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1 Einleitung: Wachstum und Schrumpfung

,»The outstanding fact of mod- »,Die Epoche der Moderne war von um-
ern society is the growth of greifenden Wachstumsprozessen geprégt,
great cities.” und diese liegen ihren Vorstellungen,
(Burgess 1925: 90) Handlungskonzepten, Theorien, Geset-

zen und Praktiken zugrunde. (...) Diese
historische Epoche neigt sich ihrem Ende
zu.”

(Oswalt 2004: 12)

Anfang des 20. Jahrhunderts entwickelte Ernest Burgess vor dem Hintergrund des enormen
Wachstums der Stadt Chicago eines der klassischen Stadtmodelle, das Ringmodell. Burgess
zufolge stromten Immigranten in die Wohngebiete in der Nahe des Stadtzentrums und die
Stadt breitete sich von innen nach auBen aus. Das Wachstum der Stadt war ein Antrieb ihrer
inneren Differenzierung (Burgess 1925: 95). Zu Beginn des 21. Jahrhunderts sind in Deutsch-
land verstarkt schrumpfende Stadte ins Zentrum der Aufmerksamkeit gertickt. Die Presse
meldet: ,,Grof3stadt auf Schrumpfkurs® (Die Welt 10.10.2005), ,,Wenn Stadte berflussig
werden® (Die Zeit 29.9.2005) und ,,Einige Ost-Stadte bald nur noch halb so groR* (Stiddeut-
sche Zeitung 6.2.2006). Viele Berichte beschreiben einen Exodus aus den Plattenbauvierteln
ostdeutscher Stadte und verweisen damit auf eine neue innere Ausdifferenzierung der Stadt
unter Schrumpfungsbedingungen. Den Schrumpfungsquartieren werden dabei ahnliche Attri-
bute, z.B. ,,Armut, Sucht, Vandalismus®* (vgl. ,,Unternehmen Abriss Ost“ in Die Zeit
1.10.2000), zugeschrieben wie Burgess sie mit der Expansion der Stadt verband, die er beglei-
tet sah von einem Anstieg von ,,Krankheit, Kriminalitat, Unordnung* (Burgess 1925: 95). Die
Vorzeichen der Entwicklung haben sich also verandert, die beobachteten problematischen
Begleiterscheinungen ahneln sich. Burgess verwies damals auf die Bedeutung innerstadtischer
Bewegungen fiir die Stadtentwicklung und regt dazu an, auch heute in schrumpfenden Stédten
zu fragen: ,,What movement is going on in the city?* (Burgess 1925: 25). Welche Bewegun-

gen vollziehen sich innerhalb schrumpfender Stadte?

Eine negative Einwohnerentwicklung kann aus verschiedenen Bevolkerungsprozessen folgen,
daraus dass mehr Menschen sterben als geboren werden und/ oder daraus dass mehr Men-
schen fortziehen als zuziehen. Wahrend Wanderungen tber die Stadtgrenzen zu einem Ein-
wohnerrickgang fuhren kdnnen, kann der Bevolkerungsriickgang seinerseits die Bedingungen
des innerstadtischen Wanderungsgeschehens verandern. Weniger Einwohner kénnen sich
einerseits auf eine gleich bleibende Anzahl von Wohnungen verteilen, wenn diese von kleine-

ren Haushalten bewohnt werden. Andererseits kann der Einwohnerriickgang zu einer gréReren
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Anzahl freier Wohnungen fiihren, was wiederum sinkende Mietpreise nach sich ziehen kann.
Damit erweitern sich die Chancen, durch einen Umzug die eigenen Wohnpraferenzen zu rea-
lisieren. Gleichzeitig wirkt jedoch auch im entspannten Wohnungsmarkt eine Vielzahl von
Mobilitatsbarrieren. Sie bestehen auf der Nachfragerseite etwa in Form von psychischen und
monetaren Kosten, die ein Umzug hervorruft. AulRerdem bauen Anbieter, zumindest unter den
Bedingungen eines angespannten Wohnungsmarktes, gegeniiber einzelnen Bevdlkerungs-
gruppen Zugangsbarrieren zum Gut Wohnung auf (Gaebe 2004). Es stellt sich also die Frage,

wie Schrumpfung auf innerstédtische Wanderungsentscheidungen einwirkt (Abbildung 1.1).

Abb. 1.1: Wirkung von Schrumpfung auf innerstadtische Wanderungen

Schrumpfung
groRes Wohnungsangebot Umzugskosten
geringe Miete Zugangsbeschrankungen

Gehen oder bleiben?

Quelle: eigener Entwurf

Ziel dieser Arbeit ist, die Wechselwirkungen zwischen Schrumpfung und innerstadtischer
Mobilitat zu untersuchen. Es sollen also sowohl die Hintergriinde als auch die Effekte inner-
stadtischer Mobilitat unter Schrumpfungsbedingungen betrachtet werden. Denn es ist davon
auszugehen, dass ein Zusammenhang zwischen dem Prozess und seinen Auswirkungen be-
steht. Dabei konzentriert sich die Untersuchung bewusst auf innerstadtische Wanderungen
und klammert Stadt-Umland-Wanderungen aus. Jene sind, da sie zu Einwohnerverlusten bei-
tragen, ein auch im Auftrag der Kommunen ausgiebig untersuchtes Phdnomen. Aus innerstad-
tischen Wanderungen dagegen folgen, bezogen auf die Gesamtstadt, keine quantitativen Be-
volkerungsveranderungen, sie kdnnen aber durchaus kleinrdumige Veranderungen der Bevol-
kerungsstruktur nach sich ziehen. Damit birgt der Prozess innerstadtischer Wanderungen un-
ter Schrumpfungsbedingungen sowohl Chancen bei der individuellen Wohnstandortwahl als

auch gesellschaftliche Probleme, die aus einer Umverteilung der Haushalte folgen konnen.



1 Einleitung: Wachstum und Schrumpfung 3

In Anbetracht der Tatsache, dass Stadtschrumpfung in den Medien und in der Fachliteratur
insbesondere am Beispiel Ostdeutschlands thematisiert wird, gleichzeitig aber konstatiert
wird, dass es sich dabei keinesfalls um ein ausschlieBlich ostdeutsches Phdnomen handelt
(Bullinger 2002), befasst sich diese Arbeit bewusst mit Schrumpfung in Westdeutschland. Die
Rahmenbedingungen von Schrumpfung in Ost- und Westdeutschland unterscheiden sich deut-
lich voneinander. Dies betrifft nicht nur den gréReren Handlungsdruck in Ostdeutschland, der
von einem groReren Ausmall von Leerstand, Einwohnerverlusten und erwarteten Haushalts-
verlusten gespeist wird (Veser 2002: 146-147), sondern Hannemann verweist auch auf den
Unterschied zwischen einer deindustrialisierten Gesellschaft im Osten gegeniiber einer post-
industriellen Gesellschaft in Westdeutschland (Hannemann 2003: 17). Wéhrend die regiona-
len Schrumpfungsprozesse in Westdeutschland in einem Zeitraum von mehreren Jahrzehnten
abliefen und Stadtschrumpfung in der Regel mit Wachstumsprozessen am Rand verbunden
war, erfuhren sie in Ostdeutschland im Zuge der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Transformation nach der Wiedervereinigung eine grofe Dynamik. AuRerdem schrumpfen
ostdeutsche Regionen trotz Suburbanisierung grofRraumig (Liebmann u. Robischon 2003:
324).

Die vorliegende Arbeit leistet einen empirischen Beitrag zur Erforschung von innerstadti-
schen Wanderungsprozessen unter Schrumpfungsbedingungen in Westdeutschland. Metho-
disch stellt die Arbeit einen Beitrag zur qualitativen Wanderungsforschung dar. Gerade die
Untersuchung innerstadtischer und stadtregionaler Wanderungen ist — im Gegensatz etwa zur
Erforschung internationaler Migration — bisher stark durch standardisierte Erhebungsmetho-
den gepragt. Theoretisch-konzeptionell mochte die Arbeit die Forderung (vgl. Dieleman
2001: 262) nach einer Verknupfung von Wohnstandortentscheidungen von Haushalten mit
den Bedingungen des lokalen Wohnungsmarktes einlésen. Daher bericksichtigt sie nicht nur
das Handeln der Haushalte, jener Einheiten, die eine Wanderungsentscheidung treffen, son-
dern auch die Interaktion von Nachfragern und Anbietern auf dem Wohnungsmarkt. Damit
werden auch Wechselwirkungen zwischen strukturellen Rahmenbedingungen und dem Han-

deln der Akteure in den Blick genommen.

Die vorliegende Arbeit gliedert sich in neun Kapitel. Zunéchst wird Schrumpfung als eine
neue Rahmenbedingung des Wanderungsgeschehens thematisiert (Kapitel 2). Dazu ist eine
Auseinandersetzung mit dem Schrumpfungsphanomen und der Debatte um seine Chancen

und Probleme erforderlich. Es folgt eine Aufarbeitung der Literatur, die sich mit Wanderun-
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gen unter Schrumpfungsbedingungen beschéftigt. Dabei stehen Erkenntnisse zur Erklarung
einer hohen innerstadtischen Mobilitat unter Schrumpfungsbedingungen und sozialrdumliche
Konsequenzen im Mittelpunkt. Da der Wohnungsmarkt eine strukturelle Rahmenbedingung
flr innerstadtische Wanderungen darstellt, erfolgt schlie3lich eine Auseinandersetzung mit
der Organisation und Struktur von Wohnungsmérkten, mit seinen Akteuren und mit dem Um-

gang mit Leerstdnden als Element eines Wohnungsmarktes unter Schrumpfungsbedingungen.

Kapitel 3 stellt die theoretischen Konzepte dar, die diese Arbeit geprégt und die empirische
Untersuchung strukturiert haben. Sie werden gegliedert in makroanalytische und mikroanaly-
tische Erklarungsansétze der Wanderungsforschung. Letztere werden haufig dafur kritisiert,
strukturelle Rahmenbedingungen bei der Wanderungsentscheidung nicht ausreichend zu be-
ricksichtigen. Um dieser Kritik zu begegnen, werden Ideen der Theorie der Strukturierung
von Giddens aufgegriffen, die die Dualitdt von Handeln und Struktur in den Mittelpunkt stel-
len und Strukturen als das Produkt von Handlungen begreifen. Diese Konzeption erscheint in
einer Phase des Umbruchs von Wachstum zu Schrumpfung geeignet, um auch die Transfor-

mierbarkeit von Strukturen durch Handeln zu beriicksichtigen.

Kapitel 4 fuhrt die Erkenntnisse, die aus der Literatur zu Wohnstandortentscheidungen unter
Schrumpfungsbedingungen gewonnen wurden, und die theoretischen Uberlegungen zusam-
men in ein Konzept fir die vorliegende Untersuchung. Auf dieser Basis werden die For-
schungsziele konkretisiert und ein Untersuchungsdesign entwickelt. Das Kapitel dient ferner
dazu, die Vorgehensweise und die Methoden der Untersuchung offenzulegen und damit zu

einer Uberprifbarkeit der Ergebnisse beizutragen.

Kapitel 5 schlieBlich fihrt in die Fallstudie Wilhelmshaven ein. Auf der Basis kommunalsta-
tistischer Daten wird die Ausgangslage skizziert. Dazu werden die Bevélkerungsentwicklung
und ihre demographischen Komponenten zunachst auf der Ebene der Gesamtstadt und
schlielich die spezifischen Entwicklungen innerhalb der Stadt dargestellt. In einem zweiten
Schritt werden die Wanderungsbewegungen analysiert. SchlieBlich wird das Untersuchungs-

gebiet innerhalb Wilhelmshavens charakterisiert und in sich differenziert.

Die Kapitel 6 bis 8 geben die Ergebnisse der Untersuchung in der Fallstudie wieder. Kapitel 6
widmet sich der Fortzugsentscheidung der Haushalte und beschreibt die Fortzugsgriinde aus

der Perspektive von Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt. Die von den Haus-
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halten dargestellten komplexen Bedingungen und Motive ihrer Entscheidung fir einen inner-
stadtischen Umzug werden zu Typen zusammengefasst und es wird herausgearbeitet, inwie-
fern die Schrumpfungsbedingungen in der Fallstudie eine Rolle fiir die Fortzugsentscheidung
gespielt haben. Daran anschlielend wird weiteren Aspekten nachgegangen, die sich auf der
Basis der Literatur als mogliche Fortzugsgriinde dargestellt haben. Durch einen Vergleich der
umgezogenen Haushalte mit sesshaften Haushalten werden charakteristische Unterschiede
herausgearbeitet zwischen solchen Haushalten, die sich unter d&hnlichen Rahmenbedingungen
far einen Umzug und jenen, die sich dagegen entschieden haben. Kapitel 7 beschéftigt sich
mit der Phase der Wohnungssuche und thematisiert die Interaktion zwischen Anbieter und
Nachfrager. Dabei steht die Frage im Mittelpunkt, inwiefern Schrumpfungsbedingungen so-
wohl auf das Handeln von Anbietern als auch von Nachfragern einwirken und damit wieder-
um die Rahmenbedingungen innerstadtischer Umziige verandern. Kapitel 8 schlieBlich unter-
sucht, inwiefern von den Betroffenen sozialrdumliche Umstrukturierungsprozesse im Quartier
wahrgenommen werden und inwiefern diese auf innerstddtische Wanderungen unter
Schrumpfungsbedingungen zuriickzufuhren sind. Dazu werden insbesondere die Wanderun-

gen von benachteiligten Haushalten betrachtet.

Kapitel 9 schlieRlich fasst die Ergebnisse aus der Fallstudie zusammen und stellt die Frage,
inwiefern sich diese Ergebnisse auch auf andere deutsche Stadte tbertragen lassen. SchlieR3-
lich wird der Beitrag dieser Arbeit kritisch reflektiert und weiterfiihrende Forschungsfragen

gestellt.



2 ,,Wir werden weniger* — Neue Rahmenbedingungen des Wanderungsgeschehens

Um sich der Thematik innerstadtischer Wanderungen unter Schrumpfungsbedingungen zu
néhern, soll zunéchst ein kurzer Blick auf die Forschungsfelder gerichtet werden, die das
Thema einrahmen: die Schrumpfungsdebatte in der Stadt- und Regionalforschung sowie die
Wanderungsforschung. Im Anschluss daran findet eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem
Thema innerstadtischer Wanderungen unter Schrumpfungsbedingungen statt. Da sich die Ent-
scheidung uber einen innerstadtischen Umzug vor dem strukturellen Hintergrund des lokalen
Wohnungsmarktes vollzieht, muss schliel}lich auch eine Auseinandersetzung mit dem Woh-
nungsmarkt in Deutschland erfolgen.

2.1 Die raumwissenschaftliche Schrumpfungsdebatte

Das Thema Schrumpfung wurde in der Stadt- und Regionalforschung bereits in der zweiten
Hélfte der 1980er Jahre thematisiert (HauRermann u. Siebel 1988) und hat seit der Jahrtau-
sendwende neue Aufmerksamkeit gewonnen, die sich in zahlreichen Publikationen wider-
spiegelt. Dabei zeigen sich mehrere inhaltliche Schwerpunkte. Eine Reihe von Texten fuhrt in
Ausmal, Hintergrinde und Auswirkungen von Schrumpfung ein (z.B. ILS 2002; Gatzweiler,
Meyer u. Milbert 2003; Kemper 2004). Einen weiteren Schwerpunkt bilden Publikationen, die
sich dem Umgang mit Schrumpfung widmen und Strategien formulieren. Diese reichen vom
Gegensteuern durch wegzugsbeeinflussende MalRnahmen bis hin zur Akzeptanz ricklaufiger
Entwicklungsprozesse und der Orientierung an positiven Aspekten der Schrumpfung (z.B.
Fuhrich 2003; lwanow u. Franz 2003; Liebmann u. Robischon 2003; Lang u. Vogler 2004).
Wichtige Teilbereiche sind hier Schrumpfungsprozesse im Immobilienmarkt (z.B. Kabisch
2002; Furl u. Schwarz 2003; Glatter 2003; Spieker 2005; Sommer 2004), Fragen der Infra-
strukturanpassung (z.B. Leinhos 2003; Kurz 2003) und Konsequenzen fir Planung und
Raumordnung (vgl. Beitrédge in Mdller u. Siedentop 2003). Des Weiteren sind Texte heraus-
zustellen, die sich dem Schrumpfungsbegriff und seiner ¢ffentlichen Debatte starker diskurs-
analytisch néhern. Sie interpretieren die Begriindung und Bewertung von Schrumpfung im
Hinblick auf Macht und Interessenhierarchien und beziehen sich dabei z.B. auf Interessen in
Immobilienwirtschaft oder Kommunalpolitik (z.B. Beitrdge in Barl6sius u. Schiek 2007;
Burkner u. Durrschmidt 2001; Ronneberger 2004).

Unter dem Schrumpfungsbegriff werden je nach Kontext unterschiedliche Inhalte subsumiert.
Sie reichen vom reinen Bevolkerungsriickgang wie im Mantra des demographischen Wandels

(,,Wir werden weniger, alter, bunter.”) bis hin zu einem Bundel miteinander verflochtener
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Faktoren. So wird insbesondere Stadtschrumpfung als ein mehrdimensionaler Prozess be-
schrieben, in dem ricklaufige Entwicklungen in den Dimensionen Bevoélkerung und Wirt-
schaft zusammenwirken und soziale und stédtebauliche Folgeprozesse auslésen, die wieder-
um verstérkend auf bestehende Schrumpfungsprozesse einwirken. Zu den zentralen Indikato-
ren flr Schrumpfung z&hlen abnehmende Einwohnerzahlen sowie auf niedrigem Niveau stag-
nierende oder schrumpfende Beschéftigtenzahlen bzw. steigende Arbeitslosenzahlen (Lang u.
Vogler 2004: 73). Das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR 2005: 89) erfasst
Schrumpfung Uber sechs Indikatoren: Bevolkerungsentwicklung, Gesamtwanderungssaldo,
Arbeitsplatzentwicklung, Arbeitslosenquote, Realsteuerkraft und Kaufkraft. Eine Stadt wird
dann als schrumpfend charakterisiert, wenn sie bei den einzelnen Indikatoren ,,zur Klasse der
20% Gemeinden am untersten Ende der Rangskala gehort. Das heif3t, je hther die Anzahl der
Indikatorenwerte im unteren Quintil ist (maximal 6), umso groRer ist das Problem Schrump-
fung” (Gatzweiler, Meyer u. Milbert 2003: 565).

Der Schrumpfungsbegriff wird in mehrerlei Hinsicht kritisiert. Zum einen wird seine man-
gelnde Scharfe beanstandet im Hinblick darauf, welche Indikatoren betrachtet werden. ,,Je
nach Fragestellung treten wirtschaftliche, demographische, bauliche, finanzielle oder funktio-
nelle Faktoren in den Vordergrund* (Wiest 2004: 5). Zum anderen wird der indirekte seman-
tische Verweis auf die Wachstumsideologie und die negative Bedeutungszuschreibung des
Schrumpfungsbegriffs beméngelt (Steinfiihrer 2002: 126; Fuhrich 2003: 598). Dennoch hat er
sich neben Alterung und Internationalisierung zu einem der Kernbegriffe in der Diskussion

um den demographischen Wandel entwickelt.

Den Rahmen der aktuellen Schrumpfungsdebatte bildet eine insgesamt ricklaufige Bevolke-
rung. Seit 2003 nimmt die Einwohnerzahl in Deutschland ab. Am 31.12.2006 lebten hier rund
220.000 Personen weniger als am 31.12.2002 (Statistisches Bundesamt 2007a). Diese Ent-
wicklung ist darauf zuriickzuftihren, dass in Deutschland bereits seit 1972 jahrlich mehr Men-
schen sterben als geboren werden®. Das Defizit konnte in der Bundesrepublik jahrzehntelang,
mit Ausnahme einzelner Jahre, durch einen positiven Wanderungssaldo kompensiert werden
(Statistisches Bundesamt 2006: 13). Die DDR war dagegen wahrend der Zeit ihres Bestehens
der einzige Staat in Europa mit einem Bevolkerungsrickgang (Laux 2001: 36). In Gesamt-

deutschland sind seit 2003 die Wanderungsgewinne geringer als die Sterbeliberschiisse, so

! Betrachtet man Ost- und Westdeutschland getrennt voneinander, so gibt es durchaus Jahre mit Geburteniiber-
schiissen, im friiheren Bundesgebiet war dies 1990 der Fall (vgl. Statistisches Bundesamt 2007a und Statistisches
Amt der DDR 1990).
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dass sich ein Bevolkerungsriickgang eingestellt hat. Auch fir die Zukunft wird mit einem so
hohen Sterbeliberschuss gerechnet, dass dieser nur durch Zuwanderungsgewinne kompensiert
werden konnte, die ein heute vorstellbares Mal3 deutlich tibersteigen (Statistisches Bundesamt
2007a; Statistisches Bundesamt 2006: 14-15).

Der gegenwartige Bevolkerungsriickgang ist raumlich nicht gleichmaRig tber das Staatsgebiet
verteilt. Die Karte des Bundesamts fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Abb. 2.1) zeigt
ein Nebeneinander von wachsenden und schrumpfenden Regionen, wobei Bevélkerungsver-
luste insbesondere in Ostdeutschland sichtbar sind. Von den 439 Kreisen und kreisfreien
Stadten in Deutschland verloren 174 zwischen 1995 und 2003 Einwohner. Unter den kreis-
freien Stadten verzeichneten sogar rund 62% eine negative Bevdlkerungsentwicklung. Wah-
rend fast alle kreisfreien St&dte in Ostdeutschland Verluste hinnehmen mussten, war es in
Westdeutschland nur gut die Hélfte. Differenziert man weiter nach der Siedlungsstruktur, so
konzentrieren sich die Verluste in Westdeutschland auf die Kernstadte. In Ostdeutschland
dagegen verlieren alle Siedlungstypen mit Ausnahme der landlichen Kreise in Agglomerati-
onsrdumen, ein Siedlungstyp der unter anderem das Umland von Berlin kennzeichnet (BBR
2006b; Fobker u. Thieme 2007: 13).

Fur regionale Bevolkerungsentwicklungen sind insbesondere Wanderungsprozesse von Be-
deutung. Dies sind einerseits interregionale, arbeitsplatzorientierte Wanderungen, andererseits
intraregionale, wohnungsorientierte Abwanderungen in das suburbane Umland (B&hr 1997:
277; Kuls u. Kemper 1993: 167). Untersuchungen des BBR belegen aber eine zunehmende
Bedeutung von Sterbeiberschissen fur die Bevolkerungsdynamik in Schrumpfungsregionen
(Bucher, Schlémer u. Lackmann 2004: 112 u. 121; vgl. Kapitel 5.1.2). Dabei sind naturliche
Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen eng miteinander verflochten, da sich
durch die selektive Abwanderung junger Haushalte auch das lokale Elternpotenzial verringert,
was wiederum Auswirkungen auf die natiirliche Bevolkerungsentwicklung hat. VVerschiedene
Autoren (Birkner u. Dirrschmidt 2001: 4; Ronneberger 2004: 684; Barltsius 2007: 18; Beetz
2007: 240-241) weisen in diesem Zusammenhang aber auf eine Naturalisierung sozialer Prob-
leme in der o6ffentlichen und politischen Debatte hin. Sie betonen, dass Stadtschrumpfung
nicht allein auf eine Veranderung demographischer Variablen zurtickzufiihren ist und demge-
geniber die 6konomische Dimension nicht auBBer Acht zu lassen ist. So sind interregionale
Wanderungen aus Schrumpfungsregionen im Wesentlichen die Folge von Arbeitsplatzverlus-

ten im Zuge eines sektoralen wirtschaftlichen Wandels (Deindustrialisierung) (Fobker u.
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Abb. 2.1: Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland 1995-2003
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Quelle: Fobker u. Thieme 2007: 12 auf der Basis von BBR 2006b
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Thieme 2007: 13). Es entsteht eine Zirkularitat der Schrumpfung (Abb. 2.2), in der Arbeits-
platzverluste und Arbeitslosigkeit zu Abwanderung und Einwohnerverlusten beitragen. Diese
Entwicklungen fuhren zu einer sinkenden lokalen Kaufkraft und sinkenden Steuereinnahmen,
welche wiederum riicklaufige Investitionen in Betriebe und Infrastruktur nach sich ziehen.
Die Folge ist eine weitere Schrumpfung von Bevolkerung und Wirtschaft (Gatzweiler, Meyer
u. Milbert 2003: 264).

Abb. 2.2; Zirkularitadt der Schrumpfung

Wanderungsverluste Arbeitsplatzverluste

/ Arbeitslosigkeit

Bevdlkerungsabnahme

K Sinkende Investitionen
Kaufkraft- und Realsteuerkraftverluste /

Abnehmende Finanzmittel

Quelle: eigener Entwurf auf der Basis von Gatzweiler, Meyer u. Milbert 2003: 564

Die demographische Dimension ist insofern von Bedeutung, als sie einen wesentlichen Unter-
schied der aktuellen Schrumpfungsprozesse im Vergleich zur Vergangenheit darstellt. Be-
trachtet man die Kernstadte, ist eine negative Bevolkerungsentwicklung durchaus kein neues
Ph&nomen. Bereits ab Anfang der 1970er Jahre waren viele westdeutsche Stadte von einem
Bevolkerungsriickgang betroffen, wéhrend jedoch die Gesamtbevolkerung wuchs. Hinter-
grund waren Stadt-Umland-Wanderungen sowie, in einem Teil der Stédte, zusétzliche ar-
beitsmarktbedingte Abwanderungen. Trotz Einwohnerverlusten gab es jedoch kein Leer-
standsproblem groRen AusmaRes auf dem Wohnungsmarkt, da die Zahl der Haushalte durch
Verkleinerung insgesamt konstant blieb bzw. weiter anstieg. Leerstande waren ein punktuel-
les, kurzfristiges und auf Angebotsméngeln beruhendes Problem. Gegenwartig sind Woh-
nungsleerstdnde dagegen nicht konjunkturell zu interpretieren, sondern struktureller Natur
(Karsten u. Wilmes 2004: 3-4, 8, 13; Danielzyk u. Winkel 2003: 126). Ein entscheidender
Unterschied liegt also in der Rolle der demographischen Entwicklung, insofern Abwanderung
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heute durch erhéhte Sterbetiberschiisse ergénzt wird. Unter den Bedingungen eines absoluten
Bevolkerungsrickgangs in Deutschland bedeutet jeder lokale Zugewinn andernorts Verluste
(Bullinger 2002: 264; Veser 2002: 147).

Schrumpfung wird entsprechend des nach wie vor dominierenden Wachstumsparadigmas aus
Sicht der kommunalen Akteure negativ bewertet. So wird erfolgreiche Kommunalpolitik an
einer positiven Bevolkerungsentwicklung gemessen und der Wettbewerb der Gemeinden um
Betriebe und Einwohner durch steuerliche Anreize geférdert (Mdller u. Wiechmann 2003:
113 u. 115; Beetz 2007: 243). Kommunale Einnahmen (z.B. Steuern und Zuweisungen) ver-
ringern sich durch einen Bevolkerungsrickgang spirbar, Entlastungen bei den Ausgaben sind
aber nur begrenzt moglich (z.B. durch Zusammenlegung von Infrastrukturangeboten). Bei der
technischen Infrastruktur kann eine ricklaufige Auslastung sogar zu steigenden Folgekosten
fuhren, um die Funktionsfahigkeit aufrecht zu erhalten. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn
Trinkwasserrohre nicht mehr ausreichend durchflossen werden und zusatzliche Spllungen
notwendig werden, um eine Belastung durch Keime zu verhindern (Winkel 2003: 83-88;
Schiller u. Siedentop 2005: 88). Ahnlich ergeht es Wohnungsanbietern, die Mietausfélle er-
leiden und fur Unterhaltskosten aufkommen missen. Aus Leerstand und Verfall ergeben sich
Imageprobleme fir einzelne Stadtteile oder ganze Stadte, woraus eine Polarisierung in attrak-
tive und problembehaftete Orte folgen kann (Iwanow u. Franz 2003: 98; Fuhrich 2003: 591).
Fur die Bevolkerung ist Schrumpfung mit einem Verlust sozialer Beziehungen verbunden und

verursacht Briiche in lokalen Netzwerken (Burkner u. Durrschmidt 2001: 5).

Die negative Bewertung der Schrumpfungsprozesse bewirkt eine Stadtpolitik, die versucht die
»Richtung der Entwicklung umzukehren, aus Schrumpfen wieder Wachstum zu machen, eine
Anstrengung, die*, wie HauBermann und Siebel (1988: 92 in Kaltenbrunner 2004: 710) for-
mulieren, ,,abgesehen von ihrer Aussichtslosigkeit auch Gefahr lauft, Ansdtze zu anderen
Qualitaten stadtischen Lebens zuzudecken.” Daher wird in der Wissenschafts- und Planungs-
literatur gefordert, das traditionell wachstumsorientierte Planungsparadigma durch ein ,,Para-
digma der Schrumpfung* zu erganzen und damit Schrumpfung als alternativen Entwicklungs-
pfad zu akzeptieren (Muller u. Wiechmann 2003: 115). AuRBerdem werden die Chancen des
Schrumpfens zur Schaffung neuer Qualititen hervorgehoben (Gatzweiler, Meyer u. Milbert
2003: 570). Zum Ersten wird auf die Stadtplanung bezogen das Potenzial von Schrumpfung
fur Reurbanisierungsprozesse und eine nachhaltige Entwicklung herausgestellt. Zum Zweiten

wird Brache als Flachenverfiigbarkeit und damit als Faktor der Standortattraktivitat und Krite-
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rium flr Investitionsentscheidungen umgedeutet. Durch den Abriss nicht mehr genutzter Ge-
béude stehen Flachen zur Verfugung, die je nach Lage fur Gewerbebetriebe oder zeitgemale
Wohnformen genutzt werden kdnnen. Zum Dritten kann die Lebensqualitat in innerstadti-
schen Quartieren durch Entdichtung, Entsiegelung und die Schaffung und Vernetzung von
Grinflachen gesteigert werden. Die gemeinsame Gestaltung dieser Flachen kann auf3erdem
zur Verbesserung des sozialen Zusammenhalts in schrumpfenden Vierteln beitragen. Durch
einen Angebotsiiberhang auf dem Wohnungsmarkt haben Mieterhaushalte ferner die Chance,
preisgunstige, komfortable und gréfiere Wohnungen anzumieten (Iwanow u. Franz 2003: 100
u. 103; Kabisch 2002: 52; Fobker u. Thieme 2007: 19; Karsten u. Wilmes 2004: 12; Wiech-
mann 2003: 123; Bullinger 2002: 270). Allerdings sind die sich bietenden Mdglichkeiten un-
ter den Bedingungen enger finanzieller Spielrdume und geringer Nachfrage nur schwer zu
nutzen, so dass Birkner und Dirrschmidt (2001: 5) feststellen, dass die ,alltagsweltliche
Hoffnungslosigkeit (...) in maximalem Kontrast zur hoffnungsfrohen Politik des Kurierens an

Schrumpfungssymptomen* steht.

2.2 Zum Zusammenhang zwischen Schrumpfung und innerstadtischen Umzlgen

2.2.1 Wanderungsforschung — ein einleitender Uberblick

Ein zweites Themenfeld, in das sich diese Arbeit einordnet, ist die Wanderungsforschung.
Dazu stellte Michael Wagner schon 1989 fest, dass ,,eine umfassende Beschreibung des For-
schungsstandes bei der Fille und Vielfalt theoretischer und empirischer Arbeiten [zur Wande-
rungsforschung] nicht mehr gegeben werden kann* (Wagner 1989: 20). Im Laufe der darauf
folgenden Jahre kam eine lange Reihe weiterer Untersuchungen zu verschiedenen Aspekten
der Wanderungsthematik hinzu. Im Folgenden soll daher nur ein kurzer Uberblick Gber den
allgemeinen Forschungsstand gegeben werden, bevor schliellich gezielt Erkenntnisse zu in-
nerstadtischen Wanderungen unter Schrumpfungsbedingungen diskutiert werden. Wéhrend
dieses Kapitel einer begrifflichen Abgrenzung dient und empirische Erkenntnisse wiedergibt,
die fur das Verstandnis der darauf folgenden Inhalte hilfreich sind, werden in Kapitel 3 theo-
retische Konzeptionen des Wanderungsprozesses dargestellt, die fir die Strukturierung der

eigenen Untersuchung von entscheidender Bedeutung sind.

Wanderungen lassen sich definieren als ein Wechsel des Wohnsitzes (Béhr 1997: 278). Um

sie weiter zu differenzieren, wird auf verschiedene Kriterien Bezug genommen, darunter ins-
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besondere auf die zuriickgelegte Distanz® und auf die Wanderungsgriinde (Bahr 1997: 285).
Beide Kriterien stehen wiederum in Zusammenhang miteinander. Wéhrend flr die Erklarung
interregionaler Migration, dazu zdhlt auch die internationale Migration, insbesondere auf
wirtschaftliche Beweggriinde Bezug genommen wird, sind Erklarungsansatze fir intraregio-
nale Wanderungen aufs Engste mit Wohnstandortanspriichen verknipft (vgl. Bahr 1997: 360;
Niefert 2004: 17; Weichhart 1987: 15). Innerstadtische Wanderungsprozesse, das Thema die-
ser Untersuchung, stellen einen Teilbereich der intraregionalen Wanderungen dar und werden
im Folgenden auch synonym als Umzugsprozesse bezeichnet. In der deutschen Wanderungs-
forschung standen die interregionalen Wanderungen lange Zeit starker im Mittelpunkt. Erst in
den 1970er Jahren gewannen intraregionale Wanderungsprozesse an Aufmerksamkeit, als
damit in Verbindung stehende Probleme der Stadtentwicklung identifiziert wurden. So fiihrte
der Verlust von Einwohnern im Zuge der Suburbanisierung zu einem zunehmenden Interesse

an stadtregionalen Wanderungsprozessen (Franz 1984: 77; Jessen u.a. 1978: 520).

Dabei fand durchaus auch in wachsenden Stadten eine Auseinandersetzung mit innerstadti-
schen Wanderungsprozessen statt. Die Vertreter der Chicagoer Schule der Sozialokologie
beschaftigten sich bereits in den 1920er Jahren intensiv damit und unterschieden unter ande-
rem Invasions- und Sukzessionsprozesse. lhr Interesse zielte vor allem auf die Auswirkungen
dieser Prozesse auf die sozialraumliche Differenzierung der Stadt und auf die beteiligten Be-
volkerungsgruppen, weniger dagegen auf eine Aufklarung der Prozesse selber (Franz 1984:
77). Mit der Untersuchung von Rossi 1955, der verschiedene Ebenen vom Quartier uber den
Haushalt bis zum Individuum betrachtete, verschob sich dann der Fokus in Richtung Um-
zugsmotivation. Seine Studie ,,Why families move* (Rossi 1980) wurde zum Klassiker der

Untersuchungen zur Wohnstandortentscheidung (vgl. Kapitel 3.2.1).

Grundsatzlich lassen sich unterschiedliche Zugange zur Erforschung der Wohnstandortwahl
ausmachen: zum Ersten statistische Untersuchungen aggregierter Daten, die Informationen
der Einwohnermeldedmter und Statistikdmter zur Analyse von Wanderungsmustern nutzen,
zum Zweiten Wanderungsuntersuchungen auf der Basis empirischer Primarerhebungen (Die-
leman 2001: 249; Jessen u.a. 1978: 521). Die Mehrzahl dieser Studien basiert auf einer Erfas-
sung der Wanderungsprozesse mit Hilfe von Fragebdgen und folgt somit einem quantitativ

orientierten Ansatz (so die Mehrzahl der kommunalen Wanderungsuntersuchungen), demge-

2 Die Distanz wird dabei je nach Zweck und zugrunde liegender Datenbasis Uber die Entfernung in Kilometern,
die Uberschreitung administrativer Grenzen oder das Ausmal3, in welchem Aktionsrdume verlagert werden,
operationalisiert (Bahr 1997: 279, 285 u. 289; Niefert 2004: 16).
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geniber stehen Untersuchungen mit einem qualitativen Ansatz (z.B. Breckner, Gonzélez u.
Menzl 1998; Beetz 2004; Ellwein u. Meinecke 1984; Mazanti 2007) und Untersuchungen, die
beide Ansatze miteinander verknlpfen (z.B. Steinfiihrer 2004; Beckmann u.a. 2006; Fobker
u.a. 2007).

Inhaltlich lassen sich verschiedene Erkenntnisziele identifizieren:

= Die Analyse von Fortzugsmotiven; die ersten Wanderungsmotivstudien im deutsch-
sprachigen Raum erschienen in den Jahren 1967 und 1968 von Zuhlke zur Abwande-
rung aus Stadten des Ruhrgebiets (Bleck u. Wagner 2006: 104). Es folgten bis heute
eine grolRe Zahl fachwissenschaftlicher (z.B. Bohm, Kemper u. Kuls 1975; Miodek
1986; Breckner, Gonzélez u. Menzl 1998) und kommunaler Wanderungsmotivstudien
(eine Ubersicht der Studien in Nordrhein-Westfalen findet sich bei Bleck u. Wagner
2006). Die Motivuntersuchungen vermitteln Erkenntnisse, die fiir eine Steuerung der
Abwanderung nutzbar sind.

= Ein Verstdndnis des Suchprozesses; darunter fallen z.B. Studien, die sich mit der In-
formationsverarbeitung oder mit Suchkriterien und Entscheidungsprozessen auseinan-
dersetzen (eine Ubersicht dazu findet sich in Niefert 2004: 31-33).

» Die Untersuchung der Zusammenhénge zwischen Wanderungsentscheidungen (z.B.
Umzugsneigung, Praferenzenprofil) und Haushaltsmerkmalen (Ubersichten dazu in
Clark u. Dieleman 1996; Strassmann 2001).

= Die Modellierung von Wanderungsbewegungen zur Vorhersage von Wanderungs-
stromen und -mustern (Ubersichten dazu in Dieleman 2001; Pellegrini u. Fothering-
ham 2002).

= AuBerdem gibt es eine Reihe von Studien, deren Fokus nicht auf den Wandernden,
sondern auf den Wohneinheiten liegt, die ,,durchwandert werden*. Sie untersuchen
Voraussetzung und Folgen von Mobilitat in Wohnungsteilmarkten und nehmen damit
eine eher sozialpolitische Zielrichtung mit Blick auf die Wohnraumversorgung ein
(Jessen u.a. 1978: 532-33; Keim 1999; Ipsen 1981).

Insgesamt ist ein systematischer Vergleich der Forschungsergebnisse schwierig, da sich die
Studien im Hinblick auf Fragestellungen, Methoden, Konzeption und Ergebnisse in vielerlei
Hinsicht unterscheiden. Betrachtet man etwa die Untersuchung von Zuzugskriterien, findet
man Unterschiede im Hinblick auf den Untersuchungsgegenstand. In einigen Féllen wird die

tatsdchliche Standortwahl untersucht, in anderen Fallen sind es Standortpréferenzen. Zwi-
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schen beiden Aspekten besteht jedoch keine hohe Korrelation, da Haushalte aufgrund der Be-
schréankung ihrer Ressourcen und der Beschrankungen des Wohnungsmarktes in Objekte zie-
hen, die nicht vollstandig ihren Praferenzen entsprechen (Dieleman 2001: 256). Was den
Fortzug betrifft, stehen teilweise Fortzugsabsichten, teilweise tatsachlich vollzogene Wande-
rungen im Mittelpunkt. Unterschiede betreffen auch das Fragebogendesign; ein Beispiel ist
hier die Zulassung von Mehrfachnennungen bei den Fortzugsgriinden. In der Analyse der
Fortzugsgriinde werden diese je nach Studie zu unterschiedlich feinteiligen Kategorien zu-
sammengefasst, was im Ergebnis zu nicht miteinander vergleichbaren Motivhierarchien fiihrt
(Dieleman 2001: 250; ILS 2002: 11). Fir den Teilbereich der Stadt-Umland-Wanderungen
leisten Bleck und Wagner (2006) mit ihrer Meta-Analyse einen Vergleich der Studien, die zu

diesem Thema in Nordrhein-Westfalen durchgefihrt wurden.

Ungeachtet der dargestellten Probleme in der Vergleichbarkeit gibt es im Hinblick auf den
Zusammenhang von Haushaltsmerkmalen und Umzugsneigung eine Reihe von Regelhaftig-
keiten, die in den verschiedenen Studien uUbereinstimmend festgestellt werden. So sind insbe-
sondere Alter und Wohnstatus von Bedeutung fir die Mobilitatsneigung. Junge Menschen
sind mobiler als alte, Mieter mobiler als Eigentiimer (z.B. Rossi 1980: 58; Boéltken 1995: 761
u. 775; Kecskes 1994: 143; Wagner 1989: 193; Franz 1984: 80-81). Viel diskutiert ist auch
das Axiom der kumulativen Tréagheit. Demzufolge sinkt die Umzugsneigung mit zunehmen-
der Wohndauer, weil mit der Zeit soziale Bindungen wachsen, die die psychischen Kosten
eines Umzugs steigern (Wagner 1989: 42; Niefert 2004: 28; Frick 1998: 778). Bezogen auf
intraregionale Wanderungen weist Frick (1998: 779 u. 788) einen negativen Einfluss der
Wohndauer auf Umziige von Mietern nach, jedoch nicht auf Umziige von Eigentiimern. Die-
ses Ergebnis deutet auf einen weiteren Aspekt, ndmlich die mobilitdtshemmende Wirkung
von erwarteten Mietspriingen bei Mietwohnungswechseln, hin (vgl. Kapitel 2.3.3).

2.2.2 Erklarungsansatze fur innerstadtische Wanderungen unter Schrumpfungsbedingungen
Auch Verénderungen auf der Ebene struktureller Rahmenbedingungen kénnen einen Einfluss
auf innerstadtische Wanderungen austiben. Tabelle 2.1 zeigt, dass unter den zehn Stadten
(>75.000 Einwohner im Basisjahr 1995) mit der hochsten Fluktuation in Deutschland acht
Stadte gleichzeitig Bevdlkerung verlieren®. Bezogen auf den Zusammenhang zwischen Stadt-
schrumpfung und innerstadtischen bzw. intraregionalen Wanderungen wird in der Literatur

ubereinstimmend auf die Rolle eines aus Mietersicht entspannten Wohnungsmarktes hinge-

® Die Einwohnerzuwachse in Leipzig sind auf Eingemeindungen zuriickzufiihren.
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wiesen (vgl. zum Beispiel lwanow u. Oertel 2004: 53; Bauer 2003: 299; Siedentop u. Kausch
2003: 27; Wiest 1998: 42). Ein Angebotsiiberhang fuhrt zu moderaten Mietpreisen, gleichzei-
tig steht eine Vielzahl freier Wohnungen zur Auswahl (Glatter 2003: 153; ILS 2002: 15). Die
Wahrnehmung von Alternativen zur eigenen Wohnsituation stellt wiederum eine Vorausset-
zung fur einen Umzug dar (Wagner 1989: 23). Im Gegensatz zu einem angespannten Markt,
in dem ein Umzug mit hohen Transaktionskosten verbunden ist und meistens eine Mietsteige-
rung nach sich zieht, sind Haushalte in einem entspannten Markt weniger durch finanzielle
Restriktionen eingeschrankt. Es wird daher vermutet, dass der Wunsch umzuziehen, der
durchaus auch bei vielen Haushalten in angespannten Wohnungsmérkten besteht, schneller
umgesetzt wird (Kecskes 1994: 143; Frick 1998: 779).

Tab. 2.1: Die 10 deutschen Stadte mit der grof3ten innerstadtischen Wanderungsdynamik

Umziige pro 1000 Bevdlkerungs-

Einwohner entwicklung

(Mittel 1995-2004) 1995-2004 (in %)

Leipzig 126,3 59
Halle 123,7 -15,7
Wilhelmshaven 123,2 7,2
Magdeburg 119,8 -12,0
Flensburg 118,7 -1,7
Brandenburg 115,6 -12,9
Géttingen 114,8 -3,2
Jena 1129 14
Berlin 1117 24
Erfurt 110,8 4,1

Anmerkung: Stadte >75.000 Einwohner
Quelle: Deutscher Stadtetag: Statistisches Jahrbuch deutscher Gemeinden fiir die Jahre 1995-2004

Im Umkehrschluss nutzen Goddecke-Stellmann und Metzmacher (1994) die Intensitat der
Wohnungswechsel als Indikator fiir die Wohnungsmarktlage®. Sie argumentieren, dass es bei
einer entspannten Wohnungsmarktlage relativ leicht ist, einen Wohnungswechsel zu vollzie-
hen, bei einem angespannten Markt dagegen ein erfolgreicher Wohnungswechsel schwer féllt.
»Eine geringe Zahl von Wohnungswechseln deutet auf eine angespannte Marktsituation hin,
wahrend eine verstarkte Wechselintensitat eine entspannte Lage auf dem Wohnungsmarkt
signalisiert.” (Goddecke-Stellmann u. Metzmacher 1994: 781). Allerdings ist nach verschie-
denen Segmenten des Mietwohnungsmarktes zu unterscheiden. Die Annahme, dass Mieten
bei einem allgemeinen Angebotsiiberhang sinken, gilt nicht generell fiir alle Segmente (Stein-
fihrer 2004: 180). Trotz einer gesamtstadtischen Leerstandsproblematik kann es in einzelnen

* An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass sie den beschriebenen Zusammenhang nicht empirisch tberprii-
fen, sondern argumentativ herleiten.
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stark nachgefragten Vierteln oder flr stark nachgefragte Wohnungstypen Nachfrageuberhén-
ge geben (Wiest 2005: 36-37). So stellen Blotevogel und Jeschke (2004: 146) in ihrer Unter-
suchung der Stadt-Umlandwanderung im Ruhrgebiet fest, dass die Nachfrage nach grofieren
Wohnflachen dort dynamischer wird und in diesen Segmenten (grof3 und qualitativ hochwer-

tig) trotz eines allgemein entspannten Marktes ein Mangel besteht.

Empirisch analysieren lwanow und Oertel (2004) den Zusammenhang zwischen Wohnmobili-
tat und Wohnungsangebot am Beispiel von Dresden. Sie interpretieren den enormen Mobili-
tatsanstieg im Laufe der 1990er Jahre ,,als ein mit der Wohnungsmarktentspannung in Zu-
sammenhang stehendes Transformationsphanomen* (lwanow u. Oertel 2004: 56). Seit 1998
ist dagegen trotz hoher Wohnungsleerstéande eine rucklaufige innerstadtische Mobilitét festzu-
stellen. Sie wird auf eine Verringerung der Sanierungsmanahmen zurtckgefihrt und darauf,
dass die Dresdener Haushalte in den vorangehenden Jahren ,,ihren derzeitigen Wohnwiin-
schen wesentlich naher gekommen sind“ (Ilwanow u. Oertel 2004: 83). Der Riickgang der
Mobilitat trotz Leerstdnden verweist auf die besondere Bedeutung der Transformation fir die
hohen Umzugsintensitaten in ostdeutschen Stadten in den 1990er Jahren. Der Ubergang von
einem staatlich gesteuerten Wohnungsneubau- und Vergabesystem zu einem nachfrageorien-
tierten freien Wohnungsmarkt ermdglichte erstmals die Verwirklichung von persénlichen
Wohnwiinschen. Hierin liegt ein deutlicher Unterschied zu der Entwicklung westdeutscher
Stadte.

Um den Zusammenhang zwischen hoher Umzugsmobilitdt und Schrumpfung zu erkléren,
wird nicht nur auf Angebotsiiberhange, sondern auch auf Leerstdnde und damit verbundene
Verfallserscheinungen Bezug genommen. Diese treten nicht ausschlieBlich, aber insbesondere
unter Schrumpfungsbedingungen auf. Leerstande vermitteln das Image eines schlechten
Wohnstandorts, das Potenzial nachbarschaftlicher Kontakte schrumpft und es besteht die Ge-
fahr, dass ein kontrollfreier Raum fiir Vandalismus entsteht, was wiederum eine Ruckwirkung
auf das Image des Wohnumfelds hat. Hinzu kommen Investitionsaufschibe bei Hauseigenti-
mern, die dadurch verstarkt werden, dass Kreditinstitute die Finanzierung verweigern (lwa-
now u. Franz 2003: 98). Als Folge der Fortzlige und des Bevolkerungsriickgangs dinnt die
Kaufkraft im Quartier aus, daraus folgt ein Ruckzug von Einzelhandel und Dienstleistungen
(Spieker 2005: 114). Kabisch (2002: 51) differenziert die Wirkung von Leerstanden auf ein
Quartier nach dem AusmaR des Leerstands. Ihrer Auffassung nach hat ein moderater Leer-
stand eine stabilisierende Wirkung, da er Verdrangungstendenzen bremst. Wird allerdings ein

Schwellenwert Uberschritten, tragt der Leerstand zu Losldsungserscheinungen vom Quartier
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bei und zieht einen sozialen, infrastrukturellen und baulichen Niedergang des Gebietes nach
sich, der wiederum Ausldser neuer Abwanderungen ist. Flr die USA wurde dieser Zusam-
menhang quantifiziert: Ab einem Leerstand von 3-6% kommt es zu Desinvestitionen durch
die Hauseigentimer (Massey u. Denton 1993: 133). Bei Leerstdnden von 20-30% sind immer
weniger Mieter bereit, in diese Hauser zu ziehen (Glatter 2003: 154). Die Qualitat des ge-
bauten Raumes wird mit der vermeintlichen Sozialstruktur der Gebiete verbunden. Leerstand
und Verfall stehen fiir Verwahrlosung und Armut. Der Umzug ist damit ein Mittel zur Ver-
besserung des Wohnkomforts, aber auch zum Erreichen sozialer Statuskonsistenz. Durch den
Umzug in ein Quartier, dem ein hoheres Prestige zugeschrieben wird, kann die gewinschte
Zugehorigkeit zu einer Statusgruppe erreicht werden (Steinfihrer 2004: 218; Hannemann,
Kabisch u. Weiske 2002: 257). Damit werden verschiedene Dimensionen von Quartierseffek-
ten angesprochen, die eine Motivation daflr sein konnen, ein durch Schrumpfung gekenn-
zeichnetes Viertel zu verlassen. Dazu z&hlen zum Ersten Effekte der materiellen Dimension
wie z.B. die Qualitat des Wohnungsbestands und der Infrastruktur. Zum Zweiten sind dies
Effekte des sozialen Milieus. Das Quartier ist ein Lernraum fir Kinder und Jugendliche, in
dem Verhaltensweisen und normative Orientierungen angeeignet werden. Negative Beispiele
dafur waren Vandalismus und abweichendes Verhalten. Dies kann insbesondere junge Fami-
lien zu einem Umzug motivieren. Zum Dritten wirkt auf der symbolischen Ebene das Quar-
tiersimage auf das Selbstbild der Bewohner (Janf3en u. Polat 2004: 89-90; HaulRermann 2006:
15-16).

SchlieBlich spielen Rlckkopplungseffekte der hohen Fluktuation eine wichtige Rolle. Dies
kann die Ebene des Stadtviertels betreffen, wenn sein Image oder seine bauliche Qualitét in-
folge der Abwanderungen weiter Schaden nimmt. Auf der Ebene der Haushalte kann aus ei-
ner hohen Fluktuation wiederum eine geringe Identifikation und Wohnortbindung folgen. Die
Beobachtung der Fortziige kann dazu motivieren, selbst einen Umzug in Betracht zu ziehen
(Glatter 2003: 155; ILS 2002: 15). Dem widersprechen allerdings die Ergebnisse Rossis
(1980: 112-113), dass in mobilen Vierteln die Dynamik am wenigsten wahrgenommen wurde,
da nur geringe Verbindungen in der Nachbarschaft bestanden. Meist wurde die Mobilitét
neutral bewertet und es wurde keine Veranderung der Sozialstruktur daraus erwartet. Dagegen
war die Wahrnehmung der Fluktuation bei Gesprachspartnern in Organisationen, die auf eine
aktive Beteiligung der Bewohner angewiesen sind, deutlicher ausgepragt und mit einer Sorge
um die Uberlebensfihigkeit der Organisation verbunden. Bei der Ubertragung von Rossis

Ergebnissen ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die hohe Fluktuation in seinen Untersu-
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chungsgebieten auf Fort- und Zuzilige zurlickgeht und die Beobachtungen in einem vornehm-
lich durch Abwanderung gepréagten Viertel moglicherweise anders ausgefallen wéren. Auf3er-
dem ist in den USA generell eine hohere residenzielle Mobilitét festzustellen, was auch Aus-
wirkungen auf die Einstellung gegentber einer hohen Fluktuation haben mag.

Welche Entscheidungsprozesse werden nun auf der Ebene der Haushalte beobachtet? Verfol-
gen sie im entspannten Wohnungsmarkt regelrechte Wohnoptimierungsstrategien (Bauer
2003: 299)? Oder ist dieser Zusammenhang zwischen dem Stimulus ,,Wohnalternative* und
der Reaktion ,,Wohnmobilitat“ doch zu mechanistisch? Im Gegensatz zu einer Optimierungs-
strategie steht die Feststellung, dass auch in einem entspannten Markt weniger als die Halfte
der unzufriedenen Haushalte umzieht (Foote u.a. 1960 zitiert nach Kecskes 1994: 130). Es ist
ebenfalls zu bedenken, dass mit zunehmender Wahlfreiheit zwar das Mobilitatspotenzial
steigt, gleichzeitig aber die Mdglichkeit besteht, langfristige Anspriche zu realisieren und
somit die Notwendigkeit weiterer Umzige sinkt (Steinberg 1974: 416). Steinfihrer (2004:
221) stellt dazu in ihrer Untersuchung in Leipzig und Brno (Tschechien) fest, dass unter den
Bedingungen des Mietermarktes, Haushalte, die mit ihrer Wohnsituation unzufrieden sind,
eher die Absicht duBern umzuziehen als die Absicht, die Situation in der bestehenden Woh-
nung zu verandern®. Sie betont aber, dass lebenszyklisch zu differenzieren ist und Wohn-
standortentscheidungen in hohem Mal3e mit biographischen Ereignissen gekoppelt bleiben. Es
besteht zwar die theoretische Mdoglichkeit einer bestdndigen Umsetzung von Wohnunzufrie-
denheit in Mobilitat, Wohnmobilitat bleibt aber auch im Mietermarkt sozial selektiv und von
lebenszyklischen Ereignissen beeinflusst. So besteht insbesondere bei alteren Menschen eine
Diskrepanz zwischen Wohnunzufriedenheit und Umzugsabsicht. Als Grund dafiir wird haufig
die Sorge genannt, einem Umzug nicht gewachsen zu sein (Steinfiihrer 2004: 211). Aus einer
Untersuchung, die Wiest (2004: 6-7) in Leipzig durchgefiihrt hat, geht hervor, dass fir viele
Haushalte nicht 6konomische Restriktionen (zu hohe Miete, Zuweisung, fehlendes Angebot),
sondern normative und kulturelle Werthaltungen den Ausschlag bei Zu- und Wegzugsent-
scheidungen geben. Die Wohnungswahl erweist sich starker als Ausdruck sozialer Identitét,
was dadurch mdglich wird, dass sie weniger finanziellen Restriktionen unterliegt. Dies geht
mit den Ergebnissen Steinfuhrers (2004: 301) einher, die die Sozialstruktur der Wohngebiete

als wichtigen Push-Faktor bei der Wohnmobilitét identifiziert.

® Steinfiihrer (2004: 211, 219, 221) nutzt die Indikatoren ,,\Wohnunzufriedenheit“ (= Umzugswunsch) und ,,Ab-
sicht in naher Zukunft umzuziehen®. Sie tUberpruft dagegen nicht, welche Haushalte tatsachlich umgezogen sind.
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2.2.3 Soziale Selektivitat von Wanderungen

Ein zentraler Aspekt bei der Diskussion um die Auswirkungen eines entspannten Wohnungs-
marktes auf Umzlige betrifft die soziale Selektivitdt von Wanderungen. Hier wird in zwei
Richtungen argumentiert. Die erste Hypothese lautet, dass eine Entspannung des Wohnungs-
marktes auch einkommensschwachen Hauhalten erlaubt, relativ einfach eine Wohnung zu
finden. Oertel (2002: 57) weist nach, dass in Dresden im Zuge der Entspannung des Woh-
nungsmarktes weniger Zuweisungen durch das Wohnungsamt stattfanden, weil, wie er argu-
mentiert, sich diese Haushalte unter den Bedingungen eines entspannten Marktes selber mit
Wohnraum versorgen konnten. Sie haben auf’erdem weniger Konkurrenz, da finanzkréftigere
Haushalte nicht, wie bei Nachfragetberhang, auch auf den Teilmarkt mit gunstigeren Woh-
nungen ausweichen mussen (Kecskes 1994: 134). Goddecke-Stellmann und Metzmacher
(1994: 788, 793) zufolge nutzen besonders Mieter im sozialen Wohnungsbau ihre groReren
Chancen eines Wohnungswechsels in Entspannungsphasen, was die Autoren anhand des ho-
hen Fluktuationsniveaus in Stadten mit hohem Sozialwohnungsanteil und starker Schwan-
kungen der Fluktuation in Gebieten mit einem hohen Anteil von Sozialwohnungen belegen.
In diesem Zusammenhang hat jedoch bereits Rossi (1980: 90) vor einem 6kologischen Fehl-
schluss gewarnt und darauf hingewiesen, dass man aus den Korrelationen verschiedener
Merkmale eines Stadtteils nicht direkt auf das Handeln einzelner Bewohnergruppen schlielen
kann. Ubertragen auf das oben genannte Beispiel heif3t dies, dass es vielleicht gerade die Be-
wohner des Stadtteils sind, die nicht im sozialen Wohnungsbau wohnen, die die Chance nut-
zen, den Stadtteil zu wechseln.

Hier schlielit sich die zweite Hypothese an, der zufolge Wohnungsmarktentspannung in stag-
nierenden und schrumpfenden Regionen die Dynamik sozial selektiver Wanderungen erhéht®.
Im Gegensatz zur ersten Hypothese, in der einkommensschwache Haushalte von der Woh-
nungsmarktlage profitieren, geht man in der zweiten Hypothese von einer Verscharfung sozi-
alradumlicher Ungleichheiten aus. Diejenigen Haushalte, die tber ausreichend ékonomisches
und soziales Kapital verfligen, verlassen unattraktive, moglicherweise von Verfall gekenn-
zeichnete Stadtteile und suchen, begunstigt durch das grofe Angebot und geringe Mieten,
nach neuem Wohnraum. Zurick bleiben erzwungen sesshafte Haushalte, die durch problema-
tische soziobkonomische Merkmale gekennzeichnet sind und auf Gebiete des sozialen Woh-
nungsbaus oder besonders preiswerte Wohnungsbestdnde mit geringer Wohnqualitat ange-
wiesen sind. Dieser Prozess der sozialrdumlichen Entmischung durch den Fortzug statushohe-

® In der Literatur finden sich ebenso Hinweise darauf, dass die soziale Selektivitat von Wanderungen unter den
Bedingungen eines angespannten Wohnungsmarktes zunimmt (Koch 1983: 13).
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rer Gruppen wird mit dem Begriff der passiven Segregation gekennzeichnet (Zimmer-
Hegmann u.a. 2006: 23; Glatter 2003: 155; Iwanow u. Franz 2003: 98; ILS 2002: 15). Wiest
(1998: 42) zeigt am Beispiel von Leipzig, dass an innerstadtischen Wanderungen zunéchst vor
allem einkommensschwachere Gruppen beteiligt waren, deren Wohnraum von Sanierung be-
troffen war. Mit zunehmender Entspannung des Wohnungsmarktes wurde der Abwande-
rungsprozess starker von ékonomisch besser gestellten Haushalten getragen, die Gberdurch-
schnittlich haufig ins Umland abwandern. Untersuchungen abwandernder Haushalte zeigen,
dass es sich bei ihnen ,,zu einem grofRen Teil [um] Familien und finanziell besser gestellte
Haushalte [handelt], wahrend Bevolkerungsgruppen mit geringerem Einkommen in die Stadte
zuziehen, darunter ein hoher Anteil an Haushalten mit Migrationshintergrund“ (ILS 2002:
15). Analysen aus ostdeutschen GroRstadten belegen, dass auch innerstadtische Wanderungen
einen sozial selektiven Charakter haben. Haushalte mit einem ausreichend hohen und stabilen
Einkommen kdnnen mit nur geringem finanziellem Aufwand ihre Wohnsituation durch einen
Umzug verbessern (ILS 2002: 15-16).

Aus den beiden Hypothesen (1) dass benachteiligte Haushalte sich in der entspannten Markt-
lage besser mit Wohnraum versorgen konnten bzw. (2) dass ¢konomisch besser gestellte
Haushalte ihren Wohnstandort wechseln und benachteiligte Haushalte in benachteiligten Vier-
teln zuriickbleiben, ergeben sich unterschiedliche sozialraumliche Konsequenzen, namlich
eine Verbesserung der Wohnlage benachteiligter Haushalte oder eine passive Segregation. Je
nach Hypothese folgt eine voneinander abweichende Bewertung des entspannten Wohnungs-
marktes und eine andere Argumentation in Bezug auf die Bereinigung von Ungleichgewich-

ten auf dem Wohnungsmarkt.

Zur Einordnung beider Hypothesen lohnt sich, losgelost von der Situation im entspannten
Wohnungsmarkt, ein Blick auf die allgemeinen Erkenntnisse der Forschung zu selektiven
Wanderungsprozessen. Untersuchungen, die sich mit Strukturmerkmalen von Haushalten un-
terschiedlicher Mobilitatsneigung beschaftigen, kommen Gbereinstimmend zu dem Ergebnis,
dass insbesondere Alter und Wohnstatus von Bedeutung sind (vgl. Kapitel 2.2.1). Im Hinblick
auf die soziale Selektivitdt von Wanderungen sind die empirischen Ergebnisse weniger ein-
deutig. Sowohl Kecskes (1994: 143) als auch Wagner (1989: 116-120) kdnnen empirisch kei-
nen Einfluss des Einkommens auf intraregionale Wanderungen nachweisen. Frick (1998: 785)
zufolge fordert ein hohes Einkommen Umzige, ebenso wirken aber deutliche Einkommens-

verédnderungen — sowohl Steigerungen als auch Verluste. Der Bildungsstand wirkt sich inso-
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fern aus, als dass bei hoherer Bildung ein Auszugswunsch haufiger in einen konkreten Um-
zugsplan umgesetzt wird, da Personen mit hoherer Bildung Uber gréiere Handlungsmoglich-
keiten verfiigen (Kecskes 1994: 143). Dabei korrelieren allerdings Alter und Bildung negativ,
so dass dies eventuell auch als Alterseffekt gedeutet werden kann (Boltken 1995: 761-763).

Argumentativ lasst sich sowohl Sesshaftigkeit als auch eine erhéhte Mobilitatsneigung von
benachteiligten Haushalten herleiten. Fir eine Sesshaftigkeit spricht, dass Haushalte mit ge-
ringer Kapitalausstattung in einem angespannten Wohnungsmarkt haufig nur die Moéglichkei-
ten einer resignativen Anpassung haben. ,,Bestehen keine Aussichten zur Konfliktlésung,
bleibt den Haushalten lediglich die Alternative, die Konfliktschwelle héherzuschieben, die
Bedurfnisse herunterzuschrauben und sich der Situation anzupassen® (Steinberg 1974: 408).
Benachteiligte Haushalte verfligen Uber ein geringeres Mobilitatspotenzial. Dabei sind ver-
schiedene Dimensionen der Benachteiligung” zu unterscheiden, eine 6konomische, eine so-
ziale und eine ethnisch-kulturelle Ebene. Eine geringe Kapitalausstattung schrénkt die Wahl-
mdoglichkeiten ein. Hinzu kommt, dass bei Haushalten mit geringer Kapitalausstattung Um-
zugskosten relativ hoher zu Buche schlagen und damit zu einer Beschrankung anderer Be-
durfnisse fiihren. Bei geringer Kapitalausstattung ist aulRerdem der Marktuberblick geringer
als bei Haushalten, die z.B. Kapital fur Makler einsetzen kénnen (Zerweck 1997: 54; West-
phal 1978: 549; Steinberg 1974: 411). AuRerdem kann die Wohnstandortauswahl bei sozial
oder ethnisch-kulturell stigmatisierten Gruppen zusatzlich durch Zuzugsbarrieren einge-
schrankt werden. So stellt Ellwein (1982: 16) fur den Wohnungsmarkt der frihen 1980er Jah-
re ein Interesse der Vermieter fest, ,,’ruhige, deutsche Mieter mittleren Alters mit gesichertem
Einkommen und allgemein akzeptiertem sozialen Status’ in ihre Wohnungen zu bekommen.*
Sie benennt damit sowohl 6konomische als auch soziale und ethnisch-kulturelle Merkmale.
Auch Osenberg (1990: 4) stellt fest, dass die Mdglichkeiten, die sich einem Haushalt auf dem
Wohnungsmarkt bieten, nicht nur durch seine finanzielle Situation geprégt sind, sondern ins-
besondere kinderreiche Familien bei der Wohnungssuche auf Schwierigkeiten stoRen. Aus der
Antizipation von Barrieren bei der Wohnungssuche sowie der insgesamt geringen Realisie-
rungschancen kann eine resignative Unterlassung von Wohnungswechseln folgen (Ipsen
1981: 269-270). Von sesshaften Haushalten selbst werden geringe Einkommen und Konkur-

renz auf Wohnungsteilméarkten als Grunde flr ihre Sesshaftigkeit genannt (Jessen u.a. 1978:

" Eine Diskussion verschiedener Indikatoren fiir Benachteiligung findet sich bei Alisch und Dangschat (1998:
44-55). Als sinnvoll bewerten sie z.B. die Verwendung des gewichteten Pro-Kopf-Einkommens und die Mietbe-
lastung, bedingt empfehlenswert sind aulerdem z.B. der Indikator Sozialhilfebezug und der Anteil der Personen
mit Hauptschulabschluss.
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530). Auf die Anpassung an veranderte Lebenssituationen wird unter diesen Umsténden nicht

durch Mobilitét reagiert, sondern erzwungene Immobilitat stellt sich ein (Keim 1999: 292).

