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Am 25. September 2019 fand im Rahmen des Deutschen Kongresses flir Geographie in Kiel eine Sit-
zung des AK Geographische Wohnungsmarktforschung statt. Aufgrund der Vielzahl aktueller Frage-
stellungen und Herausforderungen der Wohnungsmarktforschung wurde die Arbeitskreissitzung als
offenes Forum ohne Themenschwerpunkt konzipiert. In sechs Beitragen wurden Forschungsarbeiten
und Praxisberichte vorgestellt.

In einem ersten Vortrag stellte Martin Sarnow (Uni Kiel) aktuelle Entwicklungen des Wohnungsmark-
tes und der Wohnungspolitik in Kiel vor. Kiel ist eine wachsende Stadt, in der die Neubautatigkeit
aber hinter dem Einwohnerzuwachs zuriickbleibt. In der Folge steigen in Kiel die Mieten, auch wenn
diese im deutschlandweiten Vergleich ein moderates Niveau aufweisen. Da die Stadt bereits 1999
rund 11.000 stadtische Wohnungen an die heutige Vonovia verkauft hat, seit vielen Jahren Sozial-
wohnungen aus der Bindung fallen und Kiel noch immer infolge des Strukturwandels in der Werftin-
dustrie Giberdurchschnittliche Arbeitslosenzahlen aufweist, besteht ein sehr hoher Bedarf an bezahl-
baren Wohnungen. Das schnelle Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande ist auch die Folge einer
neoliberalen Landespolitik. So hatte die Landesregierung 2008 beschlossen die Bindungsfrist fiir Sozi-
alwohnungen von 50 auf 35 Jahr zu verkiirzen. Um die Handlungsmaoglichkeiten der Stadt Kiel auf
diesem angespannten Wohnungsmarkt wieder zu verbessern, hat der Stadtrat im September 2019
die Neugriindung einer kommunalen Wohnungsbaugesellschaft beschlossen. Ziel ist es, in den nachs-
ten Jahren einen Bestand von rund 4.000 Wohnungen aufzubauen. Als weiteres neues Instrument
wird seit Juli 2019 das Vorkaufsrecht nach Baugesetzbuch wieder konsequent angewendet. Damit
soll die Stadt nach langjahriger Verkaufspolitik wieder mehr eigenen Grund und Boden erhalten. Zu-
gleich hofft man darauf, Flachen vom Bund erwerben zu kénnen, von denen es aufgrund der frihe-
ren militdrischen Nutzung sehr viele in Kiel gibt. Mit der Neuausrichtung der kommunalen Woh-
nungspolitik reagiert die Stadtpolitik auch auf einen wachsenden politischen Druck, der von zahlrei-
chen Mieterinitiativen ausgeht. Insbesondere Mieter_innen der Vonovia, die 17 Prozent des Woh-
nungsbestandes in Kiel hdlt, wehren sich gegen Mieterhohungen. Mit dem Vortrag wurde den Teile-
nehmern des Arbeitskreistreffens ein umfassender und spannender Einblick in die lokale Wohnungs-
marktsituation geboten, die ein anschauliches Beispiel fiir die Folgen neoliberaler Wohnungspolitik
ist, auf deren Wirkungen man jetzt zu reagieren beginnt.

Madrton Czirfusz (Centre for Economic and Regional Studies Budapest) stellte die Ergebnisse einer ge-
meinsam mit Istvan Pésfai und Zsuzsanna Pésfai durchgefiihrten Studie liber Prozesse der Gentrifzie-
rung und Verdrangung in Ungarn vor. Die Studie stiitzt sich auf landesweit erhobene Zensusdaten
aus den Jahren 2001 und 2011. Anhand der Merkmale Zuzug und bauliche Veranderungen wurden
statistische Teilgebiete typisiert und dabei unter anderem nach gentrifzierten Gebieten und Zielge-
bieten der Verdrangten unterschieden. Die raumliche Darstellung dieser Gebietstypen hat gezeigt,
dass die Aufwertungsprozesse nicht nur in den Gro3stadten, sondern auch in mittelgrofRen Stadten
und in Erholungsgebieten ablaufen, wie beispielsweise in der Balaton-Region. Innerhalb der Haupt-
stadt Budapest zeigen sich sehr kleinrdumige Muster von Aufwertung und Abwertung. Eine Gberra-
schende Erkenntnis war, dass verdrangte Haushalte in Ferienhausregionen ausweichen. Haushalte,
die aus den Grof3stadtregionen verdrdangt werden, weichen in Feriendomizile aus, die in den 1970er
und 1980er Jahren errichtet worden waren und die kaum Uber soziale Infrastrukturen verfiigen, und
bauen diese als festen Wohnsitz aus.

