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1. Zum Projektrahmen

Stadte verdndern sich: Sie wachsen durch Neubaugebiete, sie schrumpfen durch Wegziige und sie
alternin ihren Quartieren. In der Vergangenheit verliefen diese Prozesse oft synchron, in die alten Quar-
tiere zogen neue Nutzer und Nutzungen. Heute fihren vor allem stddtebauliche Probleme (Leerstand,
geringe Attraktivitat etc.) und gesellschaftliche Veranderungen (z.B. Abwanderungs- und Segregations-
prozesse sowie soziale Polarisierungen) dazu, dass insbesondere innenstadtnahe Quartiere der 1950er
bis 1970er Jahre nicht mehr den verdnderten Wohnbeddrfnissen jingerer Menschen entsprechen.

Die Folge: Junge Menschen ziehen in die Randbereiche der Stadte und das Umland und tragen
dort u. U. zu einer unnétigen Flacheninanspruchnahme am Stadtrand und/oder im Umland bei. Die
technische und soziale Infrastruktur in den Quartieren entspricht nicht langer den Anforderungen und
Bedurfnissen und wird fiir die verbleibenden Bewohnerinnen und Bewohner sowie fur die Stadt teurer,
die Quartiere sacken im Status ab. Dabei entstehen in den nachsten Jahrzehnten Kosten, die mit der
herkdmmlichen 6konomischen Bilanzierung der Stadte kaum erfasst werden (kdnnen).

1.1 Zielsetzung

Um den absehbaren Problemen friihzeitig zu begegnen und dabei praventiv sowie aktiv gestaltend
tatig zu werden, ist das Ziel des Forschungsprojekts ,Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanage-
ment”, ein Informations- und Managementinstrumentarium zur langfristigen Stabilisierung von Wohn-
siedlungen zu konzipieren.

Dieses soll dazu beitragen, die kommunalen Analyse- und
Steuerungsmaoglichkeiten in Wohnquartieren der 1950er bis

1970er Jahre, in denen Modernisierungsbedarf besteht, zu Verwertung Entwicklung
verbessern. Kommunen sollen in die Lage versetzt werden, P:[rk‘;‘j}”“g lﬁg‘;ﬁn";”
gemeinsam mit Eigentimern eine Stabilisierung der Quar- xgivsvidmung IMMOBILIE Realisierung
tiere bzw. einen Stadtumbau auf der Basis einer gesamtstad-

tischen Betrachtung als magliche Option (im Vergleich zur

Ausweisung von Neubaufldchen) abzuwégen und steuernd

in diese Prozesse einzugreifen. So bezieht sich das Instru- N,f:fbl::g

mentarium ,Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanage- Nutzung

ment” einerseits auf die Nutzungszyklen der Quartiere und ﬁ:f;ﬂ;gmsrandhalwng

andererseits auf die Bedurfnisse der aktuellen und poten- Abnutaung

ziellen Nutzer. Mit effizientem Mitteleinsatz sollen attraktivi-  Abb. 1: Lebenszyklus von Wohnquartieren
tdtssteigernde Mafinahmen in innerstadtischen Quartieren zu einer reduzierten Flacheninanspruch-
nahme sowie zu einer Verbesserung der Nutzerzufriedenheit beitragen.

Das Nutzungszyklusmanagement dient somit — unter Einbeziehung von Wohnungsbaugesell-
schaften, Wohnungseigentiimern, Mietern und Investoren — als Analyse- und Steuerungsinstrument
far Kommunen und Wohnungsbaugesellschaften und kann Handlungsmdglichkeiten fur die In-
standsetzung, Modernisierung und Weiterentwicklung von Wohnquartieren aufzeigen. Es beruht im
Wesentlichen auf kooperativen und kommunikativen MaSnahmen: Runde Tische mit Anbietern von
Infrastruktur, Anbietern und Nachfragern von Wohnraum, gemeinsames Planen und Umsetzen von
Instandsetzung, Modernisierung und Weiterentwicklung von Immobilien und ihrem Umfeld.
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Das Projekt wird zwischen Frihjahr 2006 und Sommer 2009 durch einen interdisziplindren For-
schungsverbund aus HafenCityUniversitit Hamburg (Stadtplanung), Universitat Gottingen (Okono-
mie), Institut fUr sozial-6kologische Forschung, Frankfurt (Sozialwissenschaft) bearbeitet und durch
team ewen, Darmstadt moderiert.

1.2 Vorgehensweise

Das Forschungsvorhaben basiert auf der engen Zusammenarbeit zwischen den Forschungsinstituten
und den beiden Modellkommunen Kiel und Géttingen, um damit die Entwicklung von Instrumenten
an konkreten Beispielen zu ermdglichen. So werden aus beiden Kommunen Quartiere ausgewahlt, an
deren Beispiel das Instrumentarium des Nutzungszyklusmanagements modellhaft mittels eines Plan-
spiels erprobt werden soll.

Um problematische Prozesse in Quartieren frihzeitig erkennen zu kdnnen, werden zunachst vorhan-
dene Monitoringinstrumente der Stadte und Wohnungsbaugesellschaften weiterentwickelt und fur
eine konsequente Stadtraumbeobachtung praktikabel gemacht. Zur Identifikation potenzieller neuer
Zielgruppen fur die Modellquartiere und zur zielgruppenspezifischen Entwicklung von Malinahmen
erfolgt die Analyse von Umzugsmotiven in den Modellstadten.

Gleichzeitig erfolgt eine Betrachtung der Quartiere hinsichtlich der Entwicklung der Nutzungen und
Qualitdten in den letzten Jahren. Auf der Basis erkennbarer Trends sollen Herausforderungen fir die
Zukunft erkannt und Entwicklungsoptionen aufgezeigt und mit den Partnern des Forschungsprojekts
diskutiert werden.

1.3 Ziele und Themenschwerpunkte der Untersuchung

Im Zusammenhang mit Prozessen der Stadterneuerung sowie der baulichen und sozialen Verande-
rung von Stadtquartieren erfahren Phasen und Zyklen der Nutzung eine verstarkte Aufmerksamkeit. In-
vestitionen in Neubau, Instandhaltung und Modernisierung in einzelnen stadtischen Teilrdumen erfol-
gen nicht kontinuierlich, sondern sind an bestimmte Entwicklungsphasen gebunden (vgl. Berg 1989,
Lichtenberger 1990). Untersuchungen haben gezeigt, dass sich in Abhangigkeit von baulichen Ver-
anderungen auch die soziale Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung dndert (vgl. Friedrichs 1993).
Wohnquartiere durchlaufen daher im Zeitverlauf unterschiedliche Entwicklungsphasen, in denen sich
sowohl durch Veranderung im Lebenszyklus der Haushalte als auch durch den selektiven Zu- und
Wegzug verschiedener Bevolkerungsgruppen die Bewohnerzusammensetzung verandert. Kritische
Entwicklungsphasen sind insbesondere die Phasen der Herabstufung (,Downgrading”) und der bau-
lichen und sozialen Ausdiinnung (,Thinning Out”) eines Quartiers am Ende eines Nutzungszyklus, aber
auch maogliche Aufwertungsprozesse (,Upgrading”), die eine neue Nutzungsphase einleiten kénnen
(vgl. Friedrich 2004, 179).

Das Nutzungszyklusmanagement betrachtet die Entwicklung von Quartieren daher als das Ergebnis
eines Prozesses, bei dem die Lebens- und Nutzungszyklen von Gebduden und sozialer und technischer
Infrastruktur mit den Lebenszyklen der Bewohnerinnen und Bewohnern in Wechselwirkung stehen
(Bizer et al. 2008). Viele Wohnsiedlungen der 1950er und 1960er Jahre erreichen derzeit das Ende eines
sozialen Nutzungszyklus. Dieser Prozess ist dadurch gekennzeichnet, dass nach einer langen Phase
geringer Fluktuation eine Neubelegung der Wohnungsbestéande einsetzt, bei der sich die Zusammen-
setzung der Bewohnerstruktur deutlich verandert.
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Bereits friih wurde in der Soziologie erkannt, dass die VergréBerung und Verkleinerung von Haushal-
ten in den verschiedenen Lebensphasen Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf und die Anspriiche
an die Wohnung und das Wohnumfeld hat. Sowohl die Raumanspriiche als auch die Aktionsrdume
und die Raumwahrnehmung der einzelnen Haushaltsmitglieder verandern sich in den verschiedenen
Lebensphasen erheblich. Das Konzept des Lebenszyklus hat daher in der Stadt- und Regionalforschung
fur die Untersuchung von Wohnbeddrfnissen, Wohnmobilitdt und Wohnstandortwahl eine breite An-
erkennung gefunden. Seit Rossis Untersuchung ,Why Families Move” (Rossi 1955) wird das Modell des
Lebenszyklus herangezogen, um die Wohnmobilitat und die Wohnortwahl von Haushalten zu erklaren.
Demnach ist ,der Entschluss umzuziehen, [..] hauptsdchlich eine Funktion des Wandels in der Famili-
enzusammensetzung, wie er im Laufe des Lebenszyklus der Familie passiert” (Rossi 1955: 175, zit. nach
Herlyn 1990: 30).

Angesichts der Ausdifferenzierung von Lebensformen und Lebensstilen reichen klassische soziode-
mographische Erklarungsansatze allerdings nicht aus, um die Praferenz fur bestimmte Wohnstandorte
zu erkldren. Auch Einstellungen, Lebensstile und Wertorientierungen spielen bei der Entscheidung fur
bestimmte Wohnformen, Wohnstandorte und das Wohnumfeld eine wichtige Rolle und wirken sich
auf das Nachfrageverhalten am Wohnungsmarkt aus (vgl. Spellerberg 2004). Dies zeigt z.B. das vom
BMBF geférderte Forschungsprojekt ,Stadtleben” (vgl. Kasper/Scheiner 2004) und das vom Bundes-
verband fur Wohneigentum und Stadtentwicklung (vhw) initiierte Forschungsprojekt ,Nachfrageori-
entierte Wohnungspolitik” (vgl. Schmals 2003; Schmals/Wolff 2003). In diesen Projekten werden Le-
bensstil- und Milieuansatze zur Analyse von Nachfragepraferenzen auf dem Wohnungsmarkt und zur
Erklarung der Wohnmobilitét herangezogen.

Die im Rahmen dieser Untersuchungen analysierten Wohnwinsche und Wohnstandortentschei-
dungen werden jedoch in der Regel nicht auf einzelne stéddtebauliche Quartierstypen bezogen. So
fehlen vertiefende Untersuchungen, die sich auf die besonderen Bedingungen von Wohngebieten
der 1950er bis 1970er Jahre beziehen. Dieses Desiderat ist umso schwerwiegender, da Wohngebadude
aus dieser Baualtersklasse in vielen Grof3stadten Deutschlands etwa die Halfte des Wohnungsbestands
ausmachen.

Ziel der sozialempirischen Untersuchung ist es daher, die Wohnstandortentscheidungen von Haus-
halten in Hinsicht auf urbane Wohnquartiere der 1950er bis frihen 1970er Jahre zu analysieren. Durch
eine qualitative Exploration werden vertiefend die sozial-strukturellen, lebensphasenspezifischen und
motivationalen Bestimmungsgriinde von Wohnwiinschen und Umzugsmotiven eruiert und der Zu-
sammenhang zwischen den Motivhintergriinden und der Umzugsentscheidung herausgearbeitet.

Die qualitative Analyse von Wohnstandortentscheidungen liefert im Rahmen des Forschungspro-
jekts einen zentralen Beitrag fir die Untersuchung der Nachfragestruktur fir Wohnquartiere der 1950er
bis 1970er Jahre. Die Ergebnisse aus diesem Analyseschritt gehen auf verschiedene Weise in die Erar-
beitung des Instrumentariums fur ein Nutzungszyklus-Management ein:

- Die detaillierte Analyse von Umzugsmotiven bildet die Grundlage fur die Entwicklung eines stan-
dardisierten Erhebungsinstruments zur Erfassung von Wanderungsmotiven auf Quartiersebene.

- Dariber hinaus zeigt die Befragung exemplarisch Anforderungen auf, die bei der Entwicklung von
Kommunikationsstrategien flr ein zielgruppenbezogenes Quartiermarketing genutzt werden kon-
nen.
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- Schliel3lich liefert die Erhebung in den beiden Modellkommunen Informationen Gber die Wahr-
nehmung und das Image der beiden Untersuchungsgebiete (Gottingen-Leineberg und Kiel-
Suchsdorf), die einen wichtigen Bestandteil der Quartiersanalyse darstellen.

Aus diesen Untersuchungszielen ergeben sich folgende Leitfragen:

- Welche Motive und Faktoren beeinflussen die Entscheidung fir das Wohnen in Besténden und
Quartieren der 1950er bis 1970er Jahre?

- Welche Zielgruppen fiir Wohnen in Bestanden und Quartieren der 1950er bis 1970er Jahre lassen
sich identifizieren?

- Welche BedUrfnisse haben diese Gruppen an die Gestaltung von Wohnung, Wohnumfeld und
Quartier?

- Welche Anforderungen an ein Nutzungszyklusmanagement ergeben sich daraus — insbesondere
fur die Gestaltung von kommunikativen Strategien fur ein ,Quartiermarketing” fUr Quartiere der
1950er bis 1970er Jahre?