Im Gegensatz zur vorangegangenen Argumentation fiir eine Sesshaftigkeit benachteiligter
Haushalte wird eine erhéhte Mobilitdt von Haushalten mit geringer Kapitalausstattung im
Zusammenhang mit Verdrangung genannt (Ipsen 1981: 262; Wiest 1998: 42), ein Aspekt der
bei entspanntem Wohnungsmarkt wahrscheinlich weniger zum Tragen kommt. Triebkraft flr
Umzige ist auBBerdem die schlechte Qualitat der Wohnungen, sie fihrt zu einer standigen Su-
che nach einer besseren Wohnung. Die geringen finanziellen Mdglichkeiten erlauben jedoch
nur marginale Verbesserungen, die sich nicht immer tatséchlich als Verbesserungen heraus-
stellen missen (Ipsen 1981: 262; Glasauer 1986: 139). So zeigen Ergebnisse aus der Wande-
rungsforschung, dass die Mehrheit der Haushalte mit geringem Sozialstatus die erste ihnen
angebotene Wohnung nimmt. Fur sie steht die Behebung bestehender Mangel der Wohnung
(Primérbedurfnisse) im Vordergrund. Fiir die Befriedigung langerfristiger Bedirfnisse fehlen
finanzielle Mittel und das Angebot. Standortfragen und Anspriiche an das Wohnumfeld (Se-
kundar- und Tertidrbedirfnisse) werden erst dann in Betracht gezogen, wenn ein Haushalt
aufgrund seines héheren Sozialstatus Uber ein bestimmtes Mal3 an Wahlfreiheit verfugt (Jes-
sen u.a. 1978: 525; Franz 1984: 88; Steinberg 1974: 411; Osenberg 1990: 3). Hinzu kommen

Umzige, die durch Finanzierungsschwierigkeiten ausgeldst werden (Steinberg 1974: 412).

Bezogen auf einen entspannten Wohnungsmarkt kénnte man schlielRen, dass die Faktoren, die
zu einer erzwungenen Sesshaftigkeit beitragen, wie eine geringe Auswahl an Wohnalternati-
ven und Zuzugsbarrieren, an Bedeutung verlieren (Kapphan 2004: 3). Demgegeniber kdnnten
das Streben nach einer Verbesserung der Wohnsituation und die flexible Anpassung der
Wohnsituation an die finanziellen Spielrdume, welche unter Schrumpfungsbedingungen (hohe
Arbeitslosigkeit) allerdings als gering einzustufen sind, an Bedeutung gewinnen. Benachtei-

ligte Haushalte kénnten also durchaus von der Wohnungsmarktentspannung profitieren.

Hier ist es notwendig, die Wohnmobilitdt von Haushalten verschiedener soziobkonomischer
und ethnisch-kultureller Gruppen zu untersuchen. Es stellt sich die Frage, inwiefern sie in
unterschiedlichem Mal3e im entspannten Markt in der Lage sind, durch nahraumliche Umzige
ihre Wohnqualitat zu verbessern und inwieweit es flr sie moglich ist, in ein statush6heres
Viertel zu ziehen. Hier ist es mdglicherweise angebracht, den Begriff der erzwungenen Sess-

haftigkeit differenzierter einzusetzen, einerseits in Bezug auf die Qualitat der Wohnung, ande-
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rerseits in Bezug auf den Status der Wohnumgebung. So ist denkbar, dass ein Haushalt durch
einen Umzug in eine bessere Wohnung seine Priméarbedirfnisse besser befriedigt, in seinem
sozialen Zusammenhang aber ,,sesshaft” bleibt. Zu einer solchen sozialen Sesshaftigkeit bei
einer gleichzeitigen Verbesserung des Wohnstandards kommt es zum Beispiel dann, wenn

Neubauwohnungen fur Personengruppen mit Wohnberechtigungsschein vorbehalten sind.

2.2.4 Sozialraumliche Konsequenzen von Wanderungen unter Schrumpfungsbedingungen

Folgt man der skizzierten Hypothese einer passiven Segregation (vgl. Kapitel 2.2.3), so stehen
Schrumpfung und Leerstand einerseits sowie eine hohe Umzugsmobilitat andererseits in ei-
nem direkten Zusammenhang mit sozialrdumlicher Polarisierung (Zimmer-Hegmann u.a.
2006: 8; Doehler 2001: 32; Rietdorf 2001: 3). Laut lwanow und Franz (2003: 98) verdndern
sozial selektiv verlaufende Wanderungen die Zusammensetzung einer Quartiersbevélkerung
umso schneller, je geringer die Gesamtbevolkerung wachst und je starker der Angebotsiiber-
hang auf dem Wohnungsmarkt ausféllt. Empirische Untersuchungen zur Ausbildung sozial-
raumlicher Muster in Ostdeutschland weisen auf eine sich abzeichnende soziale Segregation
hin (Wustmann u. Glatter 2004: 33; Hill u. Wiest 2004: 94). Die Herausbildung von Preisun-
terschieden fir unterschiedliche Wohnlagen und die Differenzierung der Einkommen und der
Anspriiche an Wohnung und Wohnumgebung fiihrten in ostdeutschen Stadten zu zunehmend
selektiven Wanderungen und zu einer sozialen Segregation, die bis Mitte der 1990er deutlich
weniger stark ausgepragt war (lwanow u. Oertel 2004: 81; Wustmann u. Glatter 2004: 49).
Mieter mit ausreichend Kapital bzw. Einkommen nutzten die Gelegenheit, ihre Anspriiche
unter den Bedingungen eines entspannten WWohnungsmarktes durch einen Umzug zu verwirk-
lichen. Haushalte mit geringem Einkommen konzentrieren sich in Wohngebieten mit relativ
niedrigen Mieten bzw. im belegungsgebundenen Wohnungsbestand. Fur Dresden kann
Wustmann und Glatter (2004: 49) zufolge von ,.einer Polarisierung oder gespaltenen Stadt (...)
allerdings nicht gesprochen werden, da bisher keine ausschlie3lichen Pole der Auf- bzw. Ab-
wertung entstanden sind.”“ Zwar weisen die Autoren nach, dass sich in Dresden Gebiete her-
ausgebildet haben, die die Enden der sozialen Skala bilden, der Grofteil der Dresdener
Wohngebiete besitzt aber mittleren sozialen Status. Insgesamt wird wiederum deutlich, dass
ein entspannter Markt Umzilige und damit eben auch sozial selektive Wanderungen begiins-
tigt. Ein direkter Schluss aus diesen Untersuchungen auf das Segregationspotenzial schrump-
fender Stadte ist jedoch nicht mdglich, da die Entwicklung sozialer Segregation in Ost-

deutschland immer im Zusammenhang mit dem Transformationsprozess zu interpretieren ist
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und im Vergleich zum Westen vollkommen unterschiedliche Ausgangsbedingungen bestan-

den.

Auch fur westdeutsche Stadte gibt es Untersuchungen, die den Zusammenhang zwischen Be-
volkerungsrickgang und sozialer Segregation bzw. Sozialhilfedichten thematisieren (z.B.
Klagge 2003; Strohmeier u. Bader 2004), die Rolle innerstadtischer Wanderungen wird darin
jedoch selten explizit untersucht. Farwick (2004: 257) beschreibt das Phdnomen der passiven
Segregation in den 1980er Jahren, als es aufgrund von Bevolkerungsverlusten zu einer Ent-
spannung im mittleren Mietpreissegment kam und viele einkommensstarkere Haushalte die
Gelegenheit nutzten, unattraktive Wohngebiete wie periphere GrofRwohnanlagen der 1960er
und 70er Jahre zu verlassen. Nach einer Unterbrechung in den Wendejahren setzten sozialse-
lektive Wanderungen Mitte der 1990er Jahre erneut ein. Fur Bremen belegt Farwick (2004:
258) eine Gleichzeitigkeit von Schrumpfung und Segregation: Im Zeitraum von 1992 bis
2003 verzeichnete die Stadt Bevolkerungsverluste und es kam gleichzeitig zu einem Anstieg
des Segregationsindexes fur die Sozialhilfeempfanger. Eine Analyse der Armutssegregation,
gemessen Uber die Sozialhilfedichte, in sechs Fallstudienstadten in Nordrhein-Westfalen be-
legt eine Zunahme sowohl in den wachsenden als auch in den schrumpfenden Stadten der
Untersuchung. AuBerdem gibt es deutliche Zusammenhéange zwischen ethnischer und sozialer
Segregation (Zimmer-Hegmann u.a. 2006: 97-99). Fir Dortmund stellt das Institut fur Lan-
des- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwesen (ILS) negative innerstadtische Wande-
rungssalden insbesondere in Vierteln fest, die entsprechend ihres hohen Auslander- und Ar-
beitslosenanteils sowie ihrer unterdurchschnittlichen Wohnflachenversorgung als benachtei-
ligte Quartiere charakterisiert werden kénnen (ILS 2002: 15-16). Hier werden die Abwande-
rer jedoch nicht weiter sozial differenziert, und es bleibt offen, ob die Segregation im Zuge

der Abwanderung aus diesen Vierteln zunimmt.

Abgesehen von einer passiven Segregation kann ein zweiter Wirkungszusammenhang von
sozial selektiven Umzugen und sozialrdumlichen Strukturen beobachtet werden. Interviews
mit ehemaligen Bewohnern von Neubaugebieten in Ostdeutschland ergaben, dass dort auf-
grund von Wohnungsleerstdnden Mietwohnungen giinstig angeboten wurden, was zum Zuzug
von Haushalten mit niedrigerem Sozialstatus und zu Einweisungen durch das Wohnungsamt
fUhrte. Unter den Befragten herrscht die Ansicht, dass ein Verfall der Mieten einen Verfall
des sozialen Niveaus nach sich zieht (Heydenreich 2002: 67). Ahnliche Beobachtungen be-

schreibt Steinflihrer (2004: 184-185) fiir ostdeutsche GroRwohnsiedlungen, die sich wegen
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einer weitgehenden Privatisierung der Altbaubestande zum wichtigsten Segment fiir eine Be-
legung durch die Kommunen entwickelten. Alteingesessene Bewohner bewerteten zuziehende
Haushalte aufgrund ihrer einseitigen Sozialstruktur oder ihrer ethnisch-kulturellen Struktur
(Einkommensschwache, Aussiedler, Auffallige) als problematisch. Die Zuziige verstarkten
Fortzugswiinsche und Mobilitdt bei den Alteingesessenen. Es findet eine Art Invasions-
Sukzessions-Prozess statt, in dem der Zuzug statusniedriger Haushalte zu einem Fortzug der
zuvor dort lebenden 6konomisch besser gestellten Haushalte fihrt. Das hat eine raumliche
Verschiebung verschiedener Statusgruppen zur Folge, in der die Gruppen durch einen Umzug

zwar ihren Wohnstandard, nicht aber ihren sozialen Status verbessern konnten.

2.3 Der Wohnungsmarkt als Rahmenbedingung innerstadtischer Wanderungen

Als besondere Rahmenbedingung innerstadtischer Wanderungen in schrumpfenden Stadten
wurde in den vorangegangenen Kapiteln die Situation auf dem lokalen Wohnungsmarkt her-
ausgestellt. Es ist daher angebracht, im Folgenden auf die Organisation und Struktur des
Wohnungsmarktes im Allgemeinen und in Westdeutschland im Besonderen einzugehen. Der
Wohnungsmarkt stellt eine wesentliche strukturelle Rahmenbedingung fiir Wohnstandortent-
scheidungen dar. Auf dem Wohnungsmarkt treten Haushalte, die sich mit einer Wanderungs-
entscheidung tragen, als Nachfrager auf. Sie treffen auf die Anbieter bzw. auf ein bestehendes
Angebot. Die Wohnungsmarktsituation kann also gekennzeichnet werden durch das Verhalt-

nis von Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage.

2.3.1 Haushalte als zentrale Grol3e der Wohnungsnachfrage

Dabei setzt sich die Gesamtnachfrage zusammen aus der permanenten Nachfrage der Haus-
halte, die mit Wohnraum versorgt sind, und der Nachfrage der Haushalte, die eine Wohnung
suchen (Kofner 2004: 9, 33). Eine zentrale GroRe ist also die Anzahl der Haushalte, in
Deutschland sind es ca. 39,2 Mio. (2005; vgl. Tab. 2.2). Wahrend die Bevolkerung seit 2002
sinkt, steigt die Anzahl der Haushalte voraussichtlich noch bis 2020. In der Diskussion um die
Schrumpfung wird dies zum Teil Ubersehen. Trotz eines Bevolkerungsrickgangs gibt es Zu-
wadchse bei Haushalten und Wohnkonsum (GdW 2006: 104; Spars 2006b: 302). Mit der quan-
titativen Anderung der Nachfrage geht eine strukturelle Veranderung einher: Ein- und Zwei-

personenhaushalte nehmen zu, die Personenzahl pro Haushalt sinkt (Nutz 2006: 263).

Ursache dieser Dynamik sind verdnderte Familienstrukturen, aber auch die Alterung der Be-

volkerung tragt zu einer Zunahme kleiner Haushalte bei. Gesellschaftliche Wandlungsprozes-
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Tab. 2.2: Entwicklung der Haushalte und Wohnflachen
Anteil (%) Ein-

und Zwei- Anteil (%)

Privathaus- personen-  Haushalte mit3 Personen pro Wohnflache pro

halte (in Tsd.) haushalte u.m. Personen Haushalt Einwohner (m?)
1995 36.938 67,0 33,0 2,22 36,7
2000 38.124 69,4 30,6 2,16 39,5
2005 39.178 71,4 28,6 2,11 41,2
2010 40.073 73,6 26,4 k.A. 43,9
2015 40.520 74,8 25,2 k.A. 44,8
2020 40.760 75,7 24,3 2,02 454

Quelle: 1995-2005: Statistisches Bundesamt 2007b; 2010-2020: BBR 2006d

se wirken sich auf Haushaltsbildung und —struktur aus, zu denken ist hier an den Bedeutungs-
gewinn von Einpersonenhaushalten durch die Ausdehnung der Postadoleszenzphase oder als
Folge von Scheidungen. Eine geringere Kinderzahl fuhrt zu kleineren Familienhaushalten
(GdW 2006: 105-106). Auch politische Entscheidungen kénnen in dieser Hinsicht wirksam
werden. So bot die Neuregelung des Arbeitslosengelds I1, die mit dem 1.1.2005 in Kraft trat,
Anreize fur Haushaltsneugriindungen. Die Neubildung so genannter Bedarfsgemeinschaften
war zum einen dadurch motiviert, dass der Gesetzgeber davon ausgeht, dass Erwachsene, die
langer als ein Jahr in einer gemeinsamen Wohnung leben, fireinander einstehen. Es kann so-
mit das Arbeitslosengeld 11 verweigert werden, wenn die Betroffenen mit einem Partner zu-
sammen leben, der finanziell flr sie sorgen kann. Zum anderen sind seit der Einfiihrung der
Hartz-Gesetze viele anspruchsberechtigte Jugendliche aus dem elterlichen Haushalt ausgezo-
gen. Durch die Grundung einer eigenen Bedarfsgemeinschaft haben sie den Anspruch auf
hohere Arbeitslosengeld I1-Leistungen erworben. Da es sich dabei nach Einschéatzung der
Bundesregierung (2006) um eine Fehlentwicklung handelt, wurde das Gesetz insofern gean-
dert, dass Jugendliche unter 25 Jahren keinen grundsatzlichen Anspruch auf eine eigene
Wohnung mehr haben (GdW 2006: 9). SchlieBlich vollzieht sich die Haushaltsbildung auch
nicht unabhangig vom Wohnungsmarkt. So verbleiben beispielsweise jiingere Menschen im
Haushalt der Eltern, wenn sie nicht in der Lage sind, am Markt geforderte Wohnungspreise zu
zahlen (DiPasquale u. Wheaton 1996: 184, 211, 219-220).

Der Trend zur Singularisierung und die groRere Flexibilitat bei der Bildung von Partnerschaf-
ten fuhren zu einer gréReren Dynamik auf dem Wohnungsmarkt. Die Entwicklung der Woh-
nungsnachfrage insgesamt ist folglich abhéngig von der Haushaltsbildung, die Nachfrage
nach speziellen Wohnungsmerkmalen von der Grolie des Haushalts, der Position im Lebens-

lauf und vom verfligharen Einkommen. So verbleiben dltere Haushalte haufig in den grélieren
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Wohnungen, die sie in der Familienphase bewohnten. Unsichere Einkommensperspektiven
tragen zu einer starkeren Nachfrage nach kleineren WohnungsgroRen und preisgunstigem
Wohnraum bei (GdW 2006: 9, 106). Zukunftig ist damit zu rechnen, dass Singularisierung,
Alterung und Internationalisierung die Vorstellungen tber Wohnungsqualitdten verandern
werden (Rohr-Zanker 2005: 13).

2.3.2 Das Angebot auf dem Wohnungsmarkt

Die auf einem Wohnungsmarkt zur Verfligung stehenden Wohnungen konstituieren Umfang
und Struktur des Angebots. In Deutschland sind dies etwa 39,6 Mio. Wohneinheiten (vgl.
Tab. 2.3; Statistisches Bundesamt 2007b). Aufgrund der Langlebigkeit des Gutes Wohnung
handelt es sich beim Wohnungsmarkt um einen Bestandsmarkt. Die Heterogenitat und Immo-
bilitat des Gutes Wohnung hat zur Folge, dass jedes Produkt einzigartig ist in seiner Kombi-
nation aus Struktur- und Lagemerkmalen. Diese Tatsache flihrt zu einer geringen Transparenz
des Wohnungsmarktes fir Anbieter wie Nachfrager. Um den Wohnungsmarkt zu strukturie-
ren, kann er in verschiedene sachliche und rdumliche Teilmarkte untergliedert werden. Sach-
liche Teilmarkte beziehen sich zum Beispiel auf Gebdude- und Wohnungstypen (GroRe, Qua-
litdtsstandards), Rechtsstatus (Eigentum — Miete), Baualter, Finanzierungsart (6ffentlich ge-
forderter — frei finanzierter Wohnungsbau). Rdumliche Teilmérkte ergeben sich aus der regio-
nalen oder stadtregionalen Lage. Aus sozialwissenschaftlicher Perspektive ist es aulRerdem
sinnvoll, sozialokonomische Teilmarkte hinsichtlich ihrer Zugénglichkeit fur verschiedene
Nachfragergruppen zu unterscheiden. Die Zugénglichkeit bestimmt sich zum einen aus Woh-
nungspreis und Zahlungspotenzial des Nachfragers. Zum anderen kann die Beziehung zwi-
schen Anbieter und Nachfrager dazu fiihren, dass ein Anbieter bestimmten sozialen oder eth-
nischen Gruppen gegeniiber Zugangsbarrieren aufbaut bzw. Praferenzen fir einzelne Gruppen
hegt (Kofner 2004: 21-23; Eekhoff 1987: 2-4; Krétke 1996: 198-199; Steinflihrer 2004: 34;
DiPasquale u. Wheaton 1996: 66-67).

In Tabelle 2.3 sind einige Informationen (ber die Struktur der sachlichen Teilmarkte in
Deutschland zusammengestellt. Die Wohnungen verteilen sich zu 47% auf Ein- und Zweifa-
milienhduser und zu 53% auf Mehrfamilienhduser. Es gibt jedoch deutliche Unterschiede
zwischen Ost- und Westdeutschland, die sich auf die unterschiedliche Wohnungspolitik in der
Bundesrepublik gegentiber der DDR zuriickfuhren lassen. So verteilen sich die Wohnungen
im Westen etwa zur Halfte auf Ein- und Zweifamilienhduser einerseits und Mehrfamiliehdu-

ser andererseits. Im Osten liegt das Verhaltnis bei einem Drittel zu zwei Dritteln. Der Woh-
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nungsbestand in Deutschland ist vergleichsweise jung. Uber 70% der Wohnungen sind nach
dem Zweiten Weltkrieg gebaut worden. Allerdings gibt es wiederum deutliche Unterschiede
zwischen Ost und West, im Westen sind es mehr als drei Viertel der Wohnungen, im Osten
etwa 57%. Hintergrund ist u.a. die Tatsache, dass die DDR Einwohner verlor, wéhrend die
Bevolkerung in Westdeutschland seit 1950 anstieg (Just u. Reuther 2005: 6-7). Etwa 43% der
Wohnungen werden durch ihre Eigentimer selbst genutzt, der groite Teil davon entfallt auf
Ein- und Zweifamilienhduser. Der Rest wird von professionellen Anbietern und privaten

Kleinanbietern vermietet.

Tab. 2.3: Kennziffern zum Wohnungsbestand in Deutschland

gesamt West Ost
Wohnungen
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden* (in Tsd.) 39.551 30.686 8.865
Wohnungen in Wohngebauden* (in Tsd.) 38.772 30.071 8.700
Baualter
Anteil (%) d. Wohneinheiten in Geb. m. Wohnraum*
bis 1948 28,1 24,4 42,8
1949-1990 60,8 65,1 434
1991 und spater 111 10,5 13,8
Gebéudeform
Anteil (%) der Wohnungen in Wohngebéauden*
mit 1-2 Wohnungen 46,7 50,5 335
mit 3+ Wohnungen 53,3 49,5 66,5
Eigentumer
Eigentiimerquote (%) 42,6 44,6 34,2
Erlauterungen

* ohne Wohnheime

Wohngebdaude dienen mindestens zur Hélfte Wohnzwecken

Nichtwohngeb&ude sind (iberwiegend flir Nichtwohnzwecke bestimmt

Gebaude mit Wohnraum enthalten mindestens eine zu Wohnzwecken genutzte Wohnung
Eigentiimerquote: Anteil d. v. Eigentiimer selbst bewohnten WE an allen bewohnten WE

Quellen:

Wohnungen (2005): Statistisches Bundesamt 2007b: 284

Baualter (2002): www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Content/Statistiken
/BauenWohnen/Wohnsituation/Tabellen/Content75/WohneinheitenGebaeuden

Gebaudeform (2005): Statistisches Bundesamt 2007h: 284

Eigentimerquote (2002): Statistisches Bundesamt 2007h: 286

Die Anbieter auf dem Mietwohnungsmarkt kénnen entsprechend des Umfangs ihrer Bestande
und ihres Professionalititsgrads untergliedert werden (vgl. Tab. 2.4). Professionelle Anbieter
umfassen 6ffentliche und kommunale Wohnungsunternehmen, privatwirtschaftliche Woh-
nungsunternehmen, Genossenschaften und Kirchen. Sie stellen in Deutschland 23% des
Wohnungsangebots. Die privaten Kleinanbieter stellen etwa 37% des Angebots (Veser, Thrun
u. Jaedicke 2007: 26). Private Eigentlimer sind als nattirliche Personen im Grundbuch einge-

tragen (Forschungsagentur Stadtumbau West 2007: 2). Sie sind in der Regel durch einen ge-
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ringen Professionalisierungsgrad gekennzeichnet. ,,Der Amateurvermieter verwaltet seinen
Immobilienbesitz von einigen Wohnungen bis hin zu einigen Mehrfamilienh&usern in eigener
Regie oder hat eine Hausverwaltungsgesellschaft oder einen Makler damit betraut” (GdwW
2006: 121). Zwischen Anbieter und Nachfrager sind also teilweise Vermittler geschaltet wie
Makler und Hausverwaltungen, die ausschlielich betriebswirtschaftliche Ziele verfolgen und
durch eine hohe Professionalitat und Marktkenntnis charakterisiert sind (Sommer 2005: 16).
Der verhaltnismaRig hohe Marktanteil privater Kleinanbieter kann als Folge von Steuervortei-
len bei Investition in den Mietwohnungsbau erklart werden. Die Selbstnutzer hingegen sind
gleichzeitig Anbieter und Nachfrager des eigenen Wohnraums und treten somit nicht aktiv als
Anbieter auf dem Markt auf (Kofner 2004: 24; Nutz 2006: 261). Die Anbieterstruktur unter-
scheidet sich wiederum deutlich zwischen Ost- und Westdeutschland. Im ostdeutschen Woh-
nungsmarkt bilden die Wohnungsunternehmen die grof3te Eigentlimergruppe mit einem
Marktanteil von ca. 54% der Mietwohnungen (Spieker 2005: 66). Diese besondere Bedeutung
ist aus der geschichtlichen Entwicklung erklarbar, denn die ,,ostdeutschen Gesellschaften ha-
ben 1990 neben den volkseigenen Wohnungsbestanden auch alle Bestdnde Gbernommen, de-
ren Vermogenszuordnung noch nicht geklart war* (Kofner 2004: 30). Die verschiedenen An-
bieter unterscheiden sich auch hinsichtlich ihrer Ziele. Erfullt das Eigentum bei den Selbst-
nutzern die Funktion der eigenen Wohnungsversorgung und der Alterssicherung, stehen bei
den professionellen Anbietern betriebswirtschaftliche Ziele im Vordergrund. Aber auch sie
sind durch unterschiedliche Preis-, Verkaufs- und Belegungspolitiken und eine unterschiedli-
che finanzielle Ausstattung gekennzeichnet (Sommer 2005: 16). So erfullen kommunale
Wohnungsunternehmen den Auftrag, breite Bevolkerungsschichten mit Wohnraum zu versor-
gen und dabei insbesondere Haushalte mit geringen Marktchancen zu beriicksichtigen. Ge-
nossenschaften sind nicht auf Gewinnabschdpfung ausgerichtet, sondern reinvestieren in den
genossenschaftlichen Bestand (Kofner 2004: 28 u. 30; Veser, Thrun u. Jaedicke 2007: 46).

Tab. 2.4: Anbieter auf dem Wohnungsmarkt
Anteil (%) der

Wohnungsanbieter Wohnungen
professionell-gewerbliche Anbieter 23,1
darunter &ffentliche Hand 59

dar. private professionell-gewerbliche Eigentiimer 10,2
dar. sonst. prof.-gewerbl. Eigentiimer 58

dar. priv. Eigentiimer, deren WE von prof.-gew. Eigentimern 1,1
verwaltet werden

private Kleineigentimer 36,6
Selbstnutzer 40,3

Bezug: 30.06.2006, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
Quelle: Veser, Thrun u. Jaedicke 2007: 26
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In den letzten Jahren erlebte der deutsche Wohnungsmarkt eine Veranderung der Eigentimer-
struktur, da umfangreiche Verkaufe von Wohnungsbestéanden stattfanden: Zwischen 1999 und
2006 wechselten fast 1,3 Mio. Wohnungen den Eigentimer in Form groRer Transaktionen,
d.h. Transaktionen mit jeweils mehr als 800 Wohnungen. Dies betraf in erster Linie die Struk-
tur der professionellen Anbieter. Die verkauften Wohnungen stammen zu 57% aus 6ffentli-
cher Hand und zu 19% aus industrieverbundenen Unternehmen. Bei den Kdufern dominieren
mit 77% private Erwerber und darunter wiederum Unternehmen aus dem angelsachsischen
Ausland (z.B. Terra Firma, Fortress, Cerberus). Als Folge solcher Verkdufe in groRem Um-
fang hat sich der Wohnungsbestand kommunaler Eigentiimer in diesem Zeitraum um 8% re-
duziert, der Bestand von Bund und Lé&ndern sogar um 54%. Etwa 20-25% der verdaulRerten
Bestdande waren zum Verkaufszeitpunkt gebundene Sozialwohnungen, wobei ein Grofteil
aufgrund des Baualters in der Folgezeit aus der Bindung heraus fallen wird. Hinter den Ver-
kaufen standen vor allem fiskalische Grinde und das Ziel der Sanierung kommunaler Haus-
halte (Veser, Thrun u. Jaedicke 2007: 1, 26, 28, 45).

Fur internationale Investoren waren deutsche Wohnungsbestande interessant, weil sie im in-
ternationalen Vergleich niedrig bewertet sind. Bei ehemals 6ffentlichen Wohnungsbestanden
konnten Effizienzgewinne realisiert werden. So kénnen zum Beispiel durch eine Rationalisie-
rung der Bewirtschaftung und die Reduzierung von Bestandsinvestitionen Kosten eingespart
werden. Durch aktives Management und bauliche Aufwertung kénnen auRerdem Mietsteige-
rungen realisiert werden. Auch das Potenzial fir Einzelprivatisierung von Wohnungen aus
dem Portfolio wurde als hoch eingeschatzt, da die Eigentumsquote in Deutschland im europa-
ischen Vergleich niedrig ist und stark zuriickgegangene Hypothekenzinsen die Finanzierung
einer Immobilie vereinfachen. AuBBerdem erleichterte ein niedriges Zinsniveau die Refinanzie-
rung der Investoren. Liegen die Fremdkapitalzinsen unterhalb der erwarteten Rendite der In-
vestition (Leverage-Effekt), kdnnen die Investoren mit hohem Fremdkapitalanteil und gerin-
gem Eigenkapital arbeiten (Veser, Thrun u. Jaedicke 2007: 49 u. 74-75; Spars 2006b: 296;
Just 2006: 45-48 u. 55-56). Nachdem mehrere Jahre auBergewdhnlich hohe Renditen erzielt
werden konnten, verlassen einige Investoren mittlerweile wieder den deutschen Markt (Pieper
2007: 0.S.). Vereinfacht kdnnen zwei Geschéaftsmodelle festgestellt werden: zum einen mittel-
und langfristig ausgerichtete Bestandshalter und zum anderen Zwischenerwerber, die inner-
halb weniger Jahre durch Optimierungsstrategien und anschlieenden Weiterverkauf Gewinne
erwirtschaften (Adam 2007: 36).
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Beflrworter dieser Transaktionen verweisen auf die mangelnde Wirtschaftlichkeit kommuna-
ler Wohnungsunternehmen und argumentieren, dass der Versorgungsbedarf nachgelassen
habe, zumal die Verkdufe groRer Bestdnde Uberdurchschnittlich in entspannten Wohnungs-
markten vorgenommen wurden. Gegner beflirchten negative Folgen fur die Mieter, die mit
vertraglichen Regelungen zum Mieterschutz verhindert werden sollen. Fir die Kommunen
erwarten sie eingeschrankte Handlungspotenziale und Schwierigkeiten in Stadtentwicklungs-
prozessen, wenn ortsfremde Investoren zu Ansprech- und Kooperationspartnern werden (Ve-
ser, Thrun u. Jaedicke 2007: 46; Spars 2006b: 309).

2.3.3 Wohnungsmarktbeeinflussende Akteure

Neben den unmittelbaren Wohnungsmarkttragern gibt es auch wohnungsmarktbeeinflussende
Akteure. Hier sind insbesondere Banken zu nennen, die tUber die Kreditvergabe an Anbieter
und Nachfrager entscheiden. Es bestehen Wechselbeziehungen zwischen dem Wohnungs-
markt und vorgelagerten Méarkten wie Kapital- und Bodenmaérkten (Kofner 2004: 24). Auch
Kommunen nehmen in mehrfacher Hinsicht Einfluss auf den Wohnungs- und den Boden-
markt. Abgesehen davon, dass eine Kommune die Rolle des Anbieters einnehmen kann, wenn
sie selber Eigentumer von Wohnungen ist, verfligt sie Gber die kommunale Planungshoheit
und entscheidet im Rahmen der Bauleitplanung lber Flachennutzung sowie Art und Mal} der
baulichen Nutzung. Insbesondere mit der Ausschreibung von Bauland nimmt sie deutlichen
Einfluss auf die Struktur und Dynamik des lokalen Wohnungsmarktes. AuBerdem tritt die
Kommune als Investor auf und wirkt durch bauliche Gestaltung oder personellen Einsatz (z.B.
Quartiersmanager) auf Wohnumfeldqualititen ein. Investitionen oder Desinvestitionen in Ge-
béude, Grunanlagen und Infrastruktur rufen positive bzw. negative externe Effekte hervor.
SchlieBlich initiiert und beeinflusst die Kommune auch Kommunikationsprozesse im Rahmen
der Stadtentwicklung. Zu denken ist hier beispielsweise an Dialogverfahren im Rahmen des
Stadtumbaus, in denen Akteure aus verschiedenen Bereichen des stadtischen Lebens Heraus-
forderungen und Handlungsstrategien im Umgang mit Schrumpfung miteinander diskutieren
(Sommer 2005: 15-18; Eekhoff 1987: 2-4; DiPasquale u. Wheaton 1996: 345; plan-werkStadt
2005: 12).

Ferner ist der Einfluss staatlicher Interventionen auf den Wohnungsmarkt zu nennen. Da sich
nicht alle Haushalte gleichermalien am Wohnungsmarkt versorgen kénnen und der Woh-
nungsmarkt in Deutschland in das System der sozialen Marktwirtschaft eingebunden ist, in-

terveniert der Staat in die freie Marktwirtschaft, um gesellschaftlich erwiinschte Ergebnisse zu
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erzielen. Dazu bedient er sich ordnungspolitischer und leistungspolitischer MalRnahmen. Die
ordnungspolitischen Interventionen umfassen den Mieterschutz in Form von Kindigungs-
schutz und Begrenzungen fur Mieterh6hungen, auBerdem Bauvorschriften und Honorarord-
nungen. Bei der Umsetzung dieser Malinahmen treten auch unerwiinschte Begleiterscheinun-
gen auf. So hat der Schutz von Mietern in bestehenden Mietverhéaltnissen negative Folgen fir
wohnungssuchende Haushalte, indem er zu einer Mietenspaltung zwischen Bestands- und
Neumietverhéltnissen fihrt. Da Vermieter wahrend eines bestehenden Mietverhaltnisses nur
eingeschrankt Mieterh6hungen durchsetzen konnen, werden insbesondere Neuvertragsab-
schliisse dazu genutzt, die Mieten zu erhohen. Das Kiindigungsrecht tragt auRerdem dazu bei,
dass Vermieter risikoarme Mieter bevorzugen, was den Zugang fir potenziell problematische
Haushalte noch erschwert. Die leistungspolitischen Instrumente umfassen eine direkte Forde-
rung der Wohnraumversorgung in Form von Objekt- und Subjektférderung sowie eine indi-
rekte Forderung in Form steuerlicher Vergiinstigungen. Unter direkte Objektforderungen fallt
die Subventionierung von Investitionen in den Wohnungsbau und in den Bestand. Bei der
direkten Subjektforderung wird durch die Zahlung von Wohngeld die Wohnkaufkraft von
Haushalten mit geringem finanziellem Kapital gestarkt (Sailer 2002: 8-9, 19, 25 u. 31). Auf-
grund von Sanierungen und riicklaufigen offentlichen Fordermitteln fir neue Sozialwohnun-
gen sowie Auslaufen von Bindungsfristen geht das Angebot an preiswertem Wohnraum zu-
rick. Auslaufende Bindungen werden nur in geringem Male durch neue Sozialwohnungen
ersetzt (Dabert u. Koschitzki 2002: 6; Spars 2006a: 33).

2.3.4 Das Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage

Ausgangspunkt dieses Kapitels war die Feststellung, dass der Wohnungsmarkt eine wichtige
Rahmenbedingung fir Wanderungen darstellt. Dazu wurden die Kernelemente des Woh-
nungsmarktes und seine Akteure betrachtet. Die Struktur des Angebots ist der Rahmen fir
Wohnstandortentscheidungen, gleichzeitig beeinflussen aggregierte Wohnstandortentschei-
dungen die Struktur des Angebots auf dem Wohnungsmarkt, was wiederum auf die Umzugs-
bedingungen einzelner Haushalte zuriickwirkt (Dieleman 2001: 262). Der Wandel von Haus-
haltsstrukturen und die Ausdifferenzierung von Lebensstilen kdnnen eine Veranderung von
Préferenzen bewirken, auf die die Anbieter reagieren, indem sie ihr Wohnungsangebot anpas-
sen, einerseits in Form von Neubau andererseits durch eine Anpassung des Bestands. Dabei
ist der Wohnungsmarkt jedoch durch eine geringe Elastizitat der Anpassung gepragt. Das An-
gebot reagiert nur langsam auf eine Anderung der Nachfrage, da das Gut Wohnen durch eine

lange Produktionsdauer und eine hohe Kapitalbindung gekennzeichnet ist. Die Folge sind
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Zyklen mit Angebotsuberhéangen sowie Zyklen mit Angebotsengpassen. Auch die Nachfrager
kdnnen ihren Wohnkonsum nicht beliebig anpassen, da die Wohnung einen Grundbedarf dar-
stellt und Wohnungswechsel mit Kosten verbunden sind. Die Transaktionskosten setzen sich
zusammen aus Zeit- und Geldkosten fir die Wohnungssuche (z.B. Maklerkosten, Inserate,
Besichtigungen), den Wohnungswechsel (z.B. Kosten fur Renovierung, bei Mietern entstehen
Kosten durch die Uberlappung von Vertragen, bei Eigentiimern Notarkosten) sowie fiir die
Wiederherstellung raumlicher Beziige und personlicher Netze nach einem Umzug (Eekhoff
1987: 2-4; Kratke 1996: 199; Nutz 2006: 259; DiPasquale u. Wheaton 1996: 186 u. 224).

Nun stellt sich die Frage, welche Rahmenbedingungen die Wohnungsmarktlage in Deutsch-
land tatsachlich flir Umzlige bietet. Wie kann die Wohnungsmarktlage charakterisiert werden?
Ein erster Ansatz zur Beschreibung der Situation auf dem Wohnungsmarkt ist der Vergleich
von Angebot (=Wohnungen) und Nachfrage (=Haushalte) (Abb. 2.3). Je starker das Angebot
die Nachfrage Ubersteigt, desto groRer ist die Auswahl an Wohnungen, die sich den suchen-
den Haushalten bietet, desto gunstiger sind die Bedingungen fur einen Umzug bzw. desto
stérker ist die Position des Nachfragers am Markt. Man spricht daher auch von einem Mie-
termarkt (bzw. Kéufermarkt), wenn das Angebot groRer ist als die Nachfrage nach Wohnun-
gen. Ist die Nachfrage groRer als das Angebot, spricht man von einem Vermietermarkt (bzw.
Verkaufermarkt) (Glatter 2003: 149). Abbildung 2.3 zeigt, dass sich in der zweiten Hélfte der
1990er Jahre in Deutschland der Ubergang von einem Nachfrage- zu einem Angebotsiiber-
hang vollzogen hat. Ein Nachfragetiberhang kann jedoch nur mit Einschrankungen tber das
rein quantitative Aufrechnen von Haushalten und Wohnungen ermittelt werden, da, wie wei-
ter oben festgestellt wurde, auch die Haushaltsbildung durch das Wohnungsangebot reguliert
wird und die Haushaltsbildung moglicherweise aufgrund von Angebotsengpéssen zuriickge-
stellt wird. Aufgrund der Heterogenitat des Angebots ist es auRerdem mdoglich, dass ein be-
stehendes Angebot zwar quantitativ, jedoch nicht qualitativ die Nachfrage deckt, mit der Fol-
ge, dass auf einem Teilmarkt ein Angebotsiiberhang und auf einem anderen Teilmarkt ein

Nachfragetiberhang besteht.

Tatsachlich unterscheidet sich die Wohnungsmarktlage in Ost- und Westdeutschland deutlich
voneinander. Die Wohnungsmarkte in Ostdeutschland strukturieren sich seit 1990 mit hoher
Geschwindigkeit um. Dieser Strukturwandel seit der Wiedervereinigung ist gepréagt durch die
Maoglichkeit freier Wohnstandortwahl, Privatisierung von Wohneigentum, Immobilienspeku-
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Abb. 2.3: Entwicklung von Angebot und Nachfrage nach Wohnraum
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Quelle: Statistisches Bundesamt: Statistische Jahrblicher der Jahre 1991-2007, eigene Darstellung in Anlehnung an Glatter
2003: 150-151

lation, Wohnungsneubau und Leerstdnde. Als Reaktion auf den groRen Umfang der Leerstan-
de wurde das Programm Stadtumbau Ost aufgelegt, das fur die Wohnungsunternehmen in
Ostdeutschland eine Méglichkeit bietet, den Markt mit staatlicher Hilfe zu bereinigen® (Som-
mer 2005: 11-12; Spars 2006a: 15 u. 40). Da in der vorliegenden Arbeit die Situation in
Westdeutschland im Vordergrund steht, soll auf die spezielle Lage des ostdeutschen Woh-
nungsmarktes hier nicht weiter eingegangen werden. Ein Blick auf die letzten 25 Jahre zeigt
in Westdeutschland ein Abwechseln von Phasen der Anspannung und der Entspannung. Bis
Mitte der 1980er Jahre war der Wohnungsmarkt relativ entspannt. Dies fuhrte teilweise zu
Leerstanden, die jedoch auf einzelne Teilméarkte beschréankt waren. Ab 1987/88 sprach man
von der ,,neuen Wohnungsnot*, als es vor allem in Verdichtungsrdumen zu Wohnungsknapp-

heit kam. Hintergrund war der Eintritt der geburtenstarken Jahrgange in die Haushaltsgriin-

& Auch im Rahmen des Programms Stadtumbau West werden RiickbaumaBnahmen durchgefiihrt (z.B. in Bre-
men-Osterholz-Tenever). Das Ausmal} der Abrisse ist jedoch deutlich geringer als im Stadtumbau Ost, was auf
die in Ostdeutschland stérker ausgepragte Leerstandsproblematik zuriickzufiihren ist (BBR 2006a: 10-11; Nabu
0.J.).
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dungsphase bei gleichzeitigem Bedeutungszuwachs der Einpersonenhaushalte. Hinzu kam
aullerdem eine starke Zuwanderung, die gespeist wurde aus innerdeutschen Umziigen, der
verstarkten Zuwanderung von Aussiedlern und einer starken Flichtlingswanderung Anfang
der 1990er Jahre. Seit Mitte der 1990er Jahre hat sich der Markt in Folge einer verstérkten
Neubautétigkeit wieder entspannt (Sailer 2002: 26; Veser 2002: 137).

Einen weiteren Indikator zur Beschreibung der Wohnungsmarktlage stellen Leerstandsquoten
dar, die Uber Angebotsiberhdange Auskunft geben. Da sich allein aus Umzugsbewegungen
und BaumaRnahmen ein gewisser Leerstand ergibt, wird eine Fluktuationsreserve von ca. 2-
3 % als Merkmal eines funktionstiichtigen Wohnungsmarktes bewertet (BBR 2007a). Liegen
die Leerstandsquoten auf lokalen Wohnungsmaérkten deutlich dartiber, deutet dies auf ein
Missverhaltnis von Angebot und Nachfrage. Nach Angaben des Bundesverbands deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW 2006: 37) stehen in den von ihm vertretenen
Unternehmen in Ostdeutschland im Schnitt 13,5% der Wohnungen leer, in Westdeutschland
liegt die Quote bei 3,2%.

Die Karte (Abb. 2.4) zeigt aber, dass es sich bei den Leerstanden nicht um ein ausschlieBlich
ostdeutsches Phdnomen handelt, sondern dartber hinaus ein deutlicher Nord-Std-Unterschied
bei Leerstanden in Mehrfamilienhdusern festzustellen ist. Wéahrend der Leerstand in weiten
Teilen Bayerns und Baden-Wirttembergs auf dem Niveau der Fluktuationsreserve liegt, wird
dieser Wert in vielen anderen Regionen Uberschritten (BBR 2007a). Die Leerstande sind eine
Folge von lokalen Nachfrageriickgangen bei gleichzeitiger Angebotsausweitung durch Neu-
bau. Sie weisen auch darauf hin, dass das vorhandene Angebot nicht mehr den Nachfragerpra-
ferenzen entspricht. Das betrifft insbesondere Mietwohnungen niedrigen Standards in
schlechter Lage (Veser 2002: 139; GdW 2006: 37). In Westdeutschland finden sich Leer-
standsschwerpunkte im sachlichen Teilmarkt der Nachkriegssiedlungen der 1950er Jahre so-
wie der GroBwohnsiedlungen der 1960er und 70er Jahre. Die Nachkriegssiedlungen entspre-
chen aufgrund ihrer WohnungsgréfRen und —zuschnitte nicht mehr den heutigen Platzanspri-
chen. Bei den GroRwohnsiedlungen wirken insbesondere Geb&udeformen und Bewohnerzu-

sammensetzung negativ auf die Attraktivitét (Spieker 2005: 55-57).
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Abb. 2.4: Wohnungsleerstand in Mehrfamilienhdusern 2005
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2.3.5 Die Wirkung von Leerstanden auf die Akteure am Wohnungsmarkt

Was bedeuten Leerstande und Angebotsuberhdnge nun fiir die Wohnungsmarktakteure? Fir
die Nachfrager bedeutet der Leerstand, wie oben bereits beschrieben, mehr Auswahl und eine
grolere Wahrscheinlichkeit, eine Wohnung zu finden, die ihren Anspriichen genligt. Die An-
spriiche an Wohnung und Standort kdnnen folglich erhéht werden, zumal die Preise auf dem
Wohnungsmarkt durch Leerstandsraten beeinflusst sind. Da Leerstande fur die Anbieter Kos-
ten erzeugen, sind sie dazu motiviert, Konzessionen bei Preisen zu machen (DiPasquale u.
Wheaton 1996: 217 u. 238-239). Tatséchlich ist festzustellen, dass die Neubaumieten in Ost-
deutschland in der zweiten Halfte der 1990er Jahre stark gesunken sind (Spieker 2005: 112).
Im Gegensatz zu anderen Mérkten stehen einem Anbieterwechsel auf dem Wohnungsmarkt
aber Barrieren gegenuber. Dazu gehdren die Bindung durch Mietvertrdge sowie Kosten und
Aufwand eines Umzugs. Somit ist davon auszugehen, dass die Haushalte, selbst wenn im Fal-
le eines Angebotsiiberhangs die Preise deutlich gesenkt werden, das Angebot nur mit Verzo-
gerung aufnehmen, wenn dies einen Wohnungswechsel voraussetzt (Eekhoff 1987: 73). Die
Marktlage hat ferner einen Einfluss auf den Umfang von Diskriminierungserscheinungen, da
Anbieter angesichts der Kosten von Leerstdnden dazu bereit sind, Nachfragergruppen zu ak-
zeptieren, die sie unter angespannten Marktbedingungen von ihrem Wohnungsbestand aus-
schlieRen wiirden (Kofner 2004: 111).

Fur die Anbieter fiihrt der Leerstand zu geringeren Mieteinnahmen. Gleichzeitig fallen fur
nicht vermieteten Wohnraum betriebliche Fixkosten an. Sie setzen sich zusammen aus Heiz-
kosten, Betriebs-, Verwaltungs-, Instandhaltungskosten sowie Abfallumlage. Nach Angaben
des Bundesverbands deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) erzeugt die
Bewirtschaftung einer leeren Wohnung etwa ein Drittel der Kosten einer bewohnten Woh-
nung (Glatter 2003: 153 u. 154; Spieker 2005: 105). Bei langfristigen Vermietungsschwierig-
keiten sinken Geb&ude- und Grundstiickswerte. Das hat zur Folge, dass die Immobilien ihre
Funktionen teilweise nicht mehr erfullen: Fir Selbstnutzer bleibt die Funktion der Alterssi-
cherung durch kostenglinstiges Wohnen im Alter bestehen, die Finanzierung alternativer
Wohnformen im Alter durch Verkauf oder Vermietung des Eigenheims wird jedoch bei sin-
kenden Preisen in Frage gestellt. Ahnlich problematisch stellt sich die Situation fur Kleinan-
bieter dar, die ihre Alterssicherung durch die Rendite aus Wohneigentum decken (Nutz 2006:
261). Probleme ergeben sich dann, wenn das Eigentum verkauft oder beliehen werden soll.
Insbesondere bei Zwangsversteigerungen werden oft nur geringe Preise erzielt, so dass Kredi-
te nicht abgeldst werden kdnnen und Schulden bestehen bleiben (Spieker 2005: 111). Die
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Wahrscheinlichkeit durch Leerstande betroffen zu sein, ist abhdngig von der Qualitat von
Wohnung und Standort. Die Qualitat der Wohnung ist u.a. gekennzeichnet durch ihren Zu-
stand, durch Ausstattungsmerkmale wie z.B. Balkon und ihre Lage im Haus. Problematisch
sind Erdgeschosslagen und Lagen in hoheren Stockwerken, wenn kein Aufzug vorhanden ist.
Die Standortqualitdt hdngt ab vom Stadtteilimage, der Infrastrukturausstattung sowie der
Umweltbelastung des Wohnumfelds (Glatter 2003: 161).

Bei einer gleich bleibenden Anzahl von Wettbewerbern ist die Belegung der eigenen Woh-
nungen fur die einzelnen Anbieter nur auf Kosten von Leerstdanden bei Konkurrenten moglich.
Unter den Vermietern erhoht sich der Konkurrenzkampf um die wenigen, mobilen und an-
spruchsvollen Mieter. Um Kunden zu behalten und zu gewinnen, muss der Markt bearbeitet
werden durch Preiswettbewerb, Werbung, Ausdifferenzierung des Angebots und Servicestei-
gerung. Die Anbieter versuchen die Bedurfnisse der Nachfrager erheblich besser zu befriedi-
gen als die Konkurrenz und dadurch Mieter zu gewinnen und Kunden zu binden (Spieker
2005: 99 u. 112-113). Die Wohnungsmarktlage kann aber auch zur Folge haben, dass Woh-
nungsunternehmen ihre Belegungspolitik an der ,,Vermeidung von Leerstdnden um jeden
Preis“ ausrichten und damit der sozialen Stabilisierung ihrer Bestdnde entgegenwirken (Far-
wick 2004: 261). Auf schrumpfenden Méarkten stellt sich dem Unternehmen die grundséatzli-
che Frage, ob es tatséchlich sinnvoll ist, den Markt, d.h. den sachlichen und den regionalen
Teilmarkt, weiter zu bearbeiten (Spieker 2005: 121). Dabei bieten sich ihm drei Optionen:
Marktbehauptung, Abwarten und Aussteigen.

Entscheidet sich der Anbieter fir den Verbleib im Markt, sind Investitionen notwendig fur ein
nachfragegerechtes Marketing und eine nachfragegerechte Bestandsentwicklung. Glatter
(2003: 163-169) hat Beispiele fur MalRnahmen kommunaler und genossenschaftlicher Woh-
nungsunternehmen in Ostdeutschland gesammelt (vgl. Tab. 2.5). Durch Sanierungsmafnah-
men oder Umbauten kdnnen die Wohnungen in einen anderen Teilmarkt wechseln, in dem
eine hohere Nachfrage besteht. Probleme ergeben sich dann, wenn trotz aufwéndiger Investi-
tionen kein Wechsel in einen starker nachgefragten Teilmarkt realisiert wird, weil z.B. die
Bauform oder die kleinrdumige Lage dem widersprechen (Spieker 2005: 103-104). Eine
Marktbehauptung kann auch Uber Nischenstrategien angestrebt werden. Dabei werden die
Ressourcen auf Segmente ohne Nachfrageriickgang (z.B. &ltere Menschen, Studierende, ein-
kommensstarke Singlehaushalte) konzentriert und eine Marktfuhrung in diesem Segment an-
gestrebt (Spieker 2005: 153-154).
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Tab. 2.5: MaRnahmen der Wohnungsunternehmen im entspannten Markt

Investitionen MaRnahmen Beispiele
Marketing Werbung Plakate, Kinospots, Postkarten, Werbung auf Bussen
Aktionen Mieter werben Mieter, Abwerbung von Mietern durch
Postwurfsendung bei der Konkurrenz
Preisnachlasse Verzicht auf Provision, Mietnachlasse, Ubernahme von
Versicherungen, Rabattkarten
Blockierung negativer Gardinen vor den Fenstern leerer Wohnungen,
Informationsfliisse Beobachtung der Berichterstattung in den Medien, ggf.
Korrekturen
Bestandsentwicklung Modernisierung der Bestande Grundrissanderungen, Balkonanbau, Riickbau oberer

Stockwerke, altersgerechte Wohnungen

Nutzungsanderung

EG-Wohnungen fiir Kitas und Vereine,
Gastewohnungen, Gemeinschaftsrdume, DG-
Wohnungen zu Speichern aushauen

Wohnumfeldgestaltung

Mietergarten, Parkplatze

wohnungsbegleitende
Dienstleistungen

komplementére Leistungen: Conciergedienst,
Hausmeisterdienste, Wohnungsreinigung, Fahrdienst,

Pflegedienstleistungen, Umzugsmanagement,
Wohnberatung

periphere Leistungen: Restaurant, Ausflugs- und
Reiseangehote

Quelle: eigene Darstellung auf der Basis von Glatter 2003: 163-169 und Spieker 2005: 147-153

Bei der Strategie ,,Abwarten* investiert der Anbieter nicht mehr, als zur Bestandserhaltung
und zur Vermietbarkeit notwendig ist. Grof3e Investitionen werden zurtickgestellt, um Verlus-
te in Grenzen zu halten. Dies kann eine bewusste Entscheidung sein, da Investitionen nicht
notwendig oder nicht sinnvoll sind, was etwa der Fall ist, wenn Kosten durch die Mietein-
nahmen nicht gedeckt werden kénnen, weil Mieterh6hung flr die Mieter nicht tragbar waren.
Gerade bei privaten Vermietern kann die Strategie auch aus Finanzmangel resultieren und in
Verbindung gesehen werden mit der Hoffnung, dass sich die Lage wieder bessert oder dass
von den Investitionen oder dem Ausstieg anderer Anbieter profitiert werden kann (Free-
Rider-Effekt) (Spieker 2005: 113 u. 171; Glatter 2003: 166).

Der Marktaustritt kann einerseits zuigig durch den Verkauf des Bestandes oder von Teilbe-
stdnden erfolgen. Letztere kdnnen in Form von Einzelverkaufen z.B. an die Mieter oder als
Blockverkauf an andere Unternehmen verduRert werden. Andererseits kann eine mittelfristige
Abschopfungsstrategie gewahlt werden (Spieker 2005: 121 u. 129), bei der vor dem Verkauf
ein moglichst hoher Cash-Flow realisiert werden soll. Dies wird durch Preiserhéhungen und
Kostenreduzierungen erreicht (vgl. das VVorgehen der Investoren in Kapitel 2.3.2). Weitere

Exit-Strategien umfassen die Umnutzung von Wohnungen in soziale Einrichtungen oder Gas-
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tewohnungen®. Dies bedeutet einen Ausstieg aus der Wohnnutzung bei einzelnen Wohnein-
heiten, der gleichzeitig eine Investition in die Vermarktung der tbrigen Wohneinheiten dar-
stellt. Durch das zusétzliche Serviceangebot wird die Attraktivitat des Bestands insgesamt
erhoht (Spieker 2005: 132-134). Die bauliche Beseitigung von Bestanden ist fir den Anbieter
die unattraktivste Form des Marktaustritts, da sie mit Kosten verbunden ist und bei vollstan-
digem Abriss keinen Erlds erbringt. Ein teilweiser Abriss kann jedoch Vorteile haben, wenn
dadurch ein Imagegewinn und Mietsteigerungen erzielt werden koénnen. Der koordinierte
Rickbau kann, insbesondere dann wenn er wie im Programm Stadtumbau Ost staatlich gefor-
dert wird, auch Teil einer Marktbehauptungsstrategie sein (Spieker 2005: 142 u. 170).

Welche Strategie gewahlt wird, ist zum einen abhangig von der Attraktivitat des Teilmarktes,
d.h. von der erwarteten Nachfrageentwicklung im eigenen Bestand und bei der Konkurrenz.
Zum anderen ist es abhangig von den finanziellen Mdglichkeiten und den wirtschaftlichen
Zielen des Anbieters sowie den Qualitaten des Bestands bezogen auf Baustruktur, Lage und
Bewohnerstruktur. Dies wird bei professionellen Anbietern durch Portfolioanalysen ermittelt,
private Anbieter bestimmen ihre Strategie dagegen starker durch subjektive Wertschatzung
(Glatter 2003: 159-161; Spieker 2005: 175-176). In den Stadtumbaugebieten zeigt sich, dass
nur ein Kkleiner Teil der privaten Eigentlimer in die Modernisierung des Bestands investiert.
Dabei handelt es sich um Selbstnutzer oder Objektliebhaber, die eine unterdurchschnittliche
Renditeerwartung an ihre Immobilie haben. Mit 60-80% wahlen die meisten privaten Eigen-
timer die Strategie ,,Abwarten®. Exit-Strategien finden sich zum Beispiel bei privaten Eigen-
timern, die finanzielle Schwierigkeiten haben oder aus Altersgriinden das Interesse am Ge-

béaude verloren haben (Forschungsagentur Stadtumbau West 2007: 2-3).

Die Situation von Mietermarkt und Leerstdanden hat auch Auswirkungen auf weitere Akteure.
So dulRert Sommer (2005: 16) die Vermutung, dass Maklertatigkeiten bei entspannten Mark-
ten Uberflussig sind, da Anbieter und Nachfrager auch eigenstandig leicht Kontakt aufnehmen
kénnen. Am Beispiel Gotha erldutert sie, dass die Finanzierung von Wohnimmobilien fir die
dort anséssigen Banken kein Hauptgeschéftsfeld darstellt, da in der wirtschaftlich schwachen
Region nur wenige Antragsteller die Chance auf einen Kredit haben, zumal zunehmend Pri-
vatinsolvenzen den Kundenkreis reduzieren. Die Auswirkungen auf die Kommunen sind viel-
faltig und komplex. Sie fuhren zu sinkenden Steuereinnahmen. Nach den Mietpreisen sinken
auch die Baulandpreise. Ein Ruckgang der Bautatigkeit wirkt sich auf dem Arbeitsmarkt und

% Gastewohnungen kénnen von Mietern voriibergehend und gegen Entgelt fiir die Unterbringung von Gésten
genutzt werden.
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in nachgelagerten Branchen aus. Hinzu kommen die bereits in Kapitel 2.2.2 beschriebenen
Auswirkungen auf der Ebene stadtischer Quartiere wie z.B. bauliche Verfallsprozesse und
Segregation (Glatter 2003: 154).



3 Ansatze zur Strukturierung und Erklarung innerstadtischer Umziige

Nachdem in Kapitel 2.2.1 bereits eine kurze Einflihrung in einige grundlegende empirische
Erkenntnisse der Wanderungsforschung gegeben wurde, folgt nun eine detaillierte Auseinan-
dersetzung mit theoretischen Konzeptionen des Wanderungsprozesses, die fiir die eigene Un-
tersuchung pragend sind. Es gibt eine Fille von theoretischen Ansétzen, die Wanderungsbe-
wegungen aus verschiedenen Blickwinkeln heraus und auf verschiedenen raumlichen Ebenen
erklaren. Im Zentrum des Erkenntnisinteresses dieser Untersuchung stehen innerstadtische
Umzlge, so dass der Schwerpunkt des folgenden Kapitels auf der Darstellung von Ansétzen
liegt, die jene zu beschreiben und erkléren versuchen. Zur Einordnung der Erkl&rungsansatze
ist teilweise aber auch ein Riickbezug auf Konzepte notwendig, die sich mit interregionalen
Wanderungen auseinandersetzen. Als Ausgangspunkt einer systematischen Auseinanderset-
zung mit Wanderungsprozessen werden in der Regel die ,,Wanderungsgesetze* von Raven-
stein angefuhrt. Ravenstein wollte mit ihnen Verlauf und Intensitat der Wanderungsprozesse
erklaren, die in den 1870er Jahren innerhalb Englands abliefen. ,,Diese regten Wissenschaftler
der verschiedensten Fachrichtungen an, sich néher mit dem Phanomen der Wanderung zu
beschaftigen und ber die reine Beschreibung hinaus zu theoretischen Uberlegungen und ei-
ner modellhaften Erfassung tiberzugehen* (Bahr 1997: 290). Die Ansétze zur Erklarung von
Wanderungsprozessen lassen sich grundsétzlich danach differenzieren, ob sie eine mikro-

oder eine makroanalytische Betrachtungsebene einnehmen.

3.1 Makroanalytische Erklarungsansatze in der Wanderungsforschung

Aus einem makroanalytischen Blickwinkel heraus werden Migrationsstrome betrachtet, die
zwischen verschiedenen Subsystemen eines Systems verlaufen. Basis der Analyse sind aggre-
gierte Wanderungsfélle. Dabei werden in der Regel groRraumige Wanderungsmuster (interre-
gional, international) zu erklaren versucht. Zu den friihesten Ansétzen zahlen Gravitations-
modelle, nach denen der Umfang der Wanderungsstrome von der Entfernung zwischen Her-
kunfts- und Zielregion abhangig ist und umso starker ist, je groRer die Bevolkerungszahl in
Herkunfts- und Zielregion ist (Franz 1984: 55, 58; Wagner 1989: 20).

Viele friihe Migrationstheorien basieren auf neoklassischen Ansétzen, nach denen rdaumliche
Mobilitat auf einen Ausgleich von Ungleichgewichten hinwirkt und darauf zielt, das Gesamt-
system in einen Gleichgewichtszustand zu bringen. Insbesondere rdumliche Unterschiede in
Arbeitsangebot und —nachfrage bzw. Unterschiede im Einkommensniveau wurden als Wande-

rungsgriinde angenommen (Boyle, Halfacree u. Robinson 1998: 61). Hierzu wurde kritisch
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angemerkt, dass Wanderungen nicht zu einem Gleichgewichtszustand fiihren mussen, sondern

Ungleichgewichte durchaus verstarken konnen (Wagner 1989: 20-21).

Das aus der Wohnungsmarktforschung stammende Filtering-Modell ist ein Beispiel dafir,
auch intraregionale Wanderungen als Reaktion auf ein Marktungleichgewicht zu erklaren.
Das Filtering-Modell geht auf Ratcliff (1949) zuriick'® und geht davon aus, dass ein qualitativ
hochwertiger Wohnungsneubau eine Kette von Umzigen auslést und zu einer sukzessiven
Verbesserung der Wohnverhaltnisse von Haushalten mit jeweils geringerer Kapitalausstattung
fihrt. Infolge des Neubaus von Wohnungen hoherer Qualitat radumen Haushalte Wohnungen
guter Qualitat, um in die Neubauten zu ziehen. Damit entsteht ein Angebotstberhang bei
Wohnungen guter Qualitat, ihr Preis sinkt in der Folge und die Wohnungen werden fir Haus-
halte zugéanglich, die vorher in Wohnungen etwas schlechterer Qualitét lebten. Jede Umzugs-
welle setzt den Prozess auf der n&chst niedrigen Preis- bzw. Qualitéatsstufe in Gang. Am Ende
der Umzugskette stehen Wohnungen schlechter Qualitét, die schlieBlich durch Abriss vom
Markt genommen werden. Der Prozess, nachdem ein Haushalt durch einen Umzug in héher-
wertigen Wohnraum wechselt, wird als filtering up bezeichnet. Nach diesem Modell verbes-
sert sich fur Haushalte verschiedener soziobkonomischer Statusgruppen die Wohnqualitét
dadurch, dass im obersten Segment investiert wurde. Haushalte mit niedrigerem Einkommen
kdnnen sich dann mit besserem Wohnraum versorgen, ,,wenn die Preise aufgrund eines ver-
groRerten Angebots im oberen Preissegment stérker absinken als die Qualitat Gber den norma-
len Alterungsprozess® (Grosskopf u. Konig 2001: 89; vgl. auch Keim 1999: 24; Gaebe 2004:
106; Ipsen 1981: 256 u. 257).

Diese Uberlegungen konnen auf einen Wohnungsmarkt in einer schrumpfenden Stadt (iber-
tragen werden. Geht man von einer sozialselektiven Abwanderung aus, bei der insbesondere
6konomisch besser gestellte Haushalte in den suburbanen Raum ziehen und gut ausgebildete
Personen und beruflich qualifizierte Haushalte auf der Suche nach einem Arbeitsplatz die
Stadt verlassen (Gans u. Kemper 2003: 16; ILS 2002: 15), kann vermutet werden, dass durch
den Fortzug von Haushalten mit einem vergleichsweise hohen sozio6konomischen Status ein
Uberangebot an Wohnungen guter Qualitat entsteht, das zu einer Preissenkung bei diesen
Wohnungen fihrt und sie fir niedrige Einkommensgruppen erschwinglich werden lasst
(Kapphan 2004: 3).

9 Die Ausarbeitung des Konzepts unterscheidet sich zum Teil deutlich zwischen verschiedenen Autoren. Dies
betrifft bereits die Begriffsbestimmung und die Operationalisierungsansatze (Ipsen 1981: 256).
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Das Modell wird in vielerlei Hinsicht kritisiert. Das betrifft zum Ersten die zentralen Annah-
men des Filtering-Modells einer vollkommenen Konkurrenz und Transparenz auf einem ein-
heitlichen Wohnungsmarkt, eines linearen Verhaltnisses von Qualitat und Preis der Wohnung
und einer vollkommenen Mobilitat der Nachfrager, die als nicht realitatsnah beanstandet wer-
den. Zum Zweiten lasst sich das Modell nicht auf Gruppen Ubertragen, fur die zusétzliche
Zugangsbarrieren zu Wohnungen bestehen, da sie sozial oder ethnisch diskriminiert werden
(Keim 1999: 26; Gaebe 2004: 107; Friedrichs 1995: 73; Ipsen 1981: 257; Glasauer 1986: 137-
138). Zum Dritten wurde empirisch nachgewiesen, dass der Filteringprozess dann zum Erlie-
gen kommt, wenn der Wohnungsmarkt in mehrere Teilmarkte mit unterschiedlichen Ange-
bots- und Nachfragestrukturen gespalten ist und in einem Teilmarkt eine groRe Nachfrage
besteht. Auch andert sich die Qualitats-Preis-Relation nur dann, wenn Hausbesitzer trotz sin-
kender Einnahmen weiter fur Instandhaltung und Modernisierung in ihr Haus investieren. Der
Wohnungsmarkt in Ballungsgebieten reagiert auf sinkende Ertrage zur Sicherung der Rendite
jedoch mit Desinvestitionen. Die Wohnungsqualitat sinkt dann im Verhéltnis zum Mietpreis
und es ist ein filtering down der Wohnungen festzustellen. Glasauer konnte in seiner Untersu-
chung von Umzugsketten zwar quantitative und qualitative Verbesserungen der Wohnsituati-
on feststellen, sie mussten jedoch von den Haushalten bezahlt werden und , filtern ihnen nicht
in den Schol3* (Glasauer 1986: 134). Trotz seiner Defizite wird das Filtering-Konzept héufig
zur Erklarung von Wohnungsmarktprozessen herangezogen (Gaebe 2004: 107; Glasauer
1986: 99 u. 139; Ipsen 1981: 257; Westphal 1978: 553).

3.2 Mikroanalytische Erklarungsanséatze in der Wanderungsforschung

Seit den 1960er Jahren fand eine zunehmende Abkehr von der Aggregatebene hin zur Be-
trachtung von Wanderungsentscheidungen von Individuen und Haushalten statt. Auf einer
mikroanalytischen Ebene beschaftigen sich entscheidungstheoretische und handlungstheoreti-
sche Ansétze mit der Analyse von Winschen, Bedirfnissen und Motiven der Wanderer. Die
Konzepte unterscheiden sich dahingehend, ob sie Individuum oder Haushalt als Entschei-
dungseinheit betrachten. Sie erklaren nicht nur die Wanderung, sondern alternativ auch den
Verbleib am vorherigen Wohnort (Franz 1984: 60 u. 68; Wagner 1989: 20).

