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1. Einfuhrung

Die Corona-Pandemie bildet eine Zasur fir die gesamten Lebensverhaltnisse. Die kurzfristige Dynamik der
coronabedingten Auswirkungen legte in besonderer Weise die Vulnerabilitdten im System der Wohnungs-
versorgung und der raumstrukturellen Gegebenheiten hinsichtlich der funktionalen Aufgabenteilung in den
Stadten, aber auch im landlichen Raum offen.

Positiv konnotierte Entwicklungspfade der Urbanisierung, der sozialen Durchmischung und der Stadt der kur-
zen Wege wurden dadurch in Frage gestellt. Gleichzeitig sind katalytische Effekte zu erkennen, die win-
schenswerte Prozesse der Digitalisierung der Arbeitswelt, der Flexibilisierung von Wohn- und Arbeitswelten
und der Neuentdeckung der Standortpotenziale im landlichen Raum anstoRen kdnnen. Dabei stellt sich die
Frage, in wie weit negative und positive Effekte zu einer permanenten Transformation der sozialen und der
gebauten Umwelt beitragen kénnen und wie diese Transformationsimpulse im Sinne einer sozialen Nachhal-
tigkeit und gesteigerten Resilienz genutzt werden kénnen.

Die Intensitat der Auswirkungen, die tatsdchlichen Betroffenheiten sowie die wechselseitigen Abhangigkei-
ten zwischen Arbeitsmarkt, Wohnen, Infrastruktur und Freizeitbedtrfnissen sind untibersichtlich, unterliegen
einem raschen Wandel und erschweren damit eine klare Einschatzung der Handlungserfordernisse. Unter
diesen Bedingungen der Unsicherheit missen langfristig wirksame Entscheidungen in Belangen der Raum-
entwicklung, des Infrastrukturausbaus und der Wohnraumversorgung getroffen werden. Die folgende explo-
rative Studie soll den Akteuren dazu Entscheidungsgrundlagen bereitstellen.

1.1 Zielsetzungen der Studie

Die Studie verfolgt dabei mehrere Zielsetzungen. Sie soll Akteuren in den Kommunen, den Biindnispartnern
in der Allianz fiir Wohnen in Hessen und der Fachéffentlichkeit:

1. eine zusammenfassende und aktuelle Ubersicht zum Wissensstand hinsichtlich der Auswirkungen
der Pandemie auf den Bereich Wohnen und die kontextuell verkniipften Lebensbereiche geben.

2. Grundlagen fir eine Abstimmung zwischen Land und Bilindnispartnern hinsichtlich von Vertiefungs-
potenzialen und Handlungserfordernissen vorlegen.

3. Handlungsoptionen fiir die Wohnungspolitik herausarbeiten.

Dabei soll es zum einen um die Behebung von negativen Folgen der Coronakrise gehen, zum anderen aber
auch um die Erfordernisse zur zukiinftigen Starkung der Resilienz gegentiiber Krisen sowie um die Nutzung
sich ergebender Entwicklungschancen aus dauerhaften Strukturbrichen.

1.2 Vorgehensweise

Die krisenhafte Entwicklungsdynamik der coronabedingten Auswirkungen auf den Untersuchungsgegen-
stand Wohnen erschwert eine empirische Fundierung des Wissensstandes, auch zweieinhalb Jahre nach Be-
ginn der Pandemie. Dabei stellen sich vor allem zwei Probleme: Erstens konnen viele Aspekte in der Diskus-
sion moglicher Auswirkungen aufgrund der stdandig variierenden Datenlage nur eingeschrankt hinsichtlich
ihrer mittel- oder langfristigen Wirkungsintensitat beurteilt werden, zweites sind aufgrund der Aktualitat der
Ereignisse vielfach noch keine verlasslichen Daten zu den Auswirkungen verfiigbar. Die Datenbereitstellung
der Hessischen Landesstatistik folgt immer etwas zeitverzégert. Die Daten fiir die Jahre 2021/2022 waren
daher teilweise zum Zeitpunkt der Datensichtung im Rahmen dieser Studie noch nicht auf Gemeindeebene
verflgbar.

Aufgrund dieser Tatsachen wurde fiir die vorliegende Studie eine zweiphasige Vorgehensweise gewahlt:

e Phase A: In diesem Arbeitsschritt wurden Untersuchungsbereiche definiert, verfligbare Datengrund-
lagen recherchiert und vorhandene Studien ausgewertet. Auf dieser Grundlage erfolgte eine erste
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empirische Beurteilung der Betroffenheiten sowie die Beauftragung von vertieften Untersuchungen
durch zwei externe Zusatzgutachten. Die Zwischenergebnisse wurden Anfang 2022 im Rahmen der
Plenumssitzung der Allianz fir Wohnen vorgestellt.

e Phase B: Aufgrund der fortschreitenden Entwicklung der Krise erfolgte eine Aktualisierung der Da-
tengrundlage zum 2. Quartal 2022 und die Durchfiihrung eines Workshops zur Einordnung und Dis-
kussion der Ergebnisse. Auf dieser Grundlage wurde der vorliegende Bericht fertiggestellt und woh-
nungspolitischen Handlungserfordernisse und -optionen formuliert.

Phase A fand weitgehend im Herbst und Winter des Jahres 2021 statt, zu einem Zeitpunkt also, als die Pan-
demie mit dem Auftreten der hochinfektiésen ,Omikron-Variante” des Coronavirus gerade in ein neues Sta-
dium eintrat. Die Definition und Systematisierung der Untersuchungsbereiche in dieser Phase hatte daher
zwar den Vorteil, das Pandemiegeschehen bereits mehr als ein Jahr beobachten zu kénnen, musste aber
zugleich mit dem Umstand groRer Unsicherheit, aufgrund bis dahin unbekannt hoher Inzidenzwerte in Hes-
sen, zurechtkommen. Nichtsdestotrotz gelang es mit einer Prasentation erster Zwischenergebnisse der Stu-
die im Rahmen einer Sitzung der Allianz fir Wohnen am 25.03.2022 die erste Phase der Studie abzuschlieRen.
In der sich an die Allianzsitzung anschlieRenden Phase wurden alle verfligbaren Datenquellen aktualisiert und
die am meisten betroffenen Handlungsfelder identifiziert. Am 30. Juni 2022 fand ein Workshop mit den Part-
nern der Allianz fir Wohnen in Wiesbaden statt, bei dem die erkannten Problemstellungen und Handlungs-
erfordernisse zum Gegenstand vertiefter Diskussionen gemacht wurden. Dabei lieferte insbesondere der Pra-
xisbezug der Allianzpartner wertvollen Input flr die Ausarbeitung wohnungspolitischer Handlungserforder-
nisse, die am Ende dieses Berichts (vgl. Kap.5) stehen. Die Befunde der Corona-Studie umfassen auflerdem
zwei flankierende Kurzgutachten sowie ein Experteninterview. Frau Prof. Dr. Anette Spellerberg hat sich in
einem Gutachten zum Thema ,, Auswirkungen der Coronakrise auf die Wohnbedirfnisse im Zusammenhang
mit Homeoffice-Tatigkeiten” besonders mit der Verschiebung der Wohnpraferenzen im Zug der Pandemie
tiefergehend befasst. Herrn Prof. Dr. Tobias Hagens Gutachten zum Thema ,,Corona und Mobilitat” unter-
sucht das veranderte Mobilitdtsverhalten wahrend der Pandemie.

1.3 Aufbau des Berichts

Der Bericht ist so angelegt, dass zunachst relevante Untersuchungsbereiche im Hinblick auf mogliche Auswir-
kungen auf das Wohnen und die Stadtentwicklung in Hessen identifiziert werden. Ebenfalls erfolgte eine
Eingrenzung des zeitlichen Untersuchungszusammenhangs, wobei insbesondere die Datenfrequenz und Ak-
tualitat der Daten limitierende Faktoren darstellten. Zur Bewertung der Betroffenheit einzelner Teilbereiche
von Wohnen und Stadtentwicklung wurde dann ein Analyseraster entwickelt. Der Grad der Auswirkung den
die Pandemie auf einen Untersuchungsbereich hat, wird dabei anhand der drei Faktoren Intensitat, Dauer
und Richtung des ,Impacts” gemessen (Kapitel 2).

An die methodischen Weichenstellungen der Studie schlieRt sich in Kapitel 3 eine Ubersicht iiber relevante
Studien an. Wahrend der Corona-Pandemie gab es eine Vielzahl an Studien u.a. auch in den Themenberei-
chen Wohnen und Stadtentwicklung. Die systematische Aufbereitung dieser Literatur baut dabei auf den in
Kapitel 2 eingegrenzten Untersuchungsbereichen auf und wird ergdnzt durch Hypothesen zu moglichen Aus-
wirkungen der krisenhaften Entwicklung durch die Corona-Pandemie.

Kapitel 4 beinhaltet die Ergebnisse der indikatorgestitzten empirischen Untersuchung zu der Betroffenheit
in den einzelnen Handlungsfeldern. Zu Beginn wird anhand einer Clusteranalyse zunachst die empirisch fun-
dierte Erkenntnis diskutiert, dass die Auswirkungen der Pandemie in den hessischen Teilrdumen unterschied-
lich ausfielen. Die Clusteranalyse ermdoglicht es daher, ein Strukturmuster der regionalen Betroffenheit zu
entwerfen, dass eine Aufschlisselung des Impacts nach verschiedenen Teilrdumen zuldsst. Die Differenzie-
rung nach dem Raumtyp (kreisfreie Stadte, Umland, suburbaner und peripherer landlicher Raum) wurde da-
her, soweit es die Datengrundlage ermoglichte, in der Analyse verwendet, um die unterschiedliche Intensitat
des Impacts in den Teilrdumen Hessens sichtbar zu machen. Auf Basis dieser Erkenntnisse folgt im Anschluss



Coronastudie - Wohnen und Stadtentwicklung in Hessen IWU

die Auswertung einer Reihe empirischer Indikatoren, welche die in Kapitel 2 eingegrenzten Untersuchungs-
bereiche reprasentieren.

Kapitel 5 stellt aufbauend auf den Ergebnissen der vorherigen Kapitel den Impact der Corona-Pandemie auf
die Untersuchungsbereiche dar, entwirft mogliche langerfristige Entwicklungsszenarien des Untersuchungs-
bereichs und leitet daraus konkrete Handlungsoptionen ab.

2. Untersuchungsbereiche der Studie

Die Coronakrise wirkte sich auf simtliche Aspekte des sozialen und wirtschaftlichen Lebens in direkter oder
indirekter Form aus. Diese einfache Tatsache erfordert eine entsprechende Einengung des Untersuchungs-
spektrums. Allerdings ist dabei zu beachten, dass das Themenfeld Wohnen nicht alleine stehen kann, da nicht
zuletzt auf raumlicher Ebene enge Verflechtungen zu angrenzenden Bereichen bestehen.

2.1 Untersuchungsrelevante Themenfelder fiir Wohnen und Stadtentwicklung

Lasst man die direkten Effekte auf die 6ffentliche und private Gesundheit aulRer Betracht, ist zunachst der
Arbeitsmarkt als Untersuchungsbereich zu nennen. Durch pandemiebedingte Beschrankungen kam in vielen
Branchen und Gewerken die Arbeit zum Erliegen. Die Folge sind Kurzarbeit und Arbeitslosigkeit, die erhebli-
che Einkommensverluste nach sich ziehen. Dabei fallt die Arbeitsnachfrage aufgrund bestimmter Struktur-
muster in den Regionen deutlich unterschiedlich aus. Die Arbeitsnachfrage ist zugleich Motor sowohl der
Binnen- als auch der AuBenzuwanderung. Wirtschaftliche Rezession und GrenzschlieBungen lassen die Zu-
wanderung aus dem In- und Ausland daher zuriickgehen, was von hoher Bedeutung fiir die Wohnungsnach-
frage ist. Gleichzeitig lasten steigende Kurzarbeit und Arbeitslosigkeit auf den 6ffentlichen und privaten Fi-
nanzen. Die konjunkturelle Arbeitsmarktlage wiederum bestimmt in hohem Mal3e die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt, da sie auf der Nachfrageseite wesentlich die Leistbarkeit bestimmt. Die Einkommensein-
bulRen durch die Corona-Pandemie wirken sich negativ auf die Kaufkraft und dementsprechend die Woh-
nungsnachfrage aus. Dabei bleibt aber auch die durch die Pandemie angestoRene Entwicklung zum Home-
office nicht ohne Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage. Die Pandemie wirkt als Treiber sich wandelnder
Wohnpraferenzen, aufgrund eines gednderten Nutzungsverhaltens und des verstarkten Aufenthalts Zu-
hause. Die hdufigere Nutzung des Homeoffice wahrend der Pandemie und besonders zu Zeiten strenger Lock-
downs ist wiederum mit weitreichenden Folgen fiir das Mobilitatsverhalten vieler Menschen verbunden. Die
durch eine Pandemie ausgeldste Unsicherheit wirkt negativ auf die Umzugsbereitschaft von Haushalten. Die
vermutete erhdhte Ansteckungsgefahr im OPNV, fiihrt zu einer stirkeren Nutzung von Méglichkeiten des
Individualverkehrs, wie dem PKW oder dem Fahrrad. Der Pandemie kbnnen somit auch — zumindest kurzfris-
tige — Auswirkungen auf die Netzinfrastruktur zugeschrieben werden. Eine starkere Nutzung des Homeoffice
ist aber auch fur die Nachfrage nach Gewerbefldche von groBer Bedeutung. Dabei ist langst nicht nur die in
stadtischen Einkaufslagen gelegenen Einzelhandelsflachen von einer sinkenden Nachfrage betroffen, son-
dern insbesondere auch der Biromarkt. Auf der Seite des Wohnungsangebots sorgen Probleme in den Lie-
ferketten dafiir, dass bendtigte (Bau-)Materialien nicht verfligbar sind, wodurch Baukosten steigen und sich
Baufertigstellungen verzégern. Neben den Auswirkungen auf das Arbeiten lassen sich aber auch vielfdltige
Konsequenzen fiir das Freizeit- und Konsumverhalten beschreiben — alleine schon, weil viele Moglichkeiten
der herkdmmlichen Freizeitgestaltung durch die ergriffenen MaRBnahmen nicht mehr moglich sind. Die ver-
anderte Kaufkraft und eine Verschiebung von Praferenzen sind Treiber verdnderter Freizeit- und Konsum-
muster. Abbildung 1 stellt die vielfaltigen Wechselwirkungen zwischen den Untersuchungsbereichen im The-
menfeld graphisch dar. Wie die Darstellung zeigt, befinden sich die Themen Wohnen und Stadtentwicklungen
in einem Komplex vielfaltiger Wechselwirkungen zu weiteren Themenfeldern. Um ein Verstandnis fir die
Auswirkungen der Pandemie auf das Wohnen und die Stadtentwicklung in Hessen zu entwickeln, ist es daher
notwendig ein breites Spektrum unterschiedlicher Themenfelder fir die Untersuchung heranzuziehen.
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Abbildung 1: Impact der Coronakrise: Wechselwirkungen zwischen den Untersuchungsbereichen im
Themenfeld Wohnen und Stadtentwicklung
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Quelle: Eigene Darstellung

Flr den weiteren Fortgang der Untersuchung missen die breiten Themenfelder, die in Verbindung mit Woh-
nen und Stadtentwicklung stehen, allerdings naher eingegrenzt werden. Die benannten Untersuchungsbe-
reiche sollen daher thematisch so eng gefiihrt werden, dass sie sich auch anhand empirischer Indikatoren
operationalisieren lassen. Die weiter oben beschriebenen relevanten Themenfelder von Wohnen, Arbeiten,
und Netzinfrastruktur werden deshalb in weitere Teilgebiete zerlegt und anschliefend in Kapitel 4 anhand
empirischer Datenquellen genauer analysiert. Stellvertretend fir den Themenkomplex Wohnen werden im
Folgenden die bestehenden Wohnungsbestande und der Neubau in Hessen in den Blick genommen. AuRer-
dem soll die Analyse der quantitativen und qualitativen Wohnungsnachfrage Aufschluss Gber mogliche durch
die Pandemie angestoRene Entwicklungen bei Thema Wohnen geben. Neben Fragen der Leistbarkeit — bspw.
Miet- und Kaufpreisentwicklung — soll darliber hinaus noch die Wohnstandortwahl als moégliches weiteres
aufschlussreiches Teilgebiet berlicksichtigt werden.

Der Untersuchungsbereich Arbeit wird aufgefachert in quantitative und qualitative Aspekte der Arbeitsnach-
frage sowie Zuwanderung. Dabei spielen Fragen der AuRenzuwanderung ebenso eine Rolle, wie der Wande-
rungssaldo zwischen unterschiedlichen hessischen Teilrdumen.

Der Effekt der Pandemie auf die Netzinfrastruktur und damit verbundene Konsequenzen fiir das Wohnen
und die Stadtentwicklung soll zum einen auf Basis der Entwicklung der Energiekosten, als Faktor fiir die Frage
der Leistbarkeit von Wohnen, nachvollzogen werden. Zum anderen soll das Mobilitdtsverhalten wahrend der
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Pandemie, als einflussreicher Faktor fiir die Stadtentwicklung, ndher beleuchtet werden. Die Tabelle fasst die
zentralen Untersuchungsbereiche der Studie nochmal zusammen.

Thematische Eingrenzung der Untersuchungsbereiche

Wohnungsbestande
Wohnungsneubau
Quantitative Nachfrage
Qualitative Nachfrage
Wohnstandortwahl
Leistbarkeit

quantitative Arbeitsnachfrage
qualitative Arbeitsnachfrage
Zuwanderung
Energiekosten

Offentlicher Verkehr
Individualverkehr
Mobilitatsverhalten
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2.2 Messung der Betroffenheit

Grundlage zur Beurteilung wohnungspolitischer Handlungserfordernissen ist die Betroffenheit oder der ,,Im-
pact” in jedem Untersuchungsbereich. Dieser setzt sich wiederum aus den Teildimensionen Intensitat, Rich-
tung und Dauer zusammen. Tabelle 1 liefert eine Ubersicht und Erlduterungen iiber die Teildimensionen des

Impacts.

Tabelle 1: Bewertung der Betroffenheit: Die Teildimensionen des ,,Impact”

Intensitat

Richtung des Impacts

Dauer des Impacts

stark betroffen (hohe Fallzahlen,
vermutlich nicht nachholbare oder
kompensierbare Auswirkungen)

Erheblich betroffen (relevante
Fallzahlen, Auswirkungen aber
mittelfristig nachholbar oder kom-
pensierbar)

schwach betroffen (geringere Fall-
zahlen, hochstens kurz- oder mit-
telfristige Auswirkungen mit voll-
standiger Riickkehr auf das Aus-

negative Entwicklung (soziale,
wirtschaftliche 6kologische Scha-
den Uberwiegen)

divergente Entwicklung (gleicher-
mafen Schaden und Chancen
moglich)

positive Entwicklung (soziale, wirt-
schaftliche oder 6kologische Ver-
besserungspotenziale tiberwiegen

kurzfristig (Voribergehende Folge
von SchlieBungen oder freiwilliger
sozialer Distanzierung, bereits wie-
der beendet)

mittelfristig (Impact dauert an
oder tritt erst mit Verzogerung
ein, z.B. als Folge von Engpdssen
bei der Riickkehr in die Normali-
tat)

langfristig (Impact dauert an, kein
e Riickkehr an das Ausgangsniveau
Zu erwarten)

langfristig)

gangsniveau)

Quelle: Eigene Darstellung

Zur besseren Ubersicht {iber das Infektionsgeschehen folgt im nachsten Abschnitt daher zunichst noch ein
kurzer Abriss Gber den zeitlichen Verlauf der Pandemie und die flankierenden politischen MalRnahmen in
Hessen.

2.3 Zeitliche Dimension der Untersuchung

Ende Januar 2020 wurde der erste Fall einer Infektion in Deutschland bekannt. Wahrend des Karnevals Ende
Februar 2020 kam es schlief8lich im Kreis Heinsberg in Nordrhein-Westfalen sowie im Landkreis Goppingen
in Baden-Wiirttemberg zu zwei gréBeren Ausbriichen. In den folgenden Wochen verbreitete sich das Virus in
ganz Deutschland und erreichte Hessen Anfang Mérz!.

Am 22. Marz kam zum ersten bundesweiten ,Lockdown®, dessen verscharfte Kontakt- und Mobilitatsbe-
schrankungen ab dem 20. April sukzessive wieder gelockert wurden. Im Oktober 2020 baute sich die zweite
Infektionswelle auf. Am 2. November 2020 folgte der Beginn des zweiten ,Lockdowns”, der bis zum 3. Marz
2021 andauerte. Der Héhepunkt der zweiten Welle wurde im Dezember 2020 mit Gber 2.700 gemeldeten
Neuinfektionen an einem Tag bzw. einer Sieben-Tage Inzidenz von etwa 217 je 100.000 Einwohner in Hessen
erreicht. Vor dem Hintergrund der ersten Mutation des Virus, der Variante , Alpha“, begann im Februar 2021
die dritte Welle, deren Héhepunkt (etwa 2.400 Neuinfektionen in Hessen bzw. einer Sieben-Tage Inzidenz
von 182 je 100.000 Einwohner), von der ansteckenderen Variante , Beta” getrieben, im April 2021 erreicht
wurde. Am 23. August wurden bundesweite InfektionsschutzmaBnahmen (beispielsweise die 3G-Regel) be-
schlossen. Das pandemische Geschehen wurde nun von der ansteckenderen Delta-Variante bestimmt, und

1 Aufgrund der gerade am Anfang der Pandemie stark eingeschrinkten Testméglichkeiten gilt diese Beschreibung der sichtbaren
Ausbreitungscharakteristik. Das tatsdchliche Pandemiegeschehen in der Frithphase kann davon abweichen.
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Ende September begann sich die vierte Welle aufzubauen. Zum Beginn des Jahres 2022 ist die Lage von der
Verbreitung der Omikron-Virusvariante gepragt. Diese gilt als noch ansteckender als vorherige Varianten,
was sich in Hochstwerten an Covid-19-Fallen duRert (Abbildung 2).

Abbildung 2: Zeitlicher Verlauf der Corona-Pandemie in Hessen

1800
e 7-Tage-Inzidenz
1600
1400
1200
1000 23.08.2021
Bundesweite
Infektionsschutz-
800 20'?(4'2020d 03.03.2021 maBnahmen-(u.a. 3G)
Lockerung der Ende des zweiten
Lockdown- Lockdown November 2021
600 Restriktionen 02.11.2020 Dominanz der
Beginn des 23.04.2021 Omikron-
zweiten Lockdown U i
400 22.03.2020 Inkrafttreten der Variante
Beginn des »,Bundesnotbremse*”
ersten Lockdown

200 i

Quelle: Robert Koch Institut; 7-Tage-Inzidenzen nach Bundeslandern und Kreisen (fixierte Werte), Stand: 30.6.2022. Eigene
Darstellung

Vor diesem Hintergrund wird die Dauer der Auswirkungen der Pandemie und die Analyse der Betroffenheiten
von verschiedenen Themenfeldern bzw. Merkmalen in der vorliegenden Studie differenziert betrachtet. Hier-
fiir werden drei zeitliche Dimension definiert:

e Kurzfristig: kurzfristige Effekte verlaufen parallel zu den jeweiligen Beschrankungen. Zum Ende der
Beschrdankungen ist der beobachtete Effekt auslaufend. Es ist daher davon auszugehen, dass die Be-
schrankungen (z.B. SchlieBungen von Gewerbebetrieben) kausal fiir den Effekt (z.B. starker Anstieg
der Personen in Kurzarbeit) sind.

e Mittelfristig: mittelfristige Effekte haben eine anhaltende Wirkung auch nach Beendigung der Be-
schrankungen, sind aber langerfristig auslaufend, so dass sich annahernd der Zustand vor der Pande-
mie wieder einstellt. Ursachen fir die Verzogerung kdnnen z.B. Reaktionsverzogerungen auf Mark-
ten, zwischenzeitliche Kapazitatsanpassungen (z.B. Branchenwechsel bei Arbeitskraften), aber auch
Fehlanreize durch Hilfsinstrumente sein.
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e Langfristig: langfristige Effekte bewirken langer wirkende Veranderungen in einem Handlungsfeld,
sodass nicht davon auszugehen ist, dass der Zustand ,,vor Corona“ wieder erreicht wird. Ursachlich
hierfiir kbnnen dauerhafte, strukturelle Veranderungen der Marktgegebenheiten sein, aber auch
zwischenzeitliche Anpassungen der Infrastruktur oder der Rahmenbedingungen (z.B. im Bereich der
Telearbeit).

Die Vielzahl der Dimensionen macht klar, dass eine analytisch-empirische Bewertung der Betroffenheit eines
Untersuchungsbereiches nur eingeschrankt moglich ist, da z.B. Daten zur Beurteilung der Fristigkeit eines
Impacts im Regelfall erst nach mehreren Jahren vorliegen, also nur einer nachtraglichen Beurteilung zugang-
lich sind. Die Bewertung entlang der oben dargestellten Teildimensionen des Impacts musste daher vorwie-
gend in qualitativer Form unternommen werden.

Einer quantitativen Beurteilung zuganglich waren also nur solche Untersuchungsbereiche und Zeitraume, fur
die entsprechende Daten zur Verfligung standen. Dabei mussten sowohl hinsichtlich der Frequenz (Monats-
, Quartals- oder Jahreszahlen) als auch hinsichtlich der raumlichen Auflosung (Bundesweite Daten, Landes-
zahlen, Kreis- oder Gemeindezahlen) Kompromisse eingegangen werden. Wo immer dies moglich war, wer-
den in dieser Studie die aktuellsten verfligbaren Zahlen verwendet. Dennoch sind im Bericht Daten und sta-
tistische Indikatoren enthalten, die nur einen zeitlich eingeschrankten Teil der Pandemie umfassen, weil bis
zum Datenstichtag keine neueren Werte verfligbar waren. Angesicht der zeitlichen Verzégerung der amtli-
chen Datenbereitstellung kdnnen die empirischen Befunde zum Zeitpunkt der Veroffentlichung veraltet sein
und damit nicht mehr der aktuellen Lage entsprechen.

Dies betrifft insbesondere auch die Auswirkungen des russischen Angriffs auf die Ukraine, die eine kausale
Zuordnung der Effekte zu einem bestimmten Ausldser erschweren. So kdnnen beispielsweise steigende Ener-
giepreise im ersten Quartal 2022 noch mit der Wiederbelebung der Nachfrage begriindet werden, im weite-
ren Verlauf dirfte jedoch in erster Linie die politische Weltlage fiir die Preisdynamik verantwortlich zu ma-
chen sein.
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3. Literaturiibersicht

Trotz der im wissenschaftlichen Mal3stab sehr kurzfristigen Entwicklungsdynamik sind in der wissenschaftli-
chen Literatur zum Zeitpunkt der ersten Bearbeitungsphase eine Vielzahl an Studien erschienen, die die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie auf viele verschiedene Aspekte des Wohnens diskutieren. Ein entscheiden-
des Kriterium bei der Bewertung der vorliegenden Studien hinsichtlich ihrer Auswirkungen ist die zeitliche
Perspektive. Entsprechend unterscheiden die Auswertungen zum Impact der Pandemie in Kapitel 4.2 zwi-
schen kurz-, mittel- und langfristigen Effekten?. Das nachfolgende Kapitel gibt einen Uberblick tiber die wich-
tigsten Arbeiten und die daraus resultierenden Erkenntnisse als Grundlage fiir die quantitativen Auswertun-
gen dieser Studie. Die Gliederung orientiert sich dabei an den in Kapitel 2 definierten Untersuchungsberei-
chen Wohnungsnachfrage, Wohnstandortwahl und Mobilitdtsverhalten (jeweils Kapitel 3.1), Wohnungsan-
gebot und Bautétigkeit (jeweils Kapitel 3.2), sowie Leistbarkeit, Preisentwicklung und Renditen (jeweils Kapi-
tel 3.3). Bericksichtigt werden konnten Arbeiten, die bis zum Jahresende 2021 veroffentlicht oder als sog.
graue Literatur (Working paper, Preprint etc.) bekannt gemacht worden sind. Dementsprechend gelten auch
fiir die hier vorgestellten Untersuchungen, die oben diskutierten Einschrankungen, insbesondere hinsichtlich
der Unsicherheit der weiteren Entwicklung.

3.1 Wohnungsnachfrage, Wohnstandortwahl und Mobilitdtsverhalten

Die demografische Entwicklung ist eine entscheidende Dimension fiir die quantitative Nachfrage nach Wohn-
raum. Durch die Pandemie haben sich insbesondere die Rahmenbedingungen der Bevolkerungsentwicklung
der Grolistadte und deren Ballungsrdume, die viele Jahre Bevolkerungszuwéachse verzeichneten, verandert.
So betonen Siedentop und Zimmer-Hegemann(2020), dass die Auswirkungen der Corona-Pandemie die Ur-
banisierung zwar kurzfristig dampfen werden, langfristig erwarten sie jedoch kein dauerhaft abgeschwachtes
Wachstum und auch keine Verdnderung der nachhaltigen Stadtentwicklung. Ahnlich bewertet Schneider
(2020) die Entwicklung. So geht er nicht von einem dauerhaften und nachhaltigen Riickgang der Bevolkerung
in Deutschland aus. Jedoch kénnte die Urbanisierung einen ,, Wendepunkt” erreicht haben. Allerdings ist die
Pandemie hierfir nicht ursachlich, sie wirkte lediglich verstarkend.

Zur selben Einschatzung gelangen auch Bauer et al. (2021). Denn in den Ballungsgebieten herrscht seit vielen
Jahren ein Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum. Es fehlen insbesondere fiir Familien flexible Grundrisse, die
Wohnen und Arbeiten in der Wohnung sinnvoll vereinbar machen. In der Folge wird vermehrt tiber eine
raumliche Verschiebung der Wohnungsnachfrage durch die Pandemie diskutiert, meist zugunsten suburba-
ner Raume (bspw. Zukunftsinstitut (2020) oder Langen (2020)). Diese Verlagerung der Wohnungsnachfrage
ist aber kein neues Thema in der Literatur. So begann der Trend, dass private Haushalte GroRstddte verlassen
und ins Umland ziehen bereits in den 2010er Jahren (Oberst & Voigtlander, 2021). So weisen die deutschen
GroRstadte im Aggregat bereits seit 2014 einen negativen Binnenwanderungssaldo auf (Henger und Oberst,
(2019), Wolff et. al (2021)). Die Digitalisierung des Studiums sowie vermehrte Maoglichkeiten zur Heimarbeit
wirken ebenfalls kurz- und mittelfristig katalytisch auf die Entwicklung der Wanderungsbilanz (Rink et al.,
2021).

Hinzu kommt, dass die hohe Bevélkerungsdichte in den Stadten durch Enge (bspw. im offentlichen Nahver-
kehr) in der Wahrnehmung vieler Menschen als eine erhohte Ansteckungsgefahr gesehen wurde (F. Bauer &
Sieglen, 2021). Empirisch konnten Blatgen und Milbert (2020) nachweisen, dass die Dichte einen Einfluss auf
das Infektionsgeschehen aufweist. Jedoch lasst sich die Verbreitung von COVID-19 nicht ausschlieBlich an
raumlichen Strukturen nachweisen, da Infektionen sowie die resultierenden Infektionsketten jeweils ausge-
sprochen individuell seien. Die Altersstruktur der Bevolkerung und der Anteil soziostrukturell benachteiligter
Bevolkerungsgruppen haben gréBere Auswirkungen auf das Infektionsgeschehen (vgl. Abschnitt 4.1 zur em-
pirischen Bewertung dieses Aspektes in Hessen).

2 Dariiber hinaus wird fiir den Impact einzelner Merkmale in Kapitel 3 auch die Intensitit und die Richtung der Effekte betrachtet.
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Ob die (GroR-)Stadt jedoch nachhaltig an Attraktivitat verlieren wird, ist gegenwartig unsicher und tendenzi-
ell eher unwahrscheinlich (F. Bauer & Sieglen, 2021). Florida et al (Florida et al., 2020) stellen die These auf,
dass die Dauer der Pandemie die zentrale Determinante zwischen der ,alten” und der ,neuen” Normalitat
sein wird. Die skizzierten Entwicklungen implizieren nicht zwangslaufig, dass urbanes Wohnen dauerhaft an
Attraktivitat verlieren wird (F. Bauer & Sieglen, 2021). Dies deckt sich mit den Erfahrungen aus vergangen
Pandemien. Diese haben zwar zu Verwerfungen und Veranderungen gefiihrt, jedoch wurde bei keiner Pan-
demie in der Vergangenheit die grundsatzliche Rolle der Stadte dauerhaft beschadigt (Florida et al (2020)).
Kurz- und mittelfristig kdnnte es jedoch zu einem leichten Nachfrageriickgang kommen (F. Bauer & Sieglen,
2021; Cischinsky et al., 2020).

Dolls und Mehles (2021) haben eine Umfrage unter 18.000 Personen in urbanen, suburbanen und landlichen
Gebieten liber den Einfluss der Pandemie auf die Wohnpraferenzen durchgefiihrt. Die Ergebnisse zeigen eine
gewisse kurzfristige Umzugsbereitschaft zur raumlichen Verdanderung von Bewohnern in GroRstadten, meist
zugunsten kleinerer GroRstddte sowie suburbaner Speckgirtel. Der landliche Raum profitiert dagegen nicht
wesentlich von der gestiegenen Umzugsbereitschaft. Naumann (2021) argumentiert, dass auch die struktu-
rellen Herausforderungen des landlichen Raumes bereits lange vor der Pandemie begannen. Ausfihrlich wur-
den diese Herausforderungen und unterschiedliche Entwicklungsmuster in verschiedenen Regionen in
Hather, Stidekum und Voigtlander (2019) diskutiert.

Neben der (moglichen) Wohnortverlagerung ist die Frage nach der Wohnstandortwahl fiir viele Menschen
eng mit ihrem Mobilitdtsverhalten verkniipft. Durch die Pandemie wurde die Hoffnung auf eine schnelle
,Verkehrswende” geweckt. Vor diesem Hintergrund haben Hagen et al. (2020) eine reprasentative Befragung
sowie Experteninterviews zu den Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die aktuelle und zukiinftige Mo-
bilitat durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass wahrend der Pandemie das Mobilitdtsniveau ge-
sunken ist und der Riickgang liberproportional stark im 6ffentlichen Personennahverkehr auftrat. Entspre-
chend wurden der PKW oder das Fahrrad starker genutzt, um das Ansteckungsrisiko zu reduzieren. Zumin-
dest beim Fahrrad ist jedoch ein saisonaler Effekt, durch die kalte Jahreszeit, zu erwarten, der im Rahmen
der Studie nicht kontrolliert wurde. Die befragten Experten erwarten, dass sich das Mobilitdtsverhalten nach
der Pandemie wieder erhéhen wird, allerdings wird die Nachfrage im OPNV langfristig geringer ausfallen.

Flr den Wachstumstrend des Bevolkerungsstandes ist aber die Entwicklung der AuRenwanderung auf natio-
naler Ebene und insbesondere fiir die GroRstddte entscheidender als die Binnenwanderung (Deschermeier,
2017). Der Wanderungssaldo zwischen Deutschland und dem Ausland betrug 2020 etwa 220.000 Personen,
so wenig wie seit 2010 nicht mehr. Somit wurde 2020 erstmals seit 2011 kein Bevolkerungswachstum ver-
zeichnet und der Bevélkerungsstand verblieb anndhrend bei 83,2 Mio. Personen, da den Wanderungsgewin-
nen ein negativer Saldo aus Geburten und Sterbefallen (der sogenannten natirlichen Bevélkerungsentwick-
lung) in vergleichbarer (negativer) Hohe von etwa -212.000 Personen gegenilibersteht. Inzwischen hat das
Statistische Bundesamt eine Aktualisierung der koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung unter Beriick-
sichtigung der Auswirkungen der Corona-Pandemie veroffentlicht. Flir Deutschland wird darin fir 2035 ein
Bevolkerungsstand zwischen 81,3 Mio. Personen (Szenario ,moderate Zuwanderung”) und 84,2 Mio. Perso-
nen (Szenario ,,hohe Zuwanderung) vorausberechnet (Statistisches Bundesamt, 2019). Da die Variabilitat der
Wohnungsnachfrage durch konjunkturell schwankende Aufenwanderungsintensitaten auch in friheren
Wohnungsmarktzyklen entscheidend zur Miet- und Kaufpreisvolatilitdt beigetragen hat, wird dieser Aspekt
auch als maRgeblich fiir die weiteren Auswirkungen auf den deutschen Wohnungsmarkt erachtet (Cischinsky
et al.,, 2020).

