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1 ABSTRACT

Eine moglichst genaue Regionalisierung von Wohnondgkten ist fur die Erstellung aussagekraftiger
Wohnungsmarktbeobachtungen von zentraler BedeutOrignals werden in der Praxis administrative
Grenzen zur Abgrenzung genutzt, die nicht zwan@giden funktionalen Wohnungsmarkten entsprechen.
Der vorliegende Beitrag zeigt eine alternative Hgehensweise auf, mit der sich Wohnungsmarkte ahhan
des tatsdchlichen Umzugsverhaltens raumlich abgreniassen. Hierfir werden innerdeutsche
Umzugsverflechtungen aus den Jahren 2011 bis 208aB/stert. Die Umzugsverflechtungen wurden in
mehreren deutschlandweit ausgewdhlten Postleitzahtgthilfe eines standardisierten Verfahrens
kleinraumig ausgewertet und visualisiert.

Die Untersuchungsergebnisse verdeutlichen, dasskldiaraumige Struktur von Wohnungsmarkten in
Abhéangigkeit von den lokalspezifischen Rahmenbadiggn heterogene Muster aufweist. Dabei zeigt sich,
dass neben natirlichen Barrieren auch die soziogexfische Zusammensetzung der Quartiere und die
allgemeine Anspannung des lokalen Immobilienmaritts rédumliche Beschaffenheit des jeweiligen
Wohnungsmarkts pragen.
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2 EINLEITUNG

Ein Wohnungsmarkt ist der rdaumliche Bereich, in ddaushalte leben und arbeiten, und in dem, bei
identischen Lebensumsténden, nach alternativen gt@atten gesucht wird (Royuela und Vargas, 2009). Nu
wenn sich die allgemeine Lebenssituation @ndel. (Arbeitsplatzwechsel, Studiumsstart, Scheidung,
Renteneintritt usw.), sind Umztige auf3erhalb desneig Wohnungsmarktes vorstellbar. Unterschiedliche
Haushalte haben unterschiedliche Préferenzen beku@lendeldistanz, gewinschter Wohnflache und
Umgebung. Daraus folgt, dass die Definition einezhWWingsmarktes nur graduell erfolgen kann: Firreine
Haushalt gehort der landliche Suburbanisierungdstéamoch zum Wohnungsmarkt, flir einen anderen
Haushalt nicht mehr.

Die Beschaffenheit von Wohnungsmarkten ist zuderBgehlich davon abhéngig, aus welchen Grinden
umgezogen wird. Einem Umzug kann beispielsweise \damsch nach einer anderen Typologie,

Wohneigentum, mehr oder weniger Wohnflache, mehintichen, geringeren Wohnkosten oder einer
besseren Anbindung vorausgehen. Eine Umzugsstedieastadress (2021) sammelt Griinde fir Umzige in
einem Befragungspanel mit insgesamt 10.000 Persfaon ca. 10 % im letzten Jahr umgezogen). Am
haufigsten wurden hier familiare Grinde (40 %) genaBezogen auf dieses Arbeitspapier besteht kein
Grund zur Annahme, dass sich diese Grinde regisimlifikant) unterscheiden. Stattdessen kénnten di

Grinde Verbesserung des Wohnumfeldes/-raumes (3Ve¥énderter Platzbedarf (28 %) und Verringerung
der Kosten (16 %) unterschiedliche regionale Fgdmuster hervorrufen.

Administrative Grenzen sind fir eine genaue Abgnagzvon Wohnungsmarkten nur bedingt geeignet, da
sie zumeist historisch gewachsen sind und die meakbensrdume nicht ausreichend genau abbilden
(Michels und Oberst, 2011). Ein alternativer Ansdiesteht darin, Wohnungsméarkte anhand von
Wanderungs- und Pendelverflechtungen zu identifieund abzugrenzen. Die Analyse erfolgt hierbei
zumeist auf Kreisebene (z. B. Eckey et al., 200ghels und Oberst, 2011; Busch, 2016). Michel und
Oberst (2011) zeigen am Beispiel von NRW, dasslidakleinere (Sub-)Wohnungsmarkte gebildet werden,
falls Gemeinden statt Kreisen genutzt werden. lo3Stadten konnte die Gemeindeebene zudem nicht
ausreichend kleinteilig ausfallen. Es sind auchalekWohnungsmarkte vorstellbar, die aus &aul3eren
Stadtteilen und deren Umland bestehen. Um Wohnuaigdenrealitdtsnah abzugrenzen, erfordert es somit
einer mdglichst kleinrdumigen Betrachtung. Daherrdwiim Folgenden eine Betrachtung der
Umzugsverflechtungen auf Ebene der Postleitzahdegenommen und Fortziige anhand mehrerer Beispiele
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visualisiert. Aus den Ergebnissen werden allgemeldgpothesen Uber die Beschaffenheit von
Wohnungsmarkten entwickelt.