3.2.1 Der Klassiker: Der Lebenszyklusansatz von Rossi und seine Erweiterungen
Ein Klassiker flr die Erklarung innerstadtischer Wanderungsprozesse ist das Werk von Rossi

(1980) ,,Why families move“*. Das darin beschriebene Forschungsprojekt schlagt eine Bri-

1 Die erste Auflage von ,,Why families move* erschien 1955.
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cke von einer makroanalytischen Betrachtung des Zusammenhangs von Stadtteilmerkmalen
und dem Wanderungsgeschehen hin zu einer mikroanalytischen Betrachtung der von Haus-
halten benannten Umzugsgriinde (Rossi 1980: 56). Bekanntestes Ergebnis der Studie ist die
Verbindung des Lebenszykluskonzeptes*? mit intraregionalen Wanderungen. Demzufolge
sind Mobilitatsunterschiede zwischen Haushalten in erster Linie auf ihre Stellung im Lebens-
zyklus einer Familie (Family Life Cycle) zurlckzufuhren (Rossi 1980: 223). Veranderungen
innerhalb des Haushalts fiihren zu veranderten Ansprichen an Wohnung und Wohnumfeld
(Kemper 1985: 180). Wohnmobilitat ist demnach ein Anpassungsprozess, in dem Haushalte
ihre Wohnsituation den Bedurfnissen anpassen, die sich lebenszyklisch immer wieder veran-
dern (Franz 1984: 80). Nach Rossi (1980: 151-152) ist eine allgemeine Mobilitatsbereitschaft
weit verbreitet, zu konkreten Mobilitatsplanen kommt es dagegen erst, wenn ein bestimmter
Schwellenwert der Mobilitatsbereitschaft Gberschritten wird. Eine konzeptionelle Neuerung
bei Rossi ist die Untergliederung des Entscheidungsprozesses in mehrere Phasen (vgl. Abb.
3.1): 1. die Entscheidung aus der aktuellen Wohnung auszuziehen; 2. die Suche nach einer
neuen Wohnung und 3. die Entscheidung fur eine neue Wohnung; dabei steht entweder nur
eine Wohnung zur Auswahl oder es wird zwischen mehreren Alternativen gewahlt (Franz
1984: 78; Rossi 1980: 168 u. 222).

Abb. 3.1: Phasen der Wanderungsentscheidung im Konzept von Rossi

1.Phase 2.Phase 3.Phase

Fortzugsentscheidung ——— Wohnstandortsuche ——— Wohnstandortwahl

- Fortzugsgriinde - Vorgehen bei Suche - Entscheidungs-
- Kriterien faktoren

Quelle: eigener Entwurf nach Rossi 1980; 222

Die Kritik am Lebenszyklusansatz der Familie ist vielschichtig und setzt bereits bei der Be-
grifflichkeit an, die einen zyklischen Lebensverlauf suggeriert und damit an biologistische
Denkmuster anknlpft. Andere Autoren kritisieren das Konzept als spezifisch fir die weile
amerikanische Mittelklasse in den 1950er/60er Jahren (Boyle, Halfacree u. Robinson 1998:
108). Eine wachsende Zahl von Haushalten lasst sich nicht in das traditionelle Schema einfu-

gen. Das Lebenszykluskonzept ist entsprechend erweitert worden um Haushaltskonstellatio-

12 Urspriinglich als ,,Family Cycle* von Glick (1947) entwickelt. Rossi benutzt sowohl den Begriff des ,,Family
Life Cycle* als auch den des ,,Life Cycle®, mit dem er sich allerdings auch auf den Lebenszyklus der Familie
bezieht (vgl. Rossi 1980: 226).
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nen, die neben den klassischen Familienzyklus getreten sind, wie nichteheliche Partnerschaf-
ten und Haushalte von Alleinerziehenden. Kemper (1985: 188-191) betont aulerdem die Ver-
bindung von demographischem und sozio6konomischem Lebenszyklus, der sich auf die Be-
rufskarriere, das realisierte Einkommen und das angesparte Vermdgen bezieht und damit Ein-
fluss auf die jeweils wéhlbare Wohnform ausubt. Die Idee verschiedener parallel verlaufender
»Karrieren“, wie partnerschaftlicher Karriere und beruflicher Karriere, wurde auch im Le-
benslaufkonzept aufgegriffen. Der Begriff des Life-course greift das Verstandnis eines linea-
ren Lebensverlaufs auf und stellt das Individuum in den Vordergrund. Haushalt und Familie
werden als Verknlpfung verschiedener Lebensldufe verstanden. Dieses Konzept geht nicht
von einem idealtypischen Lebenszyklus aus, der von Individuen durchlaufen wird. Stattdessen
handeln die Individuen ihren Lebenslauf, eine Abfolge von Ereignissen in verschiedenen Le-
bensbereichen, viel starker selber aus (Boyle, Halfacree u. Robinson 1998: 110; Niefert 2004
38). Betont wird der zeitliche Zusammenhang von sozialen Ubergangen im Lebenslauf und
Migration (Wagner 1989: 48). Der Wert von Lebenszyklus- und Lebenslaufansatz liegt nicht
in der umfassenden Erklarung von Wanderungen im Sinne einer Theorie, sondern insbesonde-

re in der Erklarung von Fortzugsgrinden (Wagner 1989: 50).

3.2.2 Das Lebensstilkonzept als Gegenentwurf zu Lebensphasenkonzepten

Von Schneider und Spellerberg (1999) wird vor dem Hintergrund eines Wandels der Gesell-
schaft, der durch eine Pluralisierung und Individualisierung von Lebensformen gekennzeich-
net ist, die Erklarungskraft solcher Lebensphasenkonzepte jedoch in Zweifel gezogen. Ihrer
Ansicht nach eigne sich das Lebensphasenkonzept zur Erklarung von Prozessen der Wohn-
mobilitat nur dann, wenn es auf Haushaltstypen angewendet wird, die sich in den traditionel-
len Lebenszyklus einfligen lassen, nicht anwendbar sei es hingegen auf alternative Lebens-
formen. AuBerdem Kkritisieren sie, dass der Wandel von Bewertungsmustern im Lebensver-
lauf, der unabhangig von familienzyklischen Verénderungen stattfindet, nicht ausreichend
beriicksichtigt wird (Schneider u. Spellerberg 1999: 74). Lebensstiltypische Bewertungsmus-
ter bilden die Grundlage eines gruppenspezifischen Wohnstandortverhaltens und folglich ei-
ner homogenen Wohnstandortwahl bei Personen &hnlichen Lebensstils. Unter gleichen 6ko-
nomischen und sozialstrukturellen Bedingungen kénnen somit unterschiedliche Wohnstandor-
te gewahlt werden (Krédmer 1992: 78).

Ausgangspunkt des Lebensstilansatzes ist die Auffassung, dass die traditionelle vertikale

Gliederung der Gesellschaft in sozialstrukturelle Gruppen wie Klassen oder Schichten im Zu-
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ge von Individualisierung und Pluralisierung der Lebensfiihrung an Aussagekraft verliert und
durch eine horizontale Gliederung zu erganzen ist. Der Zusammenhang zwischen Lebensstil
und sozialer Lage bzw. der Grad, in dem ein Lebensstil frei wéhlbar ist, wird dabei von unter-
schiedlichen Autoren unterschiedlich stark gewichtet. Grundsétzlich kann zwischen struktura-
listischen Lebensstilansdtzen, die Lebensstile als Ausdruck vertikal unterschiedlich verteilter
Ressourcen verstehen, und kulturalistischen Lebensstilansatzen, die die relative Eigenstandig-
keit von Lebensstilen betonen, unterschieden werden (Hermann 2004: 164). Im Lebensstil-
begriff von Miiller findet sich beispielsweise eine Kombination subjektiver Elemente, wie
Einstellungen, und objektiver Rahmenbedingungen. Er definiert Lebensstile als ,,raum-
zeitlich strukturierte Arten der Lebensfihrung (...), die von materiellen Ressourcen, der vor-
herrschenden Lebensform und den Werthaltungen abhéngen® (Muller 1992: 15; Klee 2001:
53). Lebensstilkonzepte berticksichtigen nach dieser Definition indirekt die soziale Lage und
beziehen sich sowohl auf individuelle Orientierungen als auch auf die Verwendung von Res-
sourcen. Die Operationalisierung erfolgt zum Beispiel durch Freizeitverhalten, Konsummus-
ter, Mediennutzung etc. als Ausdruck der Ressourcenverwendung sowie Wertorientierung,
Einstellungen, Selbstidentifikation etc. als Ausdruck individueller Orientierungen (vgl. Klee
2001: 50-57; Schneider u. Spellerberg 1999: 78; Kasper u. Scheiner 2004: 24).

In den letzten Jahren haben Lebensstilkonzepte in der wohnungswirtschaftlichen Fachdiskus-
sion an Bedeutung gewonnen. Im Fokus steht dabei die Zuordnung von bestimmten auf das
Wohnen bezogenen Einstellungen und Verhaltensweisen zu verschiedenen Lebensstilgrup-
pen. Thematisiert werden beispielsweise Wohnstandorte und Wohnpraferenzen sowie die
Bereitschaft zu Umziigen oder Wohneigentumsbildung differenziert nach Lebensstilgruppen.
Lebensstilgruppen fungieren in diesem Sinne auch als Zielgruppen im wohnungswirtschaftli-
chen Marketing®® (Spellerberg 2004; Blasius 2004; Kreibich 2004; Kasper u. Scheiner 2004;
Appel u.a. 2005).

Bezogen auf Wanderungsprozesse ist die Frage zu stellen, ob Lebensstile im Vergleich zu
anderen soziodemographischen Merkmalen tatséchlich eine hohere Erklarungskraft aufwei-
sen. Empirische Untersuchungen zu diesem Thema belegen einen Einfluss von Lebensstilen

auf verschiedene Aspekte der Wohnmobilitat, wie Wohndauer, Umzugsneigung und Wohn-

3 In diesem Zusammenhang ist z.B. die Zusammenarbeit des Bundesverbands fiir Wohneigentum und Stadtent-
wicklung (vhw) mit Sinus Sociovision zu nennen. Durch die Identifizierung der Lebensstile bzw. Sinus-Milieus
der Nachfrager soll ein zielgruppenorientiertes Marketing erreicht werden (vgl. dazu Appel u.a. 2005; Jost u.
Poddig 2006).
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praferenzen. Sie weisen darauf hin, dass Lebensstilgruppen aufgrund ihrer Einstellungen und
Freizeitbedurfnisse Praferenzen fir bestimmte Wohnorte aufweisen und daher in spezifischen
Wohnlagen anzutreffen sind (Klee 2001: 138; Scheiner 2006a: 118). Dabei sind Lebensstile
jedoch nicht unabh&ngig von sozialer Ungleichheit, sondern kénnen auch als Ausdruck davon
interpretiert werden. Unterschiedliche Praferenzen fur Wohnung und Wohnquartier sind mit
sozial erzeugten Beurteilungs- und Bewertungsschemata verknupft. Je nach Ressourcenaus-
stattung bestehen aufRerdem unterschiedliche Chancen, die jeweiligen Wohnwiinsche zu reali-
sieren. Die Anspriche, die formuliert werden, orientieren sich wiederum an ihrer Realisier-
barkeit (Hermann u. Leuthold 2002: 238; Steinberg 1974: 415). Parallel zu Lebensstileinflus-
sen in Wanderungsprozessen wird jedoch die Uberragende Bedeutung von lebensphasenspezi-
fischen Merkmalen, wie Alter und Haushaltsstruktur, festgestellt (Kasper u. Scheiner 2004:
29; Klee 2001: 184; Schneider u. Spellerberg 1999: 275; Steinfuhrer 2004: 27 u. 221). So
schlieRen Schneider und Spellerberg (1999: 275): ,,Das Mobilitatsverhalten hat sich insgesamt
als weniger durch Lebensstile als durch die jeweiligen Anforderungen verschiedener Lebens-
phasen bestimmt gezeigt.“ Erfordernisse, Anspriiche und Praferenzen beim Wohnen variieren

deutlich mit den Etappen im Lebensverlauf (Schneider u. Spellerberg 1999: 285).

3.2.3 Phasenmodell intraurbaner Migration

Nicht nur die Bedeutung von Lebenslaufereignissen fur Wanderungsentscheidungen ist eine
wichtige Erkenntnis der Studie Rossis. Darlber hinaus haben darauf folgende Forschungen
auch angekniipft an die Gliederung der Umzugsentscheidung in Phasen und an die Idee eines
Schwellenwertes, der beim Ubergang vom Umzugswunsch zum Umzugsplan (berschritten
wird. Die so genannte Nutzenschwelle (,,threshold of utility*) ist einer der zentralen Aspekte
im Ansatz von Wolpert (1965). Er geht davon aus, dass Individuen verschiedenen Wohn-
standorten einen unterschiedlichen Nutzen (,,place utility*) zuweisen. Die Wohnungssuche
wird dann aufgenommen, wenn die Unzufriedenheit mit dem Wohnstandort eine bestimmte
Schwelle tberschreitet. Der Schwellenwert ist von Erfahrungen und dem erwarteten zukdinfti-
gen Standortnutzen abhangig. Wolpert geht dabei nicht von einem nutzenmaximierenden Ak-
teur aus, sondern davon, dass bei der Wohnstandortentscheidung eine befriedigende L6sung
angestrebt wird (Wolpert 1965: 162; Franz 1984: 70). Sein Ansatz unterscheidet sich in dieser
Hinsicht von 6konomischen Kosten-Nutzen-Modellen (z.B. Sjaastad 1962), bei denen Indivi-
duen oder Haushalte die erwarteten Kosten einer Wanderung und deren jeweiligen Nutzen
gegeneinander aufrechnen und auf dieser Grundlage ber eine Wanderung entscheiden. Sie
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gehen im Prinzip von einem Homo Oeconomicus aus, der ,,stdndig damit beschaftigt ist, ma-

terielle Vor- und Nachteile von Wohnortwechseln abzuwagen* (Franz 1984: 69).

Ein in der deutschen Forschung zu innerstadtischen Umziigen (z.B. Nipper 1975: 78; Ellwein
u. Meinecke 1984: 104; Kecskes 1994: 130; Zerweck 1997: 51; Steinfiihrer 2004: 24) haufig
aufgegriffenes Konzept ist das Phasenmodell intraurbaner Migration von Brown und Moore
(1970), das auf dem Ansatz von Wolpert basiert. Wanderungen werden hierbei als eine Form
des Stressabbaus verstanden. Die Wohnstandortentscheidung wird in diesem Modell als zwei-
stufiger Prozess (vgl. Abb. 3.2) dargestellt, der sich aufteilt in eine Phase, in der die Entschei-
dung fur oder gegen einen Fortzug vom jeweiligen Wohnort getroffen wird und eine Phase
der Standortentscheidung in Bezug auf einen neuen Wohnort. Ausgangspunkt fiir einen Aus-
zugswunsch sind Abweichungen zwischen den Anspriichen an die Wohnung und/oder das
Wohnumfeld und der wahrgenommenen Wohnsituation. Diese Diskrepanz kann durch haus-
haltsinterne (Wandel von Anspriichen bzw. Mdglichkeiten) oder haushaltsexterne (z.B. Ver-
schlechterungen im Wohnumfeld, Mietsteigerungen) Veranderungen ausgeldst werden. Uber-
schreitet die Unzufriedenheit einen Schwellenwert, wird Stressreduktion notwendig. Sie kann

auf mehreren alternativen Wegen erfolgen:

e der Haushalt versucht seine Wohnsituation vor Ort entsprechend seiner Anspriiche zu
verandern (,,adjustment in situ*),
e die Anspriiche des Haushaltes werden an die Wohnsituation angepasst,

e der Haushalt entscheidet sich zu einem Wohnstandortwechsel.

Der Mehrwert des Modells von Brown und Moore liegt insbesondere in dieser expliziten Be-
ricksichtigung verschiedener Handlungsalternativen, die sowohl den Umzug als auch den
Verbleib am friiheren Wohnort einschlieBen. Entscheidet sich der Haushalt fir einen Wohn-
standortwechsel, tritt er in die zweite Phase der Wanderungsentscheidung, die Wohnstandort-
suche, ein. In dieser Phase entwickelt der Haushalt Bewertungskriterien, die er im Verlauf der
Suche auf alternative Wohnstandorte anwendet. Dabei gehen Brown und Moore von einem
gestuften Prozess aus, bei dem der Haushalt zundchst Mindestanforderungen formuliert, mit
denen akzeptable Alternativen aus der Menge aller Alternativen herausgefiltert werden. Durch
eine Verfeinerung der Kriterien wird die Auswahl weiter eingeschrénkt bis schliellich tber
spezifische Merkmale eine Entscheidung zwischen den verbleibenden Alternativen getroffen
wird, die alle vorherigen Kriterien erfillt haben. Brown und Moore betonen auf3erdem, dass



3 Ansétze zur Strukturierung und Erklarung innerstadtischer Umziige 51

die Bewertungskriterien im Verlauf der Suche angepasst werden, wenn sie sich als nicht um-
setzbar erweisen. Die Suche kann mit der Wahl eines neuen Wohnstandortes enden oder aber
in die Entscheidung fur eine der anderen Handlungsalternativen am alten Wohnstandort miin-
den (Brown u. Moore 1970: 1-3 u. 6; Kecskes 1994: 130; Niefert 2004: 25-27; Franz 1984
84-87).

Abb. 3.2: Phasen der Wanderungsentscheidung im Konzept von Brown u. Moore

Veranderung
Haushalt Veranderung der
Wohnsituation
/ in situ
Diskrepanz Wohnstandort- Wohnstandort- neuer Wohn-
Anspruch - Realitat > wechsel suche standort
Resignative
Anpassung
Veranderung
Wohnung/ Wohnumfeld
) 1. Phase | 2. Phase |

Quelle: eigener Entwurf nach Brown u. Moore 1970: 1-3

Der dargestellte Ansatz wird auf mehreren Ebenen kritisiert. Ein Kritikpunkt bezieht sich auf
die Schwierigkeit der Umsetzung des Ansatzes in mathematische Modelle (vgl. Niefert 2004:
29). Stress und Unzufriedenheit werden nicht klar definiert, so dass sie fir quantitative Unter-

suchungen nicht ohne weiteres operationalisierbar sind.

Ein zweiter Kritikpunkt betrifft die Untergliederung der Wohnstandortwahl in einzelne Ent-
scheidungsphasen und knupft damit bereits bei Rossis Konzeption an. Folgt man aktuellen
psychologischen Erkenntnissen zum Verlauf von Entscheidungsprozessen, so kénnen diese
Phasen nicht voneinander isoliert werden. Vielmehr sind die Entscheidung fortzuziehen, die
Suche und die Wahl eines neuen Wohnstandortes unmittelbar miteinander verknipft (Diele-
man 2001: 255). Beispielsweise wird die Entscheidung fiir oder gegen einen Fortzug, bei
Brown und Moore die erste Phase, durch die Erwartungen uber vorhandene Alternativen und
die Hohe der damit verbundenen Transaktionskosten beeinflusst, Aspekte, die bei Brown und
Moore der zweiten Phase zugeordnet sind. Ebenso wird die Mdéglichkeit benannt, dass ein
Haushalt zufallig auf eine Wohnalternative stoRen und sich zum Umzug entschlieBen kann,
ohne dass eine bewusste Suche stattgefunden hat (Niefert 2003: 29 u. 33; Koch 1983: 25).
Breckner, Gonzalez u. Menzl (1998: 104) weisen jedoch darauf hin, dass sich in ihrer Unter-
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suchung von Stadt-Umland-Wanderungen in der Stadtregion Hamburg gezeigt hat, dass ,,die
Frage, warum die Haushalte ihre bisherige Wohnung verlassen, (...) sehr deutlich zu unter-
scheiden [ist] von der Frage, warum sich die Haushalte schlief3lich fir den Fortzug ins Um-
land entscheiden.” Die Fragen zur Wanderungsentscheidung und zur Standortwahl wurden
von einem Grofteil der interviewten Haushalte voneinander getrennt und zeitlich nacheinan-
der beantwortet. Der Untergliederung des Wanderungsprozesses in Phasen ist in jedem Fall

ein analytischer Wert zuzuschreiben, sie kann einer Strukturierung der Empirie dienen.

Weitere Kritikpunkte sind grundsétzlicher Natur und beziehen sich allgemein auf Ansétze, in
denen Wanderungen als relativ systematische Antwort auf einen Stimulus - hier Stress, bei
Ansatzen zur Erklarung interregionaler Wanderungen die Lohnhdhe - verstanden werden
(Boyle, Halfacree u. Robinson 1998: 64). Hier wird eine realistischere und zeitgemafie Kon-
zeption der Wanderungshandlung eingefordert. Dies betrifft auch die Rationalitdtsannahmen.
Franz (1984: 75) kritisiert, dass man nicht davon ausgehen kann, dass Personen sich ihrer
Entscheidungskriterien stets bewusst sind, und er bezweifelt, dass der Entscheidungsprozess
in allen Phasen bewusst ablauft. In eine &hnliche Richtung argumentiert Beetz (2004: 198 wu.
251), der ausfiihrt, dass Mobilitatsentscheidungen oft nachtraglich rationalisiert, umgedeutet
oder durch soziale Rahmenbedingungen gerechtfertigt werden (vgl. auch Weichhart 1987:
54). AuBerdem konnten in seiner Studie die Gesprachspartner ihre Wanderungsverlaufe nicht
vollstandig erkléaren, woraus Beetz folgert, dass man nicht von einer rationalen Entscheidung
ausgehen kann. Oftmals wird erst im Nachhinein ein enger Entscheidungsspielraum festge-
legt, ,,der eine bestimmte Entscheidung als plausibel oder gar determiniert erscheinen lie3*
(Beetz 2004: 248). Bereits vorhandene biographische Erfahrungen tragen dazu bei, dass in
komplexen Situationen uberhaupt eine Entscheidung getroffen wird. Migration wére demnach
als Teil der Biographie zu interpretieren.

Eine &hnlich grundsatzliche Kritik steht im Zusammenhang mit einer allgemeinen Kritik am
verhaltenswissenschaftlichen Ansatz der Geographie in den 1970er Jahren. Sie bezieht sich
auf eine unzureichende Beriicksichtigung 6konomischer Restriktionen und politischer Rah-
menbedingungen und stellt die Frage nach Zwangen bei der Wanderungsentscheidung. Ein-
hergehend mit der mangelnden Berticksichtigung solcher Aspekte wurde haufig eine normati-
ve Beziehung zwischen Migration und einer Verbesserung der Lebenssituation hergestellt,
indem eine Wanderung als Weg zur Realisierung hoherer Lohne (bei interregionalen Wande-

rungen) oder besserer Wohnbedingungen (bei intraregionalen Wanderungen) gedeutet wird.
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Ebenso geraten Begriffe wie Wohnstandortwahl und —entscheidung in die Kritik (Kemper
1985: 181; Boyle, Halfacree u. Robinson 1998: 65-66). Inwiefern tatsdchlich Wahlmdglich-
keiten bestehen, ist je nach sozialem Status des umziehenden Haushalts zu differenzieren
(Jessen u.a. 1978: 528). So formulieren Ellwein und Meinecke Mitte der 1980er Jahre (1984:
105): ,,Angesichts der gegenwartigen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt kann (...) hau-
fig nicht von ,Wahlmdglichkeiten’ gesprochen werden. Einer immer gréfReren Gruppe von
Haushalten ist der Zugang zu vielen Wohnungsteilmarkten versperrt. So hat etwa eine Fami-
lie, die drei Jahre auf die Zuteilung einer Sozialwohnung wartet und auf dem freien Markt
kein Objekt finden kann, mit Sicherheit keine ,Wahl’.“ An dieses Zitat konnen mehrere Ge-
danken geknupft werden, die im Rahmen der weiteren Ausfiihrungen wieder aufgegriffen
werden. Zum Ersten illustriert das Zitat plastisch die beschrankende Wirkung haushaltsexter-
ner Rahmenbedingungen, namlich die Wirkung eines angespannten Wohnungsmarktes auf
einen Wohnstandortwechsel. Zum Zweiten regt der explizite Bezug auf einen angespannten
Wohnungsmarkt dazu an, Uber die Bedeutung des Handlungsrahmens bei einem entspannten
Wohnungsmarkt nachzudenken und auch hier die Frage nach den Wahlmdglichkeiten zu stel-
len. Vor dem Hintergrund, dass diese Untersuchung im Kontext von Stadtschrumpfung und
entspannten Wohnungsmarkten situiert ist, ist zu vermuten, dass Wanderungen weniger im
Zeichen von Zwang denn im Zeichen von Mdglichkeiten stattfinden. Zum Dritten schlie3lich
kann durchaus hinterfragt werden, ob der Haushalt unter den beschriebenen Bedingungen
tatsachlich keine Wahl hat oder ob hier nicht der Zwangscharakter tberzeichnet wird. So
werden denkbare Alternativen moglicherweise gar nicht in Betracht gezogen, da sie nicht den
Waunschen des Haushalts entsprechen. Steinfuhrer (2004: 35) verweist darauf, dass, abgese-
hen von Extremfallen, die Abgrenzung von freiwilligen gegenlber unfreiwilligen Entschei-
dungen schwierig festzulegen ist* und auch bei einer genauen Kenntnis der Umstande eine
stark subjektive Bewertung durch den Wissenschaftler notwendig ist. Als Konsequenz aus der
beschriebenen Kritik entwickeln Ellwein und Meinecke (1984) in ihrer Untersuchung den
Ansatz von Brown und Moore weiter und erarbeiten ein Handlungspotenzialkonzept, in das
sie als eine Dimension die Zuganglichkeit des Wohnungsangebots aufnehmen. Sie betonen,
dass die Realisierung eines Wohnstandortwechsels stark vom Wohnungsangebot auf einem
Wohnungsteilmarkt abhéngig ist (Ellwein u. Meinecke 1984: 104 u. 110-111).

% In Bezug auf die Fortzugsentscheidung fiihrt Weichhart (1987: 55) erzwungene Wanderungen in erster Linie
auf Kiindigungen und die Nichtverldngerung von Mietvertragen zurick, also auf Falle, in denen die Entschei-
dung fur einen Fortzug vom Wohnungsanbieter getroffen wird.
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Ein Wohnstandortwechsel ist somit kein reiner Willensakt, sondern es ist nach der Hand-
lungsfreiheit des Haushalts zu fragen. Erwartet der Haushalt nicht, dass seine Handlung das
von ihm gewinschte Ergebnis erbringt, ist die Motivation fiir einen Umzug moglicherweise
gering. Der Erfolg seiner Handlung ist zum einen abhangig von den strukturellen Rahmenbe-
dingungen, bei intraregionalen Wanderungen insbesondere von der Wohnungsmarktlage, zum
anderen ist er abhangig von den Ressourcen des Haushaltes (Lu 1998: 1478). Hier ist in erster
Linie das 6konomische Kapital, wie H6he und Sicherheit des Einkommens, von Bedeutung.
Aber auch kulturelles und soziales Kapital spielen eine Rolle im Wanderungsprozess. Das
kulturelle Kapital resultiert aus Bildung und Migrationserfahrungen und wirkt sich folglich
auf die Fahigkeit aus, Informationen zu verarbeiten und Verhandlungen zu fuhren. Das sozia-
le Kapital, die Menge und Intensitat sozialer Kontakte, steht wiederum in Beziehung zur
Madglichkeit, Informationen zu beschaffen, und zur Verflgbarkeit von Netzwerken und Be-
ziehungen (Blasius 2004: 17-19).

3.3 Innerstadtische Umzilge zwischen Handlung und Struktur

Einige der angesprochenen Kritikpunkte, bezogen auf die zugrunde gelegten Rationalitats-
konzepte und auf die Vernachlassigung bzw. Uberbewertung von Zwangsaspekten, kénnen
durch ein anderes Verstédndnis des Akteurs und des Verhéltnisses von Handeln und Struktur
aufgegriffen werden. Hierfur wird im Folgenden Bezug genommen auf Thesen und Argumen-

te der ,, Theorie der Strukturierung“*

von Anthony Giddens, soweit jene im Zusammenhang
mit den hier behandelten Fragestellungen von Bedeutung sind. Kern der Theorie der Struktu-
rierung, wie Anthony Giddens (1995) sie in dem Werk ,,.Die Konstitution der Gesellschaft*
entwickelt hat, ist die Auffassung einer ,,Dualitat von Struktur“. Demzufolge sind Handeln
und Struktur nicht voneinander zu trennen, da sie sich kontinuierlich gegenseitig (re-) produ-
zieren. ,,GeméaR dem Begriff der Dualitat von Struktur sind die Strukturmomente sozialer Sys-
teme sowohl Medium wie Ergebnis der Praktiken, die sie rekursiv organisieren* (Giddens
1995: 77). Aus der Handlungs-Perspektive formuliert heif3t dies, dass Handelnde in ihren
Handlungen und durch ihre Handlungen die Bedingungen reproduzieren, die Grundlage ihres
Handelns sind (Giddens 1995: 52) oder wie Thrift (1985: 612; zitiert nach Boyle, Halfacree u.
Robinson 1998: 79) ahnlich einer Endlosschleife formuliert: ,,agency produces structure pro-
duces agency produces structure®. Auf Umzugsprozesse bezogen ist beispielsweise Segrega-

tion das Ergebnis aggregierter individueller Wohnstandortentscheidungen, gleichzeitig ist

'3 In der Literatur wird sowohl von der ,, Theorie der Strukturierung* als auch von ,,Strukturationstheorie ge-
sprochen. Ich beziehe mich hier auf die Wortwahl in der deutschen Ubersetzung von Giddens ,,Die Konstitution
der Gesellschaft. Grundziige einer Theorie der Strukturierung® (Giddens 1995).
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Segregation auch eine strukturelle Rahmenbedingung der Wanderungsentscheidungen (Stein-
flhrer 2004: 39). Es ist sinnvoll, die beiden zentralen Begriffe Handeln und Struktur genauer

zu betrachten, um zu klaren, wie sie bei Giddens benutzt werden.

Abb. 3.3;: Ebenen des Bewusstseins

diskursives Bewusstsein o
keine fixe Grenze

___________________________ durch Erfahrung
verschiebbar

praktisches Bewusstsein

Abgrenzung durch
Verdrangungs-
mechanismen

Unbewusstes

Quelle: eigener Entwurf nach Giddens 1995: 57

Giddens versteht die Menschen als bewusst handelnde Subjekte, die Kenntnisse Uber die Be-
dingungen und Folgen ihres Alltagshandelns haben sowie diskursiv beschreiben kénnen, was
sie tun und aus welchen Griinden sie dies tun (Giddens 1995: 335). Nach seiner Ansicht un-
terliegt jedoch nicht jede Handlung gleichermalien einer bewusst-reflexiven Steuerung. Dies
lasst sich am Beispiel von Routinehandlungen verdeutlichen, die den Grof3teil des Handelns
im Alltagsleben ausmachen. Auch bei Alltagsroutinen findet ein reflexives Beobachten des
Verhaltens statt, die Verbalisierung und Begriindung von Routinen kann jedoch schwer fallen
(Lamla 2003: 48-49). Daran ankniipfend unterscheidet Giddens drei Ebenen des Bewusstseins
(vgl. Abb. 3.3). Das diskursive Bewusstsein bezeichnet die Aspekte, ,,die Akteure lber die
Bedingungen ihres eigenen Handelns sagen (...) kénnen* (Giddens 1995: 429). Das praktische
Bewusstsein, das in engem Zusammenhang zu routinisiertem Verhalten steht, umfasst all das
»was Handelnde stillschweigend dariiber wissen, wie in den Kontexten des gesellschaftlichen
Lebens zu verfahren ist, ohne dass sie in der Lage sein missten, all dem einen direkten dis-
kursiven Ausdruck zu verleihen” (Giddens 1995: 36). So muss eine Regel nicht formuliert
werden konnen, um befolgt zu werden. Das praktische Verstdndnis der situationsangemesse-
nen Anwendung sozialer Regeln reicht aus, um im Alltag zu bestehen. Durch sein praktisches
Regelwissen reproduziert der Handelnde ein Gefiige sozialer Regeln (Lamla 2003: 52). Dabei
ist die Grenze zwischen diskursivem und praktischem Bewusstsein nicht fix, sondern kann
durch Erfahrungen der Handelnden verschoben werden. ,,Zwischen dem diskursiven und dem
praktischen Bewusstsein gibt es keine Schranke; es gibt nur den Unterschied zwischen dem,
was gesagt werden kann und dem, was charakteristischerweise schlicht getan wird* (Giddens

1995: 57). Als dritte Kategorie benennt Giddens das Unbewusste, zu dem eine Abgrenzung in
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Form von Verdrangungsmechanismen besteht. Es entzieht sich der subjektiven Kontrolle und
ist mit Hilfe sozialwissenschaftlicher Techniken nicht zu erheben (Giddens 1995: 45). Die
Konsequenzen einer Unterscheidung von diskursivem und praktischem Bewusstsein jedoch
sind bei der Konzeption empirischer Forschung zu berticksichtigen. Dem kann durch die An-

wendung von qualitativen Methoden des Verstehens Rechnung getragen werden.

Der zweite zentrale Begriff, derjenige der Strukturen, umfasst nach Giddens Zusammenhéange
gemeinsamer Regeln und verteilter Ressourcen (Giddens 1995: 15). Unter Regeln wiederum
werden verallgemeinerte Verfahrensweisen, Deutungsschemata und normative Sanktionen,
verstanden (Giddens 1995: 81; Lamla 2003: 52 u. 56). Ressourcen untergliedert Giddens in
allokative Ressourcen, die sich auf materielle Phdnomene beziehen, und autoritative Ressour-
cen, die immateriell sind wie z.B. Wissen. Insofern ist der Strukturbegriff nicht, wie haufig in
der Sozialtheorie, mit Zwang und Einschrankung durch normative Erwartungen oder begrenz-
te Mittel gleichzusetzen, sondern Giddens betont explizit den ermdglichenden Charakter von
Strukturen. Struktur schrankt Handeln ein, ermdglicht es aber auch (Giddens 1995: 78; Lamla
2003: 51). Was das Handeln im Kontext von Zwéngen betrifft, so verdeutlicht er, dass Men-
schen auch dann eine Wahl treffen, wenn die Menge der gangbaren Alternativen so einge-
schrénkt ist, dass fur sie nur eine Handlungsoption bleibt. Vor dem Hintergrund seiner Wiin-
sche trifft der Akteur eine Wahl, weil er die Folgen der Alternativen vermeiden will (Giddens
1995: 365).

Kommt man zuriick auf den Ausgangspunkt der Uberlegungen, die Dualitat der Struktur, so
wirken nach Giddens Strukturen wie eben beschrieben auf das Handeln ein. Im Unterschied
zum Handlungsspielraum, wie etwa bei Ellwein und Meinecke (1984), sind Strukturen bei
Giddens aber auch ein Resultat der Handlungen. Struktur vollzieht sich in reproduzierten
Praktiken (Giddens 1995: 223). Das heif3t, Handeln kann Strukturen reproduzieren, aber auch
transformieren. Damit verliert der Strukturbegriff seine Starrheit. ,,Eine Rahmenbedingung
war in dem bisherigen Theorieverstandnis vergleichbar einem Bilderrahmen, der die Begren-
zungen des Bildes unveranderbar markiert, eine weitestgehend starre VVorgabe von aulen, an
der sich der Handelnde mit seinen Bedurfnissen rieb* (Troger 2004: 66-67). Wahrend der
Handlungsspielraum, den der Akteur nutzen kann, also im vorhergehenden Verstandnis vor-
gegeben war, konnen Akteure im Giddensschen Verstandnis durch ihre Handlungen Struktu-
ren auch verdndern. Das heif3t jedoch nicht, dass individuelle Akteure die strukturellen Mo-

mente sozialer Systeme kontrollieren kénnen. Sie kennen nicht alle Bedingungen ihres Han-
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delns und kénnen auch die Folgen nicht volistandig abschéatzen. ,,Der Handlungsstrom produ-
ziert kontinuierlich Folgen, die die Akteure nicht beabsichtigt haben, und diese unbeabsichtig-
ten Folgen kdnnen sich auch, vermittelt Gber Riickkoppelungsprozesse, wiederum als nicht-
eingestandene Bedingungen weiteren Handelns darstellen. Die menschliche Geschichte wird
durch intentionale Handlungen geschaffen, sie ist aber kein beabsichtigter Entwurf* (Giddens
1995: 78-79). Giddens Interpretation von Struktur unterscheidet sich also in Bezug auf die
Transformierbarkeit von Strukturen. Eine verstarkte Transformation von Strukturen kenn-
zeichnet Phasen gesellschaftlichen Umbruchs. In diesen Phasen bestehen gréRere Handlungs-
freiheiten (Troger 2004: 68). Das Ausnutzen solcher Freiheiten wiederum transformiert Struk-

turen.

Betrachtet man Schrumpfung als eine solche Umbruchsituation im Vergleich zu einem zuvor
herrschenden Stadtwachstum, so ist der Dualitdt von Struktur besondere Aufmerksamkeit zu
schenken. Daraus kann eine Reihe von Fragen in Bezug auf das Umzugsgeschehen abgeleitet
werden: Inwiefern werden unter Schrumpfungsbedingungen Strukturen durch Handlungen
transformiert? Welche Strukturen sind das und inwiefern bilden sie veranderte Handlungsbe-
dingungen? Wer ist an der Transformation der Strukturen beteiligt? Inwiefern spielen hier

wiederum die Ressourcen der Akteure eine Rolle?

3.4 Zwischenfazit

Die dargestellten theoretischen Ansétze bilden die Grundlage der nachfolgenden Untersu-
chung. Der innerstadtische Wanderungsprozess wird darin als ,,Bewertungs- und Entschei-
dungsprozess in Bezug auf einen subjektiv angemessenen Wohnstandort* betrachtet (Stein-
fihrer 2004: 41). Diese Entscheidung erfolgt auf der Basis individueller Bewertungsprozesse,
deren Ergebnisse, sofern der Haushalt aus mehreren Personen besteht, in einem Aushand-
lungsprozess innerhalb des Haushalts gewichtet und zusammengefiihrt werden. Anknipfend
an Brown und Moore (1970) ist die Entscheidung fiir einen Umzug nur eine Handlungsoption
im Wohnstandortentscheidungsprozess. Ebenso gut kann sich der Haushalt fiir einen Verbleib
in seiner Wohnung entscheiden. Diese Handlungsoption ist nicht zu vernachlassigen, da sie
zum Teil das Ergebnis von Restriktionen sein kann, auf die der Haushalt im Suchprozess ge-

stolen ist.

Die Wohnstandortentscheidung vollzieht sich vor dem Hintergrund individueller Wohnprafe-

renzen sowie ermdéglichender und beschrankender Strukturen, die u.a. durch die Ressourcen
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des Haushalts bezogen auf sein finanzielles, kulturelles und soziales Kapital sowie den loka-
len Wohnungsmarkt konstituiert sind. Im Zusammenhang mit Schrumpfung ist die Transfor-

mierbarkeit von Strukturen durch aggregierte Handlungen besonders zu beriicksichtigen.

Die Gliederung des Wanderungsprozesses in verschiedene Phasen wurde in der Literatur kri-
tisiert. Als analytisches Instrument dient sie jedoch einer Strukturierung der Wohnstandort-
entscheidungen und erlaubt, nach Fortzugsgriinden und Griinden fir die Wahl eines spezifi-
schen neuen Wohnstandorts zu differenzieren. Verschiedene Erklarungsansétze haben sich in
den unterschiedlichen Phasen, d.h. der Fortzugsentscheidung und der Wohnungssuche, als
unterschiedlich fruchtbar erwiesen. So haben Ereignisse im Lebenslauf eine hohe Erklarungs-
kraft fUr die Fortzugsentscheidung, fiir die Erklarung der Wohnstandortwahl sind sie durch
den Lebensstilansatz zu erweitern. In Anbetracht der Kritik an einer Untergliederung des
Wanderungsprozesses in Phasen ist zu berticksichtigen, dass diese Phasen im tatséchlich zu
beobachtenden Prozess zeitlich nicht eindeutig voneinander abzugrenzen sind, sondern mit-

einander verknipft sind.



4 Umsetzung der theoretischen Erkenntnisse in die empirische Untersuchung

In den vorangegangenen Kapiteln wurde dem Zusammenhang von innerstadtischer Wande-
rungsdynamik und Schrumpfungsbedingungen nachgegangen. Dabei stand zum einen die
Frage im Mittelpunkt, wie Schrumpfungsbedingungen auf die Entscheidung fir innerstadti-
sche Wanderungen einwirken, und zum anderen die Frage nach den sozialrdumlichen Konse-
guenzen dieser Wanderungen. Vor dem Hintergrund vorliegender Forschungsergebnisse und
theoretischer Konzeptionen kénnen diese Fragen nun weiter differenziert (Kapitel 4.1) und in
ein Forschungsdesign fur die empirische Untersuchung umgesetzt werden (Kapitel 4.2). Die
Offenlegung der eigenen VVorgehensweise erfillt die Forderung, den Forschungsprozess nicht
als Blackbox zu présentieren, sondern die Methoden nachvollziehbar und die Ergebnisse
Uberprifbar zu machen (Kvale 1996: 255).

4.1 Ziele der Untersuchung

Die Erklarungen, die in der Literatur, welche sich mit Schrumpfung und Wanderungen be-
schaftigt (vgl. Kapitel 2.2.2), fir eine hohe innerstédtische Mobilitat unter Schrumpfungsbe-
dingungen gegeben werden, beziehen sich im Kern auf zwei Aspekte: die entspannte Woh-
nungsmarktlage und ein durch Schrumpfungserscheinungen gepragtes Wohnumfeld. Die ent-
spannte Wohnungsmarktlage in Stadt und Region erhéht die Wahrscheinlichkeit, dass ein
Haushalt eine seinen Anspriichen entsprechende Wohnung zu einem akzeptablen Preis findet,
da eine groRe Anzahl an freien Wohnungen zur Auswahl steht und der Angebotstiberhang auf
die Preise druckt. Den Nachfragern bieten sich somit Alternativen zur eigenen Wohnsituation.
Diese Bedingungen wirken forderlich auf eine Umzugsentscheidung. Einzelne Autoren gehen
sogar soweit, von Wohnoptimierungsstrategien der Haushalte unter Schrumpfungsbedingun-
gen zu sprechen (Bauer 2003: 299). Innerstadtische Umzlge wirden demnach einer kurzfris-
tigen Nutzenoptimierung dienen und die umziehenden Haushalte eine hohe Bereitschaft zu
erneuten Umziigen zeigen. Gleichzeitig wirken einem Umzug aber Transaktionskosten entge-
gen, die in Form von monetaren und psychischen Kosten bei Wohnungssuche und Woh-
nungswechsel entstehen. Dies lasst Zweifel aufkommen an einer umzugsauslosenden Anzie-
hungskraft freier Wohnungen. Auch in der Wohnungsmarktforschung geht man davon aus,
dass die Nachfrage nicht flexibel auf Veranderungen des Angebots reagiert (vgl. Kapitel
2.3.4; Krétke 1996: 199).

Die zweite Argumentation zur Erklarung einer hohen innerstédtischen Wanderungsdynamik

unter Schrumpfungsbedingungen bezieht sich auf die Auswirkungen des Schrumpfungspro-
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zesses im Wohnumfeld. Als Faktoren des Wohnumfelds, die einen Fortzug bedingen kénnten,
werden Leerstand, baulicher und sozialer Verfall sowie Infrastrukturabbau benannt. Auch die
Wahrnehmung einer starken Abwanderung kann zu einem Umzug motivieren. Wenn Verén-
derungen im Wohnumfeld verstarkt Fortziige auslosen, stellt sich aber die Frage, warum es
sesshafte Haushalte gibt, die im Wohnumfeld wohnen bleiben. Warum ziehen die sesshaften
Haushalte, die unter den gleichen Wohnumfeldbedingungen leben, nicht fort? Um die Wir-
kungsweise von Schrumpfungsbedingungen im Wohnumfeld auf die Wanderungsentschei-
dung zu verstehen, ist es sinnvoll, sowohl Gehen als auch Bleiben zu betrachten. Die Ent-
scheidung zu bleiben kann dabei durchaus auch das Ergebnis eines Suchprozesses sein, in

dem keine akzeptable Alternative zum bisherigen Wohnstandort gefunden wurde.

Im Hinblick auf die sozialrdumlichen Konsequenzen einer hohen Wanderungsdynamik unter
Schrumpfungsbedingungen wird in der Literatur darauf hingewiesen, dass jene eine rasche
Veranderung der Zusammensetzung einer Quartiersbevolkerung auslosen kénnen. ,,Fluktuati-
on treibt den Wandel in Stadten und Immobilienmarkten und stellt die Planer vor immer gro-
Rere Herausforderungen“ (Appel u.a. 2005: 118). Zur Beschreibung und Erklarung der sozial-
raumlichen Konsequenzen wird auf das Konzept einer passiven Segregation Bezug genom-
men (vgl. Kapitel 2.2.3 und 2.2.4). Demzufolge verlassen Haushalte, die Uber ausreichend
Kapital verfligen, durch Schrumpfung gepragte Stadtteile, so dass schlieflich die benachtei-
ligten Haushalte im Quartier zurtickbleiben. Die Fortzugsentscheidung der statushdheren
Haushalte ist eine Konsequenz einerseits aus der Wahrnehmung von mit Schrumpfung ver-
bundenen Problemen im Quartier. Andererseits ist sie eine Konsequenz der Handlungsoption,
die der entspannte Wohnungsmarkt und die eigene Kapitalausstattung eréffnen, namlich in
einem anderen Umfeld eine Wohnung zu beziehen. Hier stellt sich jedoch die Frage, ob nicht
auch benachteiligte Haushalte vom grolReren Angebot unter entspannten Wohnungsmarktbe-
dingungen profitieren kdnnen. Bei diesen Haushalten wirken im angespannten Markt zusatz-
lich zu den Transaktionskosten haufig Zugangsbarrieren zum Wohnungsangebot einem Um-
zug entgegen. Es ist denkbar, dass diese Barrieren in Anbetracht einer geringen Nachfrage
nach Wohnraum abgebaut werden und gerade benachteiligte Haushalte vom entspannten
Markt profitieren kénnen, weil Wohnungen in Segmenten angeboten werden, die statushdhere
Haushalte nicht (mehr) nachfragen, die aber trotzdem das Potenzial bieten, die Wohnsituation
benachteiligter Haushalte zu verbessern. Bezogen auf das benachteiligte Quartier kntipft sich
die Frage an, welche Haushalte schlieRlich dort verbleiben. Um die Handlungsmdglichkeiten

verschiedener Nachfragergruppen zu verstehen, muss die Interaktion zwischen Nachfragern
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und Anbietern im Wohnstandortsuchprozess untersucht werden. Inwiefern verlagert sich
Marktmacht vom Anbieter auf den Nachfrager und wer kann davon profitieren? Neben dem
Prozess der passiven Segregation werden in der Literatur auBerdem Invasions-Sukzessions-
Prozesse beschrieben, in deren Verlauf der Zuzug statusniedriger Haushalte in ein Quartier zu
einem Fortzug der dort lebenden 6konomisch besser gestellten Haushalte fiihrt (vgl. Kapitel
2.2.4). Diese Argumentation legt nahe, dass es benachteiligten Haushalten durch einen Um-

zug in statushéhere Teilgebiete gelingt, ihre Wohnsituation zu verbessern.

Die Erkenntnisse zur Erklarung von innerstadtischen Wanderungen und ihren sozialrdumli-
chen Konsequenzen werfen Fragen auf und sind teilweise widersprichlich. Sie fordern zu
einer Auseinandersetzung mit den Mechanismen und Prozessen heraus, die sich im Verlauf
der Wanderungsentscheidung auf der Ebene der Haushalte vollziehen. Die theoretischen Kon-
zepte zur Erklarung von Wanderungen (vgl. Kapitel 3.2.3 und 3.3) weisen aber darauf hin, die
Analyse nicht auf das Handeln der Haushalte, d.h. ihre Fortzugsmotive und ihre Wohnstand-
ortentscheidung, zu beschranken, sondern Strukturen wie die persdnliche Ressourcenausstat-
tung und die Bedingungen des Wohnungsmarktes nicht zu vernachléssigen. Die Struktur des
Angebots ist der Rahmen fur Wanderungsentscheidungen, gleichzeitig formen die Entschei-
dungen der Nachfrager wiederum die Struktur des Angebots. Strukturen werden also nicht als
ein starrer Handlungsrahmen verstanden, sondern als transformierbar. Die Haushalte stehen
bei der Suche nach Wohnraum in Interaktion mit den Anbietern auf dem Wohnungsmarkt. Es
ist davon auszugehen, dass sie in einem entspannten Wohnungsmarkt tber eine bessere Ver-
handlungsbasis als in einem angespannten Markt verfuigen, dass Hindernisse im Suchprozess
geringer werden und sich durch das veranderte Verhaltnis von Angebot und Nachfrage die

Bedingungen der Suche verandern.

Effekte der Schrumpfung sind, in Anlehnung an die Strukturierung des Wanderungsprozesses
nach Brown und Moore (1970), in zwei Phasen der Wanderungsentscheidung zu erwarten.
Zum einen bei der Entscheidung, aus der bestehenden Wohnsituation auszuziehen, und zum
anderen im Suchprozess, wenn Anbieter und Nachfrager aufeinander treffen. Daran ankniip-

fend verfolgt die empirische Untersuchung drei Ziele:

= Erstes Ziel ist, die Bedingungen der Fortzugsentscheidung zu verstehen und die Wir-
kung schrumpfungsspezifischer Einflussfaktoren auf die Fortzugsentscheidung zu hin-

terfragen. Dazu ist zu ermitteln, welche Motive bei der Fortzugsentscheidung zusam-
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menwirken und inwiefern hier schrumpfungsspezifische Rahmenbedingungen wirk-
sam werden. In Anlehnung an die Erkenntnisse aus der Literatur ist ein Einfluss zu
erwarten von freien Wohnungen auf dem lokalen Wohnungsmarkt, von Leerstand, von
Verfallserscheinungen und Infrastrukturabbau im Wohnumfeld. Demgegeniber ist
ebenfalls zu fragen, welche Faktoren einem Umzug entgegenwirken.

= Zweites Ziel ist, die Bedingungen bei der Wohnungssuche zu verstehen. Es stellt sich
die Frage, inwiefern unter Schrumpfungsbedingungen Strukturen durch Handeln
transformiert werden. Zu denken ist beispielsweise daran, dass aggregierte Entschei-
dungen von Wohnungssuchenden gegen ein Wohnungssegment Anbieter dazu bewe-
gen konnen, dieses Segment fur andere Nachfragergruppen zu 6ffnen und sich da-
durch die Regeln der Mieterauswahl in diesem Segment verandern. Welche Konse-
guenzen hat der Angebotsiiberhang auf das Handeln der Nachfrager, welche auf das
Handeln der Anbieter? Inwiefern wirken sich Schrumpfungsbedingungen im Suchpro-
zess auf die Umzugsentscheidung aus?

= Drittes Ziel ist, den Zusammenhang zwischen innerstadtischen Umzigen und der
wahrgenommenen sozialraumlichen Entwicklung unter Schrumpfungsbedingungen zu
verstehen. Dazu ist zunédchst zu ermitteln, welche sozialrdumlichen Umstrukturie-
rungsprozesse die Bewohner eines schrumpfenden Quartiers beobachten. Es schlief3t
sich die Frage an, welche Rolle innerstadtische Umziige in diesen Prozessen spielen.
Begunstigt die Situation eines entspannten Wohnungsmarktes eine sozialrdumliche
Entmischung durch innerstadtische Umzlige? Nach dem Konzept der passiven Segre-
gation sind benachteiligte Haushalte erzwungen immobil und werden in ihrem
schrumpfenden Quartier von der statushoheren Bevolkerung zuriickgelassen. Hier ist
zu hinterfragen, inwiefern benachteiligte Haushalte von der entspannten Marktlage
profitieren konnen, indem sie in Wohnungen wechseln, die ihnen im angespannten
Markt nicht zugénglich gewesen wadren. Inwiefern verandern Wanderungen das
Wohnumfeld der Bewohner schrumpfender Quartiere und lésen wiederum neue Wan-

derungen aus?

4.2 Untersuchungsdesign

4.2.1 Forschungsansatz

Die Ziele dieser Untersuchung erfordern eine Herangehensweise, die einen vertieften Einblick
in Entscheidungsprozesse und Interaktionsprozesse erlaubt. Dem tragen qualitativ-

verstehende Methoden Rechnung. Bei der Wanderungsentscheidung handelt es sich um kom-
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plexe Prozesse der Auseinandersetzung mit der eigenen Wohnsituation und der Auseinander-
setzung mit Bedingungen auf dem Wohnungsmarkt. Diese Prozesse verlaufen nicht linear,
Entscheidungen werden nicht sauber voneinander getrennt und nacheinander geféllt, sondern
viele verschiedene Aspekte, personliche Motive und Strukturen, wirken zusammen und beein-
flussen das Handeln. Diese Zusammenhénge kénnen Uber quantitativ-standardisierte Verfah-
ren nicht adaquat erfasst werden. Haufig zitiertes Beispiel fir das Problem, diese komplexen
Zusammenhange zu erheben, sind Motivbindel bei der Fortzugsentscheidung (vgl. z.B. Franz
1984: 76; Breckner, Gonzélez u. Menzl 1998: 103). Globale Antwortmdglichkeiten erlauben
keine differenzierten Erkenntnisse tber das Zusammenspiel und die unterschiedlichen Ge-

wichtungen von Motiven und Strukturen im Entscheidungsprozess.

Auch wird in Zweifel gezogen, ob Personen sich all ihrer Motive tatsachlich bewusst sind und
uber sie Auskunft geben kdnnen (Franz 1984: 76). Giddens unterscheidet in diesem Zusam-
menhang zwischen einem diskursiven und einem praktischen Bewusstsein (vgl. Kapitel 3.3),
also dem, worlber Auskunft gegeben werden kann, und dem, was schlicht getan wird. Dieser
Differenzierung tragen qualitativ-interpretative Methoden Rechnung. Sie zielen darauf, die
hinter einer Handlung liegenden Motive (ber eine Beschreibung des Handelns und seiner
Rahmenbedingungen zu verstehen. Der Sozialwissenschaftler interpretiert diese Beschreibun-
gen und konstruiert daraus Motive, die durch eine sorgféltige Dokumentation des Forschungs-
und Interpretationsprozesses fir den Leser nachvollziehbar und tberpriifbar werden (Altheide
u. Johnson 1998: 292).

Erstrebenswert sind aulerdem Erkenntnisse, die Uber das hinausgehen, was aus der Literatur
bekannt ist. Qualitative Methoden folgen dem Prinzip der Offenheit und er6ffnen in starkerem
MaRe als standardisierte Methoden die Mdéglichkeit, tatsdchlich Neues zu erfahren und alter-
native Erklarungen und Bedeutungen zu erschlieRen. Die Perspektiven der Gesprachspartner
gewinnen damit an Aufmerksamkeit. Im Mittelpunkt einer Studie zu innerstadtischen Umz(-
gen steht die Perspektive der Haushalte, die sich an innerstadtischen Umzugen beteiligen.
Nicht zu vernachldssigen ist daruber hinaus die Perspektive der Haushalte, die nicht umzie-
hen. Denn genau dieses Nicht-Umziehen kann das Ergebnis einer Entscheidung im Wande-
rungsprozess sein. Die Wohnstandortentscheidung ist auRerdem das Ergebnis einer Auseinan-
dersetzung mit den Bedingungen des lokalen Wohnungsmarktes, so dass es notwendig ist,
auch der Perspektive der Anbieter auf dem Wohnungsmarkt Aufmerksamkeit zu schenken. In

dieser Studie sollen also verschiedene Perspektiven beriicksichtigt werden, namlich die von
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Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt. Die Integration verschiedener Perspek-
tiven in die Untersuchung erlaubt eine tiefere Einsicht in den Prozess innerstadtischer Wande-

rungen.

All diese Perspektiven wurzeln in einem spezifischen Kontext. Um die Perspektiven zu ver-
stehen, ist es wichtig, als Wissenschaftler den Kontext zu kennen. Dazu bietet sich eine Fall-
studie an. Sie erlaubt eine detaillierte Auseinandersetzung mit dem lokalen Kontext. In dieser
Untersuchung wurde Wilhelmshaven als Beispiel flr eine Stadt im Schrumpfungsprozess
gewahlt (vgl. dazu Kapitel 5). Da auch in schrumpfenden Stadten nicht das gesamte Stadtge-
biet gleichermallen durch Schrumpfung gekennzeichnet ist, ist die Auswahl eines Teilraums
sinnvoll. Sie erfolgt vor dem Hintergrund seiner Bedeutung fiir das Thema, also fiir den Zu-
sammenhang zwischen innerstadtischer Wanderungsdynamik und Schrumpfung, so dass
schlieBlich ein Teilgebiet gewéhlt wird, das durch beide Prozesse gekennzeichnet ist (vgl.

auch dazu Kapitel 5).

4.2.2 Untersuchungsmethoden

Die Untersuchung setzt sich aus mehreren Methoden-Bausteinen zusammen (Abb. 4.1). Um
Erkenntnisse tber den lokalen Kontext zu gewinnen, erfolgte zunéachst eine deskriptive Ana-
lyse der Daten der Kommunalstatistik. Auf dieser Basis wurde ein Untersuchungsgebiet aus-
gewdhlt. Schwerpunkte dieses Bausteins waren die Analyse von Schrumpfungsindikatoren
und Wanderungsbewegungen sowie die strukturelle Differenzierung der Stadtteile. Erganzt
wurde diese Analyse durch Beobachtungen, die zundchst in der gesamten Stadt, spater detail-
lierter im ausgewahlten Untersuchungsgebiet durchgefuhrt wurden. Das Ziel waren Erkennt-
nisse zur inneren Differenzierung des Gebietes unabhangig von statistischen Grenzen. Die
Beobachtungen wurden in Feldnotizen, Gebietsbeschreibungen und Fotos festgehalten. Er-
ganzt wurde das Kontextwissen durch die Lektlire von Dokumenten aus dem Fachbereich

Stadtplanung und Stadterneuerung der Stadt Wilhelmshaven sowie der lokalen Presse.

Im Zentrum der Untersuchung stehen Interviews mit drei Gruppen von Gesprachspartnern
(Abb. 4.1). Ausgangspunkt waren Sondierungsgesprache mit Schliisselpersonen des lokalen
Kontextes. Sie vermittelten vielféltige Informationen Uber die Stadtentwicklung, die lokale
Schrumpfungsdiskussion und das Untersuchungsgebiet. Gesprédche mit Anbietern und Nach-
fragern auf dem Wohnungsmarkt bilden den Kern der Untersuchung. Das Ziel dieser Inter-

views war, den komplexen Entscheidungsprozess der Wanderung zu verstehen, die Bedin-
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gungen zu ermitteln, unter denen sich innerstadtische Wanderungsprozesse vollziehen, und
die Auswirkungen dieser Wanderungen aus verschiedenen Perspektiven zu erfassen. Dazu
wurde als Erhebungsinstrument das leitfadengestutzte Gesprach gewahlt. Gespréche erdffnen
die Mdglichkeit, den personlichen Kontext einer Handlung zu verstehen, sie erlauben die

oben geforderte Tiefe und vermitteln detaillierte Informationen (Lewis 2003: 60).

Abb. 4.1: Methoden-Bausteine

Methoden-Bausteine

Statistische Daten
Beobachtungen
Dokumente

Leitfadengespréache

N

Schlusselpersonen  Anbieter  Nachfrager
in lokalem Kontext

Mobile Sesshafte

Quelle: eigener Entwurf

Auswahl und Zugang zu den Gesprachspartnern

Die Auswahl der Gesprachspartner erfolgte nicht zufallig, sondern in einem kriteriengeleite-
ten Prozess. Das Ziel des Samplings war ausdrucklich nicht eine statistisch représentative
Stichprobe, sondern vielmehr eine ,,symbolische Reprasentation” (Ritchie, Lewis u. Elam
2003: 107) unterschiedlicher im Wanderungsprozess beteiligter Personengruppen. Ausge-
wéhlt wurden solche Félle, die relevante Gruppen reprasentieren. Innerhalb der betrachteten
Gruppen sollte das Sample maglichst vielféltig sein, um ein grolRes Spektrum von Faktoren
abzubilden, die mit dem betrachteten Phanomen zusammenhéngen. Auswahlbasis waren
Merkmale, von denen man weil} oder annimmt, dass sie fir den Untersuchungsgegenstand
von Bedeutung sind (Holstein u. Gubrium 1995: 74; Ritchie, Lewis u. Elam 2003: 78). Das
Sampling ist ein flexibler Prozess, in dem sich die zu berlcksichtigenden Kriterien verandern
kdnnen. Er dauert an, bis alle als relevant angesehenen Kriterien durch die Gesprachspartner

abgedeckt sind und neue Gesprachspartner keine zusatzlichen Erkenntnisse in den Prozess
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einbringen. Das heil3t, das Sampling endet dann, wenn eine theoretische Sattigung erreicht ist.
In der Praxis ist die GroRe des Samples darlber hinaus durch die fiir die Studie zur Verfligung
stehenden Ressourcen beschréankt. Um die angestrebte Diversitdt im Sample zu erreichen,
wurden unterschiedliche Zugénge zu den Gesprachspartnern kombiniert (Ritchie, Lewis u.
Elam 2003: 93). Die konkreten Merkmale und Zugangswege werden im Folgenden gesondert

flr die drei Gruppen von Gespréachspartnern erlautert.

Schlusselpersonen des lokalen Kontextes:

Die Gesprache mit Schlusselpersonen auf der Ebene der Stadt und des Untersuchungsgebietes
dienten in erster Linie einem tieferen Verstandnis des lokalen Kontextes. Dariiber hinaus war
das Ziel, eine Basis fur die Auswahl wichtiger Ansprechpartner auf der Anbieterseite zu er-
halten und/ oder Zugang zu speziellen Nachfragergruppen zu gewinnen, die auf anderem We-
ge schwierig zu erreichen waren (z.B. Migranten). Ausgangspunkt waren Schlisselpersonen
im Stadtumbauprozess und Schlusselpersonen auf der Quartiersebene (z.B. Stadtteilmanager,
Vertreter sozialer Einrichtungen im Quartier). Dieser Kreis wurde im Verlauf der Forschung
sukzessive erweitert um Vertreter von Einrichtungen, die mit Themen befasst waren, die sich
als relevant im Wanderungsprozess erwiesen haben. Der Kontakt zu diesen Personen wurde
entweder durch andere Schliisselpersonen hergestellt oder ergab sich im Verlauf des For-
schungsprozesses. Insgesamt wurden neun Gesprache gefuhrt (vgl. Anhang 1). Dabei trat
auch das von Holstein und Gubrium als active sampling beschriebene Phdnomen auf, dass
Gesprachspartner wahrend des Gespréchs die Rolle gewechselt haben, z.B. von der Schlis-
selperson zum langjahrigen Bewohner des Untersuchungsgebiets, und damit selber auf das
Sampling Einfluss genommen haben. ,,The respondent has a hand in sampling, too. Spontane-
ously deciding to ‘switch voices’, the respondent makes practical and theoretical sampling
decisions as well” (Holstein u. Gubrium 1995: 75-76). Dieser Positionswechsel ergab sich im
Verlauf der Forschung in zwei Fallen, die Interviews wurden dann fur beide Rollen ausgewer-
tet.

Anbieter auf dem Wohnungsmarkt:

Die Gesprachspartner aus der Gruppe der Anbieter umfassen Vertreter und Vertreterinnen
groBer Wohnungsunternehmen, Makler und Maklerinnen, Hausverwaltungen und private
Kleinanbieter, aulerdem die Vertreterin einer sozialen Einrichtung, die als Vermittler von
Wohnraum an arbeitslose Jugendliche agiert. Die Gruppe beschrankt sich also nicht auf An-

bieter im engeren Sinne, sondern sie schliel3t auch Vermittler von Wohnraum ein. Insgesamt
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wurden in dieser Gruppe 14 Interviews geftihrt (vgl. Anhang 2). Ausgangspunkt der Auswahl
der Gespréachspartner war ihr Engagement im Stadtumbauprozess. Erweitert wurde der Kreis
um Personen bzw. Unternehmen, auf die in anderen Gesprachen verwiesen wurde oder die
sich bei der Analyse der Wohnungsanzeigen in der Wilhelmshavener Zeitung oder durch ihre
mediale Présenz im Quartier (z.B. durch Plakate in zu vermietenden Wohnungen) als zentral
herausgestellt haben. Die Gesprache dienten dazu, Informationen Uber den lokalen Woh-
nungsmarkt zu gewinnen sowie die Perspektiven der verschiedenen Anbieter auf das inner-

stadtische Wanderungsgeschehen zu erfassen.

Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt:

Ziel der Gesprache mit Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt war, die Bedingungen der
Wanderungsentscheidung zu verstehen und zu ermitteln, inwiefern welche Aspekte der
Schrumpfungssituation im Wanderungsprozess wirksam werden. Dazu fanden Gesprache mit
Personen statt, die innerhalb Wilhelmshavens umgezogen sind. In Kapitel 3.2.3 wurde jedoch
betont, dass nicht jede Diskrepanz zwischen Wohnwunsch und Wirklichkeit auch tatséchlich
zu einem Umzug fuhren muss. Stattdessen kann die Entscheidung fir einen Verbleib am ei-
genen Wohnstandort fallen. Im angespannten Wohnungsmarkt wird dieser Verbleib zumin-
dest zum Teil auf die Marktlage zuriickgefuhrt, deren Rolle im entspannten Markt néher zu
untersuchen ist. Vor dem Hintergrund dieser Erkenntnisse wurde zusétzlich zu den mobilen
Haushalten eine Vergleichsgruppe mit sesshaften Haushalten in die Untersuchung einbezo-
gen. Unter sesshaften Haushalten wurden solche verstanden, die seit mindestens zehn Jahren
im Untersuchungsgebiet leben. Bei den mobilen Haushalten lagen die Umziige maximal zwei
Jahre zuriick. Die meisten Haushalte sind innerhalb des vorangehenden Jahres umgezogen.
Hier wurde beriicksichtigt, dass eine Erinnerung an zuriickliegende Ereignisse mit zunehmen-
dem zeitlichem Abstand zwischen Umzug und Interview schwerer fallt, was eine grundsatzli-

che Problematik retrospektiv erhobener Daten beriihrt (Wagner 1989: 62).