Thesen:
e Stadte kurz- und mittelfristige Entspannung, langfristig alter Wachstumspfad
e Umland: kurz- und mittelfristige Wanderungsgewinne
e Landliche Raume kdnnen strukturelle Herausforderungen nicht durch Auswirkungen der Pande-
mie abmildern
e Demografische Entwicklung langfristig nur unwesentlich verandert

14



Coronastudie - Wohnen und Stadtentwicklung in Hessen IWU

3.2 Wohnungsangebot, sonstige Bautatigkeit und Gewerbeimmobilien

Zu Beginn der Pandemie herrschte ein hohes Mal an Unsicherheit in der Bauwirtschaft durch die direkten
Folgen der Pandemie, insbesondere die Gegenmalnahmen , Lockdown” und GrenzschlieBungen (Dorffmeis-
ter 2021). Die Sorgen der Branche erwiesen sich aber als unbegriindet. Anders als in vielen européischen und
aullereuropaischen Landern, kam es in Deutschland nicht zur SchlieBung von Baustellen. Zwar gab es durch
die Grenzschlielungen Beeintrachtigungen bei der Verfligbarkeit von Arbeitskraften und Engpasse bei der
Versorgung mit Baumaterial infolge gestorter Lieferketten. Mit 306.000 Wohnungen hielt der Aufwartstrend
bei den Baufertigstellungen allerdings weiter an (Eisfeld & Just, 2021).

Insgesamt stieg das Bauvolumen (als Summe aus Neubau und BestandsmaBnahmen) 2020 um 4 %. Gornig et
al. (2021) erwarten im Rahmen der DIW-Bauvolumenrechnung fiir 2021 einen weiteren Anstieg von 3 %. Fiir
2022 prognostizieren sie einen deutlichen Anstieg von 5 %.

Die glinstige Entwicklung fiihren sie auf die nach wie vor guten Rahmenbedingungen (insbesondere giinstige
Immobilienkredite) sowie die MaRnahmen der Bundesregierung (Cischinsky et al., 2020) zurtick. Diese hilft
aber im Wesentlichen nur dem Wohnungsbau, wahrend die Investitionen im Wirtschaftsbau riicklaufig sind.
Zu ahnlichen Ergebnissen kommt auch Dorffmeister (2021). Er erwartet ebenfalls einen Riickgang bei ge-
werblichen und auch bei 6ffentlichen Bauaktivitaten. Denn insbesondere die Gemeinden haben durch ange-
spannte Haushaltslagen nur wenig Handlungsspielrdume. Jedoch erwartet er auch trotz vermehrter Moglich-
keiten zur Heimarbeit keine nachhaltig negative Entwicklung bei Wirtschaftsbauten. Langfristig dirften Bi-
roflachen in hohem MalSe nachgefragt werden. Diese These wird auch durch den Befund gestiitzt, dass die
Pandemie nicht zu den befiirchteten Auswirkungen auf dem Bliromarkt fiihrte. Laut IVD-Gewerbe-Preisspie-
gel blieben die Mietpreise auf dem Bliromarkt auch wahrend der von Kurzarbeit und Homeoffice gepragten
Zeit in der Pandemie stabil (Immobilienverband Deutschland IVD, 2022). Zwar gab es in den Top-7-Standor-
ten leichte Mietpreisriickgange, in den Mittel- und Kleinstadten gab es jedoch weiterhin eine positive Miet-
preisentwicklung. Auch die Nachfrage nach Gewerbe-Grundstiicken blieb ungebrochen und es kam zu einer
entsprechend positiven Entwicklung bei den Preisen fir Gewerbe-Baugrundstiicke. Anders stellt sich die Si-
tuation auf dem Markt fir Einzelhandelsflichen dar. Der stationadre Einzelhandel zdhlte gemeinsam mit der
Hotellerie und der Veranstaltungsbranche zu den am starksten durch die Pandemie betroffenen Gewerben
(Just & PI6RI, 2021). Durch die gesunkene Mobilitdt infolge von Lockdown-Beschrankungen erlitt der Einzel-
handel erhebliche UmsatzeinbuRBen. Davon blieben auch die Mietpreise fir Einzelhandelsflachen nicht unbe-
rihrt. Nach Angaben des IVD Gewerbespiegels fiel der Einbruch der Mietpreise dabei umso starker aus, je
hoher die Miete zuvor war. So errechnet der Gewerbemietspiegel einen Riickgang der Mietpreise fiir Einzel-
handelsflachen in 1A-Lagen bundesweit um (iber 10 %. Insgesamt sind GroRstadte starker betroffen als Mit-
tel- und Kleinstadte. Laut IVD-Umfrage kam es in der Folge zu einer Zunahme des Leerstands von Ladenflache,
sodass der IVD bundesweit von einer Leerstandsquote von ca. 20 % ausgeht. Langfristig unterstreiche dies
die Bedeutung der Umnutzung von Ladenflache bspw. fir Wohnraum in der Zeit nach der Pandemie.

Thesen:

e Wohnungsangebot: weiter anhaltender Aufwartstrend bei der Zahl der Baufertigstellungen

e Bautatigkeit: kurzfristiger Riickgang der Bautatigkeit infolge von Lockdown-Beschrankungen, aber
deutlich geringer als in anderen europaischen und auBereuropdischen Landern

e Bauwirtschaft: umfangreiche StabilisierungsmafRnahmen der Bundesregierung verhinderten einen
kurzfristigen Einbruch der Bauwirtschaft. Langfristig hohe Baupreise bilden einen Unsicherheits-
faktor fiir die Branche

e Trotz Homeoffice langfristig weiterhin hohe Nachfrage nach Biiroflachen

e Die Pandemie verstarkt den hohen Leerstand von Einzelhandelsflache
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3.3 Miet- und Preisentwicklung, Renditen und Leistbarkeit

Wie auch in der Bauwirtschaft herrschte in der Immobilienbranche zu Beginn der Pandemie im Friihjahr 2020
ein hohes Mal’ an Unsicherheit. Experten erwarteten zunachst eine deutliche negative Reaktion der Immo-
bilienpreise (Braun & Simsons, 2020). Stattdessen kam es in der Folge zu einem regelrechten ,,Preisschub”.
Eisfeld und Just (2021) identifizieren eine statistisch signifikante Zunahme des Wachstums der Preise. Dieser
Effekt besteht flichendeckend sowohl bei Eigentumswohnungen als auch bei Ein- und Zweifamilienhdusern.
Sie erklaren die Entwicklung durch den nach wie vor bestehenden groRen Nachfrageliberhang, die glinstigen
Zinsen, finanzierungswillige Finanzinstitute und fehlende Alternativen flr Investoren. Ebenso trugen die ge-
stiegenen Baukosten zu héheren Preisen insbesondere im Neubau bei.

Auch die Mieten reagierten kaum auf die Pandemie (Voigtlander, 2020). Jedoch kam es anders als bei Eigen-
tumswohnungen sowie bei Ein- und Zweifamilienhdusern zumindest nicht zu einem beschleunigten Wachs-
tum. Diese Entwicklung findet sich in allen Teilsegmenten, sogar bei den Mieten im Teilsegment des studen-
tischen Wohnens. Voigtlander (2020) erklart dies dadurch, dass zwar Studierende durch Onlinevorlesungen
weniger Wohnraum vor Ort nachfragen, jedoch andere Nachfragegruppen in die Liicke gestoRen sind. De-
schermeier und Seipelt (2016) nennen hierfiir Senioren oder Berufspendler als Beispiele fiir Nachfragetypen,
die ebenfalls ,studentische Wohnungen“ nachfragen.

Voigtlander (2020) zeigt, dass sich die Wohnstandortverlagerung vieler Haushalte von den Metropolen in das
Umland (vgl. Kapitel 3.1) auch in héheren Immobilienrenditen im Umland bemerkbar macht, eine Entwick-
lung, die bereits vor der Pandemie begonnen hat. Hierfiir analysiert er den Total Return (als Summe aus der
Mietrendite und der Wertdnderungsrendite). Er argumentiert, dass das Umland bereits vor der Krise auf-
grund des fehlenden oder sehr teuren Angebots in den GroRstadten an Attraktivitdt gewonnen hat, die sich
in Wanderungsgewinnen des Umlands gegeniiber den GroRstadten (vgl. Kapitel 3.1) dulRerte. Die Pandemie
hat diesen Trend verstarkt. Denn zur besseren Verfligbarkeit kommen nun auch verdnderte Wohnpraferen-
zen zugunsten des Umlands hinzu. So werden vermehrt groRere Wohnungen in ruhigen Lagen gesucht (Eis-
feld & Just, 2021).

Sowohl die Mieten als auch die Preise sind der Literatur nach wahrend der Pandemie starker gestiegen als
die Einkommen. Die Moglichkeiten zur Bildung von Wohneigentum haben sich entsprechend verschlechtert,
insbesondere flr Haushalte ohne Ersparnisse. Gleichzeitig hat sich die Erschwinglichkeit fiir Mieterhaushalte
vielerorts verschlechtert. Auch die staatlichen RettungsmalRnahmen haben diese Entwicklung lediglich damp-
fen kénnen. Ein deutliches Erschwinglichkeitsproblem stellt sich Haushalten, die hart von den Auswirkungen
der Pandemie in Form von Arbeitslosigkeit oder deutlichen EinkommenseinbufRen (vgl. Kapitel 3.4) getroffen
wurden.

Thesen:
e Mietpreise: kurz- und mittelfristige Konsolidierung, langfristig Riickkehr zum alten Wachstumspfad
abhangig von der Entwicklung der Zuwanderung
e Kaufpreise: durch die Pandemie weiter beschleunigtes Wachstum der Kaufpreise insbesondere fiir
Einfamilienhauser im Umland der GroRstadte
e Mittel- und langfristig verstarkt die Pandemie die Leistbarkeitsprobleme fiir Wohnraum von Haus-
halten mit geringem und mittlerem Einkommen

3.4 Arbeitsmarkt: Kurz- und Heimarbeit sowie Arbeitslosigkeit

Mit Beginn der Pandemie dnderte sich der Arbeitsalltag vieler Menschen schlagartig. Homeoffice, Kurzarbeit
und Arbeitslosigkeit waren die beherrschenden Trends wahrend der Friihphase der Pandemie. Arbeiteten
vor der Pandemie lediglich 13 % aller Erwerbstatigen von zuhause, folgte durch den ersten Lockdown ein
sprunghafter Anstieg. In der Spitze im Februar 2021 arbeitete fast jeder zweite abhdngig Beschaftigte im
Homeoffice (Fliter-Hoffmann & Stettes, 2022). Ob dies ein langfristig verandertes Arbeiten bedeutet, ist
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Gegenstand der aktuellen Diskussion. Flither-Hoffmann und Stettes (2022) argumentieren auf Grundlage
empirischer Evidenz, dass das Arbeiten von zuhause auch tber die Pandemie hinaus einen héheren Verbrei-
tungsgrad erfahren wird. Dennoch wird es Arbeitsbereiche geben, bei denen sowohl die Unternehmen als
auch die Beschaftigten zur Prasenzarbeit zuriickkehren werden. Die Heimarbeit wird demnach das Biiro nicht
Uberfliissig werden lassen.

In Krisenzeiten haben Unternehmen zwei Alternativen zur Anpassung des Arbeitsvolumen: Entweder sie ent-
lassen Beschaftigte, als Folge steigt die Arbeitslosigkeit. Die zweite Option besteht in der Anpassung der Ar-
beitszeit einiger oder gar aller Beschéftigte, insbesondere durch Kurzarbeit (Kuhn et al., 2021). Entsprechend
stelle Kurzarbeit das entscheidende Instrument zur Abfederung der Pandemie auf den Arbeitsmarkt dar. Das
Ausmall mit dem dieser ,Rettungsschirm” (Fitzenberger et al., 2021) genutzt wurde, Uberstieg sogar noch
das Niveau der Jahre 2008 und 2009 wahrend der Wirtschafts- und Finanzkrise. So waren im April 2020 etwa
6 Millionen Menschen in Kurzarbeit, im September 2021 waren es noch immer 2,5 Millionen Menschen (Kuhn
et al., 2021). Die Betriebe verfolgen mit Kurzarbeit drei Motive. So sollen erstens Arbeitsprozesse aufrecht
erhalten bleiben, zweitens die wirtschaftlichen EinbuRen unter den Beschaftigten gerecht verteilt werden
und drittens sichern sich Betriebe auf diese Weise ihre Liquiditat.

Durch den erfolgreichen Einsatz von Kurzarbeit wurden grofRere Verwerfungen auf dem Arbeitsmarkt und
insbesondere auf die Arbeitslosigkeit vermieden. Im internationalen Vergleich zeigt sich, dass Lander mit
ausgepragten Kurzarbeitssystemen weniger deutliche Anstiege bei der Arbeitslosigkeit verzeichneten als Lan-
der ohne oder mit nur gering ausgebauten Systemen (Bonin et al., 2021). Dennoch hat die Arbeitslosigkeit
durch die Corona-Pandemie zugenommen (Bundesagentur fir Arbeit, 2021). Jedoch war die Arbeitslosen-
guote im Vergleich zur Entwicklung in den letzten Jahrzehnten relativ niedrig (F. Bauer & Sieglen, 2021). Der
Einfluss der Pandemie auf die Arbeitslosenquote lasst sich trotzdem statistisch nachweisen. Bauer und Sieg-
len (2021) berechnen in ihrer Studie, dass dieser Effekt im Verlauf der Pandemie zwischen 0,5 und 1,5 Pro-
zentpunkte betrug.

Bauer und Weber (2021) analysieren die kurzfristigen Auswirkungen der EinddmmungsmaRnahmen der
Corona-Pandemie auf die Arbeitslosigkeit. Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass die Einddmmungsmalinah-
men die Arbeitslosigkeit nachweisbar erhoht haben. Dabei zeigt sich, dass die Lange des Lockdowns den ent-
scheidenden Faktor darstellte, weswegen sich die Entlassungsraten erhdhten und es gleichzeitig zu einem
Rickgang der Einstellungsraten kam. Die Pandemie hatte ebenfalls Auswirkungen auf die Einkommenssitua-
tion vieler Menschen. Angelov und Waldenstrém (2021) zeigen, dass die Einkommensungleichheit in Schwe-
den wahrend der Pandemie zugenommen hat. Zwar blieben Menschen mit mittleren und hohen Einkommen
weniger betroffen, bei Menschen mit niedrigen Einkommen fand die Studie aber signifikante Einkommens-
verluste. Fir Deutschland zeigen Holst et al. (2021), dass bestehende (auch 6konomische) Ungleichheiten
durch die Pandemie-Krise verstarkt wurden.

Thesen:
e Arbeitsmarkt: kurzfristig starker Anstieg der Kurzarbeit
e Veranderung der Attraktivitdt von Wohnstandorten durch vermehrte Heimarbeit
e Homeoffice wird langfristig hohe Bedeutung behalten
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4. Ergebnisse der empirischen Untersuchung

Ein zentrales Ziel dieser Untersuchung ist es, eine empirische Bewertung der Betroffenheit in den verschie-
denen Aspekten des Wohnens durchzufiihren. Dazu wird das in Kapitel 2.2 entworfene Analyseraster ange-
wendet und die drei Dimensionen des Impacts (mit den Teildimensionen Intensitat, Richtung und Dauer) in
den verschiedenen Untersuchungsbereiche anhand von geeigneten Indikatoren analysiert. Aufgabe dieses
Arbeitsschritts ist es daher auch, verfiigbare Indikatoren und Datenquellen zu ermitteln, mit Hilfe derer eine
Bewertung der Betroffenheit moglich ist.

Als Betrachtungsraum der Studie dient das Land Hessen; ersatzweise werden auch bundesweite Datengrund-
lagen herangezogen. Vor dem Hintergrund des regional unterschiedlichen Infektionsgeschehens ist zusatzlich
eine Auswertung entlang von Raumtypen in Hessen vorgesehen, wenn es die Datenlage erlaubt. Der Auswer-
tung vorgelagert ist daher eine Untersuchung zur rdumlichen Entwicklung des Infektionsgeschehens in Hes-
sen.

4.1 Strukturmuster der regionalen Betroffenheit

Die Betroffenheit oder der ,,Impact” der Coronapandemie auf die verschiedenen Untersuchungsbereiche im
Zusammenhang mit dem sozio6konomischen Teilsystem ,Wohnen” ist nicht deckungsgleich mit dem Infek-
tionsgeschehen. Zwar ist das Infektionsgeschehen vor allem aus Sicht der 6ffentlichen Gesundheitsvorsorge
ein zentraler Bestandteil der Betroffenheit, die Auswirkungen der MaRnahmen, die zur Dampfung des Infek-
tionsgeschehens initiiert werden, sind aber im Zusammenhang mit dem hier im Fokus liegenden Themenfeld
von groRerer Bedeutung. Aus rdumlicher Sicht ist dabei zu beobachten, dass Ursache (Infektionsgeschehen)
und Betroffenheit (Auswirkungen in sozialen oder wirtschaftlichen Bereichen) nicht immer deckungsgleich
sind. Viele Auswirkungen der Coronakrise und der getroffenen GegenmaBnahmen fiihrten daher zu indirek-
ten Auswirkungen auch in Teilrdumen, die unmittelbar nur in geringerem MaRe von der Pandemie betroffen
waren, z.B. durch eine Verlagerung der Wohnungsnachfrage in diinn besiedelte Regionen.

Dennoch ist das Verstandnis fiir raumliche Unterschiede im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie von
besonderer Bedeutung, denn nicht nur die Intensitdt der Auswirkungen, sondern auch die Intensitat des In-
fektionsgeschehens hat unmittelbar mit rdumlichen Faktoren zu tun. Bereits in den friihen Phasen der Pan-
demie war ein regional stark unterschiedliches Infektionsgeschehen zu beobachten (vgl. Kapitel 2.3). Standen
anfangs Kausalketten einzelner Ereignisse (Versammlungen, z.B. in Zusammenhang mit regionalen Brauch-
tumsveranstaltungen) im Fokus, verlagerte sich die wissenschaftliche Diskussion bald auf den klar erkennba-
ren Zusammenhang zwischen Verstadterung und Infektionsgeschehen. So wurde in der 6ffentlichen Diskus-
sion beispielsweise die hohe Bevolkerungsdichte in GroRstadten als ein Faktor fiir ein erh6htes Ansteckungs-
risiko angefiihrt. Jedoch wird die Diskussion aufgrund einer fehlenden Datenbasis meist nicht evidenzbasiert
gefuhrt. Ob die Dichte nur ein statistischer ,,Platzhalter” fiir andere dahinterliegende Merkmale ist, wird da-
gegen kaum diskutiert.

Vor diesem Hintergrund liefert dieses Unterkapitel eine Untersuchung auf Kreisebene, welche raumlichen
und soziodkonomischen Zusammenhange mit dem Infektionsgeschehen in Hessen erkennbar sind. Das Ziel
der Analyse ist es, die regionalen Unterschiede in den Inzidenzen zu erklaren sowie die vermuteten Wech-
selwirkungen zwischen raumbezogenen Merkmalen, wie beispielsweise zwischen der Bevolkerungsdichte
und der Erreichbarkeit, empirisch zu analysieren. Um die vermuteten Wechselwirkungen zwischen verschie-
denen Strukturmerkmalen zu untersuchen, ist eine multivariate Analyse erforderlich. Dabei wird die auf
100.000 Einwohner normierte kumulative Inzidenz auf Kreisebene als zu erklarendes Merkmal betrachtet
und durch Strukturmerkmale aus verschiedenen Bereichen erklart.

4.1.1 Datenbasis der Analyse

Datenbasis der Analyse bildet das Informationsportal ,Corona-Daten Deutschland”. Diese Datensammlung
basiert auf einem Projekt des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Energie (BMWi) und dem Statistischen
Bundesamt (destatis). Die bereitgestellten Daten stammen aus amtlichen und nichtamtlichen Quellen und
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entsprechen deshalb nicht in jeder Hinsicht dem Reifegrad und den Qualitatskriterien der amtlichen Statistik.
So werden unterschiedliche Berichtszeitrdume abgebildet: Das Spektrum der abrufbaren Informationen
reicht jedoch von tagesaktuellen Daten zum Infektionsgeschehen, liber monatliche Zahlen zum Arbeitsmarkt,
bis hin zu Jahresergebnissen zur Siedlungsstruktur und liefern somit alle erforderlichen Informationen fir die
Analysen der Strukturmuster der regionalen Betroffenheit.

So soll das Infektionsgeschehen in Hessen raumstrukturell untersucht werden. Hierfiir wird das auf 100.000
Einwohner normierte kumulative Infektionsgeschehen auf Kreisebene als zu erklarende Variable genutzt. Die
Daten der Analyse beziehen sich auf den Zeitraum seit Beginn der Pandemie bis zum 5. September 2021.
Somit wird das Infektionsgeschehen bis in die vierte Welle hinein betrachtet. Da die deutlich infektiosere
,Omikron“-Variante des Virus das raumliche Strukturmuster der pandemischen Entwicklung weitgehend
Uberlagert hat und die flaichendeckende Verfiligbarkeit von Impfstoffen die Notwendigkeit nichtpharmazeu-
tischer MalBnahmen (darunter fallen alle selbstgewahlten oder verordneten Kontaktbeschrankungen und Be-
triebsschlieBungen) reduziert hat, dirften die Aussagen fiir das Infektionsgeschehen nach diesem Zeitpunkt
nicht mehr in vollem Umfang giiltig bleiben.

In die Analyse werden alle relevanten Merkmale aus der ,,Corona-Daten Deutschland“® untersucht, die sich
auf die in den Kapiteln 2 sowie 3.1 bis 3.4 betrachteten Themenfelder beziehen. Viele der Merkmale, die in
der ,,Corona-Daten Deutschland”-Datenbank enthalten sind, beziehen sich auf Zeitpunkte oder Zeitspannen
vor Beginn der Pandemie. Dies erklart sich durch die regulare Verzogerung, die die Erstellung und Veroffent-
lichung von Informationen der amtlichen Statistik mit sich bringt. So gibt es Merkmale, die beispielsweise mit
dem Berichtsjahr zwei Jahre hinter dem aktuellen Rand liegen. Fiir die Auswertung des Regressionsmodells
ist dieser Zustand vorteilhaft, denn die Abweichungen zum Zustand vor der Pandemie (,,normale Situation®)
sind von Interesse.

4.1.2 Vorgehen bei der Analyse

Auf Basis der in Kapitel 2 identifizierten Themenfelder wurde eine Korrelationsanalyse als Voruntersuchung
verschiedener potenziell relevanter Merkmale mit Erklarungsgehalt aus der ,,Corona-Daten Deutschland“-
Datenbank durchgefiihrt. Die Korrelationsanalyse ermdoglicht ein besseres Verstandnis der Daten und mogli-
cher Wechselwirkungen. Eine Aussage hinsichtlich eines sachlich begriindeten Kausalzusammenhangs ist da-
mit noch nicht verbunden. Bei dieser Korrelationsanalyse finden sich sowohl statistische signifikante Zusam-
menhange zwischen verschiedenen Merkmalen und der zu erklarenden Variable (vgl. Abbildung 3), aber auch
hohe Korrelationen der erklarenden Merkmale untereinander. Anstatt also den Einfluss einzelner Merkmale
getrennt auf die kumulierte Inzidenz zu analysieren, missen die Wechselwirkungen im Rahmen eines linea-
ren Regressionsmodells analysiert werden.

Tabelle 2: Korrelationsmatrix ausgewahlter Merkmale zur Urbanitat

Siedlungs- Einwohner- OPNV-In- Migrationsan-  Ausldanderan-  Anteil Bev.

dichte dichte dex teil teil in EZFH
Siedlungsdichte 1 ,896 ,834 ,875 ,841 -,906
Einwohnerdichte ,896 1 ,870 ,860 ,819 -,845
OPNV-Index ,834 ,870 1 ,775 ,712 -,799
Migrationsanteil ,875 ,860 ,775 1 ,964 -,868
Auslanderanteil ,841 ,819 ,712 ,964 1 -,830
Anteil Bev. in EZFH -,906 -,845 -,799 -,868 -,830 1

Quelle: Eigene Berechnungen.

3 Die Datenbank ist Giber die URL: https://www.corona-daten-deutschland.de/ zur erreichen (Stand: 15.09.2022).
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Abbildung 3: Korrelationskoeffizienten zwischen der kumulierten Betroffenheit und dein Einzelmerk-
malen der "Urbanitat"
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Quelle: Eigene Berechnungen.

Denn mit diesem Modell kdnnen die Ergebnisse auf ihre statistische Belastbarkeit hin geprift werden.

Jedoch erfordern die hohen, teilweise anndhrend perfekten, bivariaten Korrelationen zwischen den Merk-
malen (vgl. Tabelle 2) eine weitere multivariate Voranalyse.

Es zeigt sich, dass mehrere der betrachteten relevanten Einflussvariablen untereinander Korrelationen von
Uber +/- 0,8 aufweisen (vgl. Tabelle 2), statistisch zeigt dies Multikollinearitat an. Multikollinearitat ist ein
statistisches Problem bei Regressionsanalysen und liegt vor, wenn zwei oder mehr erklarende Variablen eine
sehr starke Korrelation miteinander haben. Zum einen wird mit zunehmender Multikollinearitat das Verfah-
ren zur Schatzung der Regressionskoeffizienten instabil und Aussagen zur Schatzung der Regressionskoeffi-
zienten zunehmend ungenau. Zum anderen ist die Modellinterpretation nicht mehr eindeutig. Daher haben
die identifizierten hohen Korrelationen Implikationen fiir die Modellierung. Ein (eher unbefriedigender) L6-
sungsansatz sieht vor, nur eine der hoch korrelierten Variablen ins Modell aufzunehmen und die anderen
Merkmale von der Regressionsanalyse auszuschlieRen.

In der vorliegenden Analyse wurde ein aufwendigerer, aber aussagekréaftigerer Losungsansatz verfolgt. Der
Erklarungsgehalt dieser hoch korrelierten Merkmale wird in einer Hauptkomponentenanalyse verdichtet. Die
Hauptkomponentenanalyse ist ein Verfahren aus der multivariaten Statistik. Dabei werden die korrelierten
Merkmale in (wenige) neue Variablen transformiert, die nicht mehr miteinander korrelieren. Mit der Haupt-
komponentenanalyse werden folgende Variablen transformiert: die Besiedlungsdichte, die Einwohnerdichte,
ein OPNV-Index*, Anteil Personen mit Migrationshintergrund (bezogen auf Einwohner), Anteil Personen ohne
deutsche Staatsbirgerschaft (bezogen auf Einwohner), der Anteil der Bevolkerung in Ein- und Zweifamilien-
hausern (EZFH). Im vorliegenden Fall zeigte das Ergebnis der Hauptkomponentenanalyse, dass eine einzige
Hauptkomponente (also eine neue transformierte Variable) zur hinreichenden Verdichtung der

4 "Der Index bildet den Wertebereich von 0 (sehr schlecht) bis 100 (sehr gut) ab und wurde von der infas 360 GmbH dem Informati-
onsportal Corona Daten Deutschland zur Verfigung gestellt. Das Merkmal zahlt somit nicht zur amtlichen Statistik. Die Ergebnisse
sind kreisscharf mit dem Datenstand 31.12.2018.
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Informationen ausreicht, denn diese erklart 87,2 Prozent der Varianz der eingespeisten Variablen. Die soge-
nannten Scores (engl. fir die Faktorenwerte) gehen als erklarende Variable (,,Urbanitdt”) ins Regressionsmo-
dell ein.

Alle fiir die Modellierung grundsatzlich relevanten Merkmale werden zunachst einzelnen mit einem Shapiro
Test auf Normalverteilung getestet und bei Bedarf in logarithmische Form transformiert. Ein Nebeneffekt der
Transformation ist, dass die Interpretation der Ergebnisse (marginale Effekte) erleichtert, da prozentuale
Verdanderungen ausgewiesen werden. Ein Problem beim generierten Merkmal ,,Urbanitat” ist allerdings, dass
der Wertebereich der Variablen auch negative Werte beinhaltet, sodass eine logarithmische Transformation
nicht moglich ist. Deshalb wird das Merkmal zunachst durch eine Transformation auf den positiven Wertebe-
reich skaliert und anschlieRend logarithmiert.

Die zu erkldrende Variable im Modell ist die auf 100.000 Einwohner normierte kumulierte Anzahl der gemel-
deten Neuinfektionen auf Kreisebene im Zeitraum zwischen dem 01.03.2020 und dem 05.09.2021. Die Un-
tersuchungsregion umfasst die drei Bundeslander Baden-Wirttemberg, Hessen und Rheinland-Pfalz, da sich
die Fallzahl der hessischen Kreise allein in einer Voranalyse als zu gering fiir belastbare Ergebnisse erwiesen
hat. Die Unterschiede zwischen den Bundeslandern werden durch Dummy-Variablen kontrolliert.

4.1.3 Ergebnisse

Tabelle 3 gibt einen Uberblick iber die Ergebnisse des Regressionsmodells. Die Voranalyse und die Anwen-
dung der Hauptkomponentenanalyse, aus der das Merkmal ,,Urbanitat” resultierte, flihren zu einer geringen
Anzahl an exogenen Variablen. Merkmale ohne Erklarungsgehalt wurden im Rahmen der Kalibrierung des
Modells aus der Analyse entfernt. Die Modellgiite wird durch das BestimmtheitsmaR (,,adjusted R?“) abge-
bildet. Diese Mal3zahl betragt 0,472, somit wird etwa die Halfte der Varianz der betrachteten Merkmale zwi-
schen den Landkreisen durch das Modell erklart.

Tabelle 3: Ergebnisse des Regressionsmodells zur regionalen Betroffenheit

Estimate Std. Error t-Wert p-Wert Signifikanz
Y-Achsenabschnitt 5,20988 0,63445 8,212 7,95E-13 Hkk
Baden-Wiirttemberg (Dummy) -0,08096 0,0403 -2,009 0,04722 *
Rheinland-Pfalz (Dummy) -0,11355 0,03909 -2,905 0,00452 **
log(Urbanitat) 0,15084 0,02846 53 6,94E-07 rHE
log(Industriequote) 0,14738 0,04515 3,264 0,0015 **
log(Abhdngigenquote Junge) 0,87868 0,21412 4,104 8,31E-05 *E

Signifikanzniveau: p-Wert < 0.05: *, p-Wert < 0.01: **, p-Wert < 0.001: ***
Anteil erkldrter Varianz durch das Gesamtmodell (Adjusted R-squared): 0.4716
F-statistic: 19.74 on 5 and 100 DF, p-value: 1.218e-13

log(): natiirlicher Logarithmus

Quelle: Eigene Berechnungen.

Bei den Ergebnissen des Regressionsmodells zeigt sich, dass das Strukturmerkmal ,,Urbanitdt”, in dem der
Erklarungsgehalt aus verschiedenen Einzelmerkmalen abgebildet ist (vgl. Kapitel 4.1.2), einen hoch signifi-
kanten Einfluss auf das Infektionsgeschehen hat. Je ausgepragter das Merkmal Urbanitat in einem Kreis aus-
fallt, desto hoher ist das kumulierte Infektionsgeschehen je 100.000 Einwohner. Die Ergebnisse belegen so-
mit einen klaren, statistisch abgesicherten, Zusammenhang des Infektionsgeschehens mit den hier als Urba-
nitat bezeichneten komplexen Einzelmerkmalen. Der nachgewiesene Effekt der Urbanitat hat ein positives
Vorzeichen, entsprechend resultiert ein hoherer Grad an Urbanitidt in einer héheren infektiologischen
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Betroffenheit. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Bevolkerungs- oder Siedlungsdichte kausal hierfir ver-
antwortlich ist, sondern alle Merkmale, die im Rahmen der Hauptkomponentenanalyse zum Merkmal ,Ur-
banitat” verdichtet wurden, Giber Wechselwirkungen auf das Infektionsgeschehen wirken. Urbanitat begiins-
tigt somit ein hoheres Infektionsgeschehen beziehungsweise erfahren Kreise mit hoherer Urbanitat eine ho-
here Betroffenheit.

Zwar steht zu vermuten, dass einzelne Aspekte wie z.B. die verdichtete Bauweise die Wahrscheinlichkeit von
Nahbegegnungen (beispielsweise im 6ffentlichen Personennahverkehr) beglinstigt, aber der konkrete Ein-
fluss eines Teilmerkmals lasst sich aufgrund der oben diskutierten Kollinearitat nicht von anderen Merkmalen
trennen. Andere Hypothesen umfassen die sozio6konomische Strukturierung der Bevolkerung, beispiels-
weise Zusammenhange zwischen Infektionsgeschehen und fehlenden Deutschkenntnissen, aber auch feh-
lende Moglichkeiten zum Arbeiten im Homeoffice oder eine geringe Sensibilitdt gegentiber Vorsichts- und
SchutzmalBnahmen. So zeigte die Korrelationsanalyse eine nahezu perfekte Korrelation zwischen der Migra-
tionsquote und der Arbeitslosenquote und dem Infektionsgeschehen. Eine statistische Unterscheidung der
jeweiligen Auswirkungen im Sinne einer Ursachenanalyse ist daher nicht sinnvoll moéglich.

Neben dem zentralen Strukturmerkmal ,Urbanitat” finden sich weitere signifikante Einflisse auf das Infekti-
onsgeschehen. Fir die betrachteten Kreise zeigt sich ein statistisch signifikanter Zusammenhang zwischen
der (logarithmierten) Industriequote® und dem kumulierten Infektionsgeschehen je 100.000 Einwohner. Je
industriell gepragter die Arbeitsmarktsituation eines Kreises ist, desto hoher fallt die Betroffenheit aus. Denn
in der Industrie kdnnen Tatigkeiten der Mitarbeiter nur in weit geringerem Umfang in das Homeoffice verlegt
werden und so Nahkontakte kaum vermieden werden.

Zwischen den Kreisen aus den betrachteten Bundeslandern Baden-Wirttemberg, Hessen und Rheinland-
Pfalz zeigen sich statistisch nachweisbare Unterschiede bei der Betroffenheit. Insbesondere in den Kreisen in
Rheinland-Pfalz ist das kumulierte Infektionsgeschehen je 100.000 Einwohner geringer als in Hessen. Fiir Ba-
den-Wirttemberg gilt dies auch, aber nur bei einem unterstellten Signifikanzniveau von 10 %. Dies kann auf
unterschiedliche Testregimes hindeuten, aber auch auf weitere, hier nicht bericksichtigte Strukturmerk-
male.

Das Durchschnittsalter sowie die Altersstruktur erweisen sich in der (Vor-)Analyse als nicht signifikant (bei-
spielsweise in Form einer besonders jungen oder besonders alten Bevolkerung). Jedoch definiert als Abhan-
gigenquotient in Bezug auf junge Menschen (Einwohner unter 15 Jahren je 100 Einwohner im erwerbsfahigen
Alter) zeigt sich ein statistisch signifikanter Einfluss des Alters. Somit sind Kreise starker betroffen, in denen
es eine tendenziell jiingere Bevolkerung gibt. Jedoch lasst sich dieses Ergebnis nicht pauschalisieren, da das
Infektionsgeschehen kumulativ betrachtet wird. Der Verlauf der Pandemie wird dabei nicht abgebildet.
Wahrscheinlicher ist daher eine Entwicklung des Verlaufs nach folgendem Muster: zuerst waren éltere Per-
sonen starker betroffen, anschlieRend vermehrt jlingere Menschen.

