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Wohnungsmiirkte sind heterogen und lassen sich daher durch Verwaltungseinheiten nicht ad
iiquat abbilden. Vielmehr milssen sie durch funktionale Verflechtungen regional erfasst werden. 
In di esem Artikel wird ein Algorithmus vorgestellt, der Kreise und kreisfreie Stad te zu Wohnungs
marktregionen verschmilzt. Dabei wird im so genannten AMOEBA-Verfahren eine Clusteranalyse 
mit Wanderungsdaten durchgefuhrt. Aus theoretischer Sicht liisst sich eine hohe riiumliche De
ckungsgleichheit von Wohnungs- mit Arbeitsmiirkten erwarten. Diese Dberlagerung wird anhand 
einiger in Fallbeispielen neu abgegrenzter Wohnungsmarktregionen mit drei bereits deutschland
weit vorliegenden Arbeitsmarktabgrenzungen iiberprilft und insgesamt weitestgehend bestiitigt. 

Abstract 

For an accurate and consistent evaluation of regional developments it is misleading to concentrate 
on administrative units. The use offunctional economic areas is an essential step towards an effi
cient analysis when working with spatial data. The theory of spatial arbitrage suggests migration 
patterns as the best fitting data for the delineation of housing market areas. This article uses an 
algorithm to delineate housing market areas based on the county le vel. It combines the calculation 
of a migration interaction indicator with the AMOEBA clustering procedure. The example regions 
examined show a strong spatial relationship between housing and labo ur market areas. 

1 Problemstellung 

In der Regionaltikonomik werden bei der Analyse riiumli
cher Strukturen funktionale und administrative Gebiets
einheiten unterschieden. Diese Trennung basiert auf der 
inhaltlichen und analytischen Ungleichheit beider Raum
abgrenzungen. SchlieJslich sind Verwaltungseinheiten in 
einem historisch-politischen Prozess gewachsen und stel
len die Gliederungsstruktur der staatlichen Verwaltungs
ebenen dar. Funktionale riiumliche Einheiten sind dage
gen nicht so kongruent zu definieren wie administrative 
Einheiten, da sie die internen regionalen Verflechtungen 
abbilden sollen: So werden z. B. fur die Abgrenzung von 
Arbeitsmarktregionen oft Kreise und kreisfreie Stiidte mit
hilfe von Pendlerverflechtungen zusammengefasst (Eckey/ 
Kosfeld/Tilrck 2006, S. 2). Die Verwendung von Pendlerver
flechtungen basiert auf der Hypothese, dass Arbeitsmiirkte 

insbesondere liber die tiiglichen Fahrten zur Arbeit, die in 
der Regel auf ein Arbeitsmarktzentrum ausgerichtet sind, 
definiert werden ktinnen. Dieses Beispiel verdeutlicht, 
dass nur fur funktionale Regionen eine sinnvolle Berech
nung und Interpretation tikonomischer Kenngrtilsen sinn
voll ist. Da viele okonomische Fragestellungen auf Woh
nungs- oder Arbeitsmiirkte fokussiert sind, wilrde eine 
reine Betrachtung der administrativen Regionaleinheiten 
die Untersuchung regionaler Kreuzbeziehungen oder auch 
das Nachvollziehen dynamischer Entwicklungen in zu
sammengehorenden Miirkten stark verzerren (Kiepe 1996, 
S. 308-310 und Dtiring 2005, S. 100-104).
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Die Wohnungswirtschaft und die Wohnungspolitik sind 
auf verliissliche Analysen der aktuellen und zukilnftigen 
Wohnungsmarktentwicklung angewiesen. Besonders fur 
regionale Wohnungsmiirkte zeigt sich jedoch, dass sie sich 
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nicht bundes- oder landeseinheitlich entwickeln, ganz im
Gegenteil: Die Wohnungsmarktentwicklung verlauft klein
raumig sehr unterschiedlich (BBR 2007a, S. 144-145 und
230-233). Dies spricht fur eine raumlich differenzierte Be
trachtung. Da die Versorgungslage einer Stadt oder Kom
mune in der Regel nicht allein von der ortlichen Ange
bots- und Nachfragerelation abhangt, ist eine adaquate
funktionale Abgrenzung notwendig. Da bei kleinen regio
nalen Einheiten immer Verflechtungen mit dem Umland
bestehen, uben auch die WohnungsmarktverhaItnisse in
den benachbarten Stadten und Gemeinden einen Einfluss
auf den lokalen Markt aus (Mainz/van Suntum 2003, S. 1).
Gerade die in den letzten Jahrzehnten zu beobachtenden
Suburbanisierungstendenzen sprechen fur eine solche in
tensive Verkniipfung von Zentren und Umland. Auch wird
sich im Zuge des kleinraumig sehr differenziert wirken
den demografischen Wandels eine divergierende Entwick
lung innerhalb zusammenhangender Wohnungsmarkte
ergeben. Urn zielfuhrende Losungsansatze definieren zu
konnen, mussen die relevanten Nachbarschaftsbeziehun
gen fur interkommunale Kooperationen abgebildet wer
den (Kiepe 1996, S. 308-310). Die wachsende Bedeutung
regionaler Kooperationen ist bereits Bestandteil der bun
desdeutschen Raumplanung (BBR 2005, S. 229-232), al
lerdings ist die Frage einer kongruenten Raumabgrenzung
noch ungeklart, Wenn fur eine fundierte Wohnungsmarkt
analyse diese wohnstandortbezogenen Verflechtungen
erfasst werden sollen, dann ist eine raumlich vernetzte
Betrachtungsweise unumganglich. Diese regionale Sicht
weise fuhrt konsequenterweise zur Bildung von Woh
nungsmarktregionen (WMR). Sie aggregieren diejenigen
administrativen Einheiten, die auf Basis wohnungsmarkt
relevanter Daten die starkste gegenseitige Verflechtung
aufweisen. Die hier vorgestellte Methodik der Regionsab
grenzung analysiert interregionale Zusammengehorig
keiten auf Basis von Wanderungsverflechtungen. Fur die
Verwendung von Wanderungsmatrizen gegeniiber Pend
lerverflechtungen spricht die aus theoretischer Sicht bes
sere Abbildung wohnungsmarktbezogener Suchprozesse
(Jones 2002, S. 553).