Mit diesen Leitfragen sind folgende Themenschwerpunkte der Befragung verbunden:

- Wohnqualitdten und lebensweltlicher Hintergrund

- Umzugsmotive und -griinde

- Such- und Entscheidungsprozess

- Berlicksichtigung von Kostenaspekten bei der Wohnstandortwah!
- Vorherige Wohnsituation / jetzige Wohnsituation

- Wahrnehmung und Image der Untersuchungsquartiere

2. Methodisches Design

2.1 Der sozial-6kologische Lebensstilansatz

Die Untersuchung wurde in Anlehnung an den vom Institut fUr sozial-6kologische Forschung ent-
wickelten sozial-6kologischen Lebensstilansatz durchgefiihrt. Die Lebensstilforschung zeichnet sich
dadurch aus, dass nicht mehr ausschliel3lich objektive Faktoren (sozial-strukturelle Merkmale), sondern
auch subjektive Faktoren zur Erklarung von Handlungsmustern herangezogen werden. Lebensstilan-
satze betonen die Bedeutung von Einstellungen sowie soziokultureller Kriterien fur die Differenzierung
sozialer Segmente: Durch die Einteilung von Gesellschaften nicht nur vertikal in Ober-, Mittel- und
Unterschicht, sondern auch horizontal anhand soziokultureller Kriterien entsteht ein Bild verschiedener
Milieus in einem sozialen Raum, die sich durch unterschiedliche Lebensstile auszeichnen (vgl. Gotz
2001). Lebensstile sind in diesem Sinne abgrenzbare, alltagsweltlich identifizierbare, durch Fremd- und
Selbsttypisierung hergestellte soziale Formationen, die durch Muster der Lebensfihrung konstituiert
werden (vgl. Horing/Michailow 1990).

Um das Lebensstilkonzept fur die transdisziplindre Nachhaltigkeitsforschung fruchtbar zu machen,
hat das Institut fur sozial-6kologische Forschung (ISOE) einen sozial-6kologischen Lebensstilansatz
entwickelt, der Handeln als abhdngig von motivationalen Hintergrinden im ,Handlungsmilieu” unter-
sucht. Bei diesem Ansatz werden drei zentrale Dimensionen bericksichtigt:
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- Als eine erste Dimension werden handlungsleitende Orientierungen erfasst. Betrachtet werden
dabei handlungsfeldspezifische Orientierungen, die sich auf Einstellungen, Haltungen, Vorlieben,
Abneigungen im Hinblick auf das jeweils betrachtete Handlungsfeld (zB. Wohnen) beziehen. Je
nach Fragestellung kdnnen dabei auch allgemeine lebensstilspezifische Orientierungen, wie Wert-
haltungen, Arbeits-, Freizeitorientierungen etc. bertcksichtigt werden.

- Die soziale Situiertheit der Befragten bildet eine zweite Dimension. Diese umfasst neben den so-
ziodemographischen Faktoren wie Alter und Geschlecht auch sozial-strukturelle Merkmale sowie
Haushaltstyp und Lebensphase.

- Schliellich wird drittens das Handeln, bezogen auf das jeweilige Handlungsfeld untersucht. Im Fall
der vorliegenden Untersuchung sind dies die Umzugsentscheidungen bezogen auf Quartiere der
Nachkriegsjahrzehnte.

Mit diesem Ansatz unterscheidet sich die sozial-6kologische Lebensstilanalyse deutlich von Mileu-
modellen, wie sie beispielsweise in der SINUS-Lebensstilforschung verwendet werden. Im Unterschied
zu allgemeinen Lebensstilansdtzen, die das Ziel haben, handlungsfeldtbergreifende Lebensstilmodel-
le zu generieren, verfolgt die sozial-6kologische Lebensstilanalyse einen bereichspezifischen Ansatz,
der in diesem Fall auf das Handlungsfeld Wohnen fokussiert. In der Orientierungsdimension werden
daher vor allem Wohnwiinsche und WohnbedUrfnisse erfasst. Anders als in Milieumodellen erfolgt die
Bildung von Typen und Zielgruppen nicht allein auf der Basis von Lebensstilorientierungen, sondern
Lebensphase und soziale Situation gehen ebenfalls in die Typenbildung ein. Auf diese Weise kdnnen
Haushaltsstruktur und Lebensphase besonders beriicksichtigt werden, die gerade im Zusammenhang
mit der Wohnmobilitdt eine wichtige Rolle spielen. Die auf dieser konzeptionellen Grundlage erarbeite-
te Typologie ermoglicht eine ganzheitliche und verstehbare Beschreibung unterschiedlicher Zielgrup-
pen fir Quartiere der 1950er bis 1970er Jahre. Diese Zielgruppen kénnen durch gruppenspezifische
Muster von Orientierungen und sozialer Situiertheit charakterisiert werden und weisen bestimmte
Handlungsmuster bei der Wohnstandortsuche auf.

2.2 Erhebungsmethode

Die explorative Erhebung erfolgte durch 73 Leitfaden gestltzte Tiefeninterviews von je etwa einer
Stunde Dauer. 35 wurden in Géttingen und 38 in Kiel durchgefihrt. Fur die Erhebung wurden in bei-
den Stédten Personen befragt, die in den Jahren 2004 bis 2006 umgezogen sind. Dabei wurden jeweils
drei unterschiedliche Gruppen berUcksichtigt:

- Zuzieher, die von auferhalb der Stadt in ein Quartier der 1950er bis 1970er Jahre gezogen sind;

- Umzieher, die innerhalb des Stadtgebiets in ein Quartier der 1950er bis 1970er Jahre gezogen
sind;

- sowie Wegzieher, die aus einem Quartier der Nachkriegsjahrzehnte in eine Gemeinde im Umland
weggezogen sind.

Die Auswahl der Befragten erfolgte aus Adressmaterial der Stadtverwaltungen Goéttingen und Kiel.
In Gottingen wurde vom Fachdienst Statistik und Wahlen ein Datensatz mit den Adressen von Zu-
und Umziehern in die bzw. innerhalb der Stadt Géttingen sowie von Stadt-Umland-Wanderern, die in
den Jahren 2004 und 2005 umgezogen sind, zur Verflgung gestellt. Aus diesen Adressen wurden 600
Personen ausgewahlt, die durch ihre Adressen als (ehemalige) Bewohner von 1950er- bis 1970er-Jahre-
Quartieren identifiziert werden konnten.
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Fir Kiel standen ebenfalls drei Datensatze zur Verfiigung, die Zu- und Umzieher in Bestande der
1950er bis 1970er Jahre sowie die Wegzieher aus diesen Bestanden in Umlandgemeinden aus den
Jahren 2005-2006 umfassten.

Aus diesem Adressmaterial wurden nach einem festgelegten QuotenschlUssel die Befragten ausge-
wahlt. Die Quotierungsvorgaben fir die drei Gruppen umfassten jeweils die Merkmale:

- Geschlecht, unterschiedliche HaushaltsgroRe, verschiedene Altersgruppen
- Geschosswohnung versus Ein- bis Zweifamilien-/Reihenhduser
- Miete versus Wohneigentum

Einen Uberblick Gber die Statistik der Befragten geben Abb. 2, 3 und 4.

Statistischer Uberblick 1 Kiel Gottingen gesamt
Geschlecht Frauen 18 16 34
Manner 20 19 39
Umzugstyp Umzieher 13 15 28
Zuzieher 13 13 26
Wegzieher 12 7 19
Haustyp 1-2 Familienhaus/Reihenhaus 8 11 19
Geschosswohnung 30 24 54
Status Miete 26 24 50
Wohneigentum 12 1 23
HaushaltsgroBe | 1 bis 2 Personen 24 15 39
3 und mehr Personen 14 20 34
Alter bis 34 Jahre 12 9 21
35 bis 44 Jahre 10 11 21
45 bis 54 Jahre 7 8 15
55 Jahre und dlter 9 7 16

Abb. 2: Die Interviews - Statistischer Uberblick 1
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Statistischer Uberblick 2 Kiel Gottingen gesamt
Familienstand | ledig 7 7 14
verheiratet / gemeinsam lebend 22 23 45
geschieden / getrennt 9 5 14
Schulabschluss | Hauptschule ohne Abschluss 1 2 3
Hauptschule mit Abschluss 11 5 16
Mittlere Reife / Fachschulreife 16 7 23
Abitur / Fachhochschule 9 1 20
Universitat 1 10 1
Berufstatigkeit | nicht (mehr) berufstatig 17 5 22
Teilzeit berufstatig 4 14 18
ganztags berufstatig 13 9 22

Abb. 3: Die Interviews - Statistischer Uberblick 2

Statistischer Uberblick 2 Kiel Gottingen gesamt

Haushaltsnetto- | bis € 1.000,- 8 6 14

einkommen | € 1,000,- bis € 1.500,- 10 3 13
€1.500,- bis € 2.000,- 10 9 19
€2.000,- bis € 2.500,- 6 4 10
€ 3.000,- bis € 4.000,- 1 6 7
€ 4.000,- bis € 5.000,- 0 2

Beruf in Ausbildung / Student/in 5 2 7
Hausfrau/-mann 5 6 1
Rentner/in, Pensionar/in 9 2 1
Arbeiter, Facharbeiter 2 5 7
einfache / mittlere Angestellte 7 2
qualifizierte Angestellte 2 7 9
Beamter/in 1 4 5
Selbstandige / Freiberufler 4 6 10
keine Angabe 4 0 4

Abb. 4: Die Interviews - Statistischer Uberblick 2
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2.3 Feldarbeit

Die Befragung in Gottingen wurde im Dezember 2006 durchgefihrt. Die Befragung in Kiel erfolgte im
Februar 2007. Die Interviews wurden durch Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Forschungsteams so-
wie durch geschulte freie Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter gefiihrt. Die Kontaktierung der Gesprachs-
personen erfolgte durch externe Feldinstitute.

2.4 Auswertung

Die Interviews wurden transkribiert, kodiert und in eine Access-Datenbank eingegeben. Die Auswer-
tung orientierte sich an dem Verfahren der qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring (Mayring 2003).
Die Analyse des emotionalen, kognitiven und sozialen Handlungshintergrunds erfolgt theoriegeleitet
und orientiert sich an einer an den bisherigen Forschungsstand angebundenen Fragestellung (,theo-
riegeleitete Differenzierung”), wobei die inhaltliche Strukturierung des Ausgangsmaterials herausgear-
beitet wird.

3. Profil der untersuchten Stadte
3.1 Gottingen

Raumstruktur und Lage

Gottingen verfligt als ,Stadt, die Wissen schafft” und traditionsreiche Universitatsstadt Uber diverse
Hochschulen und die 270 Jahre alte Georg-August-Universitat, die den Charakter der Stadt wesentlich
mitpragen. Gottingen liegt im std-ostlichen Teil von Niedersachsen und gilt als finftgrote Stadt ne-
ben Hannover, Braunschweig, Osnabrick und Oldenburg als eines der Oberzentren Niedersachsens.
Gottingen erstreckt sich Uber eine Flache von 11.729 ha und ist verwaltungstechnisch gegliedert in
Stadtbezirke (Stadt Gottingen 2007: 7).

Bevoélkerungsentwicklung/Wanderungsbewegung

Im Jahr 2006 zéhlte Gottingen 129.051 Einwohner. Hinzu kommen 14.771 Studierende, die in Gottin-
gen wohnen. Bis Mitte der 1990er Jahre nahm die Bevolkerung der Stadt Gottingen kontinuierlich zu
und erreichte 1996 einen Hochststand von 133.810 Einwohnern. Ende der 1990er Jahre ging die Ein-
wohnerzahl vor allem durch Fortzlige auf unter 129.000 Einwohner zurtck. In den Jahren 2001 bis 2003
verzeichnete die Stadt wieder einen leichten Wanderungstberschuss, in den folgenden beiden Jahren
jedoch wieder leichte Verluste. Die Einwohnerzahl pendelt zwischen 129.000 und 130.000 Einwohnern,
Trend stagnierend (GOSIS 2008).

So liegt die Wanderungsbewegung mit 11.004 Wegziigen im Verhéltnis zu 10.562 Zuzligen im Jahr
2005 bei einem negativen Wanderungssaldo von -442. Der Schwerpunkt der Wandernden liegt in den
Altersgruppen der 30- bis 40-Jahrigen, gefolgt von den 40- bis 50-J&hrigen. Bei der Altersgruppe zwi-
schen 61 und 70 Jahren sind die Quantitdten wesentlich geringer, dennoch zeigt sich der deutlich
sichtbare Trend, dass die Personen mit Uber 11% aller Wanderer eher in die Stadt ziehen als aus der
Stadt heraus (2,75%) (GOSIS 2008; Stadt Gottingen/Pestel-Institut fir Systemforschung 2006: 3).
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Insbesondere der Personenkreis mit den hdchsten Bildungsniveaus zieht in die Stadt zu, wogegen
die Personen mit einem mittleren Ausbildungsniveau eher in das Umland abwandern. Bildung und
Berufsform sind bei diesen Tendenzen deckungsgleich. Die ,hoheren” Berufsformen verzeichnen einen
hoheren Anteil an Zuwanderern in die Stadt, wogegen insbesondere die mittleren Angestellten aus
der Stadt ins Umland abwandern. Speziell Familien mit Kindern verlassen die Stadt Gottingen, wo-
gegen bei den Zuziehenden vor allem die Singles den groRten Anteil ausmachen (GOSIS 2008; Stadt
Gottingen/Pestel-Institut fur Systemforschung 2006).

Bevorzugte Zuzugsgebiete in Gottingen sind neben den Stadtteilen Geismar und Weende auch die
Innenstadt sowie die Oststadt und Grone. Insgesamt verfligen diese fUnf Stadtteile, in denen knapp
58% aller Gottinger wohnen, Gber mehr als drei Viertel der gesamten Zuzugssumme (Stadt Gottingen/
Pestel-Institut fur Systemforschung 2006).

Ausloser fir die Zuzlige nach Gottingen sind bei mehr als einem Dirittel aller Personen berufliche
Grlinde, wobei diese eigen- oder partnerbedingt sein kdnnen. Ein knappes Viertel nannte persénliche
Grlnde als ausschlaggebend. Rund 28% wollten mit dem Umzug ihre Wohnverhaltnisse verbessern
(Verringerung des Abstandes zu Freunden, grol3ere/familiengerechte Wohnung) (ebd.).