Uber die vorliegenden Ergebnisse hinaus wire auch eine Betrachtung auf Stadtteilebene interessant und
erkenntnisstiftend. So mag beispielsweise der Einfluss der Bevolkerungsdichte auf Stadtteilebene auch einen
isolierten Effekt auf die Betroffenheit aufweisen. Auf einer kleinrdumigen Betrachtungsebene waren dartber
hinaus noch weitere Merkmale zu beriicksichtigen. Die erforderlichen Informationen liegen jedoch nicht (in
der rdumlichen Gliederungsebene) vor. Hierin besteht zuklinftiger Forschungsbedarf, dem jedoch im Rahmen
der vorliegenden Studie und ihren Aktualisierungen nicht nachgegangen werden kann.

Fiir die weitere Analyse relevant ist die Erkenntnis aus dieser Voruntersuchung, dass die Bewertung der Be-
troffenheit (,,Impact”) fiir die verschiedenen Themenfelder im Zusammenhang mit dem Wohnen und der
Stadtentwicklung im nachfolgenden Kapitel 4.2 eine raumliche Differenzierung sinnvoll erscheinen lasst, so-
weit dies durch die Datenverfiigbarkeit ermdglicht wird. Um den Rahmen der Untersuchung nicht mit einer
hochdifferenzierten Auswertung auf Kreisebene auszuweiten, wird diese Differenzierung durch Einfiihrung

> Die Industriequote ist definiert als die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am Arbeitsort in der Industrie (WZ 2008)
je 100 Einwohner im erwerbsfahigen Alter.
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der BBSR- Raumtypologie (Kreisfreie Stadte, Umlandkreise, verdichtete landliche Kreise und diinn besiedelte
landliche Kreise) als Analyseebene umgesetzt.

4.2 Empirische Bewertung der Betroffenheit

Aufbauend auf den Erkenntnissen zu regionalen Strukturmustern des Infektionsgeschehens und mit dem in
Kapitel 2.2 entwickelten Analyseraster wird im Folgenden die Betroffenheit anhand von empirischen Indika-
toren bewertet. Zunachst werden Indikatoren mit Aussagen zur Leistbarkeit und die Wohnungsnachfrage
(quantitativ und qualitativ) bewertet. AnschlieRend folgen Indikatoren, die Rlckschliisse Gber die Auswirkun-
gen auf das Wohnstandortverhalten und die Wohnformwahl zulassen. AbschlieRend werden Datenquellen

untersucht, die Aufschluss Gber die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Wohnungsbestande und die
Neubautatigkeit geben.

4.2.1 Auswirkungen auf die Leistbarkeit: Preise und Arbeitsmarkt

Tabelle 4: Kaufpreisentwicklung fiir Wohnimmobilien in Deutschland

Aussage Auswirkungen der Corona-Krise auf die Kaufpreise fiir Wohnimmobilien
Impact- kurzfristig Beschleunigtes Wachstum der Wohnimmobilienpreise, steigende Nachfrage
bewer- nach Einfamilienhdusern und mehr Wohnflache
tung mittelfristig Verlagerung der Nachfrage in den landlichen Raum, unterschiedliche Entwick-
lung in den Teilrdumen
langfristig Unklare Entwicklung (unsichere Fundamentalnachfrage, Inflation, gestiegene
Baukreditzinsen, gestiegene Baupreise)
Grafische L . .
Analyse Hauspreisindizes fiir Wohngebaude (2020 Q1=100):
Deutschland 2018
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Hauspreisindizes fir Wohngebaude: Trendabschatzung
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Quelle

Statistisches Bundesamt, Preisindizes flir Wohnimmobilien: Deutschland, Quartale, Hauserpreisindex
61262-0002

Erldute-
rung

Obwohl viele Experten zu Beginn der Pandemie im Friihjahr 2020 eine negative Reaktion der Immobi-
lienpreise erwarteten (Braun und Simons 2020, Cischinsky et al., 2020), kam es wahrend der Pandemie
zu einem verstarkten Wachstum der Wohnimmobilienpreise. Eine mogliche Erklarung dafir ist der nach
wie vor bestehende groRe Nachfrageliberhang, die glinstigen Zinsen und fehlende Alternativen fiir In-
vestoren. Zusatzlich werden héhere Sparquoten (aufgrund fehlender Konsummaglichkeiten wéhrend

der Pandemie) und gestiegene Wohnflachenanspriiche (infolge von langeren Zeitbudgets im hauslichen
Umfeld oder infolge von Telearbeit) als Griinde angefiihrt.

Mittelfristig sind ab dem Ende 2021 die erwarteten preisdampfenden Effekte einer ricklaufigen Nach-
frage und gestiegener Finanzierungskosten erkennbar. Die langfristige Entwicklung ist nur schwer zu
prognostizieren. Eine veranderte Fundamentalnachfrage und eine restriktivere Geldpolitik durch die eu-
ropaische Zentralbank infolge der hohen Inflation kénnte zu sinkenden Immobilienpreisen fiihren.
Gleichzeitig durfte dieser Effekt jedoch durch die Baukostensteigerungen nivelliert werden. Der Impact
kénnte in unterschiedlichen Teilrdumen verschieden ausfallen. Bspw. kénnte es in Stadten aufgrund
niedrigerer Zuwanderungsraten und geringerer Besetzung der jingeren Alterskohorten langerfristig zu
einer geringeren Nachfrage und damit zu sinkenden Immobilienpreisen kommen, da hier insbesondere
der Marktpreis fir Bauland als variable GroRe eine besondere Rolle spielt. Im Gegenzug wird ein Riick-
gang der Neubautatigkeit infolge der Kostensteigerungen den bedarfsgerechten Ausbau der Wohninfra-
struktur erschweren und den Abbau bestehender Angebotsknappheit verzogern.
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Tabelle 5: Haushaltsenergiepreise

Aussage  Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Haushaltsenergiepreise
Impact- Kurzfristig Einbruch der gewerblichen Nachfrage nach Energie und dadurch bedingter
bewer- Rickgang der Preise flr Heizenergie und Haushaltsstrom
tung mittelfristig Global steigende Nachfrage bei noch knappem Angebot und dadurch be-
dingte starke Preissteigerungen
langfristig Unklar, da durch wirtschaftliche Folgen des Sanktionsregimes gegen Russ-
land liberlagert
Grafische .. .
Anal Verbraucherpreisindex (2020 M1=100): Individualkonsum Strom, Gas und
nalyse Brennstoffe
200
= Strom, Gas und andere Brennstoffe
180 Strom
Gas, einschlieBlich Umlage
Heizdl, einschlieRlich Umlage
160 Feste Brennstoffe
Fernwarme u.A.
140
120
100
80
60
1357911357911 357911357911 35
2018 2019 2020 2021 2022
Quelle Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex fiir Deutschland: Verwendungszwecke des Individual-
konsums, Strom, Gas und Brennstoffe, Deutschland, Monate, 61111-0004
Erldute- Das Schaubild der Haushaltsenergiepreise zeigt den kurzfristigen Riickgang der Energiekosten durch die
rung negative Nachfrage im globalen Energiemarkt zu Beginn der Coronakrise. Besonders sichtbar ist der Ef-

fekt auf dem volatilen Heizélmarkt. Zwischen Januar und September 2020 sinkt der Heizolpreis um fast
30 Prozent. Mit der konjunkturellen Erholung steigt auch wieder die Nachfrage, wodurch es zu einem
starken Anstieg der Energiepreise durch das noch verknappte Angebot kommt. Ab Februar 2022 steigen
die Energiepreise nochmal deutlich, dies ist aber nicht mehr Folge der Coronakrise, sondern bedingt
durch den Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine. Die durch den Krieg ausgeldste Energieunsicherheit
besonders im Angebot von Gas tragt dazu bei, dass auch mittelfristig mit weiter steigenden Haushalts-
energiepreise zu rechnen ist.

Die langerfristige Entwicklung der Haushaltsenergiepreise ist unklar. Abhangigkeiten bestehen von der
Geschwindigkeit des Umbau der Lieferketten im Energiemarkt, der Realisierung von Effizienzgewinnen
und alternativen Energietragern im Gebaudesektor sowie der Regulierung der Strom- und Energie-
markte.
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Tabelle 6: Kurzarbeit nach Teilrdumen in Hessen

Aussage Regional unterschiedliche Einschnitte in der Wohnkaufkraft durch pandemiebedingte Einschrankungen
der Arbeitsnachfrage und dadurch veranlasster Kurzarbeit
Impact- kurzfristig Extremer Anstieg der Kurzarbeit mit Beginn der manahmendingten Einschrankun-
bewer- gen der wirtschaftlichen Aktivitat insb. in den Kreisfreien Stadten
tung mittelfristig Aufrechterhalten des hohen Niveaus auch zwischen den Wellen mit abnehmender
Tendenz
langfristig Rickkehr auf das normale Niveau zu erwarten, aber Umwandlung in Arbeitslosigkeit
auf noch unbekanntem Niveau
Grafische . . . .
Kumulative Zahl der Kurzarheiter nach Kreistypen in Hessen
Analyse
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verdichtete landliche Kreise diinn besiedelte I&ndliche Kreise
Quelle Bundesagentur flr Arbeit, Statistik, Realisierte Kurzarbeit, Hessen, Kreise und Kreisfreie Stadte, Monats-
werte
Erlaute- Die Phase vor der Pandemie war durch einen langjahrigen Aufschwung und robusten Arbeitsmarkt ge-
rung pragt. Direkt mit dem Beginn der Pandemie nutzen Unternehmen die Kurzarbeit als wirksames Instru-

ment die Auswirkungen abzufedern und moglichst gerecht auf die eigene Belegschaft zu verteilen. So
sollen erstens Arbeitsprozesse aufrecht erhalten bleiben, zweitens die wirtschaftlichen EinbufRen unter
den Beschaftigten gerecht verteilt werden und drittens auf diese Weise betriebliche Liquiditat gesichert
werden. Die Daten zeigen einen sprunghaften Anstieg. Dieser betrifft insbesondere die kreisfreien
Stadte in Hessen, da dort auch der Gberwiegende Anteil der Arbeitsplatze zu finden ist. Der Anstieg zeigt
sich, wenn auch deutlich schwiécher, auch in den anderen Raumtypen. Das Ausmall mit der Kurzarbeit
in dieser friihen Phase der Pandemie genutzt wurde, Gberstieg sogar noch das Niveau wahrend der Wirt-
schafts- und Finanzkrise. Zur Jahresmitte setze dann ein Riickgang ein, jedoch wurde Kurzarbeit nach
wie vor in erheblichem AusmaR genutzt. Als im November 2020 der zweite ,Lockdown” startete, wurde
auch die Kurzarbeit wieder vermehrt eingesetzt. Dieser kurzfristige Effekt findet sich in allen Raumtypen.
Am Datenrand finden sich Anzeichen, dass es wie beim ersten , Lockdown“ erneut zu einem mittelfristi-
gen Rickgang kam. Langfristig ist eine Riickkehr auf das normale Niveau vor der Pandemie zu erwarten.
Jedoch ist anzunehmen, dass eine Ubersetzung von Kurzarbeit in Arbeitslosigkeit auf noch unbekanntem
Niveau erfolgen wird,
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Tabelle 7: Arbeitslosigkeit nach Teilrdumen in Hessen

Aussage Regional unterschiedliche Einschnitte in der Wohnkaufkraft durch pandemiebedingte Stérungen der
wirtschaftlichen Lage und dadurch veranlasster Arbeitslosigkeit
Impact- kurzfristig Erkennbarer Anstieg der Arbeitslosenquoten mit Beginn der maBnahmenbedingten
bewer- Einschrankungen der wirtschaftlichen Aktivitat
tung mittelfristig Gradueller, regionalspezifisch unterschiedlich schneller Riickgang auf das Vor-
coronaniveau, leichtes Absinken der Arbeitslosenquote zwischen den Wellen
langfristig unklar
Grafische . . . .
Pl Mittlere Arbeitslosenquoten in Hessen nach Kreistypen (Monatswerte)
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verdichtete landliche Kreise (ungewichtetes Mittel) dunn besiedelte landliche Kreise (ungewichtetes Mittel)
Quelle Bundesagentur fiir Arbeit, Statistik, Arbeitslosenquoten, Hessen, Kreise und Kreisfreie Stadte, Monats-
werte
Erldute- Die Graphik zeigt einen sprunghaften Anstieg der Arbeitslosenquote mit Beginn des ersten ,Lockdowns”
rung in Deutschland im Marz 2020. Wahrend sich die Arbeitslosenquote in den unterschiedlichen Kreistypen

zunéchst gleich entwickelt, fallt der Anstieg in den dinn besiedelten landlichen Kreisen insgesamt etwas
schwacher aus. Zudem setzt in diesen Kreisen die Erholung der Arbeitslosenquote bereits friiher als in
den anderen Kreistypen ein. Nachdem ab August 2020 in allen Kreistypen ein sichtbarer Riickgang der
Arbeitslosenzahlen zu verzeichnen ist, kommt es mit dem zweiten , Lockdown” im November 2020 zu
einem erneuten Anstieg der Arbeitslosenquote. Obwohl der zweite , Lockdown” erst im Marz 2021 en-
det, beginnt die Arbeitslosenquote in allen Kreistypen in Hessen bereits friiher wieder zu sinken. Die ab
Ende April 2021 beschlossene ,, Bundesnotbremse”, als eine weitere MalRnahme zur Einddmmung der
Corona-Pandemie, fihrt in keinem Kreistyp mehr zu einem bedeutenden Anstieg der Arbeitslosenquote.
Die wirtschaftliche Erholung und der Riickgang der Arbeitslosenquote hangen dabei in hohem MaRe von
regionalspezifischen Gegebenheiten, wie der 6rtlichen Wirtschaftsstruktur, ab. Die langfristigen Folgen
lassen sich zum aktuellen Zeitpunkt weniger gut abschatzen. Inwiefern der durch die Pandemie be-
schleunigte Strukturwandel in einigen Branchen einen nachhaltigen Einfluss auf die Arbeitslosenquote
haben wird, ist gegenwartig noch nicht absehbar. Die langfristige Entwicklung hangt zudem erheblich
von den wirtschaftlichen Folgen der sich anschlieBenden Rohstoff- und Energiepreiskrise ab, was sich ab
Anfang 2022 entsprechend in den Zahlen wiederfindet.
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Tabelle 8: Verbraucherinsolvenzen im Zeitablauf

Aussage  Beeintrachtigung der Leistbarkeit infolge pandemiebedingter wirtschaftlicher Probleme

Impact- kurzfristig Abnahme, vermutlich durch Gesetzanderung
bewer-
tung

mittelfristig Leichte Zunahme, vermutlich durch Nachholeffekt

langfristig unklar

Grafische

Analyse Beantragte Verbraucherinsolvenzen (Monatswerte, Deutschland)t
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erdffnete Verfahren flir Verbraucherinsolvenzen (ohne mangels Masse eingestellte Verfahren)

Quelle Statistisches Bundesamt, Statistik (iber beantragte Insolvenzverfahren (Verbraucher), Reihe 52411-0010,
Deutschland, Monatswerte

Erldute- Die Zahl der Privatinsolvenzen (Verbraucher) zeigt in den Jahren vor 2020 eine riickldufige Tendenz. Mitte

rung 2020 nimmt die Zahl deutlich ab von im Mittel ca. 4.000 er6ffneten Verfahren (Verfahren, die mangels
verfligbarer Masse eingestellt wurden, sind hier nicht berticksichtigt) auf unter 2.000 Verfahren im Q3.
2020. Dem steht ein steiler Anstieg im 1. Quartal 2021 und ein insgesamt héheres Durchschnittsniveau
im Jahr 2021 und Anfang 2022 gegenlber. Eine Interpretation im Zusammenhang mit der Pandemie ist
schwierig, da fir Verfahren ab dem 1.10.2020 zum 1.1.2021 durch eine Gesetzanderung die Wartefrist
zur Restschuldenbefreiung von sechs auf drei Jahre halbiert wurde. Der Rickgang der Insolvenzen 2020
muss deshalb nicht kausal auf die Mietschuldenstundung, der Anstieg danach nicht auf eine coronabe-
dingte Uberschuldung hindeuten. Die Mittelwerte (iber die Jahre 2020 und 2021 deuten noch keine Zu-
nahme von Insolvenzen durch die wirtschaftlichen Verwerfungen im Rahmen der Coronapandemie an.
Diesbeziigliche friihe Medienberichte (z.B. https://www.tagesschau.de/wirtschaft/verbraucher/privat-
pleiten-corona-bundestag-101.html) lassen sich daher anhand der Zahlen statistisch noch nicht bestati-
gen.
Langerfristig sind durch gestiegene Energiekosten und Baufinanzierungskosten jedoch erhebliche Mehr-
belastungen der Haushalte zu erwarten, die sich auch auf die Zahl der Verbraucherinsolvenzen auswirken
diirften. Eine kausale Zuordnung zur Corona-Krise ist hier aber schwierig.
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4.2.2 Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage: quantitative Aspekte

Tabelle 9: AuBRenwanderung

Aussage Rickgang der Wohnungsnachfrage durch geringere AuBenwanderung, insbesondere bei der Arbeitsmarkt-
zuwanderung.
Impact-  kurzfristig Deutlicher Riickgang der Zu- und Abwanderungstatigkeit mit dem Ausland
bewer- durch die Pandemie.
tung mittelfristig Wiederaufleben der Arbeitsmarktzuwanderung infolge der wirtschaftli-
chen Erholung zu erwarten (noch nicht empirisch belegt).
langfristig Hohe Unsicherheit durch wirtschaftliche Entwicklung und abnehmendes
Potential durch demografische Struktur der Herkunftslander.
Grafi- .
sche Wanderungsbewegungen mit dem Ausland: Hessen 2000-2021
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Wanderungssalden mit dem Ausland nach Altersgruppen: Deutschland
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Quelle Statistisches Bundesamt, Wanderungen zwischen Deutschland und dem Ausland: Hessen, 2000-2021,
Reihe 12711-0023; Wanderungen zwischen Deutschland und dem Ausland nach Altersjahren, 2017-2021,
Reihe 12711-0006
Erldute- Die AuRenwanderung ist eine zentrale Determinante der Wohnungsneunachfrage. Die Jahre seit 2011 (EU-
rung Arbeitnehmerfreiziigigkeit) und insbesondere ab 2015 (durch die Fllichtlingsmigration) brachten tGberdurch-

schnittlich hohe Wanderungsgewinne fiir Hessen und Deutschland, die ein Bevélkerungswachstum auslés-
ten. 2020 nahm die AuBenwanderungstatigkeit durch MaBnahmen wie GrenzschlieBungen, oder Fernunter-
richt, aber auch die allgemeine Unsicherheit tGiber die weitere Entwicklung, gegeniiber den Vorjahren deut-
lich ab. Die Wanderungsgewinne reichten dennoch aus, so dass der Bevdlkerungsstand in Deutschland
(83,2 Millionen Personen) und Hessen (6,3 Millionen Personen) in etwa konstant blieben. Fiir 2021 erwartet
das Statistische Bundesamt erneut keinen Bevolkerungsanstieg, die AuRenwanderung wirde demnach in
etwa auf dem Niveau des Jahres 2020 verbleiben, so dass der (positive) Wanderungssaldo ausreicht, den
negativen Saldo aus Geburten und Sterbefallen auszugleichen.

Wanderungen betreffen insbesondere Personen zwischen 15 und unter 35 Jahren (Ausbildungs- und Ar-
beitsmigration, inklusive der Kinder der wandernden Personen). Hierbei ist besonders deutlich, dass die
Riickgange vor allem durch die mobilen Alterskohorten verursacht wurden (Abb. unten). Arbeitsmarktzu-
wanderung ist meist auf die GrofRstadte und deren Umland gerichtet, also Raumtypen mit regionalen Ar-
beitsmarktzentren. Der Nachfrageriickgang hat daher insbesondere die stadtische Wanderungsbalance ins
Negative verschoben. Mittelfristig ist mit einem Wiederaufleben der Arbeitsmarktzuwanderung infolge der
wirtschaftlichen Erholung zu rechnen. Dann wiirde die Wohnungsnachfrage in den GroRstadten erneut stei-
gen und den bisherigen Nachfrageliberhang verstarken. Dabei ist jedoch der Zusammenhang von Flicht-
lingswanderung und Coronaeffekten unklar.

Langfristig unterliegt die Entwicklung der AuBenwanderung auch ohne Sonderentwicklungen wie durch die
Pandemie hoher Unsicherheit. Das Arbeitsmarktzuwanderungspotenzial nach Deutschland und entspre-
chend nach Hessen ist aber aufgrund der demografischen Situation in den Herkunftslandern langfristig ab-
nehmend.
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Tabelle 10: Studentische Wohnungsnachfrage

Aussage Riickgang der Wohnungsnachfrage Studierender durch Einreisebeschrankungen und fehlende Prasenz-
lehre infolge pandemiebedingter Reise- und Aufenthaltsbeschrankungen
Impact- kurzfristig Riickgang der Studierendenzahlen, besonders bei auslandischen Studierenden
bewer- mittelfristig Aufgrund von Reisebeschrankungen sind weiter Hemmnisse zu erwarten, insbeson-
tung R .
dere bei chinesischen Studierenden
langfristig Neutral, aber abnehmender Kohortenbesatz in der Bildungswanderung
Grafische
Analyse . .
Wachstumszahlen der Studierenden an staatl. hessischen Hochschulen
im Periodenvergleich
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Quelle Berechnungen des HMWK, Landeswerte Hessen, nach Hochschularten
Erlaute- Neben der Arbeitsmarktzuwanderung stellt die Bildungsmigration aus dem Ausland einen entscheiden-
rung den Treiber der Wohnungsnachfrage dar, insbesondere in den GroR- und Universitdtsstadten im Seg-

ment bezahlbarer und kleinerer Wohnungen. Die Studierendenzahlen waren vor der Pandemie auf ein
Rekordniveau angestiegen. So zeigten die Jahre zwischen 2010 und 2015 hohe jahrliche Wachstumsra-
ten. In den darauf folgenden Jahren bis 2019 beruhte das Wachstum der Studierendenzahlen vor allem
auf der Auslandsnachfrage, wahrend sich der demografische Wandel bereits in Form geringerer Kohor-
tenzahlen bei deutschen Studierenden bemerkbar macht. Durch die Pandemie kam es 2020 kurzfristig
zu einem Rickgang der Studierendenzahlen an hessischen Hochschulen, besonders bei Studierenden
aus dem Ausland. 2021 sank die Zahl der Studierenden um mehr als 3 %, was auf die erschwerten Start-
bedingungen eines Hochschulstudiums wahrend einer pandemischen Lage zuriickgefiihrt werden kann.
Die Zahl der ausldandischen Studierenden stieg im gleichen Zeitraum aber wieder an. Mittelfristig stellten
die Reisebeschrankungen oder andere Unsicherheiten durch die Pandemie daher kein Hemmnis fiir ein
Studium in Deutschland dar. Langfristig ist zu erwarten, dass die Wohnungsnachfrage durch die Auswir-
kungen der Pandemie auf die Entwicklung der Studierendenzahlen nicht beeinflusst werden wird. Aller-
dings ist abzusehen, dass die Wohnungsnachfrage durch Studierende aus dem Ausland ebenfalls durch
abnehmenden Kohortenbesatz in den Herkunftslandern langfristig abnehmen wird.
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4.2.3 Auswirkungen auf das Wohnstandortverhalten

Tabelle 11: Binnenwanderung in Hessen nach Teilrdaumen

Aussage Veranderung des Wohnstandortverhaltens durch geringere Bedeutung der Nahe zu einem standortge-
bundenen Arbeitsplatz oder durch veranderte Lagepraferenzen (Belichtung/Belliftung) der Wohnung
Impact- kurzfristig Riicklaufige Zuwanderungsraten aus dem Ausland, verstarkte Zuwanderung in sub-
bewer- urbane und landliche Kreise
tung mittelfristig Fortsetzung des Suburbanisierungstrends
langfristig Unklar
Grafi- e e .
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Quelle Hessisches Statistisches Landesamt, Wanderungstatigkeit, Kreise und kreisfreie Stadte in Hessen, 2011-
2020
Erldute- Zu Beginn der Pandemie galten GroRstadte in der 6ffentlichen Wahrnehmung durch ihre hohe Einwoh-
rung nerdichte als Orte mit erhdhter Ansteckungsgefahr. Zeitgleich bewirkten die Einschrankungen der Be-

wegungsfreiheit, dass die Wohnsituation fir viele Menschen in den Fokus der eigenen Aufmerksamkeit
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rickte und Wohnwiinsche wie ein Balkon oder Garten verstarkten. Entsprechend verzeichnen die Um-
landkreise 2020 Wanderungsgewinne gegeniiber den hessischen kreisfreien Stadten. Die Pandemie hat
diese Suburbanisierungstendenz aber lediglich verstarkt, denn bereits vor der Pandemie zeigte sich diese
Verlagerung der Wohnungsnachfrage.

Die Bedeutung der Ndhe zu einem standortgebundenen Arbeitsplatz hat wahrend der Pandemie durch
verstarkte Moglichkeiten zur Heimarbeit abgenommen. Diinn besiedelte landliche Kreise verzeichnen
erstmals ebenfalls Wanderungsgewinne aus den hessischen kreisfreien Stadten sowie aus anderen Bun-
deslandern. Die AuRenwanderung (s. separate Auswertung) ist zwar in allen Raumtypen positiv, aber
durch die Pandemie spirbar zuriickgegangen.

Kurzfristig kam es zu ricklaufigen Zuwanderungsraten in der Bildungswanderung (insbesondere Studie-
rende durch Onlinevorlesungen). Dieser Riickgang tragt zur starkeren Sichtbarkeit der dahinterliegenden
Suburbanisierungstrends bei. Mittelfristig ist mit der Fortsetzung der bestehenden Suburbanisierungs-
trends zu rechnen. Die abnehmende Zahl jiingerer Kohorten der Bildungswanderung wird die Zuwande-
rung in die Kernstiadte reduzieren. Ahnlich wie bei der AuRenwanderung besteht auch bei der Binnen-
migration langfristig ein hohes MaR an Unsicherheit Gber die zukiinftige Entwicklung, entsprechend sind
die Auswirkungen unklar.
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Tabelle 12: Pendlerverhalten in Hessen nach Teilrdumen

Aussage Verdnderung der Arbeitsplatzmobilitdt durch geringere Bedeutung der Ndhe zu einem standortgebun-
denen Arbeitsplatz oder durch (temporére) Arbeitsplatzverluste/Kurzarbeit
Impact- kurzfristig Ricklaufige Pendlermobilitdt im 2. Quartal 2020 in allen Kreistypen
bewer- mittelfristig Normalisierung ab dem 3. Quartal 2020, Trend zu erhdhter Mobilitat in Kreisen
tung des landlichen Raums
langfristig unklar
Grafi- . . S . .
sche Relative Veranderung der Pendlermobilitat, Monatswerte 2020 im Vergleich
zum Vorjahresmonat
Analyse 50
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Kreisfreie Stadte Umlandkreise verdichtete landliche Kreise diinn besiedelte landliche Kreise
Quelle Eigene Berechnungen, Datenbasis Destatis, Experimentelle Daten, Hessen, Kreise und Kreisfreie Stadte,
Monatswerte 1.2020 bis 11.2020 im Vergleich zum Vorjahresmonat
Erlaute- Der erste ,,Lockdown” im Maérz 2020 hatte spirbare Auswirkungen auf den Arbeitsalltag vieler Men-
rung schen. Heimarbeit und Kurzarbeit waren auf einmal weit verbreitet, auch die Arbeitslosigkeit ist (tem-

porar) angestiegen (vgl. jeweilige Auswertungen in diesem Kapitel). Dies zeigt sich auch in den Daten
zum Pendlerverhalten, denn der tagliche Weg zur Arbeit entfiel plotzlich fiir viele Menschen oder
wurde zumindest seltener.

Kurzfristig zeigt sich somit eine riicklaufige Pendlermobilitdt im 2. Quartal 2020 in allen Kreistypen.
Zwar ist diese Entwicklung in allen dargestellten Raumtypen, aber insbesondere in den kreisfreien
Stadten zu beobachten, denn dort befinden sich die Zentren der regionalen Arbeitsmarkte und ent-
sprechend die meisten Arbeitslatze.

Mittelfristig folgte dann eine Normalisierung ab dem 3. Quartal 2020. Dabei zeigt sich ein Trend zu er-
hohter Mobilitat in Kreisen des landlichen Raums. Die langfristigen Effekte sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch unklar. Zu weiteren Ausfiihrungen zur Mobilitdt siehe Anhang B.

34



|
Coronastudie - Wohnen und Stadtentwicklung in Hessen IWU

Tabelle 13: Kaufpreisentwicklung fiir Einfamilienhauser nach Teilrdumen in Hessen

Aussage Veranderung des Wohnstandortverhaltens durch geringere Bedeutung der Nahe zu einem standortge-
bundenen Arbeitsplatz, Leistbarkeitsprobleme

Impact- kurzfristig Preisanstieg fur EFH in allen Teilrdumen auRer in kreisfreien Stadten
bewer- Mittelfristig Verstirkung der Suburbanisierungstendenz durch verandertes Wohnstandort-
tung verhaltens infolge von Homeoffice und Leistbarkeitsproblemen
langfristig Unklar

Grafi- - .
sche EFH-Preisniveau 2012-2020; Index (2015=100, geldumsatzgewichtet)
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Quelle Eigene Berechnungen, Datenbasis: Ermittelte Kaufpreisniveaus fiir gebrauchte EFH, Zentrale Geschafts-

stelle der Gutachterausschisse in Hessen, Immobilienmarktbericht, diverse Jahrgange

Erldute- Die Abbildung zeigt die dynamische Kaufpreisentwicklung fur Einfamilienhauser differenziert nach Teil-

rung rdumen in Hessen im letzten Jahrzehnt. Der Preisanstieg fallt dabei je nach Teilraum unterschiedlich
stark aus. Wahrend der Preis fir ein Einfamilienhaus in einem Umlandkreis in der Zeit von 2015 bis
2020 um ca. 56% steigt, erhoht sich der Preis fir ein Einfamilienhaus in einem diinnbesiedelten landli-
chen Kreis im selben Zeitraum um 37%. Mit Beginn der Corona-Pandemie setzt eine Korrektur dieses
Trends ein. Wahrend die Kaufpreise fiir Einfamilienhduser in kreisfreien Stadten leicht zuriickgingen,
stiegen vor allem die Preise in den ldndlichen Kreisen unvermindert an. Dies deutet auf weitgehende
Sattigung der Preisniveaus in den Stadten hin, mit der Folge einer Verlagerung der Nachfrage ins erwei-
terte Umland. Aufgrund der Méglichkeit von Homeoffice sinkt die Bedeutung der Nahe zu einem
standortgebundenen Arbeitsplatz, gleichzeitig ermdglichen die niedrigeren Kaufpreise im landlichen
Raum der Verschiebung der Wohnpraferenzen, nach einem zusatzlichen Arbeitszimmer und dem Zu-
gang zu einem Garten, zu entsprechen. Dabei ist die Pandemie nicht der Ausloser, sondern verstarkt
lediglich die bestehende Suburbanisierungstendenz. Die Leistbarkeitsprobleme fiir Einfamilienhduser
in kreisfreien Stadten und Umlandkreisen hat bereits in der Zeit vor der Pandemie zu einer gestiegenen
Nachfrage nach Einfamilienhdusern im landlichen Raum gefiihrt. Langfristig wird die Digitalisierung die
Moglichkeiten zum Homeoffice eher erhéhen, gemeinsam mit dem Leistbarkeitsproblem in der Stadt
ist daher einerseits von einer weiteren Verschiebung der Nachfrage hin zu Einfamilienhdusern in die
landlichen Kreise auszugehen. Dem stehen gestiegene Energiekosten fiir die Mobilitat, aber auch die
geringere Auswahl auf dem Arbeitsmarkt und die schlechtere soziale und kulturelle Infrastrukturaus-
stattung gegenuber. Die langerfristige Entwicklung ist daher unklar.
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Tabelle 14: Marktmietenentwicklung nach Teilrdumen in Hessen

Aussage Impact der Pandemie auf die Marktmieten
Impact-  kurzfristig Stagnation wahrend Coronawellen, gefolgt von starkerer Mietpreis-
bewer- steigerung dazwischen
tung mittelfristig Abkiihlung der Mietpreisentwicklung in kreisfreien Stadten, verstarkte
Dynamik im landlichen Raum
langfristig Verringerung der Mietpreisspreizung zwischen Teilrdumen, unsiche-
rere Entwicklung der Mietpreisdynamik insgesamt aufgrund gestiege-
ner Kosten auf der einen Seite, abschwachender Zuwanderung auf
der andere Seite
Grafische . . .
Analyse Mittlere Angebotsmieten 2-3 Zi.-Whg.
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1 —
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1357911357911 3 57911357911 3375
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Quelle Eigene Berechnungen (fallzahlengewichtete Kreismittelwerte), Datenbasis: IDN Immodaten
Erldute- Die Corona-Pandemie blieb in den ersten Wellen ohne persistenten Impact auf die Mietpreisentwick-
rung lung. Zwar kam es mit dem ersten ,Lockdown” zu einer Abkiihlung der Mietpreisentwicklung mit an-

schlieBendem Aufholwachstum. Dabei handelte es sich jedoch nur um temporére Effekte infolge der
mit groBer Unsicherheit verbundenen Ausnahmesituation. Mittelfristig sind bis Mitte 2021 stagnie-
rende Preisentwicklungen in den verstadterten Rdumen, verbunden mit einer deutlich starkeren Miet-
preisdynamik in diinn besiedelten Raumen zu erkennen, die die coronabedingte Verlagerung der Nach-
frage in diese Teilrdume widerspiegelt. Langfristig lassen eine reduzierte Bildungswanderung aufgrund
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geringerer Kohortenbesetzung und das abnehmende Arbeitsmarktzuwanderungspotenzial eine sin-
kende Nachfrage auf den Wohnungsmarkten besonders in kreisfreien Stadten erwarten, was diesen
Trend verstetigen kdnnte. Dem stehen héhere Mietpreiserwartungen in Folge der gestiegenen Bau-
und Finanzierungskosten gegeniiber, was eine Aussage liber die langerfristige Entwicklung erschwert.

4.2.4 Auswirkungen auf die Wohnformwahl: qualitative Aspekte

Tabelle 15: Kaufpreisrelation Eigentumswohnungen/Einfamilienhduser in Hessen nach Teilrdumen

Aussage Verschiebung der Wohnpréferenzen
Impact- kurzfristig Leichter Riickgang der Kaufpreise fir EFH in Stadten
bewer-  jttelfristig
tung . - . -
langfristig Verstarkung der Suburbanisierungstendenz durch verandertes Wohnstandort-
verhaltens infolge von Homeoffice und Leistbarkeitsprobleme
Grafi- . . e e
Vergleich EFH zu ETW-Preise: Kreisfreie Stadte
sche Index (2015=100, geldumsatzgewichtet)
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Quelle Eigene Berechnungen, Datenbasis: Ermittelte Kaufpreisniveaus fiir Neubau-ETW, Zentrale Geschafts-
stelle der Gutachterausschiisse in Hessen, Immobilienmarktbericht, diverse Jahrgdnge
Erldute- Die fir die erste Phase der Pandemie bis Ende 2020 verfligbaren Daten aus den Verkaufsfallen fiir
rung Wohnimmobilien in Hessen zeigen den Praferenzwandel zwischen den Teilrdumen und unterschiedli-

chen Wohnformen. Die obere Abbildung zeigt den Preisvergleich von neugebauten
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Eigentumswohnungen und gebrauchten Einfamilienhdusern in kreisfreien Stadten, unten sind die ver-
gleichbaren Daten fir den Kreistyp Umlandkreise dargestellt. Erkennbar ist, dass in Stadten beide Woh-
nungstypen wahrend der Pandemie stagnierende bis sinkende Kaufpreise erkennen lassen, nicht jedoch
in den Umlandkreisen. Gleichzeitig ist die Preisentwicklung auf dem Markt fir Eigentumswohnungen in
den kreisfreien Stadten in den Jahren seit 2015 deutlich dynamischer verlaufen als auf dem Markt fir
Eigenheime. Auch hier stellt sich die Lage in den Umlandkreisen umgekehrt dar. Die empirische Evidenz
zeigt damit den Trend zur Suburbanisierung, der nicht durch die Pandemie ausgel6st, aber weiter ver-
starkt wurde. So verzeichneten sowohl die hessischen Umlandkreise als auch diinnbesiedelte landliche
Kreise wahrend der Pandemie Wanderungsgewinne gegeniiber den kreisfreien Stadten. Langfristig ist
aufgrund des veranderten Wohnstandortverhaltens und der Verschiebung der Wohnpraferenzen mit
einer weiteren Zunahme der Nachfrage nach Wohneigentum in den Umlandkreisen und den weiter ent-
fernt liegenden landlichen Kreisen zu rechnen. Neben den Standortpraferenzen treibt auch das Leistbar-
keitsproblem von Eigentum in den Stadten die Nachfrage in den Umlandkreisen und in landlichen Ge-
bieten an.