Wohnungs- und arbeitsmarktbezogene Raumabgrenzun
gen lassen allerdings, wie nachfolgend diskutiert wird,
eine hohe raumliche Deckungsgleichheit erwarten. Sollten
die Abgrenzungen eine starke Ahnlichkeit aufweisen, wur
de sich fur eine Vielzahl von regionalOkonomischen Fra
gestellungen ein hoher Synergieeffekt ergeben, da iden
tische Raumeinheiten fur vielfaltige Problemstellungen
genutzt werden konnten. Die Anwendung gleicher raurn
licher Grundstrukturen wiirde dariiber hinaus auch erst
eine Vergleichbarkeit von regionalen Prognosen und Ana
lysen ermoglichen,

Nachfolgend wird zunachst auf bestehende Konzepte zur
Abgrenzung von Regionen und auf Untersuchungen fur
die Bundesrepublik eingegangen. Der hier vorgestellte
Ansatz mochte diese aktuelle Diskussion urn einen leis-
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tungsfahigen und transparenten Ansatz zur Abgrenzung
von regionalen Wohnungsrnarkten erganzen. Hierzu wird
anschliefsend als Analysegrundlage die Idee der raumli
chen Arbitrage als Argumentationskonzept fur eine wan
derungsbasierte Regionsabgrenzung erortert, Es folgt die
Darstellung des gewahlten Abgrenzungsalgorithmus, der,
basierend auf einer Wanderungsverflechtungskennziffer,
regionale Wohnungsmarkte iterativ entwickelt. Darauf auf
bauend werden Ergebnisse fur einige Fallbeispiele darge
stellt und ihre raumliche Ausdehnung mit bestehenden
Arbeitsmarktabgrenzungen verglichen.

2 Ansatze zur funktionalen Abgrenzung von
Arbeits- undWohnungsmarktregionen

In der internationalen Literatur wird die Diskussion urn
ein Verfahren zur Abgrenzung von Arbeitsmarktregio
nen (sog. Travel-to-Work Areas, TTWA oder Local Labour
Market Areas, LLMA) von einer in den 1980er Iahren vor
gestellten Methodik nach Coombes, Green und Open
shaw (Coombes/Green/Openshaw 1986) dominiert. In
Deutschland wurden grundlegende Arbeiten zur Metho
dik der Arbeitsmarktabgrenzung zu Beginn der 1970er Jah
re veroffentlicht (Klemmer 1972 und Klemmer/Kraemer
1975). Das fur das Vereinigte Konigreich angewandte Ver
fahren beruht auf der Analyse von Pendlerverflechtungen
in einem mehrstufigen Algorithmus. Zuerst werden po
tentielle Arbeitsmarktzentren identifiziert. Anschlielsend
werden auf Basis von Schwellenwerten fur eine Mindest
verflechtung zwischen den Regionen solange administra
tive Einheiten verschmolzen, bis ein vorgegebener Wert an
.Selbstversorgung" mit Arbeitsplatzen erreicht ist (Coom
bes/Green/Openshaw 1986, S. 948-952). Dieses Grund
muster einer sukzessiven Raumabgrenzung wurde auch
fur verschiedene andere Lander tlbernommen, z. B. Neu
seeland (Papps/NeweIl2002), Spanien (Casado-Diaz 2000)
sowie andere europaische Lander (Eckey/Kosfeld/Tiirck
2006, S. 300). Hierbei wurden nur leichte Abanderungen in
den vorgegebenen Parameterschranken fur den Selbstver
sorgungsgrad und die Mindestinteraktion vorgenommen.

Fur die Bundesrepublik Deutschland gibt es zwei aktuel
Ie Abgrenzungsvorschlage fur Arbeitsmarktregionen: 270
Arbeitsmarktregionen (AMR) im Rahmen der Gemein
schaftsaufgabe (GA) "Verbesserung der regionalen Wirt
schaftsstruktur" (Schwengler 2006) sowie 150 regionale
Arbeitsmarkte (RAM) nach Eckey/Kosfeld/Tiirck (Eckey/
Kosfeld/Tiirck 2006). In der politisch-administrativ mo
tivierten Abgrenzung im Rahmen der GA wurde ebenfalls
ein Algorithmus genutzt, der auf derVorgabe von Schwel
lenwerten basiert. Eckey/Kosfeld/Tiirck verwenden eine
abgeanderte Methodik, die die Vorgabe von Schwellen
werten bewusst auslasst und in einer schiefwinkligen Fak
torenanalyse regionale Arbeitsmarkte abgrenzt (Eckey/
Schwengler/Tiirck 2007).

Mit Beginn dieses Jahrzehnts wurde der oben vorgestell
te Abgrenzungsalgorithmus fur Arbeitsmarkte verstarkt
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auch fur die Abgrenzung von Wohnungsmarkten genutzt,
z.B. in Grolsbritannien (Jones 2002) und in Spanien (Ro
yuelalVargas 2007). Jones ubemimmt die Grundstruktur
der Analyseschritte nach Coombes/Green/Openshaw, ver
wendet aber nun Wanderungsverflechtungen zur Regions
abgrenzung. Die Argumentation fur die Nutzung von Mi
grationsverflechtungen stutzt sich auf das theoretische
Konzept der raumlichen Arbitrage (Meen 2001, S. 92-98).

Es beschreibt das Zusammenwirken von Preismechanis
men innerhalb lokaler Markte. Ieder regionale Markt fur
ein Gut musste bei einer vollkommenen Substituierbarkeit
zu einer - urn die Transportkosten korrigierten - Identi
tat aller Giiterpreise ftihren, Gabe es innerhalb eines funk
tionalen Wohnungsmarktes also Preisdifferenzen, die sieh
nicht durch die relative Zentralitat der Teilraurne erkla
ren liefsen, mussten aus theoretischer Sicht Marktprozesse
kurzfristig zum Ausgleieh dieser Ungleiehgewichte fuhren
(RoyuelalVargas 2007, S. 4).