Fir die mittelfristige Entwicklung Gottingens bis 2020 gehen Bevolkerungsprognosen von einem
leichten Rickgang der Bevolkerung um -1,5% aus, womit sie auf eine Gesamteinwohnerzahl von
127.000 zurtckfallen wiirde (GOSIS 2008).

Bewohner- und Sozialstruktur

Gottingen wies 2006 einen Altenquotient (Anzahl der Uber 64-Jdhrigen pro 100 Einwohner) von 16,1%
und einen Jugendquotient (Anzahl der unter 15-Jahrigen pro 100 Einwohner) von 11% auf. Der Aus-
landeranteil erreichte 1999 seinen Hochststand von 11% und betrug 2006 nur noch 9,8%. Die Arbeitslo-
senquote lag im Jahr 2006 bei 14,5% und 9,2% erhielten ALG 2. Wahrend die Bruttowertschopfung pro
Einwohner im Kreis Gottingen bei 45.058 € lag, verfligte eine Person hier durchschnittlich Gber 16.731 €
Nettoeinkommen. Mit insgesamt 71.452 Haushalten im Jahr 2005 lag der Anteil der Einpersonenhaus-
halte mit 54,9% enorm hoch. Im Mittel liegt die HaushaltsgroBe bei 1,8 Personen (GOSIS 2008).

Wohnungsstruktur

Im Jahr 2006 verfligte Gottingen Uber 18.204 Wohngebdude mit insgesamt 62.281 Wohnungen, wo-
von 23,9% Wohngebdude mit ein bis zwei Wohneinheiten sind, die Mehrzahl von 76,1% jedoch Uber
drei bis sieben und mehr Wohneinheiten verfugt. Die 76,1% lassen sich weiter differenzieren in 4.303
Gebaude mit drei bis sechs Wohneinheiten (gesamt 18.593) und 2.192 Gebdude mit sieben und mehr
Wohneinheiten (gesamt 28.781 Wohnungen) (GOSIS 2008).

Die meisten Wohnungen verfligen mit 49,8% Uber drei oder vier Raume, gefolgt von Wohnungen mit
mehr als finf Rdumen, die 31,5% ausmachen. Lediglich 18,7% sind Ein- bis Zweizimmerwohnungen,
was in Kontrast zu dem hohen Anteil an Einpersonenhaushalten von 54,9% steht. Die durchschnittliche
Wohnflache pro Wohnung betrug 2007 72,8 gm, wobei ein Einwohner 2006 im Mittel Gber 35,6 gm
Wohnraum verfligte (GOSIS 2008).

Der Hauptbestand an Wohngebduden stammt mit 49,4% aus den Jahren 1949-1978. 28,2% sind
noch alter, 22,4% wurden erst nach 1978 erbaut (GOSIS 2008). Im Jahr 2005 gab es in Géttingen 3.626
Sozialwohnungen, wovon 76% Uber drei bis vier Zimmer verfligten (GOSIS 2008).
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3.2 Kiel

Raumstruktur und Lage

Kiel ist die Landeshauptstadt Schleswig-Holsteins und ist verwaltungstechnisch in Ortsbeiratsbezirke
sowie in Stadtteile gegliedert. Kiel erstreckt sich tGber 13.000 ha und ist mit ber 1.500 EW/gkm der Ort
mit der hochsten Bevolkerungsdichte in Schleswig-Holstein (Landeshauptstadt Kiel 2007).

Bevoélkerungsentwicklung/Wanderungsbewegung

Kiel hatte 2006 232.000 Einwohner. Im Vergleich zu den Werten von 1992, als Kiel seinen Bevolkerungs-
hochststand von 245.000 Einwohnern verzeichnete, ist ein deutlicher Rlickgang der Bevolkerung fest-
zustellen. Anzumerken bleibt jedoch, dass im Vergleich zum Jahr 2000 mit 229.000 Einwohnern im Jahr
2006 eine Saldo von +1,45% zu verzeichnen ist. So verlor die Stadt im Jahr 2000 noch 1.000 Einwohner
an das Umland, was sich im Jahr 2005 auf nur noch 359 wegziehende Bewohner reduzierte. Die direkte
Stadt-Umland-Wanderung kann hier nicht (mehr) als das Hauptproblem der Kieler Wanderungsdyna-
mik betrachtet werden (Landeshauptstadt Kiel 2007).

Wanderungsbewegungen (Zu- und Wegzlge) waren im Jahr 2006 vor allem in den Bezirken Mitte,
Gaarden, Schreventeich und Ravensberg zu verzeichnen. Stadtinterne Wanderungen fallen vor allem
durch Abwanderungen aus Gaarden, Steenbek/Projensdorf, Mettenhof und Schreventeich auf, wo-
gegen Suchsdorf innerstadtische Zuzlge aufwies. Insgesamt aufféllig ist das kontinuierlich negative
naturliche Bevolkerungssaldo des Bezirks Mitte in den letzten fUnf Jahren (ebd.).

Grunde fUr die Wegzieher liegen mit 46% im Beruf. 14% der Wegzieher benennen eine gro3ere Woh-
nung/ein grolieres Haus als Umzugsgrund. 19% begriindeten den Umzug mit ,mehr Natur”am neuen
Wohnort, 15% mit mehr Ruhe, 11-12% strebten nach preiswerterem Wohnraum, angenehmerer Um-
gebung und Parkplatz. Den Aspekt der Kinderfreundlichkeit gaben lediglich 5,8% an (Landeshaupt-
stadt Kiel 2003).

40% der Wegzieher zogen in Nachbargemeinden im Umkreis von 15 km, 35% in ein anderes Bundes-
land. 28% bezogen am neuen Wohnort ein Ein-/Zweifamilien- oder ein Reihenhaus, wovon die Halfte
Uber den neuen Wohnraum als Eigentum verfligt. 80% aller Weggezogenen wohnen jedoch auch
nach dem Umzug wieder zur Miete (ebd.).

Die weitere Entwicklung fir Kiel wird durch das Statistikamt Nord auf Basis der zehnten koordinierten
Bevolkerungsvorausschatzung des Bundes und der Lander wie folgt prognostiziert. Ein Verlust von
3.000 EW bis 2020 wird zu einem Ruckfall der Gesamtbevolkerungszahl auf 229.900 EW fUhren. Auch
dem Kieler Umland wird eine stagnierende Bevolkerungsentwicklung vorausgesagt (-1% bis +1% Ver-
anderung).

Bewohner- und Sozialstruktur

Der Altenquotient (Anzahl der Uber 64 Jahrigen pro 100 Einwohner) Kiels liegt im Durchschnitt bei
26,3%, der Jugendquotient (Anzahl der unter 15 J&hrigen pro 100 Einwohner) bei 17,8%. Bezogen auf
Suchsdorf speziell sind hier Werte von 32,5% Altenquotient und 22,8% Jugendquotient zu nennen.
Die Arbeitslosenquote betrug 2006 12,1% (15- bis 65-Jahrige) (vgl. 2007, 13,9%), 15% erhielten ALG 2.
Dabei fallt auf, dass in Suchsdorf insgesamt lediglich 5,3% arbeitslos sind. Bezieht man die Bemessung
nur auf die auslandische Bevolkerung Suchsdorfs haben 12,1% keine Arbeit. Der Auslédnderanteil liegt
im Schnitt bei 8,6%, in Suchsdorf selbst bei 3,4%. Die Bruttowertschépfung in Kiel liegt bei 56.730 €,
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das verfigbare Nettoeinkommen pro Person bei 15.043 €. Ungefdhr 30% der Haushalte sind Einperso-
nenhaushalte (Suchsdorf 37%), 11% Zweipersonenhaushalte mit Paaren (Suchsdorf 27,6%) und 9,4%
Haushalte mit Kindern (Paare und Alleinerziehende) (Suchsdorf 23%) (Landeshauptstadt Kiel 2007).

Wohnungsstruktur

Kiel verfligt Gber 34.804 Wohngebaude mit insgesamt 129.071 Wohneinheiten. Davon sind 78% Mehr-
familienhduser, 15% Einfamilien- und 5% Zweifamilienhduser. In Suchsdorf ist das Verhaltnis EFH/ZFH
zu MFH in etwa 43% zu 57%. Die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner betrdgt 37,1 gm, in
Suchsdorf sind es 38,3 gm. Dabei wohnen in einer Wohnung durchschnittlich 1,8 EW in Kiel gesamt
und 2,1 EW speziell in Suchsdorf. Die Wohnungen erreichen durchschnittliche Raumgréen von
69,2 gm.

Der Anteil von Sozialwohnungen an allen Wohneinheiten betragt im Mittel 10% und steigt in Suchs-
dorf auf 17,2% (ebd.).

Wohnungswirtschaft

Der Kieler Wohnungsmarkt wird als entspannt beschrieben (Leerstand zwischen 2,5 und 5%). Bereits
1997 setzte in Kiel der Verkauf kommunaler Wohnungsbestande in groSem Mal3stab ein. Circa 17%
des Bestandes wurden erstmalig verkauft. Traditionell spielte in Kiel die Bereitstellung von Werkswoh-
nungen durch die Werften eine grol3e Rolle. Diese Besténde sowie das kommunale Wohnungsunter-
nehmen wurden 1997 und 1999 verkauft. Dies betraf vorwiegend einfache bis mittlere Lagen aus den
1950er bis 1960er Jahren, vor allem in GroBwohnsiedlungen wie Mettenhof und Gaarden. Die Verkédufe
hatten wenig Einfluss auf das Mietniveau, Modernisierungs- und Instandhaltungsaktivitdten werden
aber als gering bezeichnet (BMVBS 2007).

4. Die Umzugsentscheidung
4.1 Modell der Wanderungsentscheidung

In den vergangenen Jahren haben zahlreiche Stadte Wanderungsmotivbefragungen durchgefihrt (u.a.
Stadt MUnster 2000, Stadt Dortmund 2001, Landeshauptstadt Kiel 2003, Stadt Gottingen/Pestel-Institut
fur Systemforschung 2006). In einer Metaanalyse hat Markus Bleck den methodischen Aufbau und die
Inhalte der Wanderungsmotivbefragungen in Nordrhein-Westfalen miteinander verglichen und aus-
gewertet (Bleck 2005; Bleck/Wagner 2006). Bleck weist darauf hin, dass der Umzugsentscheidung in
vielen Féllen nicht nur ein einziges Motiv, sondern ein mehr oder weniger komplexes Motivbindel
zugrunde liegt, bei dem den einzelnen Motiven jedoch unterschiedliche Gewichtungen zukommen.
Beispielsweise besteht hdufig ein enger Zusammenhang zwischen persénlichen und wohnungsbezo-
genen Grinden (Bleck 2005: 66). Diese Motivverflechtungen bleiben in konventionellen Wanderungs-
motivbefragungen jedoch vielfach unerkannt, da die Umzugsgriinde nach vorgegebenen Kategorien
erhoben und verschiedenen Motivdimensionen zugeordnet werden. Vor diesem Hintergrund besteht
das Ziel der vorliegenden qualitativen Analyse darin die Zusammenhange zwischen den verschie-
denen Motiven herauszuarbeiten.
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Ausgangspunkt der Untersuchung ist ein Modell der Wanderungsentscheidung und Wohnstand-
ortwahl, das soziodemographische und lebensstilbezogene Aspekte berlcksichtigt. Wanderungsent-
scheidungen werden als mehrstufige Entscheidungsprozesse betrachtet, denen hdufig — aber nicht
immer — komplexe Motive zugrunde liegen. Ublicherweise werden die einzelnen Griinde und Motive
folgenden Kategorien zugeordnet:

- Veranderung des Arbeits- oder Ausbildungsplatzes der
Berufliche Griinde befragten Person/des Partners oder der Partnerin

- Verlust des Arbeitsplatzes/Arbeitslosigkeit

- Auszug aus dem Elternhaus
- Grindung eines gemeinsamen Haushalts

Personliche oder - Verdnderung der HaushaltsgroRe:
haushaltszyklusbezogene - Geburt eines Kinds
Griinde - Auszug eines/mehrerer Kinder aus dem Elternhaus

- Trennung vom Partner
- Nahe zu Freunden und Verwandten etc.

- Kindigung

- Wunsch nach groRerer/kleinerer/besser ausgestatteter/
preiswerterer etc. Wohnung

- Bildung von Wohneigentum'

Wohnungsbezogene Griinde

- Wunsch nach:
- ruhigerer/verkehrsglnstigerer Wohnlage
- besserer Ausstattung mit sozialer Infrastruktur
- besseren Einkaufsmoglichkeiten
- Naherholungsmdglichkeiten

- Unzufriedenheit mit sozialem Wohnumfeld etc.

Wohnumfeldbezogene Griinde

Abb. 5: Uberblick Wanderungsmotive

Die Wanderungsentscheidung lasst sich in mehrere Komponenten aufteilen: den jeweiligen Wande-
rungsanlass und das jeweilige gewiinschte oder auch erzwungene Veranderungsziel — die sogenannte
,Suchrichtung” - sowie den Suchprozess. Die beiden Komponenten ,Anlass” und ,Suchrichtung” be-
stimmen die Anforderungen an den Wohnstandort und geben die Kriterien fur die Wohnstandortwahl
vor. Die einzelnen Griinde und Motive von Wanderungsentscheidungen lassen sich diesen beiden
Komponenten zuordnen.