Tabelle 16: Marktmietenentwicklung nach Wohnungstypen: Frankfurt am Main

Aussage Verschiebung der Wohnpraferenzen, Nachfrageriickgang in Teilsegmenten

Impact-  kurzfristig Nachfrageriickgang in Teilsegmenten (bspw. mobliertes Wohnen)
bewer- mittelfristig Normalisierung der Wohnraumnachfrage

tung langfristig Verschiebung der Wohnpréaferenzen

2;2?;‘::‘3 Mittlere Angebotsmieten nach Wohnungstypen

30,00 €
28,00 €
26,00 €
24,00 €
22,00 €
20,00 €
18,00 €
16,00 €
14,00 €
12,00 €
10,00 € =1 Zi.-Whg 2-3 Zi.-Whg
135 7911357 911 4 Zi.-Whg méblierte Whag.

2018 2019 2020 2021 2022
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Mittlere Angebotsmieten nach Wohnungstypen
Index gleitender Durchschnitt (2020 M3=100)
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Quelle

Eigene Berechnungen, Datenbasis: IDN Immodaten.net

Erlaute-
rung

Die Unsicherheit am Beginn der Corona-Pandemie fiihrte zu erkennbaren Nachfrageriickgangen, da ty-
pische Nachfrager in diesem Bereich, wie bspw. Studierende, zuriickgingen, die durch eine Phase kurz-
zeitig wiederauflebender Mietpreissteigerungen abgel6st wurden. Die wegfallende Nachfrage aus der
Auslandswanderung, verbunden mit der verstarkten Abwanderung in Umlandkreise flihrte zwischen
Mitte 2020 und Ende 2022 in GroRstadten wie hier in Hessen Frankfurt a. Main. zu stagnierenden Miet-
preisentwicklungen, von der besonders der Teilmarkt fir Einzimmerwohnungen und moblierte Wohnun-
gen betroffen war. Ab 2022 sind dagegen in allen Teilméarkten wieder hohere Mietpreissteigerungen er-
kennbar. Die langfristige Entwicklung der Mietpreise hangt von zwei Faktoren ab. Auf der einen Seite
von der Entwicklung der Arbeitsmigration nach dem Ende der Pandemie. Wahrend der Pandemie ging
die Arbeitsmigration deutlich zurlick, in den Jahren vor der Pandemie war die Arbeitsmigration durch die
Beforderung der zuséatzlichen Nachfrage aber malRgeblich fir die steigenden Mietpreise in den Stadten
verantwortlich. Ob es nach der Pandemie zu einer erneuten Arbeitsmigration in deutsche Stadte kommt,
hadngt dabei vor allem von der wirtschaftlichen Erholung in Deutschland und der Arbeitsmarktsituation
in den Herkunftslandern ab. Auf der anderen Seite konnte die pandemiebedingte Veranderung der
Wohnpraferenzen hin zu mehr Wohnraum, etwa fiir ein Arbeitszimmer und dem Zugang zu einem Gar-
ten, langfristig eine Verschiebung der Nachfrage in die Umlandkreise und in den landlichen Raum mit
preisglinstigerem Wohnraum fordern. Durch die geringere Bedeutung der Ndhe zu einem standortge-
bundenen Arbeitsplatz konnte der Zuzug und damit die Nachfrage nach Wohnraum in den Stadten damit
gedampft werden.
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4.2.5 Auswirkungen auf die Wohnungsbestiande und die Bautatigkeit

Tabelle 17: Bautatigkeit: Baugenehmigungen

Aussage  Beeintrachtigung der Neubautatigkeit infolge pandemiebedingter Reduktion des Arbeitsvolumens bei
der Planung und Genehmigung
Impact- kurzfristig Leichte Einbriiche in zeitlichem Nachlauf zu ,Lockdown“-Perioden
:’ewer- mittelfristig Genehmigungszahlen im Q1 + Q2 2021 in etwa auf dem Niveau des Jahres 2019
ung
langfristig Vermutlich neutral
Grafische .
Wohnungsbaugenehmigungen nach Bauherren, Monatswerte Hessen
Analyse
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— = = Wohnungen insgesamt, Jahresdurchschnittswerte
Wohnungsunternehmen als Bauherren von Wohngebauden
Private Haushalte als Bauherren von Wohngebauden
Quelle Statistisches Bundesamt, Statistik der Baugenehmigungen 31111-0004, Hessen, Monatswerte
Erldute- Bei der Planung und Genehmigung im Wohnungsbau kam es durch die Pandemie zu Beeintrachtigungen
rung infolge eines reduzierten Arbeitsvolumens. Dabei lassen sich leichte Einbriiche in zeitlichem Nachlauf zu

Lockdown-Perioden erkennen. Im ersten und zweiten Quartal 2021 pendeln sich die Genehmigungszah-
len in etwa wieder auf dem Niveau des Jahres 2019 ein. Langfristig ist kein Effekt der Pandemie auf die
Zahl der Baugenehmigungen zu erwarten, da sich die gegenwartig abzeichnenden Rickgdnge im Woh-
nungsbauvolumen in erster Linie mit den Preissteigerungen im Baugewerbe aufgrund der Ukraine-Krise
erklaren lassen.

40



Coronastudie - Wohnen und Stadtentwicklung in Hessen IWU

Tabelle 18: Bautatigkeit: Bauiiberhang

Aussage Beeintrachtigung der Neubautatigkeit infolge pandemiebedingter Reduktion des Arbeitsvolumens bei
der Planung und Genehmigung
Impact- kurzfristig Geringerer Zuwachs des Bauiiberhangs gegenliber dem Vorjahr
bewer- mittelfristig unklar
tung
langfristig Beeintrachtigung des Neubaus aufgrund gestiegener Baukosten verzogert neue Ge-
nehmigungstatigkeit, aber auch Abbau des Bauliberhangs
Grafische . .
Bautliberhang im Wohnungsbau, Hessen
Analyse
80.000 - 8.000
70.000 - 7.000
60.000 - 6.000
2 50000 - 5000 3
= 2
o 2
g 40.000 - 4.000 _F‘j
2 g
S 30.000 - 3.000 R
o
20.000 - 2.000
10.000 - 1.000
0 -0
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Verénderungen zum Vorjahresstichtag (rechts) Bauiiberhang (Wohnungen) zum Stichtag (links)
Quelle Statistisches Bundesamt, Statistik der Bauliberhdange 31131, Hessen, Stichtagswerte 2016-2021
Erlaute- Der Bauliberhang, das heiflt genehmigten Bauvorhaben, die am Ende eines Kalenderjahres aber noch
rung nicht fertiggestellt sind, ist im ersten Jahr der Corona-Pandemie 2020 nur geringfligig gewachsen. Das

deutet darauf hin, dass trotz der Lockdown-Phasen Bauvorhaben weiterhin realisiert und erteilte Bau-
genehmigungen umgesetzt werden konnten. Gleichzeitig tragt auch der kurzfristige Riickgang der Ge-
nehmigungszahlen, infolge der pandemiebedingte Reduktion des Arbeitsvolumens, zum geringeren Zu-
wachs des Bauliberhangs im Jahr 2020 bei. Im Jahr 2021 wachst der Bauliberhang wieder starker und
liegt in etwa auf dem Niveau von 2017. Langfristig ist die Entwicklung des Bauliberhangs von der weite-
ren wirtschaftlichen Entwicklung nach der Pandemie abhangig. Aufgrund der stark gestiegenen Baukos-
ten und der mangelnden Verfligbarkeit von Handwerkern ist ein Riickgang der Neubautatigkeit zu er-
warten. Es besteht daher die Moglichkeit, dass bereits genehmigte Bauvorhaben nicht mehr realisiert
werden kénnen, und damit der Bauiliberhang auch wieder starker wéachst. Gleichzeitig ist auch mit ab-
nehmender Genehmigungstatigkeit ein Abbau des bestehenden Bauliberhangs zu erwarten.
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Tabelle 19: Bautatigkeit: Baupreise (Kundenseite)

Aussage Steigende Baupreise aufgrund gestorter Lieferketten und steigender Energiepreise
Impact- kurzfristig Anstieg der Baupreise aufgrund gestorter Lieferketten
bewer- mittelfristig
tung
langfristig Erhohte Baukosten infolge von erhéhten Materialpreisen, steigenden Léhnen und
geringem Angebot an Handwerkern
Grafische . . . .
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Statistisches Bundesamt, Preisindizes fiir die Bauwirtschaft: Deutschland, Quartale, Art der Bauleistung
61261-0002

Erldute-
rung

Wahrend die Baupreise in den letzten Jahren aufgrund der gestiegenen Nachfrage und dem geringen
Angebot an Handwerkern kontinuierlich gewachsen sind, kam es durch die Pandemie nochmal zu einer
deutlichen Steigerung der Baupreise. Gestorte Lieferketten und ein dadurch bedingter Mangel an Bau-
materialien haben die Kosten fiir Bauleistungen weiter in die Hohe getrieben. Wahrend der Anstieg der
Baupreise im Jahr 2020 moderat ausfiel, stiegen die Kosten fiir Bauleistungen im Jahr 2021 deutlich ge-
geniiber den Vorjahren. Gleichzeitig ist langfristig keine Entspannung in Sicht und aufgrund des Ukraine-
Krieges, der hohen Volatilitat der Energiepreise und der Inflation eher mit noch weiteren Preissteigerun-
gen zu rechnen, die aber nicht mehr kausal der Corona-Epidemie zugeschrieben werden kénnen.
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Tabelle 20: Bautatigkeit: Baukosten (Anbieterseite)

Aussage Starkes Wachstum der Baukosten durch die Pandemie infolge gestorter Lieferketten und steigender
Energiepreise
Impact- kurzfristig Gestorte Lieferketten, Lieferengpéasse von (Bau-)Material
:’ewer- mittelfristig Beschleunigtes Wachstum der Baukosten
ung
langfristig Deutlich erh6hte Baukosten infolge von erhdhten Materialpreisen, steigenden Loh-
nen und geringen Kapazitdten im Baugewerbe
Grafische . . .
Al Baukostenindex fiir Wohngebaude (2020 Q1=100):
Deutschland 2018 Q1 bis 2022 Q1
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Quelle Baukostenindizes fir Wohngeb&ude: Deutschland, Quartale, Art der Baukosten (ohne Umsatzsteuer)
61261-0014
Erldute- Infolge pandemiebedingter Restriktionen kam es zu Stérungen in den Lieferketten vieler Produkte. Auch
rung

im Bausektor kam es zu Lieferschwierigkeiten bei Baumaterial. Die Graphik zeigt jedoch, dass die Bau-
kosten im ersten Jahr der Corona-Pandemie dennoch kurzfristig nur auf dhnlichem Niveau, wie in den
vorherigen Jahren stiegen. Erst mit dem zweiten ,Lockdown” ab Ende 2020 kommt es zu einem stark
beschleunigten Wachstum der Baukosten. Insgesamt stiegen die Baukosten im Jahr 2021 um uber 10%
gegeniliber dem ersten Quartal 2020. Dabei entfallt, wie die Graphik veranschaulicht, der wesentlich gro-
Rere Teil des Wachstums auf die Materialkosten, die deutlich mehr zulegten als die Arbeitskosten.
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Auch langerfristig ist mit einem weiteren Wachstum der Baukosten zu rechnen. Auf der einen Seite treibt
die Inflation die Materialkosten weiter an. Gleichzeitig diirften die erhéhten Preise durch die Inflation
die Lohne weiter steigen lassen. Gemeinsam mit dem geringeren Angebot an Handwerkern ist daher
auch mit einem weiteren Anstieg der Arbeitskosten zu rechnen. Zudem sind aufgrund pandemiebeding-
ter Restriktionen in anderen Landern, wie bspw. China, weiterhin Lieferketten unterbrochen, sodass in
absehbarer Zeit nicht mit einer Riickkehr reibungsloser Abldufe zu rechnen ist.

Tabelle 21: Bautatigkeit: Insolvenzverfahren (Baugewerbe)

Aussage Beeintrachtigung der Neubautatigkeit infolge pandemiebedingter Ressourcenengpasse
Impact- kurzfristig Abnahme, ggf. infolge von gesetzl. Insolvenzschutzregelungen
rewer- mittelfristig Projektion fiir das Jahr 2021 immer noch unter dem Niveau von 2019
ung
langfristig Vermutlich neutral
Grafi- .
sche Insolvenzverfahren bei Unternehmen des Baugewerbes (Deutschland,
Monatswerte)

Analyse
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Insovenzverfahren Baugewerbe — — — Jahresdurchschnittwerte
Quelle Statistisches Bundesamt, Statistik Gber beantragte Insolvenzverfahren (Unternehmen im Baugewerbe),
Reihe 52411-0004, Monatswerte bis 5.2021

Erldute- Anders als in vielen europaischen und auBereuropéischen Landern, kam es in Deutschland nicht zur
rung SchlieBung von Baustellen. Zwar gab es durch die GrenzschlieBungen Beeintrachtigung der Neubautatig-

keit, dennoch stieg im Jahr 2020 das Bauvolumen (Summe aus Neubau und BestandsmalRnahmen) in
Deutschland insgesamt an. Dieser Trend und die gesetzliche Insolvenzschutzregelungen, die von Marz
bis Dezember 2020 galt, erkldren den kurzfristigen Riickgang der Insolvenzverfahren bei Unternehmen
des Baugewerbes. Mittelfristig und nach der Aufhebung der Insolvenzschutzregelung ist zu Beginn 2021
wieder ein Anstieg der Insolvenzverfahren zu verzeichnen. Die Projektion fiir das Jahr 2021 liegt nichts-
destotrotz immer noch unter dem Niveau von 2019. Die langerfristige Entwicklung ist nicht mehr nur
vom weiteren pandemischen Verlauf abhangig. sondern wird im Wesentlichen von der Entwicklung der
Baupreise, der Inflation und der Nachfrage nach Wohnimmobilien bestimmt.
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Tabelle 22: Wohnungsbestand: Insolvenzverfahren (Wohnungsunternehmen)

Aussage Beeintrachtigung der Neubautatigkeit infolge pandemiebedingter Ressourcenengpasse

Impact- kurzfristig Abnahme, ggf. infolge von gesetzl. Insolvenzschutzregelungen
bewer- mittelfristig neutral
tung
langfristig neutral
Grafi- , .
sche Insolvenzverfahren beiUnternehmen des Grundstiicks- und Wohnungswesens
(Deutschland, Monatswerte)

Analyse

30
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1234567891011121 234567 891011121 234567 89101112123 4567 8 9101112
2018 2019 2020 2021
Grundstticks- und Wohnungswesen — — — Jahresdurchschnittwerte
Quelle Statistisches Bundesamt, Statistik Gber beantragte Insolvenzverfahren (Unternehmen der Wohnungs-
und Grundstickswirtschaft), Reihe 52411-0004, Deutschland, Monatswerte bis 5.2021

Erldute- Die Zahl der Insolvenzverfahren von Wohnungsunternehmen weist im Jahr 2019 eine leicht riicklaufige
rung Tendenz auf. Gibt es 2018 bundesweit noch etwa 14 Insolvenzverfahren von Wohnungsunternehmen

pro Monat, sind es im Jahresmittel 2019 nur noch 12 Verfahren monatlich. Dass die Zahl 2020 erneut
leicht sinkt und im Jahr 2021 wieder leicht steigt, kann zum Teil auch mit der Aussetzung der Insolvenzan-
tragpflicht fur den Zeitraum Marz bis Dezember 2020 erklart werden. Ein langfristiger Effekt auf die In-
solvenzverfahren von Wohnungsunternehmen durch Corona ist nicht zu erwarten.
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5. Ergebnisse der Untersuchung und Handlungsoptionen

In der vorliegenden Studie wurden die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das Wohnen und die Stadt-
entwicklung in Hessen genauer in den Blick genommen.

Veranderte Wohnbediirfnisse, eine gesunkene Wohnungsnachfrage, aber auch unterbrochene Planungs-
und Baugenehmigungsprozesse sowie ein gewandeltes Mobilitatsverhalten wahrend der Pandemie haben
zu strukturellen Briichen auf Hessens Wohnungsmarkten gefiihrt. Dabei entfaltete die Krise regional hochst
unterschiedliche Wirkungen.

Der starke Riickgang der Zuwanderungsdynamik und der konjunkturelle Einbruch verbunden mit einem deut-
lichen Anstieg der Arbeitslosenzahlen bzw. der Kurzarbeit, hat vor allem in wachstumsstarken Regionen weit-
reichende Konsequenzen fir die Wohnungsnachfrage gehabt. Die Preisdynamik bei den Angebotsmieten und
Kaufpreisen in urbanen Ballungsrdumen wurde durch die Coronakrise und den dadurch bedingten Realein-
kommenseinbuBen, gestiegenen Energiepreisen und hoheren Finanzierungskosten deutlich gedampft.

Dagegen konnten in einzelnen Regionen des landlichen Raumes verstarkte Zuwanderungstendenzen und in-
folgedessen Preissteigerungen fiir Wohnimmobilien beobachtet werden. Das verdanderte Wohnstandortver-
halten vieler Haushalte in der Pandemie fiihrte zum ersten Mal seit langem wieder zu deutlichen Wande-
rungsgewinnen der landlichen Landkreise gegenilber den kreisfreien Stadten.

In den vorangehenden Kapiteln wurden diese Entwicklungen auf Basis verschiedener empirischer Indikatoren
analysiert und ausgewertet. Das entwickelte Strukturmuster der raumlichen Betroffenheit ermdéglicht dabei
eine differenzierte Betrachtung der Auswirkungen fir verschiedene Teilrdume Hessens, wie bspw. kreisfreie
Stadte, Umlandkreise und landliche Landkreise.

Das nachfolgende Kapitel fasst die zentralen Ergebnisse der vorherigen Kapitel sowie der beiden flankieren-
den Gutachten zusammen und nimmt eine erste Bewertung der Auswirkung der Corona-Pandemie auf das
Wohnen und die Stadtentwicklung in Hessen vor. Die Zusammenfassung erfolgt dabei entlang der im voran-
gegangenen Kapitel systematisierten Handlungsfelder.

Auf Grundlage der gewonnen Erkenntnisse werden in diesem Kapitel anschlieBend moégliche Handlungsopti-
onen fir wohnungspolitische Entscheidungen formuliert. Diese sind geeignet, zur Behebung von negativen
Folgen der Coronakrise, aber auch zur zukiinftigen Starkung der Resilienz gegeniiber Krisen sowie zur Nut-
zung sich ergebender Entwicklungschancen aus dauerhaften Strukturbriichen beizutragen.
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5.1 Ubersicht: Betroffenheit und Handlungsfelder im Wohnungsmarkt

Handlungsfeld

Wohnungsbestand

Wohnungsneubau

quantitative Woh-
nungsnachfrage

kurzfristig

— Reduziertes Wohnungsangebot
durch Riickgang der Umzugstatig-
keit.

— Geringe Effekte durch Mietaus-
falle/Mietstundungen.

— Riickgang der Neubautétigkeit.
— Abbau von Bautiberhangen.

— Riickgang der Zuwanderung, vor al-
lem bei der Arbeitsmarkt- und Aus-
bildungswanderung.

— Riickgang von berufsbedingten Ne-
benwohnsitzen und Nachfrage nach
Kurzzeitwohnraum und Studieren-
denwohnraum.

Betroffenheit
mittelfristig

Zunehmende Ausdifferenzierung der Ver-
mietbarkeit der Wohnungsbestande ent-
lang der Wohnwertmerkmale.

Steigende Vermietungsrisiken bei fehlen-
den Modernisierungs- und Erhaltungs-in-
vestitionen, fehlender Anpassung an ener-
getische und nachfrageseitige Aspekte und
fehlender Anpassung an veranderte Wohn-
wiinsche (Arbeitsraum, Balkon/Freisitz,
Schallschutz, ITK-Zugang, Hygienestan-
dards).

Bei weiterhin vorherrschenden Kapazitéts-
engpassen Verringerung der Wartungs-
und Instandhaltungsintensitat.

Kapazitatsengpasse aufgrund negativem
Angebotsschock und hoher Nachfrage fiih-
ren zu Baupreissteigerungen und senken
Output.

Nachlassende Neubautétigkeit trotz Abfla-
chen von Preisspitzen aufgrund insgesamt
gestiegener Materialkosten, hoherer
Fremdkapitalkosten und mittelfristig hohe-
rer Arbeitskosten (bei weiterhin hohem
Wohnungsbedarf).

Wiederaufleben der Arbeitsmarkt-zuwan-
derung infolge der wirtschaftlichen Erho-
lung.

Zusammenhang von Fliichtlings-wande-
rung und Coronaeffekt unklar.

langfristig
Ggf. Zunahme von Standortrisiken bei In-
vestitionsentscheidungen (infolge zuneh-
mend unsicherer raumlicher Entwicklung,
Anpassung der Portfolios/Konzentrations-
druck).
Unsicherheit durch langfristigen Fachkraf-
temangel, was Modernisierungs- und Er-
haltungsinvestitionen verzdgern kann.

Hoheres Preisniveau beim Neubau auf-
grund langfristiger Knappheit und energie-
politischer/ arbeitsmarktpolitischer Effekte
zu erwarten.

Zunehmende Umnutzungspotenziale im
Gewerbeimmobilienbereich infolge veran-
derter Arbeitswelten.

Nachfrage nach Kurzzeitwohnen oder
nach studentischen Wohnangeboten ver-
mutlich langerfristig reduziert. (bedingt
durch geringere Prasenzkultur im Arbeits-
markt und geringeren Kohortenbesatz in
der Bildungswanderung).
Zuwanderungspotenzial auf den Arbeits-
markt aufgrund der demografischen Situa-
tion in den Herkunftslandern langfristig

Handlungsoptionen

Flexibilitat und Nutzungsneutralitat der
Bestande sichern.

Wettbewerbsfahigkeit durch Qualitat und
Kosteneffizienz erhalten.
Bestandsinvestitionen im landlichen
Raum, vorrangig im kleinteiligen, z.T.
baukulturell und stadtebaulich erhaltens-
werten Wohnungsbestand (kann ggf. die
nicht bedarfsgerechte Neubautatigkeit im
landlichen Raum ersetzen).
Standortrisiken durch Infrastrukturinvesti-
tionen auch in landlich und dlinnbesie-
delten Regionen diversifizieren.

Redundanz bei der Baustoffversorgung
und Technologieoffenheit bei der techni-
schen Ausfiihrung férdern, um Resilienz
zu erhdhen.

Planungs- und Bauablaufe u.a. durch Di-
gitalisierung von Planungsprozessen,
Automatisierung und Vorfertigung effizi-
enter gestalten.

Forderung der Hebung von Umnutzungs-
potenzialen im Immobilienbestand, der
nicht zu Wohnzwecken genutzt wurde.
Abbau von Baulandknappheiten zu
Gunsten von Flachen fiir den Wohnungs-
bau, insbes. im suboptimal genutzten In-
nenbereich.

Zunehmende Volatilitat und Unsicherheit
in der Wohnungsnachfrage akzeptieren.
Langfristige Planungsziele flexibler ge-
stalten.

Antizyklische Angebotsplanung.
Kontinuierliches Monitoring der Woh-
nungsbedarfe, vor allem in vulnerablen
Zielgruppenbereichen (niedrigpreisiges
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Handlungsfeld

qualitative Woh-
nungsnachfrage

Wohnstandortwahl

Leistbarkeit: Miete
und Kaufpreise

48

kurzfristig

Vermehrte Nachfrage nach Wohn-
formen mit privaten Freisitzen und
Homeoffice-Maglichkeit.

Riickgang der Nachfrage nach mdb-
lierten Wohnungen/ Servicewohnen
aufgrund abnehmender Multilokali-
tats-erfordernisse.

Von Coronaeffekt unabhangige Ver-
schiebung der Nachfrage in das
Umland aufgrund von Kapazitats-
engpéssen in den Kernstéadten.
Vermehrte Nachfrage nach glinsti-
geren Standorten mit héherer Um-
weltqualitat aufgrund gesunkener
Mobilitatskosten infolge von Home-
office/ Kurzarbeit.

Steigende Ungleichheit je nach indi-
vidueller Betroffenheit.

Erhéhung der Sparquote durch ge-
sunkene Konsumbereitschaft und
geringere Mobilitatkosten, sowie Be-
wertungsgewinne bei Grund-eigen-
tmern durch Vermdgenspreis-infla-
tion, auf der anderen Seite Einkom-
mensausfélle und Mietzahlungsge-
fahrdung.

Preissteigerungen auf den Woh-
nungsmarkten, die sich jedoch stark
raumlich unterschieden. (Ballungs-
raume keine oder nur auf sehr

Betroffenheit
mittelfristig

Veréanderte qualitative Bedarfe (Zugang zu
Freisitzen/-flachen, Homeoffice-fahige
Grundrisse, Co-Working-Spaces, Digitale
Infrastruktur, Gesundheitsschutz u.a.).
Verfestigung von Ungleichheit beim Woh-
nen aufgrund des unterschiedlichen Im-
pacts auf die Leistbarkeit und auch auf die
Homeoffice-Fahigkeit des Erwerbslebens
der Haushalte.

Wohnstandortwechsel weg aus den urba-
nen Raumen in eher dinn besiedelte land-
liche Kreise (Budgeterfordernisse, mogli-
ches Mehr an Wohnraumkonsum mit ggf.
geringeren Mobilitatserfordernissen).
Magliche Polarisierung der Wohnungs-
nachfrage in landlichen Raumen aufgrund
von naturraumlichen Qualitaten/Erholungs-
wert.

Langsamer Abbau der kurzfristigen Ein-
kommensausfalle, aber Verfestigung von
Ungleichheiten (Grad der Standortgebun-
denheit der Erwerbstéatigkeit, Arbeitsplatz-
sicherheit, Inflationssicherheit des Einkom-
mens etc.).

Geringere Leistbarkeit bei K&ufern und
Mietern im Wohnungsmarkt.

Notwendige Steigerung des Wohnkon-
sums durch Telearbeits-erfordernisse kann
Erhéhung von Wohnkostenbudgets erfor-
dern.

Abnehmende Wohnkaufkraft durch feh-
lende Kompensationsfahigkeit von

langfristig
abnehmend.

Langfristige Auswirkungen abhangig von
Umfang der Verstetigung von Homeoffice
und Leistbarkeit.

Von Coronaeffekt unabhéngige Nachfrage-
verschiebung in Richtung EFH/gréRere
Wohneinheiten (aufgrund des Eintritts der
Echo-Boomer (Kinder der Baby-Boomer-
Generation der 1960er Jahre) in die Ex-
pansions-/ Familiengriindungsphase.

Langfristige Auswirkungen abhangig von
Umfang der Verstetigung von Homeoffice,
Mobilitatskosten, Leistbarkeit und Infra-
strukturangebot im landlichen Raum.
Zunahme der Suburbanisierung aufgrund
von Nachfrageverschiebung in Richtung
Peripherie bzw. EFH/groRere Wohnflache.
Bei schlechterer konjunktureller Lage Neu-
bewertung des hoheren Infrastrukturange-

bots in den Stadten und damit der Standor-

tentscheidung.
Neue Polarisierung der Wohnungs-nach-
frage.

Langfristig eher sinkende Leistbarkeit bei
Kaufer-Haushalten zu erwarten, da gestie-
gene Neubaukosten, Flachen-mehrbedarfe
und Reallohnverluste Wohneigentumsbil-
dung nachriickender Kohorten erschwe-
ren.

Preisriickgange beim Wohneigentum
durch Kostensteigerungen bei der Baufi-
nanzierung.

Nivellierung des Effekts sinkender Immobi-
lienpreise aufgrund geanderter Fundamen-
talnachfrage und restriktiverer Geldpolitik
durch Baukostensteigerungen.

Handlungsoptionen

Segment, sozialer Wohnraum, studenti-
scher Wohnraum, Wohnungslosigkeit).

Diversifiziertere Wohnnutzungen und
Wohnformen in der Wohnungs- und
Quartiersplanung beriicksichtigen.
Standortsicherung durch Verbesserung
der technischen, digitalen und sozialen
Infrastruktur im landlichen Raum.
Gesundheits- und Wohnqualitatsaspekte
bei Dichte- und Freiraumplanung héher
gewichten.

Wohnstandortpotenziale im landlichen
Raum besser nutzen, Anreize zu Be-
standsinvestitionen schaffen.

Ausgleich zwischen Landesteilen for-
dern.

Infrastrukturausbau und Erreichbarkeit in
den Teilrdumen verbessern.

Bessere Verzahnung von Wohn- und Ar-
beitsstandorten durch bessere Planung,
Zulassen von Mischnutzung, Verbesse-
rung des OPNV.

Diversifiziertere Wohnformen in der Regi-
onalplanung beriicksichtigen.
Leistbarkeitsprobleme differenziert be-
trachten (Bauland, Baukosten, Mieten,
Betriebskosten), Forderkulissen an Be-
darfslagen anpassen.

Langerfristige Maglichkeiten zur Stabili-
sierung der Kostensituation im Woh-
nungsbau durch den Abbau von Engpés-
sen, z.B. durch gezielte Férderung von
Ausbildungsberufen im Bauhandwerk,
Anwerbung von Fachkréften aus dem
Ausland und dem Aufbau resilienter Lie-
ferketten.
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Handlungsfeld

Leistbarkeit: Ener-
giekosten

Mobilitatsverhalten

kurzfristig
geringerem Niveau; in Umland- und
landlichen Landkreisen grolere
Preissteigerungen sowohl bei Miet-
als auch bei Kaufpreisen.

Kompensationsstrategie bei hohen
Energiekosten vor allem durch Kom-
fortverzicht.

Sinkende Energiekosten durch riick-
laufige Entwicklung der Weltmarkt-
preise fossiler Energietréger auf-
grund der geringeren Nachfrage.

Geringere Nachfrage nach OV-Leis-
tungen.

Geringere Pendler- und Freizeitmo-
bilitat (IV und OV).

Veranderung im Modal Split von OV
zu V.

Lockerung der Bindung zwischen
Arbeitsplatz und Wohnort.

Betroffenheit

mittelfristig
Baukosten- und Energiekostensteige-run-
gen sowie Immobilienpreisinflation.
Limitierung der Leistbarkeit und Zahlungs-
bereitschaft auf Mietwohnungsmérkten
durch steigende Nebenkosten.
Ein nicht bedarfsdeckendes Neubau-volu-
men wird wieder zu Knappheits-problemen
und héheren Preisen beitragen.

Steigende Energiepreise durch Verknap-
pung der Forder- und Transportkapazitaten
fossiler Energien bei gleichzeitig wieder
steigender Nachfrage und sich abschwa-
chender wirtschaftlicher Beeintrachtigung
durch die Pandemie.

Weitere deutliche Preissteigerungen in-
folge der Sanktionsregime gegen russi-
sche Energieimporte im Anschluss an die
pandemiebedingte Sondersituation.
Auswirkungen von Energiearmut bei ar-
mutsgefahrdeten Haushalten (gesund-
heitsgefahrdende Effekte wie unzureichen-
des Heizverhalten, Riickstellung von
Grundbedrfnissen).

Schrittweise Intensivierung der Mobilitat in
Abhangigkeit vom Raumtyp erkennbar.
Gegentrend durch indirekte Effekte, z.B.
hohe Energiekosten.

Dadurch erhohter Impact auf die landlichen
Réume.

langfristig
Langfristig héheres Mietpreisniveau durch
hohere Baukosten und erforderliche bauli-
che MafRnahmen zur Reduktion der Ab-
hangigkeit von fossilen Energietragern.
Unterschiedliche Impacts nach Teilrau-
men: niedrigere Zuwanderungsraten und
Ende der Wanderungen jlingerer, gebur-
tenstarker Kohorten (Echo-Boomer Gene-
ration) kdnnten Leistbarkeit in den Stadten
verbessern.

Langfristig sind durch den Aufbau alternati-
ver Lieferketten und konjunkturbedingt ge-
ringerer Energienachfrage im gewerblichen
Sektor wieder sinkende Energiekosten zu
erwarten.

Einer Kostensenkung fiir Haushalts- und
Gebaudeenergie durch erhdhte Effizienz
stehen allerdings Kapazitatsengpasse bei
baulichen und technischen Manahmen
entgegen.

Keine tatséchliche Kostenersparnis bei
wohnungsbezogenen Betriebskosten bei
weiten Teilen des Wohnungsbestands
durch Einsatz von Warmepumpen.

Bei zunehmender Suburbanisierung quan-
titativ UiberschieRende Effekte mdglich (ho-
here Distanzen kompensieren geringere
Haufigkeit).

Verstetigung des Impacts auf den Modal
Split aufgrund dauerhaft erhohter Flexibili-
tatsanforderungen moglich.

Raumliche Ungleichheiten bei Mobilitats-
verhalten (Homeoffice-Potenziale in Stad-
ten hoher als in landlichen Raumen).

Handlungsoptionen

Anpassung von Forderinstrumenten und
Unterstiitzungsleistungen zur sozialen
Absicherung des Wohnens an volatile
Marktpreisentwicklungen.

Priorisierung der Férderung von Ange-
botskapazititen im Bereich energetischer
Modernisierung.

Steigerung der Versorgungssicherheit
durch ErschlieBung neuer Energiequel-
len, Aufbau lokaler Netzstrukturen zur
Warmeversorgung und Verbesserung
der Redundanz bei geb4udebezogenen
Energienutzungsstrategien.

Ausbau der digitalen Infrastruktur im
landlichen Raum zur Steigerung von
Homeoffice-Potenzialen.

Flexibilisierung und Vereinfachung von
Tarifstrukturen im Hinblick auf neue Nut-
zungsmuster und Nutzungsmix bei Ver-
kehrsmitteln.

Kapazitaten bedarfsgerecht und effizien-
ter gestalten.

Bedirfnisse nach IV-Nutzung in Gesamt-
konzept integrieren.
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5.2 Handlungsfeld: Wohnungsbestand

Angesichts der langfristigen Nutzungszeitrdume von Wohnungsbauten gab es durch die Coronakrise kurzfris-
tig keine Auswirkungen auf die Zahl der Wohnungsbestédnde.

Die Pandemie hat dagegen den Praferenzwandel im Bereich der Wohnwiinsche, ausgel6st durch die Digitali-
sierung der Arbeitswelt, weiter verstarkt.

Langfristig flihrt dieser Effekt zu Anpassungsbedarfen in den Wohnungsbestidnden:

Bei sich abschwachender Zuwanderung und weiterhin hohem Kostendruck bei den Betriebskosten
ist mit einer wieder zunehmenden Ausdifferenzierung der Vermietbarkeit der Wohnungsbestinde
in Hessen entlang der Wohnwertmerkmale zu rechnen. Insbesondere bei Bestanden, die den Be-
dirfnissen nicht gerecht werden, dirften dabei steigende Vermietungsrisiken auftreten.

Als groBtes Risiko fiir die Wohnungsbestidnde sind daher fehlende Modernisierungs- und Erhal-
tungsinvestitionen bei anhaltender Stérung der bauwirtschaftlichen Kapazititen zu nennen. Diese
durften auf mittlere Sicht zu stagnierenden Qualitdten, z.B. auch fehlende Anpassung an energeti-
sche und nachfrageseitige Aspekte einer veranderten Wohnungsnachfrage fiihren.

Langfristig ist jedoch davon auszugehen, dass durch Ersatz von weggefallenen Lieferketten, Effizienz-
gewinnen in der Bauwirtschaft und einer konjunkturell bedingten abflauenden Neubautétigkeit, die
Bestandsinvestitionen wieder auf ein hoheres MaR gebracht werden kénnen. Unsicherheitsfaktoren
bestehen im langfristigen Fachkrdaftemangel und erhdhten Standortrisiken bei Investitionsentschei-
dungen.