Bei der Auswahl der Gespréachspartner war eine Rahmenbedingung, dass sich ihr Wohnort im
Untersuchungsgebiet befindet bzw. dass dort ein Knotenpunkt der Wanderung liegt. Das
hei3t, dass entweder der Wohnort vor oder der Wohnort nach dem innerstadtischen Umzug
im Untersuchungsgebiet liegt oder aber dass der Umzug innerhalb des Untersuchungsgebietes
vollzogen wurde. Um eine Diversitat in der Gruppe der Gesprachspartner zu erreichen, wurde
dartiber hinaus ein Set von Kriterien zugrunde gelegt, die auf der Basis der Literatur als po-

tenziell wichtige Merkmale im Wanderungsprozess identifiziert wurden und im Sample abge-
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bildet werden sollten. In Abbildung 4.2 sind die verschiedenen Auswahlmerkmale (fette
Schrift) und das Spektrum der Merkmalsauspragungen im Sample (kleine Schrift) dargestellt.
Keine Berucksichtigung bei der Auswahl der Gesprachspartner fand der Lebensstil, da er im
Vergleich zu lebensphasenspezifischen Merkmalen eine deutlich geringere Erklarungskraft
fir die Umzugsentscheidung besitzt (vgl. Kapitel 3.2.2). Zwar ware es moglich gewesen, die
Auswahl der Gesprachspartner an einer bestehenden Lebensstiltypologie z.B. aus der Markt-
forschung auszurichten. VVon einer solchen Zuweisung von Labels zu den Gesprachspartnern
wurde jedoch Abstand genommen, da gerade bei marketingorientierten Lebensstiluntersu-
chungen das Problem einer unscharfen Trennung zwischen unabhéngigen und abhangigen
Variablen besteht. Haufig werden Konsumpraferenzen als Indikator fur den Lebensstil ver-
wendet, welcher dann wiederum Konsumpraferenzen erklaren soll. ,,Die Erklarung von Ver-
halten durch Lebensstile ist aber tautologisch, wenn das erklarte Verhalten definitorischer
Bestandteil der erklérenden Lebensstile ist“ (Hermann 2004: 166). Auch wenn die Auswahl
der Gespréachspartner somit nicht auf Lebensstilen basiert, wurde bei der Interpretation der
Gesprache sehr wohl berlcksichtigt, dass im Zuge der Individualisierung und Pluralisierung
von Lebensformen neben die vertikale Struktur auch eine horizontale Gliederung der Gesell-
schaft getreten ist.

Abb. 4.2: Auswahlmerkmale und Merkmalsauspragungen im Sample
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Der Zugang zu den Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt und dabei insbesondere zu den
umgezogenen Haushalten war vergleichsweise schwieriger herzustellen als der Zugang zu
Anbietern oder Schliisselpersonen. Jene vermittelten dann den Kontakt zu den Nachfragern
auf dem Wohnungsmarkt. Erganzend dazu wurden auch die befragten Personen aus der Nach-
fragergruppe gebeten, weitere potenzielle Gesprachspartner zu nennen. Durch die verschiede-
nen Zugangswege konnte die gewiinschte Diversitat im Sample erreicht werden, welche somit
im Ergebnis groRer ist als bei einer einfachen Schneeballmethode. Insgesamt wurden in dieser
Gruppe 32 Gesprache gefihrt. Davon sind neun Haushalte im Untersuchungsgebiet umgezo-
gen, sieben Haushalte aus dem Untersuchungsgebiet in einen anderen Wilhelmshavener
Stadtteil fortgezogen und sieben Haushalte aus einem anderen Stadtteil in das Untersu-
chungsgebiet zugezogen. Neun Gesprache wurden mit sesshaften Haushalten gefiihrt. Genau-
ere Informationen zu den Merkmalen der Gespréachspartner finden sich in Anhang 3. Hier ist
zum Beispiel darauf hinzuweisen, dass die Mehrzahl der Interviews mit Personen gefuhrt
wurde, die zur Miete in einem Mehrfamilienhaus wohnten. Dies bildet die Struktur des Woh-
nungsbestands im Untersuchungsgebiet ab (vgl. Kapitel 7.2) und ist bei der Interpretation der

Ergebnisse zu berlcksichtigen.

Durchfiihrung der Interviews

Den Interviews lag ein Leitfaden zugrunde, der je nach Personengruppe unterschiedliche As-
pekte umfasste, welche sich auf der Basis der Leitfragen und der Literatur als relevant heraus-
gestellt hatten.

e Der Leitfaden fiir die Gespréache mit mobilen Haushalten (vgl. Anhang 4) gliedert sich
in vier Themenkomplexe: die Wanderungsbiographie, die Fortzugsentscheidung bei
der aktuellen Wanderung, Suche und Standortwahl sowie die Situation nach der Wan-
derung. In dieser Gliederung spiegelt sich die Strukturierung des Wanderungsprozes-
ses in Phasen wider, wie sie z.B. von Brown und Moore entwickelt wurde. Die Erzah-
lung zur Wanderungsbiographie wurde durch eine Zeitleiste begleitet, anhand derer
die Wanderungen sowie wichtige Lebensereignisse entwickelt werden konnten. Der
Bericht zur Wohnungssuche wurde durch einen Stadtplan unterstiitzt, in den raumliche
Stationen des Suchprozesses eingetragen werden konnten.

e Die Gespréche mit sesshaften Haushalten (vgl. Anhang 5) waren in drei Themenkom-
plexe gegliedert: die Wanderungsbiographie, die Situation im Untersuchungsgebiet

sowie Umzugsplane.
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e Der Leitfaden, der den Gesprachen mit den Anbietern auf dem Wohnungsmarkt (vgl.
Anhang 6) zugrunde lag, umfasste drei zentrale Bereiche: die Situation auf dem loka-
len Wohnungsmarkt, die Wanderungsdynamik in Wilhelmshaven sowie die Wahr-
nehmung sozialraumlicher Konsequenzen der Wanderungen.

e Die Interviews mit Schllsselpersonen schliefflich folgten, je nach Funktion und Auf-
gabenfeld der Gesprachspartner, sehr unterschiedlichen Leitfaden. Im Kern beriihrten
sie aber &hnliche Themen wie die Gesprache mit den Anbietern auf dem Wohnungs-
markt: die Wanderungsdynamik sowie die Wahrnehmung sozialrdumlicher Konse-
quenzen der Wanderungen, auBerdem die Funktion der vertretenen Einrichtung im lo-

kalen Kontext bzw. im Quartier.

Sowonhl fur den Ablauf der Gesprache als auch fur die Antwortmdglichkeiten gilt das Prinzip
der Offenheit qualitativer Forschung (Lamnek 1995: 112), was zur Folge hat, dass die The-
menbldcke des Leitfadens in den einzelnen Gesprachen weder in der gleichen Reihenfolge
noch im gleichen Umfang behandelt werden. Das Ziel ist, sich auf Handlungs- und Deu-
tungsmuster der Gesprachspartner einzulassen, so dass der Verlauf der Interviews davon ab-
hangt, welche Aspekte fur sie von Bedeutung sind. Die Antworten bestimmen jeweils, ob
Fragen notwendig oder angebracht sind. Der Leitfaden stellt somit eine Agenda der Konver-
sation dar und dient der Konsistenz in der Feldarbeit (Holstein u. Gubrium 1995: 76; Arthur
u. Nazroo 2003: 136).

Die Gesprache fanden in verschiedenen Phasen der Feldforschung statt, im Juli 2005, im
Mérz 2006 und im Oktober 2006. Sie wurden an den unterschiedlichsten Orten gefiihrt, dort
wo die Gesprachspartner es wiinschten. Die Interviews mit Anbietern und Schliisselpersonen
fanden Uberwiegend in ihrem jeweiligen Biro statt. Die Gesprache mit den Nachfragern wur-
den Uberwiegend bei ihnen zu Hause gefiihrt, auerdem an anderen Orten im Stadtteil z.B. im
Stadtteilburo, in sozialen Einrichtungen oder Gaststétten. Sie wurden in der Regel digital mit-
geschnitten und anschlieBend wortlich transkribiert. Wenn eine Aufnahme abgelehnt wurde
oder nicht moglich war, da sich ein Gesprach spontan ergab, wurde direkt im Anschluss ein
detailliertes Protokoll angefertigt. Zu allen Gesprachen wurden zusatzlich die Rahmenbedin-

gungen notiert.
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Aufbereitung und Auswertung der Gesprache

Die Datenaufbereitung unterschied sich je nach Funktion der Gesprache. Wahrend die Inter-
views mit den Schliisselpersonen der Hintergrundinformation dienten, auf die bei Bedarf zu-
rickgegriffen werden konnte, wurde auf der Basis der Transkripte und Protokolle eine detail-
lierte Inhaltsanalyse der Gesprache mit Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt
durchgefiihrt. Das Ziel war, die Inhalte der Interviews zu erfassen, systematisch zu gruppieren
und zu interpretieren. Dieser Prozess ist in Abbildung 4.3 in Form einer ,,Analyse-Leiter*
dargestellt. Dies soll verdeutlichen, dass es sich bei der Analyse nicht um einen linearen Pro-
zess handelt, sondern sich sowohl um aufwarts als auch um abwarts gerichtete Bewegungen
auf der ,,Analyse-Leiter” handeln kann (Spencer, Ritchie u. O’Connor 2003: 212-213).

Nach der aufmerksamen und wiederholten Lektiire der einzelnen Interviews (Einzelanalyse)
konnten erste Themenbereiche identifiziert werden. Aus dem Textmaterial heraus wurde ein
System von Codes entwickelt, das auf den sich im Verlauf des Forschungsprozesses vergro-
Rernden Datensatz angewandt, iterativ angepasst und erweitert wurde. Aus den Codes wurden
thematische Kategorien gebildet, denen paraphrasierte Ausschnitte der Originaltexte zugeord-
net wurden. Das Ergebnis ist eine Matrix, aus der die Aussagen verschiedener Interviews zu
den jeweiligen thematischen Kategorien hervorgehen. Eine solche Analyse auf der Basis von
,Coding and Categorizing* birgt die Gefahr, Informationen zu fragmentieren und Passagen
losgeldst von ihrem Kontext zu interpretieren (Coffey u. Atkinson 1996: 80). Somit ist es
wichtig, im Analyseprozess immer auch die Ebene des Einzelinterviews als vollstandigen
Text mit zu berlcksichtigen. Die Zusammenfassung der Erkenntnisse zu verschiedenen the-
matischen Kategorien erlaubt, das Spektrum der Aussagen zu erfassen und gegensatzliche
Aussagen einander gegenuberzustellen. Wéhrend die Analyse der Gesprache von Anbietern
und Nachfragern zundchst getrennt erfolgte, wurden im ndchsten Schritt die Perspektiven zu-
sammengefihrt und auf dieser Basis Schlusselthemen identifiziert. Sie umfassen die wichtigs-
ten Ergebnisse, die sich bezogen auf innerstadtische Wanderungen unter Schrumpfungsbedin-
gungen herauskristallisiert haben. Sie spiegeln sich in den Titeln der Kapitel 6 bis 8 wider und
umfassen die Rolle von Schrumpfungsbedingungen bei der Fortzugsentscheidung, das Zu-
sammenspiel von Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt sowie die sozialraum-

liche Perspektive.
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Abb. 4.3: Analyse-Leiter
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Quelle: eigener Entwurf in Anlehnung an Spencer, Ritchie u. O'Connor 2003: 212

Die Offenheit der Analyse bedingt die Mdglichkeit eines Wandels der Schliisselthemen im

Verlauf des Auswertungsprozesses. So standen bei der Analyse des Prozesses der Wohn-

standortsuche zundchst die Kriterien der Standortwahl im Mittelpunkt. Im Verlauf der Analy-

se stellten sich jedoch die Interaktionen zwischen Anbietern und Nachfragern bei der Woh-

nungssuche im Zusammenhang mit dem Schrumpfungsprozess als besonders relevant heraus.

Fur das erste Schlisselthema, das die Frage nach der Fortzugsentscheidung umfasst, erwies

sich eine Typisierung als sinnvoll, um die verschiedenen Bedingungen der Fortzugsentschei-

dung zu strukturieren. Um das Textmaterial zu verstehen, wurden zu allen Schliisselthemen
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auf der Basis der unterschiedlichen Perspektiven gemeinsame sowie kontrastierende Hand-
lungsstrukturen und Deutungsmuster herausgearbeitet. Aus dem Vergleich ahnlicher sowie
kontrastierender Muster wurden Interpretationsansétze entwickelt und mit bestehenden Erkla-
rungsansatzen verknupft. Schlie3lich dient die Diskussion der Ergebnisse einer Validierung
der Interpretationen. Die Darstellung der Ergebnisse enthdlt wiederum Zitate aus den
Transkripten, um die Ableitung der Interpretationen aus den Gesprachen zu verdeutlichen
(vgl. Kasten 4.1).

Die Ergebnisse der Analyse sind in den Kapiteln 6 bis 8 dargestellt. Zuvor vermittelt Kapitel
5 einen Uberblick Gber den lokalen Kontext, der im Wesentlichen auf der Auswertung der

Daten der amtlichen Statistik und der Beobachtungen basiert.

Kasten 4.1: Hinweise zur Transkription und zur Verwendung der Zitate

Die Aufzeichnungen der Gesprache wurden wortlich transkribiert, Fullworter und nicht ver-
bale Kommunikation (z.B. Schulterzucken, Zwinkern) wurden nicht erfasst. Worter oder
Satzteile mit besonderer Betonung durch Lautstarke oder Tonlage wurden durch die Darstel-
lung in GROSSBUCHSTABEN gekennzeichnet. In den Zitaten stehen drei Punkte in Klam-
mern (...) flr Auslassungen der Autorin. Einschiibe in eckigen Klammern [Erlauterung] sind
Erl&duterungen der Autorin, die aus anderen Passagen des Gesprachs hervorgehen.

Alle Zitate sind anonymisiert, da der Schutz der Personlichkeit der Gespréchspartner zugesi-
chert wurde. In den Gesprachen mit Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt wurde von sehr
personlichen Erfahrungen und Wanderungsgeschichten berichtet. Auch in der Gruppe der
Anbieter wurde ein vertraulicher Umgang mit den teilweise sensiblen Informationen und Ein-
schatzungen gewdinscht. Den Gespréachspartnern in der Gruppe der mobilen und sesshaften
Haushalte wurden Pseudonyme Herr/ Frau A. bis Herr/ Frau Z. zugewiesen. Dabei ist zu be-
achten, dass die Gesprachspartner in einem gemeinsamen Haushalt das gleiche Pseudonym
(z.B. Herr und Frau C.) erhielten, unabhangig davon, ob sie tatsdchlich den gleichen Namen
tragen. Die verschiedenen Gesprachspartner aus der Gruppe der Anbieter und der Experten
des lokalen Kontextes sind in den Zitaten mit Nummern gekennzeichnet (Anbieter/-in 1 bis
Anbieter/-in 14; Kontext 1 bis Kontext 9). In Ausnahmeféllen, wenn ein Zitat einen deutli-

chen Schluss auf den Gesprachspartner zuldsst, wurde keine Nummer zugewiesen.
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Die Forschungsfragen sollen anhand einer Fallstudie bearbeitet werden. Das Thema Schrump-
fung und Wanderungen wurde bisher ausfuhrlicher am Beispiel ostdeutscher Stadte themati-
siert (z.B. Iwanow u. Oertel 2004; Steinflihrer 2002; Wiest 2004; Wustmann u. Glatter 2004),
da hier die Schrumpfungsmerkmale besonders ausgepragt sind. Zwar ist der Schrumpfungs-
prozess in ostdeutschen Stadten starker fortgeschritten im Vergleich zu westdeutschen Stéad-
ten, die Karten in Kapitel 2 (Abb. 2.1 u. Abb. 2.4) belegen aber auch im Westen Bevolke-
rungsverluste und Leerstande. In Bezug auf die Bevolkerungsentwicklung bis 2020 stellen
Bucher, Schlémer und Lackmann (2004: 121) fest: ,,Die bisher ausgedehnten Wachstumsre-
gionen des Westens ,verinseln’ immer mehr.”“ Schrumpfung wird also zunehmend auch in
Westdeutschland zu einem wichtigen Thema. Die in ostdeutschen Stadten beobachteten Pro-
zesse und die dort entwickelten Konzepte sind jedoch nicht uneingeschrankt auf westdeutsche
Stédte bertragbar, da dort spezifische transformationsbedingte Prozesse wirksam sind. Daher
sind Erkenntnisse fir westdeutsche Stadte im Schrumpfungsprozess notwendig. Als Fallstudie
wurde Wilhelmshaven ausgewahlt. Nach der Klassifizierung des BBR (vgl. Kapitel 2.1) han-
delt es sich bei Wilhelmshaven um eine schrumpfende Stadt, da sie in drei der sechs betrach-
teten Indikatoren®® Werte im unteren Quintil erreicht, dies sind die Indikatoren Bevélke-
rungsentwicklung, Gesamtwanderungssaldo und Arbeitslosenquote (BBR 2006c¢). Wie bereits
Tabelle 2.1 in Kapitel 2.2.2 zeigte, ist Wilhelmshaven mit durchschnittlich 123 Umziigen pro
1000 Einwohner (Mittel 1995-2004) durch eine grof3e innerstadtische Wanderungsdynamik
gekennzeichnet. Wilhelmshaven gehorte im betrachteten Zeitraum (1995-2004) stets zu den
zehn deutschen Stadten (>75.000 Einwohner) mit den meisten Umziigen pro 1000 Einwohner.
In Bezug auf die Untersuchung innerstadtischer Wanderungen ist die Lage der Stadt in einer
monozentrischen Region ein Vorteil gegenuber polyzentrischen Regionen wie dem Ruhrge-
biet. Dort Giberschreitet ein Umzug in die Nachbarstadt zwar administrative Grenzen, im wei-
testen Sinne konnte er aber auch als innerstadtische Wanderung gekennzeichnet werden, da er
sich innerhalb eines zusammenhéngenden nur durch administrative Grenzen unterteilten ur-

banen Raumes vollzieht.

5.1 Gesamtstadtische Entwicklung

5.1.1 Von der Stadtgrindung bis in die Gegenwart

Die Stadt Wilhelmshaven wurde seit ihren Anfangen in der zweiten Hélfte des neunzehnten
Jahrhunderts stark durch die Marine gepragt. Der Flotten-, Hafen- und Werftenstandort

18 Die betrachteten Indikatoren sind Bevélkerungsentwicklung, Gesamtwanderungssaldo, Arbeitsplatzentwick-
lung, Arbeitslosenquote, Realsteuerkraft und Kaufkraft.
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wuchs, insbesondere in Zeiten militarischer Aufristung, und tGberschritt Ende der 1930er Jah-
re die Schwelle von 100.000 Einwohnern. Geplant war damals eine ,,Stadt der Funfhundert-
tausend” (BBR 2004: 48). Nach dem Zweiten Weltkrieg musste nach wirtschaftlichen Alter-
nativen fir den ehemaligen Kriegshafen gesucht werden, und es kam zur Ansiedlung von In-
dustriebetrieben und dem Bau eines Olhafens (Jirgens 2000: 39). Im Kalten Krieg expandier-
te auch die Marine wieder und bot zeitweise bis zu 13.000 Soldaten und Zivilbeschéftigten
Arbeit (Graul 2003: 162). Es blieb auch nach dem Zweiten Weltkrieg eine starke Abhéngig-
keit von Militdr und Schiffbau bestehen (BBR 2004: 48). Die arbeitsintensiven Industrien
(u.a. Textilindustrie und Biromaschinenproduktion) gerieten in eine Krise, und die Arbeitslo-
sigkeit (Abb. 5.1) stieg von weniger als 1% Anfang der 1960er Jahre auf zunéchst 7,6% im
Jahre 1977, Uberschritt in den 1980er Jahren die 15 Prozentmarke und erreichte in der zweiten
Hélfte der 1990er Jahre fast 20 Prozent. Im Jahr 2005 wurde mit 19,6% erneut ein Hochst-
stand erreicht, der die Folgen der Zusammenlegung von Arbeitslosen- und Sozialhilfe fiir Er-
werbsfahige widerspiegelt. Beide Gruppen erhalten seit dem 1.1.2005 als einheitliche Leis-
tung zur Sicherung des Lebensunterhalts das Arbeitslosengeld I1. Parallel verlor die Stadt seit
den 1970er Jahren Einwohner, in den letzen 35 Jahren mehr als 20.000 (Abb. 5.2) (Jirgens
2000: 39). Fur die Zukunft geht das Niedersachsische Landesamt fiir Statistik von einem wei-
teren Bevolkerungsriickgang in Wilhelmshaven aus. Im Jahr 2021 wird die Stadt nach der
»Regionalen Vorausschatzung der Bevolkerung Niedersachsens® noch gut 78.000 Einwohner
zahlen. Betrachtet man die Region, d.h. die Stadt Wilhelmshaven und den Landkreis Friesland
gemeinsam, so verzeichnete auch sie in den letzten zehn Jahren leichte Verluste. Der Kreis
Friesland war bereits in den 1980er Jahren durch Einwohnerriickgédnge gekennzeichnet und

verliert nun erneut seit dem Jahr 2005 an Bevdlkerung (NLS-Online).

Die Stadt reagierte auf die Entwicklung unter anderem mit der Teilnahme an dem Bund-
Lander-Programm Stadtumbau West, das ausgewdhlte Pilotstddte bei der Erprobung von
Stadtumbaustrategien unterstitzt. In Wilhelmshaven gab es in diesem Zusammenhang ein
stadtweites Dialogverfahren, bei dem in verschiedenen Arbeitskreisen die zukinftigen Her-
ausforderungen und Handlungsstrategien im Umgang mit Schrumpfung diskutiert wurden.
Darauf aufbauend entwickelten die lokalen Akteure alternative Leitbilder und entwarfen ein
Stadtumbaukonzept, das zum Beispiel den Abbruch von nicht nachgefragtem Geschosswoh-
nungsbau vorschlagt, um dadurch innerstadtische Flachen fiir Einfamilien- und Reihenh&user
zu gewinnen. Mit Fordermitteln aus dem Programm wurde in verschiedenen Impulsprojekten

die zielgruppenspezifische Anpassung von Wohnangeboten erprobt, durch die eine Bindung
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verschiedener Bevolkerungsgruppen (z.B. Familien, dltere Menschen, Studierende) angestrebt
wird. So entstanden in einem Projekt zehn Wohnungen fiir Haushalte mit Kindern, denen eine
Alternative zur Abwanderung in den suburbanen Raum geboten werden soll (Forschungs-
agentur Stadtumbau West 2006; plan-werkStadt 2005; Stadt Wilhelmshaven 2005).

Abb. 5.1: Entwicklung der Arbeitslosenquote in Wilhelmshaven 1973 bis 2007
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Arbeitslosenquote (%)
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Anmerkung: Die Werte beziehen sich auf das Stadtgebiet Wilhelmshaven jeweils Ende Juni.
Quelle: eigener Entwurf auf der Basis der Daten der Stadt Wilhelmshaven: Online-Datenkatalog:
www.wilhelmshaven.de/statistik/5411-Z.pdf (23.2.2006), 5422-M.pdf (23.11.2005) und 5421-M.pdf (7.8.2007)

Gleichzeitig setzt Wilhelmshaven aber auch weiterhin auf Wachstum. Die Trendwende er-
hofft man sich von dem geplanten Bau des Jade-Weser-Ports. Dabei handelt es sich um den
einzigen deutschen Tiefwasserhafen fir Containerschiffe, der bis 2010 dort entstehen soll.
Entscheidend flr die Richtung der weiteren Stadtentwicklung wird sein, ob der Hafen tber
die Bauphase hinaus Beschaftigung bietet oder ob die Container dort nur abgeladen und ab-
transportiert werden. Der Containerumschlag an sich wird nur wenige Arbeitspléatze bieten.
Fraglich ist, welcher Anteil der umgeschlagenen Waren auch in der Region verarbeitet wird.
Die Erwartungen an den Jade-Weser-Port reichen bis zu ,,ein paar tausend” Arbeitsplatzen.
Bisher verzogert sich jedoch der Baubeginn, urspriunglich ging man von einer Inbetriebnahme
im Jahr 2006 aus (JadeWeserPort 2006; Thiede 2006; Jurgens 2007: 52).
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5.1.2 Demographische Komponenten des Bevolkerungsrickgangs

In Wilhelmshaven liegt, wie in Deutschland insgesamt, seit mehr als 30 Jahren die Zahl der
Geburten unter derjenigen der Sterbefalle. Dieses Geburtendefizit konnte nur in wenigen Jah-
ren durch Wanderungsgewinne kompensiert werden, in der Mehrzahl der Jahre wurde es
durch Wanderungsverluste noch verstarkt (Abb. 5.2). Deutliche Wanderungsgewinne ver-
zeichnete Wilhelmshaven wie viele andere westdeutsche Stadte in den Wendejahren zwischen
1989 und 1992. Seit 1993 hat die Stadt erneut fast 10% ihrer Bevolkerung verloren. Diese
Einwohnerverluste gehen zu etwa gleichen Teilen auf Sterbeuberschusse (53,5%) und Wande-
rungsverluste (46,5%) zurlick (NLS-Online). Eng verknlpft mit Geburtendefizit und Sterbe-
Uberschuss ist die Altersstruktur (Tab. 5.1). Sie ist gepragt durch einen im Vergleich zu

Deutschland insgesamt hoheren Anteil alterer Menschen.

Abb. 5.2: Einwohnerentwicklung in Wilhelmshaven 31.12.1970 bis 1.1.2007
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Quelle: eigener Entwurf auf der Basis der Daten von NLS-Online Tabelle 21001696

Differenziert man die Wanderer nach ihrem Alter, so wird deutlich, dass Wilhelmshaven nicht
in allen Gruppen gleichermalien verliert, sondern die Gruppe der 18-25-Jahrigen sogar deutli-
che Wanderungsgewinne verbucht (Abb. 5.3). Darunter fallen die Ausbildungswanderer, die
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Tab. 5.1: Altersstruktur in Deutschland und in Wilhelmshaven

Anteil der Altersgruppen (in %)

Altersgruppen Deutschland Wilhelmshaven
<18 17,3 154
18-29 14,2 15,0
30-39 13,6 11,3
40-49 16,7 15,7
50-59 13,1 12,9
60+ 25,0 29,7

Stichtag: 31.12.2006

Quellen: Deutschland: www.destatis.de; Wilhelmshaven: NLS-Online Tabelle 21000120

Abb. 5.3: Wilhelmshaven: Altersspezifische Wanderungssalden (Summe 1997-2006)
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Quelle: eigener Entwurf auf der Basis der Daten von NLS-Online Tabelle K1200221

insbesondere durch die Fachhochschule in Wilhelmshaven'” angezogen werden. Untergliedert
man weiter nach dem Geschlecht, so ergibt sich in dieser Altersgruppe ein Ubergewicht
mannlicher Zuwanderer, was auch auf die Anziehungskraft des Marinestandortes hinweist
(NLS-Online)™®. In der Altersgruppe der 25-50-Jahrigen sind dagegen deutliche Wanderungs-
verluste festzustellen. Wilhelmshaven bietet bei einer Arbeitslosigkeit von 14,7% (Juni 2007,
im Vergleich dazu 9,8% in Deutschland insgesamt; Stadt Wilhelmshaven 2007f: Tabelle

" Nach Auskunft der Fachhochschule sind ca. 3600 Studierende zum Wintersemester 2006/2007 eingeschrieben.
18 Klammert man den Stadtteil Heppenser Groden, der fast ausschlieBlich durch Kasernen der Bundeswehr ge-
pragt ist, von der Datenanalyse aus, verringert sich der Anteil ménnlicher Zuzlgler nach Wilhelmshaven von
58% auf 54% (2004).
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5421-M; Abb. 5.1) nur eine eingeschrankte berufliche Perspektive, so dass es sehr wahr-
scheinlich ist, dass die Studierenden nach Abschluss ihrer Ausbildung die Stadt wieder ver-
lassen. AuRerdem sind auch klassische Suburbanisierungsprozesse feststellbar, die sich im
Wanderungssaldo deutlich bemerkbar machen. So verlor die Stadt zwischen 1997 und 2006
im Saldo mehr als 2.000 Einwohner an den angrenzenden Landkreis Friesland. Damit sind
mehr als 80% des negativen Wanderungssaldos in diesem Zeitraum auf Stadt-Umland-

Wanderung zuriickzufihren (NLS-Online).

Die altersselektiven Wanderungen wirken sich ihrerseits auf die Geburtenh&ufigkeit aus, da
gerade die Altersgruppen fortziehen, die sich in der Familienbildungsphase befinden. So liegt
die Geburtenziffer der 25-30-jahrigen Frauen mit 88,8 Kindern pro 1000 Frauen deutlich tber
derjenigen der 20-25-J&hrigen (56,6), also der Altersgruppe mit Wanderungsgewinnen (\Werte
fur 2005, eigene Berechnung auf Basis der Daten von NLS-Online). Insbesondere bei den
Ausbildungswanderern kann man davon ausgehen, dass sie die Familienbildung aufschieben,

bis die Ausbildung abgeschlossen ist.

Die soziale Selektivitdt von Wanderungen l&sst sich nur schwer nachweisen, da Merkmale
wie Einkommen oder Bildung in der amtlichen Statistik Deutschlands nicht erhoben werden.
Es ist jedoch anzunehmen, dass unter den mobilen Haushalten Gberdurchschnittlich viele gut
ausgebildete und beruflich qualifizierte Haushalte sind, die auf der Suche nach einem Ar-
beitsplatz die Stadt verlassen (vgl. fir Sachsen: Gans u. Kemper 2003: 16). Folglich fiihrt
Abwanderung auch zu sozialer Erosion und verstarkt die durch Arbeitslosigkeit hervorgerufe-
ne soziodkonomische Abwaértsentwicklung. Hierfur kénnen verschiedene Indikatoren heran-
gezogen werden. Die Bruttoausgaben fiir die Sozialhilfe lagen pro Einwohner im Jahr 2004 in
Wilhelmshaven ca. 100€ tber dem niedersachsischen Durchschnitt (NLS-Online). Das Ein-
kommensniveau ist in Wilhelmshaven ,,sowohl im Landes- als auch im Bundesvergleich un-
terdurchschnittlich. Die unterste Einkommensklasse ist in Wilhelmshaven sehr viel stérker
und die mittleren Einkommensklassen sind schwdcher besetzt als im Bundesdurchschnitt.”
Die Kaufkraft je Haushalt ist im niederséchsischen Vergleich gering (plan-werkStadt 2005:
32). Demgegentiber liegt der Privatverschuldungsindex, den die Schufa auf der Basis ihrer
kreditrelevanten Informationen Uber volljahrige Privatpersonen (z.B. Zahlungsstérungen,
Kreditausfall, Privatinsolvenzverfahren) ermittelt, in Wilhelmshaven deutschlandweit am
zweithdchsten, nur fiir Pirmasens wurde ein hoherer Wert errechnet (Schufa 2007: 5 u. 26).
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5.1.3 Innerstadtische Differenzierung des Bevélkerungsrickgangs

Der auf der gesamtstadtischen Ebene festgestellte Bevdlkerungsriickgang betrifft die Mehr-
zahl der Stadtteile (Abb. 5.4). Zwischen 1997 und 2006 verzeichnen 14 von 21 Stadtteilen™
Verluste, drei Stadtteile stagnieren, d.h. sie erleben Gewinne bzw. Verluste von weniger als
5% ihrer Bevolkerung, und lediglich vier Stadtteile sind durch Einwohnerzuwéchse gekenn-
zeichnet. In den Gewinnervierteln sind in den letzten Jahren am Stadtrand bzw. auf Konversi-
onsflachen und umgewidmeten Flachen neue Baugebiete entstanden. Sie profitieren von zum
Teil starken Wanderungsgewinnen und verzeichnen aufgrund der Altersstruktur ihrer Zuwan-
derer dartiber hinaus Geburteniiberschiisse. Einen Sonderfall unter den Stadtteilen mit Bevol-
kerungsgewinnen stellt der Heppenser Groden dar, welcher maligeblich durch Kasernenanla-
gen gekennzeichnet ist. Ein Anstieg oder Ruckgang der Einwohnerzahl dort ist in erster Linie

das Ergebnis von Standortentscheidungen der Bundeswehr.

Betrachtet man die Stadtteile mit rlcklaufiger Bevélkerung, so basiert die negative Entwick-
lung in aller Regel auf einer Kombination von negativen Wanderungssalden und Sterbeiiber-
schiissen. Nur zwei dieser Stadtteile (Siebethsburg und Neuengroden) verbuchten Wande-
rungsgewinne, die jedoch die nattrlichen Verluste nicht kompensieren konnten. Sie sind ge-
pragt durch einen hohen Anteil alterer Menschen, mehr als 35% der jeweiligen Stadtteilbe-
volkerung sind 60 oder alter (31.12.2006). Im Unterschied zu anderen Stadtteilen mit einem
hohen Anteil &lterer Menschen, die ebenfalls durch Sterbeliberschiisse, nicht jedoch durch
Wanderungsgewinne gekennzeichnet sind, gibt es dort tendenziell weniger Verheiratete und
mehr Einpersonenhaushalte (Stadt Wilhelmshaven 2007d: Tabellen 1312-J, 1511-J u. 1531-J).
Wenn also ein allein lebender alterer Mensch stirbt und eine Wohnung frei gibt, kann hier ein
Zuzug stattfinden. Stirbt jedoch ein &lterer Mensch und lasst einen Partner zurtick, wird da-
durch kein Wohnraum frei fur Zuziige. Der Generationenwechsel stellt sich erst spater ein.
Die Haushaltsstruktur kénnte somit einen Erklarungsansatz fur die positiven Wanderungssal-
den darstellen, woraus folgen wirde, dass zukinftig auch in anderen Stadtteilen positive

Wanderungssalden auftreten werden.

Vom Bevolkerungsriickgang waren sechs Stadtteile besonders betroffen, sie verloren zwi-

schen 1997 und 2006 mehr als 10% ihrer Einwohnerzahl. Daflr sind zwei Erklarungszusam-

19 Eigentlich handelt es sich um 23 Stadtteile, zwei Stadtteile, Ristersieler Groden und Voslapper Groden, blei-
ben bei der weiteren Analyse jedoch unberiicksichtigt, da dort jeweils weniger als zehn Personen leben.
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Abb. 5.4: Stadtteile in Wilhelmshaven: Bevdlkerungsstand und —entwicklung
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menhange erkennbar®. Ein Teil dieser Stadtviertel ist nicht nur im Hinblick auf seine Bevol-
kerungsentwicklung durch Schrumpfung gekennzeichnet, sondern ist auch durch einen weite-

ren Schrumpfungsindikator, eine tberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit, gepragt (Abb. 5.5).

Abb. 5.5: Stadtteile in Wilhelmshaven: Entwicklung der Arbeitslosigkeit 2003-2007
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Die Innenstadt, Bant und Fedderwardergroden weisen stets die hochsten Arbeitslosenanteile
auf. Die Kurven zeigen einen deutlichen Hochststand im Jahr 2005, der die Folge der Ar-
beitsmarktreformen wiedergibt. Die problematische Bevélkerungsstruktur spiegelt sich auch
in der Wahlbeteiligung wider, die in diesen Vierteln in allen Wahlen seit 2001 im stadtweiten
Vergleich &ulerst niedrig lag (Stadt Wilhelmshaven 2007b; Stadt Wilhelmshaven Online-
Datenkatalog: Tabelle 0913 — Stand 6.12.2004)%. Die Innenstadt und Bant unterscheiden sich
auflerdem durch einen tberdurchschnittlichen Anteil auslandischer Bevolkerung von den (b-
rigen Stadtteilen. Der Anteil (2006) liegt dort bei 9,1 bzw. 10,6% im Vergleich zum gesamt-
stadtischen Auslanderanteil von 4,5%. Damit leben 59% der auslandischen Einwohner Wil-

helmshavens in der Innenstadt und in Bant. Insgesamt ist in diesen beiden Stadtteilen etwa ein

2 Der Stadtteil Riistringer Stadtpark wird bei den folgenden Uberlegungen nicht weiter beriicksichtigt, da die
Bevolkerung dort nur um 17 Personen zuriickging. Der beachtliche prozentuale Verlust l&sst sich auf die geringe
Einwohnerzahl zurtickfiihren, die am 31.12.2006 noch bei 89 Personen lag.

2! Dieser Betrachtung liegen die Kommunalwahlen 2001 und 2006, die Bundestagswahlen 2002 und 2005, die
Landtagswahlen 2003 und die Europawahl 2004 zugrunde.
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Viertel der Wilhelmshavener Bevolkerung zu Hause. Im Stadtteil Innenhafen lag der Ausléan-
deranteil bis Ende der 1990er Jahre (iber dem stadtischen Durchschnitt. Er ging dann parallel
zum Einwohnerverlust im Innenhafen drastisch zurick (Stadt Wilhelmshaven Online-
Datenkatalog: Tabelle 1412-J). In den Vierteln mit besonders starken Einwohnerverlusten ist
also teilweise eine ethnische Konzentration festzustellen, teilweise eine Konzentration sozia-
ler Problemlagen, teilweise eine Kombination beider Aspekte. Auf ein anderes Viertel mit
starken Bevolkerungsverlusten, den Maadebogen, treffen diese Merkmale nicht zu. Hier ist
vielmehr die Entwicklung eines Neubauviertels der 1980er Jahre nachvollziehbar. Man kann
davon ausgehen, dass viele Kinder der Erstbezieher das Viertel verlassen haben. Somit ging
zwar die Einwohnerzahl zuriick, es wurde dadurch aber nicht im grofien MaRstab Wohnraum

frei, da die Eltern weiterhin das empty nest bewohnen.

5.1.4 Umztige als Einflussfaktor kleinrdumiger Entwicklung

Im Folgenden sollen zum einen die Stadtteile mit Bevolkerungsgewinnen in den letzten zehn
Jahren und zum anderen die Stadtteile mit massiven Bevoélkerungsverlusten (>10%) daraufhin
betrachtet werden, welche Rolle innerstédtische Wanderungen im Vergleich zu Wanderungen
uber die Stadtgrenzen fiir die Einwohnerentwicklung spielten. Detaillierte Informationen zu
Herkunft und Ziel der Wanderer liegen auf der Ebene der Stadtteile jedoch erst flr die letzten
finf Jahre (2002 bis 2006) vor, da im Rahmen des Programms Stadtumbau West in Wil-
helmshaven eine umfangreiche Sonderauswertung der Wanderungsstatistik stattfand?.

Die Stadtteile mit Bevolkerungszuwdachsen gewinnen vor allem aus anderen Wilhelmshavener
Stadtteilen hinzu (Abb. 5.6). Insbesondere Schaar und Langewerth sind durch hohe innerstad-
tische Nettowanderungsraten (mittlere jahrliche Wanderungssalden von +51 bzw. +33 pro
1000 Einwohner, 2002-2006) gekennzeichnet, wobei dies nur in Schaar auch hohen absoluten
Wanderungsgewinnen entspricht. Sie gewinnen per Saldo aus fast allen anderen Stadtvierteln.
Hier vollzieht sich eine Suburbanisierung innerhalb der administrativen Stadtgrenzen. Eine
Ausnahme unter den Stadtteilen mit Bevolkerungszuwdchsen stellt wiederum der durch Mili-
tdrangehorige gepragte Heppenser Groden dar. Er speist seine Zugewinne von auferhalb und
verliert im Gegenzug massiv Einwohner an andere Wilhelmshavener Stadtteile, insbesondere
an den westlich anschlieBenden Stadtteil Heppens. Die Prasenz des Militars in Wilhelmsha-
ven tragt somit nicht nur zu Wanderungen Uber die Stadtgrenzen, sondern auch zur innerstad-

tischen Wanderungsdynamik bei.

22 Diese Daten wurden mir freundlicherweise von Frau Wohltmann (plan-werkStadt) und der Stadt Wilhelmsha-
ven zur Verfligung gestellt.
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Abb. 5.6: Stadtteile in Wilhelmshaven:
Innerstadtische Wanderungssalden und Wanderungssalden Uber die Stadtgrenzen
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Alle Stadtteile mit massiven Bevolkerungsverlusten (Innenstadt, Innenhafen, Fedderwar-
dergroden, Bant, Maadebogen) verlieren zwischen 2002 und 2006 per Saldo Einwohner an
andere Wilhelmshavener Stadtteile. Die starksten absoluten Verluste verzeichnet Bant. Bezo-
gen auf die Einwohnerzahl besonders starke innerstadtische Wanderungsverluste betreffen die
Stadtteile Innenhafen und Bant (mittlere jahrliche Wanderungssalden von -24 bzw. -12 pro
1000 Einwohner, 2002-2006). Zwei der betrachteten Stadtteile verzeichnen zusétzlich Wande-
rungsverluste Uber die Stadtgrenzen hinaus. Dies betrifft in besonderem Mafe den Maadebo-
gen, ein Neubauviertel der 1980er Jahre. Hier kann gemutmal3t werden, dass die Kindergene-
ration in den letzten Jahren ihre Elternh&user verlassen hat, um aufRerhalb Wilhelmshavens zu
arbeiten oder zu studieren. Daten zur Struktur der Abwanderer, die dies belegen kdnnten, lie-
gen auf der Ebene der Stadtteile jedoch nicht vor?®. Drei der betrachteten Stadtteile verzeich-
nen demgegentber Gewinne von auRerhalb. Besonders groR sind jene im Stadtteil Fedder-
wardergroden. Dabei handelt es sich vermutlich um einen Effekt des Stadtumbau Impulspro-
jekts ,,Students’ Village*, welches insbesondere im Jahr 2003 einen auf3erordentlichen Zuzug

von Studierenden nach Fedderwardergroden ausloste (Stadt Wilhelmshaven 2006: 12).

Erinnert man sich noch einmal an die Ausgangshypothese, dass Schrumpfung auf innerstadti-
sche Wanderungen einwirkt, weil durch die Bevélkerungsschrumpfung mehr Wohnraum zur
Verfligung steht und somit Wohnbeddrfnisse durch einen innerstadtischen Umzug optimiert
werden konnen, so ist, wie bereits im Kapitel 2.3.1 festgestellt, nicht der Rickgang der Ein-
wohnerzahl, sondern der Riickgang der Haushalte entscheidend fur die zunehmende Verfiig-
barkeit von Wohnraum. Statistische Angaben (ber die Haushaltszahlen sind jedoch mit gro-
Ren Ungenauigkeiten behaftet. Verlassliche Angaben tber die Zahl und die rdumliche Vertei-
lung stehen fur Wilhelmshaven zuletzt mit den VVolkszéhlungsdaten von 1987 zur Verfugung.
Die Haushaltsstatistik wird zwar fortgeschrieben, dabei stehen im Melderegister jedoch nur
beschrénkte Informationen fur die Generierung der Haushaltsdaten zur Verfligung. Mit der
Zunahme nichtehelicher Partnerschaften nehmen auch Fehler in der Haushaltsstatistik zu.
Leben zum Beispiel zwei Personen in einer gemeinsamen Wohnung, die sich selber zwar als
ein Haushalt definieren, formal aber nicht verwandt sind, so gehen sie als zwei Hauhalte in
die Statistik ein, d.h. aber: ,,Lebensgemeinschaften werden im Melderegister nicht als ge-
meinsame Haushalte erkannt* (Stadt Wilhelmshaven 2007e: Tabelle 1531-V). Die Stadt Wil-

helmshaven geht folglich davon aus, dass die Haushaltszahlen in der Kommunalstatistik

2 Zur Verfiigung stehen dagegen Daten zur Struktur der innerstadtisch Zuziehenden (vgl. Kasten 8.2).



5 Fallstudie Wilhelmshaven 86

Uberhoht sind. Diese Problematik wirkt sich kleinrdumlich besonders in Stadtteilen mit einem

hohen Anteil Lediger aus.

Laut Volkszahlung lebten 1987 43.667 Haushalte in der Stadt. Am 31.12.2006 sind es nach
offiziellen Angaben (Stadt Wilhelmshaven 2007d: Tabelle 1531-J) 48.551 Haushalte. Andere
Quellen gehen von einer Haushaltszahl von 43.200 (2005; Niedersachsische Landestreuhand-
stelle 2006) bzw. 42.000 (2003; Gewos 2004) aus. Betrachtet man die Entwicklung der letzten
Jahre, ist ein sehr leichter Rickgang bei den Haushaltszahlen in der amtlichen Statistik zu
verzeichnen. Vom 31.12.2004 bis zum 31.12.2006 sank die Zahl der Haushalte in Wilhelms-
haven um knapp 180. Auf der Ebene der Stadtteile vollzog sich der starkste Riickgang in den
Grodenflachen, die zum groBten Teil die Kasernenflachen des Heppenser Groden beinhalten
und somit keine Auswirkungen auf das offentlich zugangliche Wohnungsangebot der Stadt
haben. Insgesamt verteilt sich der Haushaltsriickgang auf elf Stadtteile, nur vier Stadtteile
kdnnen einen Haushaltszuwachs von mehr als 1% verzeichnen (Stadt Wilhelmshaven Online-
Datenkatalog: Tabelle 1531-J). Unter Berlicksichtigung der Problematik bei der Haushaltssta-
tistik stehen einer detaillierten Interpretation dieser Daten grolRe VVorbehalte entgegen. Insge-
samt ist aber von einer ricklaufigen Haushaltsentwicklung auszugehen. Bis 2015 erwartet
Gewos eine Abnahme auf 38.750 Haushalte, bis 2020 auf 37.500, und kennzeichnet dies im
niedersachsischen Vergleich als ,,starke Abnahme* (Gewos 2004: 33). Die Niedersachsische
Landestreuhandstelle prognostiziert von 2005 bis 2020 einen Verlust von 2500 Haushalten
(Niederséchsische Landestreuhandstelle 2006).

5.2 Das Untersuchungsgebiet

Bereits in Kapitel 4.2.1 wurde dargestellt, dass sich die vorliegende Untersuchung auf ein
Teilgebiet in Wilhelmshaven konzentriert. Da das Ziel ist, dem Zusammenhang zwischen
Schrumpfung und innerstédtischen Wanderungen auf die Spur zu kommen, bezogen sich die
Kriterien fur die Auswahl des Untersuchungsgebiets zum einen auf Schrumpfungsindikatoren
(Einwohnerentwicklung®, Arbeitslosigkeit) und zum anderen auf die innerstadtische Wande-
rungsintensitat. Gesucht war ein Stadtteil, in dem die Auswirkungen der Schrumpfung beson-
ders deutlich zutage treten. Ausgewéhlt wurde der im Zentrum der Stadt gelegene Stadtteil
Bant, der mit 11.557 Einwohnern (31.12.2006) zu den bevélkerungsreichsten Stadtteilen Wil-
helmshavens z&hlt. Bant ist von einem massiven Einwohnerriickgang zwischen 1997 und
2006 betroffen und durch eine hohe Arbeitslosigkeit gekennzeichnet (vgl. Tab. 5.2). Der Ein-

% Die Entwicklung der Haushaltszahlen wurde aufgrund ihrer oben erlauterten Unzulénglichkeiten bei der Aus-
wahl des Untersuchungsgebietes nicht berticksichtigt.
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wohnerriickgang ist hauptséchlich durch starke Wanderungsverluste hervorgerufen. Per Saldo
verlor der Stadtteil 2002-2006 Bewohner durch innerstadtische Wanderungen und Fortziige in
das Umland und registrierte leichte Gewinne aus Fernwanderungen (Stadt Wilhelmshaven
Online-Datenkatalog: Tabelle 1733-J). Die innerstadtische Wanderungsintensitat®® lag im
Mittel der Jahre 2002-2006 in Bant stadtweit am hdchsten. Hier fanden pro Jahr im Schnitt
271 innerstadtische Wanderungsvorgange pro 1000 Einwohner statt. Gleichzeitig wiesen die
Umzige eine hohe Ortsbindung auf: 42% der innerstadtischen Fortziige in Bant hatten ihr
Ziel ebenfalls in diesem Stadtteil. Bant verliert per Saldo an die meisten anderen Stadtteile
Wilhelmshavens. Besonders starke Abflusse fihren in die benachbarten Stadtteile Sie-
bethsburg und Neuende, in das &hnlich strukturierte und ebenfalls zentral gelegene Heppens
sowie in das Neubaugebiet Schaar (Stadt Wilhelmshaven unveréffentlichte Sonderauswertung
Tabellen 1731-x-J).

Tab. 5.2: Kennziffern fir das Untersuchungsgebiet

Merkmale Wilhelmshaven Bant Bant Hansaviertel  Jadeviertel
raumliche Ebene Stadt Stadtteil Stadtviertel

Einwohner 2006 81.707 11.557 5.856 2315 3.386
Einwohnerentwicklung in % (31.12.1996-31.12.2006) 7,1 -13,6

Einwohnerentwicklung in % (30.6.2003-31.12.2006) -1,9 -0,7 2,4 -3,5
Einwohnerdichte (E/ha) 7,6 49,2 38,1 72,8 68,8
Anteil der Altersgruppe <18 in % (2006) 15,6 17,0 18,2 12,6 18,0
Anteil der Altersgruppe 65+ in % (2006) 23,6 18,8 15,9 216 22,0
Auslénderanteil in % (2006) 45 10,6 11,1 9,7 10,3
Auslénderanteil in % (2004) 4,7 10,7 12,2 8,2 10,0
Arbeitslosenanteil” in % (30.6.2007) 95 17,0

"Hauptwohnung

2 Anteil der Arbeitslosen an Einwohnern im erwerbsfahigen Alter (15-65 J.)

Quellen: Stadt Wilhelmshaven 2007a; Stadt Wilhelmshaven/ Statistik und Wahlen Tabellen 1112-J, 1412-J, 5413-J

Die GroRe des Stadtteils impliziert bereits eine Heterogenitat, die es sinnvoll erscheinen Iasst,
den Stadtteil noch in sich zu differenzieren (vgl. Ergebnisse in Kapitel 8). In der amtlichen
Statistik wird der Stadtteil Bant in drei Stadtviertel untergliedert®®: das Stadtviertel Bant, das
Hansaviertel und das Jadeviertel (Abb. 5.7 und Tab. 5.2). Baustrukturell lasst sich das Gebiet
noch feiner untergliedern, auf dieser Ebene liegen jedoch keine statistischen Daten vor. Eine
Maoglichkeit, kleinrdumigere Informationen uber die Bevolkerung zu erhalten, bietet der

% Die innerstadtische Wanderungsintensitat wurde folgendermafen berechnet: (innerstadtische Zuziige in den
Stadtteil + innerstadtischen Fortzlige aus dem Stadtteil — innerstadtische Umziige innerhalb des Stadtteils)/ Ein-
wohner *1000; Da die Umzlge innerhalb eines Stadtteils sowohl als Fortzug aus dem Stadtteil als auch als Zu-
zug in den Stadtteil erfasst werden, muss die Anzahl der innerstadtischen Umzige vom Volumen abgezogen
werden, damit ein einzelner Wanderungsvorgang nicht doppelt erfasst wird.

26 Im Jahr 2003 erfolgte eine statistische Neugliederung des Stadtgebiets, so dass eine Vergleichbarkeit der Da-
ten vor und nach der Neugliederung nicht gegeben ist.
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Rickbezug auf die Ebene der Wahlbezirke, auf welcher Informationen zu Wabhlbeteiligung
und Wahlergebnissen vorliegen. Die sechs Wahlbezirke im Wahlbereich Il (Sudwest) sind
jedoch nicht deckungsgleich mit den statistischen Raumeinheiten. Die Wahlbezirke tberlap-
pen die Grenzen des Stadtteils Bant und reichen bis in andere Stadtteile hinein. Auch die
Grenzen von Wahlbezirken und Stadtvierteln tberschneiden sich vielfach, so dass auch hier
keine eindeutige Verknipfung der statistischen Informationen zur Bevolkerung und der In-
formationen zum Wahlverhalten mdglich ist. Die nachfolgende Differenzierung von Teilbe-
reichen orientiert sich an den offiziellen Stadtvierteln und untergliedert diese, soweit es mdg-
lich ist, kleinteiliger entsprechend ihrer Baustruktur.

Abb. 5.7: Karte des Untersuchungsgebietes

Rl e 0 250 500 750 1000 m

Quelle: eigener Entwurf, Kartengrundlage: Niedersachsisches Landesverwaltungsamt — Landesvermessung — TK 25
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5.2.1 Das Stadtviertel Bant

Tabelle 5.2 zeigt, dass alle drei Stadtviertel zwischen 2003 und 2006 durch Einwohnerriick-
gange gekennzeichnet sind. Im Stadtviertel Bant fiel der Ruckgang etwas geringer aus als in
den anderen beiden Vierteln. Betrachtet man die Altersstruktur, so ist das Stadtviertel Bant
durch einen vergleichsweise geringen Anteil alterer Menschen gekennzeichnet. Der Ausléan-
deranteil ist in allen drei Stadtvierteln ahnlich hoch. Die Werte haben sich im Vergleich zum
Jahr 2004 einander angenahert. Einen charakteristischen Unterschied zwischen den Stadtvier-
teln stellt die Bevolkerungsdichte dar, die im Stadtviertel Bant vergleichsweise niedrig ist.
Anhand der Bebauungsstruktur lassen sich innerhalb des Stadtviertels weitere Teilgebiete

differenzieren, die wiederum durch unterschiedliche Dichten gekennzeichnet sind.

Die Stidstadt

Im Osten des Stadtviertels Bant befindet sich die Stidstadt®” (Abb. 5.7; Foto 5.1). Sie ist durch
eine grinderzeitliche Blockrandbebauung gepréagt, die ,,durch zahlreiche locker gestellte,
meist niedriggeschossige Wohn- und Gewerbegebéude aus der Nachkriegszeit durchbrochen*
wird (Karsten u.a. 2007: 51). Man findet dort eine Mischung aus Geschosswohnungsbau und
erganzenden gewerblichen Nutzungen, auRerdem ist ein geringer Anteil an Griin- und Freifla-
chen festzustellen. Die Eigentimerstruktur ist nicht unwesentlich durch Wohnungsteileigen-
tum gepragt (vgl. zur Eigentimerstruktur Kapitel 7.2). Das Mietniveau der Wohnungen in der
Sldstadt ist relativ gering, sie erflllt daher die Funktion eines preiswerten Wohnstandorts.
Die Sozialstruktur ist durch einen hohen Anteil an Empfangern von Transferleistungen sowie
einen vergleichsweise hohen Anteil an Einwohnern auslandischer Nationalitat gekennzeichnet
(Karsten u.a. 2007: 51 u. 54). Im Zuge der Planung flr das Sanierungsgebiet ,,Westliche Siid-
stadt* im Forderprogramm ,,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt*
wurde ein Quartiersentwicklungsplan erstellt, dem zufolge rund 55% der Bausubstanz der
westlichen Siidstadt einen mittleren und etwa 34% einen hohen Modernisierungsbedarf auf-
weisen und weite Teile der Stdstadt durch Desinvestition gepragt sind (Stadt Wilhelmshaven
2003: 5). Auf der Basis einer stromzahlergestiitzten Leerstandserhebung (vgl. Kapitel 7.2)
wurden in der Sudstadt die stadtweit hochsten Leerstande ermittelt, die Werte von teilweise
mehr als 15% erreichten. Da die Ergebnisse der Leerstandserhebung auf ein Raster von
500*500 m bezogen wurden, das unabhdngig von administrativen Grenzen ber das Stadtge-
biet gelegt ist, kann an dieser Stelle keine exakte Aussage ber den Leerstand in den einzel-
nen Stadtvierteln getroffen werden. Es ist jedoch festzustellen, dass in den anderen Stadtvier-

27 Genauer gesagt befindet sich ein Teil der Siidstadt im Stadtteil Bant, ein anderer Teilbereich liegt im Stadtteil
Innenstadt.
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teln des Stadtteils Bant ahnlich hohe Werte (6-15%) nur in Planquadraten entlang der Peter-
stralBe, einer Hauptverkehrsstrale, gemessen wurden (Stadt Wilhelmshaven 2004a; plan-
werkStadt 2005: 39; plan-werkStadt und re.urban 2007: 13). Zusammenfassend ist die Sud-
stadt durch soziale Problemlagen und bauliche Missstdnde charakterisiert, gleichzeitig verfugt

sie Uber die Potenziale einer griinderzeitlichen Bebauung und einer N&he zum Wasser.

Foto 5.1: Stidstadt

Quelle: eigene Aufnahme

Die Werftarbeitersiedlung

Der Westen des Stadtviertels Bant zeichnet sich durch eine vorwiegende Bebauung mit Ein-
familien- und Doppelhdusern aus. Kern des Gebiets ist die Werftarbeitersiedlung (Abb. 5.7;
Foto 5.2), die in den 1870er Jahren errichtet wurde. Die Doppelhduser aus Backstein haben
geringe Wohnflachen, verfiigen aber tber einen eigenen Garten. Mitte der 1970er Jahre er-
warb die Stadt Wilhelmshaven die Werfthduser vom Bund, um sie in der Folgezeit zu privati-
sieren (Stadt Wilhelmshaven 1982). Durch die Umwandlung in Eigentum kam es zu einem
Austausch derjenigen Bewohner, die Uber keine ausreichenden finanziellen Ressourcen fur
die Eigentumsbildung verfligten. Nordlich der Werftarbeitersiedlung schlief3t sich ein Bereich
an, der durch Reihenhéuser und kleinere Mehrfamilienhduser geprégt ist, die Uberwiegend in
der ersten Hélfte des 20. Jahrhunderts errichtet wurden. Eine der Gespréchspartnerinnen be-

schreibt den Bereich folgendermafen:
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,»ES gibt hier Strallen, da ist kaum ein Wechsel, gut, im Todesfall, wenn das Haus verkauft wird, ist
klar, dass dann Leute einziehen oder umziehen, aber sonst, nee, (...) auch in diesen kleinen Werfthau-
sern, die Leute wohnen da auch lange. Klar, jetzt ist da natirlich ein Generationswechsel, die Alten
sterben und dann meist werden die kleinen Hauser da verkauft, und dann ziehen da jlingere Leute ein.”
(Frau A.)

Insgesamt hat sich der Bereich der Werftarbeitersiedlung von einem Arbeiterwohngebiet mit
hohen Wohndichten zu einem durch Eigentimerhaushalte gepragten Gebiet entwickelt, das

durch eine ausgesprochene Sesshaftigkeit gekennzeichnet ist.

Foto 5.2: Werftarbeitersiedlung

Quelle: eigene Aufnahme

5.2.2 Das Hansaviertel

Das Hansaviertel wurde in der zweiten Halfte der 1930er Jahre errichtet (Abb. 5.7, Foto 5.3).
Es handelt sich dabei um ,,ein Wohnquartier mit kleineren Mehrfamilienhdusern in offener
und teilweise auch geschlossener Bauweise®, die iber Garten und Vorgéarten verfligen (Stadt
Wilhelmshaven 1981: 39). Das Quartier ist durch ein positives Image geprégt, das durch die
folgende Aussage illustriert werden kann.

~Aber sonst so das Hansaviertel ist auch wunderschén! (...) ist auch sehr viel Grin, auch sehr kleine
Klinkerhduser, das sind auch Zwei- oder Dreifamilienhduser, das ist auch alles hier privat. (Frau A.)
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Zur statistischen Raumeinheit Hansaviertel zahlt neben dem zuvor beschriebenen urspringli-
chen Hansaviertel ein stdlich der BremerstraRe anschliefender Bereich, der sich baustruktu-

rell (Foto 5.4) und sozialstrukturell absetzt.

Foto 5.3: Hansaviertel

Quelle: eigene Aufnahme

Foto 5.4: Hansaviertel, stdlicher Bereich

Quelle: eigene Aufnahme
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,»ES ist das Hansaviertel. Also das gleiche, wie ich vorher gewohnt hatte, also es ist wirklich, man kann
sagen, ab der Bremerstrafie geht's bergab. Da hab ich vorher gewohnt und jetzt wohnen wir hier. Ab da
geht diese Klinkersiedlung los, (...) da ist son Jugendzentrum und da sind halt, wenn die Jugendlichen nicht
da sind, wirklich immer nur diese ganzen Alkoholkonsumenten. (...) die sitzen da auf dem Spielplatz, randa-
lieren und ja das gibt's hier oben nicht. (...) die Hauser sind hier auch ganz anders, also hier sind sie wesent-
lich kleiner, da musst Du Dir vorstellen, im unteren Teil vom Hansaviertel sind so (...) vier Aufgange, sechs
Parteien pro Aufgang und die Hauser sind aneinandergereiht. Dem gegeniiber stehen auch immer die glei-
chen.” (Frau A.)

Der siidliche Bereich ist durch eine Zeilenbebauung und gemeinschaftliche Grinflachen zwi-
schen den Hauserzeilen gekennzeichnet. Er gehort im Gegensatz zum Norden des Hansavier-
tels, der durch private Eigentlimer gepragt ist, zum Bestand der ehemals kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft Jade. Uber Aushinge in einzelnen Wohnobjekten kommuniziert das
Wohnungsunternehmen jedoch die Absicht, diese Wohnungen zu verkaufen (,,Dies kdnnte

Ihre Immobilie sein®).

Statistische Daten liegen fiir das Hansaviertel insgesamt vor (Tab. 5.2). Charakteristisch ist die
stadtweit zweithdchste Bevolkerungsdichte. Im Vergleich zu den anderen beiden Stadtvierteln im
Untersuchungsgebiet ist auBerdem der geringe Anteil von Kindern und Jugendlichen herauszu-
stellen (Stadt Wilhelmshaven 2007a).

5.2.3 Das Jadeviertel

Das Jadeviertel ist innerhalb des Untersuchungsgebiets das Quartier mit den deutlichsten Be-
volkerungsverlusten (Tab. 5.2). Auch dieses Gebiet lasst sich in zwei spezifische Teilbereiche
untergliedern (Abb. 5.7). Das eigentliche Jadeviertel zahlte zu den GrolRvorhaben des natio-
nalsozialistischen Stadtausbaus in Wilhelmshaven, der mit der Aufriistung der Marine und der
Steigerung der Werftproduktion vor dem Zweiten Weltkrieg einherging. 1937/38 begann die
neu gegrindete Baugesellschaft Jade in diesem Teilbereich mit der Errichtung von 900
Wohneinheiten, die bei Kriegsbeginn zum groRen Teil fertig gestellt waren (Stadt Wilhelms-
haven 1981: 40). Das Viertel spiegelt ,,mit Zeilenbauten und Grinflachen zwischen den Blo6-
cken sehr klar die Vorstellung einer Volksgesundung durch Licht, Luft und Sonne* wider
(Stadt Wilhelmshaven 1981: 69) (Foto 5.5). Der Gebédudebestand im Jadeviertel gehért auch
gegenwartig zu groRen Teilen der Wohnungsbaugesellschaft Jade. Seine Bewohnerschaft war
bis in die 1980er Jahre hinein durch Marineangehdrige gekennzeichnet. Heute handelt es sich

um ein preisglnstiges Wohngebiet (Anbieter/-in 1).
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Foto 5.5: Jadeviertel
'

'8

Quelle: eigene Aufnahme

Sedan

Der Nordosten der statistischen Raumeinheit Jadeviertel unterscheidet sich baustrukturell und
sozial vom umliegenden Bereich. In einem Teilbereich, der als Sedan bezeichnet wird, findet
man Uberwiegend Einfamilien- und Doppelhduser mit privaten Garten. Im Anschluss an die
urspriingliche Arbeiterkolonie Sedan wurde Anfang der 1930er Jahre eine Kleinsthaussied-
lung flr kinderreiche Familien errichtet (Stadt Wilhelmshaven 1981: 36). Heute handelt es
sich dabei um ein beliebtes Wohngebiet, das von selbstnutzenden Eigentlimern gepragt ist, die

die Kombination von zentraler Lage und familienfreundlicher Wohnumgebung schétzen.

»ES ist wirklich wie aufm Dorf wohnen Sie hier. Und das hat einfach so subjektiv dorflichen Charak-
ter. Es ist an und fur sich tberall ordentlich, kein Dreck und so was, die Kinder sind gut aufgehoben,
die wissen auch, sie kdnnen tberall hin gehen, wenn irgendwo was ist. (...) Und auch die Kinder kon-
nen hier auf der Stral3e noch spielen und alles solche Sachen. Also, finde ich schon gut. Und vor allen
Dingen, man wohnt zentral.” (Frau U.)

5.2.4 Uberblick

Aus der Beschreibung der Teilgebiete folgt eine Gliederung des Untersuchungsgebiets in Be-
reiche mit dominanter Mehrfamilienhausbebauung gegentiber Bereichen mit Ein- und Zwei-
familienhausbebauung. Letztere umfassen die Werftarbeitersiedlung und das nordlich daran
anschlieBende Gebiet sowie die Siedlung Sedan. Bei den Gebieten mit dominanter Mehrfami-
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lienhausbebauung ist zu unterscheiden in erstens Bereiche griinderzeitlicher Pragung in der
Sudstadt, zweitens durch Zeilenbauweise gekennzeichnete Gebiete wie das Jadeviertel und
der Suden des Hansaviertels sowie drittens das durch offene Bauweise gepragte Mehrfamili-
enhausgebiet im Norden des Hansaviertels.

Tab. 5.3: Wahlbeteiligung in Wilhelmshaven

Wahlbeteiligung in %
Kommunalwahl ~ Bundestagswahl

Wahlbereich 2006 2005
Siidost 37,6 70,9
Stdwest 28,9 65,0
Ost 39,7 72,6
West 48,0 82,2
Nordost 48,3 81,6
Nordwest 40,4 75,7
Stadtgebiet 41,0 75,7
Wahlbezirke des

Wahlbereichs Sudwest*

131 28,3 58,4
132 22,2 52,9
133 20,3 46,6
134 25,9 58,0
135 26,8 56,4
136 22,5 57,4

* Auf der Ebene der Wahlbezirke ohne Briefwahl

Quelle: Stadt Wilhelmshaven 2007h

Weitere Informationen zur Differenzierung des Untersuchungsgebiets konnten aus der Analy-
se der Wahlergebnisse der letzten Jahre ermittelt werden. Insgesamt stellt sich die Bevolke-
rung des Untersuchungsgebiets, wenn man die Wahlbeteiligung (Wahlbereich 11-Stidwest) bei
der Bundestagswahl 2005 und der Kommunalwahl 2006 betrachtet, als politisch wenig enga-
giert dar (Tab. 5.3). Besonders niedrig ist die Wahlbeteiligung im Wahlbezirk 133, der die
nordliche Sudstadt und das sudliche Hansaviertel umfasst. Sie liegt bei 46,6% bzw. 20,3%.
Hinsichtlich der Stimmenverteilung lasst sich das Untersuchungsgebiet kaum weiter in sich
differenzieren, da eine allgemeine Préferenz fiir die SPD festzustellen ist. Hervorzuheben ist
aber das Ergebnis der letzten Kommunalwahl in Wahlbezirk 134, zu dem der Norden der
Werftarbeitersiedlung und das dstliche Jadeviertel zahlen. Hier liegt die SPD zwar klar vorne,
auffallig ist aber die relative Starke der rechten (REP, DP, NPD, zusammen 8,4%) und der
linken (LAW, Basu, zusammen 12%) Parteien (Stadt Wilhelmshaven 2007b). Die geringe
Wahlbeteiligung und die Wahl linker und rechter Parteien auflerhalb der birgerlichen Mitte

kdnnen als Indikator fiir soziale Problemlagen im Untersuchungsgebiet gewertet werden (vgl.