Fur den Wohnungsmarkt ergeben sieh aber eben aus dieser
Betrachtung signifikante Unterschiede: Das Gut "Wohnen"
ist durch seine Heterogenltat, Irreversibilitat und Langle
bigkeit gerade kein Gut, das innerhalb eines regionalen
Wohnungsmarktes unbegrenzt und unendlich schnell sub
stituierbar ist. Aufserdem ist die Erriehtung neuer Wohn
hauser durch die verfugbare Baulandflache rationiert. So
mit ist innerhalb von regionalen Wohnungsmarkten von
Preisunterschieden auszugehen, die nicht kurz- oder mit
telfristig abgebaut werden konnen, Da die Angebotsstruk
tur somit kurzfristig nicht ausreiehend schnell und flexibel
reagieren kann, verbleibt auf Wohnungsmarkten die Nach
frageseite als ausgleiehende Kraft. Kommt es innerhalb re
gionaler Markte also zu tibermafsigen Preisdifferenzen,
wird innerhalb des funktionalen zusarnrnenhangenden
Marktes eine Reaktion der Kaufer stattfinden: sie wandern
(Jones 2002, S. 551-552). Dies offenbart einen wichtigen
Grund, warum zur Abgrenzung von Wohnungsmarkten
Wanderungsverflechtungen heranzuziehen sind. Da Mig
ration in diesem Kontext als effektive Nachfrage angesehen
werden kann, bildet sie die kleinraumigen Marktprozes
se ab, die letztlich einen gemeinsamen Markt definieren
(Jones 2002, S. 553). Ein Wohnungsmarkt ist aus der Sieht
der raumlichen Arbitrage sornit derjenige, innerhalb des
sen wohnungsmarktmotivierte Umziige das Wanderungs
geschehen dominieren. Allerdings verbleibt anzumerken,
dass Datensatze furWanderungsbeziehungen einige Nach
teile gegeniiber denen fur Pendlerverflechtungen aufwei
sen. Zum einen weisen Wanderungen eine relativ gesehen
geringere Anzahl an Fallen auf und zum anderen unterlie
gen sie einer zeitlieh starkeren Variation. Niehtsdestotrotz
ist die Nutzung von Wanderungsdaten eine sinnvolle Er
ganzung zu bestehenden Pendlerdatenanalysen.

Ausden ohen genannten Grunden ist auch von einer ho
hen raumlichen Deckungsgleiehheit von Arbeits- und
Wohnungsrnarkten auszugehen: Innerhalb eines Woh
nungsmarktes ziehen die Haushalte oft aufgrund einer
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geanderten Wohnungsnutzungsnachfrage urn, behalten
dabei aber ihren Arbeitsplatz bei. Innerhalb eines Arbeits
marktes Leben und arbeiten die Haushalte. Andert sieh in
nerhalb des Arbeitsmarktes ihr Beschaftigungsort, subs
tituiert Pendeln die Migration. Die Entscheidungsmuster
fur oder gegen wohnungsmotiviertes Wandern oder Pen
deln sind somit in der raumlichen Ausdehnung ahnlich
(Mare/Choy 2001, S. 117).

Zurzeit gibt es in Deutschland einige Ansatze, Wohnungs
marktregionen funktional abzugrenzen. Das Bundesamt
fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) arbeitet im Rah
men seiner laufenden Wohnungsmarktbeobachtung seit
Anfang 2006 an einer bundesweiten, gemeindescharfen
Abgrenzung von Wohnungsmarktregionen. Es sollen sog.
"Spotlightregionen", die stellvertretend fur unterschiedli
che Wohnungsmarkttypen stehen, untersucht werden. Da
bei werden stadtregionale Pendlereinzugsbereiehe nach
dem Kriterium der Fahrzeit gebildet und auf die woh
nungsmarktrelevanten Fragestellungen zugeschnitten
(Schiirt/Sigismund 2007, S. 1, sowie Hirschle/Schiirt 2008,
S. 212-213). Die Enquete-Kommission .Zukunft der Stad
te" hat zur Emschatzung der Wohnungsmarktentwicklung
in den Stadten Nordrhein-Westfalens ebenfalls ein Stadt
regionenmodell, das auf Pendlerbeziehungen beruht,
angewendet (Enquetekommission des Landtags Nord
rhein-Westfalen 2004, S. 240 ff.). Die Wohnungsbauforde
rungsanstalt NRW (Wfa) setzt auf eine andere Methode
und versucht zunachst, Wohnungsmarktregionen "induk
tiv" iiber Expertenbefragungen festzulegen. Im zweiten
Schritt werden diese dann mittels Homogenitatskriterien
typisiert. Erst danach soIlen funktionsraurnliche Elemen
te, z. B. iiber Pendler und Wanderungen, einfliefsen (Wfa
2006, S. 46 f.).

Raumabgrenzungen auf Basis von Wanderungsverflech
tungen liegen bis jetzt noch nieht vor. Vielmehr wird in
der bundesdeutschen regionaltikonomischen Praxis hau
fig implizit von einer raumlichen Identitat von Woh
nungs- und Arbeitsmarkten ausgegangen, so dass z.B. die
97 Raumordnungsregionen (ROR) in der Abgrenzung des
Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung (Boltken
u.a. 1996) auch zur Analyse von Wohnungsmarkten ge
nutzt werden (BBR 2007, S. 29-36). Die Abgrenzung der
Raumordnungsregionen zielte jedoch nie auf die Erfas
sung von wohnungsmarktrelevanten Verflechtungen ab,
sondern diente der raumordnerischen Zusammenfassung
mehrerer Kreise und kreisfreien Stadte,

Sofern die angesprochene Deckungsgleichheit von Wohn
und Arbeitsmarkten empirisch bestatigt werden kann, ist
die Ubernahme bestehender Abgrenzungen der Neubil
dung von Regionszuschnitten vorzuziehen. Welche der
angesprochenen Raumabgrenzungen (AMR, RAM, ROR)
allerdings fur wohnungsmarktnahe Fragestellungen am re
levantesten, d. h. raurnlich moglichst ahnlich zugeschnit
ten, ist, soIl im nachfolgend dargestellten Ansatz an meh
reren Beispielregionen gepriift werden.
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3 Methodischer Ansatz