Die Auswirkungen der Coronakrise auf die arbeitsbedingte Mobilitat (vgl. Kap. 5.6) werden zu einer deutli-
chen Aufweichung des im laufenden Immobilienzyklus vorherrschenden Stadt-Land-Kontrastes bei der
Wohnimmobiliennachfrage fihren.

Langerfristig wird eine nachlassende Praferenz fiir stadtische Standorte auch durch die demografi-
sche Entwicklung unterstitzt. Diese Entwicklung kann zusammen mit der unklaren Perspektive der
AulRenwanderung und den Kostenrisiken im Neubau zu einer Erh6hung von standortbezogenen Ver-
mietungsrisiken im Wohnungsbestand beitragen. Moglichen Bewertungsverlusten der Immobilien-
vermogen in den Stadten durch eine Trendwende bei den Finanzierungskosten stehen vermutlich
Bewertungsgewinne in den Regionen gegeniiber, die von veranderten Standortmustern profitieren.
Jedoch ist auf lange Sicht nicht zu erwarten, dass die grundsatzlichen Standortprobleme struktur-
schwacher Regionen dadurch I6sbar werden. Daher sollten Investitionen im Wohnungsbestand in
diesen Regionen grundsatzlich die hoheren langfristigen Nutzungsrisiken angemessen beriicksich-
tigen, um Fehlallokationen zu vermeiden.

Chancen bestehen hier vor allem im Bereich privater Bestandsinvestitionen im ldndlichen Raum,
die vorrangig in den kleinteiligen, z.T. baukulturell und stiadtebaulich erhaltenswerten Wohnungs-
bestand flieBen und damit auch die partiell beobachtbaren, langfristig mitunter nicht bedarfsge-
rechte Neubautétigkeit im landlichen Raum ersetzen kénnen.
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Handlungsoptionen:

Allgemeine Rahmenbedingungen

e Starkung der Investitionssicherheit im Wohnungsbestand durch langfristige Sicherung von Nut-
zungsperspektiven (Soziale Infrastruktur, Arbeitsmarkt, Verkehr, IKT-Infrastruktur)

e Fiskalische und monetdare MalBnahmen zur Stabilisierung der Preisentwicklung im Bausektor
e Stabilisierung der Kapazitaten der Bauwirtschaft, bspw. durch mittel- und langfristige Investitions-
planung von Bund, Landern und Kommunen

Wohnungsbaupolitik, Wohn- und Stadtebauférderung

e Forderung der Anreize zu Bestandsinvestitionen im landlichen Raum, aber auch in Klein- und Mit-
telstadten

e Anpassen der Forderkulissen an Kostensteigerungen

e Anpassen von Forderprogrammen an Bedarfe (Homeoffice, Digitale Infrastruktur, Gesundheits-
schutz)

e Standortsicherung durch Verbesserung der Infrastruktur im landlichen Raum und hierin gelegenen
Mittel- und Kleinstadten

e Forderung von MaBBnahmen zur Verbesserung des Gesundheitsschutzes in privaten und offentli-
chen Raumen (Durchliiftung, Warmeschutz, Hygiene)
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5.3 Handlungsfeld: Wohnungsneubau

Die unmittelbaren Folgen der Pandemie im Wohnungsneubau erstrecken sich zunachst auf die Arbeitsleis-
tungen in planungs- und ausfiihrungsrelevanten Branchen. Durch BetriebsschlieBungen und beschrankte Ka-
pazitdten von Behdrden kam es kurzfristig zu riickldufigen Genehmigungszahlen im Jahr 2020. Der Trend
des Jahres 2021 weist aber bereits wieder auf eine Normalisierung bei den Baugenehmigungen hin.

Aufgrund des in den Vorjahren gewachsenen Bauiiberhangs ist daher auch nicht zu erwarten, dass dieser
Effekt langerfristige Auswirkungen auf die Fertigstellungszahlen haben wird. Dies gilt auch fir die Investiti-
onsunsicherheit, die unmittelbar auf die Folgen von Mallnahmen zu Einddmmung der Pandemie zurlickzu-
flihren ist. Gleiches gilt auch fiir eventuelle lockdownbedingte Personalengpasse aufgrund der temporaren
Einschrankungen der Personenfreiziigigkeit in der EU.

Ein weiterhin bestehendes und unabhangig vom pandemischen Geschehen verscharftes Problem besteht in
akuter Knappheit an Material und gestiegene Produktionskosten im Bausektor. Die coronabedingte Kapa-
zitdtsengpdsse gingen unmittelbar in die Folgen von Produktionsausfdllen und Energiekostensteigerungen
durch die russische Invasion in der Ukraine Uber.

— Grundsatzlich ist mittelfristig zwar ein Abflachen von Preisspitzen nach Anpassung von Lieferketten
und nachziehender Produktion zu erwarten, wobei auch der nachfragedampfende Effekt hoherer
Preise eine relevante Rolle spielen dirfte. Aber die Folge insgesamt gestiegener Materialkosten, ho-
herer Fremdkapitalkosten und mittelfristig hoherer Arbeitskosten dirfte eine nachlassende Neu-
bautatigkeit sein, auch wenn weiterhin von hohen Wohnungsbedarfen auszugehen ist.

— Insgesamt ist ein Verharren der Kosten im Wohnungsneubau auf einem gegeniiber vorpandemi-
schen Zeiten hoheren Niveau zu erwarten, auch durch gestiegene Anforderungen an Energieeffizi-
enz und die Verringerung der Abhangigkeit von fossilen Energietragern. Die dafir erforderlichen In-
vestitionen dirften jedoch im Gegenzug zu einer weiterhin hohen Nachfrage nach Bauleistungen
beitragen.

— Die Auswirkungen der Zins- und Baupreissteigerungen auf das Neubauvolumen stehen dabei in ge-
wissem Umfang im Kontrast: Steigende Zinsen reduzieren die Zahlungsbereitschaft der Haushalte
und wirken sich preismindernd aus, wovon in erster Linie jedoch die Baulandpreise als variable
Komponenten im Wohnungsneubau betroffen sein dirften.

— Auf der anderen Seite kdnnte eine robuste wirtschaftliche Lage inflationsbedingte Kaufkraftverluste
durch Anpassung des Lohnniveaus eher kompensieren helfen, so dass auch héhere Nominalzinsen
bei hoher Inflation zu niedrigeren effektiven Realzinsen fiihren kénnen, was die Nachfrage nach Neu-
bauimmobilien weiter auf hohem Niveau halten kdnnte.
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Handlungsoptionen:

Allgemeine Rahmenbedingungen

Stabilisierung der Kostensituation im Wohnungsbau durch Abbau von Engpéassen bei Fachkraften
und Baumaterialien und inflationsbremsende MaRnahmen, z.B. Zinsanpassungen

Aufrechterhalten der Wohnkaufkraft der Haushalte durch wirtschaftliche Stabilisierung, bspw.
durch Anpassungen der sozialen Férderprodukte an Kostensteigerungen (Grundsicherung, Wohn-
geld, soziale Wohnraumforderung)

Verbesserung des Fachkrafteangebots durch verlassliche Zuwanderungs- und Weiterbildungsstra-
tegien

Wohnungsbaupolitik, Wohn- und Stadtebauférderung

Anpassen der Forderkulissen an Kostensteigerungen zur Sicherstellung der Kontinuitat im Neubau
im bezahlbaren Segment

Bericksichtigung der Bezahlbarkeit bei der Weiterentwicklung von baulichen Standards und im-
mobilienbezogenen Steuern

Forderung der Hebung von Umnutzungspotenzialen im Immobilienbestand, der bisher nicht zu
Wohnzwecken genutzt wurde

Effizienzsteigerung von Planungs- und Bauablaufen, u.a. durch Digitalisierung von Planungsprozes-
sen, Automatisierung und Vorfertigung im Bauwesen

Abbau von Baulandknappheiten zu Gunsten von Flachen fir den Wohnungsbau, insbesondere im
suboptimal genutzten Innenbereich
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5.4 Handlungsfeld: Wohnungsnachfrage

Quantitative Wohnungsnachfrage:
Die Zahl nachgefragter Wohnungen hangt grundsatzlich von den Faktoren Zuwanderung, natiirliche Bevol-
kerungsentwicklung und Haushaltsbildungsverhalten ab.

— Die Coronakrise hat kurzfristig zum starken Riickgang der Wanderungsbewegungen mit dem Aus-
land gefiihrt. Davon waren jedoch nicht nur die Zuwanderung, sondern auch die Abwanderungsbe-
wegung betroffen. Besonders davon betroffen war auch die Zuwanderung im Bildungsbereich, die
zusammen mit der Umstellung auf Fernunterricht eine Vorortprasenz nicht mehr erforderlich machte
und zu einer riicklaufigen Nachfrage auf den studentischen Wohnungsmarkten fiihrte.

— Hinsichtlich der Binnenwanderung war eine Steigerung der Wanderungsgewinne in den ldndlicher
gepragten Teilrdumen Hessens erkennbar, die als Folge verdanderter Standortmuster durch geringere
Prasenzanforderungen an den Arbeitsplatz interpretiert werden kénnen.

Nicht alle der beobachtbaren Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage lassen sich jedoch als disruptiver
Einfluss der Coronakrise interpretieren. Die Wachstumsraten der Studierenden in Hessen sind auch bereits
vor Corona im Vergleich zum letzten Jahrzehnt deutlich zuriickgegangen. Der Corona-Effekt auf die Bildungs-
wanderung ist daher nicht eindeutig quantifizierbar. Vergleichbares gilt auch fiir die arbeitsmarktbedingte
Zuwanderung. Insgesamt sind seit 2015 die Zuwanderungszahlen nach Hessen riicklaufig. Die Coronakrise
hat diesen Trend 2020 kurzfristig lediglich intensiviert.

Die langerfristige Intensitat der Arbeitsmarktzuwanderung wird stark von der Betroffenheit der europaischen
Arbeitsmarkte durch die wirtschaftlichen Folgen steigender Energiepreise und Materialknappheit bzw. die
Zinssteigerungen auf den Kapitalmarkten abhangen. Eine starkere Betroffenheit Deutschlands kann hier mit-
telfristig zu riicklaufiger Zuwanderung beitragen. Eine im Gegenzug hohere Krisenresilienz diirfte hingegen
zu einer verstarkten Zuwanderung aus starker betroffenen Landern flihren, wobei das Arbeitsmarktzuwan-
derungspotenzial aufgrund der demografischen Situation in den Herkunftslandern langfristig abnehmend ist.
Ein zweiter risikobehafteter Faktor ist die Intensitdt und Dauer der Fliichtlingswanderung aus der Ukraine,
die aktuell keine Aussage Uber die Art, Zahl und Dauer von bleibewilligen Personen erlaubt.

Die Nachfrage nach Kurzzeitwohnen oder nach studentischen Wohnangeboten wird durch geringere Pra-
senzkultur im Arbeitsmarkt und geringeren Kohortenbesatz in der Bildungswanderung vermutlich langer-
fristig abnehmend sein, aktuell wird dieser Trend durch die Riickkehr zu Prasenzlehre und Arbeit vermutlich
temporar konterkariert.

Handlungsoptionen:

Allgemeine Rahmenbedingungen

e Eine Stabilisierung der Wohnungsnachfrage resultierend aus der AuRenwanderung durch verlass-
liche Zuwanderungsstrategien und durch Sicherung von Wettbewerbsfahigkeit im Standortwett-
bewerb um Fachkrafte erscheint sinnvoll

e Eine zunehmende Volatilitdt und Unsicherheit in der Wohnungsnachfrage sollte als Referenzsze-
nario trotzdem akzeptiert werden. Daraus folgt, langfristige Planungsziele flexibler zu gestalten
und regelmaRiger zu evaluieren

Wohnungsbaupolitik, Wohn- und Stadtebauférderung

e Starkung der Resilienz in der Wohnungsbaupolitik, z.B. durch antizyklische Angebotsplanung statt
starrer Zielvorgaben

e Erhalt der Reaktionsfahigkeit auf kurzfristig variable Rahmenbedingungen in der Forder- und An-
reizpolitik
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e Kontinuierliches Monitoring der Wohnungsbedarfe, vor allem in vulnerablen Zielgruppenberei-
chen (niedrigpreisiges Segment, sozialer Wohnraum, studentischer Wohnraum, Wohnungslosig-
keit)

Qualitative Wohnungsnachfrage:

Qualitative Aspekte der Wohnungsnachfrage beziehen sich auf Wohnformen, Gebdudetypen und Ausstat-
tungsmerkmale von Wohnraum und hdangen eng mit dem Wohnstandortverhalten (vgl. Kap. 5.5) zusammen.

Dabei haben gewdhnlich der Praferenzwandel der Wohnvorstellungen, die Anderung der sozialen Struktur
der nachfragenden Haushalte sowie die Leistbarkeit einen entscheidenden Einfluss auf die qualitative Woh-
nungsnachfrage. Diese Faktoren sind im Regelfall Iangerfristig stabil und unterliegen nur graduellem Wandel.
Infolge der Corona-Pandemie kam es hier teilweise zu einem abrupten Wandel dieser Einflussfaktoren.

— Verschiedene Einschatzungen deuten eine vermehrte Nachfrage nach Wohnformen mit privaten
Freisitzen und Homeoffice-Moglichkeit an.

Die damit im Regelfall einhergehende Notwendigkeit eines Wohnstandortwechsels weg aus den urbanen
Rdaumen in eher diinn besiedelte landliche Kreise diirfte dagegen weniger eine Folge eines Praferenzwandels
sein, als vielmehr Folge von Budgetbeschriankungen. Hier flihrt ein moégliches Mehr an Wohnraumkonsum
mit ggf. geringeren Mobilitatserfordernissen zu einer Neubewertung der Standortpraferenzen.

Eine Verstetigung dieser coronabedingten Beobachtungen hangt von verschiedenen Faktoren ab:

Zum ersten von den weiteren Entwicklungen im Bereich der Homeoffice-Arbeitskultur, die wesentlich zu ei-
ner Senkung der arbeitsplatzbedingten Mobilitatskosten fiihrt und damit héhere Budgets fiir Wohnen oder
einen Umzug in preiswertere Standorte mit entsprechend héherem Wohnflachenkonsum erlaubt.

Zum zweiten von der Entwicklung der Energiekosten, die sowohl die Mobilitat als auch den Wohnkonsum
betreffen.

Und zum dritten von der Entwicklung der Realeinkommen unter Inflations- und Rezessionsaspekten.

— Problematisch ist jedoch die weitere Verfestigung von Ungleichheit beim Wohnen, die sich aus dem
unterschiedlichen Impact auf die Leistbarkeit und auch auf die Homeoffice-Fahigkeit des Erwerbsle-
bens der Haushalte in Hessen ergibt.

Haushalte mit geringerer Resilienz gegeniiber Preissteigerungen, z.B. wegen fehlender Standortflexibilitat,
sind daher besonders vulnerabel gegeniiber den genannten Risikofaktoren.

— Eine Intensivierung der bereits vor Corona erkennbaren Nachfrageverschiebung in Richtung EFH /
groBere Wohneinheiten, die zu einer stetigen Zunahme der Suburbanisierungswanderung gefiihrt
hat, dirfte mittelfristig weiterhin eine Rolle spielen und durch den Coronaeffekt, einer Standortver-
lagerung in noch geringere Verdichtungsebenen, verstarkt werden.
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Handlungsoptionen:

Allgemeine Rahmenbedingungen

Leistbarkeit und Vielfalt im Wohnangebot langfristig sichern und ausbauen

Wohnungsbaupolitik, Wohn- und Stadtebauférderung

Forderung der Anreize zur Bestandsinvestition im landlichen Raum und allgemein im Bestand, u.a.
mit den Zielen des Wohnflachengewinns, der Anpassung von Grundrissen und der Schaffung von
Freisitzen

Anpassen der Forderkulissen an Kostensteigerungen

Anpassen von Forderprogrammen an veranderte qualitative Bedarfe (Zugang zu Freisitzen/-fla-
chen, Homeoffice-fahige Grundrisse, Co-Working-Spaces, Digitale Infrastruktur, Gesundheits-
schutz u.a.)

Standortsicherung durch Verbesserung der technischen, digitalen und sozialen Infrastruktur im
landlichen Raum

Forderung von MalRnahmen zur Verbesserung des Gesundheitsschutzes in privaten und 6ffentli-
chen Raumen und im Stadtebau (Durchliftung, Warmeschutz, Hygiene)

Bericksichtigung diversifizierterer Wohnformen in der Wohnungs- und Quartiersplanung. Hohere
Gewichtung der Gesundheits- und Wohnqualitatsaspekte bei Dichte- und Freiraumplanung
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5.5 Handlungsfeld: Wohnstandortwahl

Die Wohnstandortwahl der Haushalte wird maRgeblich durch die Praferenz fir individuelle Wohnformen,
bestimmte Raumtypen, die individuelle Arbeits- und Lebenssituation und die Leistbarkeit bestimmt. Damit
bestehen hinsichtlich der Auswirkungen der Corona-Pandemie enge Verbindungen zum Handlungsfeld qua-
litative Wohnungsnachfrage (vgl. Kap. 5.4).

Die Revision von Wohnstandortentscheidungen der Haushalte ist im Regelfall an veranderte Lebenssituatio-
nen gekoppelt und erfolgt im Lebenszyklus des Haushaltes mit abnehmender Frequenz, da die tatsachlichen
und empfundenen Kosten eines Umzugs tendenziell zunehmen. Disruptive Effekte der Corona-Pandemie auf
die Wohnstandortwahl miissen daher vor dem Hintergrund einer langerfristig angelegten Standortentschei-
dung beurteilt werden.

Der im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie aus Umfragen zu Standortpraferenzen nur vorlaufig abzu-
leitende Trend einer verstarkten Umzugstatigkeit in niedrigere Verdichtungsraume kann als Folge geringerer
Prasenzpflichten am Arbeitsplatz und damit einer bei gleichen Pendelkosten groReren moglichen Pendeldis-
tanz interpretiert werden.

— Grundsatzlich ist mit dem Abflauen der Bildungswanderung auch die Suburbanisierungswanderung
aus den Stadten ins Umland bereits vor Corona wieder deutlich starker sichtbar geworden.

— Damit einher geht auch eine Verlagerung der Immobilienpreisdynamik: In den kreisfreien Stadten
hat sich hier bereits unabhdngig von der Corona-Pandemie eine Sattigung der Preisentwicklung ein-
gestellt, wahrend in den landlichen Kreisen eine Art nachholendes Preiswachstum auf geringerem
Preisniveau erkennbar wird.

— Inlandlichen Rdumen mit hohen naturrdumlichen Qualitdten und Erholungswerten diirfte der Kauf-
kraftzufluss punktuell zu Immobilienpreissteigerungen und ggf. zu negativen Folgen fir die Leistbar-
keit der ortsansadssigen Bevolkerung fiihren.

Die Fortfliihrung einer coronabedingten Standortverlagerung in kostenglinstigere Raume dirfte mittelfristig
jedoch von den limitierenden Faktoren Energiekosten, Baukosten und Arbeitsmarktsituation abhdangen. Zwar
ist einerseits von einer Verstetigung von Homeoffice auszugehen, andererseits diirften Steigerungen der Bau-
kosten, der Kreditzinsen sowie deutlich gestiegene Pendelkosten dem Trend zur Peripherisierung der Wohn-
standorte entgegenstehen.

— Verlagerungen auf suburban-landliche Rdume lber das Mal friiherer Perioden hinaus sind folglich
langfristig vom Umfang der Verstetigung von Homeoffice, den Mobilitatskosten, der Leistbarkeit und
dem Infrastrukturangebot im landlichen Raum abhangig und damit derzeit kaum sicher abzuschat-
zen.

Langfristig muss abseits der Verdichtungsraume bzw. von Stadten auch das erhdhte Standortrisiko in
Bezug auf Arbeits- und Bildungsmoglichkeiten mitbericksichtigt werden, so dass bei schlechterer
konjunktureller Lage das entsprechend héhere Angebot in Stadten wieder zu einer Neubewertung
der Standortentscheidung fiihren wird.

Zu erwarten ist daher eine neue Polarisierung der Wohnungsnachfrage.
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Handlungsoptionen:

Allgemeine Rahmenbedingungen

e Ausgleich zwischen Landesteilen fordern, z.B. durch gezielte Férderung der Kultur- und Kreativ-
wirtschaft im landlichen Raum

e Wohnstandortpotenziale im landlichen Raum besser nutzen, z.B. durch langfristige Sicherung und
Ausbau von Infrastruktur in den Teilrdumen (Soziale Infrastruktur, Arbeitsmarkt, Verkehr, IKT-Inf-
rastruktur) im Sinne einer Gleichwertigkeit der Lebensbedingungen

e Bessere Verzahnung von Wohn- und Arbeitsstandorten erreichen, z.B. durch bessere Planung, zu-
lassen von Mischnutzung, Verbesserung des OPNV

Wohnungsbaupolitik, Wohn- und Stadtebauférderung

e Forderung der Anreize zur Bestandsinvestition im landlichen Raum und im Bestand um Standortri-
siken zu minimieren

o Verbesserung und Flexibilisierung der Erreichbarkeit im landlichen Raum, z.B. durch Ausweitung
des OPNV-Angebots und verbesserter Verkniipfung

e Diversifiziertere Wohnformen in der Regionalplanung bericksichtigen. Gesundheits- und Wohn-
qualitatsaspekte bei Dichte- und Freiraumplanung hoher gewichten
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5.6 Handlungsfeld: Mobilitatsverhalten

Die Coronakrise hatte erhebliche Auswirkungen auf das Mobilitdtsverhalten. Zum einen haben die Umstel-
lung auf Homeoffice und Fernunterricht, BetriebsschlieRungen von Konsum- und Freizeiteinrichtungen sowie
die Sperrung von touristischen Reisezielen unmittelbaren Einfluss auf die Haufigkeit von Mobilitdtsanldassen
gehabt.

Aufgrund der héheren empfundenen Risiken im 6ffentlichen Verkehr (OV) und der insgesamt geringeren
Nachfrage nach OV-Leistungen wurden Frequenzen reduziert. Gleichzeitig sind Verlagerungen im Modal Split
(Verkehrsmittelwahl) vom 6ffentlichen Verkehr auf den Individualverkehr (Fahrrad, PKW) zu beobachten ge-
wesen.

Die Dauer dieser unmittelbaren und kurzfristigen Auswirkungen war jedoch mehrheitlich auf die friihen Pha-
sen der Pandemie begrenzt. Im Lauf des Jahres 2021 ist wieder eine schrittweise Intensivierung der Mobilitat
in Abhangigkeit vom Raumtyp erkennbar gewesen, wobei insbesondere im Flugverkehr und Fernreiseverkehr
das Niveau der Vor-Coronazeit noch nicht erreicht worden ist.

Erst nach weitgehender Aufhebung von Reisebeschrankungen im Ausland im Lauf des Jahres 2022 ist in den
letztgenannten Bereichen eine deutliche Nachfragesteigerung erkennbar geworden, der jedoch angebotssei-
tige Restriktionen aufgrund von Kapazitdtsengpassen gegeniiberstehen.

Mogliche langerfristige Auswirkungen hdangen von mehreren Faktoren ab, deren weitere Dynamik noch un-
sicherheitsbehaftet ist.

Denkbar ist, dass fir Mobilitat zwar insgesamt nicht weniger Zeit aufgebracht werden wird, aber sich die
Verteilung wandelt:

— Es wird seltener gefahren werden, daflir werden langere Strecken in Kauf genommen. Damit werden
Wohnungen attraktiver, die grofRer sind und weiter vom Arbeitsplatz in den Zentren entfernt liegen.
Die Bindung zwischen Arbeitsplatz und Wohnort wird gelockert.

Eine Verstetigung der vermehrten Verlagerung von Wohnstandorten in die erweiterten Umlandraume, ver-
einzelt auch in peripher-landliche Raume konterkariert jedoch die Einsparungen am Pendelvolumen, die
durch die vermehrte Nutzung von Homeoffice moglich geworden waren.

— Hier sind auch quantitativ iiberschieBende Effekte im Individualverkehr méglich, wenn sich zukiinf-
tig wieder haufigere Prasenzpflichten an der Arbeitsstatte oder, durch Arbeitsplatzwechsel bedingt,
noch weitere Fahrtstrecken ergeben sollten. Auch aufgrund der im landlichen Raum geringer ausge-
pragten Dichte von OV-Netzen diirfte dieser Trend auch mit einem ldngerfristig hheren Individual-
verkehr-Anteil verbunden sein.

Die aktuell beobachtbaren hohen Energiekosten kénnen hingegen den vorgenannten Trends entgegenwir-
ken, da sie vor allem hohe Pendeldistanzen und Nutzer des Individualverkehrs betreffen und damit einen
erhohten Impact auf die landlichen Rdume besitzen.

Ein anderer Aspekt des Mobilitatsverhaltens betrifft die Branchenstruktur. Hier zeigen die Ergebnisse, dass
die Homeoffice-Potenziale, die vor allem in Dienstleistungsbranchen bestehen, zur raumlichen Ungleich-
heit beitragen. Ein Abbau dieser Ungleichheit durch verstarkte Tertiarisierung in den landlichen Raumen
konnte langfristig den oben genannten negativen Folgen entgegenwirken.

Handlungsoptionen:

Allgemeine Rahmenbedingungen

e Ausbau der digitalen Infrastruktur im landlichen Raum zur Steigerung von Homeoffice-Potenzialen
Verkehrspolitik

e Qualitatssteigerung und Kostensenkung in bestehenden OV-Netzen zur Wettbewerbssicherung
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Flexibilisierung und Vereinfachung von Tarifstrukturen im Hinblick auf neue Nutzungsmuster und
Nutzungsmix bei Verkehrsmitteln

Erweiterung von Netzen mit geeigneten Verkehrskonzepten

Kapazitaten bedarfsgerecht und effizienter gestalten

Beddrfnisse nach IV-Nutzung in Gesamtkonzept integrieren (E-Mobilitat)

Regionalplanung

Evaluierung der regionalplanerischen Raumtypisierung und Verkehrswegeplanung im Lichte der
Homeoffice-Potenziale
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5.7 Handlungsfeld: Mieten und Kaufpreise

Die Coronakrise hat kurzfristig zu hochst unterschiedlichen Effekten auf die Wohnkaufkraft beigetragen. Auf
der einen Seite haben die Einkommensverluste durch Kurzarbeit, Erwerbslosigkeit und Umsatzverluste bei
Selbstandigen zu einer relevanten Verschlechterung der Leistbarkeit bei Kaufern und Mietern im Wohnungs-
markt gefihrt.

Auf der anderen Seite hat eine erhéhte Sparquote aufgrund fehlender Konsummaoglichkeiten zu einer Erho-
hung von wohnungsbezogenen Ausgaben gefiihrt und offenkundig die Wohnimmobilienpreise gestitzt.
Zweitens kam es zu einer Mehrnachfrage nach Wohnraum, bedingt durch langere Aufenthaltszeiten im
hauslichen Umfeld und Erfordernissen an Telearbeitsplatzen.

— Insgesamt sind daher kurzfristig weitere Preissteigerungen auf den Wohnungsmarkten festzustellen
gewesen, die sich jedoch stark raumlich unterschieden. Wahrend in den urbanen Ballungsraumen
keine oder nur auf sehr geringerem Niveau Preissteigerungen zu beobachten waren, kam es vor al-
lem in Umland- und landlichen Landkreisen zu gréBeren Preissteigerungen sowohl bei den Miet-
als auch bei den Kaufpreisen.

Die im Verlauf des Jahres 2021 erkennbaren Normalisierungstendenzen der wirtschaftlichen Einschrankun-
gen haben zu einem langsamen Abbau der kurzfristigen Einkommensausfalle beigetragen.

— Dennoch kann vermutlich eine Verfestigung von Ungleichheiten entlang des Grads der Standortge-
bundenheit, der Erwerbstatigkeit, der Arbeitsplatzsicherheit und der Inflationssicherheit des Ein-
kommens vermutet werden, die allerdings weniger auf coronabedingte Folgen als vielmehr auf die
sich anschlieRende Krise in Zusammenhang mit der russischen Invasion in die Ukraine zurilickzufiih-
ren sind.

— Die weiteren Auswirkungen auf die Leistbarkeit werden von verschiedenen Faktoren bestimmt. Zum
einen wirken sich die Baukosten- und Energiekostensteigerungen negativ auf die Wohnkaufkraft
aus, zum anderen werden die erkennbaren Kostensteigerungen der Baufinanzierung auf mittlere
Sicht zu Preisriickgdangen beim Wohneigentum fiihren.

Auf den Mietwohnungsmarkten sollten derartige Neubewertungen weniger Auswirkungen haben; hier ist
gegenwartig vor allem die Entwicklung der Nebenkosten urséchlich fur eine Limitierung der Leistbarkeit und
Zahlungsbereitschaft.

— Langfristig hohere Baukosten, getrieben durch Baupreissteigerungen und erforderliche bauliche
MaRnahmen zur Reduktion der Abhdngigkeit von fossilen Energietrdagern werden aber notwendi-
gerweise zu héheren Mietpreisniveaus fiihren.

— Auch ein aufgrund der aktuellen Entwicklungen nicht bedarfsdeckendes Neubauvolumen wird auf
Ebene der Fundamentalnachfrage wieder zu Knappheitsproblemen und hoheren Preisen beitragen.

Insgesamt diirfte die Leistbarkeit bei Kaufern und Mietern im Wohnungsmarkt auch mittelfristig in der
Summe aller Faktoren geringer ausfallen.
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Handlungsoptionen:

Allgemeine Rahmenbedingungen

e Einflussfaktoren auf die Leistbarkeit bei Kdufern und Mietern im Wohnungsmarkt differenziert be-
trachten (Bauland, Baukosten, Mieten, Betriebskosten) und in den verschiedenen Politikfeldern
berilicksichtigen

e Stabilisierung der Kostensituation im Wohnungsbau durch Abbau von Engpassen bei Fachkraften
und Baumaterialien, z.B. durch gezielte Foérderung von Ausbildungsberufen im Bauhandwerk, An-
werbung von Fachkraften aus dem Ausland und dem Aufbau resilienter Lieferketten

e Aufrechterhalten der Wohnkaufkraft durch wirtschaftliche Stabilisierung der Haushalte und ar-
beitsmarktpolitische MaBnahmen, z.B Fortfiihrung des Kurzarbeitergelds, Erhaltung der Kapazita-
ten der Bauwirtschaft iber die Krise hinaus

Wohnungsbaupolitik, Wohn- und Stadtebauférderung

e Kurzfristigere Anpassungen der sozialen Forderprodukte an Kostensteigerungen (Grundsicherung,
Wohngeld, soziale Wohnraumférderung)

e Anpassen von Forderprogrammen an veranderte qualitative und finanzielle Bedarfe (Homeoffice-
fahige Grundrisse, Co-Working-Spaces, Digitale Infrastruktur, Gesundheitsschutz u.a.)

e Anpassen von Forderprogrammen fiir das Wohneigentum (Neubau, Bestandserwerb), bspw.
durch Einpreisung gestiegener Baukosten

e Bericksichtigung der Bezahlbarkeit bei der Weiterentwicklung von baulichen Standards und im-
mobilienbezogenen Steuern
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5.8 Handlungsfeld: Energiekosten

Die Kosten fiir Haushaltsenergie sind wahrend der Coronakrise kurzfristig gesunken. Grund dafiir war die
geringere Nachfrage nach fossiler Energie auf globalem Malstab. Aufgrund von Reduktionen der Forder-
menge kam es nach Ende der Pandemie im Zuge der wirtschaftlichen Erholung zu einer starken Preissteige-
rung. Besonders volatil zeigte sich hier der Preis fiir Heizol, wahrend die Gbrigen Energietrager durch hohere
Fixkostenanteile (Strom) oder langerfristige Preisvereinbarungen (Gas, Fernwarme) insgesamt geringere Aus-
wirkungen erfuhren. Aufgrund der Vertragsstrukturen fiir Haushaltsenergie wirken Preissteigerungen meis-
tens verzogert. Die starken Preissteigerungen ab Mitte des 1. Quartals 2022 sind jedoch nicht mehr der
Coronakrise zuzuordnen, sondern Folge der Sanktionspolitik gegen Russland.

Die Preisentwicklung dirfte auf hohem Niveau verharren, solange die Energieimporte nicht durch andere
Quellen ersetzt werden kénnen. Da die Nachfrage nach Energie auf einem globalen Markt beruht, ist es je-
doch wahrscheinlich, dass nachfragende Staaten, die nicht an Sanktionsregimen gegen Russland partizipie-
ren, die wegfallende EU-Nachfrage kompensieren und damit mittelfristig zu einer Entspannung der Preissi-
tuation beitragen. Dazu kommt eine geringere Nachfrage infolge rezessiver wirtschaftlicher Entwicklungen,
die auch zu einer Senkung von Energiekosten beitragen dirfte.

— Aufgrund der kurzfristig kaum realisierbaren Effizienzsteigerungen im Gebaudesektor dirfte eine
hilfsweise Kompensationsstrategie hoher Kosten vor allem im Komfortverzicht liegen. Hierbei ist zu
erwarten, dass vor allem bei armutsgefdhrdeten Haushalten vermehrt Auswirkungen von Energie-
armut auftreten, die zu gesundheitsgefahrdeten Effekten wie unzureichendem Heizverhalten oder
Rickstellung von Grundbediirfnissen fiihren kénnen.

— Langfristig kann eine Steigerung der energetischen Modernisierungsrate und eine Umstellung auf
alternative Heiztechnologien zu einer sinkenden Nachfrage nach fossilen Haushaltsenergien beitra-
gen.

— Alternativen wie Warmepumpen beruhen auf einer Substitution von Warmenergie durch elektrische
Energie. Insbesondere bei einem zunehmenden Einsatz dieser Technologie in Bestandswohngebau-
den mit geringerem Warmeschutzstandard diirfte damit keine tatsachliche Kostenersparnis bei
wohnungsbezogenen Betriebskosten verbunden sein, zumal Warmepumpen relativ geringere Wir-
kungsgrade erzielen und der benétigte Haushaltsstrom von betrachtlichen Preissteigerungen betrof-
fen ist.

Handlungsoptionen

Allgemeine Rahmenbedingungen

e Stabilisierung der Energiepreise anstreben, z.B. durch Energiepreisbremsen, Diversifizierung der
Bezugsquellen, weiteren Ausbau der Kapazitaten regenerativer Energien

e Beschleunigung der Transformation der Warmeerzeugung im Gebadudesektor
Sozialpolitik, Wohnungsbaupolitik, Wohn- und Stadtebauforderung
e Anpassen sozialer Sicherungssysteme an Betriebskostensteigerungen

e Anpassen mietrechtlicher Regelungen an Betriebskostensteigerungen (z.B. Uberwilzung von Kos-
tensteigerungen in Vorauszahlungen, Stundungs- und Kiindigungsschutzregelungen zur Absiche-
rung gegen Zahlungsausfalle)

e Vereinheitlichung von Notfallregelungen zur Einsparung von Heizenergie im Gebaudesektor (Prio-
risierung des Wohnens, Mindestanforderungen an Raumtemperatur etc.)

e Anpassen von Forderprogrammen an veranderte Handlungsprioritaten, z.B. Kostensteigerungen
fur hohere Energieeffizienzstandards beriicksichtigen, starkere Forderanreize fiir besonders ener-
gieeffiziente Gebaude setzen, Ausweitung der objektorientierten Forderaktivitaten
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Anhang A: Experteninterview

Interviewter: Rupert Eisfeld, IRE|BS - International Real Estate Business School, Lehrstuhl fiir Immobi-
lienwirtschaft

Interviewer: Dr. Philipp Deschermeier, IWU
Datum: 25.10.2021
Ort: Zoom

Notiz: Bei dem vorliegenden Dokument handelt es sich um ein inhaltliches Protokoll. Die Aussagen des
Protokolls folgen nicht dem chronologischen Verlauf des Gesprachs. Die Beitrage der einzelnen Ge-
sprachsteilnehmer werden nicht gesondert ausgewiesen. Alle Beitrdge wurden von der interviewten
Person eingebracht, die das vorliegende Protokoll verifiziert hat.