5 Fallstudie Wilhelmshaven 96

Ganser 1966: 51-52). In diesem Zusammenhang weisen Alisch und Dangschat (1998: 52)
aber darauf hin, dass eine empirische Korrelation zwischen einem hohen Anteil von Transfer-
empféangern und einer hohen Zustimmung zu extrem rechten Parteien, nicht zwangslaufig auf
die Wahlentscheidung der Transferempfanger zuriickzufiihren ist, sondern moglicherweise
auf das Wahlverhalten des abstiegsbedrohten Kleinbirgertums. Die als arm zu kennzeichnen-
de Bevolkerung mache oftmals gar nicht von ihrem Wahlrecht Gebrauch. Eine weitere diffe-
renzierte raumliche Interpretation der Ergebnisse im Untersuchungsgebiet ist schwierig, da
der Zuschnitt der Wahlbezirke sich kaum mit den beschriebenen rdumlichen Teilbereichen zur
Deckung bringen l&sst.
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6.1 Gehen

Eine zentrale Frage dieser Arbeit ist, welche Entscheidungsprozesse auf der Ebene der Haus-
halte zu einer hohen Umzugsintensitat in schrumpfenden Stadten fuhren. In Kapitel 2.2.2
wurden verschiedene in der Literatur formulierte Argumentationen dargestellt. Im Zentrum
steht, dass die entspannte Wohnungsmarktlage die Mdglichkeit bietet, die Wohnsituation zu
verbessern, und diese Moglichkeit von der Bevolkerung in schrumpfenden Stadten auch
wahrgenommen wird. Aullerdem wurden Verfallserscheinungen im Wohnumfeld als mogli-
cher Fortzugsgrund identifiziert. Gleichzeitig erzeugt ein Umzug jedoch auch unter Schrump-
fungsbedingungen Kosten, die einer Wanderungsentscheidung entgegenwirken. Im Folgenden
wird anhand der Fallstudie untersucht, warum und unter welchen Bedingungen die Maglich-
keit eines Umzugs tatsachlich genutzt wird bzw. welche Bindungsfaktoren dem entgegenwir-
ken. Gibt es Umzugsgrinde, die spezifisch fur die Situation in einer schrumpfenden Stadt
sind? Dazu wird zunachst die Sicht der Anbieter dargestellt, die aus ihren Gesprachen mit
Interessenten und eigenen Kunden einen Uberblick tiber die Griinde haben, warum Haushalte
ihren Wohnstandort verandern. In einem zweiten Schritt werden die spezifischen Fortzugsbe-

dingungen der interviewten Haushalte analysiert.

6.1.1 Spektrum der Fortzugsgrinde

Die grofieren Wohnungsunternehmen in Wilhelmshaven erheben zum Teil schriftlich die
Grinde, warum Mieter aus ihrem Bestand ausscheiden. Als zentraler Aspekt wird der Wech-
sel der Arbeitsstelle benannt (Bauverein Ristringen 2005: 23; Bauverein Rustringen 2006:
35), der in der Regel mit einem Fortzug aus der Stadtregion verbunden ist. Zu den Motiven
fur den Fortzug aus Wilhelmshaven wurde im Jahre 2004 eine eigene Erhebung des Amtes fir
Statistik und Wahlen der Stadt Wilhelmshaven (2004b) durchgefuhrt, die die grofie Bedeu-
tung von beruflichen Grinden (58%) bestétigte. Es folgen persénliche Griinde (53%, Mehr-
fachnennungen waren moglich) und die Unzufriedenheit mit der Wohnsituation (35%).

Bezogen auf innerstadtische Umzige nennen die Anbieter in den Interviews Ubereinstimmend
lebenslaufspezifische Fortzugsgrinde, bei denen im Zusammenhang mit einer VergrofRerung
bzw. Verkleinerung des Haushalts der Wohnraum gewechselt wird. Dies betrifft insbesondere

Anbieter, deren Bestand durch kleine Wohnungen gepréagt ist.
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»Sesshaft ist ja bei uns kaum einer, gehen alle wieder weg, aus Griinden einer Versetzung oder weil
sie halt sich was GrolReres suchen. Es gibt einen ganz kleinen Stamm bei uns (...), die da immer woh-
nen, sind eingezogen 1940 und sitzen da immer noch, die haben auch tatsachlich in diesen 60m?2 gro-
Ren Wohnungen groRe Familien groRR gezogen, die Anspriiche waren da noch nicht so, wenn man heu-
te fiir jedes Kind ein Kinderzimmer braucht, da lachen die nur driiber, aber es ist ein kleiner Kern nur
noch von den Alteingesessenen und der Rest kommt und geht. Entweder junge Leute oder Soldaten,
also mittleren Alters. Scheidungsopfer, die haben wir sehr viel, die jetzt auch schon alter sind, aber
auch die bleiben nicht ewig, weil wenn sie dann wieder ne neue Partnerschaft aufgebaut haben, dann
brauchen die auch wieder ne grofRere Wohnung. Das ist alles irgendwie so, son Durchgangslager, un-
sere kleinen Wohnungen, weil die einfach auch zu klein sind oder fiir ewige Singles, haben wir auch
ein paar.“ (Anbieter/-in 2)

Die kleinen Wohnungen entsprechen nicht den heutigen Platzanspriichen von Mehrpersonen-
haushalten. Sie sind attraktiv fir junge Menschen, die dann aber mit einer VergroRerung des
Haushalts und einer VergrofRerung der Wohnanspriiche den Wohnstandort wechseln und teil-
weise auch Eigentum bilden. Das Zitat verdeutlicht auBerdem einen Aspekt, den viele Anbie-
ter mit der hohen Fluktuation in Wilhelmshaven in Verbindung bringen: die Instabilitat von
Beziehungen. Die hohe Scheidungshéufigkeit, mit 3,6 Scheidungen pro 1000 Einwohner der
finfthochste Wert unter den Kreisen und kreisfreien Stadten in Niedersachsen (NLS-Online)

|28

und der hohe Singleanteil werden in diesem Zusammenhang wiederholt angefihrt.

,Gerade diese Trennungen sind im letzten Jahr, die gehdren zu denen, die standig ausziehen, die sind
gerade zusammen (...) und schon wieder weg. Da sind auch Vertrdge dabei, die nie zustande gekom-
men sind. Einen Monat haben sie den gehabt und dann ist es wieder vorbei, ganz viele waren das im
letzten Jahr. Es ist GANZ hdufig vorgekommen, dass dann welche zusammen, junge Leute zusam-
mengezogen und wieder auseinander, und nicht nur junge Leute auch mittleren Alters zusammenge-
zogen und auseinander.” (Anbieter/-in 3)

Aus den Erhebungen des Bauvereins Rustringen und der Wohnungsbaugesellschaft Jade geht
hervor, dass ein weiterer nicht zu vernachlédssigender Fluktuationsfaktor in der Alterung der
Mieter liegt. Beim Bauverein Rustringen (2005: 23; 2006: 35) gehen fast 20% der Kindigun-
gen auf Umzuge ins Seniorenheim und Haushaltsauflosungen in Folge des Todes von Mietern
zuriick. Dabei handelt es sich um einen hochgradig schrumpfungsspezifischen Prozess, da die
Bevolkerungsstruktur in schrumpfenden Stédten in der Regel stark durch Alterung gekenn-

zeichnet ist. Dieser Prozess hat wiederum Konsequenzen fir die Wohnungsanbieter.

»Wenn die [Erstbeziige] ausziehen, haben wir einen komplett renovierungsbedirftigen Wohnungsbe-
stand, weil die wenigsten da was machen, (...) Da haben die kein gefliestes Bad, da haben die ein
Waschbecken drin, eine Toilette, eine so genannte Schamwand, Olfarbe an der Wand und da héangt ein
Schlauch aus der Wand. Die haben keine Heizung, die haben noch Ofen, (...) da kommt auf uns eine
riesen Kostenwelle zu.” (Anbieter/-in 3)

28 Auf die Problematik bei der Interpretation der Haushaltsdaten wurde bereits in Kapitel 5.1.4 hingewiesen.
Dennoch ist der hohe Wert von 57,7% Einpersonenhaushalten in Wilhelmshaven (Deutschland 37,3%) ein Ar-
gument in der Diskussion (Stadt Wilhelmshaven 2007d: Tabelle 1531-J; www.destatis.de).
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Die im Zuge des Alterungsprozesses ,frei gezogenen“ Wohnungen sind also nur bedingt
marktfahig und erhéhen fir sich genommen kaum das Potenzial an attraktivem Wohnraum,
der fiir andere Haushalte einen Anreiz zum Umzug bieten konnte. Die lebenslaufspezifischen
Fortzugsgriinde konnen als haushaltsinterne Einflussfaktoren gekennzeichnet werden, bei
denen durch eine Veranderung der Situation des Haushalts ein Umzug ausgeldst wird. Eben-
falls ein haushaltsinterner Prozess ist die Veranderung der finanziellen Lage. Hier waren im
Befragungszeitraum insbesondere die Konsequenzen der Hartz 1V - Gesetzgebung in der Dis-
kussion. Dabei Uberwiegt unter den Anbietern die Ansicht, dass die Angemessenheitsbestim-
mung?® im Sozialgesetzbuch 2 (vgl. Bundesministerium der Justiz 2007) zunéchst groRe Wel-
len geschlagen hat, sich aber nicht gravierend als Fortzugsgrund ausgewirkt hat. VVon einzel-
nen Maklern wird jedoch die Vermutung gedufRert, dass das Konstrukt der Bedarfsgemein-
schaften (vgl. Kapitel 2.3.1) zu einer starken Neubildung von kleinen Haushalten und daraus
folgend zu einer starken Nachfrage nach kleinen preisglnstigen Wohnungen gefiihrt hat.

Komplementér zu den haushaltsinternen Fortzugsgriinden benennen die Anbieter haushaltsex-
terne Grunde. Diese betreffen zum einen die Wohnungen, aus denen die Mieter ausziehen,
zum anderen das Wohnumfeld. Hinter wohnungsbezogenen Fortzugsgrinden stehen Verénde-
rungen der Wohnung oder Veranderungen der Bewertung der Wohnung vor dem Hintergrund
eines allgemein gestiegenen Lebensstandards. Wie bereits oben aufgefihrt, berichteten die
Anbieter, dass viele Wohnungen nicht mehr den aktuellen Bedurfnissen entsprechen, zum
einen weil im Laufe der Jahre die allgemeinen Platzanspriiche der Haushalte gestiegen sind,
zum anderen wenn Investitionen unterblieben sind. Als Folge fehlender Investitionen kann es
auflerdem zu Schaden in den Wohnungen kommen, was wiederum zu Fortziigen fihrt. Mén-
gelbehaftete Wohnungen werden insbesondere in den Altbauten der Stdstadt lokalisiert und
in Beziehung zu der dortigen Eigentiimerstruktur gesetzt (vgl. Kapitel 7.2).

,»Gerade in der Sidstadt, [haben wir] den Punkt, dass im Grunde genommen (...) an den Hausern recht
wenig gemacht wurde, also viel unterlassen wurde und dementsprechend sind die Leute weggezogen.“
(Anbieter/-in 4)

Ein weiterer wohnungsbezogener Fortzugsgrund sind Mieterhéhungen. Diese mdgen in einem
entspannten Markt zunachst ungewdhnlich erscheinen. Sie betreffen insbesondere einen Teil-
bereich des Marktes und sind im Zusammenhang mit dem wiederholten Verkauf der kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft Jade an internationale Investmentfonds zu verstehen (vgl.

29§ 22 Leistungen fiir Unterkunft und Heizung: ,,(1) Leistungen fir Unterkunft und Heizung werden in Hohe der
tatséchlichen Aufwendungen erbracht, soweit diese angemessen sind.” (Bundesministerium der Justiz 2007)
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Kapitel 2.3.2 und Kapitel 7.2). In Folge des Verkaufs wurden Mieterh6hungen durchgesetzt,
die zusammen mit der kontinuierlichen Entwicklung von Nebenkosten zu spirbaren finanziel-
len Mehrbelastungen flihrten und Kiindigungen zur Folge hatten. Die Bemuhungen der Jade,
Teilprivatisierungen ihres Wohnungsbestands durchzufiihren, fuhrten zur Verunsicherung

langjéhriger Mieter und trugen maéglicherweise auch zu Umzugsiberlegungen bei.

»Weil die Jade dann ganz konsequent Mieterhdhungen in Bereichen durchgefiihrt hat, in besonderen
Lagen, aber auch bei Neuvermietung, (...), wovon letztendlich, weil ja die Jade federfiihrend ist, schon
der private Eigentumer profitieren kann, entweder dadurch, dass er seine leer stehende Wohnung nun
doch vermieten kann an einen ehemaligen Jademieter, weil der sagt, das ist mir einfach zu teuer bei
der Jade, ich suche mir ne andere Wohnung, oder weil der sagt, ach, wenn die Jade die Mieten erh6hen
kann, dann kann ich ja auch mal nachziehen.* (Anbieter/-in 5)

SchlieRlich werden auch Lagefaktoren fiir die starke Fluktuation verantwortlich gemacht, die
sich effektiv nicht verdndert haben, im Lichte des groReren verfligbaren Angebotes aber mog-
licherweise anders beurteilt werden, wie die Wohnlage an Hauptverkehrsstraen. Auf der an-
deren Seite werden Konflikte in der Nachbarschaft als Fortzugsgrund benannt. Hier wird ins-
besondere der Zuzug von Haushalten mit einem anderen kulturellen Hintergrund als Kon-

fliktpotenzial identifiziert.

»Wenn Sie durch Wilhelmshaven fahren, an den Hauptstralien, Peterstralle, Gokerstralle, da sieht das
teilweise also wirklich schlimm aus, da stehen ganze Bldcke leer. Nun kénnte man natirlich meinen,
dass es auch im gesamten Restbereich so aussieht, nein, das stimmt nicht ganz, weil die Leute von der
StraBe weggehen, die wollen Fenster aufmachen, die wollen nicht den Gestank drin haben oder den
Larm drin haben. (...)Wenn der Wohnungsmarkt nachgibt (...), dann kann ich mich naturlich eher zu
diesen Punkten ausrichten. Das heif3t, ich wohne jetzt in einer Zweizimmerwohnung und kann viel-
leicht eine Dreizimmerwohnung mit Balkon bekommen fiir 100€ mehr an Belastung, dann ist das flr
mich ein [Grund], dass ich sage, ich will umziehen.” (Anbieter/-in 6)

Die Kenntnis tber Alternativen und die Mdoglichkeit, sich auf dem Wohnungsmarkt mit einer
besseren Wohnung zu versorgen, spielt nach Auskunft der Anbieter fir die Umzige eine
wichtige Rolle. Ausgangspunkt des Fortzugs ist die Unzufriedenheit mit der vorherigen Woh-
nung, die durch einen Umzug behoben werden kann. Die besondere Situation im entspannten
Markt liegt nach Ansicht der Anbieter in der groReren Chance, die Wohnsituation zu verbes-
sern, ohne dafiir grofiere Kosten auf sich zu nehmen. Dieses Wissen kann als Motivation, sich

auf Wohnungssuche zu begeben, wirksam werden.

6.1.2 Typisierung der Fortzugsbedingungen
Wahrend die Erfahrungen der Anbieter einen Uberblick iiber das Spektrum der Fortzugsgriin-
de geben, kann durch eine Analyse der Gesprache mit umgezogenen Haushalten ein tieferer
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Einblick in die komplexen Entscheidungsprozesse gewonnen werden. Es ist davon auszuge-
hen, dass haufig nicht ein einzelner Fortzugsgrund, sondern ein Biindel von Fortzugsmotiven
zusammenwirken bei der Entscheidung, seinen Wohnstandort zu verlassen (vgl. Breckner,
Gonzélez u. Menzl 1998: 103). Um die ganz unterschiedlichen Abwégungsprozesse (ber-
schaubar zu machen, wurden die in den Gesprachen mitgeteilten Wanderungsentscheidungen
auf Gemeinsamkeiten und Unterschiede hin analysiert und daraus Typen gebildet, die jeweils
charakteristische Fortzugskonstellationen umfassen. Die Typisierung dient der Strukturierung
der Menge unterschiedlicher Fortzugsgriinde und ihrer Verdichtung zu Motivbiindeln bzw.
Fortzugskonstellationen. Sie erfolgte in mehreren Schritten. Zun&chst wurden entsprechend
des Erkenntnisinteresses, Fortzugsentscheidungen unter Schrumpfungsbedingungen zu typi-
sieren, relevante Dimensionen identifiziert, hinsichtlich derer sich die Entscheidungsprozesse
vergleichen lassen. In einem zweiten Schritt wurden durch den Vergleich der konkreten Ent-
scheidungsprozesse charakteristische Fortzugskonstellationen ermittelt. Dabei ist das Ziel,
dass die Falle innerhalb eines Typus charakteristische Ahnlichkeiten aufweisen (interne Ho-
mogenitat) und dabei in einem mdglichst deutlichen Kontrast zu den brigen Typen stehen
(externe Heterogenitat). Diese Typologie wurde wiederum an den konkreten Féllen getestet
und in einem iterativen Prozess uberarbeitet, bis sich jeder Fall einer bestimmten Fortzugs-
konstellation zuordnen liel3 (Ritchie, Spencer u. O’Connor 2003: 244-245; Lamnek 2005:
232).

Die Fortzugskonstellationen wurden aus drei zentralen Dimensionen entwickelt (Abb. 6.1):

= den Fortzugsgrunden, die die Wanderer im Laufe der Gespréche offen gelegt haben.
Dazu zédhlen Ereignisse im Lebenslauf, die Wohnung oder das Wohnumfeld betref-
fende Griinde, finanzielle Griinde und Ubergangslésungen bei der Wohnstandortwahl.
Sind diese Grunde miteinander verknipft, fliet auch das Gewicht ein, das die Wande-
rer den einzelnen Aspekten zuschreiben;

= der Bedeutung eines entspannten Wohnungsmarktes fiir den Fortzug. Zu diesem
Zweck wurde die Antizipation, Beschreibung und Bewertung des Suchprozesses be-
trachtet und analysiert, inwiefern die Kenntnis freier Wohnungen die Umzugsent-
scheidung motiviert;

= der Bindung an die friihere Wohnung. In diese Dimension flieRen zum Ersten die Zu-
friedenheit mit der friiheren Wohnung/ dem friiheren Wohnumfeld ein. Zum Zweiten
kénnen wichtige Schlussfolgerungen daraus gezogen werden, wie die Gespréchspart-

ner den Prozess beschreiben, der der Fortzugsentscheidung voran ging. Zum Dritten
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wird die Wanderungsbiographie berlcksichtigt im Hinblick auf die Haufigkeit friihe-
rer Wohnungswechsel. Dabei ist jedoch zu betonen, dass nicht eine Typisierung der
Gesprachspartner das Ziel war, sondern eine Typisierung der Fortzugsbedingungen.
Die Gesprachspartner kénnen also bei friiheren Umziigen ganz andere Beweggriinde
an den Tag gelegt haben.

Dariiber hinaus wurden die personlichen Merkmale der gewanderten Haushalte beriicksich-
tigt. Die Analyse der Interviews mit umgezogenen Haushalten ergab schlieRlich funf Fort-
zugskonstellationen, die im Folgenden vorgestellt werden. Jede Konstellation wird durch eine
Abbildung illustriert, die das Zusammenwirken der in den jeweiligen Gesprachen benannten

Fortzugsbedingungen darstellt, die zentralen Bedingungen sind jeweils grau unterlegt.

Abb. 6.1: Dimensionen der Typenbildung
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Typ 1: .Dem Lebenslauf folgen*

,Haétte ich weiter alleine gelebt, dann ware ich da mit Sicherheit geblieben.” (Herr Y.)

Der Umzug ist ausschlielich lebenslaufbedingt (vgl. Abb. 6.2). Es bestand eine grofle Zu-
friedenheit mit dem vorherigen Wohnumfeld und der vorherigen Wohnung, aber ein Ereignis
im Lebenslauf hat dazu gefiihrt, dass ein neuer Wohnstandort gewéhlt wurde. Die entspannte
Wohnungsmarktlage war fiir die Umzugsmotivation keine treibende Kraft. Teilweise war die
Wohnungsmarktlage irrelevant, da das Ziel des Umzugs bereits vorab feststand, etwa wenn
der Umzug in die Wohnung des Partners, in eine Dienstwohnung oder in eine Seniorenwohn-
anlage fuhrte. Teilweise wurde die Marktlage sogar als schwierig empfunden, was auf das
groBe Angebot und die schlechte Qualitat des Angebots zuriickgefiihrt wurde. Diese Fort-
zugskonstellation ist von den Bedingungen der Schrumpfung weitgehend unabhéangig. Ledig-
lich der hohe Anteil der Umziige &lterer Menschen aus der eigenen Wohnung in eine Senio-
reneinrichtung ist, wie bereits ausgefuhrt, insofern im Zusammenhang mit Schrumpfung zu

sehen, als dass schrumpfende Stédte verstarkt durch Alterung geprégt sind, da viele junge

Abb. 6.2: Typ 1, Dem Lebenslauf folgen*
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Menschen auf der Suche nach Arbeit diese Stadte verlassen und der Anteil dlterer Menschen
somit entsprechend hoch ist. Fiinf Gesprachspartner (Frau A., Herr Ch., Familie N., Frau S.

und Herr Y.) lassen sich diesem Typ zuordnen.

Typ 2: .Den Lebenslauf nutzen*

,»Also der Hauptgrund ist nattrlich, dass die Wohnung fir zwei Leute zu Klein ist, aber ich wére auch
sonst weggezogen, wenn wir jetzt nicht zusammengezogen waren, weil einfach das Umfeld, hier zum
Beispiel mit meinem Turschild, das ist das vierte Tirschild, das mir hier abgerissen wurde.” (Frau M.)

Der Wohnstandortwechsel fallt zusammen mit einem Ereignis im Lebenslauf, gleichzeitig

besteht eine Unzufriedenheit mit der friiheren Wohnsituation (vgl. Abb. 6.3).

Abb. 6.3: Typ 2 ,Den Lebenslauf nutzen*
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Quelle: eigene Erhebung 2005/ 2006

Teilweise wird das Ereignis im Lebenslauf bewusst als Anlass zum Umzug genommen, teil-
weise ware nach Ansicht der Wanderer tber kurz oder lang auch ohne diesen Anlass ein Um-

zug aus der alten Wohnung erfolgt. Die Unzufriedenheit mit der friheren Wohnsituation geht
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auf Mangel der Wohnung zuriick oder auf Konflikte in der Nachbarschaft. Dies hat zur Folge,
dass auch dann ein Wohnstandortwechsel erfolgt, wenn es moglich ware, die Platzanspriiche
des Haushalts auch nach einer VergrolRerung in der friheren Wohnung zu befriedigen. Unter
diesen Umstanden bedeutet der Umzug eine deutliche Steigerung des Wohnstandards bei nur
geringer Mehrinvestition, was insbesondere dann realisiert werden kann, wenn die Wohnkos-
ten nach dem Umzug auf zwei Personen aufgeteilt werden. Wird der Haushalt verkleinert, ist
eine Motivation zum Wohnungswechsel, Kosten einzusparen. Diese Bewegung weicht vom
Empty-Nest-Schema ab, wo die Eltern auch nach dem Auszug der Kinder am Wohnstandort
verbleiben. Sie kann zum einen auf eine geringe Finanzausstattung des Haushalts zuriickge-
fhrt werden, der von Einsparungen stark profitiert. Aber auch dann, wenn die Kosten fiir die
frihere Wohnung trotz der Haushaltsverkleinerung aufgebracht werden kdnnten, erfolgt ein
Umzug, da die Mangel in Wohnumfeld bzw. Wohnung einen Antrieb darstellen, die Wohnsi-
tuation zu verandern. Das Wissen um Alternativen wird dabei von keinem Gesprachspartner
explizit als Motivation formuliert. In einem der Gespréche deutet sich jedoch auch ein Ein-
fluss des Angebots an. Auf die Frage, ob Herr und Frau St. auch dariiber nachgedacht hatten,

in die frihere Wohnung der Gespréachspartnerin zu ziehen, sagt Herr St.:

,Doch ganz kurz, ne. Aber dann haben wir gedacht, die ist nix und dann hab ich ja das Angebot von
meinem [ehemaligen] Chef gekriegt bzw. ich hatte ihn ja gefragt, weil ich wusste ja, der hat ein paar
Héuser.* (Herr St.)

Zentral ist im Gesprach mit diesem Paar die mangelnde Wohnqualitat der friiheren Wohnung,
das Angebot des ehemaligen Chefs ermdglicht dann aber, zu einem &hnlichen Preis wie dem
der friheren Wohnung eine héhere Wohnqualitat zu erreichen. Moglicherweise mag auch bei
anderen Gespréachspartnern unbewusst eine Rolle gespielt haben, dass im entspannten Markt
nicht in dem Male wie im angespannten Markt mit Mietspriingen beim Wohnungswechsel zu
rechnen ist und somit durch einen Umzug Einsparungen oder Qualitatsverbesserungen mit
geringen Mehrkosten realisiert werden konnen. Sieben Gesprachspartner (Frau A., Frau C.,

Herr D., Frau L., Frau M., Frau Sp. und Frau St.) lassen sich diesem Typ zuordnen.

Typ 3: ,VVon Belastung befreien*

»Meine Wohnung bricht zusammen unter mir, ich weil3 nicht, was ich machen soll und dann seh ich
diese Wohnung, 183 Euro, ich sag, die WILL ich haben!* (Frau H.)

Bei dieser Konstellation spielen Ereignisse im Lebenslauf keine Rolle, es hat keine Verande-

rung der Haushaltsgrofie stattgefunden. Hintergrund ist die Belastung, die vom friiheren
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Wohnstandort ausgeht (vgl. Abb. 6.4). Sie kann sich zum einen auf den Zustand der Wohnung
beziehen, wenn dieser als gesundheitlich belastend wahrgenommen wird. Dies ist ganz be-
sonders der Fall, wenn Kinder im Haushalt leben. Zum anderen kann die Situation in der
Nachbarschaft als extreme psychische Belastung empfunden werden. Dem Fortzug geht bei
dieser Konstellation eine intensive Auseinandersetzung mit der Wohnsituation und haufig
auch mit dem Vermieter voraus. Wenn diese Auseinandersetzung dauerhaft zu keiner Losung

flhrt, konnen Wohnalternativen als Ausweg wirken.

Abb. 6.4: Typ 3 ,Von Belastung befreien”
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»Ich war nicht auf Wohnungssuche, sondern kam da von meinem Bruder, fuhr hier lang und (...) auf
einmal kam fir mich der Gedanke, das war, glaube ich, Frihjahr, wenn Du hier wohnen wiirdest, dann
wirdest Du auf Baume gucken. Das war nur ein Gefiihl. Und sah dann, dass ein Fenster frei war, also
eine Wohnung nicht bewohnt war, und dann kam der Wunsch, hier méchtest Du hin.” (Frau B.)

Die Alternativen boten sich den Gesprachspartnern in Form von freien Wohnungen im Stra-
Renbild, besonders glinstigen Angeboten im Internet oder durch die direkte Ansprache durch
Bekannte, die von der problematischen Wohnsituation gehdért hatten. Insofern gibt hier weni-
ger die Kenntnis der Marktlage bzw. die Vorstellung einer schnellen und problemlosen Woh-
nungssuche einen Ausschlag dafir, sich auf die Suche zu begeben. Ausschlaggebend bei der
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Fortzugsentscheidung ist die schlechte Wohnsituation. Fir die Umsetzung und die Entschei-
dung tatséchlich zu gehen, ist das Angebot, das den Wanderern quasi zufallt, jedoch von gro-
Rer Bedeutung. Es kann vermutet werden, dass diese Konstellation unter Schrumpfungsbe-
dingungen haufiger auftritt als in einer wachsenden Stadt, da zum einen die Voraussetzung
des Fortzugs, die Mangel beim Wohnobjekt, unter den Bedingungen von desinvestierenden
Vermietern besonders wahrscheinlich ist. Unter Umstanden ist auch das Aufeinandertreffen
verschiedener sozialer Gruppen im selben Haus unter Schrumpfungsbedingungen haufiger
(vgl. Kapitel 7.5.3). Zum anderen besteht auch ein grofies Angebot, das es einfacher macht,
die Problematik durch einen Umzug zu l6sen als eine Losung vor Ort zu suchen. Die Haushal-
te, deren Belastung aus dem sozialen Umfeld erwachsen ist, haben ihr Problem durch den
Fortzug in ein anderes Viertel geldst. Insgesamt lassen sich diesem Typ funf Gesprachspart-

ner (Frau B., Frau H., Frau J., Herr K. und Frau R.) zuordnen.

Typ 4: .,GroRere Wohnung zum kleineren Preis*

»Anna ist ja da geboren worden und Papa hat seine Arbeit verloren und die Wohnung wurde zu Klein,
wir haben nicht mehr so viel Geld gehabt und die Miete war zu hoch und dann haben wir einfach die
Kiindigung [geschrieben].“ (Tochter P.)

Bei dieser Konstellation ist die Wanderung in erster Linie finanziell bedingt. Steigende Miet-
kosten und eine unsichere Einkommenssituation machen einen Auszug aus der friiheren
Wohnung notwendig. Gleichzeitig steigt jedoch der Platzbedarf an, da sich die Familie in der
Wachstumsphase befindet (vgl. Abb. 6.5). Unter angespannten Marktbedingungen bliebe
dann nur der Weg vor die Tore der Stadt in den suburbanen Raum. Dagegen bietet sich unter
Schrumpfungsbedingungen eine Ldsung auch im Stadtzentrum an. Durch den Kauf einer
Wohnung, die sich in stark renovierungsbedurftigem Zustand befindet, kann der Platzbedarf
gedeckt werden, zu einer geringeren finanziellen Belastung als dies in der Mietwohnung der
Fall war. Eine Verbesserung des Wohnstandards wird durch die eigenhédndige Renovierung
erreicht. Mdglich ist dies durch das grof3e Angebot an qualitativ schlechten Wohnungen, das
unter den entspannten Marktbedingungen nicht vermietbar ist bzw. nur unter Einsatz von fi-

nanziellem Aufwand, den die Eigentiimer oftmals nicht mehr leisten kdnnen oder wollen.

»Meine Wohnung habe ich tber die Zeitung gefunden, halt dann mit ihm [dem Eigentiimer] privat, hat
auch drei Monate gedauert, bis er dann sein Einverstandnis gegeben hat. (...) Die haben damals fir die
Wohnung 130.000 bezahlt, vor zehn Jahren, in den 90er Jahren haben die das gekauft, ja, und das war
flr die ein Reinfall! Die zahlen die Schulden immer noch ab. (...) Er hat nur diese eine Wohnung, das
sind ja verschiedene Besitzer und einige [Wohnungen] sind hier leer, und die kénnen die Wohnung
nicht vermieten, weil die renovieren das nicht.” (Herr 1.)
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Abb. 6.5: Typ 4 ,GroRere Wohnung zum kleineren Preis*
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Da die Eigentimer hdufig auch unter der psychischen Belastung durch ihr Eigentum leiden,
ist es moglich, besonders glnstige Preise auszuhandeln. Eine Mdglichkeit fur den preisguins-
tigen Erwerb bieten aullerdem Zwangsversteigerungen von Eigentumswohnungen. Allerdings
wurde die Finanzierung von Eigentum fir Haushalte mit geringem Einkommen durch die
Abschaffung der Eigenheimzulage erschwert, ein Aspekt der fur die Interviewpartner noch
nicht zum Tragen kam, da die Umziige vor 2006 erfolgten. Diese Konstellation trat auf bei
zwei wachsenden Familien mit unsicherer Einkommenssituation (Herr I. und Frau P.). Auffal-
lig ist, dass beide aulRerdem einen Migrationshintergrund haben. Moglicherweise spielen auch
Diskriminierungserfahrungen eine Rolle bei der Entscheidung flr die eigenhandige Aufwer-
tung einer herab gewirtschafteten Immobilie, dies l&sst sich mit den Interviews jedoch nicht
eindeutig belegen. Bei beiden Haushalten gab es Probleme mit der friiheren Nachbarschaft.
Dieser Aspekt wurde von den Gespréachspartnern jedoch weniger stark gewichtet gegeniber
den Aspekten Platzbedarf und der Notwendigkeit, Kosten einzusparen. So haben die beiden

Haushalte auch keinen Fortzug aus dem Stadtzentrum in ein anderes Wohnumfeld angestrebt,
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sondern fir beide ist der Verbleib im Zentrum wichtig, einerseits um in der Nahe der Familie
zu wohnen, andererseits aufgrund der ethnischen Infrastruktur dort. Die Haushalte, die sich
dieser Konstellation zuordnen lassen, haben in der Zukunft weitere Investitionen geplant, um
ihren Wohnkomfort — entsprechend ihrer finanziellen Mdglichkeiten — kontinuierlich zu stei-
gern. Diese Konstellation ist ausgesprochen schrumpfungsspezifisch, da bei einer gréReren
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt hohere Preise fur Immobilien in zentraler Lage erzeugt

wirden, die von finanziell schlecht ausgestatteten Haushalten nicht finanzierbar waren.

Typ 5: ,,Wanderungsmotor Ubergangslésung”

,Das Problem ist, ich bin aus der WeserstraRe raus und kurzfristig musste ich ja unterkommen, bei
meiner Freundin und dann ham wir Stress gehabt, sind auseinandergegangen und, ja, dann hab ich mir
die [Wohnung] gesucht (...), ich hab mir extra nur ein Zimmer geholt, ist gunstiger, und weil das nur
vorubergehend ist.” (Herr F.)

Das Zitat gibt ein extremes Beispiel fiir den Wechsel zwischen Ubergangslésungen wieder.
Die Ursachen fiir die Wahl einer Ubergangslosung sind vielfaltig (vgl. Abb. 6.6), zum Bei-
spiel eine Kiindigung, eine Trennung oder finanzielle Schwierigkeiten. Diese Situationen er-
zeugen einen hohen Umzugsdruck, da sie eine schnelle Reaktion erfordern. Jene kann ver-
schiedene Formen haben wie den Zuzug zu Freunden oder zur Familie oder die Wahl einer
Wohnung, die nicht den Wohnvorstellungen entspricht. Im weitesten Sinne kann darunter
auch eine Ubergangslosung in der eigenen Wohnung verstanden werden, wie bei Herrn G.,
der im Zuge der Hartz IV Reformen die Aufforderung erhielt, in eine preisglnstigere Woh-
nung umzuziehen. Nach Verhandlungen mit der Arbeitsagentur konnte er eine Ubergangsre-
gelung von sechs (statt drei) Monaten erwirken, in der weiterhin seine Unterkunftskosten
ubernommen wurden. Gemeinsam ist den Gesprachspartnern das Bewusstsein, dass es sich
bei ihrer Wohnsituation um eine Ubergangslosung handelt und kurzfristig ein Umzug erfor-
derlich wird. Gepaart mit einer geringen Finanzausstattung ergibt sich das Risiko, dass keine
den Anspriichen genugende und bezahlbare Wohnung gefunden wird, was dann, wie im Zitat
oben, einen weiteren Umzug nach sich zieht. Dieser Konstellation kdénnen vier Gespréachs-
partner zugeordnet werden (Frau E., Herr F., Herr G., Herr V.). Bei ihnen handelt es sich um
hochmobile Singlehaushalte, deren Biographie durch Wanderungsbewegungen geprégt ist.
Diese Konstellation kann insofern mit Schrumpfungsbedingungen verbunden werden, als dass
das groRe Angebot an freien Wohnungen mit schlechtem Standard als Motor fiir Wanderun-
gen zwischen Ubergangsldsungen interpretiert werden kann. Der Bezug einer neuen Woh-

nung bietet die Chance einer marginalen Verbesserung. Erfullt sich diese Chance nicht, ergibt
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sich aus der Unzufriedenheit und wiederum der Chance auf eine Verbesserung eine neue

Wanderungsmotivation.

Abb. 6.6: Typ 5, Wanderungsmotor Ubergangslésung”
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Quelle: eigene Erhebung 2005/ 2006

Die Analyse der Fortzugsgriinde hat ergeben, dass sich ein Teil der Umzlige unabhangig von
der Schrumpfungssituation vollzieht und alleine auf Ereignisse im Lebenslauf zuriickzufuhren
ist (Typ 1). Demgegentiber haben sich drei zentrale Aspekte in den Fortzugskonstellationen
herauskristallisiert, die mit Schrumpfung in einem Zusammenhang stehen: die Kostensensiti-
vitat vieler Haushalte, der Zustand der Wohnung und das Angebot an freien Wohnungen. Die
schwierige Arbeitsmarktlage hat zur Folge, dass viele Haushalte durch eine unsichere Ein-
kommenssituation gekennzeichnet oder von Transfereinkommen abhadngig sind. Sie wechseln
ihren Wohnstandort, um Kosten zu sparen (insbesondere Typ 4). Dies ist notwendig im Zu-
sammenhang mit einem engen finanziellen Spielraum dieser Haushalte und es ist mdglich, da
kostengunstigere Alternativen zur Verfligung stehen. Inwieweit hier Transaktionskosten der

Mobilitat entgegenwirken, wird noch zu erortern sein (vgl. Kapitel 7). Der schlechte Zustand
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vieler Wohnungen (insbesondere Typ 3) kann als Folge von Desinvestitionen der Eigentiimer
interpretiert werden, die in dem schrumpfenden Markt keine ausreichende Rendite erwirt-
schaften. Das Angebot an freien Wohnungen hat sich per se nicht als Fortzugsgrund heraus-
gestellt, sondern nur in Verbindung mit anderen Wirkungsfaktoren. Keiner der Gespréachs-
partner, der mit seiner Wohnung und seinem Wohnumfeld zufrieden war, hat sich aufgrund
der Kenntnis eines grofRen Wohnungsangebots auf die Suche nach einer besseren Wohnung
begeben. Erst in Kombination mit massiven Méngeln im Wohnumfeld oder Sparzwangen
fuhren die sich bietenden Alternativen tatsachlich zum Auszug. AuBerdem wurden Nachbar-
schaftskonflikte als Fortzugsgrinde identifiziert, die im Zusammenspiel mit einem alternati-
ven Angebot zum Fortzug fiihren (ebenso insbesondere Typ 3). Kostensensitivitét, schadhafte
Wohnungen und Konflikte im Wohnumfeld sind keinesfalls Aspekte, die exklusiv unter
Schrumpfungsbedingungen auftreten. Unter Schrumpfungsbedingungen sind jedoch mehr
Menschen von Arbeitslosigkeit betroffen. Die Wahrscheinlichkeit, dass Vermieter nicht Gber
die notwendigen Finanzmittel verfligen, um ihre Hauser instand zu halten, und dass sie bereit
sind, in ihren Objekten unterschiedliche Statusgruppen zu mischen, ist im entspannten Markt
ebenfalls gréer als im angespannten Wohnungsmarkt. Diese Aspekte sind Elemente einer
Erklarung fur die groflere Umzugsmobilitat unter Schrumpfungsbedingungen. Das Wissen um
freie Wohnungen kann dabei als Anstol? oder auch Mdoglichkeit zu einem Wechsel wirksam
werden. Die Tatsache, dass viele der freien Wohnungen Mangel aufweisen, wird dann wie-

derum zu einer Ursache neuer Wanderungen.

6.1.3 Leerstand als Fortzugsgrund?

In der Literatur wird auf die Bedeutung von Leerstand im Quartier als Grund fir innerstadti-
sche Mobilitat unter Schrumpfungsbedingungen hingewiesen (vgl. Kapitel 2.2.2). Leerstand
wird in Zusammenhang gestellt zu baulichem, infrastrukturellem und sozialem Niedergang,
zu abnehmenden Kontakten in der Nachbarschaft, einem kontrollfreien Raum und einem
Image als schlechter Wohnstandort. VVon den Gesprachspartnern benannte jedoch keiner Leer-
stdnde als Fortzugsgrund, weder Leerstand in der Umgebung noch Leerstand im eigenen Haus
wurde in diesem Zusammenhang erwahnt. Welche Bedeutung haben also Leerstdnde im
Quartier fur seine Bewohner? Im Folgenden werden dazu sowohl die Aussagen der sesshaften

als auch der wandernden Haushalte beriicksichtigt.

»Anfangs haben wir immer die Wohnungen gezéhlt, die alle leer stehen, aber mittlerweile kann man
das gar nicht mehr, weil hier so viel Leerstand ist. Also das hat ganz schén zugeschlagen in diesem
Bereich.” (Frau O., Siidstadt-Bewohnerin)
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Fur die Gesprachspartner ist der Leerstand ein Teil des Stadtbilds. Dabei wird jedoch auch im
Untersuchungsgebiet nach Mikrobereichen unterschieden, die besonders wenig oder beson-
ders stark von Leerstand betroffen sind. Starker Leerstand im Wohnumfeld wird, wenn er mit
Spuren von Verwahrlosung einhergeht, als unattraktiv gekennzeichnet und als negativ fur den
Ruf des Stadtteils. Er stellt jedoch fiir keinen der Gespréchspartner einen Fortzugsgrund dar.
Zuriickgefuhrt wird starker Leerstand auf die schlechte Qualitat der leer stehenden Héauser
und das mangelnde Engagement der Eigentimer. Ein gewisser Leerstand wird — auch im ei-
genen Haus — nicht als stérend wahrgenommen, sondern als normal im Zusammenhang mit
Mieterwechseln. Bezogen auf das Wohnumfeld und das eigene Haus betonen die Bewohner
uberraschenderweise stets einen Vorteil des Leerstands, ndmlich die Ruhe. Dies ist weniger
uberraschend, wenn man bedenkt, dass ein wichtiger Fortzugsgrund sich auf Konflikte mit

den Nachbarn bezog.

,Ne, das stért mich nicht. In unserem Block war's ja nicht und wenn im Nachbarblock was frei ist, ich
sag gut, es ist jetzt nicht mein Problem, es ist der JADE ihr Problem, wenn sie keine Mieteinnahmen
hat. Auf der anderen Seite ist es auch ja, ruhiger. Je weniger da wohnen, umso ruhiger ist es. Mich hat
das nicht gestort.* (Frau Sp.)

Selbst Herr T., der in einem Haus mit mehr als 50% Leerstand wohnt, betont, dass dies seine
Wohnqualitat nicht beeintrachtige. Sein Vermieter gewéhrleiste den reibungslosen Betrieb im
Haus, indem er die leer stehenden Wohnungen im Winter auf eigene Kosten beheizt, um
Rohrbriiche zu vermeiden, und er sich aufRerdem um Reparaturen kiimmert. Herr T. dufert
stattdessen die Sorge, dass der Eigentimer an Jugendliche vermieten kénnte, was L&rm- und
Vandalismusprobleme nach sich zége. Er radumt jedoch ein, dass der starke Leerstand mdogli-
cherweise abschreckend auf Interessenten wirkt und die Wohnungen daher nicht vermietet
werden koénnen (vgl. Kapitel 7.3). Die Gesprache deuten also darauf hin, dass Leerstand an
sich kein Fortzugsgrund ist, solange das Vertrauen zum Eigentimer besteht, dass dieser es
nicht zu massiven Méngeln am Haus kommen lasst. Leerstand kann aber Desinvestitionen zur
Folge haben, die dann wiederum in Form von Mangeln die Mieter betreffen, was schliel3lich

Fortziige zur Folge haben kann.

6.1.4 Infrastrukturabbau als Fortzugsgrund?
Neben dem Leerstand in Wohngebdauden kommt es auch zu einem Leerstand von Gewerbe-
immobilien. Durch Bevdlkerungsverluste ist die Infrastruktur unterausgelastet, Infrastruktur-

abbau ist die Folge und kann wiederum eine Abwanderung aus dem Quartier nach sich zie-
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hen. Inwiefern trifft die skizzierte Wirkungskette auf das Untersuchungsgebiet zu? In der Tat

beobachten viele Gespréchspartner einen Wandel bei der Versorgungsinfrastruktur.

»innerhalb der letzten Jahre hat sich viel gedndert, viele der Ladenlokale sind jetzt leer. Da wo ein
Laden drin war, kurze Zeit spéter war da natirlich auch wieder ein Laden drin, das hielt sich auch
nicht lange. Eigentlich ein Kommen und ein Gehen, es hélt sich nichts mehr. (...) Zuerst war der Fri-
seur weg, dann der Blumenhéndler, der Kiosk und der Schlachter. Nacheinander weg, wahrscheinlich
mangels Kaufkraft.* (Herr X.)

Beschrieben wird insbesondere ein Verlust an Fachgeschaften im Wohnumfeld, der aber nur
zum Teil auf die Schrumpfungssituation, teilweise auch auf einen allgemeinen Strukturwan-
del im Einzelhandel zuriickgefuhrt wird. Statt der Fachgeschafte findet man eine Konzentrati-
on auf groBflachigeren Einzelhandel und auf Discounter. Aullerdem wird in den letzten 25
Jahren eine Ethnisierung im Lebensmittelsektor beobachtet, die zundchst durch das Aufkom-
men spezifisch turkischer Gemuseldden und schlielflich durch Supermérkte gepragt ist, deren
Sortiment auf die Bedurfnisse der Gruppe der Aussiedler ausgerichtet ist. Obwohl viele Ge-
sprachspartner, die schon lange im Untersuchungsgebiet leben, den Verlust von Fachgeschaf-
ten beklagen, wird die Versorgungslage im gesamten Untersuchungsgebiet explizit positiv

hervorgehoben.

»Sie haben hier alles, Walmart, Aldi, Plus, die Stadt, also jetzt sagen wir mal Rathaus, Post, Finanz-
amt, alle Arzte, besser geht’s nicht. Und man wird ja auch nicht jinger und das muss man sich dann
auch vor Augen halten.” (Frau U.)

Aufgrund der N&he zur Innenstadt wirkt sich ein Ausdinnen der Infrastruktur im Wohnum-
feld fur die meisten Gespréchspartner nicht nachteilig aus, denn die Erreichbarkeit von Ein-
zelhandel und Dienstleistungen ist auch ohne Pkw gewéhrleistet. Dies ist ein entscheidender
Vorteil gegenuber schrumpfenden Stadtrandsiedlungen. Fir die Interviewpartner ist die zent-
rale Lage ein Standortvorteil und ein Argument bei der Wohnstandortwahl, in keinem Fall

war Infrastrukturabbau ein Fortzugsgrund.

6.2 Bleiben

Um die Fortzugsgrinde zu verstehen, ist es sinnvoll, auch die Haushalte zu betrachten, die
schon seit langem im Untersuchungsgebiet leben. Warum bleiben sie dort? Was sind Bin-
dungsfaktoren? Zum einen gibt es Gesprachspartner, die mit ihrer Wohnsituation zufrieden
sind und keine Veranlassung zum Wechsel sehen. Die grofle Bedeutung der subjektiven Be-
wertung von Wohnung und Wohnumfeld fir die Erklarung von Umzugsplédnen wird auch

durch die Ergebnisse anderer Studien (Scheiner 2006b: 72) belegt. Zufriedenheit wird insbe-
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sondere von denjenigen Gespréchspartnern geduRert, die im eigenen Haus mit Garten in einer
guten Mikrolage (vgl. Kapitel 5.2) wohnen. Zufriedenheit ist aber auch ein Ergebnis der Be-
wertung der eigenen Mdoglichkeiten. So haben verschiedene Gesprachspartner zwar nicht er-
fullte Wohntrdume, wie ein eigenes Haus oder eine Wohnung am Wasser. Sie sind aber mit
ihrer Wohnsituation zufrieden, da sich vor dem Hintergrund der eigenen finanziellen Res-
sourcen durch einen Umzug keine Verbesserung der Wohnsituation durchsetzen liel3e. Dies
knupft an die Aussage Steinbergs (1974: 415) an, der zufolge sich die artikulierten Anspriiche
an eine neue Wohnung an ihrer Realisierbarkeit orientieren. Neben den zufriedenen Sesshaf-
ten gibt es zum anderen eine Gruppe, die sich trotz formulierter Unzufriedenheiten mit der
Wohnsituation fur die Option Bleiben entschieden hat. Die Anbieter berichten in diesem Zu-

sammenhang insbesondere von alteren Menschen mit langer Wohndauer.

,»Ich habe das zum Beispiel in der R...stralle, da ist eine Frau A. (...), wohnt da seit 40, 50 Jahren, und
die sagt natrlich, ich habe so viel Geld in die Wohnung reingesteckt, und wohne da so ewig, dass sie
nicht umziehen WILL, emotional alleine nicht, aber im Grunde genommen hat sie schon vor 15-20
Jahren versdumt umzuziehen, weil sie sagt, was da abgeht oder wie die sich benehmen die Leute, oder
was im Hausflur vor sich geht und Randale und im Keller wird alles voll gestellt und dies und das,
Polizeieinsatz und so weiter, ne? (Anbieter/-in 6)

Die beschriebenen Bindungsfaktoren sind emotionaler und finanzieller Art. Investitionen in
die Mietwohnung, Eigentum oder geringe Mietkosten im Zusammenhang mit langer Wohn-
dauer wirken bindend. Im Zusammenhang mit der Sesshaftigkeit alterer Menschen kann auch
auf die Disengagementtheorie verwiesen werden, der zufolge bei dlteren Menschen ein frei-
williger Riickzug aus Aktivitaten und Beziehungen stattfindet, der eine entlastende Wirkung
entfaltet (Prahl 1996: 279). Eine solche Erklarung fir das ,,Aushalten* der Wohnsituation
trotz Konflikten im Haus kann aus der Aussage einer alteren Interviewpartnerin abgeleitet

werden:

»Personlich, wenn ich ehrlich bin, betrifft mich gar nichts mehr. Ich lass also an mich auch nichts
mehr ran kommen (...). Die Zeiten sind ernster geworden, man ist dlter geworden, die Gebrechen sind
mehr geworden und dadurch zieht man sich noch mehr zurtick. Ich glaub, das ist ein ganz natlrlicher
Wandel.” (Frau W.)

Ein haufig genanntes Argument gegen einen Umzug sind auBerdem die Transaktionskosten.
Ein Umzug kostet Zeit und Geld und wird von den meisten Gesprachspartnern als anstren-
gend empfunden. Nun finden sich diese emotionalen und finanziellen Bindungsfaktoren und
Hindernisse auch bei fortgezogenen Haushalten wieder, sie haben sie jedoch nicht am Fortzug
gehindert. Es ist daher sinnvoll, die Einflussfaktoren des Gehens bzw. Bleibens genauer zu
betrachten. Hinweise darauf ergeben sich einerseits aus der Analyse von Entscheidungsver-
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laufen, andererseits aus dem Vergleich von wandernden und sesshaften Haushalten. Die sess-
haften Haushalte, die Kritik an ihrer Wohnsituation aufiern, beziehen sich dabei auf Wohnung
oder Wohnumfeld, so dass sich ein Vergleich mit den Wanderern des Typs 3 ,,Von Belastung
befreien” anbietet. Das folgende Zitat beschreibt die Entwicklung der Fortzugsentscheidung

von Frau H.:

,»ES musste schnell gehen, nachdem dieser Riss da unter meinem Boden entstand, ich hab auch Angst
gekriegt! Erst als ich auch diese richtige Angst gekriegt hab, ich war bis dahin nur genervt, es hat mich
gestort, aber irgendwie haben noch andere Punkte tiberwiegen mussen, um diesen Schritt zum Umzug
zu machen, weil es EHRLICH SO anstrengend ist. Ich muss gestehen, ich hasse es, ich hasse nichts
mehr als umziehen, aber dann hat irgendwann das andere tUberwogen, diese Angst und dieses, ich hab
mich so verarscht auch gefuhlt, von meinem Vermieter und von mir selber auch.“ (Frau H.)

Frau H. hat sich erst fur einen Umzug entschieden, als die sich vergréfRernden Schéden in ih-
rer Wohnung bei ihr Angst ausgeldst haben. Bei der Entwicklung der Fortzugsentscheidung
hat also der zunehmende Problemdruck eine wichtige Rolle gespielt. Ein Vergleich bleibender
und fortziehender Haushalte, die tber Schimmel in ihren Wohnungen klagten, zeigt weitere
Aspekte:

,»Also, das war eigentlich ne richtig schone Wohnung, Altbau, mit Stuck uberall, also richtig klasse.
Ja, nur das Problem ist gewesen, dass auf einmal RICHTIG schén Schimmel aufgetaucht ist, das kann
man sich gar nicht vorstellen. (...) also die Tapeten fielen quasi von den Wénden ab, weil die so rich-
tig schon feucht waren, also richtig ekelhaft, ne? Ja, und unser Vermieter hat nichts gemacht, den hat
das uberhaupt nicht interessiert. Der ist ein paar Mal gekommen, wir haben dann Miete gekirzt, wir
mussten dann schreiben warum, ach, flrchterlich, haben wir Stlicken von der Tapete aufgehoben, als
Beweis. Weil sie [Tochter] fing dann an zu krabbeln und dann, lecker, so reingesteckt in den Mund
und so was, mhm.* (Frau J.; Wanderung)

»Wir hatten hier auch mit Schimmel in der Wohnung zu kdmpfen, das war aber vor allem unser Feh-
ler, weil wir nicht richtig geluftet haben und die Ecken so zugestellt haben (...). Und dann haben wir
mit der Spar und Bau verhandelt und die hat dann auch Renovierungszuschusse gegeben, dass wir das
dann auch beseitigt haben.” (Herr Sch.; sesshaft)

Erstens unterscheiden sich die beschriebenen Situationen hinsichtlich des AusmaRes der
Schéden. Erst erhebliche Schaden filhren zum Auszug. Zweitens unterscheiden sich die Inter-
viewpartner im Hinblick auf ihre Familiensituation. Auch andere Gesprache belegen, dass bei
der Bewertung der Schéden die Verantwortung fur Kinder im Haushalt ein wichtiger Faktor
ist. Wenn das Wohl oder die Gesundheit der Kinder als gefédhrdet wahrgenommen wird, ist
ein starkerer Handlungsdruck feststellbar. Drittens unterscheiden sich die Reaktionen der
Vermieter. Bereits das Zitat von Frau H. weist auf die Rolle des Vermieters hin, der sich im
konkreten Fall erst sehr zégerlich und nicht konsequent mit der Problemsituation auseinan-

dergesetzt hat. Dagegen belegen verschiedene Interviews, dass das Engagement des Vermie-
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ters zur dauerhaften Behebung von Schédden eine positive Wirkung im Hinblick auf den
Verbleib im Wohnobjekt entfaltet (vgl. dazu auch Kasper 2006: 98-99). Entsteht demgegen-
uber der Eindruck, dass der Vermieter sich nicht ausreichend kiimmert, erhéht dies den eige-
nen Handlungsdruck. Der Konflikt lasst sich oftmals nur durch einen Auszug losen.

Diese Aspekte lassen sich auch am Beispiel von Haushalten zeigen, die mit der Situation in
der Nachbarschaft unzufrieden sind. Auch hier kdnnen zwischen Sesshaften und Wanderern

unterschiedliche Grade der Betroffenheit ausgemacht werden.

,und dann waren Wand an Wand Nachbarn, (...) die traf ich nicht, ich horte aber nur GANZ laute
Musik, wirklich GANZ laut. Und dachte ich, gut, Du hast es Dir ausgesucht, musst Du aushalten, da
waren auch andere Arten von Krach da, dachte ich, geht Dich nichts an, erwachsener Mensch, okay,
der wurde dann rausgesetzt vom Vermieter. (...) Dann kam ne Familie rein, die hatten ein Kind, wohl
in diesem Raum auch, ein Kind, das immer weinte. Es weinte immer. (...) Die zogen aber auch dann
nach ner Zeit wieder aus und dann zog ne tiirkische Familie ein. Das war noch am besten nachvoll-
ziehbar, da war sehr viel Krach, aber Krach, der mal hoch und mal runter und turkische Sprache und
naja. Das war so aber etwas, was auf die Dauer auch so an meinen Nerven kratzte und es gab keinen
Ort, wo ich hingehen konnte.“ (Frau B.; Wanderung)

Da es fur Frau B. keinen Rickzugsort mehr gab und auch Mieterwechsel nicht zu einer Ver-
besserung flhrten, wurde der Handlungsdruck schlieBlich sehr grof3. Fir sie konnte nur der
Wohnungswechsel das Problem Idsen. Die Haushalte, die trotz Unzufriedenheit mit dem
Wohnumfeld dort bleiben, sind dagegen hdufig nicht so unmittelbar betroffen. Sie &uRern sich
negativ Uber die Verwahrlosung ihres Wohnumfeldes, grenzen ihr engeres Wohnumfeld aber
als ordentlich und burgerlich ab. Sie verfligen damit tber einen Riickzugsort, an dem sie sich
nicht mit ihrem Wohnumfeld auseinandersetzen miissen. Aber auch Konflikte, die sich unmit-
telbar im eigenen Haus zutragen, missen nicht zwangslédufig zum Auszug fuhren. So be-
schreibt Ehepaar O., dass sie die Entwicklung in ihrem Haus durch ihr entschiedenes Eintre-

ten fur das eigene ldeal der Ordnung gepragt haben.

,»Als wir hier einzogen, haben unsere Freunde gesagt, wie kannste hier wohnen? Und wir haben immer
gesagt, wir bleiben hier und die anderen ziehen aus. Und so ist es auch gekommen, wir haben uns im
Endeffekt ein bisschen durchgesetzt dann. Inzwischen ist das eine gute Hausgemeinschaft eigentlich.
(...) Es gibt dann auch so ein paar Leute in der ...straRe, da wohnen auch so Altere, die wir dann Gber
Jahre kennen und: ,Wir halten aus’, sagen wir dann immer.“ (Frau O.; sesshaft)

Ebenso wie im Zitat von Frau B. zeigt sich wieder das Motiv des Aushaltens. Im Unterschied
zu Frau B. nimmt das Ehepaar O. aber eine aktivere Rolle ein und vertritt die Meinung, dass
sie sehr wohl etwas angeht, was in ihrem Haus passiert. AuBerdem finden sie Rickhalt und
die Bestatigung des eigenen Handelns im Verharren der anderen — gleichgesinnten — Nach-
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barn, die in ihrem Umfeld durchaus zu finden sind. Im Laufe der Jahre konnten sie auch den
Vermieter dafiir gewinnen, sich starker flr sein Haus zu engagieren. Ehepaar O. und Frau B.
unterscheiden sich hinsichtlich ihres subjektiv wahrgenommenen Gestaltungsspielraums bei
der eigenen Wohnsituation.

Bereits bei der Typisierung der Fortzugskonstellationen wurde das Angebot an freien Woh-
nungen als ein weiterer Einflussfaktor der Fortzugsentscheidung identifiziert. Seine Bedeu-
tung zeigt sich auch bei der Analyse der bleibenden Haushalte. So haben diejenigen Haushal-
te, die Kritik an ihrer Wohnung oder ihrem Wohnumfeld Gben, haufig bereits nach Alternati-

ven gesucht.

,und dann haben wir abgewégt: Ist es uns das wert ein paar m? mehr zu haben, vielleicht ein paar
Euro zu sparen, einen Balkon zu haben gegenuber der Arbeit, die man damit hat, mit so ‘nem Umzug
und gegeniiber dem unterm Strich ja auch finanziellen Verlust, dadurch dass wir hier so viel renoviert
haben, Laminat verlegt haben usw. Und dann haben wir Gberprift, wie grof? eigentlich unser Bedirfnis
ist umzuziehen und sind zu dem Schluss gekommen, (...) uns geféllt es hier eigentlich ganz gut, einen
Balkon haben wir nicht, gut, das ist jetzt aber auch nicht so, dass man da tagtaglich driiber weinen
wiirde, dass man keinen Balkon hat. Und da haben wir gesagt, bleiben wir hier.* (Herr Sch.)

Sie haben dann die Erfahrung gemacht, dass — insbesondere unter Berticksichtigung von ge-
ringen Mietkosten bei langer Wohndauer und geleisteten Investitionen — keine Alternativen
existieren, die deutliche Vorteile gegentiber der eigenen Wohnsituation bieten. Wenn Ange-
bote deutliche qualitative Vorteile boten, spiegelte sich das auch in ihrem héheren Preis wi-
der. Hinzu kommt die Sorge vor Fehlentscheidungen. Sie bezieht sich zum einen darauf, dass
Probleme durch einen Umzug vielleicht nicht geldst werden, und wird gespeist durch Berichte
von anderen Personen, die aufgrund von Konflikten in der Nachbarschaft umgezogen sind
und am neuen Wohnstandort auf die gleichen Probleme stieen. Zum anderen schlie3t die
Sorge vor Fehlentscheidungen auch die Sorge vor Fehlinvestitionen in einem schrumpfenden
Markt ein.

,»ES war dann so, die Mutter von meinem Mann hatte ihr Haus verkauft (...) und dann hatten wir so ein
bisschen Geld hier vielleicht investieren kdnnen und haben gedacht, machen wir das doch so. Und
dann haben wir nachher gesagt, nee warum eigentlich? Also hier ne Wohnung zu verkaufen, ist auch
sehr schwierig. Wenn wir nachher aus Altersgriinden vielleicht mal irgendwo in ein Seniorenheim
gehen oder wie auch immer es kommen mag denn. Und wie ich schon sagte, der Sohn wird hier mit
Sicherheit auch gar nicht herkommen nach Wilhelmshaven und dann wird die Wohnung schlecht ver-
kéuflich sein. Denn wir haben das nebenan schon gehabt, dass die Leute weit runtergehen mussten mit
den Preisen.” (Frau O.)

Aus Sicht der Gesprachspartner stellt sich der Immobilienerwerb weder als renditetrachtige

Geldanlage dar noch eignet sich eine Wohnung als Erbstiick, da die Kinder aufgrund der ge-
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ringen Attraktivitat des lokalen Arbeitsmarktes die Stadt verlassen haben. Eigentumsbildung
stellt hier also keinen Anreiz zum Umzug dar, stattdessen wirkt sich die entspannte Woh-

nungsmarktlage in dieser Hinsicht hemmend auf die Umzugsmobilitat aus.

6.3 Zwischenfazit

Der Vergleich von mobilen und sesshaften Haushalten zeigt, dass dann, wenn Unzufrieden-
heiten mit der eigenen Wohnsituation bestehen, verschiedene Einflussfaktoren auf die Ent-
scheidung zwischen Gehen und Bleiben einwirken. In erster Linie ist dies das Ausmald der
Betroffenheit durch Schéden oder Stérungen und deren Bewertung. Demgegentber kann sich
der personliche Rickhalt, den die Betroffenen von Vermieter und/ oder Nachbarschaft be-
kommen, bindend auswirken. Hier stellt sich die Frage, inwiefern bindende Faktoren unter
Schrumpfungsbedingungen zuriick- und mobilisierende Faktoren hervortreten. So kann der
Fortzug von stabilisierenden Haushalten aus schrumpfenden Quartieren das Potenzial an
Riickhalt in der Nachbarschaft schmélern. Schaden an Haus und Wohnung kdnnen als Folge
mangelnder Investitionen interpretiert werden. Wenn Eigentimer keine Rendite erwarten oder
selber Uber keine bzw. nur geringe Einkulnfte verfliigen, wird desinvestiert. Konflikte in der
Nachbarschaft konnen der Tatsache geschuldet sein, dass Anbieter aus Sorge vor Leerstdnden
bei der Auswahl ihrer Mieter weniger auf homogene Hausgemeinschaften als auf eine schnel-
le Belegung achten (vgl. Kapitel 7.5.3). Die Rolle der Anbieter und das Zusammenspiel von

Anbietern und Nachfragern soll daher im folgenden Kapitel genauer betrachtet werden.

Betrachtet man die Bedeutung des groRen Wohnungsangebots fur Umzilige unter Schrump-
fungsbedingungen, so zeigt auch die Analyse der Bleibenden, dass das Angebot kein fir sich
alleine wirkender Faktor ist. Nicht alle Gesprachspartner erwarten in dem groRen Angebot
auch fr sich Wohnalternativen. Die Erwartungen, dass sich durch einen Umzug eine Verbes-
serung der Wohnsituation durchsetzen l&sst, sind abhangig von der eigenen Wohnsituation
und den finanziellen Ressourcen. Auch unter Schrumpfungsbedingungen werden Verbesse-
rungen erkauft, entweder durch hohere Preise oder durch Renovierungsleistungen. Die Ver-
besserungen, die in der gleichen Preisklasse erzielt werden konnen, sind marginal und rech-
nen sich unter Berlicksichtigung von bereits getétigten Investitionen und Transaktionskosten
haufig nicht. Hingegen kann der Wunsch, Kosten einzusparen, durchaus Umziige in kleinere
oder qualitativ schlechtere Wohnungen motivieren. Insbesondere die Attraktivitat von Kauf-
objekten ist unter Schrumpfungsbedingungen ambivalent zu beurteilen. Wird nach preisguns-

tigem Wohnraum gesucht, bietet der entspannte Markt eine Chance. Wird nach einer Geldan-
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lage gesucht, stellt der entspannte Markt eher ein Hindernis dar, weil Wertverluste beftirchtet

werden.



7 Das Zusammenspiel von Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt
7.1 ,,Struktur wirkt auf Handeln wirkt auf Struktur wirkt auf Handeln**

In Kapitel 3.3 wurden Gedanken der Theorie der Strukturierung aufgegriffen und auf das
Thema der innerstédtischen Wanderungen unter Schrumpfungsbedingungen tbertragen. Fr
innerstadtische Wanderungen ist die Struktur des lokalen Wohnungsmarktes eine wichtige
Rahmenbedingung. Anknlpfend an die Theorie der Strukturierung sind solche Rahmenbedin-
gungen jedoch nicht starr, sondern werden kontinuierlich durch Handlungen hervorgebracht
und kénnen auch durch sie transformiert werden. Ausgehend von der Uberlegung, dass der
Schrumpfungsprozess eine Umbruchsituation darstellt, in der eine beschleunigte Transforma-
tion von Strukturen stattfindet, soll im Folgenden analysiert werden, wie in der konkreten
Fallstudie das aggregierte Handeln der Akteure Strukturen auf dem Wohnungsmarkt und da-
mit auch die Bedingungen fur innerstadtische Umzuge verandert. Welche Rolle spielen dabei
unbeabsichtigte Folgen des Handelns? Wie wirkt sich eine Verénderung der Strukturen wie-
derum auf das Handeln aus? Dabei ist zu betonen, dass im Mittelpunkt der Arbeit die Hand-
lung ,,innerstadtische Umzuge“ steht. Somit ist im Kern zu fragen, inwiefern es unter
Schrumpfungsbedingungen zu einem Wandel von wanderungsleitenden Strukturen kommt
und inwiefern diese Verénderung von Strukturen wiederum auf Wanderungen einwirkt. Dazu
wird die Wohnungssuche, also in Anlehnung an Brown und Moore (1970; vgl. Kapitel 3.2.3)
die zweite Phase des Wanderungsprozesses, betrachtet, in der Anbieter und Nachfrager inter-

agieren.