Die hier vorgestellte Analysemethode' konzentriert sich
auf die Intensitat interregionaler Wanderungsverflechtun
gen. Diesem Ansatz liegt die Arbeitshypothese zugrunde,
dass sich in funktional abgegrenzten Wohnungsmarktre
gionen das Wanderungsgeschehen in typische Muster ein
ordnen lasst. Besteht eine starke raumliche Assoziation
zwischen Cebietskorperschaften, ist davon auszugehen,
dass ein Grolsteil der wohnungsmotivierten Wanderungen
innerhalb dieser Regionenkonstellation stattfindet. Wan
derungen zwischen unterschiedlichen Wohnungsmarkten
sind grofstenteils nur arbeitsplatzmotiviert. Anders ausge
driickt: Der lokale Wohnungsmarkt als Lebensraum und
mit ihm die sozialen Beziehungen werden nur dann auf
gegeben, wenn ein Arbeitsplatzwechsel in einen anderen
Lebensraum, der nicht innerhalb der zumutbaren Pend
lerdistanz liegt, erfolgt. Wohnungswanderungen stellen
schliefslich - gemaB dem Konzept der raumlichen Arbit
rage - mit der effektiv innerhalb eines Wohnungsmarktes
geaufserten Nachfrage den messbaren Teil des Suchver
haltens der Haushalte dar (Jones 2002, S. 553). Aus diesem
Grund werden multidirektionale Beziehungen innerhalb
einerWohnungsmarktregion in den Fokus dieser Untersu
chung gestellt. Fiir die Definition einer geeigneten Raum
abgrenzung sind insbesondere auch Kreuzbeziehungen
relevant, d. h. wie stark eine Region C mit Region A oder
B verbunden ist, aber auch wie stark sie mit A und B als
Kombination zusammenhangt und umgekehrt (Eckey/
Kosfeld/Tiirck 2006, S. 302).

Zur Analyse der Wanderungsbeziehungen wird die (Bin
nen-)Wanderungsverflechtungsmatrix fur das Iahr 2005,
bereitgestellt durch das Statistische Bundesamt, verwen
det. Sie bildet fur jeden Kreis und jede kreisfreie Stadt die
Ziele von Fortziigen und die Quellen von Zuziigen ge
trennt nach sechs Altersgruppen, abo Somit ist bereits die
administrative Analyseebene festgelegt: Kreise und kreis
freie Stadte, Da die Bildung von WMR primar der Defini
tion einer Untersuchungs- und Handlungsebene fur inter
kommunale Fragestellungen dienen soll, entspricht diese
intermediate politische Ebene sehr gut dem Ziel der Ab
grenzung. Denn hier ist die Datenverfugbarkeit hoch, so
dass Vergleiche verschiedenster Art zwischen unterschied
lichen WMR ermoglicht werden. Aus dies em Grund basie
ren auch die spater aufgegriffenen Arbeitsmarktabgren
zungen auf Gebietskorperschaften dieser administrativen
Ebene. GleichwohllieBe sich die hier angewandte Metho
dik auch auf die Ebene der Gemeinden iibertragen. Dies
hangt jedoch von der Datenlage und verfugbaren Rechen
kapazitat abo

Fur die Untersuchung der Wohnungsmarkte werden Mig
rationsgruppen mit einem vorwiegend wohno~ientierten

Wanderungsmotiv ausgewahlt. Da nachfolgend intra- und
interregionale Wanderungen miteinander in Beziehung
gesetzt werden sollen, ist eine plausible Trennung der
Wanderungsgruppen unumganglich, da die Motive fur
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Fern- und Nahwanderung von sehr unterschiedlicher Na
tur sind (Niefert 2003, S. 57). Nahwanderungen, die im 10
kalen und regionalen Umfeld einer Gebletskorperschaft
stattfinden, sind groBtenteils wohnumfeldorientiert. Fern
umziige hingegen sind primar arbeitsplatzmotiviert (Kem
per 2004, S .664). Eine Einteilung derWanderungsverflech
tungen nach der Wanderungsdistanz ist zwar moglich,
ware dem hier verfolgten Ansatz einer dynamischen Regi
onsabgrenzung jedoch hinderlich. Die Trennung zwischen
Arbeitsplatz- und Wohnumfeldwanderung erfolgt durch
die Auswahl der Umziige nach Altersgruppen. Der amtli
che Datensatz der Wanderungsverflechtungen unterschei
det folgende Altersgruppen:

• unter 18 jahrige,

• 18- bis unter 25- jahrige,

• 25- bis unter 30- jahrige,

• 30- bis unter 50- jahrige,

• 50- bis unter 65- jahrige,

• 65 und alter.

Verschiedene Untersuchungen haben diese Altersgruppen
nach ihrem vornehmlichen Wanderungsmotiv getrennt
und die relevanten Gruppen fur ihre Analyse ausgewahlt
(z.B. Heitkamp 2002, S. 166). Als dominant wohnumfeld
orientiert wandernd werden die Altersgruppen der Fami
lienwanderer (30 bis unter 50 Jahre) sowie ihre zugehori
gen Kinder (unter 18 Jahre) klassifiziert. Das Hauptmotiv
fur diese Familienwanderung kann im typischen Lebens
zyklus einer Familie gesehen werden (Schlomer 2004, S.
97 sowie Bucher/Heins 2001, S. 121). In der Altersgruppe
der 30- bis unter 50-jahrigen wird primar der bereits er
worbene Arbeitsplatz beibehalten und im Zuge der nun
wachsenden Familie der Wohnstatus optimiert. In dieser
Lebensphase lasst sich ein hoher Anteil an Suburbanisie
rungswanderung identifizieren (Schlomer 2004, S. 99 ff.).
Die Abgrenzung der Wohnungsmarkte bezieht sich somit
auf die raumlichen Wanderungsverflechtungen dieser bei
den Altersgruppen.

Die Verschmelzung der Kreise und kreisfreien Stadte zu
Wohnungsmarktregionen wird in einem mehrstufigen Ver
fahren vorgenommen. Kernelemente des Abgrenzungsal
gorithmus sind zum einen die Berechnung einer Wande
rungsverflechtungskennziffer (WVK) und zum anderen die
Identifikation raumlicher Zuschnitte auf Basis eines itera
tiven Kombinationsverfahrens.