Welchen Einfluss hatte die Pandemie auf das Mietangebot?

Zu Beginn der Pandemie herrschte groBe Unsicherheit, es war lediglich klar, dass die Einkommen lei-
den werden und die Aussicht war, dass es viele Todesfalle geben wird. Letzteres traf zum Gliick nicht
so stark ein, weswegen sich das Angebot durch Freizug nicht merklich erhoht hat. Die andere Moglich-
keit, die das Angebot an Mietwohnungen beeinflusst, ist die Neubautatigkeit. Hier trafen die Progno-
sen flir 2020 recht genau zu, daher kann nicht von einem ,,Coronaeffekt” ausgegangen werden. Leider
lagen im Rahmen der Studie keine Informationen {iber den quantitativen Umfang an Angebotsinsera-
ten auf Onlineplattformen vor. Was man allerdings bei diesem Aspekt nicht vermischen darf sind an-
dere Entwicklungen als das Pandemiegeschehen, z.B. der Mietpreisdeckel in Berlin. Dieser hatte zur
Folge, dass das Angebot an Mietwohnungen in Berlin zurlickgegangen ist. AuRerdem steht die Vermu-
tung im Raum, dass es in der Frihphase der Pandemie zu Angebotseinbriichen gekommen sei, weil
Wohnungsbesichtigungen aufgrund der Kontaktbeschrankungen kaum moglich waren.

Regionale Muster

In Deutschland insgesamt sind die Mieten ungebremst weitergestiegen. Auf kleinerer MaRstabsebene
erscheinen die Entwicklungen jedoch differenzierter: In GroRstadten hat sich der Preisanstieg der Mie-
ten tendenziell abgeschwacht, in landlichen Regionen stiegen Mieten dagegen schneller als erwartet.
Diese Beobachtung ist konsistent mit dem veranderten Nachfragemuster durch die Pandemie. Die Le-
bensqualitdt im Lockdown ist stark von den jeweiligen Wohnverhaltnissen gepragt, wodurch die ei-
gene Wohnsituation in den Fokus riickt. Das Bediirfnis nach mehr Wohnraum und selbstgenutzten
Freiflachen steigt, was eine Auswertung von Google-Trends fiir die Begriffe , Garten” und , Balkon”
vermuten lasst. Solche Bediirfnisse konnen auferhalb der Kernstddte einfacher befriedigt, da die
Wohnbebauung dort weniger dicht ist. Insgesamt riickten die eigenen Wohnverhaltnissen in den Mit-
telpunkt, da spezifisch stadtische Angebote, wie zum Beispiel der Besuch von Clubs oder Theatern,
wegfielen. Es gab eine Verschiebung weg vom gesellschaftlichen Leben hin zum eigenen Haushalt.
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Gab es ,Lerneffekte” bei Wohnungssuchenden und Anbietern?

Der zeitliche Verlauf wurde nicht gesondert betrachtet, da nur Daten zu zwei verschiedenen Zeitpunk-
ten (Q1 2020 & Q2 2021) verglichen wurden.

Dichte und Infektionsgeschehen

Anders als in vorherigen Pandemien (z.B. Cholera) ist Dichte kein guter Pradikator fiir das Infektions-
geschehen. Die Mortalitatsraten sind in weniger dicht besiedelten Kreisen groRer als in dicht besiedel-
ten. Das lasst sich v.a. auf die Altersstruktur dieser Kreise zurickfihren, da der Krankheitsverlauf mit
steigendem Alter schlimmer ist und in Stadten mehr jingere Menschen leben. GrofRstadte haben zwar
einen Bevolkerungsriickgang erfahren, was sich allerdings nicht direkt auf Todesfélle durch die Pande-
mie zurlickfihren lasst, sondern auf Abwanderung durch Attraktivitatsverlust. Die Bevolkerungsdichte
erhoht nicht die Sterblichkeit, sofern geeignete HygienemaRRnahmen, wie Abstande und Kontaktredu-
zierungen, befolgt werden.

Wie entwickelte sich der Markt fiir Wohneigentum wahrend der Pandemie?

Die Preise flir Wohneigentum sind starker gestiegen als im Mietensektor und starker als im kontrafak-
tischen Referenzszenario. Hier wirken Trends aus der Vorpandemiezeit weiter: das Zinsniveau ist wei-
terhin niedrig und direkte Effekte hielten sich in Grenzen — fiir deutsche Wohnimmobilien ist die Welt
erstmal keine andere gewesen. Es gab eine leichte Beschleunigung der vorher schon dynamischen
Preisentwicklung an Orten, die den Zentren naheliegen oder umliegend und gut angebunden sind.
Hierfir konnen zwei Griinde ausgemacht werden: 1. Die schon behandelte Praferenzverschiebung der
Nachfragenden. 2. Wohnimmobilien in zentralen Gegenden werden nach wie vor als sicheres Invest-
ment wahrgenommen, besonders weil andere Bereiche durch die Pandemie unsicher geworden sind.
Allerdings wird die Blasengefahr an zentralen Orten groRer, weil die Spreizung zwischen Preisen und
Mieten zunimmt.

Welche zukiinftige Entwicklung erwarten Sie?

Ob es sich tatsachlich um eine Blase handelt, kann nur im Nachhinein festgestellt werden. Mieten sind
allerdings der fundamentale Faktor fir die Preise. Daher ist fraglich, ob Preise sich weiter entkoppeln
kénnen, wenn sie nicht mehr iber Mieteinnahmen gedeckt werden kénnen. Gerade werden Mieten
von staatlichen Stitzungsmalnahmen gedeckt und transitorische EinkommenseinbuBen werden sich
verfllichtigen. Daher werden Mieten auf einem gewissen Niveau bleiben. Ob sie weiter steigen, hangt
von der weiteren 6konomischen Entwicklung ab. Die Preise werden allerdings so lange weiter steigen,
wie das Zinsniveau niedrig bleibt. Bis es keine alternativen Investitionsmoglichkeiten zu Immobilien
gibt, wird es weiterhin institutionelle Investoren geben, die in Immobilien investieren und die Preise
werden steigen. Baupreise sind transitorisch gestiegen, was an erhohten Kosten fiir Baustoffe (wie z.B.
Holz) liegt. Wenn im Nachgang der Pandemie weitere Komplikationen auftreten, kénnen Baupreise
noch weiter steigen. Eine eindeutige Auswirkung der Baupreisentwicklung auf den Bedarf ist fir die
Zukunft nicht erkennbar. Die Nachfrage ist weiterhin vorhanden, besonders in Stadten. Die Frage ist:
Was kann ich mir wo leisten? Gerade in den Stadten beobachten wir eine Inflation der Bodenpreise.
Wenn die Baukosten steigen, wird an den Bodenpreisen gespart werden, wodurch sich die Bautatigkeit
fur den Eigenbedarf in die Peripherie verschieben wird. Institutionelle Investoren lassen sich ggf. auch
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nicht von hohen Baukosten beeindrucken, denn Finanzierungsbedingungen sind weiterhin gut und die
Mietenrendite positiv.

Welche Preisentwicklung gab es bei ETW und EZFH?

Beide haben sich auch im Nachgang der Studie weiterhin deutlich verteuert. Alle ,,Coronaeffekte” sind
nicht signifikant. Es gibt Tendenzen, bei denen nicht festgestellt werden kann, ob sie kausal mit der
Pandemie verbunden sind. Die Entwicklungen waren abzusehen.

Welche mittel- und langfristigen Effekte in Bezug auf die Wohnbediirfnisse gibt es?

Nichts hat sich schlagartig gedandert, jedoch wurden vorhandene Tendenzen beschleunigt. Vieles ist
jetzt starker vorhanden, was schon angelegt war. Ein Beispiel ist das Homeoffice. Die Unternehmen
haben jetzt gelernt, wie Homeoffice funktioniert und die Struktur ist sehr schnell entstanden. Diese
Entwicklung wird Wohn- und Arbeitsmarkte pragen, denn Biliro- und Wohnformen werden sich lang-
fristig andern. In Zukunft wird ein Arbeitszimmer bzw. eine Arbeitsnische beim Neubau miteingeplant
werden. Wohnungen mit vergleichbarer Lage werden dabei aber nicht unbedingt gréRer werden, son-
dern die Raumaufteilung wird sich verandern. Fiir Mobilitdt wird zwar insgesamt nicht weniger Zeit
aufgebracht werden, jedoch wird sie anders verteilt: Es wird seltener gefahren werden, dafiir werden
langere Strecken in Kauf genommen. Damit werden Wohnungen attraktiver, die groRer sind und wei-
ter vom Arbeitsplatz in den Zentren entfernt liegen. Die Bindung zwischen Arbeitsplatz und Wohnort
hat sich schlagartig gelockert, wie das ohne Pandemie vielleicht erst in zehn Jahren der Fall gewesen
ware.

Welche Wanderungsbewegungen sind erkennbar?

Die Binnenwanderung ist bei jungen Leuten gleichgeblieben. Das Wanderungssaldo der GroRstadte
hat sich deswegen gedndert, weil die Aulenwanderung ausgeblieben ist, die sich groRtenteils in die
Zentren vollzieht. Insgesamt liegt der Wanderungssaldo noch (iber null, denn auch die Abwanderung
blieb aufgrund der Pandemie aus.

Welche Erkenntnisse liegen iiber die Erschwinglichkeit vor?

Die Pandemie hat sich negativ auf die Erschwinglichkeit ausgewirkt, das ergibt die Berechnung mit dem
kontrafaktischen Szenario. Da Einkommen weniger stark gestiegen sind als die Mieten, ist der Anteil
der Mieten am Einkommen Uber die Kompensation der (Corona-)MaRRnahmen hinausgestiegen. Au-
Rerdem ist der Erwerb eines Eigenheims weiter in die Ferne geriickt, Da es kaum einen Effekt auf die
Zinsen gibt, die Preise allerdings gestiegen sind. Auch Investoren profitieren von diesen Entwicklungen
nicht unbedingt, da eine Vermietung unter diesen Umstdanden erschwert werden kann.

Wohnen und Stadtentwicklung: Anmerkung zur Resilienz (Antwort von Prof. Just)

Der Begriff Resilienz ist definiert als Widerstandsfahigkeit bei unvorhergesehenen Ereignissen. Zwei
Strategien, um die Resilienz zu erhéhen sind Flexibilisierung und das Einplanen von Puffern. Resilienz
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wird anhand dreier Nachhaltigkeitsaspekte betrachtet: dkologisch, 6konomisch und sozial. Okologi-
sche Nachhaltigkeit orientiert sich an nationalen und supranationalen Regulatoren. Okonomische
Nachhaltigkeit richtet sich nach einer nachhaltigen Abwicklung der Geschafte. Soziale Nachhaltigkeit
ist schwer zu quantifizieren und zu messen, daher wird sie selten in den Blick genommen. Aus Inves-
torenperspektive ist es schwer zu bestimmen, welche Einrichtungen und Flachen soziale Nachhaltig-
keit schaffen und sich auszahlen. Fir die 6ffentliche Hand dagegen sind externe Effekte relevant (z.B.
konnten Leerstiande weitere Leerstdnde nach sich ziehen). Fir Verwaltungen wird fir die Vergabe von
Flachen empfohlen, nicht nach dem héchsten Preis zu gehen, sondern nach dem besten Konzept zu
vergeben. Dies wird ermoglicht, wenn sie als ,,Zwischenhdndler” auftreten, indem sie Flachen kaufen,
um sie durch Konzeptverfahren zu vergeben.
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1 Einleitung und Uberblick

Es gibt Interdependenzen zwischen Wohnen und Stadtentwicklung auf der einen Seite und dem Mo-
bilitatsverhalten auf der anderen Seite. Beide werden wiederum stark von den Entwicklungen auf dem
Arbeitsmarkt bzw. der Arbeitswelt und dem Freizeitverhalten beeinflusst. Mit der Pandemie kam es zu
fundmentalen Veranderungen bzw. Beschleunigungen, von denen sich einige mittel- und langfristig
fortsetzen werden. Die aus der Literatur bekannten Stichworte sind Home-Office, Dienstreisen, Mes-
sen und Kongresse, Freizeitgestaltung, die Luftfahrt, der stationdre Handel versus dem Online-Handel

sowie die Verkehrsmittelwahl (6ffentlicher Verkehr, Radverkehr, motorisierter Individualverkehr).

Kurzfristig kann neben der niedrigen Nachfrage nach &éffentlichen Verkehrsmitteln (OV) auch bei den
restlichen Verkehrsmitteln — auBer dem Rad — ein geringeres Niveau der Nutzung wahrend der Krise
beobachtet werden. Das geringere Mobilitatsniveau wahrend der Corona-Krise lasst sich sowohl durch
die Furcht vor Ansteckungen als auch durch die MaBnahmen und der damit verbundenen zunehmen-
den Home-Office-Tatigkeit und Kurzarbeit (letzteres vor allem in 2020) erkldren. Auch treten Video-
konferenzen anstelle von Dienstreisen. Messen und Konferenzen entfallen oder werden online durch-
gefiihrt. Durch Schul- und HochschulschlieBungen waren und sind Schiiler und Studierende weniger
unterwegs. Ebenfalls sind die Menschen aufgrund der Einschrdnkungen von Freizeitaktivitdten und

(GroR-) Veranstaltungen weniger mobil.

Bei gegebenem niedrigerem Niveau der Mobilitat hat sich der Modal Split mit der Corona-Krise veran-
dert. Die Anteile des MIV- und des Fahrrads sind bei insgesamt geringerem Verkehrsaufkommen zu-
lasten der OV gestiegen. Ebenso ist der Flugverkehr dramatisch eingebrochen. Dies betrifft in erster
Linie die Passagierfllige, aber auch das Frachtaufkommen. Im Gegensatz dazu scheint der LKW-Verkehr
nach dem Lockdown genauso schnell wieder gestiegen zu sein, wie er eingebrochen ist. Dies mag auch
daran liegen, dass der Online-Handel als Substitut fiir den stationdren Einzelhandel noch starker ge-
wachsen ist als er ohne die Pandemie ohnehin gewachsen ware. Das Business-to-Consumer-Geschaft
(B2C) der Kurier-Express-Paket-Branche (KEP) wachst, wahrend das Business-to-Business-Geschaft
(B2B) schrumpft.

Zum Teil ist zu erwarten, dass es zu langfristigen und dauerhaften Verhaltensdnderungen kommt:
Deutlich mehr Home-Office und weniger Dienstreisen sind oft im Interesse der Unternehmen und der
Arbeitnehmer*innen. Dies wiederum reduziert den Pendelverkehr, das arbeitsplatznahe Einkaufen im
stationdren Einzelhandel sowie die arbeitsplatznahen Freizeitaktivitaten — das Angebot sinkt. Da Ar-
beitsplatze oft in stadtischen Gebieten liegen, konnte dies die Stadte unattraktiver machen. Im Endef-

fekt konnte die neue Arbeitswelt ggf. die Attraktivitat von innenstadtnahen Wohnlagen reduzieren.

Diese Ausgangslage beschreibt die Situation, wie sie in Deutschland, in den meisten anderen europai-
schen Landern sowie global in vielen Landern anzutreffen ist. Wie ist aber die Situation in Hessen und

wie unterscheidet sich diese von Deutschland?

Die Besonderheit Hessens ergibt sich aus seiner Geographie und Wirtschaftsstruktur. Hessen ist mit
dem Flughafen Rhein-Main und seiner geografischen Lage in der Mitte Europas ein Verkehrsdrehkreuz.
Damit ist Hessen auch ein wichtiger Logistik-Standort. Das Rhein-Main-Gebiet zeichnet sich durch seine

Wirtschaftsstruktur mit vielen unternehmensbezogenen Dienstleistern aus (Hessen hat nach den
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Stadtstaaten Berlin und Hamburg den relativ groRten Dienstleistungssektor; siehe dazu Arbeitskreis
»Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander”, 2019). Gleichzeitig gibt es auch stark landlich

und landwirtschaftlich gepréagte Gebiete in Hessen mit spezifischen Mobilitatsanforderungen.

In den Daten zeigen sich genau diese zwei Seiten Hessens, die im Mittel aber dazu fiihren, dass Hessen
in Bezug auf die Anderungen des Mobilitidtsverhaltens im bundesvergleich recht , durchschnittlich”
wirkt. Dies war zumindest das Ergebnis einer Studie im ersten Pandemie-Sommer 2020 (Hagen et al.
2020a). Allerdings ist immer zu bedenken, dass sich hinter diesem Bild die genannte Vielfalt Hessens

verbirgt.

Leider sind jedoch ,hessenspezifische” Daten, die sich mit bundesweiten Daten vergleichen lassen,

eher rar. Diese liegen zum Teil vor fir
e den sog. Google-Mobility-Index (Kapitel 4)
e den Flughafen Frankfurt/Main (Kapitel 7)
e den Offentlichen Verkehr (Kapitel 6)
e sowie einer eigenen Befragung fiir 2020 (Hagen et al. 2020a).

Dieses Kurzgutachten greift stark auf zwei existierende und veroffentlichte Studien des Autors und

seiner Mitautor*innen zurtick, ndmlich Hagen et al. (2020a) sowie Sunder et al. (2021):

e Hagen et al. (2020a) basiert auf einer Befragung, die im August 2020 durchgefihrt wurde. Damals
waren die Inzidenzen relativ gering, aber leicht ansteigend, allerdings war gerade eine 6ffentliche
Diskussion Uber Reiseriickkehrer aus dem Sommerurlaub. Ein Fokus lag auf dem Vergleich von
Hessen mit dem Bundesgebiet. Diese floss in einen Bericht ein, der im September 2020 erschien,
in dem darilber hinaus Experteninterviews und sonstige damals verfligbare Daten analysiert wur-
den (Hagen et al. 2020a; Hagen et al. 2021).

e Anfang Juli 2021 wurde die Befragung wiederholt, wobei es zum Teil gelang, dieselben Personen
erneut zu befragen, was Langsschnittanalysen und somit die Analyse von Verhaltensdnderungen
und deren Determinanten ermoglicht. Dies ist eingeflossen in die Studie von Sunder et al. (2021).
Zum Zeitpunkt der Befragung war die ,,bundesweite Corona-Notbremse” gerade ausgelaufen und
die Inzidenzen recht niedrig. Diese zweite Studie wird immer wieder auch dann zitiert, wenn es
um die Zukunftserwartungen geht, denn die Birger*innen wurden nach ihrem Verhalten ,nach
Corona” im Vergleich zu ,vor Corona” gefragt. Dabei werden auch statistische Tests auf einen
Zusammenhang der jeweiligen Antwort mit dem Immunisierungsstatus (geimpft/genesen) durch-

gefiihrt (mit der Nullhypothese, dass diese unabhingig sind, es also keinen Zusammenhang gibt).®

Ebenfalls oft herangezogen wird die reprasentative Panelstudie des Deutsche Zentrums fiir Luft- und
Raumfahrt e. V. (DLR). Das DLR fiihrt im Rahmen einer reprasentativen Panelstudie seit Anfang der

Pandemie regelmaRig Befragungen zum veranderten Verhalten durch. Die erste Befragung fand

6 Ob und inwieweit jeweils ein Zusammenhang mit dem Immunisierungsstatus besteht, wurde im Rahmen eines Ordered
Probit-Modells mit zusatzlicher Kontrolle fiir das Alter getestet. Das Ergebnis dieser Tests wird anhand der p-Werte dar-
gestellt.
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wahrend des Lockdowns im April 2020 statt, die zweite im Sommer 2020, also nach dem ersten Lock-
down, und die dritte Befragung im November 2020, wahrend wieder strengere MalRnahmen zur Ein-
dammung der Pandemie gegolten haben. Eine vierte Befragung wurde Ende April / Anfang Mai 2021
durchgefihrt, als der Alltag und das Reisen eingeschrankt waren, jedoch der Anteil von geimpften Per-
sonen wuchs und die Inzidenzwerte gesunken sind. Die jiingste Erhebung fand im November/Dezem-
ber 2021 statt.

Der Gutachten gliedert sich wie folgt:

Kapitel 2 behandelt das Thema Arbeitswelt, in der es in kiirzester Zeit zu fundamentalen Veranderun-
gen kam. Es ist plausibel, davon auszugehen, dass die starksten Impulse auf das zukiinftige Mobilitats-

verhalten davon ausgehen.

Kapitel 3 geht — aufgrund fehlender Daten nur kurz — auf die Rolle der Bildungseinrichtungen (also

Schulen und Hochschulen) fiir den Verkehr wahrend der Pandemie ein.

Kapitel 4 basiert auf einer zentralen Datengrundlage zur Beobachtung der Mobilitdt wahrend der Pan-
demie: den sogenannten Google Mobility Daten. Diese sind nicht nur dazu geeignet, tagesgenau die
Veranderung der Mobilitdt zwischen Bundesldandern (hier Hessen vs. Bundesgebiet) zu vergleichen,
sondern darlber hinaus zwischen verschiedenen Aufenthaltsorten (wie Arbeitsplatz, Wohnort und

Bahnhoren etc.) zu unterscheiden.

Kapitel 5 widmet sich dem stationaren Einzelhandel und — eng damit verkniipft — dem FuRverkehr im
Jahr 2020. Der stationare Einzelhandel leidet sowieso schon seit Jahren am Online-Handel und wurde

durch die Pandemie zusatzlich getroffen. Es spricht alles dafiir, dass die Entwicklung so weiter geht.

Kapitel 6 analysiert den dramatischen Einbruch der Nutzung der 6ffentlichen Verkehrsmittel. Mit ver-
schiedenen Datenquellen wird gezeigt, dass es Hinweise dafiir gibt, dass der OV langfristig geschadigt

sein konnte.

Kapitel 7 geht auf die Krise Luftfahrt ein, die aufgrund des Flughafen Frankfurt eine besondere Rele-

vanz flr Hessen besitzt. Diese Krise hat Auswirkungen auf die sonstigen Verkehrsstrome.

Kapitel 8 wirft einen Blick auf die Autobahnen im Jahr 2020 und den LKW-Verkehr auf Autobahnen
und BundesstraRen. Anders als nach der Finanzkrise war der Einbruch des LKW-Verkehrs im ersten

Lockdown 2020 nur temporar.

Kapitel 9 untersucht den Boom des Fahrrads mit verschiedenen Datenquellen. Es deutet einiges darauf

hin, dass die Pandemie (zu Lasten des OV) tatsachlich die relative Bedeutung des Rads gestérkt hat.

Kapitel 10 wirft einen Blick auf die KEP-Dienstleister, da diese die online bestellten Pakete zu den Orten
bringen, an denen die Menschen leben. Der Trend zu immer mehr Paketen im B2C-Bereich wurde

durch die Pandemie weiter beschleunigt.

Kapitel 11 fasst zusammen, was in der Studie von Sunder et al. (2021) bzgl. des angestrebten Verhal-

tens in der Zukunft ,,nach Corona“ gefunden wurde.

Kapitel 12 beinhaltet die Schlussfolgerungen.
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2 Arbeitswelt: Home-Office, Kurzarbeit und Dienstreisen

Home-Office und Kurzarbeit wirken kurzfristig ahnlich: Sie reduzieren den Pendelverkehr. In Stadten
wie Darmstadt und Frankfurt konnte wahrend des ersten Lockdowns im Friihjahr 2020 ein Riickgang
des PKW-Verkehrs um 30 bis 40 % verzeichnet werden (Hagen et al., 2020a). Laut BMVI (2019) waren
2017 immerhin 21% aller zurickgelegten Personenkilometer auf Fahrten zur Arbeit zuriickzufihren.
Dienstlich / geschéftlich bedingte Fahrten (wozu neben Handwerkerfahrten und LKW-Fahrten eben
auch Dienst-/Geschéftsreisen zdhlen) machten 17% der Personenkilometer aus. Dies belegt die groRe

Bedeutung der Arbeitswelt fir die Mobilitat.

2.1 Kurzarbeit in Deutschland und Hessen

Vorweg sei angemerkt, dass die Kurzarbeit vor allem ein Thema im ersten Lockdown im Frihjahr 2020
und dann noch einmal in deutlich geringerem MaRe im Winter 2020/21 war. Danach kann die Kurzar-
beit keinen groRen Effekt mehr auf die Mobilitdt gehabt haben.

Hessen scheint von der Kurzarbeit im Bundeslandervergleich leicht unterdurchschnittlich betroffen zu
sein (vgl. Abbildung 1). So betrug der Anteil der angezeigten Kurzarbeiter an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten im ersten Lockdown im Frithjahr 2020 im Bundesgebiet 24% und in Hessen
19,6%. Dies lasst sich durch die Wirtschaftsstruktur in Hessen erklaren (siehe dazu den nachsten Ab-
schnitt), ist aber trotzdem angesichts der Bedeutung des Flughafens Frankfurt / Main als groRte deut-

sche Arbeitsstatte, der besonders von der Pandemie betroffen ist, Gberraschend.

25%

20%
Hessen

Deutschland
15%

10%

5%

Abbildung 4: Anzahl der Personen in den Anzeigen zur Kurzarbeit bei den Arbeitsagenturen in
Relation zur Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (Quellen:
Statistik der Bundesagentur; Hessisches Statistisches Landesamt; eigene Darstel-
lung)
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2.2 Home-Office

2.2.1 Home-Office-Potential in Deutschland und Hessen

Hessen hat nach den Stadtstaaten Berlin und Hamburg den relativ groRten Dienstleistungssektor (Ar-
beitskreis ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander”, 2019). Gerade dieser fuhrt auch
dazu, dass Jobs in Hessen und insbesondere im Rhein-Main-Gebiet besonders geeignet fir Home-
Office sind (Barthduser/Grobel, 2020, sowie Alipour et al., 2020). Letzteres lasst sich anhand des soge-
nannten Home-Office-Potentials bemessen: Dies ist der Anteil der Erwerbstatigen, die nicht aus-
schlieBen, dass Home-Office in ihrem Job maglich ist oder selbst zumindest gelegentlich zu Hause
arbeiten. Diese Mal3zahl wurde von Alipour et al. (2020) basierend auf dem Datenstand von 2018 re-
gional nach Landkreisen und kreisfreien Stadten differenziert berechnet. Der Bundesdurchschnitt fir
die Erwerbstatigen betragt ca. 56 % mit einem Minimum von 47% (Cloppenburg) und einem Maximum
von 65% (Miinchen).” Wie in Abbildung 2 sowie Tabelle 1 zu erkennen ist, liegt insbesondere das Rhein-
Main-Gebiet dariber. So liegt bspw. der Hochtaunuskreis auf Platz 3 und der Main-Taunus-Kreis auf
Platz 5, gefolgt von Darmstadt (Platz 6) und Frankfurt/Main (Platz 7) unter den 401 Kreisen und kreis-
freien Stadten. Das hohe Home-Office-Potential in (Slid-)Hessen erklart sich, wie oben angedeutet,
durch die Branchenstruktur: Der Zugang zu Home-Office ist in der Finanzindustrie (89 %) am hochsten
und in der Landwirtschaft und im Verkehr (jeweils 37 %) am niedrigsten (Alipour et al., 2020). Entspre-

chend sind in Nordhessen Regionen mit geringem Home-Office-Potential (z.B. Waldeck-Frankenberg).

7 7u einem shnlichen Ergebnis kommt die Hans-Bockler-Stiftung im Januar 2021, die ebenfalls eine Erwerbspersonenbefra-
gung durchfiihrte. Demnach kéonnten zumindest 53 % der Beschéftigten in Deutschland ganz oder teilweise im Home-Office
arbeiten (vgl. Baumann und Kohlrausch, 2021). Siehe dazu auch Brenke (2016).
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Angaben in %
M (56-67]
M (53-56]
I (51-53]

(49-51]
[46-49]

Quelle: Berechnungen der Autoren basierend auf BIBB/BAuUA ETB 2018 und
Beschéftigungsstatistik nach Berufen der BA 2019, gewichtet. ©ifo Institut

Abbildung 5: Regionales Home-Office-Potential
(entnommen aus: Alipour et al., 2020, Abb. 2; Hessen nach eigener Bearbeitung
hervorgehoben)

Tabelle 23: Home-Office-Potential in hessischen Landkreisen und kreisfreien Stadten

Home-Office-Potential in % der

Landkreis bzw. kreisfreie Stadt Erwerbstiitigen
Hochtaunus 65
Main-Taunus 64
Kreisfreie Stadt Darmstadt 63
Kreisfreie Stadt Frankfurt am Main 63
Rheingau-Taunus 60
Offenbach 60
Landeshauptstadt Wiesbaden 60
Wetterau 59
Darmstadt-Dieburg 59
Bergstrale 57
Main-Kinzig 57
Giellen 56
GroB3-Gerau 56
Bundesdurchschnitt 56
Limburg-Weilburg 55
Kreisfreie Stadt Kassel 55
Kassel 54
Marburg-Biedenkopf 54
Fulda 54
Kreisfreie Stadt Offenbach am Main 53
Odenwaldkreis 53
Lahn-Dill 53
Schwalm-Eder 52
Vogelsberg 52
Werra-Meil3ner 51
Hersfeld-Rotenburg 51
Waldeck-Frankenberg 50

(Quelle: Alipour et al., 2020); entnommen aus https://www.corona-datenplattform.de)
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2.2.2 Tatsachliche Nutzung des Home-Office

Flr die tatsachliche Nutzung des Home-Office durch die Arbeitnehmer*innen im Zeitablauf liegen vier
verschiedenen Datenquellen vor, die zwar zu unterschiedlichen Werten fiihren, aber in der Tendenz

ahnlich sind, wobei hessenspezifische Daten allerdings nicht vorliegen:
e Die ,Mannheimer Corona-Studie” fiir 2020 (Md&hring et al., 2020; siehe Hagen et al. 2020a).

o Die Bockler-Stiftung (2021) hat entsprechende Studien auch fiir 2021 durchgefiihrt, deren Ergeb-
nisse in Abbildung 3 dargestellt sind. Demnach arbeiteten im Juli 2021, also nach dem Ende der
bundesweiten ,,Corona-Notbremse” immer noch 15% der Beschaftigten ,,ausschlieflich oder tiber-

wiegend in Home-Office”.

e Etwas hohere Zahlen bei der Frage nach ,lUberwiegend oder vollstandig im Homeoffice” werden
vom ifo-Institut genannt (Alipour et al. 2021a). Grinde fir diese Unterschiede werden in Alipour et
al. (2021b) diskutiert. So waren laut Ifo (2022) im August 2021 23,8% aller Beschaftigten zumindest
teilweise im Home-Office. Im Dezember 2021 lag der Wert wieder bei 27,9%. Vor der Pandemie

waren es 10-13%.

e Laut der Befragung des DLR (2021) sind die Home-Office-Anteile der berufstatigen Personen noch

etwas hoéher und sogar von 2020 auf 2021 weiter angestiegen.

30%
25%

20%

15%
10%
5%
.

"Vor Corona" April 2020 Juni 2020 November 2020  Dezember 2020 Januar 2021 Juli 2021

X

xX

Abbildung 6: Anteil der Beschiftigten, die angaben ausschlieBlich oder liberwiegend von zu-
hause zu arbeiten (Quelle: Bockler-Stiftung, 2021, eigene Darstellung)

Zentral sind die folgenden Erkenntnisse:
o Home-Office hat sich im Vergleich zur Situation vor der Pandemie vervielfacht (Faktor 2 bis 5).

e Auch wiahrend ,epidemiologisch relativ entspannter” Phasen (Sommermonate Juli/August

2020/21) blieb die Home-Office-Nutzung deutlich ausgeprégter als ,vor-Corona“.
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¢ Mit dem Maximalwert von 27% im April 2020 in den Zahlen der Bockler-Stiftung (2021) bzw. fast
35% in den Zahlen des ifo-Instituts (Alipour et al. 2021a) ist das Potenzial von 56% noch nicht voll

ausgeschopft.

2.2.3 Zukunft des Home-Office

Bei der Analyse der Frage nach der Zukunft des Home-Office gibt es drei methodische Ansatze:
1. Unternehmensbefragung: Befragung der Unternehmen nach deren Zukunftsplanen

2. Arbeitnehmerbefragung: Befragung von Arbeitnehmer*innen nach deren Praferenzen (fiir die
Zukunft)

3. Analyse von Stellenausschreibungen

1. Unternehmensbefragungen: Eine Umfrage unter 500 deutschen Unternehmen im Mai 2020 kommt
zu dem Ergebnis, dass 89 % der Unternehmen Home-Office zukiinftig in groferem Umfang umsetzen
wollen als vor der Krise und 84 % der Unternehmen geben an, dass Mitarbeiterforderungen nach
Home-Office nicht mehr so leicht abgelehnt werden konnten (Hofman et al., 2020 und Bertelsmann
Stiftung, 2020). Gleichzeitig erwarten auch 81 % der Unternehmen, dass die Forderungen der Mitar-

beitenden nach Home-Office steigen werden.

Nach einer aktuellen Befragung (kurz vor der erneuten Einfihrung der Home-Office-Pflicht im Nov.
2021) des Digitalverbands Bitkom (2021) unter 600 Unternehmen mit mehr als 20 Beschaftigten er-
moglichen aktuell 81% der Unternehmen ihren Beschaftigten das Arbeiten auRerhalb der Betriebs-
statte. 37% der Unternehmen hatten in der Pandemie erstmals Home-Office genutzt, die verbleiben-
den 44% hatten schon vorher Home-Office-Regelungen. Von den aktuell (81%) Home-Office-nutzen-
den Unternehmen wollen ,nach der Pandemie” 23% die Home-Office-Regelungen beibehalten, 4% die
Home-Office-Regelungen ausweiten, 45% die Home-Office-Regelungen teilweise zurlicknehmen und
27% kein Home-Office mehr ermoglichen. Man kann also nicht davon ausgehen, dass es ,nach der
Pandemie” auf dem Niveau wie ,, wahrend der Pandemie” weitergeht, sehr wohl aber auf deutlich h6-

herem Niveau als ,vor der Pandemie®.

2. Arbeitnehmerbefragungen: In der Umfrage vom Sommer 2021 in Sunder et al. (2021) gibt eine
UbergroRRe Mehrheit der Befragten an, zukiinftig 6fters in Home-Office arbeiten zu wollen (Abbildung
4): 48% wollen (deutlich/etwas) haufiger als vor der Pandemie und nur 18% wollen (deutlich/etwas)

seltener.

Die Ergebnisse einer MOBICOR-Erhebung (Mai / Juni 2020) zeigen weitere Tendenzen fiir das kiinftige
Arbeitsleben (Knie et al., 2021). Mehr als die Hélfte der Befragten der MOBICOR-Erhebung méchten
unabhangig von der Pandemie mindestens einen Tag in der Woche von zu Hause aus arbeiten. Zudem
gaben bei der Befragung nur 10 % der Befragten an, die im Mai 2021 regelmaRig im Home-Office wa-
ren, dass sie nach der Corona-Pandemie, im Hinblick auf die raumliche Arbeitssituation, nicht mehr im
Home-Office tatig sein kénnen. Fir den restlichen Anteil dieser Personen wird es moglich sein, kiinftig
im selben oder reduzierten Umfang von zuhause arbeiten zu kdénnen. Ein weiteres Ergebnis der

MOBICOR-Befragung ist, dass eine Mischung aus Prasenzarbeit und Home-Office vielen Beschéftigten
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zusagt. Die Daten der Erhebung zeigen zudem, dass mit dem Arbeiten von zu Hause CO, eingespart

werden kann.

Arbeiten im Home-Office (=650, p=0.01)

B - | =

Bl deutlich seltener [ etwas seltener [ etwa gleich haufig 1 etwas haufiger B deutlich haufiger

Abbildung 7: Angestrebtes Arbeiten im Home-Office ,,nach Corona“ im Vergleich zu ,, davor”

(jeweils ohne ,,trifft nicht zu“ Angaben; mit Fallzahl und p-Wert fiir Inmunisierungsstatus)
(Quelle: Sunder et al., 2021)

In der vierten Welle der Befragung des DLR (2021) im November/Dezember 2021 hat sich die Zufrie-
denheit mit dem Arbeiten von Zuhause auf hohem Niveau eingependelt und sehr dhnliche Werte wie
in dem vorherigen Jahr gezeigt. Danach sind fast zwei Drittel der im Home-Office Arbeitenden zufrie-
den, lediglich 12 Prozent verneinen dies. Entsprechend der hohen Zufriedenheit kénnen sich 64 Pro-
zent der im Home-Office Tatigen vorstellen, auch langfristig vermehrt von zu Hause bzw. im Home-

Office zu arbeiten.