Abbildung 7.1 skizziert dieses Zusammenspiel von Strukturen und Handlungen. An dieser
Stelle ergibt sich die Schwierigkeit, den Giddensschen Strukturbegriff mit dem Begriff der
Struktur des Wohnungsmarktes, wie er in Kapitel 2.3 dargestellt ist, zusammenzubringen.
Demnach ist die Struktur des Wohnungsmarktes durch Umfang und Struktur von Angebot
und Nachfrage gekennzeichnet. Diese wéren mit den allokativen, d.h. materiellen Ressourcen
bei Giddens vergleichbar. Hinzu kommen bei ihm autoritative, d.h. immaterielle Ressourcen
sowie Regeln. Regeln sind verallgemeinerte Verfahrensweisen, sie umfassen Deutungssche-
mata und normative Sanktionen. Unter den autoritativen Ressourcen kénnte man im Woh-
nungsmarkt zum Beispiel Wissen oder Netzwerke von Anbietern und Nachfragern verstehen.

Ein Beispiel fur verallgemeinerte Verfahrensweisen konnte die Uberpriifung von Mietinte-

%0 Thrift (1985)
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Abb. 7.1: Struktur und Handeln
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ressenten durch Schufa-Abfragen darstellen oder die Wege, Uber die Wohnungsangebote pu-

blik gemacht werden.

Unter Sanktionen fallen zum Beispiel Kiindigungen von Mietvertragen und die Nichtbertick-
sichtigung bei der Wohnungsvergabe. Die Strukturen von Angebot und Nachfrage formen den
Rahmen der Handlungen der Nachfrager, hier verstanden als Handlungen im Wanderungspro-
zess, also etwa die Entscheidung fiir oder gegen einen Umzug und die VVorgehensweise bei
der Suche. Die aggregierten Handlungen der Nachfrager bilden die Struktur der Nachfrage.
Diese wiederum stellt gemeinsam mit der Struktur des Angebots den Rahmen fir das Handeln
der Anbieter dar. Die Anbieter bestimmen mit ihren Handlungen, z.B. Investitionsentschei-
dungen oder Strategien in der Vermietung, die Struktur des Angebots. Giddens bezeichnet
dieses Zusammenspiel als Dualitat. In der Abbildung ist es als Kreislauf dargestellt, der als
Gliederungsprinzip dieses Kapitels dienen soll. Dabei ist aber zu beachten, dass der Verlauf
der Wirkungspfeile nicht nur in eine Richtung weist, sondern sowohl Strukturen des Angebots
als auch der Nachfrage jeweils auf das Handeln von Anbieter bzw. Nachfrager wirken. Die
aggregierten Handlungen der Anbieter, die die Struktur des Angebots formen, wirken vermit-
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telt Gber das Handeln der Nachfrager schlieRlich auch auf die Struktur der Nachfrage. Ebenso
kann man die Handlungen der Nachfrager verstehen. Wirden beispielsweise die Nachfrager
ausschlieBlich Fiinfzimmerwohnungen nachfragen, wirden die Anbieter vermutlich das Woh-
nungsangebot durch bauliche MaRnahmen anpassen, so dass also die Handlungen der Nach-
frager vermittelt Uber das Handeln der Anbieter auf die Struktur des Angebots gewirkt hatten.
Dieses Modell lieRe sich noch durch weitere Akteure vervollstandigen. So haben z.B. das
Handeln von Entscheidungstragern in der Kommune und das Handeln von Entscheidungstré-
gern in Banken einen Einfluss auf Struktur von Angebot und Nachfrage. Dieses Kapitel kon-
zentriert sich jedoch bewusst auf eine detaillierte Aufarbeitung des Zusammenspiels von An-

bietern und Nachfragern.

7.2 Struktur des Angebots

Tabelle 7.1 gibt einen Uberblick Gber einige KenngréRen des Wilhelmshavener Wohnungs-
marktes. Das Angebot setzt sich zusammen aus ca. 47.000 Wohnungen®!, von denen sich mit
72% ein hoher Anteil in Mehrfamilienh&usern befindet (NLS-Online). Der Anteil des gefor-
derten Mietwohnungsbestandes liegt mit 1,3% niedriger als in den tbrigen kreisfreien Stadten
in Niedersachsen (2004; Maximum: Hannover 6,2%; niederséchsischer Durchschnitt 2,6%;
Niederséchsische Landestreuhandstelle 2005: 75). Betrachtet man das Baualter, so sind etwa
60% der Wohnungen nach dem Zweiten Weltkrieg entstanden. In den 1990er Jahren und nach
der Jahrtausendwende wurden tberwiegend Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&user erbaut.
Dazu wurden seit 1990 verschiedene randstadtische Neubaugebiete erschlossen, auBerdem
fand eine Nachverdichtung im stédtischen Bestand durch Flachenumwidmung (z.B. Sport-
platze) und die Konversion militarischer Flachen statt (Auskunft aus Gesprach mit Herrn
Ammerkamp/ Stadt Wilhelmshaven; Plan-werkStadt 2005: 22). Die durchschnittliche Wohn-
flache pro Einwohner liegt mit 43 m2 tGiber dem Durchschnittswert fiir die Bundesrepublik von
41 m? (2004; BBR 2007b; vgl. Kapitel 2.3.2).

3 Dabei handelt es sich um die offiziellen Angaben des Niedersachsischen Landesamtes fiir Statistik fiir den
Stichtag 31.12.2006, auf die sich auch die Kommunalstatistik bezieht. Gewos (2004) geht dagegen fiir 2003 von
einem deutlich niedrigeren Bestand von 44.250 Wohnungen aus. Die starken Abweichungen sind dadurch er-
klérbar, dass die amtliche Statistik Wohnungsabgénge nur unzureichend erfasst. Der GdW (2006: 63) stellt fest,
dass ,,durch die Umnutzung von Wohnraum sowie nicht genehmigungspflichtige Zusammenlegungen (...) erheb-
lich mehr Wohnungen verloren* gehen als registriert werden.
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Tab. 7.1: Kennziffern zum Wilhelmshavener Wohnungsmarkt

Merkmal Zeitl. Bezug Wert
Wohnungen 31.12.2006

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden 47.020
Wohnungen in Wohngeb&uden 46.183
Baualter 2003

Anteil (%) d. Wohneinheiten in Geb. m. Wohnraum

bis 1948 39
1949-1978 47
1979 und spater 14
Gebé&udeform 31.12.2006

Anteil (%) der Wohnungen in Wohngeb&uden

mit 1-2 Wohnungen 28

mit 3+ Wohnungen 72
Eigentimer 2003

Eigentlimerquote (%) 25
Wohnflache 2004

Wohnflache pro Einwohner (m2) 43
Quellen:

Wohnungen: Nis-online Tabelle 28031011 u. 28031021
Baualter und Eigentumer: gewos 2004

Gebaudeform: NLS-online Tabelle 28031021
Wohnflache: BBR 2007h

Eigentumerstruktur

Die Eigentiimerquote® liegt in Wilhelmshaven bei ca. 25%, eine niedrigere Quote hat im
Vergleich aller Kreise und kreisfreien Stadte Niedersachsens nur Hannover mit 20% (Gewos
2004). Die bedeutendsten Wohnungsanbieter in Wilhelmshaven sind drei groRe Gesellschaf-
ten. Dabei handelt es sich um die enemalige kommunale Wohnungsbaugesellschaft Jade (ca.
7.000 Wohnungen) sowie zwei Wohnungsgenossenschaften, die Wilhelmshavener Spar- und
Baugesellschaft (ca. 3.100 Wohneinheiten) und den Bauverein Rstringen (ca. 3.000 Woh-
nungen) (Stadt Wilhelmshaven 2007c). Auf dem lokalen Wohnungsmarkt wird auch die in
Kapitel 2.3.2 beschriebene Veranderung der Anbieterstruktur deutlich. Die ehemalige kom-
munale Wohnungsbaugesellschaft Jade wurde im Jahr 2003 zundchst an die Deutsche Bank
verkauft, die das Unternehmen im darauf folgenden Jahr an den amerikanischen Fonds Cerbe-
rus weiterverauBerte. Die Strategie von Cerberus ist dadurch gekennzeichnet, dass zligig un-
terschiedliche Mdglichkeiten zur Verbesserung der Ertragslage wahrgenommen werden und
Teile der Portfolios zeitnah wieder verkauft werden. Das geschah auch mit dem Wohnungs-
bestand der Jade, der im Jahr 2006 zusammen mit anderen Bestdnden an den australischen
Fonds Babcock & Brown verkauft wurde. Die Strategie dieses Unternehmens ist durch den

Handel mit groBen Teilbestanden und die Vermietung der wenig privatisierungsfahigen Woh-

%2 Die Angaben beziehen sich auf selbst genutztes Eigentum.
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nungen charakterisiert (\Veser, Thrun u. Jaedicke 2007: 13-14 u. 72). Auch andere Wohnungs-
anbieter sind durch Umstrukturierungsprozesse gepragt, so zum Beispiel die ehemalige
Deutschbau, die Teil der Deutschen Annington wurde, deren Muttergesellschaft wiederum der
britische Finanzinvestor Terra Firma ist. Sie verfligt in Wilhelmshaven (iber ca. 1.150 Woh-
nungen (Stadt Wilhelmshaven 2007c; Just u. Reuther 2005: 3). Schlief3lich ist auch die Bun-
desanstalt fir Immobilienaufgaben zu nennen, die im Jahr 2005 die Aufgaben des Bundes-
vermogensamtes Gbernommen hat und in Wilhelmshaven ca. 700 ehemalige Bundesbediens-
tetenwohnungen verwaltet. In den letzten Jahren wurde die ,,Verwaltung zu einem nach
kaufménnischen Gesichtspunkten gefiihrten Unternehmen* umstrukturiert (Bundesanstalt flr

Immobilienaufgaben 2007: 3).

Im Untersuchungsgebiet befinden sich die Bestande grofler Wohnungsunternehmen, der
Wohnungsbaugesellschaft Jade (in allen Teilbereichen, starke Dominanz im Jadeviertel) und
der Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft (Stdstadt). Hinzuweisen ist aulRerdem auf
die besondere Eigentimerstruktur in der Stdstadt, da sie wiederholt als Hindernis im Stadt-
umbauprozess benannt wurde. Etwa die Hélfte der Wohnungen befindet sich in Geb&uden, die
mehreren Eigentimern gemeinsam gehoren, tberwiegend handelt es sich um Wohnungsteil-
eigentum. Die Mobilisierung einer Gruppe, die durch heterogene Interessen und Mdoglichkei-
ten gekennzeichnet ist, stellt eine besondere Schwierigkeit dar. Mehr als ein Drittel der Eigen-
timer wohnt zudem auRerhalb der Region Wilhelmshaven, da viele Immobilien in diesem
Teilbereich gemeinsam mit Uberregionalen Banken bundesweit vermarktet wurden (Karsten
u.a. 2007: 54; Forschungsagentur Stadtumbau West 2007: 2). Heute sind vermehrt Zwangs-

versteigerungen in diesen Bestanden zu verzeichnen.

Wohnungsmarktentspannung

Dem Wohnungsmarktgutachten von Gewos (2004) zufolge standen im Jahr 2003 in Wil-
helmshaven 42.000 Haushalten 44.250 Wohnungen gegeniiber®>. Gewos ermittelte daraus
einen Angebotsiiberhang von ca. 5%. Dieser Wert bestatigte sich durch eine stromzéhlerge-
stlitzte Leerstandserhebung, die erstmals im Jahre 2004 in Wilhelmshaven durchgefiihrt wur-
de. Sie erfolgte auf der Basis von Stromanschlissen, die zum Stichtag Mitte Oktober 2004

mindestens 2,5 Monate nicht angemeldet waren oder nur eine Grundmenge an Strom abge-

% Eine Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage bzw. der Entwicklung kann auf der Basis der statisti-
schen Daten leider nicht erfolgen. Bereits in Kapitel 5.1.4 wurde die Problematik der Haushaltsstatistik darge-
stellt. Laut den aktuell verfiigbaren Daten standen zum Zeitpunkt der VVolkszahlung 43.667 Haushalten 44.831
Wohnungen zur Verfiigung. Ende 2006 stiinden dagegen 48.500 Haushalten nur 47.000 Wohnungen gegeniiber.
Wilhelmshaven wére demnach gegenwaértig durch einen starken Nachfrageuberhang gekennzeichnet.
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nommen hatten. Die Erhebung ergab einen Leerstand von 4,8% fiir die Gesamtstadt, 2005 lag
er etwas hoher bei 5,2%. Dabei zeigen sich deutliche raumliche Unterschiede. Leerstande von
teilweise mehr als 15% sind vor allem im Untersuchungsgebiet zu finden. Hier sind zum Bei-
spiel Bereiche um verkehrsreiche Strafen wie die Weserstralle oder die Peterstral3e betroffen
(Stadt Wilhelmshaven 2004a; plan-werkStadt 2005: 39; plan-werkStadt und re.urban 2007:
13). Hinsichtlich der Zuverlassigkeit der Ergebnisse gibt es bei den Anbietern unterschiedli-
che Einschatzungen. Die Gespréachspartner gehen von 2.500 bis 4.000 leeren Wohnungen aus.
Bis 2020 prognostiziert Gewos (2004: 37) einen deutlichen Anstieg des gesamtstadtischen
Angebotsiiberhangs auf tiber 15%.

Als Folge des entspannten Wohnungsmarktes sind die Immobilienpreise in Wilhelmshaven in
den letzten Jahren stagnierend bis ricklaufig (plan-werkStadt 2005: 42). Nach Angaben der
Niederséchsischen Landestreuhandstelle (2005: 72) haben sich die Preise fir Eigenheime ne-
gativ entwickelt, der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg (2007: 74) konsta-
tiert einen Rlckgang der Preise von Mehrfamilienhdusern. Wahrend der LBS Preisspiegel
2005 noch einen Preis von 850 €/m? fir Eigentumswohnungen im Gebrauchtwohnungsmarkt
verzeichnete, lag er 2007 bei 700€/m2 (LBS 2005; LBS 2007). Gleichzeitig wird jedoch fest-
gestellt, ,,dass der Wohnungsmarkt zumindest nicht kurzfristig mit sinkenden Mieten auf
Leerstande reagiert* (plan-werkStadt 2005: 53). Die Mieten werden stattdessen als stabil ge-
kennzeichnet bei einer Héhe von durchschnittlich 4-5 €/mz2, bei Maisonnettewohnungen und
Wohnungen in kleineren Mehrfamilienhausneubauten kénnen auch hohere Mieten erzielt
werden (Anbieter/-in 1 u. 5; plan-werkStadt 2005: 40).

Mit dieser Beschreibung der Struktur des Wilhelmshavener Wohnungsangebotes bleibt bezo-
gen auf den Giddensschen Strukturbegriff der Aspekt der Regeln noch unbericksichtigt. Sie
erschlielen sich erst aus den Handlungen der Anbieter und Nachfrager, die in den folgenden

Kapiteln analysiert werden.

7.3 Freie Wahl oder Qual der Wahl? — das Handeln der Nachfrager

Wie wirken nun die Strukturen des Wohnungsmarktes auf das Handeln der Nachfrager? In
Kapitel 6.1.2 wurde die unterschiedliche Bedeutung des Angebotes flr die Fortzugsentschei-
dung in Form verschiedener charakteristischer Fortzugskonstellationen dargestellt. Nun soll
die zweite Phase der Wohnstandortentscheidung, die Suche, betrachtet werden. Hier formulie-

ren die Haushalte Kriterien an die zukinftige Wohnung und das zukinftige Wohnumfeld und
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treffen Entscheidungen fiir bzw. gegen alternative Angebote. Aus Sicht vieler Anbieter haben

die Nachfrager bei der Wohnungssuche die freie Auswahl.

»Wenn ein Mieter ndmlich wechselt, dann hat er hier DIE Auswahl, wir haben hier ja rund 4.000
Wohnungen leer stehen (...) So und durch diese Situation, dass wir jetzt, das System hat sich voll-
kommen umgekehrt, hat jeder Mieter eine Auswahl zur Verfligung in Wilhelmshaven, dass er hier sich
die ihm PASSENDSTE Wohnung aussuchen kann.” (Anbieter/-in 2)

Auch von den Nachfragern wird das Angebot als grol3 wahrgenommen, allerdings wird hier

relativiert:

,»Also, eine Wohnung zu finden, ist sicherlich kein Problem. Eine bewohnbare Wohnung zu finden, ist
wohl ein Problem. Und eine bewohnbare Wohnung zu finden, die finanzierbar ist, ist ein noch viel
groReres Problem.” (Herr G.)

Die Wahrnehmung eines groRen aber qualitativ minderwertigen Angebots hat Konsequenzen
flr die Suche. Das groRe Angebot wirkt sich insofern positiv fiir die Nachfrager aus, als dass
sie die Gewissheit haben, in jedem Fall eine Wohnung zu finden. Gleichzeitig verheif3t das
grofRe Angebot eine Chance, darin eine Wohnung zu finden, die den eigenen Bedirfnissen
voll entspricht.

»Ich hab da immer angerufen und wenn da EINE Sache nicht gepasst hat, hab ich auch schon gesagt,
nd! Entweder wenn der Preis nicht gepasst hat oder wenn keine Fenster im Badezimmer waren oder
wenn mir der Stadtteil nicht gefallen hat. (...) Es musste schnell gehen, aber ich wusste auch, es WIRD
schnell gehen. Und es war mir eigentlich klar: KEIN Makler! Das kann ich mir nicht leisten, das wiir-
de ich NIE machen. Hier ein Makler? In Wilhelmshaven? Wozu? Uberall ist was frei! Das war ja ko-
misch.” (Frau H.)

Die Hoffnung auf eine Erfullung der Wohnwiinsche angesichts des groRen Angebots wirkt
sich auf die Anspriiche an die besichtigten Objekte aus. Das heif3t jedoch nicht, dass schlieR3-
lich alle diese Wiinsche auch umgesetzt werden konnen. Ein wiederkehrender Aspekt in den
Gesprachen mit den Wanderern ist die geringe Bereitschaft, Transaktionskosten zu iberneh-
men. Das betrifft die Suchkosten, z.B. Kosten fur Zeitungsannoncen und Maklercourtagen.
Bereits in Kapitel 2.3.5 (Sommer 2005: 16) wurde die Vermutung gedufert, dass Maklertatig-
keiten in entspannten Markten tberflissig sind, da Anbieter und Nachfrager problemlos mit-
einander in Kontakt treten konnen. Diese Ansicht ist auch unter den Gespréchspartnern weit
verbreitet. Auf Seiten der Anbieter gibt es jedoch auch Argumente, die fiir die Inanspruch-

nahme von Vermittlern sprechen.

,Haben Sie in die Wilhelmshavener Zeitung schon mal geguckt? In die Vermietungsangebote, wie
viele Angebote dort sind? (...) Also bei mir rufen sehr viele an, die haben sich dann selber die Wil-
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helmshavener Zeitung genommen und haben angefangen anzurufen, so und dann wird dann von den
normalen Eigentiimern die Wohnung ganz toll angepriesen, oh, Superwohnung und neues Badezim-
mer und alles toprenoviert und dann kommen die dort hin und dann ist das ne Kaschemme, (...) So,
und diese Interessenten sind einfach gefrustet, die haben keine Lust mehr, sich solche Sachen anzugu-
cken, das heif3t also, die gehen zu einem qualifizierten Makler und sagen, was sie suchen und sind
bereit, diese Leistung zu bezahlen, weil sie einfach nicht die Zeit und auch nicht mehr die Lust haben,
tagelang, wochenlang sich irgendwas anzugucken, da sind die nicht bereit zu.” (Anbieter/-in 8)

Hier zeigt sich, dass sich ein grolles Angebot ebenso negativ auf die Kontaktaufnahme zwi-
schen Anbieter und Nachfrager auswirken kann wie ein kleines Angebot. So wie im ange-
spannten Markt ist es eine Frage der Gewichtung von Zeitkosten gegeniiber monetaren Kos-
ten, die Uber die Bereitschaft, einen Makler zu beschéaftigen, entscheidet. Eine geringe Bereit-
schaft im entspannten Markt Transaktionskosten zu tibernehmen, wird auch im Zusammen-
hang mit den Ansprichen an Ausstattung und Zustand der zukiinftigen Wohnung deutlich. So

entscheidet sich ein Grof3teil der Gesprachspartner fiir eine bezugsfertige Wohnung.

,Die Wohnungen, die ich mir angeschaut hatte, waren auch zum Teil Altbauwohnungen, (...) aber die
waren, also, es stand zwar in der Zeitung, renoviert, und dann kam ich rein, klar, die Wande waren
dann gestrichen, und auch frische Raufaser, aber die Bader waren so alt gelassen und auch die Ku-
chen, und dann die Leitungen, wo ich dachte, nee also! Ich wollte mich jetzt nicht hier verschlechtern.
Zu einer Renovierung, finde ich, gehort ein neues Bad oder eine neue Kiiche schon Einbau, das ist
heute schon fast Gang und Gébe, dass da eine komplette Kiiche drin ist, und das war zum Teil gar
nicht, also, das hétte ich dann alles noch machen miissen.” (Frau A.)

Die Anspriiche an die Qualitat der Wohnungsausstattung unterscheiden sich entsprechend der
finanziellen Situation der verschiedenen Haushalte. Gemeinsam ist ihnen aber der Wunsch
nach maglichst geringen Investitionen in Form von Kapital und Arbeit in die neue Wohnung.
Es gibt nur wenige Haushalte, die ihre Wohnung selber renoviert haben. Dazu zéhlen unter
anderem diejenigen des Typs 4, die eine groRere Wohnung zu kleinerem Preis suchten. Sie
konnten durch umfangreiche Eigenleistung ihre Wohnkosten erheblich verringern und Schritt

flr Schritt den gewiinschten Wohnstandard realisieren.

Im Vergleich zu den hohen Anspriichen kennzeichnen die Suchenden die Qualitat des Ange-
bots als schlecht. Sie beziehen sich in ihrer Kritik vor allem auf den baulichen Zustand und/
oder die unzeitgemaRe Ausstattung vieler Wohnobjekte. In der groRen Masse des Angebots
eine den eigenen Vorstellungen entsprechende Wohnung zu finden, wird unabhéngig von der
finanziellen Situation oder der HaushaltsgroRRe als schwierig beschrieben. Die Erfahrungen
mit friheren Wohnungen und die Erfahrungen, die mit dem Wohnungsangebot in der Such-
phase gemacht werden, bewirken eine erhdhte Aufmerksamkeit im Hinblick auf den Zustand.

Jener wird in einen klaren Zusammenhang zu den daraus entstehenden Folgekosten gesetzt.
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Zum einen handelt es sich um die kurzfristig mit dem Umzug wirksam werdenden oben ange-
sprochenen Transaktionskosten fiir die Renovierung und Ausstattung. Zum anderen sind dies
mittelfristig wirksame Kosten, die entstehen, wenn dem Zustand bei der Wahl des Wohnob-

jekts nicht genug Aufmerksamkeit geschenkt wird.

,Das Apartment (...) war ja auf den ersten Blick, auf den ersten Blick sagte man, ja, okay das geht. Es
geht! Aber dann wohnt man da drin, und dann merkt man eben nach einem Monat, dass das NICHT
geht, weil man eben nur 18° Raumtemperatur kriegt, weil alles feucht ist und die Betriebskosten eben
immens hoch sind.” (Herr D.)

Herr D. hat die negative Erfahrung gemacht, dass seine spontan getroffene Wohnstandortwahl
nicht nur negative Konsequenzen beim Wohnkomfort, sondern auch Folgekosten nach sich
zog. Die schlechte Isolierung und die schlechte technische Ausstattung des Objekts hatten
hohe Heizkosten zur Folge. Im Endeffekt sind zusatzlich Kosten fiir den erneuten Umzug
entstanden. Der Aspekt hoher und schwer abschétzbarer Kosten ist auch ein Argument, das
gegen den Zuzug in ein Haus mit Leerstdnden spricht. In Kapitel 6.1.3 konnte festgestellt
werden, dass Leerstande zwar keine groRRe Bedeutung als Fortzugsgrund haben, bei der Suche

ist die Belegung des Hauses aber durchaus ein Kriterium.

,»Also, wenn da nun eine Wohnung leer steht, da ist das ja nicht so dramatisch, aber in son ganz leeres
Haus wird ich nie einziehen wollen. Also man hat seine Ruhe und es trampelt einem niemand auf dem
Kopf rum, aber schon alleine wegen dem Heizen, man zahlt sich da ja dumm und damlich. Also, mei-
ne Tante die hat jetzt ne Wohnung gehabt, die hat im Erdgeschoss gewohnt und oben driiber hat keiner
gewohnt, die hat sich echt dumm und dédmlich gezahlt.” (Frau M.)

Auch hier haben negative Erfahrungen im persdnlichen Umfeld zu einer kritischeren Beurtei-
lung des Angebots gefiihrt. In diesem Zusammenhang wird auch die Rolle des Vermieters
thematisiert. Dies betrifft zum einen die bereits im Maklerzitat oben angesprochene Situation,
dass Anbieter ihre Wohnungsangebote beschonigend anpreisen. Flr die Interessenten er-
schwert dieses Verhalten die Suche nach addquatem Wohnraum. Werden darlber hinaus auch
Méngel zu vertuschen versucht, kann es notwendig werden, die Wohnstandortentscheidung
im Nachhinein zu revidieren und erneut umzuziehen. Vor dem Hintergrund schlechter Erfah-
rungen mit friiheren Vermietern oder schlechter Erfahrungen im Bekanntenkreis stellen viele
Interessenten hohe Anspriiche an ihre zuklnftigen Vermieter. Einige Gesprachspartner be-
grinden ihre Entscheidung gegen alternative Wohnungen nicht nur mit Merkmalen des Ob-
jekts, sondern auch mit dem inkompetenten, unfreundlichen oder unkooperativen Auftreten
von Vermieter, Verwalter oder Makler. Abgesehen von einer negativen personlichen Wirkung

werden aus dem Auftreten Zweifel an der Zuverlassigkeit abgeleitet, die auf das zukunftige



7 Das Zusammenspiel von Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt 129

Mietverhéltnis Ubertragen werden. Zeigt der Anbieter bereits in der Phase des Umwerbens
potenzieller Mieter Inkompetenz, Unzuverlassigkeit, mangelndes Engagement, gehen die po-
tenziellen Mieter davon aus, dass dieses Verhalten in einem bestehenden Mietverhaltnis erst
recht zum Tragen kommt. Hier wird der Besichtigungstermin nicht nur zum Priftermin fur
den potenziellen Mieter, sondern auch fur den potenziellen Vermieter, er wird dabei an sei-
nem eigenen Verhalten oder dem seines Vertreters (Makler, Verwalter) gemessen. Ein positi-

ves Auftreten wirkt entsprechend auf die Entscheidung fur einen Wohnstandort.

Herr D.: ,Verniinftiges Auftreten, nettes Auftreten, auch bei der Besichtigung, es passte irgendwo
alles, dann hab ich, dann haben wir wirklich gerne in Kauf genommen, dass die Gegend hier eher naja
ist. Aber dadurch dass es eben zeitlich begrenzt ist. Also, draulen in Altengroden waren einige Woh-
nungen, die eigentlich fast besser gelegen waren, sehr viel Griin drumherum, aber die Wohnungen
sind in so grottenschlechtem Zustand halt, und auch vom Entgegenkommen der Vermieter, dass man
sagt, na! (...)"

Frau D.: ,,Ja, und wenn man dann ein Problem hat und man weif}, man kann sich an seinen Vermieter
nicht wenden und man kriegt da keine Hilfe oder so, das ist ja dann auch abschreckend.” (Herr und
Frau D.)

,»Also, wir sind da rein gegangen und wenn im Hausflur zum Beispiel verbogene Briefkédsten oder so
was, dann hab ich gesagt, ne, vergiss es! Da schliel? ich also nicht auf die Mitbewohner an sich, son-
dern auch auf den Vermieter. Der kiimmert sich nicht! So, und dann kann ich denn irgendwelche Be-
anstandungen haben, was ich will, und dann brauche ich drei Jahre, bis der mal was unternimmt. So
sehen dann die Hausflure aus, und das macht dann Eindruck auf mich.” (Herr L.)

Die Aussagen dieser Gespréchspartner zeigen, dass nicht nur an den aktuellen Zustand der
Wohnung Anspriiche gestellt werden, sondern auch an das Umfeld und das Auftreten des An-
bieters. Beides wird als Ausdruck fir das zukinftige Engagement des Vermieters fur seine
Mieter und ihre Wohnung interpretiert. Diese Anspriiche werden auch von Haushalten mit
geringer Kapitalausstattung, wie bei Herrn L. der Fall, formuliert. Unter angespannten Markt-
bedingungen missen diese Haushalte ihre Anspriche auf primare Grundmerkmale der Woh-
nung beschranken (vgl. Steinberg 1974: 412). Dies ist ein Beispiel dafir, wie sich die Regeln
im Suchprozess unter Schrumpfungsbedingungen verandern. Die Kompetenz des Anbieters

gewinnt somit an Bedeutung fur seinen Vermittlungserfolg.

Im Hinblick auf die Qualitdt des Angebots werden auch rdumliche Unterschiede wahrge-
nommen, was dazu flihrt, dass einzelne Gebiete von einzelnen Nachfragergruppen unter-
schiedlich nachgefragt werden bzw. Teilbereiche kaum nachgefragt werden. Fir die Qualitat
eines Wohnstandorts sind sowohl die Qualitat der Objekte, auf die sich die bisherigen Aus-
fihrungen bezogen, als auch die Qualitat der Lage von Bedeutung. Die Qualitat der Objekte

wird von den Gesprachspartnern haufig mit dem Baualter und Baumaterial verbunden. Die
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Nachfrager ziehen tendenziell jungere Klinkerbauten &lteren Putzbauten vor und praferieren
entsprechend bebaute Gebiete. Modifizierend auf diese Bewertung wirkt die Eigentimerstruk-
tur. Hier wird bezogen auf den Mietwohnungssektor den Bestanden der Wohnungsbaugenos-
senschaften eine besondere Qualitat zugeschrieben. Die Qualitat der Lage wird je nach Le-
bensstil und Lebenslage unterschiedlich bewertet. Als zentrale Qualitaten stehen sich ,,grln
und ruhig” und ,.zentral und pkw-unabhangig*“ gegenlber. In Teilbereichen des Untersu-
chungsgebietes, der Werftarbeitersiedlung und Sedan, kénnen auch beide Qualitaten mitein-
ander vereinbart werden (vgl. Kapitel 5.2). Tendenziell ist eine Préaferenz fur zentrale Lagen
bei jungen Haushalten und Haushalten mit geringer finanzieller Ausstattung erkennbar. Mit
zunehmendem Alter und vor allem auch bei Familien mit dem zunehmenden Alter der Kinder
tritt das griine Umfeld in den VVordergrund. Ein weiteres Kriterium bei der Wohnstandortwahl
ist der Sozialstatus und die ethnische Struktur eines Gebiets. Die Dominanz von Transferemp-
fangern und/ oder Personen mit Migrationshintergrund in einem Gebiet ist fur die meisten
Nachfrager ein Standortnachteil. Lediglich fur eine kleine Gruppe, die groRen Wert auf urba-

ne Vielfalt im Wohnumfeld legt, sind auch diese Bereiche attraktiv.

,»Ich bin auch sozial sehr engagiert und das hier ist natlrlich ein sozialer Brennpunkt, ich kenn hier
viele Leute, viele Leute kennen mich, ich fihl mich da auch wohl, auch durch so 'ne Mischung, so 'ne
kulturelle Mischung, das mag ich gerne.” (Herr Sch.)

Das Zitat belegt, dass zum Teil auch die Mdglichkeit, sich im Umfeld zu engagieren, eine
Rolle bei der Wohnstandortwahl spielt. Bezogen auf das Untersuchungsgebiet vereint die
Suidstadt verschiedene von der Mehrheit negativ bewertete Standortfaktoren auf sich. Sie ist
gepragt durch grinderzeitliche Geb&dude, einen hohen Anteil auslandischer Einwohner und
einen hohen Anteil Arbeitsloser und wird daher von einigen Gesprachspartnern im Ganzen

oder in Teilbereichen als Suchraum ausgeschlossen.

Die Erfahrungen bei der Wohnungssuche zeigen, dass das vorhandene und durchaus umfang-
reiche Angebot die Wohnwinsche im Rahmen der personlichen Moglichkeiten nicht umfas-
send erfullen kann und auch im entspannten Markt Kompromisse eingegangen werden. Bei
der Standortentscheidung handelt es sich wie in Kapitel 3.2.3 beschrieben um ein gestuftes
Verfahren, durch das die Komplexitat der Entscheidung reduziert wird. In dem durch Ange-
botstiberhange gepragten Wohnungsmarkt wird deutlich, dass, um die Komplexitat des gro-
Ren Angebots zu reduzieren, haufig maximale Anforderungen formuliert werden. Im Ab-
gleich mit den angebotenen Wohnungen passen die Suchenden ihre Kriterien an und riicken

von ihren Vorstellungen tber die Wohnung (z.B. GroRe, Ausstattungsmerkmale, Preis, Eigen-
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tumsform) oder Wohngegend ab, wenn die wichtigsten Kriterien erflllt sind und sie feststel-
len, dass sie ihre anfangs formulierten ldealvorstellungen unter zeitlichen oder finanziellen

Bedingungen nicht verwirklichen kénnen.

,Das war eigentlich die einzige [Wohnung], die Uberhaupt in Frage kam, und wir hatten auch schon
gar keine Lust mehr, irgendwie zu suchen (...) und die war halt ganz okay die Wohnung, nur das Ba-
dezimmer war halt nicht so toll und da haben wir dann gesagt, wir werden sowieso nichts Besseres
finden, eben dadurch dass ich telefonisch schon mit so vielen gesprochen hatte und die alle gesagt
hatten, was da alles gemacht werden muss.“ (Frau M.)

Es ist auffallig, dass die suchenden Haushalte ihre Entscheidung flr eine Wohnung selten als
Entscheidung zwischen vielen Alternativen verstehen. Obwohl im entspannten Wohnungs-
markt im Prinzip eine groRRe Anzahl von Alternativen zur Verfugung steht, berichten nur we-
nige Gesprachspartner davon, mehrere Wohnungen in ihre engere Auswahl genommen zu
haben, die meisten haben die erste flr sie akzeptable Losung gewahlt. Somit wird im ent-
spannten Wohnungsmarkt zwar nach der optimalen Lésung gesucht, schlieBlich aber eine
akzeptable Losung gefunden.

Die Struktur des Angebots, das insgesamt als umfangreich, aber qualitativ unbefriedigend
wahrgenommen wird, wirkt sich auf die Kriterien aus, die die Nachfrager formulieren. Au-
Rerdem spiegelt sich auch die Struktur der Nachfrager in ihrem Handeln wider. Sie kann Er-
klarungsansatze liefern fiir die geringe Bereitschaft, Transaktionskosten zu tibernehmen. Ein
Aspekt, der von verschiedenen Gesprachspartnern hervorgehoben wird, betrifft ihre zeitliche
Perspektive in Wilhelmshaven. Sie sind nicht bereit, Investitionen in ihre Wohnung vorzu-
nehmen, da sie davon ausgehen, die Stadt in absehbarer Zeit zu verlassen. Die schrumpfende
Stadt bietet fir sie keine berufliche Perspektive, sie sehen ihre Zukunft aullerhalb der Region.
Daher ziehen sie bei der Suche bezugsfertige Wohnungen vor, formulieren ihre Kriterien ent-
sprechend und entscheiden sich fir eine Alternative, bei der sie durch ihren Auszug keine

Verluste hinnehmen missen.

,Mir war wichtig, dass ne Kiche drinnen ist. Ich weiB, dass ich bestimmt irgendwann umziehen wer-
de, wegen meinem Freund auch [Er ist nach dem Studium auf Arbeitssuche]. Wenn es auch in einem
Jahr ist, ja? Was kauft man sich ne Kiiche fiir ein Jahr? Das ist mir zu teuer!” (Frau H.)

Bei einer zweiten Gruppe von Gesprachspartnern geht die fehlende Bereitschaft, Transakti-
onskosten zu tragen, auf ihre geringen finanziellen Mdglichkeiten zuriick. Der gewinschte
Wohnstandard kann von ihnen nur erreicht werden, wenn die Investitionen bereits vom Ei-

genttimer oder vom Vormieter geleistet wurden. Da sie aus eigenen Mitteln nicht in der Lage



7 Das Zusammenspiel von Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt 132

waren, die Wohnung entsprechend herzurichten, entscheiden sie sich fir bezugfertige Woh-

nungen.

»Weil in den Wohnungen, bis auf eine, hétte ich beide mal streichen missen, und einiges tapezieren,
neuen FulRboden reinlegen, Teppich, und das wér mir alles auf einmal zu teuer geworden.* (Herr F.)

Auch andere Transaktionskosten wie Kautionsforderungen oder der fir den Zuzug in den Be-
stand einer Wohnungsgenossenschaft erforderliche Erwerb von Genossenschaftsanteilen stel-
len eine Zugangsbarriere fir Nachfrager mit geringem Einkommen und insbesondere fir sol-
che mit Transfereinkommen dar. Fir diese Haushalte bleiben somit die Wohnungsangebote

einzelner Anbieter unzugénglich.

7.4 Struktur der Nachfrage

Wie wird die Struktur der Nachfrage nun von den Anbietern wahrgenommen? Welche Verén-
derungen der Nachfrage haben sie in den letzten Jahren festgestellt? Die Rahmendaten der
Nachfrageentwicklung wurden, soweit sie aus der amtlichen Statistik und ergénzenden Stu-
dien hervorgehen, bereits in Kapitel 5.1 dargestellt. Zusammengefasst handelt es sich bei der
Bevolkerung in Wilhelmshaven um eine vergleichsweise alte Bevolkerung. Problematisch
sind die hohe Arbeitslosigkeit und die hohe Verschuldung. Aus der Sicht der Anbieter hat
sich die Nachfrage nach Wohnraum in den letzten Jahren sowohl quantitativ als auch qualita-
tiv deutlich veréndert. Friiher gab es bei den Wohnungsbaugesellschaften Wartelisten, die
Makler hatten eine Vielzahl von Interessenten pro Objekt. Gegen Ende der 1990er Jahre hat
sich der Markt zu einem Nachfragermarkt entwickelt. Davon waren zunéchst dltere Bestdnde
betroffen, in den letzten Jahren stellen sich auch bei Bestdnden aus den 1980er Jahren Ver-
marktungsschwierigkeiten ein. Dies dufRert sich in Problemen bei der Anschlussvermietung,
Schwierigkeiten beim Verkauf von Immobilien und in Angebotsuberhédngen (vgl. Kapitel
7.2). Die Schwierigkeiten werden darauf zurtickgefuhrt, dass breite Schichten aus der Miete

ins Eigentum gewechselt sind.

»Wir haben ja ganz neue Baugebiete bekommen und da sind natlrlich auch tber die Banken ganz
attraktive Angebote gemacht worden, und dann eben mit der Eigenheimzulage, und dann Baukinder-
geld, da hat nattrlich auch ne grof3e Schicht gebaut.” (Anbieter/-in 8)

Quantitative Effekte ergaben sich ebenfalls durch einen Stellenabbau bei der Bundeswehr, wo
zwischen 1988 und 2005 fast 5.000 militarische und zivile Dienstposten wegfielen (vgl. plan-
werkStadt 2005: 30). Davon waren besonders Anbieter betroffen, die auf die Versorgung von



7 Das Zusammenspiel von Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt 133

Bundesbediensteten ausgerichtet waren. Auch qualitativ wird eine Veranderung der Nachfra-

ge festgestellt.

»Wir vermieten auch schon seit sechs, sieben Jahren standig mit Bonitétsverlust. Das heif3t, der Mieter,
der nachrtickt, hat eine schlechtere Bonitat als der Mieter, der drin war.” (Anbieter/-in 6)

Eine hohe Arbeitslosigkeit (vgl. Kapitel 5.1) und der Zuzug von Studenten bedingen eine
Nachfrage nach giinstigem Wohnraum. Allerdings wird durchaus auch eine gewisse Nachfra-
ge nach hochwertigem Wohnraum in exklusiver Lage festgestellt. Beklagt wird dagegen die
geringe Nachfrage nach Mietwohnungen durch Familienhaushalte mit mittleren Einkommen.
Diese Zielgruppe ist verstarkt ins Eigentum gewechselt. Die abnehmende Qualitat der Nach-
frage &uRert sich auch im Auftreten der Interessenten, die zu vereinbarten Besichtigungster-
minen haufig nicht erscheinen. Dabei unterscheiden einige Anbieter die Qualitat der Nachfra-

ger auch entsprechend des Suchmediums.

»Weil meistens, die ganzen Sozialfélle, die haben das Internet nicht oder jedenfalls nicht in dem Male,
dass die da reingehen, die versuchen irgendwo auf nem anderen Wege, versuchen die ihre Wohnungen
zu kriegen, und einer, der nichts zu verbergen hat, der macht das ganz normal, geht der von der Arbeit
oder von zu Hause aus, geht der ins Internet rein und dann kann man auch verniinftige Termine ma-
chen bzw. auch die Leute sind auch immer da, die Ubers Internet kommen. Das sind also qualitativ
hochwertige Leute, ja.“ (Anbieter/-in 8)

Die Qualitat der Nachfrager, die Uber das Internet Wohnungen suchen, wird als hoch bewer-
tet. Um das Internet zu nutzen, sind allokative Ressourcen, d.h. der Zugang zum Internet, und
autoritative Ressourcen, d.h. Kenntnisse im Umgang mit diesem Medium, notwendig. Das gilt
nicht nur fir die Nachfrager, sondern auch firr die Anbieter. Solche Anbieter, die nicht tber
diese Ressourcen verfligen und z.B. lber Gratiszeitungen inserieren, erreichen damit tenden-
ziell eine andere Nachfragergruppe. Auch bei den Bestandsmietern werden Veranderungen im
Mietverhalten konstatiert, die die Einhaltung der Hausordnung, die Zahlungsmoral und eine
zunehmende Fluktuation betreffen. Dabei ist nicht ersichtlich, inwieweit das veranderte Ver-
halten auf die Bevolkerungsstruktur zurlickzufuhren ist, inwieweit es sich um eine Reaktion
auf die entspannte Marktlage handelt oder inwieweit hier ein allgemeiner Wertewandel die
Ursache ist. Gleichzeitig nehmen die Anbieter wahr, dass die Interessenten heute héhere An-
spriche als friher stellen, wie die folgenden Zitate illustrieren. Das erste Zitat beschreibt die

Situation im angespannten Markt, das zweite die aktuelle Situation.

»Wie ich hier vor 20 Jahren angefangen hab, wenn ich daran denke, was wir da an Vermietung hatten,
das war ne HAND voll Karten, ne Hand voll Angebote, Dreizimmerwohnung war ein ganz besonderes
Etwas. Da stand uns der Flur von vorne bis hinten voll. Ich brauchte nur sagen, da ist eine und schon
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haben die ,Hier!” gerufen, ohne das gesehen zu haben, man konnte alles vermieten, sofort.” (Anbie-
ter/-in 1)

,Die Leute sind einfach so, und es ist auch egal, welche Klientel, ich sehe ne Wohnung und die muss
picobello sein, und da brauch ich nur meine Sachen reinstellen, also die wenigsten, die bereit sind,
noch grof3 in der Wohnung was zu machen, noch zu renovieren, das sind echt die wenigsten.“ (Anbie-
ter/-in 3)

Hier zeigt sich deutlich, dass sich die Regeln der Vermietung verandert haben. Die Interessen-
ten mieten die Wohnungen nicht mehr ungesehen, auch statusniedrige Interessenten stellen
Anspriiche an die Wohnung und lehnen das Angebot ab, wenn es jenen nicht entspricht. Die
Anspriiche betreffen die zeitgemélRe Ausstattung (z.B. Bodenbelag, Badezimmer, Einbauki-
che), Wohnungsmerkmale (z.B. GroRe, Balkon, Garage) und die Lage der Wohnung (z.B.
niedriges Stockwerk — nicht Erdgeschoss, ruhige Lage, nicht Siidstadt). Die Anbieter erfahren
auf verschiedenen Wegen von den Ansprichen der Nachfrager. Zum Ersten werden sie bei
der Suche nach Wohnungen aktiv formuliert, zum Zweiten werden sie als Argumente gegen
besichtigte Objekte hervorgebracht, und zum Dritten werden sie insbesondere daran deutlich,
dass nach bestimmten Segmenten nur eine geringe Nachfrage besteht. Dazu zahlen Objekte in
schlechtem Zustand sowie Lagen an verkehrsreichen Straen und in Bereichen mit einem
uberdurchschnittlichen Anteil an Arbeitslosen, Auslédndern oder Aussiedlern. Da die Leer-
stdnde zum Teil darauf zurtickgefiihrt werden, dass die leer stehenden Wohnungen den An-
forderungen an zeitgemalen Wohnraum nicht gentigen, kdnnen diese auch als Handlungsauf-
forderung an die Anbieter verstanden werden, ihr Angebot den Wiinschen anzupassen.
Gleichzeitig gilt jedoch, dass dann, wenn die Zahl der Wohnungen die Zahl der Haushalte

ubersteigt, zwangslaufig Wohnungen nicht nachgefragt werden.

7.5 Zwischen zwei Stuhlen — das Handeln der Anbieter

Die Anbieter beschreiben in den Gespréachen, inwiefern sie ihr Handeln als Reaktion auf die
gewandelte Nachfragerstruktur verandert haben. Diese VVeranderungen betreffen verschiedene
Bereiche, die man zusammenfassen kann in Investitionsentscheidungen, Aushandeln von
Konditionen der Wohnraumvergabe, Auswahl der Mieter und Kooperation der Anbieter. Im
Folgenden soll das Zusammenspiel der Handlungen beschrieben werden und analysiert wer-

den, welche Handlungen welchen Zielen folgen.

7.5.1 Investitionsentscheidungen

,Heute ist es so, dass viele Wohnungen gleich renoviert mit Teppich und mit Einbaukiiche angeboten
werden, um einfach auch ein attraktiveres Angebot zu bieten.” (Anbieter/-in 8)
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Unter den verénderten Nachfragebedingungen formulieren die Anbieter eine Notwendigkeit
von Investitionen. Dies betrifft Investitionen in die Aufwertung des Bestands wie die Bereit-
stellung renovierter Wohnungen, die nachfragegerechte Anpassung von Wohnraum, Investiti-
onen in die Wohnungsausstattung, in Gebdude und Wohnumfeld. Hinzu kommen Investitio-
nen in den Kontakt zum Interessenten wie die Ausweitung von Servicezeiten, kompetente und
persdnliche Ansprechpartner und die kontinuierliche und professionelle Bewerbung von frei-
en Wohnungen. Privateigentimer und kleinere Hausverwaltungen investieren zum Teil in
eine professionelle Beratung in Bezug auf Annoncen und Investitionen. Professionelle Anbie-
ter entwickeln dartber hinaus Projekte und Aktionen, um ihren Bestand fir Mieter und Inte-
ressenten attraktiv zu gestalten. Die Investitionen dienen sowohl der Mieterbindung als auch

der Attraktivitatssteigerung des Bestandes fiir Wohnungssuchende (vgl. Tab. 7.2).

Tab. 7.2: Beispiele fir MaBnahmen von Wilhelmshavener Wohnungsanbietern

Aspekte
Bewerbung freier Wohnungen

professionelle Anbieter
Vermarktung Uber das Internet
kontinuierliche Bewerbung

Privatanbieter

Inanspruchnahme professioneller Anbieter
bei der Vermarktung, z.B. bei der
Formulierung von Annoncen

wiederholtes Inserieren

Kontaktpflege Kontakt zum Mieter pflegen (z.B. Kontakt zum Mieter pflegen
Gliickwunschbesuche)
Ausweitung der Servicezeiten auf Abendstunden
und Wochenenden
Netzwerke pflegen
Meinungsumfragen
Kundenzeitschrift

Aktionen Schnéppchenwohnungen zum Selberrenovieren
Mieter werben Mieter

Wohnungsangebot Angebot bezugsfertiger Wohnungen Angebot bezugsfertiger Wohnungen
Wohnungsausstattung (EBK, Bodenbelag) Wohnungsausstattung (EBK, Bodenbelag)
Renovierung Bader Renovierung Béder
Renovierung Geb&ude Renovierung Geb&ude
Zusammenlegung von Wohnungen

Wohnumfeld Gestaltung von Griinanlagen und Innenhéfen Gestaltung von Garten/ Hof

Projekte fiir verschiedene
Zielgruppen

Students’ Village

Mutter-Kind-Projekt

Griinderinnenzentrum

Seniorenfreundliches Wohnen

Kinder- und familienfreundliches Wohnen
Junges Wohnen fiir Azubis und Berufsanfanger

Wohnungsbegleitende
Dienstleistungen

Seniorenbetreuungspakete
Seniorenberatung

Angebote fiir Kinder und Jugendliche
Gastewohnungen

Conciergedienst

Handwerker

Anhéngervermietung

Preisvorteile (nicht
wohnungsbezogen)

Materialschecks fiir Renovierungen
Bonusheft fiir Einzelhandel
verglnstigte Nutzung von Pay-TV

Quelle: eigene Erhebung 2005/2006
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Investitionen werden als notwendige, aber nicht hinreichende Bedingung fir die Vermarktung
von Wohnraum formuliert. Dabei werden Zweifel gedufRert, dass Investitionen grundsétzlich

sinnvoll sein missen.

,»Fur mich ist es einfach so, dass jeder Euro, der da [in die Sudstadt] reingesteckt wird, falsch rein-
gesteckt wird, das sage ich auch ganz offen, das ist meine Meinung, weil einfach dort ein Konzept
fehlt. Ein Konzept fehlt aber auch aus dem Grunde, weil man es dort mit sehr vielen Eigentlimern zu
tun hat.” (Anbieter/-in 7)

Fehlt eine stringente Investitionsstrategie, besteht die Gefahr, dass die erhofften Effekte aus-
bleiben. AuRerdem bedeuten die Investitionen anderer Anbieter immer auch Konkurrenz flr
das eigene Angebot. Dies gilt insbesondere dann, wenn unterschiedliche Investitionslogiken
aufeinandertreffen. Die Anbieter unterscheiden sich in dem Malie, wie sie Investitionen tati-
gen oder unterlassen. Grundlage der Entscheidung sind die zur Verfugung stehenden finan-
ziellen Ressourcen, die Einschdtzung des Potenzials des eigenen Bestands sowie Einstellun-

gen und Ziele. Hier kann zunéchst nach verschiedenen Anbietertypen unterschieden werden.

Professionelle Anbieter

»Weil wir seit ewigen Zeiten das Geld immer reinvestieren und auch jede Wohnung, die frei wird, die
wird von unserem Mieterbetreuer begutachtet, (...) dann wird die Wohnung hergerichtet, teils mit ein-
fachen Mitteln, teilweise aber auch mit Umbaukosten flr ne, sagen wir mal, 60m2 Wohnung oder
50m2 Wohnung, die 20.000€ kosten kdnnen (...) Das wird sich flr diese einzelne Wohnung nicht rech-
nen lassen, wenn ich jetzt sage, okay dafur kriege ich vielleicht 30 Cent mehr Miete, dafiir geht es
nicht, aber wir sehen natirlich unseren Gesamtbestand und natiirlich auch die Wichtigkeit, dass das
ganze Haus in Ordnung ist.” (Vertreter/-in Wohnungsgenossenschaft)

Bei den genossenschaftlichen Anbietern werden Gewinne nicht abgeschopft, sondern die Fi-
nanzmittel stehen fir Wohnungsbau und Instandhaltung zur Verfiigung. Die Reinvestition ist
nicht erst eine Reaktion auf die schwierige Marktsituation, sondern wird seit der Griindung
verfolgt. Dabei findet im entspannten Markt eine starkere Orientierung auf die Instandhaltung
und eine weniger starke Orientierung auf den Wohnungsneubau statt. Jener wird in Form von
einzelnen Prestigeprojekten jedoch ebenfalls betrieben, da auch eine Nachfrage nach hoch-
wertigem Wohnraum festgestellt wird. Die Investitionen beziehen sich auf Wohnungen, Hau-
ser und Wohnumfeld sowie wohnungsbegleitende Dienstleistungen. Sie werden, wie im Zitat
dargestellt, als Investition in die Qualitat des Gesamtbestands und damit auch als Investition
in das Image des Anbieters verstanden. Die genossenschaftlichen Anbieter verfolgen damit
eindeutig Marktbehauptungsstrategien (vgl. Kapitel 2.3.5).
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Die nicht genossenschaftlich organisierten Wohnungsunternehmen haben in den vergangenen
Jahren einen starken strukturellen Wandel durchlebt (vgl. Kapitel 7.2). Damit verbunden ha-
ben betriebswirtschaftliche Gesichtspunkte im Umgang mit dem Wohnraum an Bedeutung

gewonnen.

»Wir haben dann auch wirklich nur Wohnungen gemacht, wo man sagt, Mensch, das ist ein gutes
Haus, da stimmt der Rest in dem Haus, da lohnt es sich wirklich, diese Wohnung auch zu machen,
weil die werden wir dann wirklich auch los.” (Vertreter/-in Wohnungsunternehmen)

Umfangreiche Investitionen, wie die Erneuerung von Badezimmern, werden nur dort vorge-
nommen, wo sie sich als betriebswirtschaftlich sinnvoll erweisen, weil die Qualitit des Be-
standes und die Struktur der Bewohner eine weitere VVermietung begunstigen und die Kosten
durch Mieteinnahmen gedeckt werden kdnnen. In anderen Segmenten kdnnen Investitions-
kosten dadurch verringert werden, dass das Material fiir Renovierungen gestellt wird, sofern
die Mieter selber die Arbeitsleistung tbernehmen. Hier besteht jedoch die Gefahr einer nicht
fachgerechten Renovierung. In einigen Bereichen findet auch ein Ausstieg aus dem Markt
durch den Verkauf der Wohnungen, insbesondere an ehemalige Mieter, statt.

Private Anbieter

Besonders heterogen ist die Situation bei den Privatanbietern. Wie Tabelle 7.2 zeigt, sind ihre
Investitionen im Vergleich zu den professionellen Anbietern auf wenige Bereiche beschrankt.
Ein Teil der Eigentiimer investiert, da er der Ansicht ist, dass sich unter den gegebenen Um-
stdnden nur eine renovierte Wohnung vermarkten lasst. Die Investitionen der privaten werden
von den professionellen Anbietern haufig kritisch beurteilt. Einerseits zielt die Kritik darauf,
dass die Investitionen nicht nachfragegerecht eingesetzt werden. Andererseits treffen hier ver-

schiedene Investitionslogiken aufeinander.

,Dadurch dass der Markt jetzt so super entspannt ist und jetzt jeder kleinere Privatvermieter, der in-
vestiert auch in die Wohnungen, weil entweder hat er das Geld, dann macht er es, aber der guckt nicht,
ob sich das rechnet, oder der Zeitraum wann sich das amortisiert.” (Anbieter/-in 3)

Diese Wohnungen stellen eine Konkurrenz zu den Wohnungen der professionellen Anbieter
dar. Eine zweite Gruppe privater Eigentimer reagiert auf die Marktlage mit Desinvestition.
Dies kann vielfaltige Griinde haben. Zum Ersten kann der Handlungsbedarf schlicht nicht
erkannt werden. Dies kann, altersbedingt oder bei auswértigen Eigentiimern, auf einer Fehl-
einschatzung des Modernisierungsstandes der eigenen Immobilie beruhen, so dass Vermie-

tungsschwierigkeiten eher auf die allgemeine Wohnungsmarktlage als auf den Zustand des
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Objekts zurlickgefuhrt werden (Karsten u.a. 2007: 54). Zum Zweiten kdnnen die finanziellen
Mittel fir Investitionen fehlen, da die Eigentiimer nicht Gber ausreichende Ricklagen verfi-
gen. Viele Eigentiimer haben sich durch den Erwerb des Wohnobjekts verschuldet. L&sst sich
dann keine Vermietung realisieren, fehlen weitere Mittel fur Investitionen. Zum Dritten gibt
es private Anbieter, die Uber finanzielle Ressourcen verfligen, sich aber trotzdem gegen Inves-
titionen entscheiden, da sie der Ansicht sind, dass sich eine solche Investition fir sie nicht
auszahlt. Insbesondere bei groRen Investitionen besteht die Beflrchtung, dass sich die Kosten
nicht in ausreichendem Male auf die Mieter umlegen lassen, da die Zahlungsbereitschaft ge-
ringer ist als in angespannten Markten. Zum Teil steht auch eine abwartende Haltung hinter
der Entscheidung, nicht zu investieren. Die Eigentimer haben in der Zeit des angespannten
Marktes die Erfahrung gemacht, auch ohne Investitionen vermieten zu kénnen, und warten
nun auf bessere Zeiten, die sich, so die Hoffnung, mit der Realisierung des Jade-Weser-Ports
in nicht allzu ferner Zukunft auch einstellen kdnnten. Teilweise ist auch Resignation festzu-
stellen, wenn sich frihere Investitionen als Fehlinvestitionen herausgestellt haben. Haufig
wurde das Wohneigentum zum Zweck der Alterssicherung erworben und erfillt diese Funkti-
on in der aktuellen Situation nicht. Wenn sich dann auch der Wunsch, das Wohneigentum
wieder zu verdufern, nicht ohne Verluste umsetzen l&sst, wird die Immobilie zu einer finan-
ziellen und psychischen Belastung. Unter diesen Bedingungen besteht keine Bereitschaft zu
weiteren Investitionen, auBBer den notwendigsten InstandhaltungsmalRnahmen. Bei alteren Ei-
gentiimern kommt hinzu, dass sie von einer Investition moglicherweise gar nicht mehr profi-

tieren kdnnen.

,»Ein anderes Objekt in der ...stral3e, da wohnt eine dltere Dame, die wird jetzt auch die Tage 82. Das
Haus ist bezahlt, es ist ein Zehnfamilienhaus, Altbau, aber auch in einem Problembereich. Gegenlber
steht schon ein ganzes Haus leer, komplett. Es misste auch viel gemacht werden, und sie hat auch ein
bisschen Geld. Aber erstmal braucht sie das Geld fir sich auch, weil sie ist Pflegestufe 1 und wer
weil, wie lange das geht. Und sie hat natlrlich selbst auch mental nicht mehr [die Féahigkeit], was soll
sie noch groRartig machen?* (Anbieter/-in 6)

Insgesamt zeigt sich, dass viele private Eigentimer durch die aktuelle Marktsituation tberfor-
dert sind und sich moglicherweise gar nicht bewusst gegen eine Investition entscheiden, son-
dern vielmehr nicht in der Lage sind, Kosten und Ertrag realistisch einzuschétzen. Hier spielt
die Beratung durch die lokalen Verwalter oder durch lokale Wohnungsmarktexperten eine
wichtige Rolle. Allerdings unterscheiden sich die Expertenmeinungen durchaus im Hinblick
auf die Bewertungen der konkreten Situation. Einige Experten legen ihrer Bewertung die Er-
fahrungen aus dem angespannten Wohnungsmarkt zugrunde, woraus sie folgern, dass sich

Investitionen heute nicht mehr rechnen. Diese Einstellung zeigt sich sowohl in den Ratschla-
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gen an die Hauseigentumer als auch darin, welchen Aufwand Makler bzw. Verwalter selber
bei der Vermarktung der Objekte betreiben. Flr den zu erwartenden Nutzen lohnen sich ihrer
Auffassung nach die zu leistenden Investitionen in Form von Zeit und Geld nicht. Sofern die
Kosten des laufenden Betriebs auch ohne zusétzlichen Aufwand gedeckt sind, besteht kein
Investitionsanreiz. Demgegeniber gibt es andere Experten, die die Auffassung vertreten, dass
in vielen Objekten auch unter den herrschenden Marktbedingungen Vollvermietung erreicht
werden kann, wenn entsprechend Arbeit und finanzielle Ressourcen investiert werden. Auch
hier wird deutlich, dass sich die Regeln der Vermietung verandert haben. Unter den Bedin-
gungen des Nachfrageliberhangs erlaubten die Einnahmen der Eigentlimer zwar Investitionen,
sie waren jedoch nicht zwingend notwendig, da die Mieter motiviert waren, selber Renovie-
rungen zu téatigen, wenn sie dafir Wohnraum erhielten. Unter den Bedingungen des Ange-
botsliberhangs dagegen sind Investitionen eine wichtige Voraussetzung fiir die Vermietung.
Die Entscheidung zu investieren, ist abhdngig von den allokativen Ressourcen des Anbieters,
d.h. von der Qualitat seines Bestandes und der Verfugbarkeit von Finanzmitteln, aber auch
von seiner Interpretation der Marktsituation als einer voriibergehenden Nachfrageschwache,
die es abzuwarten gilt, oder einer neuen Marktsituation, die eine Anpassung des Handelns
erfordert.

7.5.2 Aushandeln von Geschéaftsbedingungen

Als weitere Anpassung an die veranderte Nachfragestruktur ist ein Entgegenkommen der An-
bieter beim Aushandeln von Geschéftsbedingungen festzustellen. Betrachtet man zunéchst
den Preis des Wohnobjekts, so gibt es deutliche Unterschiede in der Verhandelbarkeit beim
Vergleich zwischen Miete und Kauf. Beim Verkauf von privatem Wohneigentum ist eine kla-
re Bereitschaft zu erkennen, Preisforderungen nach unten zu korrigieren, wenn dadurch ein
Verkauf moglich wird (vgl. Kapitel 6.1.2). Bezogen auf das Mietsegment wurde bereits in
Kapitel 7.2 festgestellt, dass aus dem Riickgang der Nachfrage kein umfassender Verfall der
Preise folgt, sondern ein stabiles Mietniveau herrscht. Selbst bei Leerstanden besteht keine
umfassende Bereitschaft, die Miete zu senken, weil Altmieter dadurch benachteiligt werden
und Konflikte in der Hausgemeinschaft drohen. Ein weiterer Hinderungsgrund ist die Be-
flrchtung, dass sich Mietnachlasse auf die Qualitdt der Interessenten auswirken. Eine Aus-
nahme stellen besonders preisglinstige Angebote von modernisierungsbedurftigen Wohnun-

gen dar (vgl. ,,Schnéppchenangebot” in Abb. 7.2).
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Abb. 7.2: Wohnungen zum Schnédppchenpreis

Hereinspaziert:

Wir haben fiir Sie verschiedene Miet- und Kaufobjekte
zusammengestellt, die Sie am Samstag, dem 21. Mai, ohne Termin
besichtigen kénnen. Wir freuen uns auf Sie.

Mietangebote

Salzastralle
E. li., 3 ZKB, 62,6°
99 € K="

Posener StralBe PlauenstraRe .wg 12
11.30-12.5. = e e .. 5 ZKB 69,80 m’
-~ sangmiete 310 € Kaltmiete

Im Werder Bromberger Str. Dirschauer Str.
13.00-14.00 | Singles/Parchen |1.re, 3 ZKB, 53,00 m*| 1. li., 2 ZKB, 45,78 m’ | DG, 3 ZKB, 56,62 m’
220 € Kaltmiete 180 € Kaltmiete 230 € Kaltmiete

Quelle: Wilhelmshavener Zeitung 21.05.2005, anonymisiert und bearbeitet

Bei nicht professionellen Privateigentiimern sind Mietnachl&sse offenbar erzielbar, wenn die
Anbieter ein besonderes Interesse an einem konkreten Mieter haben, etwa wenn jener person-

lich bekannt ist. Allgemein verbreitet ist die Bereitschaft, die erste Miete zu erlassen.

»Wo dann auch oftmals, oder auch mittlerweile, Zugestdndnisse gemacht werden, ist, wenn zum Bei-
spiel umgezogen wird, dann hat man ja bei der alten Wohnung auch drei Monate Kiindigungsfrist, und
in der heutigen Zeit ist das nicht mehr so, wie es friiher gewesen ist, son Monat (iberlappen, damit man
noch die Wohnungen fertig machen kann oder sowas, nein, nein, die ziehen zum 31. des Monats aus
und méchten zum ersten des nachsten Monats in der ndchsten Wohnung drinnen sein, oder méchten
(...) friher rein, und das sind schon Punkte, wo man sagt, okay, kénnen zwar jetzt schon rein, zahlen
aber erst ab ndchstem Monat Miete. Das sind schon so Zugestandnisse, die man macht, die friher, ja
letztendlich nicht Not taten.” (Anbieter/-in 4)

Die Anbieter reagieren damit auf die mangelnde Bereitschaft der Nachfrager, Transaktions-
kosten zu bernehmen. Ist nicht absehbar, dass die Wohnung zu einem friiheren Termin an
einen anderen Interessenten vergeben werden kann, erklaren sich die Anbieter bereit, dass die
neuen Mieter bereits vor der ersten Mietzahlung die Wohnung nutzen kdnnen. Diese unent-
geltliche Nutzung wird von den Anbietern in der Regel auf einen Zeitraum von zwei Wochen
bis einen Monat beschrénkt. Langere Zeitrdume konnten wiederum mit Privateigentiimern
ausgehandelt werden als Gegenleistung flir Renovierungsarbeiten. Neben doppelten Mietzah-
lungen konnen auch andere Transaktionskosten, die durch einen Wohnungswechsel entstehen,
reduziert werden. So tibernehmen je nach der Attraktivitat des Objekts die Eigentiimer Mak-

lerprovisionen und lassen sich auf eine Kautionszahlung in Raten ein.
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,JKaution stottern die bei uns ab, das heif’t also 25 oder 50 euroweise. Da sind wir dann auch mit ein-
verstanden. Das hat sich auch gewandelt, friher war der Eigentiimer nicht bereit, auf ne Teilzahlung
der Kaution einzugehen. Also, rein rechtlich darf er das ja in drei Teilbetrdgen bezahlen und mittler-
weile sind wir aber wirklich so weit, dass wir sagen auch in kleineren Betragen.” (Anbieter/-in 8)

War eine Ratenzahlung im angespannten Markt zwar gesetzlich moglich, so wird sie erst un-
ter den entspannten Bedingungen auch praktiziert. Hieraus ergibt sich allerdings die Proble-
matik, dass dann, wenn die neuen Mieter ihren Teil der Vereinbarung nicht einldsen, die Kau-
tion ihren Zweck nicht erfllt. Aushandlungsprozesse finden nicht nur bei der Gewinnung
neuer Mieter statt, sie spielen auch in bestehenden Mietverhaltnissen eine Rolle.