Anlass fur einen Umzug kann demnach ein auslésendes Ereignis sein, das keinen unmittelbaren woh-
nungsbezogenen Grund hat, z.B. eine berufliche Verdnderung oder Veranderungen der Haushaltsform,
etwa die Griindung eines gemeinsamen Haushalts. Die Umzugsentscheidung kann aber auch einen
unmittelbar wohnungsbezogenen Anlass haben, z.B. den Wunsch nach einer gré3eren Wohnung oder
nach einem ruhigeren Wohnumfeld. Im Extremfall kdnnen Anlass und Veranderungsziel zusammen-
fallen, wenn das Angebot einer neuen Wohnung zum Anlass fir eine Umzugsentscheidung wird, z.B.
beim Umzug in ein geerbtes Haus. Mit anderen Worten: Anldsse und Verdnderungsziele bilden keine
inhaltlich klar voneinander abgrenzbaren Kategorien, sondern mussen immer bezogen auf den jewei-
ligen Fall bestimmt werden.

'In vielen Untersuchungen wird die Bildung von Wohneigentum als eine weitere eigenstandige Motivdimension betrachtet.
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Das der Untersuchung zugrunde gelegte Modell (Abb. 5) geht von der Annahme aus, dass die Such-
richtung von weitaus differenzierteren Motiven (Wohnstilen) beeinflusst wird, die es im Rahmen der
Analyse herauszuarbeiten gilt. Dabei geben der Arbeitsort, die Zahl der Haushaltsmitglieder, der Platz-
bedarf flr einen Heimarbeitsplatz sowie gesundheitliche oder altersbedingte korperliche Einschran-
kungen die ,harten” Kriterien fir die Wohnungssuche vor. Diese Kriterien stecken jedoch nur den Rah-
men fUr den Suchprozess ab, indem sie Mindestanforderungen fur die Wohnungssuche vorgeben. Die
tatsdchliche Suchrichtung wird zuséatzlich von ,weichen” Kriterien bestimmt, die beispielsweise durch
den Lebensstil, individuelle Vorlieben, das Image eines Quartiers oder die Qualitdt des Infrastrukturan-
gebots beeinflusst werden.

»harte” Kriterien:
z.B.

- HaushaltsgroBRe
- Arbeitszimmer

- korperliche bzw. ﬁg;';::]eell]er
I\ gesundheitliche
Einschrankungen \/
Umzugsausloser & SUCHKRITERIEN SUCHPROZESS

Umzugsanlasse

,weiche” Kriterien:
z.B.

DNZINN

/\

jogabuesbunuyop

- Lebensstil Anforderungen
- individuelle Vorlieben anden

- Quartier/Lage Such-

- Infrastruktur prozess

Abb. 6: Modell der Umzugsentscheidung

Die ,harten” und ,weichen” Suchkriterien bestimmen die Suchrichtung. Die endgultige Umzugsent-
scheidung erfolgt dann in Abhédngigkeit von dem (wahrgenommenen) Wohnungsangebot und finan-
ziellen und zeitlichen Restriktionen, die durch das verfligbare Einkommen bzw. Vermdgen sowie durch
die Dringlichkeit der Wohnungssuche beeinflusst werden.

4.2 Umzugsmotive und Anforderungen an den Suchprozess

Die Frage nach den Motiven der Wohnstandortwahl sind die Kernfragen jeder Wanderungsmotivun-
tersuchung. Welche Anldsse und Motive haben einen Haushalt veranlasst, seine alte Wohnung aufzu-
geben und sich an einem neuen Wohnort niederzulassen? Neben dem Anlass, der den Umzug aus-
geldst hat, werden dabei auch weitere (personliche, berufliche, wohnungsbezogene, finanzielle etc.)
Motive, die in die Umzugsentscheidung eingeflossen sind, analysiert. Die Methode der qualitativen
Exploration ist besonders dazu geeignet, die sozial-strukturellen, lebensphasenspezifischen und moti-
vationalen Bestimmungsgriinde der Wohnstandortwahl herauszuarbeiten und zu vertiefen. Sie leistet
damit einen wichtigen Beitrag, um den Zusammenhang zwischen den Motivhintergriinden und der
Umzugsentscheidung aufzuhellen und die Anforderungen, die sich aus diesen Motiven fiir die Wahl
der Wohnung und des Wohnumfelds ergeben, herauszuarbeiten.
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Umzugsmotive: Gliederung in vier Gruppen
personlich, familiar: wohnungsbezogen:
- Auszug aus dem Elternhaus - Bildung Wohneigentum
- Familiengriindung - groBBere / kleinere Wohnung
- expandierende Familie - preiswertere Wohnung
- schrumpfende Familie - komfortabelere Wohnung
- ,empty nest” - Qualitét des Vermieters
- Trennung / Tod Partner/in - Kiindigung durch Vermieter
beruflich: Wohnumfeld / Quartier:
- neuer Arbeitsplatz / Ausbildungsstatte - Wohnen im Griinen
- glinstige Lage / Verkehrsanbindung
- kinderfreundliche Umgebung
- Qualitat Kindergarten / Schule
- besseres soziales Umfeld
- Ndhe von Freunden / Verwandten

Abb. 7: Ubersicht tber Umzugsmotive

Bei der Untersuchung der Motive und Faktoren, die die Wohnstandortwahl zugunsten von Bestan-
den und Quartieren der 1950er bis 1970er Jahre beeinflussen, werden drei Aspekte besonders berlick-
sichtigt:

- Erstens soll gepruft werden, inwiefern Motive und Anldsse identifiziert werden kénnen, die einen
besonderen Bezug zu bestimmten baulichen, technischen oder sozialen Qualitdten dieser Bestan-
de ausmachen.

- Vor dem Hintergrund der Ausdifferenzierung von Lebenslagen und Lebensstilen soll zweitens be-
sondere Aufmerksamkeit auf solche Anldsse und Umzugsmotive gerichtet werden, die mit be-
stimmten Lebensphasen und -ereignissen in Verbindung stehen. Dabei sollen insbesondere sol-
che Umzugsmotive und Anldsse genauer untersucht werden, die mit einer Haushaltsverkleinerung
etwa nach dem Auszug der Kinder (Ende der Familienphase) sowie nach der Trennung oder dem
Tod des Partners bzw. der Partnerin verbunden sind.

- Schlief3lich soll drittens herausgearbeitet werden, inwiefern mit den Anldssen und Motiven auch
explizite Grinde fUr eine Wohnstandortwahl zugunsten einer Wohnung in der Stadt — anstelle
eines Umzugs ins Umland - verbunden sind.

Die verschiedenen Motivgruppen werden um folgenden im einzelnen dargestellt und genauer cha-
rakterisiert.

4.3 Berufliche Griinde

Berufliche Griinde bilden einen der Hauptgrinde fir fernrdumliche Wanderungen (vgl. Stadt Dort-
mund 2001), sie spielen aber auch fur nahrdumliche Umzige eine Rolle.

Wechsel des Arbeitsplatzes

Der Wechsel zum Arbeitsplatz in einer entfernten Region erfolgt in vielen Fallen sehr kurzfristig. Fur die
Wohnungssuche steht nur eine kurze Zeit zur Verfligung, so dass berufsbedingte Umzlge haufig unter
einem hohen Zeitdruck stattfinden.
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,... Ich war 14 Tage hier oben im Hotel und nach 14 Tagen, bzw. nach dem zweiten Tag hab ich schon
gesagt, das ist nichts, das mach ich auf Dauer nicht mit und nach 14 Tagen hab ich den Mietvertrag un-
terschrieben.”

Interview 100 / Zuzieherin / Kiel / w / 50 / Miete

Die Suche nach der Wohnung orientiert sich der Regel an wenigen, klar definierten, funktionalen Krite-
rien, z.B. in Bezug auf die Wohnungsgrol3e, den Preis oder eine glinstige Verkehrsanbindung. Wichtig
ist zudem, dass die Wohnung kurzfristig verfigbar ist. Weitergehende Anforderungen an die Lage der
Wohnung in der Stadt oder ein bestimmtes Quartier spielen dagegen kaum eine Rolle. Abstriche bei
der Attraktivitat der Wohnung oder dem Wohnumfeld werden in Kauf genommen, nicht selten wird
die neue Wohnung als eine vortbergehende Losung angesehen. Mitunter wurde die Gesprachsper-
son durch einen Hinweis aus dem Kollegenkreis auf die neue Wohnung aufmerksam.

In Haushalten, in denen beide Personen berufstatig sind, wird die Umzugsentscheidung dadurch
erschwert, dass der Partner bzw. die Partnerin in der Regel nicht sofort am neuen Wohnort eine neue
Beschaftigung findet. Manche pendeln zumindest eine Zeitlang zwischen der Wohnung am neuen
Arbeitsort und ihrer alten Wohnung, in der die Ubrige Familie lebt.

Neuer Arbeitsplatz

Berufliche Griinde kénnen auch den Anlass fir nahrdumliche UmzUtge bilden, z.B. wenn innerhalb der
Region eine neue Arbeitsstelle angetreten wird. Anlass flr den Umzug bildet dann der Wunsch, dass
die Wohnung eine gré3ere Nahe zum Arbeitsplatz aufweisen soll. Woran die Nahe gemessen und was
jeweils als akzeptable Entfernung angesehen wird, ist allerdings unterschiedlich. Einerseits Wunsch
weniger Zeit fur Fahrten mit dem Auto zum Arbeitsplatz zu verbringen, in einer kleineren Stadt wie
Gottingen spielt haufig jedoch auch der Wunsch, den Arbeitsplatz unabhangig vom PKW entweder zu
Ful3, mit dem Fahrrad oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichen zu kdnnen eine wichtige Rolle.

Gerade flr Frauen, die nach der Trennung vom Partner eine neue Arbeitsstelle suchen, stellt die Nahe
zum Arbeitsplatz ein ausschlaggebendes Kriterium fiir die Wahl des neuen Wohnorts dar.

Ich brauchte eine Wohnung, die ganz dicht [am Arbeitsplatz] dran ist. Alles andere war mir in dem Mo-
ment vdllig egal.”
Interview 132 / Zuzieherin / Kiel / w / 49 / Miete

Nicht selten fihrt dies zu einem Umzug aus dem Umland in die Kernstadt; insbesondere Alleinerzie-
hende sehen in der Stadt eher die Méglichkeit, die Nahe zum Arbeitsplatz und Betreuungsangebote
fur Kinder und Jugendliche in der Ndhe des Wohnortes zu finden.

4.4 Personliche Griinde

Personliche Grinde bilden in vielen Féllen den Anlass fir die Wanderungsentscheidung (Bleck 2005:
57) und sollen daher im Folgenden einer genaueren Betrachtung unterzogen werden. Veranderungen
im Lebenszyklus und andere biographische Ereignisse kdnnen zum Anlass fur eine Umzugsentschei-
dung werden: Neben den klassischen Motiven der Haushaltsgrindung und -expansion schldgt sich
zunehmend auch die Erosion der Familie und der lebenslangen Partnerschaften auf das Umzugsge-
schehen nieder. Denn die Trennung vom Partner oder der Partnerin ist in der Regel mit einer Auflésung
des gemeinsamen Haushalts verbunden und hat einen Umzug in eine (kleinere) Wohnung zur Folge.
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Eine weitere Konsequenz dieser Entwicklung ist, dass Paare auch im hoéheren Alter beschlie3en, einen
gemeinsamen Haushalt zu griinden, so dass davon auszugehen ist, dass insgesamt die Umzugshaufig-
keit auch in den hoheren Altersgruppen ansteigt. Schliel3lich stellt auch die Vorsorge fur das Alter ein
potenzielles Motiv dar, das dazu fuhren kann die eigene Wohnsituation zu verandern.

In vielen Fallen sind familidre oder private Anldsse eng mit wohnungsbezogenen Griinden verbun-
den. Dennoch ist der Rekurs auf die Verdnderung der Lebenssituation entscheidend, weil diese Veran-
derungen in vielen Féllen veranderte Wohnbedurfnisse und gewandelte Anforderungen an die Wohn-
situation mit sich bringen und den Anlass bilden, die eigene Wohnsituation neu zu bewerten und zu
verdndern.

Haushaltsexpansion

Die Erweiterung des Haushalts durch die Geburt eines Kindes stellt neben der Griindung eines gemein-
samen Haushalts einen zentralen Anlass fUr die Umzugsentscheidung dar. Dabei muss der Umzug
nicht unmittelbar mit der Geburt des ersten Kindes einhergehen. Mitunter ist es auch die Geburt des
zweiten Kindes, die den Anstol? fir die Entscheidung gibt, sich eine neue Wohnung zu suchen. Die
komplexen Motivlagen, die in diesem Fall zusammenkommen kdnnen, veranschaulicht das Beispiel
einer Familie aus Gottingen, die nach der Geburt des zweiten Kindes aus einer Wohnung in der Innen-
stadt in eine Mietwohnung in einem Mehrfamilienhaus am Stadtrand gezogen ist. Ausloser fir den
Umzug war ein ganzes Btindel von Motiven, die mit der Erweiterung des Haushalts aber auch mit der
als negativ empfundenen Veranderung des Wohnumfelds zusammenhangen. Die Geburt des zweiten
Kindes flhrte schliel3lich dazu, die eigene Wohnsituation im Licht der Anforderungen der neuen Le-
bensphase neu zu bewerten.

,...das zweite Kind, das wdre gegangen, theoretisch schon, ich meine Kinder kbnnen sich auch die ersten
Jahre ein Zimmer teilen, also wir haben das so gemacht und ich denke, man muss die Kinder da auch nicht
verwdhnen, dass die von Geburt an 2 Zimmer haben, aber wir haben uns 68 gm zu dritt geteilt und eben die
Lage fiir ein Pérchen optimal, aber mit ‘nem Kind war es einfach nicht angenehm. Es war keine Griinficiche,
keine Spielfldiche in der Néhe, es war laut abends und das Drumherum hat sich negativ verdndert. Also die
Nachbarschatft, nichtim Hause selber sondern drumherum, also es war sehr laut teilweise.”