3.1 Wanderungsverflechtungskennziffer

Die WVK stellt das interne Wanderungsvolumen einer po
tentiellen WMR jenem Wanderungsvolumen gegeniiber,
das die Kreise dieser potentiellen WMR mit allen Kreisen
eines Gesamtraumes aufweisen. Sie berechnet sich stili
siert wie folgt:
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(1)

~Z, +IF:)
WVKK = \l:Z) + IF) •
mit

Z = Zuziige
F = Fortziige
i = Index fur alle Kreise und kreisfreien Stadte innerhalb
des Wohnungsmarktes K
j = Index fur alle 439 Kreise und kreisfreien Stadte

Hierbei stellt der Zahler in der Berechnung die Summe al
ler Fort- und Zuziige der regionsinternen Kreise zueinan
der dar. Die Addition von doppelten Werten - der Zuzug
von Region A zu Region B ist auch der Fortzug von Regi
on A nach Region B - wird bewusst vorgenommen, da der
gesamte Wanderungsumschlag in einer Region gemessen
werden soli. Der Nenner summiert die gesamten Wande
rungen dieser Kreise, insbesondere auch diejenigen in re
gionsexterne Kreise und kreisfreie Stadte. Der Wert der
Wanderungsverflechtungskennziffer liegt zwischen Null
und Eins. Eine hohe WVK signalisiert ein relativ hohes in
ternes Wanderungsvolumen gegeniiber dem Gesamtwan
derungsvolumen aller Teilraume. Die Normierung durch
den Nenner der WVK hat eine wichtige Funktion: Da die
Berechnung der WVK auf absoluten Werten beruht, kann
die WVK hierdurch auch bei einer geringen absoluten, aber
hohen relativen Wanderungsintensitat eine hohe Verflech
tung ausweisen. Die Verflechtung wird schliefslich immer
in Relation zum Gesamtwanderungsvolumen der Teilregi
onen gesetzt, so dass auch in diesem Fall eine bei gerin-

Abbildung 1
StilisierterVerlaufder Wanderungsverflechtungskennziffer

WVK

Optimale
Regionsausdehnung

Quelle: eigene Darstellung
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gem absolutem Wanderungsaufkommen relativ gesehen
hohe Wanderungsverflechtung aufgedeckt wird.

Bei diesem Vergleich der regionalen Wanderungsverflech
tungen verbleibt aber ein technisches Problem: alle admi
nistrativen Einheiten besitzen unterschiedlich grofse Pla
chen und Bevolkerungen. Dies kann zu einer Uber- oder
Unterzeichnung der tatsachlichen Wanderungsintensitat
ftihren (Schlorner 2004, S. 98). Dasselbe Problem tritt aber
auch bei Analysen von Pendlerverflechtungen auf. Daher
wird bei allen untersuchten Landkreisen gepruft, inwie
fern sie bereits einen hohen Anteil von internen Wande
rungen zwischen den kreiseigenen Kommunen aufweisen.

Die WVK bildet die Berechnungsbasis der Abgrenzungs
methodik. Vergrolsert man ausgehend von der Kernstadt
einer Wohnungsmarktregion die Zahl der einbezogenen
.Nachbam", ergibt sich im Regelfall ein Maximalwert fur
den Anteil der internen Wanderungen. Ab einer gewissen
Regionsausdehnung ist davon auszugehen, dass die Hin
zunahme einer weiteren Region, die nicht in ihren Wande
rungen auf den Wohnungsmarkt ausgerichtet ist, die WVK
verringert. Schlielslich ist das Wanderungsvolumen, das in
die potentielle WMR einflielst, dann geringer als die Ver
flechtungswerte der bereits verschmolzenen Kreise und
kreisfreien Stadte, Diese Annahme stilisiert Abbildung 1.

Solange also innerhalb einer Region die wohnungsmarkt
motivierte Wanderung hoch ist und durch Hinzunahme
weiterer Regionen ansteigt, werden diese Regionen auch
zu einer gemeinsamen WMR gezahlt. Zu beachten ist, dass
die WVK keinen absoluten Bezugsmafsstab hat, sondern

Anzahl zugehoriger
Nachbarn
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von Region zu Region variiert. Die so konstruierte Mess
zahl ermoglicht also eine effizicnte, fallbezogene Abgren
zung zusarnmenhangender Wanderungsraume.

AbbiJdung2
Erste Iteration am Beispiel Freiburg

3.2 AMOEBA -Verfahren

In dieser ersten Iteration werden aile WVK fur alle Nach 
barschaftkombinationen der direkten raumlichen Nach
barn errechnet. Fiir zwei direkte Nachbarn Freiburgs,
Breisgau-Hochschwarzwald und Emmendingen, mussen
also drei Kombinationen ermittelt werden:

Freiburg mit WVK

1. Emmendingen (0,1568)

2. Breisgau-Hochschwarzwald (0,3437)

3. Emmendingen und
Breisgau-Hochschwarzwald (0,4682).

-
10o

Quelle: eigene Darstellung

Der Regionszuschnitt mit der hochsten WVK, hier die Kon
stellation aus allen drei Regionen zusammen (Nr. 3), wird
zur vorlaufigen Wohnungsmarktregion verschmolzen. 1m
zweiten Schritt werden die WVK-Konstellationen fur alle
Nachbarn dieses neuen "Kernes" errechnet. Diesen Schritt
visualisiert Abbildung 3.

Die Konzentration auf diese einfach strukturierte Kenn
ziffer erfordert allerdings ein kombinatorisches Verfahren,
urn die optimale Regionsabgrenzung zu identifizieren.
Schlielslich werden bei der Berechnung der WVK jeweils
aggregierte Regionszuschnitte mit immer neuen Nachbar
schaftskonstellationen verglichen.

Urn aile moglichen Merkmalskombinationen zu beriick
sichtigen, wird das von Aldstadt und Getis vorgeschla
gene AMOEBA-Verfahren (A Multidirectional Optimum
Ecotope Based Algorithm) (Aldstadt/Getis 2006) als zwei
ter Kern der Berechnungen in den Algorithmus integriert.
Dieses Verfahren leitet sich aus dem Forschungszweig der
raumllchen Okonometrie abo Das ursprtingliche AMOE
BA-Verfahren wurde fur eine lokale Assoziationsstatistik,
Gi", entworfen und dient zum einen der optimierten Defi
nition von Gewichtungsmatrizen, zum anderen aber auch
einer effizienten Identifikation von regionalen Clustern
(Aldstadt/Getis 2006, S. 334ff.). Das Grundvorgehen lasst
sich wie folgt beschreiben:

Das AMOEBA-Verfahren nutzt Informationen tiber die
raumliche Nachbarschaft von Untersuchungsregionen,
urn in einem iterativen Verfahren maximale Wertekons
tellationen zu identifizieren. Ausgehend von einem Clus
terkern wird zunachst ein Startwert fur die weiteren Ana
Iysen berechnet. Darauf folgend werden nach den Regeln
der Kombinatorik fiir alle raumlichen Nachbarn der Kern
region aile Kombinationen moglicher Regionsabgrenzun
gen verglichen. Dieser erste Schritt legt die weitere Lauf
richtung der anschlielsenden Berechnungen fest und
verschmilzt eine erste vorlaufige Funktionalregion. Aus
gehend von der Regionskombination mit dem hochsten
Wert der Entscheidungsvariablen werden dann nachfol
gend erneut aile Kombinationen mit den nun angrenzen
den Nachbarn durchgerechnet. Einmal ausgeschlossene
Regionen werden auch in spateren Iterationen nicht wie
der in mogliche Regionszuschnitte aufgenommen.