,»ES ist auch so, dass solche Tatsachen zum Tragen kommen, dass ein Mietvertrag abgeschlossen wird,
nach einem Jahr kommt der Mieter und sagt: ,Mensch, ich kann gar nicht mehr so viel bezahlen. Wie
sieht es aus, kdnnen wir wohl die Miete etwas reduzieren?’ (...) Dann kann man auch als Vermieter
besser mal die Verhandlung fuhren und sagen, bevor ich jetzt wieder einen Wechsel und einen Leer-
stand habe, da gehe ich doch befristet runter mit der Miete fiir einen Zeitraum X und behalte den Mie-
ter, habe keinen neuen Aufwand, der ist zufrieden und ich komm mit der Situation auch erstmal ganz
gut Klar.* (Anbieter/ -in 5)

In Segmenten mit Angebotsiiberhédngen kann es fur die Anbieter vorteilhaft sein, Mieter, mit
denen sie gute Erfahrungen gemacht haben, zu halten, indem sie fiir einen begrenzten Zeit-
raum den Mietpreis senken. Verhandlungsbereitschaft ist damit auch ein Instrument der Mie-
terbindung. Ist die Nachfrage in einem Wohnungsmarktsegment gering, gibt es die Bereit-
schaft, Geschaftsbedingungen zu verhandeln. Das Ausmal} dieser Bereitschaft unterscheidet
sich jedoch zwischen den Anbietern. Zunéchst kann festgestellt werden, dass sich beim Im-
mobilienkauf ein groReres Aushandlungspotenzial bietet als im Mietsektor und dass Privatan-
bieter hier flexibler handeln als Wohnungsunternehmen. Ein differenzierteres Verstandnis der
Zusammenhange kann durch die Analyse weiterer Anpassungsprozesse im folgenden Teilka-

pitel erreicht werden.

7.5.3 Auswahl der Mieter

»Ich vermiete heute an Leute, die hatte ich friiher nicht genommen oder hétte die nicht nehmen mis-
sen, wo die Zeiten noch wirklich sehr gut waren.” (Anbieter/-in 6)

Viele Anbieter stellen fest, dass sie die Anspriiche, die sie friiher an Interessenten gestellt ha-
ben, heute nicht mehr durchsetzen kénnen, da sich die Nachfragerstruktur verandert hat. Ins-
gesamt ist eine groRere Akzeptanz von Haushalten feststellbar, die tber kein Berufseinkom-

men verfugen, wie Studierende und Transferempfanger. Hier hatten die Anbieter friher, als es
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viele Interessenten gab, selektieren konnen. Bei sehr guten Objekten in sehr guter Lage ist

eine Selektion auch aktuell noch mdéglich.

»Man muss sich anpassen, die Leute, die ne qualitativ hochwertige Wohnung haben, die nehmen die
1500 [Euro Miete], die wissen auch, dass sie sie kriegen. Und die anderen, die meinen, die hatten sie,
entweder bleiben sie drauf sitzen oder (...) wenn die dann meinen, es ware von der Grole her sinnvoll,
dass man dann wieder sich anpasst an diese Geschichte, ALG2 und Hartz IV.“ (Anbieter/-in 8)

Da die Gruppe der finanzschwachen Haushalte groRer geworden ist, ist es 6konomisch sinn-
voll, diese Nachfragergruppe nicht auszuschliel3en, sondern den eigenen Bestand (bzw. Teile
davon) eben in jenen Teilmarkt wechseln zu lassen, in dem eine hohere Nachfrage besteht
(vgl. Kapitel 2.3.5). Ein besonderes Beispiel flr einen Wandel bei der Mieterauswahl sind die
Wohnungen der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (ehemals Bundesvermégensamt), die
friher ausschliel3lich an Bundesbedienstete vermietet wurden. Mit dem Rickgang dieser spe-
ziellen Nachfragergruppe und der Veranderung ihrer Wohnanspriche wurde der Bestand fr
so genannte Fremdnutzer gedffnet. Er ist nun aufgrund geringer WohnungsgréRen und gerin-
ger Mieten insbesondere fur junge Singlehaushalte und Haushalte mit geringen finanziellen
Ressourcen attraktiv. Das AusmaR der Anpassung an die verdnderten Nachfragerstrukturen
unterscheidet sich wiederum deutlich zwischen den Anbietern.

Tab. 7.3: Kriterien bei der Auswahl der Mieter

Auswahl der Mieter

Anspriiche plnktliche Mietzahlung Konflikte vermeiden

Umsetzung ausreichendes Einkommen Auftreten des Interessenten
Informationen zur Verschuldung Kombination der Hausbewohner
Kautionsforderung e  Altersstruktur

e ethnische Zusammensetzung

Quelle: eigene Erhebung 2005/2006

Alle Anbieter teilen zwei grundsétzliche Anspriche an die potenziellen Mieter: sie sollen ihre
Miete plnktlich zahlen und sich in die Hausgemeinschaft integrieren (vgl. Tab. 7.3). Wie die-
se Anspriiche im Einzelnen erfullt und durchgesetzt werden, unterscheidet sich aber zwischen
den Anbietern. Betrachtet man zunédchst den Anspruch der punktlichen Mietzahlung, so soll
dieser Uber drei Aspekte abgesichert werden. Zum Ersten tber ein ausreichendes Einkommen,
zum Zweiten Uber Informationen zur Verschuldung der Interessenten und zum Dritten tber

die Zahlung einer Kaution oder Einlage. Bei sehr guten Angeboten mussen alle drei Aspekte



7 Das Zusammenspiel von Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt 143

zufriedenstellend erflllt sein. Bei Haushalten ohne Berufseinkommen oder verschuldeten
Haushalten besteht eine grofRere Skepsis, ob sie ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommen.
Diese Gewissheit kann (iber Abtretungsvereinbarungen erreicht werden, so dass die Miete von
der das Transfereinkommen auszahlenden Stelle direkt an den Vermieter tiberwiesen wird. Im
Hinblick auf die Verschuldung kann abgestuft werden von Anbietern, die keine Schuldner
akzeptieren, Uber solche, die keine Mieter in Privatinsolvenz akzeptieren, zu solchen, die sie
akzeptieren, sofern sie ehrlich dariiber Auskunft geben. In diesem Fall ist ausschlaggebend,
dass die Miete im Insolvenzplan berticksichtigt ist. Die stérkste Ablehnung besteht gegentiber
Interessenten mit Mietschulden. Eine Kaution wird von allen Gespréchspartnern eingefordert,
einige Anbieter haben sie erst in letzter Zeit eingefuhrt, nachdem sie negative Erfahrungen
mit Mietschuldnern gemacht haben. War es im angespannten Markt einfach mdglich, den
solventesten aus einer groRen Menge von Interessenten auszuwéhlen, mussen bei einer be-
schréankten Nachfrage andere Instrumente gefunden werden, um den Grundanspruch der

punktlichen Mietzahlung einzuldsen.

»ES ist sehr viel negative Erfahrung gemacht worden mit Mietern, die in Privatinsolvenz sind, und wir
haben eigentlich im Moment die Situation von zehn Interessenten, die bei uns ne Wohnung anmieten
wollen, haben wir, ich sage mal, acht die Privatinsolvenz haben.” (Anbieter/-in 8)

Offenbar ist in einer ersten Phase des entspannten Marktes die Uberpriifung der Interessenten
auf ihre Zahlungsféhigkeit hinter der Notwendigkeit, Wohnraum zu vermieten, zuruckgetre-
ten, so dass von vielen schlechten Erfahrungen berichtet wird. Ahnlich wie die Nachfrager
(vgl. Kapitel 7.3) haben auch die Anbieter die Erfahrung gemacht, dass eine schnelle Suche
nicht zum gewinschten Erfolg flihrt. Auch hier zeigt sich eine Veranderung der Regeln der
Vermietung. Die Anbieter gehen nicht mehr davon aus, sofort einen Mieter zu finden, sie

Uberprifen ihre Interessenten und fordern Sicherheiten.

Der Anspruch ,,Ruhe in der Hausgemeinschaft“ umfasst die Aspekte, dass der potenzielle
Mieter die Hausordnung einhalten und keine Konflikte in der Nachbarschaft hervorrufen soll.
Dieser Anspruch ist im Voraus nicht mit Bestimmtheit abzuprifen. Der Mindestanspruch ist
hier, dass der Interessent nicht verwahrlost oder alkoholisiert zum Bewerbungstermin er-
scheint. Ein Schlusselaspekt fir die Ruhe in der Hausgemeinschaft ist die sensible Zusam-
menstellung der Bewohner. Ubereinstimmend wird als ideal beschrieben, wenn die Hausge-
meinschaft eine moglichst homogene Altersstruktur aufweist, wobei eine vollkommen homo-
gene Struktur nicht realisierbar ist und festgestellt wird, dass auch unterschiedliche Alters-

gruppen ahnliche Ruhebedirfnisse aufweisen kénnen. VVorbehalte werden hier insbesondere
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jungen Menschen entgegengebracht. Aber auch Familien mit kleinen Kindern missen sorgfal-
tig in die Hausgemeinschaft eingepasst werden. Voraussetzung dafiir, Probleme zu antizipie-
ren, ist die genaue Kenntnis der Nachbarschaft. Hinzu kommt die ethnische Zusammenset-
zung der Hausgemeinschaft. Hier wird darauf hingewiesen, dass es nur noch wenige Privatei-
gentlimer gibt, die keine Personen mit Migrationshintergrund akzeptieren. Die grofReren An-
bieter, Wohnungsunternehmen und Hausverwaltungen, formulieren ein Ideal von maximal
einem auslandischen Haushalt pro Hausgemeinschaft. Dadurch sollen eine Anpassung des
auslandischen Haushalts an die Gepflogenheiten der deutschen Mieter erreicht und Konflikte
vermieden werden. Verbunden mit der geringen Auswahl an Interessenten stellen die Anbie-

ter fest, dass es schwieriger geworden ist, Hausgemeinschaften sensibel zusammenzustellen.

»Ich sag mal so, wenn Sie zwanzig Leute zur Auswahl haben, dann kdénnen Sie schon gucken, wer
passt da am besten rein.” (Anbieter/-in 7)

Daraus folgt die Frage, wie die Anbieter ihre Prioritaten setzen im Spektrum zwischen den
konkurrierenden Zielen, Leerstdnde zu vermeiden und ihre Anspriiche zu verwirklichen. Da-
bei kann festgestellt werden, dass sich alle Anbieter der Bedeutung einer sensiblen Zusam-
menstellung der Mieterschaft bewusst sind. Sie sehen sich aber teilweise nicht in der Lage,

dieses Ideal konsequent umzusetzen, da es sonst zu Leerstdnden kame.

»S0 man weill dann auch, das ist ne tirkische Familie, die haben flnf Kinder, die kriegen entspre-
chend genug Geld vom Sozialamt, die kénnen wir da reinpflanzen, die Wohnung geféllt denen, das
wissen wir jetzt schon, also setzen wir sie rein, wir haben nen Leerstand weniger. Das haben wir frii-
her nie gemacht, wir brauchten es ja nicht machen, wir haben friiher immer, wenn ne Wohnungskiin-
digung da war, auf die Unterlagen drauf geschrieben, wie viele Auslander da im Haus wohnen, ne?
Dass wir gewusst haben, Moment, zwei Auslander wohnen da schon im Haus, da setzen wir keinen
Auslander mehr herein, da mussen wir ein anderes Haus fur suchen.” (Anbieter/-in 3)

Anbieter, die prioritar die Umsetzung ihrer Anspriiche im Blick haben, argumentieren, dass es
langfristig sinnvoller ist, eine sensible Mischung durchszuetzen, wobei sich die Schwierigkeit
ergibt, potenzielle Konflikte zwischen Interessent und Hausgemeinschaft bei der Vermietung

Uberhaupt vorauszusehen.

,Deswegen kann es also bei uns auch schon sein, dass wir sagen, wir lassen eine Wohnung, ein, zwei,
drei oder noch langere Monate leer stehen, weil wir jetzt nicht unbedingt auf Teufel komm raus ver-
mieten wollen. Ist klar, wir missen es, ist klar, wir wollen ja auch Geld verdienen. Aber das ist bei uns
im Vordergrund, dass wir da auf ne verniinftige Mischung der Mieterstruktur achten. Da wiirde es also
wenig bringen, wenn wir da kurzfristig denken, jetzt mal nur eben die Wohnung schnell weg, hatten
da aber einen Problemfall, der also praktisch auch auf die anderen abfarbt. Da hatten wir also letztend-
lich mehr Arger mit, wenn dann die anderen ausziehen oder unzufrieden sind als in dieser Form.*
(Anbieter/-in 4)
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Sie betonen, dass Konflikte Kosten verursachen. Das reicht von Portokosten fir Mahnschrei-
ben Uber Personalkosten fiir die Konfliktbetreuung bis hin zu Verwaltungskosten bei Mieter-
wechseln, die durch Konflikte hervorgerufen werden. Besonders problematisch wird es dann,
wenn sich die Konflikte negativ auf das Image einer Immobilie auswirken und dazu fihren,
dass die Anspriiche an die Mieter dauerhaft nicht mehr durchgesetzt werden kénnen. Wovon
ist es nun abhéngig, wie konsequent die Anbieter ihre Anspriiche durchsetzen? Man findet
sowohl bei den Wohnungsunternehmen als auch bei den durch Makler vertretenen Privatan-
bietern beide in den Zitaten formulierten Argumentationen, einerseits also die unbedingte
Notwendigkeit der Vermietung ohne Riicksicht auf das eigene Mischungsideal, andererseits
die Notwendigkeit, das Mischungsideal umzusetzen, auch wenn dadurch Leerstande hervor-
gerufen werden. Entscheidend ist, ob die Erwartung besteht, dass die gewiinschte Belegung in
absehbarer Zeit realisierbar ist. Dies hédngt wiederum davon ab, wie die Anbieter den eigenen
Bestand im Vergleich zu dem Bestand ihrer Konkurrenz einschatzen.

,Der Markt ist so entspannt, dass aufgrund unseres Bestandes eben, sag ich mal wirklich, die Super-
mieter, die man wirklich gerne hatte, gar nicht unbedingt zu uns kommen.* (Anbieter/-in 3)

»Sie wollen einen verniinftigen Ertrag haben, das heif3t, da muss ich vermieten und kann natirlich
auch nicht goldene Wasserhdhne einbauen und dann sind sie auf der anderen Seite und gucken hier das
Publikum an, was Wohnungen nachfragt, und, ich muss da teilweise fur eine Wohnung drei-, viermal
inserieren, bis ich einen einigermaflen adéquaten, der jetzigen Zeit entsprechend akzeptablen Mieter
habe, ne? Oder ich muss die Risiken eingehen, wenn jetzt, weil ja auch ein bisschen Masse lauft, wenn
ich diese Standardaltbauten habe in der Slidstadt, dann riskiere ich das einfach mal.” (Anbieter/-in 6)

Wenn die Auffassung besteht, dass der jeweilige Bereich bzw. das jeweilige Objekt nicht den
Qualitatsanforderungen der Nachfrager entspricht, die die eigenen Anspriiche erfullen wir-
den, werden diese herabgesetzt. Schatzen die Anbieter dagegen ihren eigenen Bestand positiv
ein, werden die Grundanspriiche konsequenter umgesetzt. Teilweise decken sich die positiven
Einschéatzungen der Anbieter bezuglich der Qualitat ihres Bestandes jedoch nicht mit den Be-
wertungen der Nachfrager, so dass es zu Leerstdnden kommt. Der Erfolg bei der Umsetzung
der Anspriiche ist abhangig von allokativen Ressourcen wie der Qualitat des eigenen Bestan-
des und von Wissen (autoritative Ressourcen) tber den Bestand der Konkurrenz und Uber
Préferenzen der Nachfrager. Inwieweit bei Leerstdnden eine Strategie des Abwartens verfolgt
werden kann, ist von der finanziellen Basis des jeweiligen Anbieters abhangig, bei Maklern
oder Verwaltern davon, wie viel Vertrauen sie bei den Eigentimern von Gebauden mit Leer-

stdnden genielen.
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7.5.4 Kooperation der Anbieter

Auch das Handeln der Anbieter untereinander ist durch die Veranderung der Nachfrage beein-
flusst. In der fur die Anbieter schwierigen Wohnungsmarktlage wird eine Notwendigkeit zur
Zusammenarbeit und zum koordinierten VVorgehen erkannt, um geeignete MalRnahmen zum
Abbau von Uberkapazitaten zu entwickeln. Im Rahmen des Programms Stadtumbau West
wurden in einem stadtweiten diskursiven Verfahren Handlungsstrategien flr die zukinftige
Entwicklung Wilhelmshavens erarbeitet. Die Expertise der verschiedenen Akteure der Woh-
nungswirtschaft wurde in dem Arbeitskreis ,,Wohnen in Nachbarschaften“ zusammengefihrt
(plan-werkStadt 2005: 12).

,»Nur wir haben gemerkt bei Stadtumbau West, dass sich eben viele nicht in die Karten gucken lassen
wollen, das ist, glaube ich, das Problem.* (Anbieter/-in 7)

Hier zeigt sich die Problematik, dass diejenigen Anbieter, die Informationen von ihren Kon-
kurrenten erhalten, sich selber jedoch bedeckt halten, tber einen Wettbewerbsvorteil verfi-
gen. Auch in Anbetracht der zunehmenden Falle von Mietschulden wird die Wichtigkeit der
gegenseitigen Unterstlitzung der Anbieter betont, indem man sich gegenseitig Uber Mietsin-
der informiert. Gleichzeitig ist das gegenseitige Vertrauen begrenzt und die Bereitschaft zu
Transparenz ist nicht gleichmaRig vorhanden. Es wird eine ausgesprochene Konkurrenzsitua-

tion festgestellt.

»Ich sage ganz ehrlich, wenn wir hier in Wilhelmshaven Wohnungen vermieten, ganz allgemein, wir
luchsen uns gegenseitig die Mieter weg.” (Anbieter/-in 1)

7.6 Welche Effekte hat das Handeln der Anbieter auf innerstadtische Umzlige? — eine
Schlussfolgerung
Die Handlungen der Anbieter, so unterschiedlich sie sich darstellen, haben spurbare Effekte
auf die Bedingungen, unter denen sich innerstadtische Umziige vollziehen. Diejenigen Anbie-
ter, die sich gegen Investitionen entscheiden, mussen die Anspriche an ihre Mieterschaft her-
untersetzen. Durch ausbleibende Investitionen verschlechtert sich der Zustand der Immobilie,
durch die mangelnde Beachtung einer sensiblen Kombination der Bewohner werden Konflik-
te in der Nachbarschaft begunstigt. Beide Aspekte wurden in Kapitel 6 als Fortzugsgrinde
identifiziert. Es kann also geschlossen werden, dass ein geringes Engagement der Anbieter fur
Bestand und Mieterschaft einen Teil der innerstadtischen Umziige bedingt (vgl. insbesondere

Fortzugskonstellation 3 in Kapitel 6.1.2).
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Gleichzeitig erleichtern diejenigen Anbieter, die mit Investitionen oder dem Aushandeln von
Geschaftsbedingungen auf die veranderte Nachfrage reagieren, innerstadtische Umziige, in-
dem sie die Transaktionskosten der Wanderung verringern. Investitionen in die Vermarktung
des Bestandes, etwa in eine professionell gestaltete Internetprasenz oder in die Ubernahme der
Maklerprovision durch den Anbieter, kdnnen die Schwierigkeiten bei der Suche, die durch
das groBe Angebot entstehen, kompensieren und die Suchkosten der Nachfrager reduzieren.
Auch die Mdglichkeit, die neue Wohnung vor Mietbeginn beziehen zu kénnen und damit
nicht doppelte Mietzahlungen tragen zu missen, senkt die Transaktionskosten des Umzugs. In
gleicher Weise wirkt die Bereitstellung bezugsfertiger Wohnungen. Sie verringern zum einen
die Kosten des Zuzugs. Zum anderen tragt dies auch dazu bei, dass die Bindung der Mieter an
diese Wohnungen geringer ist. Investitionen der Mieter in Form von Zeit oder Geld, die als
Bindungsfaktor identifiziert wurden (vgl. Kapitel 6.2), werden damit unnotig. Diese Erleichte-
rung innerstadtischer Umzige durch das Handeln der Anbieter kann als unbeabsichtigte Ne-
benfolge ihrer Handlungen interpretiert werden. Allerdings ist unter Berlcksichtigung der
Fortzugsgriinde (vgl. Kapitel 6.1) nicht davon auszugehen, dass diese Nebenfolgen tatsachlich
Umzige ausldsen, sie begulnstigen vielmehr dann die Umzugsentscheidung, wenn eine Unzu-
friedenheit mit der vorherigen Wohnsituation besteht. Hier wirken die Handlungen derjenigen
Anbieter, die desinvestieren, Hand in Hand mit denjenigen Anbietern, die ein attraktives An-
gebot bereitstellen. Die Analyse der Anforderungen an die potenziellen Mieter hat dartber
hinaus gezeigt, dass die Zugangsbeschrankungen fir verschiedene soziale Gruppen zum
Wohnraum verringert wurden, was wiederum gruppenspezifisch die Umzugsmobilitét erleich-

tert (ausfuhrlicher dazu vgl. Kapitel 8).

Jedoch nicht alle Handlungen der Anbieter wirken positiv auf die Umzugsmobilitat. Hier sind
zum einen die Bemihungen der Anbieter um die Mieter im eigenen Bestand zu nennen, die
durch ein verbessertes Angebot und einen verbesserten Service an ihre Wohnung gebunden
werden sollen und denen, wenn sie sich in finanziellen Schwierigkeiten befinden, mit einer
temporéren Verringerung der Miete oder der Ratenzahlung von Mietschulden der Verbleib im
Wohnobjekt ermdglicht wird. Zum anderen steigert die Forderung einer Kaution die Transak-
tionskosten und erhéht, insbesondere bei finanzschwachen Haushalten, die Bindung an eine
Wohnung, da in der Regel die Kaution des alten Vermieters erst zuriickgezahlt wird, wenn die

Kaution beim neuen Vermieter bereits zu entrichten war. Dies kann auch beglnstigen, dass
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jeweils im Bestand des gleichen Anbieters gewechselt wird, da dann keine zusatzliche finan-

zielle Belastung entsteht.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sowohl Anbieter als auch Nachfrager ihr
Handeln an den wahrgenommenen Strukturen des Wohnungsmarktes ausrichten und durch ihr
Handeln Strukturen verandern (vgl. Kapitel 3.3). Die Nachfrager reagieren auf ein grof3es aber
qualitativ schlechtes Angebot mit hohen Anspriichen. Die Anbieter treffen auf eine geringe
Nachfrage, die zudem h&ufig durch eine geringe Finanzkraft gepragt ist und dartber hinaus
hohe Anspriiche stellt. Die Anbieter passen sich dem auf unterschiedliche Art und Weise an,
dies betrifft Investitionsentscheidungen, das Aushandeln von Geschaftsbedingungen und die
Anforderungen an die potenziellen Mieter. Damit verdndern sie wie oben beschrieben wie-
derum die Rahmenbedingungen neuer Umziige. Der entspannte Wohnungsmarkt wirkt sich
dabei zwar nicht einseitig auf eine hohe Umzugsmobilitat aus (vgl. Abb. 7.3), es kann aber
festgestellt werden, dass einem Umzug durch die Verringerung von Transaktionskosten weni-
ger Hindernisse im Weg stehen und eine Entscheidung fir die Handlungsoption Umzug er-

leichtert wird.

Abb. 7.3: Wirkung von Schrumpfung auf die Wanderungsentscheidung

Schrumpfung

Fortzugs- Desinvestition: Verfall Investitionen in Mieterbindung

entscheidun i )
g geringe Beachtung der KO”.‘b'- temporéarer Mietnachlass f. Bestandsmieter
nation der Bewohner: Konflikte )
Kautionsforderung

Zugang groes Wohnungsangebot qwg'ﬁgﬂx;gg‘r?geéggtmges
bezugsfertige Wohnungen
Verhandelbarkeit Kaufpreis
temporarer Mietnachlass
fur Interessenten
grundsatzliche Akzeptanz Uberprifung von Merkmalen
versch. Interessentengruppen der Interessenten
Ubernahme von Maklergebiihren
Internetwerbung

Gehen oder bleiben?

Quelle: eigene Erhebung 2005/2006



8 Die sozialraumliche Perspektive

Als Konsequenz der hohen innerstadtischen Wanderungsdynamik unter Schrumpfungsbedin-
gungen werden hdufig Segregationsprozesse und soziale Polarisierung benannt (vgl. Kapitel
2.2). Dabei handelt es sich um eine Wechselwirkung zwischen Wanderungsbewegungen und
dem Wohnumfeld. Das Wohnumfeld stellt zum einen eine Rahmenbedingung der Wande-
rungsentscheidung dar und kann, wie in Kapitel 6 ausgefuhrt wurde, bei einem Teil der Um-
zlige als zentrales Fortzugsmotiv bewertet werden (Fortzugskonstellation 3). Zum anderen
kdnnen sich die Folgen aggregierter Wanderungsentscheidungen wiederum auf das Wohnum-
feld auswirken, indem Fortzlige negative Umfeldbedingungen verstérken. Es stellt sich die
Frage, welche Prozesse im Fallbeispiel zu beobachten sind. Wird eine sozialrdumliche Entmi-
schung wahrgenommen und, wenn ja, welche Rolle spielen dabei innerstadtische Umziige?
Dabei steht im Folgenden die Wahrnehmung der sozialrdumlichen Entwicklung im Mittel-
punkt, da die subjektiv wahrgenommene Situation die Grundlage fur die Wanderungsent-

scheidung eines Haushaltes darstellt.

8.1 Die Wahrnehmung sozialraumlicher Umstrukturierungsprozesse

,»Also dieses ist immer schon, seit Griindung sozusagen, ein Viertel gewesen, das viele Fremde aufge-
nommen hat, auch die Leute um die letzte, nicht diese, Jahrhundertwende, die aus Westpreuf3en und
Polen gekommen sind, um hier auf der Werft zu arbeiten oder ob heute die Aussiedler kommen, von
der Integration her ist das der gleiche Vorgang, oder die Gastarbeiter in den 70er Jahren oder so. Das
heilt also, dieser Stadtteil hat immer viele Fremde aufgenommen, weil er immer relativ glnstigen
Wohnraum gehabt hat. Er hat immer Problemfamilien gehabt, es ist also ein Arbeiterviertel hier gewe-
sen, also, es verandert sich im Prinzip NICHT. Aber so der schleichende Prozess, dass es doch noch
ein bisschen bergab geht hier, dass die Problemfamilien, die zuziehen, sich nicht stabilisieren und am
Leben des Stadtteils teilhaben, sondern den Stadtteil ein bisschen nach unten ziehen, das kann man
wohl so sagen.” (Kontext 1)

Bereits in Kapitel 5.2 wurde dargestellt, dass das Untersuchungsgebiet nicht als homogen
wahrgenommen wird, sondern verschiedene Teilbereiche unterschieden werden missen. Die
Gesprachspartnerin bezieht sich in ihrer Darstellung auf den durch Arbeiterfamilien gepragten
sudlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets. Im Gegensatz dazu war der Norden des Un-
tersuchungsgebiets urspringlich durch die Marine gepragt. Gegenwartig ergeben sich neue
sozialstrukturelle Grenzlinien, die im Folgenden dargestellt werden. Als stabil gekennzeichnet
werden nunmehr — erwartungsgemal — diejenigen Bereiche mit hoherem Eigentumsanteil,

d.h. Sedan und die Werftarbeitersiedlung.

»Hier ist das Umfeld recht biirgerlich, sag ich mal, dieses Viertel ist recht bodensténdig, hier die Leu-
te, die ich so kennen gelernt habe, irgendwie die Nachbarn, das sind zum Teil alles Urwilhelmshave-
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ner, das sind zum Teil alles gutburgerliche Leute.” (Zugezogene in den Bereich nordlich der Werftar-
beitersiedlung; Frau A.)

Die Werftarbeitersiedlung und seine Bewohner haben im Laufe des 20. Jahrhunderts einen
deutlichen Wandel in der Wertschétzung erfahren. In der Anfangszeit handelte es sich um ein
Arbeiterviertel mit hohen Wohndichten, das auch wegen seiner sozialdemokratischen Wahler-
schaft misstrauisch von Kirche und Obrigkeit beobachtet wurde (vgl. Kasten 8.1). Der Ver-

kauf der Hauser trug zu einem Wandel der Bewertung bei.

,»Die Werfthuser sind ja verkauft worden, 70er Jahre war das, glaube ich, und die Anwohner hatten
Vorkaufsrecht und dadurch ist auch viel Pébel weggekommen, denn es konnte sich nur einer das Haus
kaufen, wenn er 20.000 Mark auf den Tisch legen konnte oder irgendwie finanziert bekam. Und Leute,
die ganz unten sind, die kriegten die 20.000 nicht zusammen, die kriegten auch keinen Kredit.“ (Herr

Q)

Kasten 8.1

Der Gemeindekirchenrat Bant verdffentlichte zur 100-Jahrfeier der evangelisch-lutherischen
Gemeinde in Bant historische Dokumente, die das Leben in der Kolonie Belfort, der Werftar-
beitersiedlung, zu Beginn des 20. Jahrhunderts beschreiben. Sie vermitteln einen lebendigen
Eindruck vom Image dieses Viertels und seiner Bewohner, das lange Zeit Gultigkeit besal}
und das noch heute die Erzadhlungen uber das urspriingliche Bant pragt. Nach der Darstellung
der beengten Wohnsituation in den Werfthausern folgt eine Charakterisierung der Bewohner
als ,,rohe Menschen ohne alle und jede Bildung*, die in ihrer ,aller Beschreibung spottender
Lebensweise, die nicht mehr christlich, kaum menschlich ist“ von den Behdrden geduldet, ja

sogar unterstltzt werden, wie im Folgenden ausgefuhrt wird:

»,was heilit es anders, als das ungebundenste Leben zu unterstiitzen und zu férdern, wenn unter dem
Schutze und mit Genehmigung der staatlichen Behdrden, wie in Belfort thatséchlich geschieht, jeden
Sonntag Abend an vier Stellen — 50 Sonntage im Jahre angenommen — 200 Tanzgelegenheiten geboten
werden, und dazu 17 Schnapsverkaufsstellen sich vorfinden, auf 210 Einwohner eine Schnapsver-
kaufsstelle?! — Kann dabei ein ordentliches gesittetes edles Leben gedeihen?! Und wo in aller Welt
findet es sich, dal jeden Sonntag Morgen bis 10 Uhr — bis zur Gottesdienstzeit — 6ffentlich — inmitten
der Stadt Wochenmarkt gehalten wird? — gehalten werden darf unter den Augen der Polizei?! — In
Belfort geschieht es, - beispiellos einzig in seiner Art!! — Um einen Malstab zu geben, an dem man die
Hohe und Tiefe, die Breite und Lange der in Belfort herrschenden Gesittung priifen und messen mag,
erinnern wir an die letzte Reichstagswahl! Die sémmtlichen Werftarbeiter miissen, ehe sie zur Arbeit
auf der Werft zugelassen werden, einen Revers unterschreiben, worin sie erklaren, dass sie der Social-
demokratie nicht angehdren, noch angehdren wollen. Sdmmtliche Werftarbeiter haben diesen Revers
unterschrieben. Und was geschah? — Fir den Socialdemokraten Dehme stimmten unter dem Deckman-
tel geheimer Abstimmung in Bant 629, in Neuende 103, in Heppens 266 Wahler! — Unerhort!!*

(Quelle: Gemeindekirchenrat Bant 1986: 176-177)
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Wahrend durch die Eigentumsbildung in der Werftarbeitersiedlung eine Stabilisierung der
Bewohnerschaft festzustellen war, blieb die Stdstadt weiterhin Ziel von Zuwanderern, da sie,
wie die eingangs zitierte Gesprachspartnerin formuliert, stets glnstigen Wohnraum bot. Im
Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels und des Abbaus zahlreicher industrieller Arbeits-
platze wandelte sich die Sudstadt von einem Arbeiterviertel zu einem Viertel, das durch eine
hohe Arbeitslosigkeit® gekennzeichnet ist. Diesen kollektiven Abstieg beschreibt HauRer-
mann (2000: 0.S.) als abwarts gerichteten Fahrstuhleffekt. Der Wegfall des integrierenden
Faktors Arbeit unterscheidet die aktuelle Situation gegeniber friheren Zeiten, was die Ge-
sprachspartnerin am Ende des Zitats als Entwicklung ,,bergab“ kennzeichnet. In der Folge
wurde die westliche Sidstadt als Sanierungsgebiet in das Forderprogramm ,,Stadtteile mit
besonderem Entwicklungsbedarf — die soziale Stadt“ eingebracht. Der Quartiersentwick-
lungsplan kennzeichnet sie durch eine ,,sich verschérfende 6konomische Polarisierung in der
stadtischen Wohnbevolkerung” (Stadt Wilhelmshaven 2003: 6). In der Wahrnehmung der
Bewohner &uRert sich der Niedergang einerseits in der Bausubstanz in Form von Leerstand

und Spuren mangelnder Pflege der Hauser, andererseits in abweichendem Verhalten.

,Das ist heute auch ein Problem in Bant, da es diese Leute [die eingreifen] nicht mehr gibt, dass viele
Altere sagen: ,Das mach ich nicht mehr mit’, und das hort man heute viel. Weil die Leute einfach, da
gibt es keine Ordnung mehr, was friher das Zusammenleben so ein bisschen regelte, jeder macht, was
er will. (...) Alkohol spielt da eine grofie Rolle. Es fangt dann an mit ruhestérendem L&rm und mit
Radau und Kaputtmachen und und und.* (Bewohner der Stidstadt; Herr O.)

Ahnliche Probleme, weniger Verfall, durchaus aber Leerstand und abweichendes Verhalten,
sind auch in dem ehemals durch die Marine gepragten Norden des Stadtteils Bant zu beobach-
ten. Das Jadeviertel verzeichnete zwischen 2003 und 2006 im Vergleich der Stadtviertel im
Untersuchungsgebiet die deutlichsten Bevolkerungsverluste (vgl. Kapitel 5.2.3 u. Tab. 5.2).
Es steht bisher jedoch weniger im Fokus der 6ffentlichen Aufmerksamkeit im Vergleich etwa
zur Sidstadt, die wie oben beschrieben in das Programm ,,Soziale Stadt* aufgenommen wur-
de, oder im Vergleich zu den Stadtteilen Fedderwardergroden und Siebethsburg, in denen sich
die Impulsprojekte des Programms ,Stadtumbau West“ konzentrieren. Im Jadeviertel wie
auch in der Sudstadt sind nachbarschaftliche Konflikte haufig auch eine Folge unterschiedli-
cher ethnischer Hintergriinde. So berichtet ein tlrkischer Gesprachspartner, der aus dem Jade-

viertel fortgezogen ist:

* Hierbei ist jedoch anzumerken, dass die Arbeitslosenzahlen nicht auf der Ebene der Stadtviertel, sondern nur
auf der ubergeordneten Ebene der Stadtteile vorliegen. Die hohen Arbeitslosenzahlen beziehen sich somit auf
den gesamten Stadtteil Bant und kénnen nicht kleinrdumig differenziert werden.
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,Die Russen haben auch so eine eigene Art fur sich, die trinken auch vor der Haustlr, nicht drinnen.
Hab ich auch schon mal erlebt, dass die vor der Eingangstlr sitzen die Manner und geben sich die
Kante. Das muss nicht sein. Und wenn mich mein Sohn dann fragt, warum machen die das? Warum
trinken die? Warum rauchen die, die Kinder? Dann sagt der, dann kommt der irgendwann auf die Idee
auch, das selber zu machen!* (Herr *, anonymisiert)

In Teilbereichen des Untersuchungsgebiets werden von den Gesprachspartnern bauliche und
soziale Verfallsprozesse wahrgenommen. Die soziale Entwicklung ist ursachlich auf die Krise
auf dem Wilhelmshavener Arbeitsmarkt zurtickzuftihren. Es stellt sich aber die Frage, welche
Rolle zusatzlich selektive innerstadtische Wanderungsprozesse spielen und welche Wirkungs-

zusammenhéange hier zu beobachten sind.

8.2 Innerstadtische Wanderungen und sozialrdumliche Differenzierung

Zum Zusammenhang von Schrumpfung, Wanderungen und der sozialstrukturellen Entwick-
lung von Vierteln werden in der Literatur verschiedene Prozesse beschrieben, die sich auf
zwei Hypothesen verdichten lassen (vgl. Kapitel 2.2.4). In der ersten Hypothese steht die
Wanderung statushoherer Gruppen im Mittelpunkt: Im entspannten Wohnungsmarkt verlas-
sen beruflich erfolgreiche Haushalte einzelne unattraktive und von Verfall gekennzeichnete
Viertel. Sie erreichen damit Statuskonsistenz. Durch die sozial selektive Abwanderung blei-
ben erzwungen immobile Haushalte zurlick, die durch eine problematische Sozialstruktur ge-
kennzeichnet sind (passive Segregation). In der zweiten Hypothese stehen statusniedrige
Haushalte als Akteure im Mittelpunkt: Wenn Wohnungen aufgrund von Leerstanden gunstig
angeboten werden, kommt es zum Zuzug von Haushalten mit niedrigem Sozialstatus. Das
fihrt wiederum zu einem Fortzug der statushoheren Haushalte (Invasion-Sukzession). Im Fol-
genden soll betrachtet werden, inwiefern sich die beiden Hypothesen auf das Fallbeispiel
Ubertragen lassen. Inwiefern wird eine Abwanderung statushdherer Haushalte beobachtet
bzw. eine Zuwanderung statusniedriger Haushalte? SchlieBlich ist auch nach Riickkopplungs-
effekten zu fragen: Inwieweit I6sen Wanderungen wiederum neue Wanderungen aus? Welche

Rolle spielt die hohe Fluktuation?

8.2.1 Passive Segregation

Zentrale Annahme des Prozesses der passiven Segregation ist eine sozial selektive Wande-
rung. Wahrend Haushalte mit besserer finanzieller Ausstattung das Viertel verlassen, sind
Haushalte mit geringer finanzieller Ausstattung immobil und bleiben im benachteiligten Vier-
tel zurick (vgl. Kapitel 2.2.3). Tatséchlich ist das Untersuchungsgebiet, wie in Kapitel 5.1.4
dargestellt, durch eine starke innerstadtische Abwanderung gekennzeichnet. Die soziale Se-
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lektivitat der Wanderungen ist statistisch jedoch nicht nachzuweisen, da lediglich Informatio-
nen zu Alter, Geschlecht und Nationalitat (deutsch — nicht deutsch) der innerstadtischen Zu-
zlge vorliegen, tber den Sozialstatus der aus Bant in einen anderen Stadtteil Wilhelmshavens
fortziehenden Haushalte kann somit keine Aussage getroffen werden. Hier geben die Inter-
views Hinweise. Sie enthalten Beispiele von wirtschaftlich abgesicherten Haushalten, die die

Sudstadt verlassen.

»ES ist so ungefahr, wenn man nen Wellensittich frei lasst und der kommt in eine Spatzenschar, so
ungefahr, irgendwie das passt nicht, der kann da nicht sich wohl fiihlen oder umgekehrt ein Spatz in ne
Wellensittichschar. Die Familie sagte, Du kennst Dich ja selber, hier gehorst Du nicht hin.* (Frau B.)

Mit dem Bild der verschiedenen Vogelarten verdeutlicht Frau B. die eigene in der Sldstadt
wahrgenommene Statusinkonsistenz, die sie durch einen Umzug in ein anderes Quartier auf-
I6st. Haufig spielen bei der Fortzugsentscheidung die Lebensbedingungen der eigenen Kinder
eine entscheidende Rolle, denen ein griines Wohnumfeld ohne soziale Probleme geboten wer-
den soll. Es stellt sich jedoch die Frage, ob die Situation eines entspannten Marktes Segrega-
tion tatséchlich beginstigt. Die Aussagen verschiedener Anbieter argumentieren dem entge-

gen.

»Ich glaube, dass Ghettobereiche sich nicht bilden oder die Tendenz zur Bildung nicht vorhanden ist,
wenn die Wohnungsmarkte abfallen, das heilt, ein héheres Angebot da ist. Das glaube ich eben nicht,
sondern genau umgekehrt bilden sich Ghettos. Denn weil ich ja, wie ich vorhin sagte, in der guten Zeit
konnte ich aussortieren, zum Beispiel ich hatte ja die besondere Auflage keine Arbeitslosen zu neh-
men oder von mir aus keine Asylanten zu nehmen oder Auslédnder oder wie auch immer. Dann miissen
die irgendwo anders hingehen und sie finden sich natlrlich nachher irgendwo, in irgendeinem Pool
und SO bilden sich eigentlich eher Ghettos. (...) Ghettobildung, meines Erachtens, kommt immer
dann, richtig dann zustande, wenn die Tendenz da ist eines engen Wohnungsmarktes oder dass ich
nicht viele andere Auswahlmdglichkeiten habe.* (Anbieter/-in 6)

,Die meisten sind [in den 1990er Jahren] in die Sidstadt gegangen, weil dort eben der Wohnraum
gunstiger war, (...) dort hatte dann auch gerade die Sldstadt, also sprich Bant und dergleichen, enorme
Zuwéchse an Aussiedlern, Umsiedlern, Asylanten, was weil3 ich, die ganzen Zielgruppen sind dort
mehr hingegangen.“ (Anbieter/-in 7)

Offenbar kam es nach diesen Aussagen eher unter angespannten Marktbedingungen zu Kon-
zentrationsprozessen, da benachteiligte Haushalte® damals nur eine sehr eingeschrénkte
Auswahl bei der Wohnungssuche hatten und gezwungen waren, in diejenigen Objekte und
Teilbereiche zu gehen, die ihnen offen standen und die bezahlbar waren. Unter den Bedin-
gungen eines entspannten Marktes haben die Anbieter dagegen weniger Mdglichkeiten, ein-

zelne Gruppen auszuschlieBen. Diese Haushalte haben folglich eine groRere Auswahl und

% Zu den verschiedenen Dimensionen von Benachteiligung vgl. Kapitel 2.2.3.
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kdnnen die prekaren Wohnbedingungen wieder verlassen. Die geringe Auswahl und die damit
verbundenen Probleme fiir benachteiligte Haushalte in der Phase des angespannten Marktes
Mitte der 1990er Jahre belegen auch Gesprache mit den Mitarbeiterinnen von Beratungsstel-

len.

,»Als die Aussiedler alle zuzogen, wir in Wilhelmshaven Wohnungsbedarf hatten, bis etwa 95/96, da
haben die genommen, was sie kriegen konnten (...). Da hatte ich also viele Beratungsgesprache mit
Aussiedlern hinsichtlich, sagen wir mal, Wasser durch die Decke und was so alles nicht in Ordnung
war. Diese Wohnungen wurden zuerst verlassen, das waren auch die, die zuerst leer standen.* (Kon-
text 1)

Konzentrationserscheinungen sind in der Fallstudie offenbar eher eine Entwicklung der
Wachstumsphase. Auch einzelne Bewohner der Stdstadt stellen mit Konzentrationsprozessen
verbundene Probleme in einen Zusammenhang mit der Wachstums- und Zuwanderungsphase
in den 1990er Jahren. Dabei beziehen sie sich weniger auf soziale Unterschiede als auf eth-
nisch-kulturelle Differenzen. Zwar stehen soziale Schichtung und ethnische Zugehdrigkeit
haufig in Verbindung miteinander, als trennend wahrgenommen und benannt werden aber

inshesondere kulturelle Unterschiede.

,»ES war friher so, dass in dieser StraRe abends, 9, halb 10, da sal3en die alle (...) vor den Haustlren,
S0 wie es eben da driiben Ublich ist und da wurde gekldnt und gesungen und getrunken, also das ist
weg. Da haben sich die Nachbarn wohl auch alle mehr oder weniger beschwert. (...) Das hat nachge-
lassen. Ich nehme an, das sind ja nun wie gesagt fast 10 Jahre, das ist die heranwachsende Generation
geworden, die hat andere Interessen jetzt. Die hat nicht mehr die Interessen, abends vor der Tir zu
sitzen, zu rauchen und zu trinken, sondern entweder die arbeiten jetzt oder sie sind weggezogen oder
was. Das hat nachgelassen. Also, da sind wir eigentlich ganz zufrieden. (...) Es gibt so richtig Ubles in
den letzten Jahren nicht mehr. Im Grunde genommen ist das Gesamtbild besser geworden. Das Ge-
samtbild der Strale hat sich eigentlich zu seinem Vorteil verandert. (...) Bant war unter anderem, na
ja, wenn es sein muss, eh ich gar keine Wohnung kriege, ziehe ich nach Bant. Aber das hat sich geén-
dert, ich sag mal, der Inhalt von Bant. Der Inhalt von Bant hat sich schon sehr zum Vorteil verbessert.
Also heute ist es keine Schande mehr, nach Bant zu ziehen. (...) Bant ist ein ganz alter Stadtteil. Aber
es war durch die Vielfaltigkeit fremder Volker, war es verrufen.” (Frau W.; Suidstadtbewohnerin)

In Folge des Zuzugs von Bevolkerungsgruppen mit anderem kulturellen Hintergrund kam es
zu Konflikten zwischen alteingesessenen Bewohnern und den Zuzuglern. Frau W. interpre-
tiert das Versiegen eines massiven Zuzugs in die Sudstadt als Element der Entspannung im
ethnisch aufgeladenen Konflikt um verschiedene Lebensstile. Schrumpfung bedeutet fir sie
eine Entspannung der Situation im Wohnumfeld, zumal unter den verénderten Wohnungs-
marktbedingungen auch Fortzuge stattfanden. Unabhéngig von der Frage, ob Segregation eher
mit Schrumpfung oder mit Wachstum verbunden ist, bleibt festzuhalten, dass der Sudstadt

unter Wachstums- wie unter Schrumpfungsbedingungen ein negatives AuRenimage anhaftet.
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,Da merkt man total, da wohnen halt so die armen Leute, weil da, sieht man ja, ist alles herunterge-
kommen und so was.” (Frau St.)

Mit diesem Image werden die Bewohner in ihrem Alltag konfrontiert und es hat zur Folge,
dass viele Wohnungssuchende die Sudstadt aus ihrem Suchraum ausschlieRen (vgl. Kapitel
7.3).

Kasten 8.2

Zur Struktur der innerstadtischen Wanderer liegen flr die Jahre 2004-2006 Informationen zu
Alter, Geschlecht und Nationalitat (deutsch — nicht deutsch) vor.*® Die Auswertung der Daten
bestétigt die bekannte Erkenntnis, dass junge Erwachsene besonders stark am Wanderungsge-
schehen beteiligt sind: Mehr als ein Viertel der Wilhelmshavener im Alter zwischen 18 und
24 ist pro Jahr innerhalb der Stadt umgezogen. Am sesshaftesten erwiesen sich erwartungs-
gemaR die Uber 65-Jahrigen, im Mittel haben nur knapp 4% dieser Altersgruppe den Wohnort
innerhalb der Stadt verlegt. Betrachtet man die mobilen 18-24-Jéhrigen, so ist ihr Anteil in
den zentralen Stadtteilen und in jenen mit Kasernenanlagen hoher als im Rest der Stadt. Mén-
ner und Frauen zeigen eine dhnlich hohe innerstédtische Mobilitat. Differenziert man nach
Nationalitaten, erweist sich die auslandische Bevolkerung als mobiler im Vergleich zur deut-
schen. Etwa 18% der Auslander sind pro Jahr innerhalb Wilhelmshavens umgezogen, demge-
genliber 11% der Deutschen. Dies kann auf die jingere Altersstruktur der auslandischen Be-
volkerung zuriickgefiihrt werden. Die Stadtteile mit den hochsten Anteilen von Ausléandern an
ihrer Bevolkerung, Innenstadt und Bant, verzeichnen auch héhere Anteile bei den Zuziigen

von Auslandern (bezogen auf alle innerstadtischen Zuzlge) als die Ubrige Stadt.

(Quelle: unverdffentlichtes Datenmaterial der Stadt Wilhelmshaven, Abteilung Statistik/\Wahlen)

Wenn man die Ubertragbarkeit des Konzeptes der passiven Segregation auf die Fallstudie
uberprift, muss auch die Annahme einer erzwungenen Immobilitat statusniedriger Haushalte
in den Blick genommen und kritisch hinterfragt werden. Als Gegenhypothese kann formuliert
werden, dass gerade benachteiligte Haushalte von einer entspannten Marktlage profitieren
kdnnen, da die Wohnungsanbieter, wie eines der vorangehenden Zitate ausfihrte, weniger
stark ,,aussortieren” konnen. Insbesondere flr solche Haushalte, die unter angespannten Be-

dingungen auf Zugangsbarrieren bei der Wohnstandortwahl treffen, kdnnte die Situation des

% Dabei handelt es sich um die Struktur der innerstadtisch Zuziehenden, zur Struktur der innerstadtisch Fortzie-
henden liegen keine Daten vor.
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entspannten Marktes eine Chance bieten, sich aus einem problembehafteten Wohnumfeld
herauszubewegen. Auf die Frage, wie mobil benachteiligte Haushalte unter Schrumpfungsbe-
dingungen sind, gibt die Wanderungsstatistik keine Antwort (vgl. Kasten 8.2). Auch die Ge-
sprache mit den Anbietern auf dem Wohnungsmarkt ergeben kein eindeutiges Bild. Uberein-
stimmung besteht darin, dass jlingere Haushalte haufiger umziehen als altere und Singles eher
als Familien. Dass bei geringerem Sozialstatus mehr Umzige vollzogen werden, vertritt da-

gegen nur ein Teil der Anbieter (Anbieter/-in 6, 8 u. 13).

,Die strukturschwachen Singlehaushalte ziehen dann noch leichter um, weil die nehmen nur noch
ihren Schlafsack und dann hauen sie ab, und haben (...) keinen grofRen Antiquitdtenschrank, sag ich
mal.*” (Anbieter/-in 6)

Das Zitat illustriert, dass bei Singlehaushalten mit geringer Finanzausstattung weniger Bin-
dungsfaktoren wirken. Es ist auch anzunehmen, dass sie weniger in ihre VVorwohnung inves-
tiert haben und somit einer der klassischen Bindungsfaktoren nicht vorliegt. Im Zusammen-
hang mit dem Umzug treten geringere Transaktionskosten auf, weil die Haushalte nur tber
einen kleinen Hausstand verfiigen und zum Teil aufgrund seiner gering eingeschatzten Quali-
tat kein Interesse daran besteht, diesen Hausstand beim Umzug mitzunehmen. Diese Argu-

mentation wird auch durch eine Beraterin bestétigt.

,Das ist ja auch eine Geschichte, dass wenn ich nicht so viel hab, was ich mitschleppen muss, dann
kann ich eher mal schnell umziehen, dann gibt es vielleicht Arger mit dem Vermieter oder Arger mit
dem Nachbarn oder jetzt ziehe ich mit meiner Freundin zusammen oder dann ziehe ich mit dem zu-
sammen oder dann ziehe ich mal wieder alleine, also die ziehen also unheimlich viel um.*

spater im gleichen Gespréach:

,»ES macht manchmal auch nichts aus, alles drin zu lassen und dann einfach zu gehen. Ich habe ja
nichts, was soll ich denn da drin lassen? (...) Gestern war eine junge Frau da, die sagte: ,Ach, ich brau-
che nichts, ich hab ja eh nichts.” Das wenige kann man dann vielleicht auch einfach da lassen und
irgendwo anders neu anfangen.” (Kontext 2)

Auch sie bezieht sich dabei auf junge Menschen. Sie befinden sich in einer Phase kontinuier-
licher persénlicher Veranderungen, in der ein mehrfacher Ubergang zwischen Single-Dasein
und Paar stattfindet bzw. stattfinden kann. Paarbildung und Trennung wirken als Motor flr
Umzige, die Umsetzung wird durch geringe Bindungsfaktoren an das Wohnobjekt gefordert.
Der Aspekt eines Neuanfangs an anderem Ort ist eine zusétzliche Umzugsmotivation fur
Haushalte in prekaren Wohnsituationen. Ahnlich wie bei der Fortzugskonstellation 5 (Kapitel

6.1.2) beschrieben, kann das Bestreben, die Wohnsituation zu verbessern, zu einem Umzugs-
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antrieb werden, zumal aufgrund der geringen finanziellen Ausstattung eine Verbesserung nur

in Kleinen Schritten mdglich ist.

,Da kanns wirklich auch gut sein, wenn Leute sich berappeln und dort [in einer bestimmten StraRe in
der Sudstadt] wohnen, dass da dann auch viel umgezogen wird und die dann auch ganz schnell wieder
wegziehen.“ (Anbieter/-in 10)

Die genannten Argumente sprechen dafir, dass Singlehaushalte mit geringem dkonomischem
Kapital besonders mobil sind. Daruber hinaus ist sicherlich festzuhalten, dass Umzuge von
Personen mit geringem Sozialstatus starker wahrgenommen werden, weil sie flr die Anbieter

teilweise mit Problemen verbunden sind.

,Das ist die schwierige Klientel, weil die sich nicht an Regeln halten, meistens, die ziehen einfach so
aus, kundigen gar nicht, und das kriegen wir nur mit, weil die Miete nicht mehr kommt, oder [sie] die
Wohnungen zum Teil, also nicht alle, aber gréBtenteils schlimm zurticklassen.* (Anbieter/-in 1)

Bei Sozialhilfeempféngern, deren Miete vom Sozialamt direkt (berwiesen wurde, wird von
der Problematik berichtet, dass die Mieter lediglich dem Amt, nicht jedoch ihrem Vermieter
den Umzug melden. Dies hat zur Folge, dass der Vermieter erst durch das Ausbleiben der
Miete auf den Auszug aufmerksam wird. Bis zu diesem Zeitpunkt und auch dariiber hinaus
verzeichnet er Mietausfalle, da eine nahtlose Anschlussvermietung nur in seltenen Féllen rea-
lisiert werden kann. AulRerdem berichten Anbieter, dass Wohnungen unausgerdumt hinterlas-
sen werden. Die Beweggriinde dafur wurden bereits angesprochen. Dem Vermieter entstehen
weitere Kosten durch die R&umung und Instandsetzung der Wohnung, und es bestehen nur
geringe Aussichten, dass diese Kosten vom friiheren Mieter ersetzt werden, wenn jener tber
eine geringe finanzielle Ausstattung verfligt. Das Ausmal dieser Umziige wird von den An-
bietern sehr unterschiedlich bewertet, da sie selber auch in unterschiedlichem MalRe damit in

Berlihrung kommen.

Ist die tats&chliche raumliche Mobilitat benachteiligter Haushalte also weder auf der Basis der
verfiigharen kommunalstatistischen Wanderungsdaten noch durch die Aussagen der Woh-
nungsanbieter zu quantifizieren, so kann aber festgestellt werden, dass sich ihre Handlungs-
bedingungen auf dem entspannten Wohnungsmarkt verbessern und sie von der Verhand-
lungsbereitschaft der Anbieter profitieren konnen (vgl. Kapitel 7.5). Diese Verhandlungsbe-
reitschaft ist jedoch nicht mit einer Beliebigkeit bei der Wahl der Mieter gleichzusetzen, wor-
aus man hatte schlussfolgern kénnen, dass der Begriff der Benachteiligung auf dem Woh-

nungsmarkt obsolet geworden ist. So berichten verschiedene Gesprachspartner davon, dass sie
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aufgrund ihrer finanziellen Situation bzw. ihrer FamiliengréRe als Mieter abgelehnt wurden.
Die Erfahrungen reichen von dem Eindruck, keine attraktiven Angebote zu bekommen (ber
Formulierungen in Annoncen bis zu Absagen fir Wohnungen oder fiir die Finanzierung von

Eigentum.

,»Ein Reihenhaus war da in Altengroden. Das war natirlich super gewesen. Da hétten wir auch mit A.
[dem Sohn] unheimlich viel Platz gehabt. Das war voll unterkellert, nur die wollten Schufa-Auskunft
haben, und da wir beide negativ in der Schufa stehen, war das Thema fiir uns dann gegessen.* (Herr
L.)

,»,Na, und mit diesem Reihenendhaus war das halt so, ich meine letztendlich, im Nachhinein denke ich,
ware es fur uns auch zu eng gewesen, weil es auch so verwinkelt war alles. Aber Dachboden (...) der
war auch schon ausgebaut und grofRer Garten und alles, also, das wér schon fur die Kinder gewesen.
Ja, aber die [Anbieterin] meinte dann zu mir, also erstmal wére das flr uns alles zu eng, hatte sie be-
stimmt, die Frau, und wir kénnten uns das ja auch gar nicht leisten. Weil er [der Ehemann] hat gerade
beim Grunflachenamt der Stadt gearbeitet als Gartner, da kann man sich das gar nicht leisten. Ich mei-
ne, wir haben uns da vorher selber Gedanken driiber gemacht, ob wir uns das leisten kénnen.* (Frau

1)

Die beiden Zitate zeigen die Schranken der Mobilitat auf. Haushalte mit geringem Einkom-
men, negativen Schufa-Eintragen sowie Haushalte, die nicht in der Lage sind, eine Kaution
aufzubringen, treffen auf eine beschréankte Auswahl von Wohnangeboten. Beide zitierten
Haushalte wollten aus einer Wohnung im Stadtzentrum in ein Haus mit Garten in eine griinere
Umgebung ziehen und konnten dieses Vorhaben nicht realisieren. Dabei ging es auch darum,

den Kindern ein besseres Wohnumfeld zu bieten.

,»Also, ich muss auch ehrlich sagen, ich ware eigentlich nicht so gerne weiter in der Sudstadt umgezo-
gen, weil, ich finde, der Background hier ist nicht so, also was ich so, auch vom Kindergarten her, was
die da fur Kinder kennen gelernt [haben] und fir Familien, oh Gott!* (Frau J.)

Von einer erzwungenen Immobilitat kann im Fallbeispiel jedoch nicht gesprochen werden, da
beide Haushalte eine neue Wohnung gefunden haben. Immobilitat beschrankt sich auf Haus-
halte, die weder aus Griinden des Lebenslaufs noch aus wohnungsbezogenen Griinden zu ei-
nem Umzug motiviert sind und die, wie in Kapitel 6.2 beschrieben, durch einen Umzug unter
den gegebenen finanziellen Bedingungen keine Verbesserung erwarten. Es stellt sich aber die
Frage, inwiefern die Mobilitat tatséchlich zu einer Verbesserung der Wohnsituation benach-
teiligter Haushalte beitragen kann. Wenn das verfiigbare Angebot auf schlechte Wohnungen
und problematische Lagen beschrénkt ist, ware fraglich, ob der entspannte Wohnungsmarkt
eine Chance bietet, ihre Wohnsituation zu verbessern. Betrachtet man die Leerstande, so be-
findet sich das Gros in der Sudstadt in herab gewirtschafteten Wohnungen mit baulichen

Mangeln. Viele Anbieter sehen sie als Endprodukt eines Filteringprozesses (vgl. Kapitel 3.1).
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,Das ist ja wie so ein Rotationsprinzip, die Leute aus der ganz schlechten Wohnung ziehen aus. Oder
machen wir es mal umgekehrt, jemand baut sich ein Eigenheim, und stellt dafur ne klasse Vierzim-
merwohnung zur Verfiigung, und dafir steht schon jemand in der Warteschleife aus ner Dreizimmer-
wohnung und der wiederum, da wird wieder jemand aus ner Zweizimmerwohnung, und jemand, der
ne ganz schlechte Zweizimmerwohnung hat, der zieht um, und durch dieses Rotationsprinzip bleiben
letztendlich die Wohnungen zum Teil Gber, die von der Qualitat her nicht gut sind. So, ich will jetzt
nicht sagen, dass es jetzt nur die Wohnungen sind, die von der Qualitat her nicht gut sind, die hier leer
stehen, aber da ist sicherlich ein groRes Potenzial.* (Anbieter/-in 9)

Diese Wohnungen bieten somit sehr eingeschrénkte Verbesserungsmdglichkeiten. Nach dem
Filteringkonzept missten sie vom Markt genommen werden. Alternativ konnten sie durch
Sanierung in einen hoherpreisigen Teilmarkt herauffiltern. Fir finanzschwache Haushalte
waren sie dann jedoch tendenziell nicht mehr zuganglich. Ein Potenzial bieten sie dann, wenn
sie in Eigenarbeit aufgewertet werden (vgl. Fortzugskonstellation 4 ,,Mehr Platz fur weniger
Geld* in Kapitel 6.1.2). Diejenigen Haushalte, die bereit sind, mit einem hohen Einsatz an
eigener Arbeitsleistung den Wohnraum zu renovieren, kénnen von niedrigen Preisen profitie-

ren.

Was die rdumliche Lage betrifft, ist es beiden oben zitierten Haushalten nicht gelungen, ihre
Wohnsituation durch einen Fortzug in einen anderen Stadtteil zu verbessern. Es ware jedoch
nicht angemessen, von einer raumlichen Beschrankung auf einzelne schlechte Lagen zu spre-
chen, da es ihnen sehr wohl gelingt, sich innerhalb des Untersuchungsgebiets zu verbessern.
So kénnen Frau J. und ihre Familie durch den Umzug in den Wohnkomplex einer Genossen-
schaft in eine bessere Mikrolage wechseln. Familie L. gelingt es trotz des negativen Schufa-
Eintrags und der Tatsache, dass sie Transferleistungen im Rahmen von Hartz IV bezieht, eine
Doppelhaushalfte mit Garten in der Werftarbeitersiedlung (vgl. Kapitel 5.2) anzumieten. Als
weiteres Beispiel kdnnen Herr und Frau St. angefuhrt werden: sie ist 19 und nimmt an einer
Schulungsmafnahme des Arbeitsamtes teil, er ist 22 und absolviert eine Umschulung. Auch
sie finden in einer der bevorzugten Wohnlagen des Untersuchungsgebiets eine Dreizimmer-
wohnung. Obwohl in allen Fallen problematische Merkmale zusammentreffen (jung, beruf-
lich unsichere Lage; ohne Berufseinkommen, verschuldet; grol3e Familie, geringes Einkom-
men), sind sie nicht erzwungen immobil. Eine erzwungene Immobilitdt kann hingegen bei
jenen Haushalten vermutet werden, die die von den Anbietern formulierten Ausschlusskrite-
rien, eine offensichtliche Verwahrlosung, offensichtliche Suchtprobleme oder Mietschulden,
erflllen (vgl. Kapitel 7.5.3). Zu dieser Gruppe fehlen jedoch empirische Erkenntnisse, da sie
durch das Sample nicht erfasst ist.
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,»ES ist jetzt nicht so, dass man als normaler Arbeitsloser auf bestimmte Viertel angewiesen ist, das
glaube ich nicht. Als Arbeitsloser mit einer Geschichte, sag ich mal, dann vielleicht.” (Kontext 2)

Die vorliegenden Ergebnisse weisen auf die Notwendigkeit eines differenzierten Umgangs
mit dem Konzept einer passiven Segregation hin. So ist zu spezifizieren, was unter Immobili-
tat zu verstehen ist, und zu differenzieren, welche Gruppe tatséchlich davon betroffen ist.
Immobilitat oder zumindest eine Einschrankung auf prekare Wohnungen und Wohnlagen im
Suchprozess wird demnach fiir diejenige Gruppe vermutet, die die oben bezeichneten Aus-
schlusskriterien der Anbieter erfullt. Insgesamt lassen die Ergebnisse darauf schlielen, dass
sich auch benachteiligte Haushalte aktiv am Wanderungsprozess beteiligen und sie in ihrer

Wohnstandortsuche nicht auf problematische Wohnlagen beschrankt sind.

»Weil dann kann doch mal eher ein, ich sag jetzt mal in irgendeiner Form ein Problemmieter, egal,
Handicapmieter kann eher schon mal irgendwo reinrutschen, vielleicht mal als Student im Villenvier-
tel da irgendwo, oder im Wiesenhof irgendwo, wo man vielleicht friiher, als der Markt eng war, hat
man, das fallt dann schon leichter, ganz klar.” (Anbieter/-in 6)

Statt von einer Konzentration benachteiligter Haushalte, kann eher von einer Diffusion dieser
Haushalte in Gebiete gesprochen werden, die ihnen unter angespannten Wohnungsmarktbe-

dingungen nicht offen gestanden hatten.

8.2.2 Sozialrdumliche Diffusion

Hier lasst sich an die zweite Hypothese ankniipfen, der zufolge der Zuzug benachteiligter
Haushalte in bessere Lagen wiederum Fortziige der dort ansassigen statushéheren Haushalte
nach sich zieht. Inwieweit ist der beschriebene Diffusionsprozess also auch Teil eines Invasi-
ons-Sukzessions-Prozesses? Eine Anbieterin erldutert, dass sie durch die Umziige einkom-
mensschwacher Haushalte keine gravierenden Veranderungen der sozialraumlichen Struktur

erwartet.

»Wenn einer ne Wohnung hat, die 200€ kostet, dann zieht er nachsten Monat nicht in eine Wohnung,
die 400€ kostet, sondern man sucht mehr in dem Bereich. (...) Und dadurch wirde sich ja nichts ver-
schieben, wenn jetzt einer 200€ flr seine Wohnung in Bant bezahlt und er zieht um in eine Wohnung
nach Heppens, die auch 200€ kostet, dann hat er dort ja keinen verdrangt, der aus einem anderen Mie-
tenniveau kommt, sondern das ist ja gleich.” (Anbieter/-in 8)

Ein Haushalt mit geringem Einkommen kann sich nur in marginalen Schritten verbessern. In
Anbetracht der Tatsache, dass das Mietniveau keine allgemeine Absenkung erfahren hat, ist

somit auf der Quartiersebene nicht mit einem sozialstrukturellen Wandel durch Umzige zu
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rechnen. Auf der Objektebene dagegen zeigen sich deutliche Auswirkungen des Zuzugs sta-

tusniedriger Haushalte.