24/ Umzieherin / Gottingen / w / 33 / Miete

Die Anforderungen an die neue Wohnung orientieren sich vor allem an den BedUrfnissen der neuen
Lebensphase. Zentrales Kriterium bei der Wohnungssuche ist die Funktionalitédt der neuen Wohnung
(z.B. Stellflache und Anschluss fur Waschmaschine in der Wohnung). Eine zentrale Lage und eine gute
Verkehrsanbindung der Wohnung (Fahrrad, Offentlicher Verkehr) erméglichen eine Entlastung von
Automobilitdt und eine Verringerung der Mobilitdtskosten. Durch den erweiterten Aktionsradius der
Kinder gewinnt nun auch das unmittelbare Wohnumfeld an Bedeutung:

JIch glaube, das ist mir deswegen so wichtig, weil ich Kinder habe. Ich glaube, ohne Kinder ist das noch
mal was anderes. Da ist man viel ungebundener an das Umfeld. Mit Kindern macht man sich doch mehr
Gedanken dartiber, wie ist es, wenn die Kinder mal raus gehen und vor dem Haus spielen. Oder wie ist das,
wenn die mit den Nachbarskindern spielen. Ist das jetzt ein sozial schwaches Gebiet z.B., wo dann vielleicht
Probleme auftauchen mit Nachbarskindern. Das finde ich schon wichtig.”

Interview 21/ Umzieherin / Géttingen /w / 26 / Miete

Schliellich werden auch die Qualitdt von Schulen und Betreuungseinrichtungen eine wichtige Rolle.
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Neuorientierung nach Trennung

Die Trennung vom Partner oder der Partnerin stellt eine einschneidende Zasur im Lebenslauf dar. In
vielen Fallen bildet das Ende der Partnerschaft nicht nur den Anlass, in eine neue Wohnung umzuzie-
hen, sondern fUhrt zu einer Neuorientierung, die Gber eine Verdnderung der Wohnsituation hinausrei-
cht. Dies gilt fur Frauen in besonderem Maf3e. Anders als beim Tod des Partners ist fir sie die Trennung
haufig mit erheblicher wirtschaftlicher Unsicherheit verbunden. Vor allem Frauen in der Familienphase,
die nicht oder nur in Teilzeit berufstdtig sind, missen eine neue Beschaftigung aufnehmen oder die
bestehende Stelle aufstocken.

Im Unterschied zu ihrem Partner, der in der Regel durch seine Berufstatigkeit materiell besser ab-
gesichert sind, erfolgt die Wohnungssuche fUr viele Frauen in einer Situation, die sowohl durch eine
starke emotionale Belastung als auch durch eine hohe wirtschaftliche Unsicherheit gekennzeichnet ist.
Entscheidende Anforderungen an die neue Wohnung bestehen darin, die eigene wirtschaftliche Un-
abhangigkeit zu sichern und eine moglichst reibungslose Organisation des Alltags zu ermoglichen. Ins-
besondere alleinerziehende Mtter sind auf kurze Distanzen zu Schule und Arbeitsstelle angewiesen.

,...das wichtigste war tatscchlich, wie wohne ich dort. Also wie ist die Wohnung beschaffen. Das Haus
an sich, in dem ich wohne, das Umfeld, wer wohnt dort auch, dann die Schule war ganz wichtig, danach
beruflich, also dann wie weit das zum Arbeitsgeber entfernt ist”.

Interview 6 / Zuzieherin / Gottingen / w / 53 / Miete / alleinerziehend / 2 Kinder

Angesichts der groBeren Dichte von Angeboten und Gelegenheiten bietet das Wohnen in der Stadt
bessere Moglichkeiten und Kontakte als das Umland. Gerade in schwierigen Lebenssituationen kann
der Umzug mit der bewussten Entscheidung zur Rickwanderung in die Stadt verbunden sein. Dies
illustriert das Interview mit einer alleinerziehenden Mutter von drei Kindern, die nach der Trennung von
ihrem Mann aus dem Rhein-Main-Gebiet nach Gottingen gezogen ist, wo auch ihre Eltern leben.

,...flr mich ist es wichtig, zentral zu wohnen - grade mit mehreren Kindern, die zur Schule gehen und die
ihren Sport und ihre Hobbys und ihre Freunde haben, dass die auch viel alleine machen kénnen. Ich kénnte
mir nicht vorstellen, jeden Kind tiberall hin zu karren, immer aufs Auto angewiesen zu sein.”

Interview 42: Zuzieherin / Gottingen / w / 38 / Miete

Angesichts der ungesicherten finanziellen Situation bietet die Stadt zudem den Vorteil, dass der Alltag
zur Not auch ohne PKW organisiert werden kann. Auch in diesem Fall spielt der Wunsch nach Entla-
stung von der Autoabhangigkeit bei der Wahl des Wohnstandorts eine Rolle.

Die Entscheidung fir den Zuzug vom Umland in die Stadt muss nicht ausschlie3lich durch das Be-
durfnis nach einer einfacheren Alltagsorganisation geleitet sein. Gerade fir Menschen im fortgeschrit-
tenen Lebensalter, deren Kinder schon grél3er sind, ist das urbane Leben deshalb attraktiv, weil es die
Maoglichkeit bietet, intensiv am kulturellen Leben teilzunehmen.

,...aberdass sich oft in den Jahren um die 50 entweder Partnerwechsel oder aus anderen Griinden, dass da
noch mal eine Verdnderung eintritt, dass man dann sagt, okay, dann lieber wieder in die Stadt. Ich denke,
wenn man kleine Kinder hat ist es aulserhalb schéner und wenn man etwas dlter ist und einen neuen Le-
bensabschnitt anfdngt, bietet eine Stadt einfach mehr, das kulturelle Leben, solche Dinge die nehmen dann
ja auch wieder mehr zu, weil wenn ich kleine Kinder habe, gehe ich in der Regel nicht so hdufig irgendwie
ins Theater oder nehm’ an anderen Sachen teil, das kommt in dem Alter vermehrt wieder.”

Interview 6 / Zuzieherin / Gottingen / w / 53 / Miete / alleinerziehend / 2 Kinder
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Vorsorge fiirs Alter

Auch der Wunsch nach Vorsorge flrs Alter kann zum Anlass werden, die eigene Wohnsituation zu
verandern. Dieser Wunsch ist vor allem bei dlteren Personen in der Nachfamilienphase zu beobachten.
Dabei ist festzuhalten, dass die Beschéftigung mit dem Thema Wohnen im Alter von einer starken Vor-
sorgeorientierung geleitet ist. Die Umzugsentscheidung beruht also nicht auf der Tatsache, dass die
eigene Mobilitat durch kérperliche oder gesundheitliche Beeintrdchtigungen eingeschrankt ist, son-
dern ist vielmehr das Ergebnis einer aktiven Auseinandersetzung mit dem Thema Alterwerden. Dieses
Vorsorgemotiv ist daher vor allem in der Altersgruppe der Mitte 50- bis Mitte 60-Jahrigen anzutreffen.

Dieses Vorsorgemotiv lasst sich am Beispiel eines Facharbeiters im Ruhestand verdeutlichen, der
zusammen mit seiner Ehefrau aus dem eigenen Reihenhaus in eine Mietwohnung in einem Mehrfa-
milienhaus gezogen ist. Ein zentraler Aspekt besteht darin, dass durch die Umzugsentscheidung vor
allem der mit der Pflege und der Instandhaltung des eigenen Hauses verbundene Aufwand verringert
werden soll.

,Wir haben vorher ein Reihenhaus gehabt. Ein Eigentumsreihenhaus. Und zu diesem Reihenhaus oder
Uberhaupt zu einem Haus gehdren gewisse Pflichten. Mit Pflichten meine ich jetzt die Stralse fegen, Grund-
stlick sauber halten, ab und zu mal Dachrinne sauber machen. Wir hatten einen Wintergarten - ab und zu
mal das Dach oben sauber machen. Vielleicht auch ein bisschen umgraben. Und unser Bedacht war, wir
werden dilter, irgendwann kénnen wir das vielleicht nicht. Und wir wollten bei Zeiten uns verdindern. D.h.
ausziehen. Rechtzeitig vorsorgen.

Interview 131/ Umzieher / Kiel / 61/ m / Miete

Der Auszug aus dem Eigenheim wird dabei nicht unbedingt nur als eine Einschrankung gesehen. Die
Entlastung von der Pflege des Gartens kann auch als der Gewinn von Freirdumen angesehen werden,
der eine unabhéangigere Lebensfihrung z.B. in Form von ldngeren Reisen ermdglicht. Ein weiteres Mo-
tiv kann darin bestehen, den beim Verkauf des Eigenheims erzielte Erlds dazu zu verwenden, um die
eigene Altersvorsorge aufzustocken.

Die Anforderungen an die neue Wohnung betreffen daher ein breites Spektrum von Kriterien, die
sich nicht allein auf Fragen des barrierefreien Wohnens beschranken. Zentrale Anforderungen sind das
Wohnen auf einer Etage (moglichst im ersten Obergeschoss), eine lberschaubare Grofe des Gebau-
des (6-8 Wohnungen), ein sicherer gut einsehbarer Zugang zum Haus sowie eine gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr.

Die vielfdltigen Anforderungen, die bei der Wahl des neuen Wohnstandorts eine Rolle spielen, ver-
deutlicht das Interview mit einer Verwaltungsangestellten im Ruhestand, die nach der Trennung von
ihrem Ehemann und dem Verkauf des gemeinsamen Reihenhauses in eine Eigentumswohnung in
einem Mehrfamilienhaus gezogen ist. In diesem Fall wurde die Trennung zum Ausléser, sich intensiv
mit dem Thema Wohnen im Alter auseinanderzusetzen.

....Ich komm oft sehr spdt nachhause, dann muss man als Frau alleine ja auch gerne nachhause kommen
und keine Angst haben nachhause zu gehen und das ist hier eigentlich gegeben, der Weg zu meinem Haus
ist beleuchtet, am Haus ist eine Laterne von der StralSe da runter, das ist 20, 30 Meter, aber dann hab ich
keine Angst, ein gut einsehbarer, beleuchteter Weg zum Haus. Dass das also nicht so grofs ist das Haus,
dies hat jetzt erste, zweite Etage, Parterre, mir graut vor einem Hochhaus, hier wohnen jetzt 6, aber mit 8
Parteien das wiirde auch gehen. Die Wohnung muss einigermalsen gut geschnitten sein, einen schénen
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Balkon haben. Ich wiirde heute sagen, ich wiirde mehr in die Innenstadt ziehen als dlterer Mensch, obwohl
da, wo ich wohne ist eigentlich alles gegeben, aber ich wiirde nicht so aufs Land ziehen, man weils ja nicht,
wie lange man noch Auto fahren kann und dann muss man alles ein bisschen um sich herum haben”

,dass das so bequem ist, dass auch keine Schwellen da sind, man weils ja nicht, ob man mal einen Geh-
wagen braucht oder was, dass man da gut hinkommt, Aufzlige, wenn die in den Hcusern sind, ist das
meistens teuer, da gab es auch altengerechte Wohnungen, die hatten auch einen Fahrstuhl, der war ja
ewig kaputt”.

Interview 108 / Umzieherin / Kiel / w / 66 / Eigentum

Erbschaft eines Hauses

Auch die Erbschaft eines Hauses kann zum Anlass eines Umzugs werden. In diesem Fall entfallen der
Suchprozess und die Auswahl eines Wohnstandorts; die Entscheidung richtet sich darauf, ob die ge-
erbte Immobilie selbst genutzt werden soll oder nicht.

4.5 Wohnungsbezogene Griinde

Neben persénlichen Grinden bilden wohnungsbezogene Griinde hdufig den Anlass fiir eine Umzugs-
entscheidung. Wie bei der Darstellung der personlichen Griinde gezeigt wurde, weist vor allem der
Wunsch nach einer VergréRerung der Wohnflache einen deutlichen Zusammenhang mit der Lebens-
phase der Haushaltsexpansion auf, was auch durch quantitative Wanderungsbefragungen belegt wird
(vgl. Stadt Minster 2000: 30). Im folgenden Abschnitt sollen die wichtigsten wohnungsbezogene Mo-
tive im Uberblick dargestellt und auf ihren Bezug zu Besonderheiten des untersuchten Gebiudeseg-
ments untersucht werden.

Verbesserung der Wohnqualitat

Je nach der Lebensphase, der sozialen Situation und den eigenen Wohnwinschen, drickt sich der
Wunsch nach hoherer Wohnqualitdt in individuell sehr unterschiedlichen Anforderungen aus. Neben
dem Wunsch nach einer besseren Ausstattung der Wohnung (z.B. Fubodenbelag, Badezimmer etc.),
kann auch der Wunsch nach einem Balkon oder Garten oder der Grundriss der Wohnung eine Rolle
spielen: Ist die Wohnung so geschnitten, dass sie beispielsweise das Aufstellen einer Waschmaschine
erlaubt? Ist ungestortes Arbeiten in der Wohnung moglich? Aber auch das Vorhandensein und der Zu-
stand von Gemeinschaftseinrichtungen, wie Treppenhaus, Keller, Speicher oder Gemeinschaftsraume
(Fahrrader, Waschmaschine) kdnnen Kriterien bilden, die bei der Wohnungssuche eine Rolle spielen,
auch wenn sie als eigenstédndige Motive einer Umzugsentscheidung kaum ins Gewicht fallen. Vor allem
fur Altere ist die Lage der Wohnung im Gebaude ein wichtiges Kriterium. Bevorzugt werden Woh-
nungen im Parterre oder im ersten Obergeschoss, die mit maglichst wenig Treppensteigen erreicht
werden kdnnen.