3. Analyse von Stellenausschreibungen: Alipour et al. (2021b) haben von 2014 bis zum ersten Quartal
2021 insgesamt 35 Millionen Stellenausschreibungen ausgewertet. Der Anteil der Stellenanzeigen mit
einer Home-Office-Option an allen Ausschreibungen hat sich von ca. 2% im Jahr 2014, tber ca. 5% kurz
vor der Pandemie, auf ca. 13% im ersten Quartal 2021 erh6ht. Dabei haben sich regionale, berufliche

und sektorale Ungleichheiten im Zugang zum Home-Office wahrend der Pandemie verringert.

Zusammenfassend kann man festhalten, dass alles dafiirspricht, dass (anteiliges) Home-Office zukinf-
tig auf deutlich héherem Niveau genutzt werden wird als vor der Pandemie. Darauf deuten die Arbeit-
nehmer*innen- und Unternehmensbefragungen sowie die Stellenausschreibungen hin. Ein weiterer
Grund ergibt sich aus der zukiinftigen demographischen Entwicklung: Die meisten Arbeitnehmer*in-
nen stehen dem (anteiligen) Home-Office positiv gegenliber. Bei zunehmendem Fachkraftemangel und
daraus resultierenden Konkurrenzsituationen unter den Unternehmen um Fachkrafte werden immer

mehr Unternehmen bereit sein, eine Home-Office-Option anzubieten.

2.2.4 Home-Office und Pendeldistanz

Fiihrt die mit Home-Office verbundene geringere Pendelhaufigkeit dazu, dass Menschen Arbeitsplatze
und Wohnorte auswihlen, die weiter voneinander entfernt liegen? Ware das der Fall, dann kdnnte
dies mittelfristig dazu fiihren, dass Arbeitnehmer*innen verstarkte Wohnorte auRRerhalb der Ballungs-

zentren wahlen. Langfristig konnte das sogar Auswirkungen auf die Standortentscheidungen von
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Unternehmen haben, da auch diese dann weniger auf Ballungszentren mit ihrem umfangreichen An-

gebot an Fachkraften angewiesen sind.

Allerdings liegt nach meinem Wissen bisher keine direkte Evidenz zum kausalen Effekt von Home-
Office auf die Pendeldistanz oder gar die Wohnortwahl vor: Zwar ist nachweisbar, dass Menschen, die
eine hohere Pendeldistanz aufweisen, 6fters Home-Office nutzen (Hensher et al. 2022), ob mehr
Home-Office-Moglichkeiten aber zu einer erhéhten Pendeldistanz und damit mehr Wohnen in nicht-

stadtischen Gebieten fiihrt, wurde bisher nicht kausal nachgewiesen.

2.3 Geschifts- bzw. Dienstreisen

Die Unternehmen haben Geschéftsreisen mit dem Beginn der Pandemie stark eingeschrankt, wodurch
sie nach der Berechnung von Engels (2021) im Jahr 2020 sogar 11 Mrd. € eingespart haben. Dies deutet
darauf hin, dass Unternehmen durchaus einen Anreiz haben kénnten, Geschaftsreisen zu reduzieren.

Welche Erkenntnisse liegen dazu vor?

Eine Befragung im Mai 2020 kommt zum Ergebnis, dass 89 % der Unternehmen Geschaftsreisen zu-
kiinftig zumindest kritischer hinterfragen wollen (Hofman et al., 2020; ifo, 2020 und Bertelsmann Stif-
tung, 2020). Auch die Konjunkturumfrage des ifo-Instituts (Ifo, 2020b) im Juni 2020 kommt zu dem
Ergebnis, dass Unternehmen auch nach einem Ende der Corona-Pandemie weniger Geschaftsreisen
planen. Konkret halten es 57 % der deutschen Unternehmen fiir wahrscheinlich, dass sie ihre Ge-
schaftsreisen dauerhaft einschranken. Die héchsten Werte finden sich in der Industrie mit 64%, gefolgt
von den Dienstleistern mit 60%. Weniger betroffen sind der Handel mit 39% und der Bau mit 29%.
AulRerdem wollen vor allem IT-Dienstleister und Unternehmensberater mit jeweils 80% sowie Firmen
aus Forschung und Entwicklung zu 74%, und Unternehmen aus Werbung und Marktforschung zu 72%

weniger reisen (siehe auch Demmelhuber et al. 2021).

Dienstreisen (=537, p=0.52)

= N

Bl deutlich seltener [ etwas seltener [ etwa gleich haufig 1 etwas haufiger B deutlich haufiger

Abbildung 8: Angestrebte Dienstreisen ,,nach Corona“ im Vergleich zu ,, davor”

(jeweils ohne ,trifft nicht zu“ Angaben; mit Fallzahl und p-Wert fiir Immunisierungsstatus)
(Quelle: Sunder et al., 2021)

Der VDR (2021) kommt im September 2021 basierend auf einer Arbeitgeberbefragung zum Ergebnis,
dass eine dauerhafte Reduktion der Geschaftsreisetatigkeit von 80 % der groReren, 72 % der kleineren
Unternehmen und 81 % der Interviewten aus dem 6ffentlichen Sektor erwartet wird. Diese Reduktion

der Geschaftsreisen wird danach durchschnittlich 30% betragen.
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Die eigene Befragung in Sunder et al. (2021) im Sommer 2021 deutet darauf hin, dass auch Arbeitneh-

mer*innen in Zukunft weniger Dienstreisen anstreben als vor der Pandemie (Abbildung 5).

3 Bildungseinrichtungen

Zusatzlich zu den genannten Aspekten der Arbeitswelt spielt(e) natirlich auch der nichtstattfindende
Prasenzunterricht an Schulen und Hochschulen eine Rolle. So gab es 2020 in Hessen 632.000 Schii-
ler*innen an allgemeinbildenden Schulen (Statistik Hessen, 2020) sowie 264.000 Studierende. Zum
Vergleich: Die Anzahl der Erwerbstatigen betrug 3,5 Mio. (Statistik Hessen, 2020). In Zeiten des Dist-
anzunterrichts sind / waren Schiler*innen und Studierende deutlich weniger als Verkehrsteilnehmer
unterwegs. Studierende sind zum Teil aus den Hochschulstadten zurlick in ihre Elternhduser gezogen,
was sich reduzierend auf das Verkehrsvolumen in diesen Stadten, aber auch auf die Nachfrage nach
Waren aus dem Einzelhandel und Nachfrage nach Freizeiteinrichtungen auswirkt(e). Wege zu Ausbil-
dungsstatten — und somit auch Schule und Hochschule — waren in 2017 fir 4% der Personenkilometer
in Deutschland verantwortlich (BMVI, 2019).

4 Die Google Mobility Daten im Vergleich zwischen Hessen und Bundes-
durchschnitt

4.1 Aufenthalt an allen Ortskategorien an Wochentagen und Samstagen

Die genannten Entwicklungen im Bereich der Kurzarbeit, Home-Office, reduzierten Geschaftsreisen

sowie Bildungseinrichtungen spiegeln sich in den Google Mobility Daten wider (s. Box 1).

Box 1: Die Google-Mobility-Index Daten

Die von Google veroffentlichten Mobilitatsberichte sollen nach eigener Aussage dem 6ffentlichen Gesund-
heitswesen helfen, Entscheidungen zur Bekdmpfung von COVID-19 zu treffen (Google, 2020). Die Daten zei-
gen, wie sich die Zahl der Besuche und die Aufenthaltsdauer an bestimmten Orten im Vergleich zu den ent-
sprechenden Referenzwerten verandern. Die taglichen Verdnderungen werden mit einem Referenzwert fir
den jeweiligen Wochentag verglichen. Der Referenzwert ist der Medianwert fiir den entsprechenden Wo-
chentag im Zeitraum vom 3. Januar bis zum 6. Februar 2020. Durch den Vergleich mit dem jeweils gleichen
Wochentag in der Referenzperiode werden gewisse Verzerrungen behoben, die sich durch regelmaRige Ver-
danderung im Wochenablauf ergeben (bspw. starker Pendelverkehr Montag-Vormittag, Einkaufsverhalten an
Samstagen). Typische Saisonmuster (also jahreszeitlich bedingte Anderungen, bspw. durch Wetter oder
Schulferien) sind jedoch weiterhin in den Daten ,enthalten”. Dies ist bei der Interpretation zu bericksichti-
gen.
Die folgenden finf Ortskategorien werden unterschieden:
e Laden fiir den taglichen Bedarf: Orte wie Supermaérkte, LebensmittelgroBmarkte, Bauernmarkte,
Feinkostgeschafte, Drogerien und Apotheken.
e Bahnhofe und Haltestellen: Knotenpunkte des 6ffentlichen Verkehrssystems wie U-Bahn-Stationen,
Bushaltestellen und Bahnhofe.
e Einzelhandel und Freizeit: Orte wie Restaurants, Cafés, Einkaufszentren, Freizeitparks, Museen, Bib-
liotheken und Kinos.
e Wohnorte
e  Arbeitsstitten

Quelle: Google LLC. Google COVID-19 Community Mobility Reports, 2020
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Bei den Google-Mobility-Daten werden flinf verschiedene Orte unterschieden (s. Box 1). Auch wenn
diese Gleichsetzung nicht ganz korrekt ist, werden im Folgenden , Knotenpunkte des éffentlichen Ver-
kehrssystems wie U-Bahn-Stationen, Bushaltestellen und Bahnhéfe” als Indikatoren fiir die Nutzung

des OV interpretiert.

Im Folgenden wird immer zwischen Hessen und Bundesgebiet sowie zwischen Wochentagen und
Samstagen unterschieden. Letzteres ist deshalb sinnvoll, da der Unterschied zwischen Wochentagen
und Samstagen zu einem GroRteil durch Kurzarbeit, Home-Office sowie geschlossene Bildungseinrich-
tungen verursacht sein dirfte und somit deren Relevanz abgeschatzt werden kann. Zu beachten ist
immer, dass durch den Vergleich mit dem jeweiligen Tag des Referenzzeitraum 3.1. bis zum 6.2.2020

zwar tageszeitliche Verzerrungen behoben werden, nicht aber typische Saisonmuster eliminiert sind.

Abbildung 6 stellt nun fir die Wochentage und Abbildung 7 fir die Samstage die Entwicklung fiir Hes-
sen dar. Die entsprechenden Darstellungen fiir das Bundesgebiet sind Abbildung 8 und Abbildung 9.
Kompatibel mit den Ausfiihrungen in Kapitel 2 zeigt Abbildung 6, dass an Wochentagen der Aufenthalt
an Arbeitsstatten im April 2020 in Hessen um fast 55% unter dem Vorkrisenniveau lag. Ein noch
héherer Wert wurde Anfang 2021 erreicht (am 27.01.2021 trat die ,,Home-Office-Pflicht“ im Rahmen
der SARS-CoV-2-Arbeitsschutzverordnung in Kraft). Vor den Weihnachtsferien 2021 befindet sich der
Aufenthalt an Arbeitsstatten bei fast 20% unter dem Vorkrisenniveau und geht danach saisonal bedingt
noch deutlich starker zuriick. Bemerkenswert ist, dass im gesamten Pandemie-Zeitraum die
Aufenthalte an Arbeitsstatten niemals um deutlich weniger als ca. 20% reduziert wurden. Home-Office

ist nun also Teil einer ,,neuen Normalitat” geworden (DLR, 2021).

Unter der Woche hatten im April 2020 die Aufenthalte an Bahnhofen und Haltestellen um mehr als
60% nachgelassen und liegen aktuell wieder um mehr als 20% unter dem Vor-Corona-Niveau (siehe

auch Kapitel 6). Entsprechend héher waren und sind die Aufenthalte an den Wohnorten.

Auf den ersten Blick sind die Entwicklungen an Samstagen in Hessen dhnlich (Abbildung 7). Im Detail
zeigen sich aber Unterschiede, die vor allem auf die Arbeitswelt zurlickzufiihren sind: So lagen an
Samstagen die Aufenthalte an Bahnhofen und Haltstellen im Sommer und Frihherbst 2021 auf dem

Vorkrisen-Niveau. Seit Oktober 2021 ist wieder ein Einbruch festzustellen.

An Arbeitsstatten sind die Aufenthalte an Samstagen nicht unter dem Vorkrisenniveau, was auf die
Arten der samstags ausgefiihrten Tatigkeiten zurlickzurihren ist, die eher im Bereich Einzelhandel

sowie personliche Dienstleistungen liegen und somit weniger fiir Home-Office geeignet sind.
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Anmerkungen: Gleitender wochentlicher Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 9: Mobilitatstrends in Hessen (Wochentage) gemal Google Mobility Index
(eigene Darstellung)
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Anmerkungen: Gleitender wochentlicher Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 10: Mobilitatstrends in Hessen (Samstag) gemaR Google Mobility Index
(eigene Darstellung)
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Die entsprechenden Darstellungen fiir das gesamte Bundesgebiet finden sich in Abbildung 8 (Wochen-

tage) und Abbildung 9 (Samstage). Der Vergleich mit den entsprechenden Darstellungen flir Hessen

zeigt:

e InHessen sind die Aufenthalte an Wohnorten leicht starker erhoht als im gesamten Bundesgebiet.

e |n Hessen sind die Aufenthalte an Bahnhofen und Haltestellen sowie an Arbeitsstatten leicht star-

ker reduziert als im gesamten Bundesgebiet.

e Auch die Aufenthalte im Einzelhandel und in Freizeiteinrichtungen ist in Hessen leicht starker re-

duziert als im Bundesgebiet.

Die Unterschiede an Samstage sind so gering, dass eine Interpretation nicht zielfiihrend ist. Die ge-

nannten Ergebnisse werden im folgenden Abschnitt 4.2 genauer betrachtet.
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Anmerkungen: Gleitender wochentlicher Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 11: Mobilitatstrends in Deutschland (Wochentage) gemaB Google Mobility Index
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Anmerkungen: Gleitender wochentlicher Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 12: Mobilitatstrends in Deutschland (Samstag) gemaR Google Mobility Index

(eigene Darstellung)

4.2 Aufenthalte an Arbeitsstatten und Wohnorten

Um die Ergebnisse des letzten Abschnitts genauer zu betrachten, zeigen Abbildung 10 und Abbildung
11 nun isoliert Aufenthalte an Arbeitsstatten und Wohnorten in Hessen im Vergleich zum gesamten
Bundesgebiet. Uber den gesamten Zeitraum zeigt sich in Hessen eine geringfiigig stirkere Tendenz zu
Aufenthalten an Wohnorten anstelle von Arbeitsorten. Dies kann durch das hohere Home-Office-Po-
tential und die leicht geringere Kurzarbeit (2020) in Hessen hervorgerufen sein. Allerdings sind die Un-

terschiede zwischen Hessen und dem Bundesgebiet eher gering.
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Anmerkungen: Gleitender zweiwdchiger Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 13: Aufenthalt an Arbeitsstdtten in Hessen und Deutschland gemaR Google Mobi-
lity Index (eigene Darstellung)
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Anmerkungen: Gleitender zweiwdchiger Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 14: Aufenthalt an Wohnorten in Hessen und Deutschland gemaB Google Mobility
Index (eigene Darstellung)
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5 Stationdrer Einzelhandel und FuRverkehr

Ein wichtiger Grund fiir den FuRBverkehr in Stadten sind Einkdufe im stationaren Einzelhandel, weshalb
beide Themen in einem Kapitel behandelt werden. Daran setzt eine Datenquelle zum FuRRverkehr an,
die hier flir 2020 im Vergleich zu 2019 ausgewertet wurde. Im Jahr 2017 waren laut BMVI (2019) 7%
der Personenkilometer dem Wegezweck , Einkauf” zuzuordnen. Sowohl bei den Personenkilometern
als auch der Anzahl der Wege ist seit 2002 bereits ein Riickgang zu beobachten, der auch auf das On-

line-Shopping zurtickgefiihrt werden kann.

5.1 Einzelhandel

Der stationare Einzelhandel ist ein wichtiger Grund fiir den Verkehr in Innenstadten: Kunden und Be-
schaftige im Einzelhandel nutzen verschiedene Verkehrsmittel; die Waren werden in der Regel mittels

LKW angeliefert.

5.1.1 Einzelhandelsumsatze des statistischen Bundesamtes

Die Einzelhandelsumsatze sind wahrend der Pandemie im Vergleich zum Jahr 2019 leicht gestiegen.
Allerdings ist dieser Anstieg ausschlieBlich auf den Online-Handel zurlickzufiihren. Der Einzelhandel in
Verkaufsraumen stagniert und ist sogar nach bisherigen Daten (bis September) im Jahr 2021 im Ver-

gleich zum Jahr 2020 leicht zuriickgegangen.
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Abbildung 15: Einzelhandelsumsatze im Vergleich zum jeweiligen Monat des Jahres 2019
(preis-, kalender- und saisonbereinigt; Quelle: Statistisches Bundesamt; eigene Be-
rechnung)
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Abbildung 12 stellt die Entwicklung der Einzelhandelsumsatze — differenziert nach ,,Online“- und ,, Off-
line“-Handel —im Vergleich zum jeweiligen Monat des Jahres 2019 dar. Der gesamte Einzelhandel legt
leicht zu, was aber ausschlieBlich auf dem Versand- und Internet-Einzelhandel (,,Online”) basiert, wah-
rend der Einzelhandel in Verkaufsraumen (,,Offline”) leicht stagniert. Vor allem der stationare Einzel-
handel mit Textilien, Bekleidung, Schuhen und Lederwaren musste nach 2020 auch im zweiten Jahr
der Corona-Krise deutliche UmsatzeinbulRen von 6,2% (im Oktober 2021) unter dem Vorkrisenniveau

(preisbereinigt) hinnehmen (Statistisches Bundesamt, 2022).

5.1.1 Einzelhandel und Freizeit im Google Mobility Index
Die Entwicklung der preisbereinigten Einzelhandelsumsatze spiegelt sich im Google Mobility Index wi-
der: Abgesehen von Periode August bis Oktober 2021 lag der Aufenthalt an Orten des Einzelhandels
und der Freizeit (Abbildung 13) unter dem Vorkrisen-Niveau (Anfang 2020). Insgesamt sind die Werte
fiir Hessen — wahrscheinlich bedingt durch das hohere Home-Office-Potential — geringfligig unterhalb
des bundesweiten Wertes. Hintergrund ist, dass Einkdufe im stationaren Einzelhandel hdufig am Rande

der Arbeitszeit nach dem Arbeitsort stattfinden.
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Anmerkungen: Gleitender zweiwdchiger Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 16: Aufenthalt an Orten des Einzelhandels und der Freizeit (Restaurants, Cafés,
Einkaufszentren, Freizeitparks, Museen, Bibliotheken und Kinos) in Hessen und
Deutschland gemdB Google Mobility Index (eigene Darstellung)

Auch in Bezug auf Aufenthalte in Laden des taglichen Bedarfs zeigen sich Unterschiede zwischen
Deutschland und Hessen (Abbildung 14): die Werte fiir Hessen liegen immer etwas unterhalb der bun-
desweiten Werte. Eine plausible Interpretation des insgesamt deutlich hoheren Niveaus der Aufent-

halte in Laden des taglichen Bedarfs ist wieder das Home-Office, aber auch die geringere Nutzung von
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Restaurants: Damit wird der eigene Einkauf von Lebensmitteln wichtiger. Diese Einkdufe finden aber

nicht unbedingt in innerstadtischen Einkaufslagen statt, sondern oft in Wohnortnahe.
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Anmerkungen: Gleitender zweiwd6chiger gleitender Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 17: Aufenthalt in Ldden des taglichen Bedarfs (Supermarkte, LebensmittelgroR-
markte, Bauernmarkte, Feinkostgeschafte, Drogerien und Apotheken) in Hessen
und Deutschland gemaR Google Mobility Index (eigene Darstellung)

5.1.2 Einkaufsverhalten gemaR Befragungen

Die folgende Darstellung baut auf der Befragung im Sommer 2021 in der Studie von Sunder et al. (2021)
auf. In Abbildung 15 ist die Zusammensetzung der Bezugsquellen fir Giiter des taglichen Bedarfs fir
die Jahre 2019 bis 2021 dargestellt. Gegenliber der Befragung im Sommer 2020 ist eine leichte Fort-
setzung der Entwicklung hin zu mehr Bestellungen im Internet zu erkennen. Im Schnitt entfallen im Juli

2021 7,1 % des Lebensmittelbudgets auf Internet-Bestellungen und bei Hygieneartikeln sind es 8,5 %.

Dem positiven Trend bei den Internet-Bestellungen liegt ein Anstieg im Anteil der Personen, die tber-
haupt Bestellungen Uber das Internet tatigen, zugrunde. Wie in Abbildung 16 dargestellt, hat dieser
Anteil in beiden Warengruppen nicht nur gegeniber der Zeit vor der Pandemie zugelegt, sondern auch
von 2020 auf 2021. 36 % bestellen nun zumindest teilweise liber das Internet, was einen Anstieg um 8
Prozentpunkte gegeniiber dem Jahr 2019 darstellt. Unter den Personen, die zum jeweiligen Zeitpunkt
Lebensmittel im Internet bestellt haben, gibt es zusatzlich noch eine leichte Entwicklung hin zu héhe-
ren Ausgabenanteilen dieser Bestellungen im Betrachtungszeitraum. Bei Hygieneartikeln betrug der

Anstieg der Personen mit Internetbestellungen sogar 9 Prozentpunkte.
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Abbildung 18: Einkaufsverhalten — Bezugsquellen fiir Giiter des taglichen Bedarfs
(Quelle: Sunder et al., 2021)
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Abbildung 19: Anteil der Personen in Prozent, die iiberhaupt Bestellungen im Internet durchfiih-
ren,

differenziert nach Warengruppe
(Quelle: Sunder et al., 2021)

Auch in der Studie des DLR (2021) zeigt sich eine deutliche Zunahme der Online-Bestellungen:
e Fir ,vor Corona“ gaben 49% die Befragten an, dass sie Online-Einkdufe in den letzten vier

Wochen getatigt hatten.

e Im November/Dezember 2021 waren es mit 86% fast doppelt so viele.

In einer weiteren Befragung zeigt sich, dass das Wachstum der Online-Bestellungen bei den &lteren

Menschen (U65) groRer ausgefallen ist als bei den Jiingeren (die aber natiirlich auf einem héheren
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Niveau sind), was als Indiz dafiir gewertet werden kann, dass sich der Online-Handel in der breiten
Bevolkerung durchgesetzt hat (FAZ, 2021).

5.1.3 Zukunft des Einzelhandels in den Innenstadten

Die Entwicklung hin zum Online-Handel in Kombination mit der zu erwartenden dauerhaft starkeren
Nutzung von Home-Office und den selteneren Dienstreisen machen es sehr wahrscheinlich, dass der
innerstadtische Einzelhandel nicht mehr auf dieselbe Kundenzahl wie vor der Pandemie kommen wird.
So geben 46% der im November/Dezember 2021 in der Studie des DLR (2021) Befragten an, dass sie

davon ausgingen, auch in einem Jahr mehr online einzukaufen als vor der Pandemie.

Auch die Befragungen der Birger*innen im Sommer 2021 in Sunder et al. (2021) nach ihren Zukunfts-
pldnen zeigen, dass Einkaufen / Bummeln in der Stadt ,nach Corona“ seltener angestrebt wird. Das
Ergebnis ist bemerkenswert, da ein Bedtrfnis nach ,,Nachholen” plausibel gewesen ware. Dabei unter-

scheiden sich die Antworten nicht nach dem Immunisierungsstatus.

Weniger stationarer Einzelhandel (und mehr Online-Bestellungen) bedeuten weniger ,Einkaufsver-
kehr”, der oft in Innenstadten stattfindet. Dieser Riickgang der Nachfrage konnte aber wiederum das
Angebot dezimieren, was wiederum die Attraktivitdt des Einkaufens im stationdren Einzelhandel
schmalert, was weiter den Einkaufsverkehr, den Pendelverkehr von Beschéaftigten sowie den Lieferver-

kehr zu Geschaften reduzieren wiirde.

Einkaufen/Bummeln in der Stadt (n=1419, p=0.56)

e o u |8

Bl deutlich seltener [ etwas seltener [ etwa gleich haufig 1 etwas haufiger B deutlich haufiger

Abbildung 20: Angestrebtes Einkaufen/Bummeln in der Stadt
,hach Corona“ im Vergleich zu ,davor”

(jeweils ohne ,trifft nicht zu“ Angaben; mit Fallzahl und p-Wert fiir Immunisierungsstatus)
(Quelle: Sunder et al., 2021)

5.2 FuBverkehrsaufkommen auf Einkaufsstrafen im Jahr 2020

Nach meinem Wissen gibt es nur eine Quelle fiir direkt erhobenen FuBverkehr, ndmlich die Firma
hystreet.com GmbH. Diese erhebt per Laserscanner das Fuverkehrsaufkommen (FuBgénger ab einer
GroRe von 80 cm) auf EinkaufsstralRen. Abbildung 18 zeigt die durchschnittliche FuBverkehrsstarke an
Wochentagen (linke) sowie an Samstagen (rechts) auf StraBen in Darmstadt und Wiesbaden in den
Jahren 2020 und 2019. Zu erkennen ist, wie stark die Einbriiche wahrend des ersten Lockdowns waren.
Trotz einer Erholung im Mai 2020 war das Niveau in den Sommermonaten 2020 noch unterhalb von
dem des Jahres 2019.
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Abbildung 21: Zu FuR Gehende in EinkaufsstraBen in Darmstadt und Wiesbaden gemaR
hystreet.com GmbH im Jahr 2020 und 2019 (Quelle: Hagen et al., 2020a)

Die entsprechenden Daten fiir Frankfurt sind in Abbildung 19 zu finden. Fir die EinkaufsstraRRe Zeil ist
zu bericksichtigen, dass die Daten erst ab Mitte 2019 verfligbar sind, sodass ein kompletter Vorjah-
resvergleich nicht moglich ist. Zudem gibt es zwei weitere Besonderheiten: Der FuRverkehr in der Goe-
thestraRe lag schon vor Beginn der Pandemie unter dem Vorjahresniveau. Dies kann an diversen Bau-
stellen liegen. Der starke Einbruch und die sehr schwache Erholung kdnnte wiederum daran liegen,
dass gerade die potentiellen Kunden der eher exklusiven Geschéafte sich tGberproportional im Home-

Office befinden. Eine mogliche Erklarung fiir den voriibergehend starken FulRverkehr zwischen Mitte
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Mai und Mitte Juli 2020 an Samstagen in der grollen Bockenheimer Stralle kénnte auf das Phdnomen

»Open-Air-Party” auf dem Opernplatz im Sommer 2020 zuriickzufiihren sein.
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Abbildung 22: Zu FuB gehende in EinkaufsstraBen in Frankfurt gemaR hystreet.com GmbH im

Jahr 2020 und 2019
(Quelle: Hagen et al., 2020a)
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6 Der Einbruch beim Offentlicher Verkehr: Vergleich zwischen Hessen und
Bundesgebiet

6.1 Daten des statistischen Bundesamts

Vor der Pandemie gab es in Bezug auf die Passagierzahlen einen leicht positiven Trend, der vor allem
durch den U-Bahn- und S-Bahn-Verkehr getrieben wurde (Abbildung 20). Auch im dritten Quartal 2021
(aktuellste verfigbare Zahl) ist die Personenzahl bundesweit immer noch 23% (Hessen 34%) unter dem
Niveau, das gemaR dem geschatzten Trend zu erwarten gewesen ware. Dabei ist zu berlicksichtigen,
dass das dritte Quartal 2021 eine ,epidemiologisch entspannte” Phase mit wenig Einschrankungen
reprasentiert. Uber den gesamten Pandemiezeitraum bis zum dritten Quartal fillt mit bundes-
weit -32,8% und -42,2% in Hessen der Rickgang noch starker aus (Abbildung 20, Abbildung 21 und
Tabelle 2). Die Daten deuten insgesamt nicht darauf hin, dass mit einer raschen Erholung zu rechnen
ist. Ahnliches gilt fiir den Bahnfernverkehr, der jedoch nur fiir das Bundesgebiet vorliegt (Abbildung
22).
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Quellen: Statistisches Bundesamt, Personenverkehr mit Bussen und Bahnen in Deutschland

Abbildung 23: Passagierzahlen im OPNV pro Quartal (in Millionen) in Deutschland
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600

500

400

300

200

Millionen Personen pro Quartal

100

0
2011g1 201291 2013g1 2014q1 20151 2016q1 20171 2018q1 2019g1 2020q1 2021q1

=== U-Bahn- und Tramverkehr Busnahverkehr === S-Bahn-Verkehr
== Liniennahverkehr insgesamt = = Trend

Quellen: Statistisches Bundesamt, Personenverkehr mit Bussen und Bahnen in Hessen

Abbildung 24: Passagierzahlen im OPNV pro Quartal (in Millionen)
in Hessen
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Abbildung 25: Passagierzahlen im Bahnfernverkehr pro Quartal (in Millionen)
in Deutschland
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Tabelle 24: Riickgang des OPNV zum Trend (Durchschnittliche Anzahl Personen pro Quartal
Q1.2020 bis Q3.2021) — Vergleich Deutschland mit Hessen

Deutschland Hessen
Liniennahverkehr insgesamt -32,8% -42,2%
S-Bahn-Verkehr -42,0% -45,1%
Busnahverkehr -25,4% -23,9%
U-Bahn- und Tramverkehr -36,6% -45,5%

6.2 Daten der Verkehrsbetriebe im Rhein-Main-Gebiet fiir den Beginn der Pandemie
2020

Aus den Erhebungen diverser Verkehrsbetriebe in Hessen wird ersichtlich, dass die OV-Nachfrage mit

Beginn der Corona-Krise im Jahr 2020 gesunken ist.

Der Rhein Main Verkehrsverbund (RMV) fiihrte in den S-Bahnen an den Normalwerktagen Fahrgast-
zahlungen durch (Hagen et al., 2020a). Als Vergleichsmall werden die Werte bis Marz 2020 herange-
zogen. Mit dem 16. Marz, an dem Schulen, Geschéfte, Bars, Theater und Museen schliefen mussten,
fuhren nur noch 37% der Fahrgaste mit den S-Bahnen. Im Monat April, in dem weitere MaRnahmen
zur Einddmmung der Pandemie eingefiihrt wurden, betrug das Fahrgastaufkommen 34% des Vorkri-
sen-Niveaus. Ab Mai 2020stieg die Nachfrage auf 46%. Im Juni und Juli 2020 nutzten die Fahrgaste
wieder vermehrt die S-Bahnen. Dennoch wurde auch hier bei weitem noch nicht der Normalwert er-
reicht. Im Juni 2020 stiegen die Fahrgastzahlen auf 55% und im Juli auf 59% des Vorkrisen-Niveaus
(Stand: 21.07.2020). Ubertragen auf die RMV-Fahrgiste im Jahr waren es an einem Werktag anstelle
von rund 3 Mio. Fahrgaste im April 2020 nur etwa 1 Mio. Fahrgaste, im Mai nur etwa 1,4 Mio. Fahrgaste

und im Juni 1,6 Mio. Fahrgaste.

Seitens der lokalen Nahverkehrsgesellschaft in Frankfurt ,,traffiQ“ wurden Stichprobenzahlungen zur
morgendlichen Hauptverkehrszeit auf allen Betriebszweigen (U-Bahn, StraRenbahn, Stadtbus) durch-
geflhrt (Hagen et al., 2020a). Zu Beginn der Pandemie im Marz und April 2020 musste sogar ein Fahr-
gastverlust von 80 % gegeniber der normalen Nachfragebedingungen verzeichnet werden. Weiterhin
konnte festgestellt werden, dass durch die MaBnahmen zur Einddmmung der Pandemie die Verkehrs-
spitzen kaum ausgepragt waren. Dies kann auf die SchlieBung der Schulen und auf den hohen Anteil

an Home-Office-Beschéftigten zuriickgefiihrt werden.

Auch in Darmstadt verzeichnete die HEAG mobilo einen signifikanten Riickgang der Fahrgastzahlen
wahrend der ersten Welle (Hagen et al., 2020a). Es wurden hierfiir keine Zahlungen der Fahrgaste
durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte iber den Fahrkartenverkauf. Hierbei wird fiir jede Fahrkartenart
(z. B. Einzelfahrschein, Tages- oder Wochenkarte) eine Fahrtenhaufigkeit hinterlegt, die dann mit den
jeweiligen Stiickzahlen multipliziert wird. Die Personen, die eine Jahreskarte, Jobticket oder Schiilerti-
cket haben und diese nicht gekiindigt haben, werden in den offiziellen Zahlen zu den beférderten Per-
sonen gezahlt, obwohl sie nicht gefahren sind (SchulschlieBungen, GeschéaftsschlieBungen, Home-

Office etc.). Aufgrund dessen wurde dieser Personenkreis, der mehr als 50 % der HEAG-Fahrgdste
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ausmacht, bei der Betrachtung der Auswirkungen nicht berlicksichtigt. Die erhobenen Daten wurden
mit den Werten aus 2019 verglichen. Bei der Auswertung konnte bereits im Januar und Februar 2020,
also vor der Pandemie, ein Riickgang von 6 % bzw. 13 % verzeichnet werden. Im Marz 2020 wurden
47 % und im April nur noch 16 % der Fahrkarten verkauft. Im Mai 2020 konnte wieder eine Zunahme

auf 34 % festgestellt werden.

6.3 Google Mobility Daten zum Aufenthalt an Bahnhéfen und Haltestellen

Diese Riickgdnge spiegeln sich in den Google Mobility Daten (vgl. Box 1) wider. Abbildung 23 zeigt die
Aufenthalte an Bahnhofen und Haltestellen je fiir Hessen und Deutschland im Vergleich zum Vorkrisen-
Niveau. Demnach ist Hessen deutlich starker betroffen als das gesamt Bundesgebiet, was auf die star-

kere Home-Office-Nutzung zuriickgefiihrt werden kénnte.
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Anmerkungen: Gleitender zweiwd6chiger gleitender Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 26: Aufenthalt an Bahnh6fen und Haltestellen in Hessen und Deutschland gemaR
Google Mobility Index (eigene Darstellung)

6.4 Effekte der Immunisierung auf die OPNV-Nutzung
Es gibt mehre mogliche Kategorien von Erkldrungsansatzen fiir den Riickgang der OPNV-Nutzung:

1. Einddmmungsmalnahmen, die bspw. mit SchlieBungen von Geschaften oder Freizeiteinrichtungen

einhergehen. Dies wiirde vor allem den Freizeitverkehr reduzieren.
2. Home-Office, was wiederum den Pendelverkehr reduzieren wiirde.

3. Furcht vor Ansteckung, unabhangig von staatlichen MaRBnahmen.
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Um nun den dritten Aspekt ndher zu analysieren, wurde in Sunder et al. (2021) mit den Befragungsda-
ten aus 2020 und 2021 der Effekt des Immunisierungsstatus (2G versus Nicht-2G) auf die OPNV-Nut-
zung mittels statistischer Methoden geschatzt. Das Verhalten der immunisierten Menschen im Ver-
gleich zu den nicht-immunisierten Menschen kdnnte einen Ausblick auf eine Zeit ,,nach Corona“ lie-

fern.