3 DATEN UND METHODIK

Fur die vorliegende Analyse kann - anders als in Beferenzstudien - auf einen pseudonymisierten
Mikrodatensatz mit Umzigen eines Geodatenanbietarsickgegriffen werden. Der Umzugsdatensatz
enthalt knapp 38 Millionen Falle von 2012 bis 20R8r Datensatz entspricht keiner Vollerhebung, samd
reprasentiert ca. 45 % aller Umzige im Betrachteeigmum. Die im Datensatz vorhandenen
Umzugsinformationen werden durch Adressanderungeivatpr Haushalte generiert, wobei ein
Einverstandnis zur statistischen Auswertung gegedaém muss. Auslandsumziige sind im Datensatz nicht
abgebildet.

Als Auswertungsebene wurde die Postleitzahl gewdbdr groRe Vorteil von Postleitzahlen gegenuber
Gemeinden liegt in der deutlich homogeneren Bevilkgszahl: In GroRRstadten existieren mehrere
Postleitzahlen (z.B. Frankfurt am Main mit 43 Peisthhlen), wahrend im landlichen Raum mehrere
Gemeinden sich eine Postleitzahl teilen (z.B. ustfaBe Postleitzahl 54662 die Gemeinden Beilingen,
Herforst, Philippsheim und Speicher).

Um Wohnungsmarkte zu definieren, sollten Fernumziige. Umziige, die durch eine Anderung der
Lebensumstéande entstehen, nicht mit in die Betuagheinflie3en. Als grobe Annaherung, die vergleaie
Visualisierung fur mehrere Standorte zulasst, wurde ein Anteil aller Fortziige einer Postleitzalis
Schwellenwert gesetzt (&hnlich Hoélzel & Milbert, 28). In der Umzugsstudie der Postadress (2021)
erreichen Fernumzugsgrinde 30 % aller Umzlge (fapleizwechsel, Aus-/Weiterbildung sowie
Trennung). Ausgehend von einer Postleitzahl wedlen70 % starksten Fotzugsverflechtungen betrachtet
(inkl. Umziige innerhalb der Postleitzahl).

Zur Visualisierung der Analyseergebnisse werdentdtaverwendet, da diese die einfachste Mdglichkeit
darstellen, um raumliche Verflechtungen abzubildétdlzel & Milbert, 2023). Gleichzeitig ist eine
gesamtdeutsche Darstellung durch die Uberlageruag Wohnungsméarkte und der kleinraumigen
Betrachtung nicht méglich, weshalb im Folgenderz&ime Regionen exemplarisch betrachtet werden.

Hierfuir werden die folgenden zwei Entscheidungemnoffen:

(1) Um die Auswirkungen unterschiedlicher Raumduitdn zu analysieren, werden drei Beispiele je
RegioStaR7 — Region (BBSR, 2021) vorgestellt. DégsBiele wurden zuféllig, unabhéngig vom Ergebnis,
gewahlt.

(2) Um der graduellen Natur von Wohnungsmarkteneddr zu werden, werden die GroRen der
Fortzugsstrome in vier Abstufungen dargestellt (gesen an dem Anteil der Fortziige aus der gewahlten
Postleitzahl).

4 UMZUGSVERFLECHTUNGEN UND WOHNUNGSMARKTE

Im Folgenden werden mehrere Beispiele fiir jede ¢&#gR7-Region vorgestellt, diskutiert und mogliche
Grinde fur die Beschaffenheit der Fortziige gesammel

4.1 Metropolen

Die drei betrachteten Immobilienmarkte liegen im d®p 7 Stadten und weisen einen hohen ungedeckten
Wohnungsbedarf auf (Abb. 1; BPD & Bulwiengesa, 9023 60594 Frankfurt sind auch die angrenzenden
Gemeinden, und insbesondere die sozialstruktunellSachsenhausen-Nord vergleichbaren ndérdlichen
Gemeinden, Teil des Wohnungsmarktes — unter detziig®n ist die Stadtgrenze kaum zu erkennen. In
50823 Kadln (hier nicht dargestellt) trifft dies,sgehend von Ehrenfeld, grofRtenteils auf die lingisrischen
Gemeinden zu. Die Trennwirkung des Rheins fallttigiu stérker als die des Mains aus. Neben der
geringeren Dichte an Bricken Uber den Rhein alsr e Main, kann auch die unterschiedliche
Sozialstruktur im rechtsrheinischen Kaéln eine Rejéelen.