Das Grundvorgehen lasst sich sehr gut an einem Beispiel
verdeutlichen. Abbildung 2 zeigt hierbei den ersten Schritt
am Beispiel der kreisfreien Stadt Freiburg im Breisgau:
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Keine der Regionskonstellationen aus der zweiten Itera
tion erzielt eine hohere WVK als die vorlaufige Wohnungs
marktregion aus den ersten Berechnungen. Somit endet
der Abgrenzungsalgorithmus an diesem Punkt. 1m AlIge
meinen wurde im AMOEBA-Ansatz solange das obige Vor
gehen iteriert, bis eine Regionskonstellation gefunden ist,
in der die Hinzunahme neuer Nachbarn zu keiner Steige
rung der WVK mehr fuhrt, Um etwaige hohe kreisinrer
ne Wanderungsbewegungen aufzufangen, werden in den
einzelnen Analyseschritten Plausibilitatsprufungen vor
genommen. Hier wird untersucht, inwieweit die externen
Wanderungsverflechtungen eines Landkreises nicht even
tuell hoher sind als diejenigen mit benachbarten Kreisen
und kreisfreien Stadten. Dies ist im Beispiel nicht der Fall.

Es zeigt sich durch dieses Beispiel bereits die mit den Re

geln der Kombinatorik stark ansteigende rechnerische
Komplexitat des AMOEBA-Verfahrens. Allerdings lasst sich
hier auch erkennen, dass dieses kombinatorische Vor
gehen eine sehr hohe Startpunkt- und Pfadunabhangig
keit der Abgrenzungsergebnisse gewahrleistet. Eine weite
re Starke des Verfahrens ist, dass auch raumlich "schiefe"
Clusterzusammenhange korrekt erfasst werden konnen.
Nachfolgend werden einige Beispielabgrenzungen vor
genommen, urn die Leistungsfahigkeit des Verfahrens zu
iiberprufen.

In einen leistungsfahigen Programmiercode integriert ist
das Verfahren auch fur eine bundesweite Abgrenzung von
Wohnungsmarktregionen geeignet. Hierzu mussten fur
alle Kreise und kreisfreien Stadte individuell die jeweili
gen WVK maximierenden Regionszuschnitte berechnet
werden. AnschlieEend wiirde dieser Datensatz urn Uber
schneidungen bereinigt. Dies erfolgt durch die Sortie
rung der Ergebnisse nach der Hohe der Wanderungsver
flechtungskennziffern. Ausgehend von der Region mit der
hochsten WVK wiirden aile Clustervorschlage, die diese
uberschneidend abgrenzen und eine geringere WVK auf
weisen, eliminiert (Aldstadt/Getis 2006, S. 336.). Dieses
Vorgehen kann allerdings fur kleinraumige Fragestellun
gen zu relativ grofsraumigen Regionszuschnitten fuhren
(Michels/Rusche 2008, S. 33, 36), so dass eine dahingehen
de Anpassung der disjunkten Abgrenzungsmethodik zu
uberprufen ware.

Abbildung3
Zweite Iteration am Beispiel Freiburg

--~--=-OSlO zo :10

Quelle: eigene Darstellung

Da nun insgesamt vier neue Landkreise als potentiell regi
onszugehorig uberpruft werden mussen, steigt die Anzahl
der zu untersuchenden Kombinationen auf 15 an:

Region der 1. Iteration mit WVK

1. Lorrach (0,4527)

2. Waldshut (0,4352)

3. Schwarzwald-Baar (0,4218)

4. Ortenau (0,4401)

5. Waldshut und Lorrach (0,4670)

6. Schwarzwald-Baar und Lorrach (0,420)

7. Schwarzwald-Baar und Waldshut (0,4049)

8. Ortenau und Lorrach (0,4385)

9. Ortenau und Waldshut (0,4317)

10. Ortenau und Schwarzwald-Baar (0,4157)

11. Ortenau und Schwarzwald-Baar
und Waldshut

12. Ortenau und Schwarzwald-Baar
und Lorrach

13. Ortenau und Waldshut und Lorrach

14. Schwarzwald-Baar und Waldshut
und Lorrach

15. Ortenau und Schwarzwald-Baar
und Waldshut und Lorrach

(0,4066)

(0,4209)

(0,4558)

(0,4409)

(0,4422)

40 RuR 112009



Karsten Rusche:
Abgrenzung von Wohnungsmarktregionen mithilfe von WanderuIigsverfiechtungen: eine vergleichende Fallstudie

Abbildung4
Ubersicht tiber die 13 beispielhaften Wohnungsmarktregionen

typen der laufenden Raumbeobachtung - Agglomera
tionsraurne, verstadterte Raume und landliche Raurne 
zuzuordnen sein. Tabelle 1 Iistet die getroffene Auswahl
der Regionskerne auf.

Fur diese 13 Kreise und kreisfreien Stadte wurden nun mit
dem oben beschriebenen Verfahren die zugehorigen regi
onalen Wohnungsmarkte abgegrenzt. Urn den Rechenauf
wand in Grenzen zu halten, wurde eine Kappungsgrenze
von einer maximalen Ausdehnung der Wohnungsmarkt
region von 60 km urn den Regionskern festgelegt. In den
Beispielberechnungen werden nur solche Kreise und
kreisfreien Stadte beruckslchtigt, die ihren geografischen
Mittelpunkt innerhalb dieses Umkreises urn das gewahl
te Zentrum haben. Somit werden alle Umlandkreise ein-

Tabelle 1
Ausgewiihlte Beispielregionen

Landliche
Raume

10. Flensburg

11. Tner

12. Prignitz

13. Altotting

Verstadterte
Raume

5. Munster

6. Kassel

7. Freiburg i. Br.

8. Cottbus

9. Rostock

1. Hamburg

2. Stuttgart

3. Leipzig

4. Nurnberg

Agglomerations
raurne

4 Ergebnisse fiir Beispielregionen

Urn die theoretisch zu erwartende hohe raumliche De
ckungsgleichheit von Wohnungs- und Arbeitsmarkten zu
uberprufen, werden nach dem obigen Verfahren 13 Woh
nungsmarktregionen (WMR) exemplarisch abgegrenzt.
Anschlielsend wird anhand einer Kennziffer zur Messung
raumlicher Uberlagerung uberpruft, ob sich auch empi
risch eine hohe raumliche Deckungsgleichheit von Ar
beits- mit Wohnraurnen identifizieren Iasst. Ein Vergleich
der drei vorherrschenden funktionalen Raumabgrenzun
gen fur Deutschland mit den Beispielabgrenzungen soli
abschliefsend zeigen, welche der Regionszuschnitte eine
hohere Passgenauigkeit fur Wohnungsmarktanalysen auf
weist.

