug 3367. Ein Dreipersonenhaushalt in mittlerem Alter und mit
mittlerem Einkommen zieht aus einer Vierzimmermietwohnung mit
guter Qualitat in Bochum in eine Eigentumswohnung mit guter Qualitét
in Herne.

U 6894 Umzug 6894. Ein Vierpersonenhaushalt in mittlerem Alter mit mittlerem
Einkommen zieht aus einer Vierzimmermietwohnung mit guter Qualitat
in Witten in ein &lteres Einfamilienhaus in Witten.

E 2746 Einzug 2746. Ein Single mit mittlerem Alter und mittlerem Einkommen
zieht in eine einfache Dreizimmermietwohnung in Hagen.

A 3787 Abwanderung 3787. Ein Dreipersonenhaushalt mit mittlerem Alter und
hohem Einkommen verkauft seine Vierzimmereigentumswohnung mit
mittlerer Qualitat in Dortmund-Aplerbeck, weil er aus der Region
fortzieht.
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Mikrosimulation der
Wanderungen

47

Mikrosimulation Wohnungsnachfrage Wohnungsangebot
der Wohnstand-
ortwahl @
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'ohnung?2
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Erreichbarkeit im Wohnungsmarktmodell

Die Lage zum Arbeitsplatz wird mit einem speziellen
Erreichbarkeitsmaf} gemessen, das sowohl die Erreich-
barkeit des Arbeitsplatzes als auch die der alten
Wohnung bericksichtigt:

Arbeitsplatz

_-® Neue Wohnung

Py
®

Alte Wohnung
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Zufallig ausgewahlte Wohnungsmarkttransaktionen

E 4488 Einzug 4488. Ein jung verheiratetes Paar in mittlerem Alter und
mittlerem Einkommen zieht in eine Zweizimmer-Sozialwohnung in
Hagen.

U 20074 Umzug 20074. Ein Rentnerehepaar mit mittlerem Einkommen zieht
aus einer Zweizimmer-Sozialwohnung mit mittlerer Qualitat in
Innenstadt-Nord in eine Zweizimmermietwohnung mit guter Qualitat in
Innenstadt-Ost.

U 23379 Umzug 23379. Ein Dreipersonenhaushalt mit hohem Einkommen
verkauft seine Vierzimmereigentumswohnung in Hagen und kauft ein
Einfamilienhaus mit guter Qualitat in Hagen.

Z 8935 Zuwanderer 8935. Ein zugewanderter Dreipersonen-Auslanderhaus-
halt zieht in eine Dreizimmerwohnung mit mittlerer Qualitat in Hagen.
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