Die Fortziige aus der Berliner Postleitzahl 12358udlIn / Britz) bindeln sich in drei Gruppen: Rieste,

grofdte Gruppe bilden Fortziige, die im Suden vordiBererbleiben, aus. Die Stadtgrenze wird nur in
Ausnahmefallen Gberschritten. Eine zweite Gruppghtzivermehrt in den Nordwesten Berlins (primar
Reinickendorf / Spandau). Als dritte Gruppe fa@meinzelte Umziige in den Osten Berlins nach Marzah
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Abb. 1: Fortziige aus den PLZ 60594 (FFM, SachsesgmalNord) & 12359 (Berlin, Neukdlln Britz)

4.2 Regiopolen und Grof3stadte

Die drei Regiopolen unterscheiden sich deutlich.ldey Anspannung des Immobilienmarktes: In Chemnit
trifft ein geringer Wohnungsbedarf auf ein hohegyélmot, in Rostock (hier nicht dargestellt) ein laitr
Wohnungsbedarf auf eine deutlich zu geringe Bedadsung und in Freiburg ein sehr hoher
Wohnungsbedarf auf eine deutlich zu geringe Bedadsung (Abb. 2; BPD & Bulwiengesa, 2023).

Die betrachteten Fortziige finden in 09112 Chemfiaisz vollstandig innerhalb der Stadtgrenze staitr H
konnte zusatzlich das breite Angebot von Einfamiigusern eine Rolle spielen (Suburbanisierung ahier
der Stadt). Auch in 18106 Rostock finden viele Eage innerhalb der Stadtgrenzen statt. 79104 Figibu
zeigt ein anderes Muster: Eine Vielzahl der Umzdiglet Richtung nahes Umland. Auch Fernumzuge sind in
der Visualisierung dargestellt. Hier konnte derdn@budierendenanteil die Ergebnisse beeinflussen.
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Abb. 2: Fortziige aus den PLZ 09112 (Chemnitz, Kaf3k#79104 (Freiburg, Osten)
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Abb. 3: Fortziige aus den PLZ 33330 (Giitersloh,rnstelt) & 85435 (Erding)

4.3 Mittelstadte, stadtischer Raum einer Stadtregion

Die drei Mittelstadte Gutersloh, Erding und Wallerdt (hier nicht dargestellt) zeigen sehr unteestiiche
Fortzugsdistanzen: Aus dem Gitersloher Zentrum3@B3iehen Haushalte primar innerhalb von Gitersloh
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oder in das benachbarte Rheda-Wiedenbriick um (Bplhnlich wie Chemnitz bietet auch Giitersloh ein
breites Wohnungs- und Hausangebot. Gleichzeitigherg sich kaum Preisvorteile bei einem Auszug aus
der Stadt in das Umland. In 49134 Wallenhorst sthair allem die Siedlungsdichte und das Angebot an
Wohnraum die Umzugsrichtungen zu beeinflussen.

Das Umland von Erding ist dagegen diinn besiedetied ist der regionale Wohnungsmarkt aufgrund der
Néahe zur Landeshauptstadt Minchen deutlich angatgraais in den Vergleichsstadten. Dies schladp isic
deutlich héheren Fortzugsdistanzen nieder.

4.4 Kleinstadtischer dorflicher Raum einer Stadtregion

Das in der Nahe des Rheins gelegene Gau-Algesherdeutlicht die Trennwirkung von Flissen: Alle
visualisierten Fortziige verbleiben auf der sudlicRieinseite und damit auch im Bundesland Rheinland
Pfalz. In Rastede ziehen Haushalte priméar in dahtkng der Regiopole Oldenburg. Auch die Fortzige a
der ostdeutschen Postleitzahl 07616 (hier nichgekdellt) sind durch die Besiedlungsdichte im Urdlan
gepragt: Umzuge finden Richtungen Jena, Eisenl&agitroda und Hermsdorf statt.
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Abb. 4: Fortzlige aus den PLZ 55435 (Gau-Algesh&i$180 (Rastede)

4.5 Zentrale Stadte einer Landlichen Region

Celle (hier nicht dargestellt) mit rund 70.000 Eotwern verfligt Uber finf Postleitzahlen, Brandegkam
der Havel mit ebenfalls gut 70.000 Einwohnern i(Nder Postleitzahlen, wéhrend Coburg mit gut 40.000
Einwohnern eine Postleitzahl zugeteilt wurde. Ray&z Giber die Gemeindegrenzen sind dennoch selaugut
vergleichen.