Seite 1



Bericht zur Arbeitskreissitzung des AK Geographische Wohnungsmarktforschung 2019 in Kiel

Jan Ublacker (ILS Dortmund) und Saskia Kretschmer (Universitdt Wuppertal) trugen die Ergebnisse
einer gemeinsam mit Tim Lukas (Universitdat Wuppertal) durchgefiihrten Untersuchung zum Verdran-
gungsdruck in angespannten Wohnungsmarkten vor. Aufbauend auf dem Konzept von Brown-Sara-
cino wurde eine Skala zur Messung des Verdrangungsdrucks entwickelt. Die Skala enthalt je drei
Items zu den Merkmalen sozialer, baulich-immobilienwirtschaftlicher sowie gewerblicher Wandel.
Die Erhebung erfolgte im Rahmen schriftlicher Befragungen in den Stadten Disseldorf, Miinchen und
Leipzig. Ein Vergleich mit bekannten Mustern der Gentrifzierung in den Stadten und aktueller Sozial-
raumstudien hat eine relativ gute Treffgenauigkeit der Skala gezeigt, das heil3t, der Verdrangungs-
druck ist vor allem in den bekannten Verdachtsgebieten der Gentrifzierung besonders hoch. Die
Skala soll in weiteren Untersuchungen gepriift und weiterentwickelt werden. Ziel ist es, ein stabiles
Erhebungsinstrument zu erhalten, mit dem im Rahmen standardisierter Befragungen raumliche und
zeitliche Vergleiche (iber die Entwicklung der Gentrifzierung und den damit verbundenen Verdran-
gungsdruck zu erhalten.

In einem vierten Vortrag stellte Janine Bittner (Ruhr-Universitdt Bochum) ein Promotionsprojekt vor,
in dem die raumliche Verbreitung und die Strukturen des Loft-Living untersucht werden. Im Fokus
der Studie stehen Erkundungen Uber die Herausbildung und Bedeutung des Marktsegmentes Loft-
Living in deutschen Stadten und die Nachfrage-Motive nach dieser Wohnform. Als Datengrundlage
dient eine langfristig, ab 2003 angelegte Datenbankabfrage in Online-Portalen. Samtliche dort gelis-
teten Angebote werden gesammelt und nach Vornutzung sowie Ausstattungs- und Preisniveau typi-
siert. Ein noch folgender Untersuchungsschritt dient der Auswahl von Fallstudienstadte, in denen die
Nutzer der Lofts befragt werden.

Daniel Hofmann (Hamburg) stellte die Ergebnisse einer aktuellen Wohnbedarfsprognose des Bera-
tungsinstituts GEWQOS vor. Die Wohnbedarfsprognose ist Teil eines neuen Produkts zur Bewertung
von Wohnungsmarkten und soll Kommunen bei der Bedarfsplanung sowie Akteuren der Immobilien-
wirtschaft bei der Prospektion von Wohninvestments unterstiitzen. Teilrdumlich bezieht sich die
Prognose auf Landkreise und kreisfreie Stadte. Strukturell besteht die Wohnbedarfsprognose auf ei-
ner Bevolkerungs- und Haushalteprognose sowie einer Wohnungsmarktbilanz, in die der Wohnungs-
neubau, Wohnungsabgang, der Leerstand und die Fluktuationsreserve eingehen. Im Ergebnis wird
der erforderliche Neubaubedarf bis 2030 berechnet.

Im sechsten und letzten Beitrag berichteten Steffen GroR (GRAS — Gruppe Architektur und Stadtpla-
nungsamt Dresden) sowie Jan Glatter (Stadtplanungsamt Dresden) in einem Gesprach von ihren Pra-
xiserfahrungen in der Wohnungsmarktforschung und Politikberatung. Im Mittelpunkt standen Er-
kenntnisse und Reflexionen zum Begleitforschungsprogramm fiir den Stadtumbau in Thiiringen. In
dem Dialog wurde deutlich, dass sich Wissenschaftler bei einer politisch motivierten Auftragsfor-
schung sehr schnell in einem Spannungsfeld unterschiedlicher Rollen wiederfinden. Erstens besteht
der Anspruch auf eine wissenschaftlich exakte Beobachtung und Analyse, zweitens agiert man bei
Veranstaltungen und Arbeitstreffen als Moderator und Vermittler zwischen unterschiedlichsten Akt-
euren und drittens werden Beratungsleistungen zu Handlungserfordernissen erwartet. Wissenschaft-
ler begeben sich damit nicht nur in das von ihnen erforschte Feld, sondern sind unmittelbar in das
Feld eingebunden.

Die Prasentationen der Vortrage stehen auf der Homepage des Arbeitskreises als Download zur Ver-
fligung (www.ak-wohnungsmarktforschung.de).

Jan Glatter und Sebastian Schipper
Sprecher des AK Geographische Wohnungsmarktforschung
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