Neben dem Wunsch nach einer verbesserten Wohnqualitdt kann auch die Enttduschung Gber eine
unterbliebene Verbesserung zum Ausloser der Umzugsentscheidung werden, wie das Beispiel eines
65jahringe Facharbeiters aus Kiel verdeutlicht. In diesem Fall entlud sich die aufgestaute Unzufrieden-
heit mit der bestehenden Wohnsituation (fehlender Balkon, Larm, Abgase), als bei der Modernisierung
der Wohnanlage im Haus des Befragten im Unterschied zu den anderen Gebaduden kein Balkon ange-

Immanuel Stief3, Jutta Deffner, Barbara Birzle-Harder
»+Wohnen aus zweiter Hand” - Umzugsmotive und Einflussfaktoren auf die Wohnstandortwahl 23
von potenziellen Nachfragegruppen fiir Wohnungsbestande der 1950er bis 1970er Jahre



HCU

HafenCity Universitat
Hamburg

urban and regional studies I working paper no 9

baut wurde. Diese Unzufriedenheit bildete schlieSlich den Ausldser der Umzugsentscheidung in eine
Mietwohnung am Stadtrand.

Bauliche Mangel der Wohnung

Bauliche Méngel der Wohnung durch mangelhafte Planung, schlechte Ausflihrung oder fehlende
Instandhaltung stellen insbesondere bei Altbauten ein starkes Motiv fir eine Umzugsentscheidung
dar: Schimmel, Feuchtigkeit, Larm, undichte Fenster und Turen kdnnen zum Anlass werden, die Woh-
nung zu wechseln. Insbesondere Personen, die aus mangelhaften Wohnungen ausziehen oder friher
schlechte Erfahrungen gemacht haben, sind bei der Wohnungssuche fir den baulichen Zustand sensi-
bilisiert und achten auf die bauliche Qualitat: Allerdings kénnen die Anforderungen an die Qualitat der
Ausstattung recht unterschiedlich sein. Wahrend die einen optimal sanierte Wohnungen bevorzugen,
die auf moderne Bedrfnisse zugeschnitten sind und idealerweise Winsche der neuen Mieter ber(ick-
sichtigen, achten andere primar auf den Preis der Wohnung und nehmen daflr einfache Standards
und kleinere Mangel in Kauf. Im Vergleich zu Altbauten aus der Vor- oder Zwischenkriegszeit schneiden
die Wohnungsbestande der Nachkriegsjahrzehnte im Urteil der Befragten vergleichsweise gut ab. Dass
dies nicht in der Bausubstanz begriindet ist, sondern vor allem das Verdienst der Instandhaltungsaktivi-
taten vieler Wohnungsbaugesellschaften darstellt, liegt auf der Hand.

Daneben gibt es allerdings auch in der untersuchten Baualtersklasse extreme bauliche Médngel, wie
das folgende Interview mit einer Finanzkauffrau mit 3 Kindern zeigt.

,Der Grund warum wir ausgezogen sind, ist einfach die Feuchtigkeit von den Hcusern. Also in diesem Holz-
haus waren die Fenster nicht dicht und da hatten wir stdndig auf der Fensterbank Wasser, egal wie wir es
geltiftet haben oder wie auch immer, da konnte man nichts machen und in der zweiten Wohnung das
war schlimmer, das haben wir aber von Anfang an nicht gewusst, weil das alles so schén mit der Farbe
Uberstrichen worden ist, da waren ja schon die Pilze, das war verschimmelt, dann wo meine Tochter chro-
nische Bronchitis gekriegt hat und dann haben wir gesagt, nein. Weil wir beide Nichtraucher waren und
innerhalb von 2 Jahren waren die Wéinde schwarz und dann hiel3 es, wir [liften nicht und wir heizen zuviel
und atmen zuviel.”

Interview 30: Wegzieherin / Gottingen / w / 33 / Eigentum

Die Unzufriedenheit mit dem baulichen Zustand der Wohnung bildete nicht nur den Anlass fir den
Umzug, sondern war auch ein starkes Motiv fur die Bildung von Wohneigentum im Umland:

,der Anlass war in erster Linie, wir wollten Einfluss drauf haben, dass diese Wohnung, wo wir wohnen auch
gesund wird, also dass keine Feuchtigkeit drin ist, gar nichts und dann auch wiederum, da ich zu diesem
Zeitpunkt im Finanzbereich gearbeitet habe, haben wir auch gesehen, dass die Preise, die wir als Miete
bezahlt haben, haben locker ausgereicht, um so ein kleines Héduschen zu kaufen.”

Interview 30: Wegzieherin / Gottingen / w / 33 / Eigentum

Wunsch nach gréBerer Wohnung

Der Wunsch nach einer groSeren Wohnung kann ein zentrales Motiv der Umzugsentscheidung bilden.
In vielen Féllen steht dieses Motiv in engem Zusammenhang mit dem zusétzlichen Platzbedarf in Fol-
ge einer Erweiterung des Haushalts durch die Geburt eines Kindes. Dieses Motiv muss jedoch nicht in
jedem Fall mit einer Veranderung des Lebenszyklus in Verbindung stehen. Auch eine Konsolidierung
der beruflichen und privaten Perspektive, eine verbesserte Einkommenssituation oder eine Erbschaft,
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die einen hoheren Lebensstandard ermdglicht, konnen dazu flhren, dass der Wunsch nach einer Ver-
groBerung der Wohnflache in die Tat umgesetzt wird.

Wunsch nach kleinerer Wohnung

Obwohl weniger verbreitet als der Wunsch nach einer VergréSerung der Wohnflache, kann auch der
Wunsch nach einer Verkleinerung der Wohnflache ein Motiv fur eine Umzugsentscheidung bilden.
Dieses Motiv ist hdufig verbunden mit persénlichen Veranderungen, beispielsweise der Trennung vom
Partner oder der Partnerin, die hdufig auch mit einschneidenden wirtschaftlichen Veranderungen ver-
bunden sind. Darlber hinaus ist dieses Motive vor allem bei dlteren Menschen in der Nachfamilien-
phase anzutreffen. Allerdings wird es selten in isolierter Form handlungsrelevant. In der Regel ist der
Wunsch nach eine kleineren Wohnung in ein komplexes Motivbundel eingebettet, das sich auf Entla-
stung oder eine umfassende Neuorientierung der gesamten Lebenssituation richtet und das weitere
Aspekte wie das Wohnumfeld und die Lage der Wohnung sowie Mobilitdtsaspekte mit einbezieht.

Bilden von Wohneigentum

Das Bilden von Wohneigentum spielt als Umzugsmotiv eine ambivalente Rolle. Einerseits ist die Bildung
von Wohneigentum weiterhin ein verbreitetes Motiv flr den Wegzug aus Wohnquartieren der 1950er
bis 1970er Jahre in das Umland. Das Wohnen im Eigenheim ermdéglicht Unabhangigkeit, Distanz zu
den Nachbarn und eine Wohnqualitat, die sich zu diesen Preisen in der Stadt nicht realisieren lasst. An-
dererseits kann der Wunsch nach Wohneigentum auch im Rahmen eines Umzugs in ein Wohnquartier
der Nachkriegsjahrzehnte realisiert werden. Dies setzt voraus, dass es ein entsprechendes Angebot
an Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau sowie an Einfamilien- oder Reihenhausern gibt.
Das Motiv der Eigentumsbildung spielt nicht selten bei Haushalten eine Rolle, die z.B. durch eine Erb-
schaft zusatzliches Kapital erlangt haben, und dieses fur eine Verbesserung der Wohnqualitdt und der
Wohnungsgrél3e verwenden wollen. Aullerdem kann dieses Motiv auch im Zusammenhang mit der
Vorsorge fur das Alter eine Rolle spielen.

Wohnung zu teuer

Bei einigen bildet der Wunsch, die Wohnkosten zu verringern, ein Motiv zum Umzug in eine Wohnung
der 1950er bis 1970er Jahre. Dieses Motiv ist hdufig die Folge einer durch wirtschaftliche Unsicherheit
gekennzeichneten, biografischen Krisensituation, z.B. nach einer Trennung oder dem Verlust des Ar-
beitsplatzes. Der Wunsch nach geringeren Wohnkosten kann aber auch als Folge von Mieterhéhungen,
z.B.im Zusammenhang mit einer Modernisierung, den Anlass einer Umzugsentscheidung bilden. Was
zu den Wohnkosten gerechnet wird, ist sehr unterschiedlich. Teilweise wird nur die Kaltmiete berlck-
sichtigt. Zunehmend werden aber auch die die Nebenkosten fur Energie, Wasser etc. in die Bewertung
der Wohnkosten mit einbezogen.

Kiindigung durch den Vermieter

Die Kundigung durch den Vermieter kann einen Anlass fur einen Umzug bilden. In diesem Fall resul-
tiert die Umzugsentscheidung nicht aus der Unzufriedenheit mit der bestehenden Wohnsituation und
dem Wunsch nach ihrer Verbesserung, sondern ist eine Folge eines dulleren Zwangs.

Qualitat des Vermieters

Die Qualitat des Vermieters bildet in der Regel kein eigenstandiges Umzugsmotiv; sie ist jedoch mitun-
ter ein relevantes Kriterium bei der Wohnungssuche und der Umzugsentscheidung. Allerdings wird di-
ese Qualitat nach sehr unterschiedlichen Kriterien bemessen. Manche haben eine deutliche Praferenz
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fur private Vermieter. Dies ist beispielsweise bei ehemaligen Eigentimerinnen und Eigentimer der
Fall, andere bevorzugen Wohnungsbaugesellschaften. Diese werden als angenehme, verldssliche und
berechenbare Vermieter mit guten Serviceleistungen angesehen, die ein differenziertes Wohnung-
sangebot mit einem angemessenen und auf den unterschiedlichen Standard der Wohnungen abge-
stimmten Mietniveau bieten.

4.6 Wohnumfeldbezogene Griinde

Den wohnumfeldbezogenen Wanderungsmotiven kommt als ausschlaggebenden Umzugsgriinden
nur eine untergeordnete Bedeutung zu. Als Kriterien fUr den neuen Wohnstandort haben sie jedoch
eine weitaus groflere Bedeutung. Dennoch werden wohnumfeldbezogene Motive in ihrer Gesamt-
bedeutung vielfach unterschatzt (vgl. Bleck 2005: 67). Von der Vielzahl unterschiedlicher Einzelmotive
spielen vor allem der Wunsch nach dem Wohnen im Grlnen sowie die Qualitdat des unmittelbaren
Wohnumfelds eine wichtige Rolle. Je nach Haushaltstyp und Lebensphase kann aber auch die Qualitat
der sozialen Infrastruktur ein relevantes Such- und Entscheidungskriterium bilden. Im Folgenden sollen
einige dieser Motive exemplarisch vorgestellt werden.

Wunsch im Griinen zu wohnen

Der Wunsch im Grinen zu wohnen spielt fur viele Wohnungssuchende eine Rolle. Vor allem die Nahe
zu Grinzigen oder die Lage am Stadtrand bildet ein Kriterium, auf das bei der Wahl des Wohnstand-
orts geachtet wird. Aber auch in innenstadtnahen Lagen werden die Quartiere der 1950er bis 1970er
Jahre wegen der aufgelockerten Bauweise und den grof3zligigen Frei- und Grinfldchen zwischen den
Gebduden geschatzt.

Bessere Spielmodglichkeiten fiir Kinder

Neben der WohnungsgréRe ist auch Qualitdt des Wohnumfelds und die Existenz von Spielmdglich-
keiten fir Familien mit Kindern ein relevantes Kriterium bei der Wohnungssuche. Ausschlaggebend ist
nicht allein die bauliche Gestaltung der Spielanlagen, sondern auch die soziale Zusammensetzung der
Nachbarschaft und die Sicherheit des Wohnumfelds. Diese entscheidet dariber, ob sich Kinder allein
im Wohnumfeld aufhalten und bewegen kénnen, ohne dass es zu Gefahrdungen durch den Stral3en-
verkehr kommt.

Qualitat des Schul- bzw. Kindergartenangebots

Die Qualitdt des Schul- bzw. Kindergartenangebots wird von vielen Familien als ein Kriterium bei der
Wahl des Wohnstandorts angegeben, das bei der Entscheidung fiir oder gegen ein bestimmtes Quar-
tier eine wichtige Rolle spielt (,...aber auch, dass meine Tochter eingeschult wurde und ich versucht habe,
mir ein Gebiet auszusuchen, wo eine Schule ist, die mir ganz gut gefdllt” (Interview 21 / Umzieherin / Got-
tingen /w / 26 / Miete). Festzuhalten ist, dass die Qualitat einer Schule sich positiv auf das Image eines
Stadtteils oder Quartiers auswirken kann. Insbesondere in sozial eher als schwierig geltenden Quartie-
ren kann eine Schule mit einem guten Ruf dazu beitragen, bestehende Vorbehalte gegen das Quartier
abzubauen.

Verbesserung des sozialen Umfelds

Die Verbesserung des sozialen Umfelds bildet nur selten ein eigenstéandiges Umzugsmotiv. In der Re-
gel muss ein konkreter Anlass hinzukommen, damit aus der Unzufriedenheit mit der unmittelbaren
oder erweiterten Nachbarschaft eine konkrete Umzugsentscheidung erwdchst. Konflikte entstehen
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haufig durch eine problematische Zusammensetzung der Mieterstruktur oder sind die Folge unter-
schiedlicher Bedrfnisse von alteingesessenen Rentnerinnen und Rentner und Familien mit Kindern.
Unzureichende Schallisolierung sind nicht selten ein Grund dafur, dass die Gerdusche aus den Nach-
barwohnungen als stérend wahrgenommen werden und die Wohnqualitat stark beeintrachtigt wird.
In extremen Fallen konnen Stress, Streit, und Probleme mit Mitbewohnerinnen und Mitbewohnern
oder Nachbarinnen und Nachbarn so stark werden, dass der Wunsch nach dem Entrinnen aus sozialen
Konflikten zum Anlass der Umzugsentscheidung wird.