1. Berechnung: Die WVK wird fur aile rnoglichen Nachbar
schaftskombinationen der direkt benachbarten Kreise
und kreisfreien Stadte der Kerne der Beispielregionen
ermittelt.

2. Uberprufung des Grades der Eigenversorgung: Da fur
aile Landkreise auch Angaben zu den interkommunalen
Wanderungen ausgewiesen werden, werden diese eben
falls untersucht. Ist die WVK ftir die internen Wande
rungen grolser als die WVKder ersten Nachbarschafts
kombination, wird an dies em Punkt abgebrochen und
die betrachtete Region als ein eigener Wohnungsmarkt
definiert. Ist dies nicht der Fall, wird die Kombination
aus Schritt eins mit der maximalen WVK als vorlaufige
WMR verschmolzen.

3.3 Angewandter Abgrenzungsalgorithmus

Die Analyse der Wanderungsverflechtungen verlauft in
mehreren Schritten:

3. Iteration: Ausgehend von dieser neuen Region werden
wiederum die WVKs mit allen benachbarten Regionen
der zweiten Nachbarschaftsstufe (Nachbarn der Nach
barn) berechnet. Wie im vorherigen Schritt wird die
Kreiskombination mit der hochsten WVK in Bezug auf
die neue Region mit ihr verschmolzen. Ergibt sich eine
neue Region, wird iterativ weiter verfahren. Stellt sich
bei den Regionskombinationen in den hoheren Nach
barschaftsstufen kein hoherer WVK-Wert ein, ist die
.nptimale" Regionsabgrenzung erreicht.

4. Plausibilitatsprtifung: Abschlielsend werden aile Land
kreise der endgiiltigen Wohnungsmarktabgrenzung
auf einen rnoglicherweise individuell hoheren Grad
an .Selbstversorgung" uberpruft. Solche Falle wer
den dann - wie auch in Schritt 2 - aus der Abgrenzung
herausgenommen.

Die Auswahl der Beispielregionen sollte eine moglichst re
prasentative Selektion verschiedenerWohnungsrnarkte ab
decken. Daher wurde auf eine geografisch breite Streuung
der Regionen geachtet. Vor allem sollten jeweils mehrere
Regionen den drei siedlungsstrukturellen Regionsgrund- Quelle: eigene Darstellung
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bezogen, die sich im weiteren suburbanen Raum befinden
(BBR 2005, S. 192). Die erzielten Ergebnisse visualisiert Ab
bildung4.

Abbildung5
Vergleich der Riiumlichen Uberlagerungen von Wohnungs- mit
verschiedenen Arbeitsmiirkten

Raumliche Uberlagerung (RU)

fur bundesweite wohnungsmarktrelevante Analysen zu
iibernehmen.

Das Ergebnis der Einzelbetrachtung verdeutlicht die Netz
grafik in Abbildung 5.

Die grafische Darstellung liest sich von innen nach aufsen:
Liegt der jeweilige Wert der raumlichen Uberlagerung der
ROR, des RAM oder der AMR auf der Aufsenlinie des Net
zes, sind die jeweiligen Abgrenzungen mit der WMR-Ab
grenzung identisch. Ie weiter der Punkt auf der Netzmatrix
nach innen liegt, desto niedriger ist die Deckungsgleichheit
mit einem der hier abgegrenzten Wohnungsmarkte. Be
reits der optische Vergleich deckt deutliche Unterschiede
in der raumlichen Uberlagerung der Arbeitsmarktabgren
zungen auf. So sind die auffalligsten Diskrepanzen in den
landlichen Regionen festzumachen. Da hier in der WMR
Abgrenzung Prignitz und Altotting als eigenstandige Woh
nungsmarkte identifiziert wurden, fuhrt die Hinzunahme
von Nachbarschaftskreisen in den Vergleichsabgrenzun
gen zu einem negativen RU-Wert. Allerdings weisen nur
die regionalen Arbeitsmarkte und die Raumordnungsre
gionen Negativwerte auf. Die Arbeitsmarkte nach der GA
sind zwar in vielen Fallen nicht deckungsgleich mit Woh
nungsmarkten, kommen diesen in vielen Fallen aber sehr
nahe. In den verstadterten Raumen erhoht sich die Uber
lagerung von Wohn- und Arbeitsmarkten. In den Agglo
merationsraumen nimmt sie wieder etwas ab, da in den
Arbeitsmarktabgrenzungen in allen Regionen kleinere Ge
bietszuschnitte festgelegt wurden als in den WMR.
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Anzahl der mit der WMR deckungsgleichen Nachbarn

Diese Wohnungsmarktregionen sollen nun mit den drei
bestehenden Funktionalabgrenzungen (AMR, RAM, ROR)
verglichen werden. Urn zu einem aussagekraftigen Ver
gleich zu kommen, bietet es sich an, mithilfe einer Kenn
ziffer zur Messung der "raumlichen Uberlagerung" (RU)
verschiedener Abgrenzungsvorschlage den .besten Fit" fur
den Wohnungsmarkt zu identifizieren. Diese Kennziffer
lasst sich wie folgt berechnen:

Die Rfl-Kennziffer besteht aus zwei Bausteinen: Zum ei
nen wird im Minuenden der Anteil der mit der Referenzab
grenzung - hier die Wohnungsmarktregionen - deckungs
gleichen Kreise und kreisfreien Stadte in der jeweiligen
Vergleichsabgrenzung berechnet. Diese positive Art der
Deckungsgleichheit ("richtige Abgrenzung,,) wird zum an
deren urn den Anteil der .falschlicherweise" zu einer Re
gion verschmolzenen Kreise korrigiert. Schliefslich kann es
vorkommen, dass die nicht-deckungsgleich zusammenge
fassten Regionen einen wesentlich hoheren Anteil der Ver
gleichsabgrenzung ausmachen. Aus diesem Grund wird
hier auch diese .Deckungsungleichheit" im Subtrahenden
erfasst.