Unmittelbar an der sidlichen und westlichen Stauftpe von Celle liegen mehrere kleine Ortschaften. |
Coburg ist dieses Phanomen noch deutlicher ausgie@@ispielsweise schlieldt Dorfles-Esbach unniotel

an die Siedlungsstruktur Coburgs an. In anderenioReg wurden @hnliche Siedlungsstrukturen im Zugre d
Gemeindereformen seit Ende der 1960er Jahre zu E&nameinde zusammengefasst. Dementsprechend
zeigen auch die Fortzugsbewegungen eine deutligmeé¢htung mit dem nahen Umland. Brandenburg an
der Havel unterscheidet sich dadurch, dass die (Beegrenzen deutlich grof3ziigiger gezogen sind.
Gleichzeitig ist das Umland sehr diinn besiedelt, emexistieren kaum Ausweichstandorte flr Fortziele

mit Lebensmittelpunkt in Brandenburg an der Havel.
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Abb. 5: Fortziige aus den PLZ 14770 (Brandenburg ldadel, Zentrum/Westen) & 96450 (Coburg)
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4.6 Mittelstadte, stadtischer Raum

Hann. Munden (hier nicht dargestellt) liegt zwistlten Stadten Gottingen und Kassel (Abb. 6). Demnoc
ist keine ausgepragte Ausrichtung auf die beideal3&#Bdte festzustellen. Stattdessen existierenaprim
Fortzugsbewegungen in das nahe Umland. Die FortaiigeBad Aibling zeigen deutlich mehr Fortzlige
Richtung Osten. Zum einen ist die Bevolkerungsdiahind um Rosenheim hdher. Zum anderen ist der
Immobilienmarkt Richtung Munchen deutlich angespenn Auch in Biberach zeigen sich
Umzugsbewegungen Richtung Wohnungsangebot (Mittefbch und Warthausen).
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Abb. 6: Fortziige aus den PLZ 88400 (Biberach arRilgr & 83043 (Bad Aibling)

4.7 Kleinstadtischer, dorflicher Raum einer landlichenRegion

Die Postleitzahl 18569 auf Rigen ist kein alleinifjeurismusstandort (Abb. 7). Im Vergleich zu dierk
Ostseelagen ist der Immobilienmarkt deutlich emiaper. Dementsprechend finden auch Fortziige nicht
Richtung Ostsee, sondern in die Postleitzahlenimedand Riigens statt.

Die Postleitzahl 59969 (hier nicht dargestellt) asst eine Gemeinde aus Hessen (Bromskirchen) aed ei
Gemeinde aus NRW (Hallenberg). Diese Betrachtureymeblasst keine Ruickschlisse zu, ob die
Bundeslandgrenzen auch Umzugsgrenzen darstellen.

Arnstorf in Niederbayern liegt in einer der am dstem besiedelten Regionen Deutschlands. Weitegratef
Fortzlige entfallen vor allem auf die fur die RegipaReren Gemeinden.
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Abb. 7: Fortziige aus den PLZ 18569 (Schaprode tTk&uenkirchen, ...) & 94424 (Arnstorf)

5 SYNTHESE

Aus den betrachteten Visualisierungen lassen sigpliome Einflussfaktoren auf die Bildung r&umlicher
Wohnungsmarkte biindeln. Da es sich hier um einenpbagische Betrachtung ausgewahlter Standorte
handelt, kbnnen keine allgemeinen Ruckschlusseffetrwerden. Die Gruppierungen sind als Hypothesen
zu sehen und erfordern weitere Untersuchungen. cii&eitig sind die Einflussfaktoren immer
multidimensional. Beispielsweise ist in diesem Bejtnicht zu klaren, in wie weit die Siedlungsstaunk
oder die Anspannung des Immobilienmarktes aussgalbsmnd fir die Bildung eines Wohnungsmarktes ist.

Der auffalligste Faktor, der einen Einfluss auf Bistanz und Richtung der Fortziige zu haben schisint
die Anspannung des Immobilienmarktes. Besondersldn Regiopolen (Chemnitz vs. Freiburg) und
Mittelstadten (Gutersloh vs. Erding) wird diesertétschied deutlich. Die Fortzugsdistanzen liegeden
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angespannteren Wohnungsmarkten (Freiburg und Brdiegtlich héher. Die Fortzlige verteilen sich auf
deutlich mehr Postleitzahlen.