Mobilitatsbezogene Aspekte

Mobilitdtsbezogene Aspekte sind bei der Wahl des Wohnstandorts von einer nicht zu unterschat-
zenden Bedeutung. Dies gilt vor allem fir den Weg zum Arbeitsplatz, wo der Wunsch naher am Ar-
beitsplatz zu wohnen, zum zentralen Umzugsgrund werden kann. Aber auch die durch Einkauf, Freizeit
oder Kinderbetreuung bedingte Mobilitat hat einen Einfluss auf die Wohnungssuche. Bei diesem Motiv
lassen sich zwei Muster deutlich unterscheiden.

Far die einen ist das Thema Mobilitat vor allem mit einer PKW-Perspektive verbunden. Wichtige Kri-
terien sind schnelle Erreichbarkeit, gute Anbindung an die Autobahn und ausreichende Parkpladtze in
der Umgebung der Wohnung. Insbesondere Wegzieher in das Umland nehmen eine starkere PKW-
Abhéangigkeit in Kauf.

Fir die anderen sind Mobilitatsbedrfnisse durch den Wunsch nach einer Entlastung von der PKW-
Abhdngigkeit gekennzeichnet. Wichtige Kriterien sind dabei FulSndhe, Fahrradnahe, fahrradfreund-
liche Wege und eine gute OPNV-Anbindung. Der Wunsch nach einer verringerten Abhéangigkeit vom
PKW kann sich aus unterschiedlichen Motiven und Bedurfnissen (z.B. geringere Kosten, altersbedingte
Einschrankungen, Umweltbewusstsein oder Abneigung gegen das Autofahren) speisen. Er bildet ein
wichtiges Kriterium bei der Umzugsentscheidung und istinsbesondere fur die Suchrichtung (Kernstadt
oder Umland) zentral, wie das folgende Zitat verdeutlich;

....wir haben mit unserem letzten Umzug in die jetzige Wohnung das zweite Auto abgegeben, kénnen
mit einem Auto gut klar kommen, weil im Fall der Fdille eben auch der Stadtbus direkt vor der Tuir hélt und
damit alles im Innenstadtgebiet Géttingen und Stadtrandbereich erreichbar ist. Das ist wichtig, weil man
dadurch nattirlich die Kosten fiir ein zweites Fahrzeug spart.”

24/ Umzieher / Gottingen / w / 33 / Miete

4.7 Fazit

Die Analyse der Wohnstandortentscheidungen bringt eine Vielzahl von Motiven und Grinden fur ei-
nen Umzug in Wohnsiedlungen der 1950er — 1970er Jahre zu Tage. Auf den ersten Blick unterscheiden
sich diese Motive zumindest in qualitativer Hinsicht nur wenig von denen, die sich auf Umzige in
andere Baualtersklassen und stadtebauliche Typen beziehen. Neben beruflichen Griinden spielen bei
der Umzugsentscheidung vor allem persoénliche Griinde, hdufig verknUpft mit wohnungsbezogenen
Grinden, eine zentrale Rolle. Wohnumfeldbezogene Griinde beeinflussen die Suchrichtung und Wahl
des neuen Wohnstandorts, sind aber nur in seltenen Fallen der Ausldser einer Umzugsentscheidung.

Betrachtet man diese Motive genauer, so werden jedoch einige Besonderheiten deutlich. So spielen
bei der Entscheidung fur den Umzug in ein Quartier aus den Nachkriegsjahrzehnten wohnumfeldbe-
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zogene Motive, wie der Wunsch nach einer gut erschlossenen oder verkehrsgiinstigen Lage oder nach
einer guten sozialen Infrastruktur, hdufig eine wichtige Rolle. Haufig entspringt dieser Wunsch dem
Bedrfnis, die Wohn- und Mobilitatskosten zu begrenzen.

In einigen Féllen geht dies mit einem starken Bedurfnis nach Entlastung und Sicherheit in sozial
schwierigen Situationen einher. Nicht nur in diesen Fallen stellt das vergleichweise glnstige Preis-Lei-
stungsverhaltnis ein wichtiges Kriterium bei der Umzugsentscheidung dar.

Daneben ldsst die Analyse der Umzugsgriinde weitere Qualitdten von Quartieren der 1950er bis
1970er Jahre deutlich werden. Ein besonderer Pluspunkt ist die rasche und unkomplizierte Verflg-
barkeit. Dies gilt vor allem fUr Bestande im Geschosswohnungsbau, die im Besitz von Wohnungsbau-
gesellschaften oder Genossenschaften sind. Insbesondere fiir Personen, die aus beruflichen oder aus
personlichen Grinden kurzfristig eine neue Wohnung finden mussen, ist die unkomplizierte Verflg-
barkeit ein wichtiges Kriterium. Haufig ist dies mit einer begrenzten Wohnperspektive etwa fiir eine
Ubergangszeit oder als Zweitwohnung fiir Fernpendler verbunden.

Trotz der beschrankten Typenvielfalt werden Wohnungen der 1950er bis 1970er Jahre einem ver-
gleichsweise breiten Spektrum lebensphasenbezogener Umzugsgrinde gerecht. Kleinere Woh-
nungen entsprechen den Anforderungen von Singles oder Paaren in unterschiedlichen Lebensphasen
einschlielich der Nachfamilienphase. Sofern sie Giber gerdumigere Grundrisse verfigen, werden Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau auch von jingeren Familien akzeptiert. Gro3zigige Grindflachen
in Wohnungsnahe — soweit diese nutzbar sind — kdnnen ein wichtiges Kriterium bei der Umzugsent-
scheidung darstellen.

Bemerkenswert ist auch, dass trotz des vergleichsweise hohen Alters der bauliche Zustand bei den
Umzugsgriinden eine eher positive Rolle spielt. Gerade im Vergleich zu Gebauden aus der Vor- und
Zwischenkriegszeit wird sowohl der bauliche Zustand aber vor allem auch die Ausstattung von Woh-
nungen aus den 1950er bis 1970er Jahren positiv bewertet und stellen in einigen Fallen Kriterien bei
der Umzugsentscheidung dar. Unterbleiben notwendige Instandhaltungsarbeiten kann dies die Ent-
scheidung fur einen Wegzug aus dem Quartier reifen lassen, insbesondere dann, wenn auch die Ent-
wicklung des sozialen Umfelds als problematisch wahrgenommen wird.

Schlief3lich ist noch festzuhalten, dass das Motiv der Eigentumsbildung zwar vorhanden ist, jedoch
nur eine geringere Rolle spielt, was auf das beschrénkte Angebot in diesem Segment des Wohnungs-
marktes zurlckzufihren ist.

5. Wahrnehmung der Quartiersqualititen

Die Gesprachspartnerinnen und -partnern der Intensivinterviews in den Stadten Gottingen und Kiel
wurden differenziert zu ihrem direkten Wohnumfeld und -quartier befragt. Dabei interessierte vor
allem deren subjektive Wahrnehmung in Bezug darauf, wie sie die 1950er- bis 1970er-Jahre-Quartiere,
in denen sie zurzeit leben oder gelebt haben, bewerten und inwiefern diese Wahrnehmungen még-
licher Weise seine Umzugsentscheidung beeinflussen.
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Die Auswertungsdimensionen zur Quartierswahrnehmung umfassten die Aspekte:

- Lage zur Stadt und stéddtebauliche Struktur
- Soziale Zusammensetzung

- Soziale Infrastruktur

- Nahrdumliche Versorgungsinfrastruktur

- Verkehrsanbindung

5.1 Lage zur Stadt und stdadtebauliche Struktur

Die Wohnquartiere der 1950er bis 1970er Jahre werden nicht generell als negativ empfunden. Ins-
gesamt war in den Aussagen der Befragten festzustellen, dass das stadtische Wohnen, sofern nicht
in unmittelbarer Innenstadtlage, insgesamt als Qualitdtsmerkmal (sehr) geschatzt wird. Die meisten
haben keinen Wunsch nach GroR3stadtflair, sondern empfinden die Stadtgroe Gottingens bzw. Kiels
als angenehm. Die Ndhe zur Innenstadt bzw. zum Zentrum spielt bei den Befragten jedoch eine wich-
tige Rolle, um kurze Wege bei Erledigungen und/oder Einkdufen zu haben:,... und was auch wichtig
ist, man kann zu Ful in die Innenstadt gehen, GrolSeinkdufe sollte man natdirlich zu Ful$ nicht machen, aber
fiir Kleinigkeiten oder sonst irgendwas, das ist ohne weiteres zu Fuls alles zu erreichen.” (Fall 18/Umzieher/
Gottingen/m/62 Jahre/Miete)

Die Wohnquartiere der 1950er bis 1970er Jahre gelten in der Regel als ruhig, geschatzt wird v.a., dass
wenig Verkehrslarm wahrgenommen wird. Viele der Befragten assoziieren die Wohnlagen selbst zwar
mit dem Stichwort ,Wohnen im Block”, betonen aber, dass die durchgriinten Wohnanlagen insgesamt
Jhell, freundlich, grtin und nicht nur Blick auf die Hauswdnde” (Fall 18/Umzieher/Géttingen/m/62 Jahre/
Miete) bieten sowie eine lockere Bebauung mit Freiraumen um die Gebdude. Dieser Freiraum wird
haufig als Maglichkeit wahrgenommen, unmittelbaren Zugang zu nahrdumlicher Erholung und in die
Natur zu haben.

Die Zeilen-/Blockbebebauung wird nicht an sich als geschlossen und anonym empfunden, Bezugs-
punkt ist meist der eigene Hauseingang, also eine Uberschaubare Anzahl an Hausbewohnerinnen und
-bewohnern, die eine Hausgemeinschaft bilden. Zur ,Umgebung” gehoren aus Sicht der Befragten
nicht nur die Gestaltung und Ausstattung des Umfelds, sondern auch die Nachbarn. Ein gutes bzw.
neutrales Verhaltnis ist fir sehr viele ein Grundbeddrfnis auch wenn eine gute Nachbarschaft nicht
geplant werden kann. So sagt eine Frau aus Gottingen. ,Wir haben eine nette Hausgemeinschaft mitt-
lerweile. (...) nette Nachbarn, da gibt's auch Kontakte inzwischen.” (Fall 20/Umzieherin/Gottingen/w/24
Jahre/Miete)

Durch die hohe Bewohnerdichte entstehen beim Zusammenleben auf engstem Raum oft Rei-
bungen und Konflikte. Vielfach als problematisch wird die Konstellation des Zusammenwohnens auf
engem Raum in Verbindung mit bautechnischen Mangeln (Tritt- und Koérperschall, Warmeddammung)
bzw. Gegebenheiten und der Lage der Freiflaichen beschrieben. ,Die Wohnung hat auch Nachteile: sie
ist nicht richtig isoliert. Die Wohnung ist richtig hellhérig, wenn die Nachbarn oben laufen, das hére ich auch.
(...) Aber es kommt davon, dass das dltere Héuser sind.” (Fall 114/Umzieher/Kiel/m/43 Jahre/ Miete). Au-
Berdem werden die Wohnungszuschnitte haufig far Familien mit Kindern als zu klein bezeichnet.
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Dariber hinaus werden leerstehende Wohnungen im Haus bzw. in der Umgebung als unangenehm
empfunden — auch wenn gemessen an offiziellen Zahlen Leerstand kein Charakteristikum des Wohn-
gebietes ist.

5.2 Soziale Zusammensetzung

Die wahrgenommenen Qualitdten in Bezug auf die soziale Zusammensetzung in den Wohngebieten
der 1950er bis 1970er Jahre beziehen sich auf die Bewohnerinnen und Bewohner selbst und den Auf-
enthalt im offentlichen Raum.

Einerseits bietet die soziale Zusammensetzung in den Augen der Befragten Chancen: Die Gebiete
werden hdufig als ,gute Mischung” und als lebendiger Stadtteil empfunden. Die unterschiedlichen
Milieus bedingen einen toleranten Umgang miteinander. Teilweise achten Vermieter bzw. Eigenti-
mer auf eine passende Mieterzusammensetzung. Rentner werden Uberwiegend als ruhige Nachbarn
geschatzt, auch Ubernehmen Vorruhestandler und aktive Senioren teilweise soziale Dienste fir Altere
oder junge Familien/Alleinerziehende. Die Nachbarschaften werden als im Groen und Ganzen sicher
bezeichnet und die Freiflichen ermoglichen Spielmoglichkeiten fir Kinder im direkten Haus- und
Wohnumfeld. Dariber, aber auch fur Erwachsene, bestehen Kontaktmaoglichkeiten.

Andererseits entstehen auch Konflikte: In einzelnen Blocks ist die Mieterzusammensetzung derart,
dass zu unterschiedliche Bedurfnisse aufeinander treffen. Dies spiegelt sich vor allem in berichteten
Konstellationen wie z.B. ltere Bewohner und junge Familien. Rentner werden dabei oft als schwierige
und empfindliche Nachbarn wahrgenommen, sie beschweren sich zB. hdufig Gber den Larm durch
spielende Kinder. AuBerdem wird berichtet, dass teilweise eine zu abrupte Verdnderung der Sozial-
struktur ebenfalls zu Problemen fuhrt. Die Zunahme sozialer Probleme im Quartier, wie z.B. Alkoholis-
mus und Kriminalitat, beeintrachtigen die offentlichen Raume optisch und dadurch deren Nutzung:
Verwahrlosung und MUll férdern Broken-Window-Effekte. Die Befragten empfinden Unsicherheit v.a.
in den Abendstunden oder sind irritiert von Herumlagernden an Hauseingangen oder vor Einkaufs-
statten.

Solche Konflikte und Probleme kénnen sich unter Umsténden Schritt fir Schritt zu Wegzugsgrinden
summieren. Es besteht die Gefahr, dass sich ein Negativimage etabliert, das potenzielle neue Bewoh-
nerinnen und Bewohner abschreckt.