,»Das [die Fluktuation] hat mich eigentlich nicht gestort. Das waren nur die letzten zwei, drei Ehepaa-
re, die dann mit Kindern eingezogen sind. Ja, ohne wieder diskriminierend zu wirken, da sind dann
auch viele Sozialhilfeempfanger eingezogen und die haben natirlich ganz andere Mentalitaten und das
ist dann natdirlich von der Lautstérke ganz anders und die benehmen sich naturlich dann auch anders
und man horte es ja auch so, dass eben manche Vereine dann Sozialhilfeempfanger nehmen, weil die
Mieten da naturlich sicher sind. Weil die kriegen das vom Staat, jeden Monat (...) Wo ich ausgezogen
bin, sind gleichzeitig funf weitere Parteien [von 16] in einem Vierteljahr ausgezogen und alles Deut-
sche. Und man sieht's ja wenn man vorbei fahrt, es wohnen jetzt alles auslandische Mitbirger da drin.*
(Frau Sp.; Bewohnerin Jade-Viertel)

»Wir haben ein Beispiel in der ...stral%e (...), da ist die Miete auch recht teuer gewesen, ein ganz ge-
pflegtes tolles Haus, da wohnten zwei ehemalige Marinesoldaten, die waren super pingelig und (...),
von acht Parteien sind sechs ausgezogen innerhalb eines Jahres. Da kam als erstes ne Mieterhohung.
(...) Also, der eine ist ausgezogen, weil ihm die Miete zu teuer geworden ist und hat gesagt, das sehe
ich nicht mehr ein, daftr ist es mir hier nicht schon genug, da will ich mal was anderes, dann kommt
da ein Auslénder rein und das war schon, oh Gott, dann zog der Nachbar aus, weil der sagt, ne, ich
will neben solchen Leuten nicht wohnen, das kann ich schoner haben, und dann kommt ne neue aus-
landische Familie und alles weg!“ (Anbieter/-in 3)

Die beiden Zitate illustrieren, dass es sich offenbar nicht nur um eine Frage des Preises han-
delt, sondern auch um eine Frage des Status und der kulturellen Zugehorigkeit. Somit kann es
auf der Ebene des Objekts durch den Zuzug von als statusniedriger wahrgenommenen Haus-
halten zu einer gravierenden Veranderung der Bewohnerstruktur kommen. Der Austausch
einzelner Parteien und die wahrgenommene Verschlechterung der Bewohnerstruktur kénnen
dann weitere Auszuge motivieren. Dabei betont Frau Sp., dass sie die Fluktuation an sich
nicht als problematisch bewertet. In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass eine hohe
Fluktuation im Wohnumfeld von keinem der Interviewpartner als Wanderungsmotivation
benannt wurde, da in jenen Teilgebieten, in denen sich viele Wanderungen vollziehen, eher
anonyme Nachbarschaftsverhéltnisse bestehen. Fluktuation spielt dann eine Rolle als Fort-
zugsmotivation, wenn sich Bezugsgruppen &dhnlicher Lebenseinstellungen und Wertvorstel-
lungen durch Zu- und/oder Fortziige auflésen (vgl. Kapitel 6.2). Fluktuation wirkt sich inso-
fern aus, als dass jeder Umzug im eigenen Haus das Risiko von Veranderungen der Wohnbe-
dingungen birgt, je nachdem wie der zuziehende Haushalt sich in die Hausgemeinschaft ein-
fligt. Das Risiko ist umso groRer, je geringeren Aufwand der Eigentlimer bei der Vermietung

freier Wohnungen betreibt.

»Er [der Vermieter] hat Mieter bekommen so auf die ganz Schnelle, die zogen dann nach einem hal-
ben Jahr wieder aus und die Wohnung war vollkommen verwohnt und er vergrault damit auch andere
Mieter wieder. Ist schon so: ,Passen sie mal auf, wenn das nicht anders wird, dann ziehen wir aus.’*
(Herr O.; Stdstadtbewohner)
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Dieser Rickkopplungseffekt wird durch den entspannten Wohnungsmarkt beglnstigt, da
Vermieter vor der Entscheidung stehen, Leerstande zu vermeiden und daftr geringere An-
spriche an ihre Mieter zu stellen oder hthere Anspriche durchzusetzen und dafir Leerstande
in Kauf zu nehmen und sich dann unter Umstanden fur Ersteres entscheiden (vgl. Kapitel
7.5.3).

Hier stellt sich noch einmal die Frage, inwiefern es sich bei dem beschriebenen Invasions-
Sukzessions-Prozess und seiner Folge eines Austauschs der Bevoélkerung um ein flachenhaf-
tes Phanomen handelt. Die Antwort ist rdumlich zu differenzieren. Im Jadeviertel, das noch
vor der Wende durch Marineangehdrige gepragt war, kann ein solcher Austauschprozess zu-
mindest auf der Ebene einzelner Objekte festgestellt werden. Inwieweit es sich um einen fla-
chenhaften Prozess handelt, kann auf der Basis der Interviews nicht nachvollzogen werden.
Nach Angaben der Gesprachspartner bei der Jade ist dieser Prozess nur auf einzelne Objekte
beschrénkt. In Anbetracht der Homogenitat der Struktur der Bebauung und der Dominanz
eines Eigentiimers kann man jedoch auch auf der Ebene des gesamten Quartiers eine &hnliche

Entwicklung erwarten.

In der Sldstadt kann dagegen nicht von einem Invasions-Sukzessions-Prozess gesprochen
werden, da sie im Bereich des Stadtteils Bant®’, wie in Kapitel 8.1 dargestellt, stets giinstigen
Wohnraum bot und sie daher eher den Ausgangspunkt der Invasion in andere Teilbereiche
darstellt. Die Siidstadt entspricht einem dynamischen Aufnahmequartier, wie es in den klassi-
schen Stadtmodellen der Chicagoer Schule in der Zone in transition zu finden ist (Burgess
1925 in Le Gates u. Stout 1996: 94), welches in Zeiten des Wachstums durch Zuwanderung
von auRen aufgefillt wurde. Die Sildstadt ist durch eine heterogene Bevolkerungsstruktur
gekennzeichnet, wie einer der Gesprachspartner, ein Angestellter, beschreibt.

,Gleichzeitig gibt es auch Leute, die, ja, Geld haben ist natlrlich relativ, aber die nicht arbeitslos sind
und trotzdem hier wohnen. Die Nachbarn hier unter uns, der Mann arbeitet (...) bei einer groen Holz-
firma, sie arbeitet in einem Buchladen (...). Die wohnen auch hier seit, (...), ich glaube, schon seit 20
Jahren. Es gibt auch Leute, die Geld haben und hier wohnen. So ist es nicht.* (Herr Sch.; Siidstadtbe-
wohner)

Die heterogene Bevolkerungsstruktur steht in Verbindung mit der ebenso heterogenen Struk-
tur des Wohnungsbestandes. Aus der Vielzahl von Eigentimern mit ihren unterschiedlichen

%" Die Aussagen beziehen sich auf den westlichen Abschnitt der Stidstadt, der im Untersuchungsgebiet liegt. Der
Osten der Sudstadt bildete urspriinglich den représentativen Stadtkern Wilhelmshavens (Stadt Wilhelmshaven
1981: 17-18).
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Strategien des Umgangs mit ihrem Immobilieneigentum geht eine Vielzahl unterschiedlicher
Qualitaten hervor. Diese oftmals als problematisch gekennzeichnete Eigentimerstruktur, die
die Aktivierung und das einheitliche Vorgehen in innerstadtischen Schrumpfungsgebieten
erschwert, kann somit auch als Qualitét interpretiert werden, da sie keine einheitliche Ent-

wicklung des Gebiets erwarten lasst.

,»Also, ich bin begeistert von der Siidstadt, ich finde es toll, dass da die ganzen Kulturen aufeinander-
stoRen. Ich find das toll, dass ich um die Ecke bin zur Doénerbude. (...) Bei mir kommst Du raus aus
der Weserstralle und gehst entweder links rum, und dann bist Du in der Stadt, oder Du gehst rechts
rum, dann bist Du genau am Kanal (...) und am Sudstrand, tberall, es ist alles zu Fuf3 zu erreichen,
alles!* (Frau H.)

Die Suidstadt ist durch ihre Heterogenitat und ihre N&he zur City attraktiv fur Haushalte mit
einem urbanen Lebensstil. Hinzu kommen die grinderzeitliche Bebauung und die Nahe zum

Wasser, die sich positiv auf den Freizeitwert auswirkt.

»[ES] kommen sehr viele eben auch von auferhalb, die ganz neutral an die Sache rangehen, sich tbers
Internet lber verschiedene Angebote informieren kénnen, richtig mit Bild und mit Beschreibung und
dadurch halt eben auch an Stadtteile rangehen, die, ja ich sag mal so, denen von Kollegen eigentlich
gar nicht so empfohlen werden wiirden. Und das ware jetzt zum Beispiel auch Siidstadt/ Bant, das sind
auch solche Wohnviertel, die auch bei denen, die von auRerhalb kommen, schon ganz begehrt sind,
weil dort eben schone alte Mehrfamilienhduser sind (...), die dann eben mit solchen Vorstellungen
dahin kommen.* (Anbieter/-in 8)

,»In dem Bereich Weserstralle haben wir aber auch den Punkt, dass wir da jlingere Leute reinkriegen,
also sagen wir mal, von der Fachhochschule Studenten oder andere, jiingere Leute oder auch welche,
die von aufRerhalb kommen, die Grof3stadte gewohnt sind, weil das ja auch so ne griinderzeitliche Hau-
serreihe da ist, die eigentlich sehr schon ist, wenn sie denn 100%ig in Ordnung ware. So, aber von
aullen wird das dann teilweise ganz freundlich gesehen und die kleineren Wohnungen sind dann auch
begehrt.* (Anbieter/-in 4)

Beide Anbieter berichten davon, dass durchaus ein Zuzug sozial stabilisierender Haushalte in
die Sudstadt festzustellen ist, der einer sozialen Entmischung entgegenwirkt. Das Ziel einer
sozialen Stabilisierung wird auch durch die im August 2005 gegriindete ,,Entwicklungsgesell-
schaft Wilhelmshaven Siidstadt (ews®) verfolgt. Durch ,,den Erwerb, die Modernisierung
und die anschlieBende VerdulRerung von geeigneten Grundstiicken und Geb&uden und (...)
durch  die Beratung von modernisierungswilligen  Eigentimern®  (www.ews-
wilhelmshaven.de) soll eine bauliche Aufwertung erreicht werden, die die Attraktivitat der
Suidstadt als Lebensraum steigert. Explizite Zielgruppen des aufgewerteten Wohnraums sind

altere Menschen und jiingere Singles. Raumlich konzentrieren sich die geplanten Aktivitaten

%8 An der ews ist die Stadt Wilhelmshaven mit 50% des Stammkapitals beteiligt, die andere Halfte wird von drei
privatwirtschaftlichen Unternehmen erbracht (www.ews-wilhelmshaven.de).
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der ews auf einen Teilbereich, der im Quartiersentwicklungsplan Westliche Sudstadt (Stadt
Wilhelmshaven 2003) als Modernisierungsbereich I ausgewiesen wird, um so einen deutlich
sichtbaren Aufwertungseffekt zu erzielen, der nicht nur die Objekte, sondern auch das Wohn-

umfeld umfasst.

8.3 Zwischenfazit: Marktentspannung als Umzugschance

Das Kapitel thematisierte den Zusammenhang von innerstadtischen Wanderungen und der
wahrgenommenen sozialrdumlichen Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Empfinden die
Bewohner eines Quartiers eine Verschlechterung seiner Sozialstruktur, kann dies ein Fort-
zugsmotiv darstellen. Gleichzeitig kann eine sozial selektive Abwanderung den sozialstruktu-
rellen Wandel eines Quartiers hervorrufen. Tatsachlich werden in Teilbereichen des Untersu-
chungsgebiets bauliche und soziale Abwertungsprozesse wahrgenommen und es stellt sich die
Frage, welche Rolle innerstadtische Wanderungsprozesse dabei spielen. Dazu wurden zwei
Hypothesen betrachtet. Hinsichtlich der Hypothese einer passiven Segregation unter
Schrumpfungsbedingungen zeigen die vorliegenden Ergebnisse zwar, dass Fortziige statusho-
herer Haushalte aus dem Untersuchungsgebiet beobachtet werden kdénnen, die in der Hypo-
these als passiv beschriebenen benachteiligten Haushalte sich jedoch auch aktiv am Wande-
rungsprozess beteiligen. Sie kdnnen selber von der Situation des entspannten Marktes profi-
tieren. Lediglich eine Teilgruppe, die die Ausschlusskriterien der Anbieter bei der Mieteraus-
wahl erfullt, ist bei der Wohnstandortwahl auf prekare Wohnungen und Wohnlagen angewie-
sen und in diesem Sinne als immobil zu kennzeichnen. Im Fallbeispiel zeigen sich Ansétze
einer Diffusion benachteiligter Haushalte in bessere Mikrolagen innerhalb des Untersu-
chungsgebiets. Die Hypothese eines Invasions-Sukzessions-Prozesses unter Schrumpfungs-
bedingungen kann in einem Teilraum des Untersuchungsgebietes nachvollzogen werden, wel-
cher zuvor durch eine homogene Bewohnerstruktur gekennzeichnet war. In einzelnen Objek-

ten flhrte der Zuzug benachteiligter Haushalte zu Ausziigen alteingesessener Mieter.
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Das Ziel dieser Arbeit war, die Auswirkungen von Stadtschrumpfung auf innerstadtische
Wanderungsentscheidungen und die Effekte dieser Wanderungen unter Schrumpfungsbedin-
gungen zu untersuchen. Anhand des Fallbeispiels Wilhelmshaven fand eine detaillierte Ana-
lyse innerstadtischer Wanderungsprozesse statt. Dazu wurden die Phase der Auseinanderset-
zung von Haushalten mit ihrem Wohnstandort und die Entscheidung fiir oder gegen einen
Wohnstandortwechsel betrachtet. Ferner wurde die Phase der Wohnstandortsuche und der
Auseinandersetzung mit dem lokalen Wohnungsmarkt untersucht. Im Mittelpunkt stand hier
die Interaktion zwischen Anbietern und Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt. Es stellte sich
die Frage, inwiefern das Handeln dieser Akteure unter Schrumpfungsbedingungen den struk-
turellen Rahmen ihres Handelns auf dem Wohnungsmarkt verandert und welche Konsequen-
zen daraus fur Wanderungsentscheidungen folgen. Im Hinblick auf die Effekte innerstadti-
scher Wanderungen unter Schrumpfungsbedingungen wurde nach damit verbundenen Chan-
cen und Problemen gefragt, Chancen fir benachteiligte Haushalte und mdogliche Probleme
durch sozial selektive Wanderungen. Im Folgenden werden die Ergebnisse zusammengefasst

und auf ihre Ubertragbarkeit hin kritisch reflektiert.

9.1 Zusammenfassung und Reflexion der empirischen Erkenntnisse

Wenn eine Stadt schrumpft, hei3t das nicht, dass alle Quartiere gleichméafRig von Einwohner-
verlusten und Arbeitslosigkeit betroffen sind. Das Fallbeispiel zeigt, dass dort, wo neue nach-
fragegerechte Wohnformen entstehen, Einwohnergewinne verzeichnet werden. Die Schaffung
neuen Wohnraums folgt dem Ziel, Suburbanisierung entgegenzuwirken und den Einwohnern
innerhalb der Stadtgrenzen Wohnalternativen zu bieten. Gleichzeitig bedeutet dieser Gewinn
aber Verluste in anderen Quartieren. In einem dieser durch Einwohnerverluste gekennzeich-
neten Viertel wurden innerstadtische Wanderungsentscheidungen von Haushalten exempla-
risch untersucht. Die Fortzugsentscheidungen basieren auf einer Reihe miteinander verfloch-

tener Faktoren, die zu fiinf typischen Fortzugskonstellationen zusammengefasst wurden:

e Typ1,Dem Lebenslauf folgen“: Diese Haushalte waren mit ihrer friiheren Wohnsitu-
ation zufrieden und haben infolge eines Ereignisses im Lebenslauf einen neuen Wohn-
standort gewahlt.

e Typ 2 ,Den Lebenslauf nutzen“: Diese Haushalte waren mit ihrer friheren Wohnsi-
tuation unzufrieden und haben ein Ereignis im Lebenslauf genutzt, um den Wohn-

standort zu wechseln.
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e Typ 3 ,Von Belastung befreien“: Diese Haushalte haben eine gesundheitliche - psy-
chische oder physische - Belastung durch den Zustand ihrer Wohnung oder Konflikte
in der Nachbarschaft wahrgenommen und diese problematische Situation durch einen
Umzug geldst.

e Typ 4 ,Grolere Wohnung zum kleineren Preis“: Bei diesen Haushalten traf ein ge-
steigerter Platzbedarf aufgrund von Ereignissen im Lebenslauf mit geringen finanziel-
len Mitteln zusammen.

e Typ 5 ,Wanderungsmotor Ubergangslosung“: Hier handelt es sich um hochmobile
Haushalte, die unter hohem Umzugsdruck zunichst eine Ubergangslosung gewahlt

haben und aus dieser heraus wiederum neuen Wohnraum suchen.

Die Analyse der Fortzugsbedingungen in einem schrumpfenden Raum belegt die groRe Be-
deutung von Ereignissen im Lebenslauf fir die Umzugsentscheidung und fligt sich damit in
die allgemeinen Erkenntnisse aus der Wanderungsforschung ein. Es wird aber auch der Ein-
fluss schrumpfungsspezifischer Rahmenbedingungen bei der Umzugsentscheidung deutlich.
Das ist insbesondere bei Typ 3, 4 und 5 der Fall. Haushaltsintern spielt die Kostensensitivitat
vieler Haushalte, die Arbeitslosigkeit oder prekdren Beschaftigungsverhaltnissen geschuldet
ist, eine Rolle bei der Entscheidung, eine neue Wohnung zu suchen. Haushaltsextern sind
insbesondere der schlechte Zustand vieler Wohnungen und Konflikte in der Nachbarschaft zu
nennen, die sich zurtickfiihren lassen auf Desinvestitionen der Eigentimer und die vermeintli-
che Notwendigkeit, in Anbetracht der geringen Nachfrage von einer sensiblen Zusammenstel-
lung der Bewohner abzusehen. Hier muss betont werden, dass solche Probleme nicht aus-
schliellich in entspannten Mérkten vorzufinden sind, dass es hier aber zum einen wahrschein-
licher ist, dass Eigentimer nicht genug erwirtschaften, um im notwendigen Umfang in ihre
Immobilie investieren zu kdnnen, oder die Notwendigkeit sehen, Mieter zu akzeptieren, die
sie bei einer grofleren Nachfrage nach ihrer Wohnung abgelehnt hatten. Zum anderen bieten
sich den unzufriedenen Haushalten auch Alternativen im entspannten Markt, die einen Woh-

nungswechsel ermdglichen.

Die Existenz von Alternativen l6st fur sich alleine genommen keinen Umzug aus. Es konnte
kein Streben der Haushalte nach einer kontinuierlichen Verbesserung der Wohnsituation
durch Umzuge festgestellt werden. Die Erkenntnis geht konform mit Beobachtungen in Ost-
deutschland, wo die Umzugsdynamik wieder ricklaufig ist, nachdem viele Haushalte ihre
Wohnwiinsche im entspannten Markt realisieren konnten (vgl. lwanow u. Oertel 2004: 57).
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Der Vergleich von umgezogenen mit sesshaften Haushalten, die mit ihrer Wohnsituation un-
zufrieden sind, zeigt, dass erst die massive Betroffenheit durch Probleme in Wohnung bzw.
Wohnumfeld oder eine Kombination mit Lebenslaufereignissen einen Umzug auslosen. Als
den Umzug fordernde Bedingungen haben sich die Verantwortung fur Kinder im Haushalt
erwiesen, auBerdem, bei Problemen, ein fehlender Riickhalt in der Nachbarschaft und beim
Vermieter. Wohnalternativen erleichtern den Umzug, der als Folge anderer Griinde, auch fi-
nanzieller Motive, angestrebt wird. Der ermdglichende Charakter von Wohnalternativen wird
besonders deutlich bei Typ 4, der, um seinen groReren Platzbedarf bei geringem Budget zu
befriedigen, unter angespannten Wohnungsmarktbedingungen vermutlich in den suburbanen
Raum abgewandert wére oder sich in seinen Platzanspriichen hétte einschranken missen. Der
entspannte Wohnungsmarkt bietet die Mdglichkeit, innerhalb der Stadt preisgiinstig Eigentum
zu erwerben, das dann in Eigenleistung und damit auch im Rhythmus der eigenen Kapitalver-
fligbarkeit aufgewertet werden kann. Kostensensitivitat sowie baulicher und sozialer ,,Verfall
sind in Verbindung mit der Kenntnis tber Alternativen eine spezifische Bedingung fur Wan-

derungen in einer schrumpfenden Stadt.

Entgegen anfanglicher Annahmen sind Leerstand, hohe Fluktuation und Infrastrukturabbau
im Fallbeispiel nicht fortzugsauslosend. Leerstand ist, solange der Vermieter die reibungslose
Nutzbarkeit der Immobilie gewéhrleistet, kein Fortzugsgrund. Er hat sich aber sehr wohl als
Hinderungsgrund fur einen Zuzug in eine Immobilie mit auffalligen Leerstanden herausge-
stellt. Fluktuation als solche hat sich nicht als fortzugsauslésend erwiesen, da die nachbar-
schaftlichen Kontakte im innerstadtischen Viertel allgemein oft durch Anonymitat gepragt
sind. Wechsel in der Nachbarschaft gewinnen erst im Zusammenhang mit einer mangelnden
Sorgfalt bei der Mieterauswahl an Bedeutung fur eine Fortzugsentscheidung. Infrastrukturab-
bau wird als eine Folge des Strukturwandels im Einzelhandel wahrgenommen, weniger dage-
gen als schrumpfungsbedingter Qualitatsverlust des Quartiers. Im Fallbeispiel ist die innen-
stadtnahe Lage ein Standortvorteil, da dadurch eine fir die lokalen Verhaltnisse optimale Ver-

sorgungslage gewahrleistet ist.

Inwiefern lassen sich diese Ergebnisse nun auf andere Quartiere in anderen schrumpfenden
Stadten Ubertragen? Zwei zentrale Rahmenbedingungen sind beim Transfer zu berlcksichti-
gen: erstens das AusmaR des Leerstands, der mit mehr als 15% in Teilbereichen des Untersu-
chungsgebietes zwar im Fallbeispiel stadtweit am hochsten liegt, im Vergleich zu manchen

ostdeutschen Quartieren jedoch als moderat zu bezeichnen ist (vgl. Kapitel 7.2); zweitens die
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Né&he zum Stadtzentrum. Beide Faktoren haben zur Folge, dass im Untersuchungsgebiet si-
cher niemand die Frage stellen wiirde, mit der Lokaljournalist Jan Siegel seinen Artikel in der
Lausitzer Rundschau betitelte: ,,Hallo, ist da noch wer?“ (Lausitzer Rundschau 29.4.2001,
zitiert nach Durrschmidt 2004: 274). In Quartieren, die flachendeckend durch einen massiven
Leerstand gekennzeichnet sind, oder in Stadtrandquartieren, in denen Infrastrukturabbau nicht
durch die Nahe zum Stadtzentrum kompensiert werden kann, wére demnach eine gréRere Be-
deutung von Leerstand und Infrastrukturabbau bei der Fortzugsentscheidung zu erwarten. Es
sind gerade diese durch deutliche Leerstande gepragten randstadtischen Quartiere ostdeut-
scher Stadte, die aufgrund ihrer starken Prasenz in den Medien die 6ffentliche Wahrnehmung
von Stadtschrumpfung pragen. Unter den Rahmenbedingungen im Untersuchungsgebiet ist
Leerstand jedoch nicht fortzugsauslosend, sondern die Ergebnisse lassen vielmehr die
Schlussfolgerung zu, dass die verbliebenen Bewohner tendenziell eher auf eine Belegung
durch Haushalte, die sich nicht in die Hausgemeinschaft einfugen, mit Fortzug reagieren als

auf Leerstande im Haus.

Betrachtet man die Phase der Wohnungssuche, so tberrascht zunéchst, dass viele Haushalte
das groRe Wohnungsangebot im entspannten Markt nicht als die Suche erleichternd wahr-
nehmen, sondern stattdessen auf die Un(bersichtlichkeit des grofien Angebots hinweisen, das
durch viele nicht den Qualitatsansprichen genligende Wohnungen gekennzeichnet ist. Die
Nachfrager kniipfen an das groRe Angebot allerdings die Erwartung, ihre Wohnvorstellungen
umsetzen zu kénnen und stellen dezidierte Anspriiche an die gesuchte Wohnung. Somit ver-
andern sich fur die Anbieter die Bedingungen, unter denen sie eine Wohnung erfolgreich
vermarkten konnen. Gleichzeitig hat sich in Folge von Leerstanden und Problemen bei der
Vermietung bei vielen Anbietern die Ausstattung mit finanziellen Ressourcen verringert. Die
Anbieter nehmen im Fallbeispiel auch eine Veranderung der Nachfrage wabhr, einerseits eine
quantitative Verringerung und andererseits eine qualitative Strukturverédnderung, da viele
Nachfrager durch eine geringe Ressourcenausstattung bzw. auch durch Verschuldung ge-

kennzeichnet sind.

Die Anbieter haben ihr Handeln in unterschiedlicher Art und Weise an diese Veranderungen
angepasst. Zum einen werden Investitionen getatigt, um das Angebot attraktiver zu gestalten.
Zum anderen werden die Anforderungen an die potenziellen Mieter an die Struktur der Nach-
frage angepasst. Dadurch werden die Regeln der Wohnungssuche fiir Nachfrager und fir An-

bieter verandert. Die Zugéanglichkeit zu Wohnraum wird fiir benachteiligte Haushalte tenden-
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ziell groRer. Dabei bleibt der Preis differenzierender Mechanismus des Zugangs, da im Fall-
beispiel kein allgemeiner Verfall der Mietpreise festzustellen ist. Lediglich beim Eigentums-
erwerb von Gebrauchtimmobilien ist ein deutlicher Aushandlungsspielraum beim Kaufpreis
erkennbar. Haushalte, die aufgrund stigmatisierender demographischer (z.B. Familien), sozia-
ler (kein Berufseinkommen) oder ethnischer Merkmale im angespannten Markt nicht bertick-
sichtigt wurden, werden nun eher als Mieter akzeptiert. Die VVoraussetzungen, um den gefor-
derten Preis zu zahlen, werden von vielen Anbietern zunehmend akribisch Uberprift und Si-

cherheiten in Form einer Kaution eingefordert.

Durch Investitionen in bezugsfertige Wohnungen und in das Marketing bzw. durch eine fle-
xible Regelung des Mietzahlungsbeginns senken einige Anbieter die Transaktionskosten fir
wohnungssuchende Haushalte. Damit verandern sie auch fur die tbrigen Anbieter die Regeln
bei der Wohnungsvermittlung. Es entsteht eine Kluft zwischen investierenden Anbietern und
solchen Anbietern, die dazu nicht bereit oder nicht in der Lage sind und sich auf andere Weise
auf die neuen Rahmenbedingungen einstellen mussen. In diesem Zusammenhang hat sich
gezeigt, dass viele Privateigentiimer eine abwartende Haltung einnehmen, da es ihnen schwer
fallt, Kosten und Nutzen von Investitionen abzuwégen. Diese Haltung knupft sich in der Fall-
studie auch an die Hoffnung auf eine Umkehr der Wohnungsmarktlage als Folge des geplan-
ten Grol3projektes Jade-Weser-Port. Sowohl das Handeln der Anbieter als auch das Handeln
der Nachfrager veréndert Strukturen auf dem lokalen Wohnungsmarkt. Insgesamt kann fest-
gestellt werden, dass sich die Schrumpfungsbedingungen nicht einseitig forderlich auf die
Mobilitat auswirken, zumal einige Anbieter auch gezielt in Manahmen zur Mieterbindung
investieren. Die Verringerung der Transaktionskosten durch das Handeln mancher Anbieter

begunstigt aber die Entscheidung fir die Option Umzug.

Diese Anpassungshandlungen der Anbieter im entspannten Wohnungsmarkt wurden auch in
anderen schrumpfenden Stadten beobachtet (vgl. Glatter 2003; Sommer 2004). Was die
Wahrnehmung des Angebots durch die Nachfrager betrifft, kann allerdings vermutet werden,
dass jenes in ostdeutschen Stadten nicht so negativ wie im Fallbeispiel bewertet wird, da dort
im Zuge des Transformationsprozesses dank staatlicher Férderung grofle Summen in die Sa-
nierung von Altbauten und GroRwohnsiedlungen geflossen sind. Eine Besonderheit im Fall-
beispiel ist aulerdem die Erwartung des Grol3projektes Jade-Weser-Port, welches sich auf das
Handeln der Anbieter auswirkt und eine flexible Anpassung an die neue Marktlage teilweise

blockiert. Diese Beobachtung wurde auch im Zusammenhang mit der Umsetzung des Pro-
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gramms Stadtumbau West in Wilhelmshaven gemacht, in dessen Abschlussbericht festgestellt
wurde: ,,Diese Ambivalenz - riicklaufige Entwicklungen versus Hoffnung auf Wachstum und
wirtschaftlichen Aufschwung — war durch den Stadtumbauprozess kaum zu beeinflussen,
kennzeichnete ihn aber nachhaltig® (plan-werkStadt 2007: 81). Hier stellt sich die Frage, in-
wiefern in anderen Stédten, ohne Aussicht auf ein solches GroRprojekt, mdglicherweise eine
konsequentere Anpassung an die neue Marktlage stattfindet. Dem ist allerdings entgegenzu-
halten, dass zum einen das Handeln der Akteure in Stadten im Schrumpfungsprozess héaufig
an einer Umkehr des Prozesses orientiert ist (Fobker u. Thieme 2007: 18). Zum anderen ist
eine Wertfiktion in Bezug auf Immobilieneigentum weit verbreitet, was auch in anderen Stad-

ten einem Anpassungsprozess entgegenwirkt (Forschungsagentur Stadtumbau West 2005: 6).

Welche Effekte haben nun innerstadtische Wanderungen unter Schrumpfungsbedingungen?
Hier ist zum einen die Ebene der Haushalte und zum anderen die Ebene des Quartiers zu be-
ricksichtigen. Auf der Ebene der Haushalte wurde bereits ausgefuhrt, dass sich die Zugangs-
beschrdnkungen zu Wohnraum flr benachteiligte Haushalte verringert haben. Die Woh-
nungsmarktlage bietet die Chance, durch einen Umzug Kosten einzusparen und/ oder die
Wohnsituation, d.h. Wohnung bzw. Mikrolage, zu verbessern. Im Fallbeispiel wurde keine
erzwungene Immobilitat benachteiligter Haushalte festgestellt, vielmehr eine Diffusion in
Teilrdume, die im angespannten Wohnungsmarkt statushoheren Haushalten vorbehalten wa-
ren. In einem Teilbereich des Untersuchungsgebiets, der ehemals homogen-burgerlich gepragt
war, finden sich als Folge davon Hinweise auf einen Invasions-Sukzessions-Prozess. Der Zu-
zug von Haushalten, die von der anséssigen Bevolkerung als statusniedriger wahrgenommen
werden, fuhrt in der direkten Nachbarschaft zu Ausziigen der friiheren Bewohner, die damit
auf die wahrgenommene Statusinkonsistenz reagieren, welche hdufig auch uber ethnische

Merkmale definiert wird.

Die Ergebnisse aus der Fallstudie weisen darauf hin, dass der Hypothese einer passiven Se-
gregation, nach der einzelne durch Verfall gepragte Viertel unter Schrumpfungsbedingungen
von statush6heren Haushalten verlassen werden und benachteiligte Haushalte dort erzwungen
immobil zurtickbleiben, nicht uneingeschrankt zuzustimmen ist. Zwar sind in Teilbereichen
des Untersuchungsgebiets durchaus Fortzlige stabilisierender Haushalte, d.h. von statushéhe-
ren Haushalten und von Familienhaushalten, die ein kindgerechtes Umfeld suchen, festzustel-
len. Im Fallbeispiel erweist sich Segregation aber eher als ein Ph&nomen unter angespannten

Marktbedingungen. Unter Schrumpfungsbedingungen konnte keine erzwungene Immobilitat
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benachteiligter Haushalte nachgewiesen werden. Auch wurden jene nicht von der statushéhe-
ren Bevolkerung ,,verlassen“, da z.B. das Teilgebiet Stdstadt durchaus Zielgruppen, insbe-
sondere junge Menschen, aufweist, fur die es aufgrund seiner Lage, zwischen Innenstadt und
Kiste, seiner griinderzeitlichen Bebauung und seiner gunstigen Preise attraktiv ist. Hier ist
offenbar rdaumlich zu differenzieren entsprechend der Lage (z.B. zentral — randstédtisch —
landschaftlich reizvoll), der architektonischen Wertschatzung (z.B. griinderzeitliche Architek-
tur — massenstandardisierte Bebauung) und der Bevolkerungsstruktur (homogen — heterogen).
Treffen Faktoren zusammen, die fur einzelne Zielgruppen attraktiv sind, so spricht dies daftr,
dass solch ein Viertel nicht derart ,verlassen” wird, dass schlieflich nur die statusniedrige
Bevolkerung zurlckbleibt. Die Diskussion um passive Segregation scheint stark durch (rand-
stadtische) GroRwohnsiedlungen in Ostdeutschland gekennzeichnet. Dort kam es im Zuge des
Transformationsprozesses zu einer sozialen Ausdifferenzierung der Bewohner und zu einer
Neubewertung der Stadtraume. Dies hat den selektiven Fortzug aus Plattenbauvierteln be-
gunstigt, so dass dort ein Zuriickbleiben immobiler Bevolkerungsgruppen beobachtet werden

konnte.

9.2 Reflexion des methodischen und des theoretisch-konzeptionellen Ansatzes

Der Einsatz qualitativer Methoden ist notwendig, um ein Verstandnis fur die komplexen Pro-
zesse bei der Wanderungsentscheidung und im Suchprozess zu entwickeln. Die Komplexitat
wird z.B. im Zusammenspiel der Fortzugsbedingungen der Haushalte deutlich. Hier zeigen
die Ergebnisse der Fallstudie, dass nicht umgezogen wird, weil es so viele Leerstande gibt,
wie héufig verkirzt dargestellt wird, sondern die Verfligbarkeit von Wohnalternativen einen
Umzug ermdglicht, der durch andere Faktoren ausgeldst wird. Die Komplexitat zeigt sich
auch in der Analyse des Suchprozesses, in dem unter Schrumpfungsbedingungen sowohl Ein-
flussfaktoren wirken, die Umzugsmobilitat begunstigen als auch solche, die ihr entgegenwir-
ken. Bei der Deutung einiger Erkenntnisse ware es hilfreich gewesen, zusétzlich detailliertere
Information Uber die Strukturmerkmale innerstadtischer Wanderer zur Verfligung zu haben,
wie Informationen zu Bildung und Sozialstatus, jene werden jedoch durch das Einwohner-
meldewesen nicht erfasst und sind damit nur Gber eine Reprasentativerhebung der wandern-
den Haushalte zu ermitteln. In Anbetracht beschrénkter Ressourcen und vor dem Hintergrund

der vorrangigen Forschungsziele musste darauf jedoch verzichtet werden.

Auf der theoretisch-konzeptionellen Ebene hat sich die Beruicksichtigung verschiedener Per-

spektiven als sinnvoll erwiesen. Die Einbeziehung der sesshaften Haushalte erlaubt einen
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Vergleich zwischen Haushalten, die sich in zum Teil ahnlichen Situationen flr unterschiedli-
che Handlungsoptionen entscheiden. Dies tragt zum Verstandnis von Wanderungsentschei-
dungen bei, da nicht nur der tatsachlichen Entscheidung fur einen Umzug Beachtung ge-
schenkt wird, sondern auch der Moglichkeit sich dagegen zu entscheiden. Fur die Erforschung
erzwungener Sesshaftigkeit ist die Berucksichtigung sesshafter Haushalte dringend notwen-
dig. An die vorliegenden Ergebnisse knlipfen auch neue Forschungsperspektiven an. So sollte
eine gezielte Auseinandersetzung mit den Wanderungsentscheidungen derjenigen Gruppen
erfolgen, die von der Mehrzahl der Anbieter als unerwiinschte Mieter gekennzeichnet werden,
wie z.B. Mietschuldner, fur die also der Zugang zu Wohnraum beschrankt ist, die aber gleich-
zeitig als besonders mobil (Stichwort Zwangsraumung und Miethopping) beschrieben wer-
den. Eine weitere Gruppe, deren detailliertere Untersuchung winschenswert ware, umfasst die
Haushalte des Typs 4 (Groliere Wohnung zum kleineren Preis), da sie mit ihrer Eigentumsbil-
dung zu einer sozialen Stabilisierung schrumpfender Quartiere beitragen kénnen. Es stellt sich
die Frage, inwiefern sie diese Funktion erflllen. Diese Frage beriihrt insgesamt das Feld der
Mieterprivatisierung in einem schrumpfenden Markt, die im besten Fall dazu beitragt, dass
die neuen Eigentimer mehr Verantwortung auch fur ihr Wohnumfeld Gbernehmen und damit
die Kommune entlasten. Im schlechtesten Fall hat sie zur Folge, dass die Kommune aufgrund
einer Vervielfaltigung der Ansprechpartner auf Schwierigkeiten stof3t, Stadtumbaumalinah-

men umzusetzen.

Auch die Verknupfung von Anbieter- und Nachfragerperspektive ist gewinnbringend, da so-
mit nicht nur die strukturelle Rahmengebung des Wohnungsmarktes fiir das Handeln der
Nachfrager deutlich wird, sondern auch die Wirkung aggregierter Handlungen der Nachfrager
auf das Handeln der Anbieter. Fur die einzelnen Nachfrager sind die strukturellen Rahmenbe-
dingungen vorgegeben, ihr aggregiertes Handeln wird aber von Anbietern wahrgenommen
und wirkt sich auf deren Handlungen aus. Dadurch veréndert sich auch der Rahmen fur zu-
kiinftige Wanderungsentscheidungen. Das theoretische Konzept eines flexiblen strukturellen
Rahmens hat sich als nutzlich erwiesen, da im Fallbeispiel deutlich wurde, wie sich im Zu-
sammenspiel von Anbietern und Nachfragern Regeln der Wohnungssuche gewandelt haben.
Dafir war die Berlcksichtigung der Anbieter wichtig, die tiber eine Langzeitperspektive ver-
fligen, da viele von ihnen schon seit langen Jahren im lokalen Wohnungsmarkt tétig sind. Die
Beriicksichtigung der Anbieterperspektive erlaubt auBerdem einen Uberblick tiber das Spekt-
rum der Nachfragerentscheidungen, der (iber die Zahl der Gesprache mit wandernden Haus-

halten hinausgeht. Die Gespréache mit den Nachfragern erlauben hingegen die notwendige
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Tiefe der Interpretation. Eine weiterfiihrende Forschungsperspektive ergabe sich aus der Ver-
groRerung des Kreises der betrachteten Akteure, der in diesem Rahmen notwendigerweise auf
Anbieter- und Nachfragerakteure konzentriert war. Zu denken ist hier insbesondere an Kredit-
institute, die mit ihren Entscheidungen bei der Kreditvergabe sowohl die Investitionsentschei-
dungen der Anbieter und damit das Angebot als auch die Wohnstandortentscheidungen von

Nachfragern, ganz explizit im Falle der Eigentumsbildung, malRgeblich beeinflussen.

9.3 Schlussfolgerungen

In Bezug auf die wohnungssuchenden Haushalte zeigen die Erkenntnisse dieser Untersu-
chung, dass sie zwar in Anbetracht der Schrumpfungssituation Gber ein grélReres Handlungs-
potenzial verfugen, dass dies jedoch bei der Suche fur den einzelnen Haushalt nicht offen-
sichtlich sein muss. Profitieren kénnen insbesondere jene Haushalte, die Angebote solcher
Anbieter wahrnehmen, welche durch Investitionen oder Verhandlungsbereitschaft die Trans-
aktionskosten des Umzugs senken. AuBerdem profitieren Haushalte, die durch eine eigen-
standige Aufwertung maroden Wohnraums insbesondere beim Kauf deutliche Preisvorteile
erzielen kdénnen. Voraussetzung dafir sind jedoch handwerkliche Fahigkeiten und/oder sozia-
les Kapital, das die Unterstiitzung durch Freunde bzw. Familie gewahrleistet.

Die Anbieter haben im Gegensatz zu den nachfragenden Haushalten in der Situation des ent-
spannten Marktes an Handlungsspielraum verloren. Gleichzeitig haben sie aber fir die Ent-
scheidung der Nachfrager, in einer Wohnung zu bleiben oder eine Wohnung zu mieten, an
Bedeutung gewonnen. Wichtig ist, dass sich die Anbieter dieser gestiegenen Bedeutung ihres
eigenen Auftretens, ihrer Handlungen und des Verhdltnisses zu ihren Mietern bewusst sind.
Zwar sehen sich die Anbieter in unterschiedlichem MaRe in der Lage, auf die Winsche und
Bedurfnisse der Nachfrager einzugehen, ohne eine Sensibilitat fur ihre Interessen ist eine er-
folgreiche Vermarktung von Wohnraum unter Schrumpfungsbedingungen jedoch kaum mehr
mdoglich. Die divergierenden Bedurfnisse kénnen beispielhaft an der Zusammenstellung der
Hausgemeinschaften dargestellt werden. So werden Migrantenhaushalte zunehmend als
Nachfragergruppe innerstadtischen Wohnraums entdeckt. Gleichzeitig werden sie aber h&ufig
als Konfliktverursacher und Problemgruppe wahrgenommen. Als problematisch wird z.B. der
Wunsch gewertet, wenn nicht nur die Kernfamilie unter einem gemeinsamen Dach wohnen
mdochte (vgl. Waltz, Fischer u. Bursa 2004: 270). Mit einer Belegung mehrerer Wohnungen
durch die Mitglieder einer Familie entstehen bei alteingesessenen Bewohnern haufig Sorgen,

dass damit ihre Interessen in der Hausgemeinschaft an Bedeutung verlieren. Wahrgenommene
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Statusinkonsistenz kann zu Fortziigen der friheren Mieter fuhren. Dies zeigt, dass eine Um-
setzung solcher Wohnwiinsche in bestehenden Hausgemeinschaften schwierig ist. Ahnlich
wie bei dem in Wilhelmshaven durchgefihrten Wohnprojekt Students’ Village (vgl. plan-
werkStadt 2007: 44) konnten auch hier komplette Gebdude dafiir genutzt werden, Haushalte
mit ahnlichen Interessen, ndmlich dem Wohnen im erweiterten Familienkreis, unabhangig

von ihrer Nationalitat, zusammenzubringen.

Die lokale Stadtplanung sieht sich der Problematik gegentibergestellt, dass es unter Schrump-
fungsbedingungen immer Verliererviertel geben wird. Schafft man neuen Wohnraum, in vie-
len Fallen als eine Antwort auf die Wohnwiinsche insbesondere von Familien nach einem
kindgerechten Wohnumfeld, flhrt dies zu Umzlgen und, da der Bevolkerungsdruck nicht
hoch genug ist, um die freigezogenen Wohnungen zu fiillen, auch zu Leerstdnden im Bestand
anderer Viertel. Hier stellt sich die Frage, wie mit solchen Verlierervierteln umzugehen ist.
Soll fur ein Viertel ein erneutes Wachstum angestrebt werden, wobei klar ist, dass dieses
Wachstum aus anderen Vierteln abgezogen wird? Soll bzw. kann man solch ein Viertel um-
strukturieren, indem man es z.B. entdichtet, Mehrfamilienhduser durch Einfamilienh&user
ersetzt und damit neue Qualitaten schafft (vgl. plan-werkStadt 2005: 107)? Oder soll lediglich
eine ,,soziale Betreuung* der Einwohner gewéhrleistet werden? Die Entscheidung Uber den
Umgang mit der kleinrdumigen Schrumpfung ist abhangig von den Qualitaten der betrachte-
ten Viertel fir potenzielle Nachfrager. Es stellt sich die Frage, fir welche Zielgruppen ein
Quartier attraktiv ist und ob diese Zielgruppen in der Stadt Giberhaupt in ausreichendem Mafe
vertreten sind. Eine wichtige Rolle spielt aulerdem die kommunale Wertschatzung, die einem
Viertel aus stadtgeschichtlichen und architektonisch-gestalterischen Gesichtspunkten heraus
oder aufgrund einer stadt-strategisch wichtigen Lage beigemessen wird. Hier ist es sinnvoll,
Gebietskategorien zu bestimmen, in denen unterschiedliche Strategien des Umgangs mit
Schrumpfung zur Anwendung kommen, um somit auch den Einsatz der nur begrenzt verfug-

baren finanziellen Ressourcen zu steuern (Friesecke 2007).

In Wilhelmshaven wird ein solcher stadt-strategischer Wert der Stdstadt beigemessen, wie
aus verschiedenen kommunalen Veréffentlichungen hervorgeht (Initiative Stdstadt 0.J.; plan-
werkStadt 2005: 98). Es wurde bereits dargestellt, dass das Gebiet tber Qualitaten verfugt, die
insbesondere flr junge Menschen und Haushalte mit urbanem Lebensstil attraktiv sind. Gera-
de junge Erwachsene, die einzige Gruppe in der Zuwanderungsgewinne Uber die Stadtgrenzen

verzeichnet werden, sind zur Zielgruppe verschiedener tber die Stadt verteilter Wohnungs-
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projekte geworden. Hier ist die Frage zu stellen, fir welche Bereiche die jungen Zuwanderer
aus kommunaler Sicht gewonnen werden sollen. Neben einer Konzentration auf strategische
R&ume sollte aber die Beobachtung der tbrigen Stadtbereiche nicht auf3er Acht gelassen wer-
den, um frihzeitig die Verlagerung von Problemgebieten zu erfassen. Dazu sind Informatio-
nen zur Struktur von Wanderern auch auf kleinrdumiger Basis notwendig. Eine weitere inte-
ressante Zielgruppe fur die hier als Verliererviertel bezeichneten Bereiche sind Haushalte mit
geringer Finanzausstattung, die durch den Erwerb von preisgunstigen Kaufobjekten und die
eigenstandige Aufwertung in diese Viertel investieren. Investitionen fordern Sesshaftigkeit
und es ist davon auszugehen, dass sie als Selbstnutzer ein Interesse an der Gestaltung des
Wohnumfeldes haben und dafiir Verantwortung tbernehmen. Eine Unterstitzung dieser
Haushalte kann sich als sinnvoll erweisen, weil sie durch ihr Engagement im Quartier auch

eine stabilisierende Funktion einnehmen kénnen.

Letztendlich stellt sich als Schwierigkeit in der rdumlichen Planung von Schrumpfung immer
wieder das Nebeneinander von erlebter Schrumpfung und erhofftem Wachstum dar. Hier ist
es wichtig als Planungsinstanz zu reflektieren, an welchen Stellen berechtigte und unberech-
tigte Hoffnungen auf Wachstum den Anpassungsprozess blockieren. Es stellt eine wichtige
Verantwortung dar, diese Erkenntnisse auch zu vermitteln bzw. zu vermitteln, dass bereits in
der aktuellen Situation ein akuter Handlungsbedarf in der Gestaltung von Schrumpfung be-
steht.
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Anhang 1: Liste der Gesprachspartner der Sondierungsgesprache

Datum Ansprechpartner Funktion/ Institution Gesprach

18.04.2005 Frau H. Wohltmann plan-werkStadt, Biro fiir Stadtplanung und Telefonprotokoll
Beratung; Begleitung des Stadtumbauprozesses in
Wilhelmshaven

04.07.2005 Herr T. Stahlhut Quartiermanager Westliche Stidstadt Transkript

06.07.2005 Frau U. Aljets 2. Biirgermeisterin Transkript

08.07.2005 Herr Ahrens Arbeitsloseninitiative AL Protokoll

11.07.2005 Herr Ammerkamp Stadt Wilhelmshaven; Bauleitplanung Protokoll

13.07.2005 Herr H. Winde Stadt Wilhelmshaven; Fachbereich Stadtplanung  Protokoll
und Stadterneuerung

18.07.2005 Frau Hans Klesse Mtterzentrum Transkript

19.07.2005 Frau Janss Migrationsberatung der Stadt Wilhelmshaven Transkript

21.07.2005 Frau Heiler-Kleene gaq: Gesellschaft flir Arbeit und Qualifikation Transkript



Anhang 2: Liste der Gesprachspartner ,,Anbieter auf dem Wohnungsmarkt*

Termin Ansprechpartner  weitere im Gesprach Institution/ Funktion Anbietertyp Aufzeichnung
anwesende Personen

05.07.2005 Frau K. Oetjen Wohnungshaugesellschaft Jade; Abteilungsleiterin Wohnungsunternehmen Transkript
Kundenbereich Wohnungsverwaltung

05.07.2005 Herr D. Elpel Herr J. Elpel, Frau U. Aden  Elpel Immobilien Makler/ Hausverwaltung Transkript

06.07.2005 Frau Scharnke wiwa: Wohnen fiir junge Menschen in Wilhelmshaven ~ Wohnungsvermittiung junge Menschen Transkript
Arbeits- und Koordinationsstelle

07.07.2005 Frau B. Coelsmann  Kollegen Deutschbau (jetzt Deutsche Annington); Wohnungsunternehmen Transkript
Kundenbetreuerin

07.07.2005 Frau P. Kunda Herr Schon Wohnungsbaugesellschaft Jade; Sozialarbeiterin Wohnungsunternehmen Protokoll

11.07.2005 Herr D. Wohler Spar und Bau; Vorstandsmitglied Wohnungsgenossenschaft Transkript

12.07.2007 Frau* Private Vermieterin Transkript

21.07.2005 Herr J. Tammen Herz Immobilien Makler Protokoll

22.07.2005 Frau Doring Grundstticksverwaltung Gimpel-Henning Hausverwaltung Protokoll

26.07.2005 Frau K. Ruckes Herr G. Ruckes Ruckes Immobilien; Maklerin Maklerin/ Hausverwaltung Transkript

04.10.2006 Herr H. Mehrtens vip Immobilien Makler/ Hausverwaltung Transkript

06.10.2006 Herr Willms Cityimmobilien Willms Makler/ Hausverwaltung Transkript

09.10.2006 Frau Rogoll Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben; Abteilung Wohnungsunternehmen Transkript
Wohnungsverwaltung

10.10.2006 Herr F. Menzel Bauverein Ristringen; Vorstandsvorsitzender Wohnungsgenossenschaft Transkript



Anhang 3:

Liste der Gesprachspartner ,,Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt*

Datum Gespréachspartner  weitere im Gesprach Mobilitét Altersgruppe  Migrations-  Haushaltstyp Haustyp (nach ~ Verfugungsrecht  Aufzeichnung
anwesende Personen hintergrund  (nach Wanderung) Wanderung) (nach Wanderung)

02.07.2005  Frau A. Umzug <30 nein 2PHH MFH Miete Transkript
12.07.2005  Frau A. Umzug 50+ nein 1PHH MFH Eigentum Transkript
14.07.2005  Frau B. Fortzug 50+ nein 1PHH MFH Miete Transkript
15.07.2005  Frau C. Herr C. Umzug 30-50 nein 2PHH MFH Eigentum Protokoll
19.07.2005  Herr Ch. Frau Ch. Zuzug <30 nein 3+PHH MFH Miete Transkript
19.07.2005  Herr D. Frau D. Zuzug 30-50 nein 2PHH MFH Miete Transkript
21.07.2005 FrauE. Zuzug <30 nein 1PHH MFH Miete Transkript
21.07.2005  HerrF. Fortzug 30-50 nein 1PHH MFH Miete Transkript
22.07.2005  HerrG. Umzug 30-50 nein 1PHH MFH Miete Transkript
22.07.2005  FrauH. Zuzug <30 ja 1PHH MFH Miete Transkript
26.07.2005  Herr . Frau . Umzug 30-50 ja 3+PHH MFH Eigentum Transkript
27.07.2005  FrauJ. Zuzug 30-50 nein 3+PHH MFH Miete Transkript
28.07.2005  Herr K. Fortzug 30-50 nein 1PHH MFH Miete Transkript
28.07.2005  Frau L. Herr L. Zuzug 30-50 nein 3+PHH EFH/DH Miete Transkript
28.07.2005  Frau M. Herr M. Umzug <30 nein 2PHH MFH Miete Transkript
20.03.2006  Frau u. Herr N. Fortzug <30 nein 3+PHH sonstiges Miete Transkript
21.03.2006  Frau u. Herr O. sesshaft 50+ nein 2PHH MFH Miete Transkript
22.03.2006  Herr O. sesshaft 50+ nein 2PHH MFH Eigentum Transkript
02.10.2006  Frau P. Herr P. u. Tochter Umzug 30-50 ja 3+PHH MFH Eigentum Transkript
03.10.2006  Herr Q. Frau Q. sesshaft 50+ nein 3+PHH EFH/DH Eigentum Transkript
05.10.2006  FrauR. Fortzug 30-50 nein 3+PHH EFH/DH Eigentum Transkript
05.10.2006  Frau S. Fortzug 50+ nein 1PHH sonstiges Miete Transkript
06.10.2006  Herr Sch. sesshaft <30 nein 2PHH MFH Miete Transkript
09.10.2006  Frau Sp. Umzug 30-50 nein 3+PHH MHF Miete Transkript
11.10.2006  Frau St. Herr St. Umzug <30 nein 2PHH MFH Miete Transkript
11.10.2006  HerrT. sesshaft 50+ nein 1PHH MFH Miete Protokoll
11.10.2006  Frau U. sesshaft 50+ nein 2PHH EFH/DH Eigentum Transkript
12.10.2006  Herr V. Zuzug 30-50 ja 1PHH MFH Miete Transkript
12.10.2006  Frau W. sesshaft 50+ nein 1PHH MFH Miete Transkript
12.10.2006  Herr X. sesshaft 30-50 nein 3+PHH MFH Miete Transkript
13.10.2006  Herr Y. Fortzug <30 nein 2PHH MFH Miete Transkript
08.10.2006  Frau Z. sesshaft 50+ nein 1PHH MFH Miete Protokoll
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Anhang 4: Leitfaden fiir die Gespriche mit mobilen Haushalten
Vorstellung: personlich, Projekt, Zielsetzung, Vorgehen

Wanderungsbiographie

Zeitleiste: wichtige Lebensereignisse und Umziige einzeichnen
— Von wo nach wo fiihrten Umziige?

— Was waren die jeweiligen Umzugsgriinde?

Fortzugsentscheidung bei aktueller Wanderung

Wohnung/ Wohnumfeld vor dem Umzug beschreiben

— Viertel: Lage, baulich, Nachbarschaft, Image

— Wohnung: GroBe, Alter, Haustyp, Miete/ Eigentum, Ausstattung, Preis

Wie kamen Sie auf die Idee umzuziehen?

— personliche Verdanderungen? (Arbeitslosigkeit? Hartz IV?)

— Situation im Wohnumfeld? (Infrastruktur(-abbau), bauliche Verfallsprozesse, Leerstand,
Nachbarschaft, soziales Umfeld, Fluktuation, selektive Abwanderung, Image)

— Wohnungsmarkt (Angebot an freien Wohnungen)

— Gewicht der verschiedenen Faktoren?

Wie schwer fiel Entscheidung fortzuziehen?
— Alternativen zum Umzug?

Suche und Standortwahl

Vorgehen bei Wohnungssuche? (Karte zur Orientierung)

— Informationsquellen: Annonce, Makler, Bekannte/ Verwandte?

— Wo/ was/ wie viele angesehen? Suchdauer?

— Kriterien? Wohnung, rdumlich, Maximalpreis, Miete/ Kauf? Gewichtung der Kriterien

Standortentscheidung

— Was gab den Ausschlag, sich fiir diese Wohnung zu entscheiden? Gab es Alternativen?
— Warum nicht die anderen Wohnungen?

— Welche Vorstellungen/ Wiinsche wurden verwirklicht? Welche nicht?

Wie schwierig war Wohnungssuche riickblickend?

— Wie viele Wohnungen entsprachen den Vorstellungen (Qualitit/ Preis)?

— Wie viele Wohnungen hétten Sie bekommen kénnen? Warum andere nicht?
— Kriterien wahrend der Suche verdndert?

— Erwartungen vor der Suche?

Nach der Wanderung

Neue Wohnung/ Wohnumfeld beschreiben

— Viertel: Lage, baulich, Nachbarschaft, Image

— Wohnung: Grofle, Alter, Haustyp, Miete/ Eigentum, Ausstattung, Preis
— Vergleich alte Wohnung/ Wohnumfeld: Vorteile/ Nachteile?

Zukiinftige Umzugspline?
Kontakt?

Personliche Informationen

Alter, Geschlecht Ausbildungsstand Gebaudealter, -typ
Haushaltsgrofle/~zusammensetzung | berufliche Situation Wohnungsgrofle, Zimmerzahl
Familienstand, Kinder Miete/ Eigentum Ausstattungsmerkmale, Zustand
Nationalitdt/ Herkunft Miethdhe Etage
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Anhang S: Leitfaden fiir die Gespriche mit sesshaften Haushalten
Vorstellung: personlich, Projekt, Zielsetzung, Vorgehen
Wanderungsbiographie

Wohndauer?
Wie kamen Sie damals hierher? =>Alter damals? Haushalt damals?

Wohnsituation

Wohnumfeld beschreiben

— Wohnumfeld in der Anfangszeit

— Wohnumfeld heute: — Positives? Negatives?

— Vergleich des Wohnumfelds damals und heute: Verdnderungen? Wie kommt das?
— Bevolkerungsriickgang, Infrastruktur, soziookonomische Entwicklung, Image

Wahrnehmung Umzugsdynamik? Betroffenheit?

— Verédnderung der Nachbarschaft durch Umziige? Wer wandert zu? Wer wandert ab?
soziale Entmischung

— Nachbarschaftliche Kontakte? Erosion sozialer Netzwerke?

Wahrnehmung Leerstinde? Betroffenheit?
Reaktion Vermieter?

Umzugspléne
Im Verlauf der Wohndauer iiber Umzug nachgedacht?

nein: Bezug zu Unzufriedenheitsaspekten aus Wohnsituation

ja:

Wie kam es dazu?

— personliche Verdnderungen? Wohnumfeld?

Wie konkret wurden Umzugspléine?

Wie kam es dazu, dass Sie dann doch nicht umgezogen sind?
— freiwillig/ erzwungen

Zukiinftige Umzugspline?

Personliche Informationen:

Alter, Geschlecht Ausbildungsstand Gebéudealter, -typ
Haushaltsgrofe/— berufliche Situation Wohnungsgrofle, Zimmerzahl
zusammensetzung Miete/ Eigentum Ausstattungsmerkmale,
Familienstand, Kinder Miethohe Zustand

Nationalitdt/ Herkunft Etage

Kontakt?
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Anhang 6: Leitfaden fiir die Gespriche mit den Anbietern auf dem Wohnungsmarkt
Vorstellung: personlich, Projekt, Zielsetzung, Vorgehen

Lokaler Wohnungsmarkt
Unternehmen/ Titigkeit

Wohnungsmarktlage in WHV

— Auswirkungen Bevolkerungsverluste auf Wohnungsmarkt/ eigenen Bestand
— Wann sind Probleme aufgetreten? Inwiefern?

— Segmente mit Angebotsiiberhdngen?/ Segmente mit Leerstinden?

— Preisentwicklung?

Reaktion des Anbieters auf Mietermarkt

— Strategien zur Mietergewinnung

— Auswahl der Mieter: Ablehnung von Interessenten? Merkmale ,,Idealer Normalmieter*?
Wie ldsst sich Ideal unter gegebenen Marktbedingungen umsetzen?

Reaktion der Nachfrager auf Mietermarkt
— Anspriiche? Bewusste Marktmacht?
— Mieterhopping/ Umzugstourismus: angemessene Bezeichnung fiir Situation in WHV?

Wanderungsdynamik
Hohe innerstidtische Wanderungsdynamik in WHV:
Diskussion des Themas in der Stadt/ im Unternehmen?

Ausloser hoher innerstidtischer Wanderungsmobilitit?
— Riickkopplung Fluktuation im Wohnumfeld, Verfall im Wohnumfeld?
— Auswirkungen von Hartz I[V?

Reaktion auf starke Umzugsdynamik?
— Strategien zur Mieterbindung = Resonanz?

Soziale Gruppen, die besonders viel innerstidtisch umziehen?
— Unterscheiden sich Wanderer und Bleibende? In welcher Hinsicht? Sozialstruktur? Alter?
— eigene Klientel?

Sozialrdumliche Konsequenzen der Wanderungen

Auswirkungen der Umzugsdynamik in einzelnen Vierteln?

— Viertel, in denen Veridnderungen der Sozialstruktur zu beobachten sind?

— Auf Abwanderung/ Zuwanderung zuriickzufiihren?

— Welche Bedeutung hat soziale Mischung im Viertel/ im Bestand?

— Wie wird versucht, soziale Mischung zu férdern?

— Welche Chancen hat soziale Mischung unter den bestehenden Bedingungen?

Diskussion um Segregation in schrumpfenden Stéidten
Ubertragung auf WHV? Beobachtungen? Bant?

Kontakthinweise?
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Zusammenfassung

Das Thema Stadtschrumpfung hat in den vergangenen Jahren eine starke Aufmerksamkeit
erlangt. Im Zentrum dieser Arbeit steht eine Auseinandersetzung mit der hohen innerstadti-
schen Wanderungsdynamik, die im Zusammenhang mit Schrumpfung beobachtet wird. Erkla-
rungen dafir setzen bei den erweiterten Umzugsmaoglichkeiten an, die ein entspannter Woh-
nungsmarkt bietet, sowie bei den problematischen Wohnumfeldbedingungen in schrumpfen-
den Vierteln. In der Literatur wird auch auf die Konsequenzen innerstadtischer Umzige hin-
gewiesen und festgestellt, dass Haushalte, die Uber ausreichend Kapital verfligen, unter ent-
spannten Wohnungsmarktbedingungen schrumpfende Viertel verlassen und dort benachteilig-
te Haushalte zurtickbleiben (passive Segregation). Demgegenuber stellt sich jedoch die Frage,
ob nicht auch benachteiligte Haushalte von der entspannten Wohnungsmarktlage profitieren

kdnnen.

Die Wohnstandortentscheidung von Haushalten vollzieht sich vor dem Hintergrund struktu-
reller Rahmenbedingungen des Haushalts und des lokalen Wohnungsmarktes. Ankniipfend an
A. Giddens baut die vorliegende Arbeit auf der Annahme auf, dass sich Handeln und Struktu-
ren kontinuierlich gegenseitig produzieren. In einer schrumpfenden Stadt veréndern sich ver-
starkt Strukturen auf dem Wohnungsmarkt, sie verandern damit wiederum die Rahmenbedin-

gungen innerstadtischer Wanderungen.

Mit der empirischen Untersuchung dieser Arbeit werden drei Ziele verfolgt: (1.) die schrump-
fungsspezifischen Bedingungen der Entscheidung bei einem innerstadtischen Umzug zu ver-
stehen; (2.) das Zusammenwirken des Handelns von Anbietern und Nachfragern auf einem
entspannten Wohnungsmarkt zu analysieren und die Konsequenzen fir die Wohnungssuche
zu ermitteln; (3.) den Zusammenhang zwischen innerstadtischen Umziigen und der wahrge-

nommenen sozialrdumlichen Entwicklung unter Schrumpfungsbedingungen zu erfassen.

Die empirische Untersuchung findet im Rahmen einer Fallstudie statt, fur die Wilhelmshaven,
eine schrumpfende Stadt in Westdeutschland, ausgewahlt wurde. Auf der Basis einer Auswer-
tung von kommunalstatistischen Daten und Sondierungsgesprachen mit Experten des lokalen
Kontextes wurden, als Kern der Untersuchung, leitfadengestitzte Interviews mit Nachfragern

und Anbietern auf dem lokalen Wohnungsmarkt gefiihrt.
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In der Fallstudie wurden charakteristische, miteinander verknupfte Fortzugsbedingungen er-
mittelt. Dabei vollziehen sich viele Umzige unabhangig von Stadtschrumpfung als Folge von
Ereignissen im Lebenslauf. Darlber hinaus konnten zentrale schrumpfungsspezifische Rah-
menbedingungen identifiziert werden. Dazu z&hlen die Kostensensitivitat vieler Haushalte,
z.B. aufgrund von Arbeitslosigkeit, der Zustand vieler Wohnungen als Folge von Desinvesti-
tionen der Eigentimer und Konflikte in der Nachbarschaft, die u.a. daraus resultieren, dass
Eigentlmer in der Sorge vor Leerstanden von einer sensiblen Zusammenstellung der Haus-
gemeinschaft absehen. Das groRe Angebot an freien Wohnungen im entspannten Markt stellt
sich als ermdglichender, nicht als auslésender Faktor fur einen Umzug dar.

Die Untersuchung hat ferner gezeigt, dass sich im Zusammenspiel von Anbietern und Nach-
fragern auf dem Wohnungsmarkt die Rahmenbedingungen der Wohnstandortsuche verandern.
Die Nachfrager nehmen ein grol3es, aber qualitativ minderwertiges Angebot wahr. Die Anbie-
ter treffen auf eine kleine Nachfrage, die durch problematische Strukturmerkmale gekenn-
zeichnet ist. Durch Investitionsentscheidungen, Verhandlungsbereitschaft und veréanderte An-
forderungen an Interessenten passen sich die Anbieter in unterschiedlichem Male an die ge-
wandelten Strukturen an. Dabei wirken sich die Schrumpfungsbedingungen nicht einseitig
forderlich auf Umzige aus. Das Handeln einiger Anbieter begunstigt jedoch die Entscheidung

fiir einen Umzug.

Fir benachteiligte Haushalte stellt der entspannte Wohnungsmarkt eine Chance dar, die je-
weilige Wohnsituation zu verbessern, da sie eher als unter angespannten Marktbedingungen
als Mieter akzeptiert werden und sich ihnen beim Kauf von Wohnraum gréRere Verhand-
lungsmoglichkeiten bieten. Entsprechend wird in der Fallstudie keine erzwungene Sesshaftig-
keit von benachteiligten Haushalten festgestellt, sondern stattdessen eine Diffusion in Quartie-
re, die im angespannten Markt statushoheren Haushalten vorbehalten waren. Zum Teil folgen
aus solchen Zuziigen wiederum Fortziige der anséassigen Bevolkerung, weil sie die neue Nach-

barschaft als statusniedriger wahrnimmt.

Jeder innerstédtische Zuzug bedeutet unter Schrumpfungsbedingungen an anderer Stelle Ein-
wohnerverluste. Es ist daher wichtig, dass schrumpfende Kommunen Vorstellungen dartiber
entwickeln, wie innerhalb der Stadt Schrumpfung und Wachstum verteilt werden kann. Vor-
aussetzung fiir solche Uberlegungen ist aber die grundsétzliche Einsicht, dass die zukiinftige
Stadtentwicklung in vielen Stadten dauerhaft durch Schrumpfung geprégt sein wird.
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