HypotheseJe angespannter ein Wohnungsmarkt, desto hthere Umgsdistanzen.

An mehreren Standorten zeigt sich zudem die Wirknatirlicher Barrieren. Besonders aufféallig ist die
Barriere Rhein im Beispiel Gau-Algesheim. Ein wedteEinflussfaktor konnte an dieser Stelle auch der
Bundeslandwechsel darstellen. In Rigen ist diei®@ardes Meers deutlich zu erkennen. Trotz vorhaeade
Wohnraums auf dem Festland verbleiben alle visealen Fortzlige auf der Insel. Gleichzeitig isthic
jeder Fluss automatisch eine Barriere: In Kolnt féddir Effekt geringer aus, und in Frankfurt am Msdiwie
Rostock ist keine Trennwirkung feststellbar.

HypotheseNatirliche Barrieren formen die Fortzugsrichtungen.

In den Fallen Wallenhorst und Rastede kdnnte duialieg die hohere Bevdlkerungsdichte (und das damit
verfigbare Wohnungsangebot) in Osnabrick und Oldgnkine hbéhere Fortzugsdichte in diese Stadte
hervorrufen. An Coburg grenzen unmittelbar Subuddarungsstandorte, die nur durch administrative
Grenzen von der Stadt getrennt sind. Das Gegearigit Brandenburg an der Havel: Hier existiert ldirht
besiedeltes Umland. Dementsprechend verbleibewialialisierten Umzlge in der Gemeinde.

HypotheseDie Bevolkerungsdichte / das Wohnungsangebot bestmt die Fortzugsrichtungen.

AbschlieRend ist die Wirkung der Sozialstruktur mtr in Kombination mit anderen Einflussfaktoren
erkennbar. Am deutlichsten erscheint dieser Eisfaldor in Berlin. Gleichzeitig konnte auch hiecti die
Sozialstruktur, sondern die Anspannung des Imnernftiarktes der mal3gebliche Einflussfaktor fir die
Fortzugsrichtungen darstellen. Die Hypothese eistdamit die unsicherste.

HypotheseHaushalte wéhlen sozialstrukturell &hnliche Wohnstadorte (zu ihrem aktuellen Standort).

6 FAZIT

Die kleinrdumige Betrachtung von Fortziigen hat ldgheé regionale Unterschiede bezlglich der
Beschaffenheit von Wohnungsmarkten aufgezeigt. Diezugsdistanzen und -richtungen scheinen in
deutschen Wohnungsmarkten durch die Anspannunglrde®obilienmarktes, durch die Existenz von
natirlichen Barrieren, durch das Angebot am Wohemagkt sowie das sozialstrukturelle Umfeld
beeinflusst zu werden. Der grof3te Unterschied diBsgtrags zur bestehenden Literatur ist die kigimige
Betrachtungsebene, die auch die Analyse von eieme8tadtteilen und Wohnungsmarkten am Rande von
anderen administrativen Grenzen erlaubt.

In der Praxis kann die Analyse Wohnungsunternehomah Planern helfen, das Umzugsverhalten von
Haushalten besser nachzuvollziehen. Anhand dernekglten Hypothesen kann ein allgemeines Verstéandni
entstehen, wie sich ein Wohnungsmarkt unter tygisciRahmenbedingungen bildet. Die Ebene der
Postleitzahl hat sich dabei als eine sinnvolle Aersmngsebene erwiesen. Unterschiedliche
GroRRenzuschnitte im stadtischen und landlichen Ramachen deutschlandweite Analysen ohne
Fallzahlprobleme bei einer gleichzeitig kleinrduengetrachtungsebene moglich.

Die hier gewahlte Schwellenwert-Methodik kann Feanderungen nicht vollstandig ausschlieBen. Die
Visualisierung in Freiburg zeigt beispielsweiserfeenziige, die vermutlich durch Arbeitswanderungem vo
Studierenden zu begrinden sind. Eine Entwicklung Methoden, die den Ausschluss von Fernumziigen
optimieren, sollte im Fokus zuklnftiger Forschutehen.

Die Visualisierung von Umzigen erlaubt zudem niehmterschiedliche Einflussfaktoren untereinander zu
gewichten oder eindeutig zuzuordnen. Die statisésSignifikanz und Relevanz der entwickelten
Hypothesen kann hier nicht bestatigt werden. Autldiaser Stelle sollten sich zukinftige Arbeit zdial
setzen, die Hypothesen durch geeignete Forschusigedezu testen.
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