Anzahl Teilregicnen In der Vergleichsabgrenzung

Anzahl aller Teilregionen der WMR (ohne Kern)

Anzahl der rnchtdeckungsgleich zugeordneten Nachbarn

Diese so konstruierte Rfl-Kennziffer ist wie folgt zu inter
pretieren:

1. Die RU ist zwischen den Werten -1 und 1 normiert.
Bei einer raumlichen Identitat der verglichenen Regi
onsabgrenzungen ergibt sich der Wert 1. 1st kein Zent
rumsnachbar richtig zugeordnet bzw. deckungsgleich,
betragt der Wert -1. Ein Wert von 0 signalisiert gleiche
Anteile rich tiger und unzutreffender Teilregionen.

2. 1mWertebereich zwischen -1 und 0 iiberwiegt der Anteil
unzutreffend zugeordneter Kreise. 1mWertebereich von
Obis 1 iiberwiegt hingegen der Anteil der deckungsglei
chen Teilregionen.

Mithilfe der Messzahl der raumlichen Uberlagerung lasst
sich in den Beispielen uberprufen, in welchen Einzelfallen
die flachendeckenden Raumabgrenzungen der hier vor
genommenen Wohnungsmarktabgrenzung entsprechen.
In der Gesamtbetrachtung kann vor allem gepriift wer
den, welche der drei untersuchten Abgrenzungsvarian
tell uber alle 13 Regionen summiert den regionalen Woh
nungsmarkten am ehesten entspricht. Diejenige Variante
der Pendlerabgrenzungen ware dann auch geeignet, sie
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Tabelle2
Deskriptive Statistiken der riiumlichen Ilberlagerung

Quelle: eigene Berechnungen

Maximum

Minimum

Mittelwert

Median

Raumliche Uberlagerung (RU)

(WMR als Optimum = 1)

ROR AMR

1.00 1.00

-1.00 0.13

0.31 0.59

0.50 0040

RAM

1.00

-1.00

0.63

0.75

junkte, bundesweite Abgrenzung von Wohnungsmarkten
nutzen, urn die dann entstehenden Regionsunterschiede
tiefergehend zu analysieren. Hierzu mtissten die Entschei
dungspunkte im Algorithmus noch urn einen Schritt zur
Bereinigung moglicher Uberschneidungen erganzt wer
den.

Die Untersuchung wurde finanziell von der Stiftung fur
Forschungen im Wohnungs- und Siedlungswesen, Berlin,
unterstutzt und ist am Institut fur Siedlungs- und Woh
nungswesen derWWU Munster entstanden.

Ein zusammenfassendes Urteil ermoglicht die Analyse der
Mittelwerte, Mediane sowie Minima und Maxima der RU
Werte, wie sie in Tabelle 2 aufgelistet sind.

Hier zeigt sich, dass sich in der Summe tiber aile Beispielre
gionen der Abgrenzungsvorschlag der regionalen Arbeits
markte von Eckey/Kosfeld/Ttirck als fur den Wohnungs
markt geeignet anbietet. Gegentiber den Arbeitsmarkten
der GA haben die RAMzwar die Schwache, auch RU-Wer
te im negativen Bereich aufzuweisen. Betrachtet man je
doch die Mittelwerte der raumlichen Uberlagerung, zeigt
sich hier eine tiber die Beispielregionen hinweg positive
re Bilanz der RAM, auch gegenuber den Raumordnungsre
gionen. Da es sich hier nur urn ausgewahlte Beispiele han
delt und somit Ausreifser die Ergebnisse stark beeinflussen
konnen, ist der Median der raumlichen Uberlagerungen
als aussagekraftiger als das arithmetische Mittel zu klassifi
zieren. Auch hier schneiden die RAM am besten ab, gefolgt
von den Raumordnungsregionen. Weiterhin ist festzuhal
ten, dass sich - wie die positiven Mittelwerte und Media
ne verdeutlichen - fur aile drei Abgrenzungsvarianten eine
starkere Tendenz zur raumlichen Uberlagerung als zur De
ckungsungleichheit ergibt.

5 Fazit

Aus theoretischen Uberlegungen im Konzept der raumli
chen Arbitrage konnte gefolgert werden, dass regionale
Wohnungsmarkte effizient durch Muster wohnortmotivier
ter Umztige abgegrenzt werden konnen, Da die Abwagun
gen fur und gegen eine Nahwanderung eng mit der Ent
scheidung des Pendelns verflochten sind, ist von einer
hohen raumlichen Ahnlichkeit von Wohnungs- und Ar
beitsmarkten auszugehen. Urn diese These zu uberprufen,
wurde zunachst ein transparenter und effizienter Algorith
mus zur Abgrenzung von Wohnungsmarkten vorgestellt. Er
basiert auf einer Wanderungsverflechtungskennziffer und
integriert diese in ein kombinatorisches AMOEBA-Ver
fahren zur Clusterdefinition. Der Vergleich der Ergebnisse
fur verschiedene Beispielregionen bestatigt die vermute
te Uberschneidungsintensitat von Wohnungs- und Ar
beitsmarkten, Vor allem die auf aktuellen Daten beruhen
den Arbeitsmarktabgrenzungen (Regionale Arbeitsrnarkte,
RAM) bilden auch treffend raumliche Wohnungsmarkte
abo Das vorgestellte Verfahren liefse sich auch fur eine dis-
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Anmerkungen
(1)

Der Analyseansatz wurde in einer grundlegenden Forschungsar
beit entwickelt (Michels/Rusche 2008). Die erzielbaren Ergebnisse
mit Wanderungsdaten wurden hierin mit denen einer Analyse von
Preisdaten verglichen. Zur Abgrenzung mithilfe von Hauspreisen
wurden statistische Malszahlen der raumlichen Okonometrie ge
nutzt. Hierbei zeigte sich, dass die bidirektionalen Wanderungs
verflechtungen kleinraurnige Zusammenhange effizienter abbil
den als punktbezogene Preiswerte.
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