Fir die Analyse wurden nur Personen, die an beiden Befragungen (2020, 2021) teilnahmen, genutzt:
Einerseits ist die Information Uber den Immunisierungsstatus (als erklarende Variable) und die Ver-
kehrsmittelnutzung in 2021 (als Ergebnisvariable) erforderlich, andererseits die Information lber bis-
herige Verkehrsmittelnutzung aus der ersten Welle. Der Fokus wurde auf die Veranderung von 2020
zum Jahr 2021 gelegt, um moglichst den , Effekt” der Immunisierung abzubilden. Zur Auswertung der
Veranderung in der Nutzungshaufigkeit wurden verschiedene statistische Methoden genutzt. Alle
kommen zu dem Ergebnis, dass der Immunisierungsstatus keinen Effekt auf die OPNV-Nutzung (und
auch nicht auf die Nutzung anderer Verkehrsmittel) hat. Eine Riickkehr zu einer ,,vor Corona“-Norma-
litdt legen die Befragten mit vollstandiger Impfung also nicht an den Tag. Sollte das Ergebnis valide sein
—der Immunisierungsstatus hat keinen Effekt auf das Mobilitdatsverhalten Anfang Juli 2021 — |dsst sich

dieses unter anderem folgendermaRen erklaren:

e Die Jahrestickets, die seit dem Jahr 2020 nicht gekauft wurden, reduzieren im Juli 2021 die Nutzung
des OPNV. Tatsichlich zeigt die Befragung des DLR (2021), dass 27% der ehemaligen Zeitkarten-

Besitzer im November/Dezember 2021 keine Zeitkarten mehr besaRen.

e Weiterhin hohes Niveau an Home-Office-Nutzung und dazu nicht kompatible Tarifmodelle, die die

OPNV-Nutzung relativ kostspielig machen.

e Eingetretene Anderungen von Gewohnheiten (wie z. B. die Nutzung des Fahrrads oder des PKW).

6.5 Internationaler Vergleich der Reduktion der Mobilitadt, insbesondere der Nutzung 6f-
fentlicher Verkehrsmittel

Interessant ist auch der internationale Vergleich der Entwicklung mit einigen europdischen (Abbildung
24) und auBereuropédischen Liandern (Abbildung 25): Zu erkennen ist, dass der OV in Deutschland im
Jahr 2020 sogar noch relativ wenig betroffen war und sich auch relativ gut wieder ,erholt” hat. Ab
2021 ist der OV in Deutschland dann im Vergleich zu anderen européischen Lindern eher stirker be-
troffen (Abbildung 24).
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Anmerkungen: Gleitender zweiwdchiger gleitender Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 27: Aufenthalt an Bahnho6fen und Haltestellen im internationalen Vergleich (Nicht-
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Anmerkungen: Gleitender zweiwdchiger Durchschnitt. Feiertage sind ausgenommen.

Abbildung 28: Aufenthalt an Bahnhofen und Haltestellen im internationalen Vergleich (EU-

Ldnder) gemaR Google Mobility Index (eigene Darstellung)
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6.6 Zukunft des Offentlichen Verkehrs

In den 15 Jahren vor der Pandemie konnte eine Stirkung des OV erreicht werden, d.h. der Anteil der

Wege und der Anteil der Personenkilometer mit OV sind gewachsen (BMVI, 2019).

Mit der Pandemie gab es einen dramatischen Riickgang der Nutzung des und damit Passagierzahlen
des OV. Die Anzahl der Passagiere im Liniennahverkehr war gemaR der Daten des statistischen Bun-
desamt bis zum dritten Quartal 2021 im Bundesgebiet -33% und in Hessen sogar -42% unterhalb des-
sen, was ohne Pandemie zu erwarten gewesen ware. Im ersten Lockdown 2020 halbierten sich die
Passagierzahlen im Liniennahverkehr im Bundesgebiet; in Hessen war der Riickgang nach gréRer. Ahn-

liches gilt fir den Bahnfernverkehr.

Auch im dritten Quartal 2021 lag die Passagierzahl im OPNV bundesweit immer noch 23% (Hessen

34%) unter dem Niveau, das gemal dem geschatzten Trend zu erwarten gewesen ware.

Die Anderungen in der Arbeitswelt und bei Bildungseinrichtungen alleine kénnen diesen dauerhaften
Einbruch nicht erkldren. Hinzu kommt sicherlich die Furcht vor einer Infektion. Weitere mégliche Er-
klarungsansatze sind: (1.) Anderungen der Gewohnheiten; (2.) Tarifmodelle, die nicht mit dem Home-

IM

Office ,kompatibel” sind; (3.) Nicht gekaufte Jahreskarten / gekiindigte Abonnements.

Wie in Kapitel 6.4 dargestellt hat die Immunisierung (Impfung) in Deutschland nicht dazu gefiihrt, dass

OPNV stirker genutzt wird, was ein Hinweis auf eine dauerhafte Nutzungsinderung sein kdnnte.

Dies spiegelt sich in den Antworten zur angestrebten Nutzung des OPNV in Zukunft laut der Umfrage
im Sommer 2021 wider, wonach 23% der Befragten ,nach Corona“ 6ffentlich Verkehrsmittel (deut-
lich/etwas) seltener benutzen wollen als vor ,,Corona“ und nur 11% (deutlich/etwas) haufiger (Abbil-
dung 26). Zu einem ahnlichen Ergebnis kommt das DLR (2021).

Offentliche Verkehrsmittel nutzen (n=1136, p=0.83)

- = .8

B deutlich seltener 1 etwas seltener [ etwa gleich haufig [ etwas haufiger BB deutlich haufiger

Abbildung 29: Angestrebte Nutzung des OPNV ,,nach Corona“ im Vergleich zu ,davor”

(jeweils ohne ,,trifft nicht zu“ Angaben; mit Fallzahl und p-Wert fiir Inmunisierungsstatus)
(Quelle: Sunder et al., 2021)

Sollte es tatsdchlich einen dauerhaften negativen Effekt auf die OV-Nutzung geben, besteht mittelfris-
tig die Gefahr einer negativen Riickkopplung: geringere Passagierzahlen konnten zu einem Ausdiinnen
des Angebots fiihren, was wiederum die Nutzung weniger attraktiv macht. Darunter leiden wiirden vor

allem Personen mit geringem Einkommen.
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7 Die Krise der Luftfahrt und dessen Bedeutung fiir Hessen
Die Krise der Luftfahrt hat durch den Flughafen Frankfurt am Main (FRA) fir den Verkehr und die Wirt-

schaft in Hessen eine besondere Relevanz. Zu Jahresbeginn 2020 hatte Frankfurt einen Anteil von 30 %
an den Passagierzahlen (einschlieRlich Transit) aller deutscher Verkehrsflughdfen sowie einen Anteil
von 32 % bei der Luftfracht. Mit den Reisewarnungen und Grenzschlieungen hat sich die Krise im April
2020 am deutlichsten bemerkbar gemacht, als in Frankfurt mit rund 188.000 Passagieren ein Tiefst-
stand erreicht wurde. Ohne die Krise ware nach eigener Berechnung (bei Fortschreibung des Trends
der letzten Jahre) mit gut 6 Millionen Passagieren zu rechnen gewesen, d. h. der Einbruch betrug etwa
97 %. Am Flughafen wurden voriibergehend zwei Startbahnen und ein Terminal aulRer Betrieb genom-
men und viele Flugzeuge wurden zeitweise stillgelegt — bei Lufthansa beispielsweise konzernweit 700
der 760 Maschinen. Zwar 6ffneten sich Mitte Juni 2020 die meisten innereuropdischen Grenzen wie-

der, aber auch danach blieben viele beliebte Destinationen mit Reisebeschrankungen belegt.

Auch im November 2021 lag das Passagieraufkommen in Frankfurt noch 50 % unterhalb des Trends
(Deutschland insgesamt: -54%). Im November 2021 gab es zwar zunachst positive Entwicklungen, wie
die Offnung der USA fiir Tourismus. Dem stand aber dann schon Ende November 2021 die Verbreitung

der neuen Variante Omikron gegenliber, die zu erneuten Einschrankungen des Flugverkehrs fihrte.
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=== Luftfracht in Verkehrseinheiten Passagiere (einschl. Transit)

Quellen: ADV, Hagen et al. (2020) und eigene Berechnungen

Abbildung 30: Luftfracht und Passagieraufkommen - Flughafen Frankfurt bis Nov. 2021
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Quellen: ADV, Hagen et al. (2020) und eigene Berechnungen

Abbildung 31: Luftfracht und Passagieraufkommen — alle deutschen Verkehrsflughdfen bis Nov.
2021

Wie Abbildung 27 zeigt, verzeichnete auch das Luftfrachtaufkommen gemessen in Gewicht (eine , Ver-
kehrseinheit” ist hier mit 100 kg das grobe Gewichtsdquivalent eines Passagiers) im Vergleich zum
Trend im April 2020 einen deutlichen Einbruch von rund 80 %. Auch im November 2021 lag der Abstand
in Frankfurt immerhin noch bei 38 % (Deutschland insgesamt: -43%). Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
Luftfracht teils auch an Bord von Passagierflugzeugen transportiert wird und eine geringe Sitzplatz-

nachfrage bzw. Streichung von Passagierfliigen so auch die Luftfrachtkapazitat (,Beiladekapazitat®)
einschranken kann.

Insgesamt fallt also der pandemiebedingte Einbruch am Flughafen Frankfurt insbesondere bei der Luft-

fracht etwas geringer aus als bei den anderen deutschen Verkehrsflughafen (Abbildung 28 und Tabelle
3).

Tabelle 25: Riickgang des Flugverkehrs zum Trend (Durchschnittliche Einheiten pro Monat
03.2020 bis 11.2021) — Vergleich Deutschland mit Frankfurt

Alle deutschen Verkehrsflughafen Flughafen Frankfurt
Passagiere -73% -72%
Luftfracht -61% -57%

(Quelle: ADV, Hagen et al. 2020a und eigene Berechnungen)
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Laut der 7-Jahres Prognose von EUROCONTROL (2021) vom 15. Oktober 2021 ist mit folgender Ent-

wicklung in Europa zu rechnen:

e GemalR des wahrscheinlichen Basisszenarios ist der Flugverkehr erst im Jahr 2024 auf dem des
Jahres 2019 zuriick. Fir den Flughafen Frankfurt wird sogar damit gerechnet, dass das Passagier-

aufkommen erst im Jahr 2025 wieder auf dem Vorkrisen-Niveau zuriick ist.2

e Im pessimistischen Szenario gelingt es bis 2027 nicht vollstandig, das Vorkrisenniveau wieder zu

erreichen.

e Im optimistischeren Szenario ist das schon Mitte 2023 der Fall. Im Jahr 2027 ware der Flugverkehr
17% oberhalb des Niveaus von 2019.

Auf den Verkehr in Hessen hat die mittelfristige Krise der Luftfahrt in mehrfacher Hinsicht Relevanz:
o Der Wegfall von Passagieren reduziert den Verkehr zum und vom Flughafen.

e Der Wegfall von Luftfracht reduziert den Lieferverkehr zum und vom Flughafen

e Beschaftigte in der Luftverkehrswirtschaft befinden sich immer noch in Kurzarbeit und Home-
Office und reduzieren somit den Pendelverkehr. Der verstarkte Einsatz von Home-Office setzt
sich mittel- bis langfristig fort (vgl. Kapitel 2).

e Wenn es zu Job-Verlusten kommt, reduziert dies mittelfristig zusatzlich den Pendelverkehr.

8 Verkehr auf Autobahnen und BundesstraRen

Das Statistische Bundesamt erhebt Daten zur LKW-Maut (Statistisches Bundesamt, 2020). Dies ist ein
Indikator fiir das Niveau des LKW-Verkehrs auf Autobahnen und BundesstraBen. Wie Abbildung 29
zeigt, war der Einbruch im Frihjahr 2020 fast so stark wie bei der Finanzkrise ab 2008, aber die Erho-
lung erfolgte viel schneller. Mogliche Erklarungen fir die schnelle Erholung konnten der steigende On-
line-Handel sowie die Aufhebung des befristeten Sonntagsfahrverbots fiir LKW bis Ende August 2020

sein.

Hessen Mobil - StralRen- und Verkehrsmanagement stellte fiir die Studie in Hagen et al. (2020a) Daten
aus Zihlstellen von sieben Autobahnknotenpunkten® in Hessen zur Verfiigung. Neben den Kfz / h-
Werten wurden die entsprechenden Schwerverkehrsanteile Gbermittelt. Die Verkehrsdaten sind in 60
min - Intervallen aggregiert. Durch einen Vorjahresvergleich (2019) konnten die ,,Corona-Effekte” iden-
tifiziert werden. Dabei werden nur die Zahlstellen einbezogen, fiir die in beiden Jahren Daten vorlie-
gen. Zahlstellen, die Gber einen langeren Zeitraum ausgefallen sind und keine Daten erhoben haben,
wurden in der Analyse nicht bericksichtigt. Bei der Berechnung der Wochendurchschnitte wurden Fei-

ertage nicht bericksichtigt. In den folgenden Darstellungen wird zwischen Werktagen (Abbildung 30)

8 https://www.handelsblatt.com/27887660.htm|?share=mail

°  Einbezogen sind im Folgenden die Autobahnkreuze und -dreiecke der Autobahnen A3, A5, A661, A66, A672, A67, A7. An
Werktagen basieren die Auswertungen auf 246 Zahlstellen (174 bei nur LKW). An Sonntagen basieren die Auswertungen
auf 218 Zahlstellen (174 bei nur LKW).
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und Sonntagen (Abbildung 31) unterschieden. Das Kfz-Verkehrsaufkommen reduzierte sich im Frih-
jahr 2020 insgesamt um mehr als 40 % im Vergleich zum Jahr 2019 und lag auch im Juni noch mehr als
10 % unterhalb des Vorjahresniveaus. An den Sonntagen im April 2020 reduzierte sich das Kfz-Ver-
kehrsaufkommen um nahezu 80 %. Bei den LKW war der Einbruch deutlich schwécher (maximal 20 %

an Werktagen).
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Abbildung 32: LKW-Maut-Fahrleistungsindex fiir Deutschland gemaR Statistischem Bundes-
amt (eigene Darstellung)
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Abbildung 33: Vergleich des Kfz-Verkehrsaufkommens 2020 mit 2019 an Werktagen — jeweils
gleiche Kalenderwoche (Quelle: Hessen Mobil; eigene Darstellung)
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Abbildung 34: Vergleich des Kfz-Verkehrsaufkommens 2020 mit 2019 an Sonntage — jeweils

gleiche Kalenderwoche (Quelle: Hessen Mobil; eigene Darstellung)

9 Boom des Fahrrads? — Die Verdnderung des Modal Split

9.1 Fahrradkonjunktur im Vergleich zur PKW-Konjunktur

Der Automobilmarkt hat mit der Corona-Krise zunachst einen deutlichen Einbruch erlitten. Wie Abbil-

dung 32 zeigt, lagen im April 2020 die Kfz-Neuzulassungen in Deutschland um 61% unterhalb des Werts

aus dem Vorjahresmonat. Bei Gebrauchtfahrzeugen bzw. den PKW-Halterumschreibungen gab es

ebenfalls einen Einbruch bis April 2020, jedoch weniger dramatisch als bei den Neuwagen. Auch der

restliche Zeitraum liegt unterm Strich unter dem Niveau von 2019. Zwischenzeitlich gab es von Sep-

tember 2020 bis Dezember 2020 eine relative Verbesserung bei den PKW-Neuzulassungen, die mog-

licherweise auf die Mehrwertsteuersenkung zuriickgefiihrt werden kann. Danach drehte die Entwick-

lung aber wieder ins stark Negative.

Einer der nachhaltigen Gewinner ist der Einzelhandel mit Fahrradern (und Fahrradteilen/-zubehor).

Uber den gesamten Corona-Zeitraum liegen die Verkaufszahlen bei Ridern (gemessen am realen Um-

satz) sehr deutlich im Plus. Dies entspricht den Ergebnissen aus den Befragungen in Hagen et al.

(2020a) sowie Sunder et al. (2021), die im in Abschnitt 9.2 dargestellt werden.

38



Kurzgutachten: ,,Mobilitat”

80%
60%
40%

20%

. =
0% ‘
20%
-40%

-60%

Anderung zum jeweiligen Monat des Jahres 2019

-80%
Jan 20 Feb 20 Mrz 20 Apr 20 Mai 20 Jun 20 Jul 20 Aug 20 Sep 20 Okt 20 Nov 20 Dez 20 Jan 21 Feb 21 Mrz 21 Apr 21 Mai 21 Jun 21 Jul 21 Aug 21 Sep 21 Okt 21

—&— Pkw Umschreibungen —O— Pkw Neuzulassungen

Umsatz Einzelhandel (ohne Kfz) in konstanten Preisen Umsatz EH mit Fahrradern (WZ08-47641) in konstanten Preisen

Abbildung 35: Entwicklung der PKW-Neuzulassungen und Umsatze im Fahrrad-Einzelhandel:
prozentuale Verdanderungen gegeniiber dem jeweiligen Monat des Jahres 2019
(Quelle: Kraftfahrt-Bundesamt, Statistisches Bundesamt; eigene Darstellung)

Wie Abbildung 33 zeigt ist in dem betrachteten Zeitraum von 2005 bis 2020 der Bestand an PKW und
Fahrradern prozentual ungefahr gleich stark gewachsen (namlich jeweils um ca. 18%). Anders sieht es
aus, wenn man die Jahre 2016 bis 2020 betrachtet: Der Bestand an Radern ist um 6,1 Mio. (8,4%)
gestiegen, wahrend die Anzahl der PKWs nur um 2,6 Mio. (5,8%) zunahm. Der Zuwachs bei den Radern
ist zu 4,1 Mio. (2/3) auf E-Bikes zurlckzufiihren. In dem Zeitraum stieg der Anteil der E-Bikes am Rad-
bestand von 4% auf 9%. Besonders ausgepragt ist der Aufwuchs der Fahrrader im Jahr 2020, in dem
die Anzahl um 3,2 Mio. (4,2%) stieg. Laut Zweirad-Industrie-Verband ist im Zeitraum 2016 bis 2020 der
Anteil der E-Bikes am gesamten Verkauf von 15% auf 40% angestiegen. Zusammenfassend lasst sich

also sagen, dass der Rad-Boom im Einzelhandel ein E-Bike-Boom ist.
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(Quelle: Kraftfahrt-Bundesamt, Zweirad-Industrie-Verband, Statista, eigene Dar-
stellung)

9.2 Ergebnisse von Befragungen

In einer Reihe von Studien und in zwei eigenen Befragungen (Hagen et al. 2020a und Sunder et al.

2021) zeigt sich, dass das Rad an relativer Bedeutung im Modal Split gewonnen hat.

9.2.1 Befragungim Jahr 2021 (Sunder et al., 2021)

In Sunder et al. (2021) sollten die Befragten im Sommer 2021 angeben, wie haufig sie verschiedene
Verkehrsmittel nutzen. Dies wurde mit mehreren Kategorien abgefragt®, woraus eine Haufigkeit in
Tagen pro Woche fir eine Ubersichtlichere Darstellung gebildet wurde. Die daraus gebildeten Mittel-
werte aus der Befragung 2021 werden in Abbildung 34 den Zahlen aus der Befragung 2020, in der
retrospektiv auch die Nutzung im Jahr 2019 erfasst wurde, gegenlibergestellt. Zu beachten ist, dass in
der Welle 2021 (anders als 2020) in der Frage der zusatzliche Hinweis ,,aufSerhalb der Urlaubszeit”
stand. Vor diesem Hintergrund ist es umso bemerkenswerter, dass die gemeldeten Nutzungshaufig-

keiten im Schnitt abgenommen haben. Dies gilt nicht nur gegenlber 2019, sondern auch gegeniber

10 Dije Kategorien waren: (1.) an 6 bis 7 Tagen pro Woche; (2.) an 4 bis 5 Tagen pro Woche; (3.) an 2 bis 3 Tagen pro Woche;

(4.) an 1 Tag pro Woche; (5.) an 1 bis 3 Tagen pro Monat; (6.) seltener als 1 Tag pro Monat; (7.) nie.
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2020. Wahrend sich dies beim Fahrrad noch innerhalb des 95 % Konfidenzbands abspielt und damit
keine klare (statistisch signifikante) Aussage moglich ist, fallt der Riickgang beim PKW etwas deutlicher
aus (rund minus 8 %-Punkte gegenliber 2019, auch bei Beschrankung auf Personen mit Flihrerschein);
beim OPNV indes bricht die Nutzungshaufigkeit um mehr als ein Drittel ein im Vergleich zu der Zeit

,vor Corona“.!

Wie erklart sich der Rickgang der gemeldeten Nutzungshaufigkeiten gegentiber 2019 und 2020? Zu
beachten ist: alle hier dargestellten Riickgdnge beziehen sich auf die Tage pro Woche, was nicht auto-
matisch einen Rickgang in den zuriickgelegten Strecken in gleichem Umfang impliziert, fir den Fall,
dass mehrere Fahrten auf weniger Tage konzentriert werden. Mit einer Konzentration von mehreren
Strecken auf weniger Tage konnte z. B. das Ziel verfolgt werden, die erforderlichen Erledigungen mit
relativ wenigen Antigen-Schnelltests — die zum Zeitpunkt der vorherigen Befragung noch nicht verfiig-

bar waren — absolvieren zu kdnnen.

Bei relativer Betrachtung ist das Fahrrad der ,Gewinner” der Krise unter den hier betrachteten Ver-
kehrsmitteln. Fahrrader werden grundsatzlich hdufiger von Menschen mit Wohnort in Stadten genutzt,
wie Tabelle 4 belegt. Differenziert man noch weiter innerhalb der Stadte, so haben die Personen aus
der Innenstadtlage die haufigste Fahrradnutzung, wobei ein wichtiger Faktor die kiirzeren Wegstre-
cken sein dirften. Eine klare Tendenz bei der zeitlichen Entwicklung nach Wohnorttyp zeichnet sich

fur das Fahrrad aber nicht ab.

Was Tabelle 4 dariiber hinaus zeigt, ist der in absoluten Zahlen deutliche Riickgang der OPNV-Nutzung
unter den Personen aus Grof3stadten: von durchschnittlich 2,08 Nutzungstagen pro Woche vor der
Krise auf zuletzt 1,42 Tage, was einer Reduktion von etwa einem Drittel entspricht. Unter den Men-
schen auf dem Land wird der OPNV zwar grundsétzlich seltener genutzt, doch hier fiel bei relativer
Betrachtung der Riickgang um knapp drei Fiinftel der urspriinglichen Nutzungshaufigkeit besonders

deutlich aus.

11 Dadie Anteile in Stichproben — spéter durch Balken angezeigt — meist nicht exakt denen in der Grundgesamtheit entspre-
chen, werden oft auch mit kleinen Strichen an den Balken die 95 %-Konfidenzintervalle!! fiir den jeweiligen prozentualen
Anteil mit angegeben. Definition Konfidenzintervall: 95 % der Intervalle (so diese auf zufallig gezogenen Stichproben ba-
sieren), decken den jeweiligen tatsachlichen Erwartungswert der Grundgesamtheit ab. Ein groReres Konfidenzintervall ist
damit als Hinweis zu verstehen, dass die mit den erhobenen Daten geschatzten Werte ungenauer sind.
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Abbildung 37: Nutzung verschiedener Verkehrsmittel (Durchschnitte der jeweiligen Tage pro
Woche) — Befragung im Juli 2021 (und August 2020)
(Quelle: Sunder et al., 2021)

Tabelle 26: Wohnorttyp und Nutzung der Verkehrsmittel an Tagen pro Woche
— Befragung im Juli 2021 (und August 2020)

2019 (retrospektiv) 2020 2021
Rad OPNV  Pkw? Rad OPNV  Pkw® Rad OPNV  Pkw®
Léndlicher Raum 1,18 0,81 439 1,23 0,61 426 1,12 0,34 4,19
Kleinstadt
(bis 20 000 Einw.) 1,49 1,20 425 1,52 0,90 4,15 1,53 0,72 3,76
bilfeline 1,62 144 383 | 150 1,18 3,63 173 0,88 3,70

(bis 100 000 Einw.)

GroBstadt 1,74 2,08 297 | 1,85 1,66 2,84 1,60 1,42 2,74

Gesamt 1,53 1,46 377 | 1,56 1,15 3,64 1,52 0,94 3,46

2 bei Personen mit Fiihrerschein

(Quelle: Sunder et al., 2021)

Noch etwas deutlicher wird dies, wenn die hauptsdchlich fir bestimmte Wege eingesetzten Verkehrs-
mittel betrachtet werden. Abbildung 35 stellt deren jeweilige Anteile dar; Niveauveranderungen in der

Mobilitat werden hier also — anders als in Abbildung 34 — ausgeklammert.

Uber die Wege-Kategorien hinweg gilt fiir den Vergleich ,,vor“ und ,,nach” Corona, dass das Fahrrad an
Bedeutung eher zulegt, wiahrend der PKW als Hauptverkehrsmittel leicht abnimmt. Wahrend der Pan-

demie hingegen gewinnt der PKW relativ gesehen im Modal Split mit Ausnahme von
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Freizeitaktivitaten, die sich wahrend der Pandemie moglicherweise in einem kleineren Radius abge-
spielt haben. Das Fahrrad konnte in allen Wege-Kategorien gegenliber der Zeit ,,vor Corona“” an relati-
ver Bedeutung zulegen. Fir die Fortbewegung zu FuR, die hier auch mit abgefragt war, ergibt sich in

der Pandemie ein eher gemischtes Bild.

Wege zu
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Abbildung 38: Relative Haufigkeiten der hauptsachlich genutzten Verkehrsmittel fiir bestimmte
Wege — Befragung im Juli 2021 und August 2020
(jeweils ohne Fille mit Angabe ,trifft nicht zu“, Quelle: Sunder et al, 2021)

Deutlicher Verlierer im Juli 2021 ist wiederum der OPNV, und speziell bei den Wegen zur Arbeit hat er
gegeniber der Befragung 2020 weiter an relativer Bedeutung eingebiiRt, was den Ergebnissen in Ka-

pitel 6 entspricht.

9.2.2 Befragung im Jahr 2020 (Hagen et al. 2020a, 2021)
Mit der folgenden Analyse aus Hagen et al. (2020a) sowie Hagen et al. (2021) kann noch néher be-

leuchtet werden, welche ,Wanderungsbewegungen” zwischen den Verkehrsmitteln im Zuge der
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Corona-Krise stattgefunden haben und welche Rolle dabei das Rad gespielt hat. Zu beachten hierbei
ist jedoch, dass die Zahlen aufgrund einer anderen Abgrenzung nicht direkt vergleichbar sind mit den

Werten im vorherigen Abschnitt (die , trifft nicht zu“-Kategorie ist nicht enthalten).

Abbildung 36 zeigt die von den im Sommer 2020 befragten Erwerbstatigen hauptsachlich genutzten
Verkehrsmittel auf dem Weg zur Arbeit. Dabei werden nicht nur die Anteile der verschiedenen Ver-
kehrsmittel im Jahr 2019 und im August 2020 sowie ,,nach Corona“ (aus Sicht von August 2020), son-
dern auch die quantitative Bedeutung der Wechsel zwischen den Verkehrsmitteln im Zeitverlauf dar-
gestellt. Zu beachten ist wieder, dass das gesamte Niveau der Mobilitdt im August 2020 auf einem
deutlich geringeren Niveau war als in 2019. Die Kategorie , trifft nicht zu“ umfasst Erwerbstatige, die

keinen Weg zur Arbeit haben, da sie bspw. zu Hause arbeiten.
Zu erkennen ist in Abbildung 36 unter anderem:

e Wie bereits in Kapitel 6 festgestellt, hat der OPNV 2020 stark verloren: von 22 % im Jahr 2019 auf
16 % im August 2020. Allerdings wollten im August 2020 die Befragten ,,nach Corona“ noch voll-
stiandig zuriickkehren zum OPNV (was sich offenbar inzwischen gedndert hat, siehe Kapitel 6). Von
den Verlusten des OPNV im Jahr 2020 profitieren der PKW und in fast gleichem MaRe die , trifft

nicht zu Kategorie”. AuBerdem gewinnen auch das Fahrrad sowie der FuBverkehr.

e Das Fahrrad hat absolut zwar nur 2 Prozentpunkte hinzugewonnen, relativ ist dies mit 20 % aber
der grofRte Anstieg von 2019 auf 2020. Die zusatzlichen Fahrradfahrer werden gespeist aus den
ehemaligen PKW- und OPNV-Fahrer*innen. Die Befragten nehmen sich vor, auch ,,nach Corona“

weiterhin das Rad zu nutzen.
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9.2.3 Weitere Befragungsergebnisse

Es gibt natlrlich eine Reihe von weiteren Befragungsergebnissen zum Thema Corona und Verkehrs-
mittelwahl, die aber alle zu ahnlichen Ergebnisse kommen. Beispielhaft seien hier die folgenden Stu-

dien genannt:*?

Das DLR (2021) diagnostiziert eine ,,neue Normalitdt“, da die Werte seit November 2020 relativ stabil
sind. Bzgl. der Verkehrsmittelwahl verfestigt sich der Umstieg auf das Auto. Die Wege zu FulR haben im
Vergleich zu den anderen Verkehrsmitteln im Zuge der Pandemie am starksten zugenommen. Die 6f-
fentlichen Verkehrsmittel sind Verlierer der Pandemie. Der Grund ist die Angst vor Ansteckung. Ein
gutes Viertel der ehemaligen Kundinnen und -Kunden hat das OPNV-Abonnement (Monatstickets, Jah-

restickets etc.) abgeschafft.

Eine Befragung der Deutschen Energie-Agentur GmbH (dena) im November / Dezember 2020 unter-
streicht die Ergebnisse der DLR-Befragung und somit die neue, bevorzugte Verkehrsmittelwahl. Seit
Beginn der Pandemie nutzen 37 % der Befragten haufiger das Fahrrad bzw. 35 % gehen langere Stre-
cken haufiger zu FuR und 66 % der Personen nutzen seltener den OPNV bzw. 64 % die Bahn. Das eigene
Auto wird seit Pandemiebeginn von 16 % Personen 6fters genommen. Mehr als zwei Drittel der regel-
maRig OPNV-Nutzenden verzichten auf den OPNV, u. a. aufgrund der Ansteckungsangst und des ver-
mehrten Arbeitens im Home-Office. 40 % der regelmiRig OPNV-Nutzenden verwenden seit Beginn und
wahrend der Pandemie stattdessen das Fahrrad oder gehen zu FuR. Von den befragten Teilnehmenden
kdnnen sich 61 % vorstellen auch nach der Pandemie an ihrem neuen Mobilitdtsverhalten festzuhalten
(dena, 2020).

Auch die Deutsche Akademie der Technikwissenschaften (acatech) hat im Rahmen des Mobilitdtsmo-
nitors 2021 Birger*innen befragt. Die Ergebnisse zeigen auch hier, dass die Personen haufiger das Rad
(32 %) und seltener den OV (18 %) nutzen (Abbildung 37). Die Einstellung zur Verkehrsmittelwahl hat
sich diesbezliglich zum Jahr 2020 nicht verandert (acatech, 2021). Das Karlsruher Institut fiir Techno-
logie erhebt ebenfalls, dass die Nutzung von OV weniger attraktiv geworden ist (- 54 %) und dass Fahr-
radfahren (+ 25 %) oder zu FuB gehen (+ 26 %) bevorzugt wird (KIT, 2021).

12 Weitere Studien werden zitiert in Hagen et al. (2020a). Zudem liegen auch erste Ergebnisse aus einer Zusatzbefragung im

Rahmen des Mobilitatspanels fiir 2020 vor, die aber zu sehr dhnlichen Ergebnissen kommen. https://mobilitaetspa-
nel.ifv.kit.edu/index.php
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Abbildung 40: Coronabedingte Verdnderung des Mobilitdtsverhaltens gemaR Mobilitdtsmonitor
2021
(eigene Darstellung nach acatech, 2021)

Auch der Fahrrad-Monitor Deutschland 2021 von SINUS (2021), der auf einer Befragung beruht, die
von Mai bis Juni 2021 stattgefunden hat, fiihrt zu dhnlichen Ergebnissen: 38 % gaben zum Befragungs-
zeitpunkt an, haufiger zu Full zu gehen als vor der COVID-19-Pandemie, 25 % fahren haufiger mit dem
Fahrrad und 20 % haufiger mit dem Auto. Im Vergleich mit der Zeit vor der COVID-19-Pandemie nutzen
37% seltener 6ffentliche Verkehrsmittel, 35% fliegen seltener und 32% nutzen seltener Ziige im Fern-

verkehr.

9.3 Schlussfolgerungen: Effekte des Rad-Booms auf das zukiinftige Mobilitdtsverhalten

Daten aus Befragungen zum Mobilitatsverhalten, zum Einzelhandelsumsatz sowie Radbesitz deuten

auf eine nachhaltige Starkung des Rades (vor allem zu Ungunsten des OPNV) hin.

Die jlingste Radkonjunktur in Bezug auf den Einzelhandel ist jedoch in erster Linie ein E-Bike-Boom.
Wie ist dies in Bezug auf die Auswirkungen bezliglich des Mobilitatsverhaltens zu werten? Die umfang-
reiche Meta-Analyse von Bourne et al. (2020), in der eine groRBe Anzahl vorliegender Studien verschie-

dener Lander ausgewertet wurden, zeigt:

e Der Anteil der Autofahrten, die nach der Anschaffung eines E-Bikes ersetzt wurden, reichte von 20%
bis 86%.

e E-Bikes ersetzten auch den éffentlichen Verkehr, wobei der Anteil der substituierten ONPV-Fahrten
zwischen 3% und 45% lag.
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e Einezitierte Studie stellt fest, dass die Auswirkungen des E-Bikes auf das Reiseverhalten weitgehend
von der primdren Reiseart vor der Einfliihrung des E-Bikes beeinflusst wird. Insbesondere in Ant-
werpen ersetzte das E-Bike in erster Linie Fahrten mit dem herkdmmlichen Fahrrad (34%) und Fahr-
ten mit dem privaten PKW (38%), wahrend in Zirich das E-Bike in erster Linie Fahrten mit dem
offentlichen Verkehr (22%) ersetzte. In allen sieben Stadten lag der Grad der Substitution von Fahr-
ten mit dem Auto, dem herkdmmlichen Fahrrad oder dem o6ffentlichen Verkehr bei 2%-49%, 5%-
60% bzw. 6%-35%. Das Verkehrsmittel, das ersetzt wurde, wurde zusatzlich zum E-Bike noch aus-

giebig genutzt.

e Eine weitere einbezogene Studie zeigt, dass die Auswirkungen von E-Bikes auf das Reiseverhalten
in [andlichen und stadtischen Gebieten Schwedens unterschiedlich sind. In ldndlichen Gebieten er-
setzte das E-Bike 71-86 % der Autofahrten im Vergleich zu 42-60 % der Autofahrten in stadtischen
Gebieten. In stadtischen Gebieten ersetzte das E-Bike auch das konventionelle Fahrrad und den

offentlichen Verkehr.

Kroese (2017) unterscheidet fir die Niederlande auch zwischen Nutzung und Besitz und findet, dass
der Besitz eines E-Bikes die Nutzung des herkdmmlichen Fahrrads stark reduziert, aber auch, in gerin-
gerem Male, die Nutzung des Autos und des offentlichen Verkehrs. E-Bike-Besitzer reduzieren dabei
die Nutzung des Autos und der 6ffentlichen Verkehrsmittel starker als Besitzer eines konventionellen
Fahrrads.

Somit kann der E-Bike-Boom also den héheren Anteil des Rads im Modal-Split miterklaren (neben den
anderen Faktoren) und zukiinftig den PKW- oder OPNV-Verkehr reduzieren. Dabei ist zu beachten, dass
das E-Bike im Bestand der Fahrrader momentan zwar erst knapp 10% ausmacht, bei den aktuellen

Verkaufszahlen (2020: 40% aller Verkaufe) wird die Bedeutung aber immer weiterwachsen.

B deutlich seltener [T etwas seltener [ etwa gleich haufig [ etwas haufiger B deutlich haufiger

Abbildung 41: Angestrebte Nutzung des Fahrrads ,,nach Corona“ im Vergleich zu ,,davor”

(jeweils ohne ,,trifft nicht zu“ Angaben; mit Fallzahl und p-Wert fiir Inmunisierungsstatus)
(Quelle: Sunder et al., 2021)

Die angestrebte haufigere zukiinftige Radnutzung im Vergleich zur Zeit vor der Pandemie wird auch in
der Befragung im Sommer 2021 sehr deutlich (Abbildung 38): Danach wollen 32% der Personen 