5.3 Soziale Infrastruktur

Familien mit Kindern und Senioren sind die beiden Gruppen, die insbesondere soziale Infrastruktu-
reinrichtungen nachfragen. Fir Familien mit Kindern ist das Vorhandensein eines kinderfreundlichen
Umfelds ausschlaggebend. Es wird positiv wahrgenommen, wenn gut gepflegte, Instand gehaltene
Kinderspielplatze etc. bestehen sowie tolerante Reglementierungen des Aufenthalts auf Grinflachen
und die Nachsicht der Anwohner vorhanden sind. In Bezug auf Schulen sind kurze Schulwege in den
Quartieren nach Einschdtzung der Befragten haufig mdéglich. Dieser sichere Aktionsraum und die M6g-
lichkeit zu eigener Mobilitat entlastet zudem Eltern von Begleit- und Fahrdiensten fur ihre Kinder.

Als noch wichtiger wird von befragten Eltern der Zugang zu guten Schulen mit engagiertem Lehr-
personal bewertet, auch flr sozial Schwache. In vielen der Wohngebiete ist dies nach Aussagen der
Befragten der Fall.

Immanuel StieR, Jutta Deffner, Barbara Birzle-Harder
»+Wohnen aus zweiter Hand” - Umzugsmotive und Einflussfaktoren auf die Wohnstandortwahl 30
von potenziellen Nachfragegruppen fiir Wohnungsbestande der 1950er bis 1970er Jahre



HCU

HafenCity Universitat
Hamburg

urban and regional studies I working paper no 9

Manche Stadtteile bieten ein gutes Angebot an Sportvereinen und Kirchgemeindegruppen mit
Freizeitmaoglichkeiten fur alle Altersgruppen. Auffallig ist es dagegen, dass scheinbar ansonsten kaum
addquate Angebote und Moglichkeiten fur Jugendliche bestehen (z.B. Skaterbahnen, Bolzplatze, Ju-
gendtreffs etc.

5.4 Nahrdaumliche Versorgungsinfrastruktur

Insgesamt legen alle Befragten auf die Mdglichkeit der Grundversorgung grolen Wert. Sie messen
dem Vorhandensein von Einkaufsmoglichkeiten fiir den téglichen Bedarf eine hohe Bedeutung bei,
entweder fUr ihre aktuelle Situation oder auch perspektivisch (z.B. im Ruhestandsalter), wenn der Bedarf
an nahraumlicher Versorgung hoher wird. Zu der Grundversorgung zahlen z.B. Supermarkt, kleines
Einkaufszentrum, Post — solche Einrichtungen sind in den meisten 1950er- bis 1970er-Jahre-Gebieten
vorhanden.

Der Gesamtbedarf der Versorgung wird jedoch von den wenigsten im Quartier bzw. Stadtteil ge-
deckt - nach Einschatzung der Befragten ist dies nicht moglich (Angebotsbreite) oder zu teuer. Insbe-
sondere Familien machen den wochentlichen GroBeinkauf mit dem Auto in auBerhalb der Quartiere
gelegenen Einkaufszentren.

Andererseits werden die Einkaufsmoglichkeiten im Quartier als symbolische Mittelpunkte des Stadt-
teils wahrgenommen. Vielfach wurde geduBert, dass dort zum Beispiel Cafés, Bistros oder Restaurants
fehlen (z.B. Suchsdorf), um ein gesellschaftliches Leben zu ermdglichen. Bei SchlieSung oder Verla-
gerung der noch vorhandenen Versorgungsinfrastruktur droht ein starker Attraktivitatsverlust des
Stadtteils, ein Beispiel hierfur ist Kiel-Dietrichsdorf. Dort wurde ein Supermarkt geschlossen und der
nachstgelegen ist fur dltere Menschen und Menschen ohne Auto nur mit einem Bus erreichbar. Als
Folge arrangieren sich die Befragten mit den weiteren Wegen, steigen auf das Einkaufen mit dem Pkw
um. ,Der Stadtteil war mal begehrt, das hat nachgelassen (...) Seit vier Jahren haben sie uns die beiden Su-
permdrkte weggenommen, (...) Wenn man einkaufen will, muss man den Stadtteil verlassen (...) Also hat
der Stadtteil auch Nachteile, aber man hat sich arrangiert.” (117/Umzieherin/Kiel/ w/54 Jahre/Miete). Im
schlimmsten Fall, wie auch mehrmals berichtet wurde, ist der Verlust nahrdumlicher Einkaufsmaglich-
keiten ein langerfristiger Wegzugsgrund.

Andere Versorgungsmaoglichkeiten, wie z.B. medizinische Versorgung (Hausarztpraxen, Apotheken,
etc.) haben insbesondere fir Senioren hohe Bedeutung, die zB. im Falle eines Zuzugs in ein Quartier
beachtet werden. Darliber hinaus fehlen in zentrumsferneren Quartieren den Zuziehern aus Grof3stad-
ten manchmal attraktive Einkaufsmaoglichkeiten, wie z.B. Bio-Supermarkte.

5.5 Verkehrsanbindung

Als ein wichtiges Qualitdtsmerkmal der Quartiere wird hdufig die meist gute ful3ldufige ErschlielSung
angeflhrt und eine gute Durchldssigkeit und Aufenthaltsqualitdt wahrgenommen. Viele Befragte fih-
ren auch den hohen Stellewert der Fahrradfreundlichkeit an, da sie das Fahrrad als nahraumliches Ver-
kehrsmittel nutzen. Mangel werden dann betont, sobald die Wege aul3erhalb der Quartiere vernetzt
sein mussen — z.B. als Verkehrsmittel zur Arbeit und zum Einkauf: Hier wird die Routenldange und deren
Sicherheit manchmal beméngelt (vgl. auch Zitat in ,Lage zur Stadt”).
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Ein guter OPNV wird haufig als Voraussetzung zum Umzug in das Quartier formuliert. Hier bestehen
aber fast Uberall Mangel: vor allem auBerhalb der Hauptverkehrszeiten (Abend, Wochenende) wird die
OPNV-Anbindung eher schlecht bewertet.

Grundsétzlich gilt deshalb eine Autoverflgbarkeit oft als unerldsslich und besonders das Wohnen in
weiter auen liegenden Stadtteilen impliziert den Autobedarf im Haushalt. Es bestehen jedoch sehr
unterschiedliche Bedurfnisse, ob im Haushalt ein Auto vorhanden sein muss, oder ob darauf verzichtet
werden kann. Vielfach berichten die Befragten davon, dass sie in die Entscheidung Gber den Wohn-
standort Uberlegungen miteinbezogen haben, inwiefern sie die Autonutzung und dessen Bequem-
lichkeit erhalten gegeniber einer Kostenreduzierung durch geringere Autonutzung oder Autoab-
schaffung unzentralerer Wohnlage.

DarUber hinaus wird die Wohnstandortwahl nur in seltenen Fallen direkt von der Erreichbarkeit der
Arbeitsstatte oder der Ausbildungsstétte/des Universitatsstandortes mit dem OPNV und/oder dem
Fahrrad abh&ngig gemacht.

5.6 Zusammenfassung und Fazit

Die Wohnqualitdt in den Quartieren entsteht Uberwiegend durch kurze Wege, Griinstruktur und Auf-
enthaltsqualitdt sowie der Nahe zur Innenstadt und deren stadtische Angebote. Die Bediirfnisse mog-
licher Zuziehern und von bereits weggezogenen Haushalten lassen sich einteilen in drei Kriterien:

- Kinderfreundlichkeit gilt als elementares Erfordernis fur Eltern;

Die 1950er- bis 1970er-Jahre-Quartiere sind einerseits fur finanziell Schwachere, insbesondere

Haushalte mit Kindern interessant: Deshalb besteht Bedarf an altersgerechten Kinderspielmdoglich-

keiten (verschiedene Anforderungen je nach Alter);

- Schlief3lich haben é&ltere Bewohner besonders gelagerte Bedrfnisse an Infrastruktur und Ange-
bote, die sie erflllt wissen wollen.

6. Wahrnehmung und Image der Untersuchungsgebiete

In den Intensivinterviews wurden zusatzlich zu der Gesamtwahrnehmung der 1950er- bis 1970er-Jah-
re-Quartiere das Image und die Innen- bzw. Aulenwahrnehmung der ausgewahlten Untersuchungs-
gebiete in den beiden Modellstadten Gottingen und Kiel erfragt.

Wéhrend die Innenwahrnehmung Resultat der individuellen Alltagserfahrungen mit dem unmit-
telbaren Wohn- und Lebensraum ist, handelt es sich bei der AulSenwahrnehmung um das Bild des
Quartiers, das sich AuBenstehende von diesem machen. Es setzt sich in der Regel aus vielen verschie-
denen Informationen und teilweise persénlichen Erfahrungen zusammen. Das Image eines Quartiers
muss nicht mit den tatsachlichen Zusténden und Entwicklungen Ubereinstimmen und kann sogar von
den realen Zustanden stark abweichen. Es bestimmt aber dennoch die Entwicklung der Nachfrage im
Quartier.
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6.1 Gottingen-Leineberg

Von den 35 befragten Interviewpartnerinnen und -partnern in Gottingen wohnte lediglich eine Person
im Stadtteil Leineberg, mehrere kannten den Stadtteil als Wohnort von friher.

In der Aulenwahrnehmung hat der Stadtteil Leineberg ein eher negatives, problematisches Image
und 16st teilweise starke Ablehnung aus. Der schlechte Ruf wird einerseits durch die unansehnliche
Baustruktur begriindet und andererseits durch die Wohnbevolkerung. ,Der schlechte Ruf Leinebergs
kommt durch die Hausstruktur, wie die Héuser gebaut sind — es ist ein bisschen ghetto-mdfig” (Fall 52/
Umzieherin/Gottingen/w/36 Jahre/ Miete). Das unattraktive Erscheinungsbild, das durch Hochhduser
gepragt ist gilt fur viele auch als sozial schwaches Gebiet mit einem eher unangenehmen Wohnklien-
tel, einem hohen Auslanderanteil, ,toughen”Kindern (Fall 16/Umzieher/Géttingen/m/ 43 Jahre/Miete).
Gleichzeitig wird der Leineberg als alternder Stadtteil empfunden, der wenig belebt ist. Zudem [&st
vereinzelt die Nahe eines psychiatrischen Landeskrankenhauses und einer Jugendstrafanstalt Unbe-
hagen aus.

Bei Zuzieherinnen und Zuziehern, ehemalige Bewohnerinnen und Bewohnern sowie Menschen mit
Kontakten ins Quartier gilt der Leineberg andererseits als unterschatzter Stadtteil mit vielen Gesichtern:
,Erhat einen schlechten Ruf, was ich nicht verstehe” (Fall 41/Umzieher/Gottingen/m/45 Jahre/Eigentum).
Er wird als zentrumsnaher Stadtteil im Grunen (fahrradfreundlich) empfunden, in dem es zwar un-
ansehnlichen Geschosswohnungsbau gibt, aber auch ,schéne Ecken” mit guter Architektur (Bsp. die
Arztvillen am Landeskrankenhaus). Sowohl die Miet- als auch die Kaufpreise fiir Wohnungen stehen in
einem als gut eingeschatztem Preis-Leistungsverhaltnis. Die soziale Infrastruktur, wie z.B. die Schule hat
einen guten Ruf, es gibt zwar schwierige Schiler/Klassen, aber engagierte Lehrer. Insgesamt schlecht
wird die OPNV-Anbindung bewertet.

Die Lage wird auffallig unterschiedlich bewertet. Vor allem aus der Sicht von Nicht-Leinebergern liegt
der Stadtteil zu weit aullerhalb, fiir andere gilt er als glinstig gelegen zur Innenstadt und zum Haupt-
bahnhof (Auspendler). Relativ schlecht werden die Einkaufsmaglichkeiten und andere Versorgungsin-
frastruktur bewertet, es fehlen auch einladende Treffpunkte (Café, Restaurant).

Auffallig ist, dass der Leineberg bei der Wohnungssuche meist nicht einbezogen wird, der Stadtteil
hat eine geringe Relevanz, die Vorzige sind bei Wohnungssuchenden vielfach nicht prasent oder das
negative Image (v.a. Gebdude und Bewohnerstruktur) werden Gbernommen, auch wenn keine persoén-
lichen Erfahrungen vorliegen. Personen, die den Leineberg kennen, schatzen jedoch die Starken und
Schwaéchen differenziert ein.

6.2 Kiel-Suchsdorf

Von den 38 befragten Interviewpartnerinnen und -partnern kannten funf den Stadtteil durch ihre eige-
ne Wohnbiografie gut.

Kiel-Suchsdorf gilt grél3tenteils als attraktiver Stadtteil im Grinen mit Charme undt guten Naherho-
lungsmaglichkeiten ,gleich drauSen im Griinen am Kanal” (Fall 108/Umzieher/Kiel/w/66 Jahre/Eigen-
tum). Nur vereinzelt wird der Stadtteil explizit abgelehnt. Suchsdorf zerfallt in mehrere, unterschiedlich
wahrgenommene Teile:
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- Einen ehemaligen Dorfkern mit alten Gebduden,

- eine attraktive Bungalow- und Reihenhaussiedlung,
- den eher unattraktiven Wohnblécken und

- ein dicht bebautes Neubaugebiet.

Hauptpunkt der Ablehnung ist der eng lokalisierte Bereich der beiden Hochhduser am Amrumring.

Suchsdorf wird nicht als Problemviertel wahrgenommen. Es weist nach Aussagen der Befragten eine
gemischte Bewohnerstruktur ohne extreme soziale Probleme auf.

Obwohl das Gebiet relativ zentrumsfern liegt, gilt es als vergleichsweise teuer, sowohl bei Gebrauch-
timmobilien als auch bei den Mietpreisen. Dies spiegelt zum Teil auch das insgesamt positive Image
v.a. bei Wohneigentimerinnen und -eigenttimern (Einfamilienhauser, Etagenwohnungen) wieder.

Die Verkehrsanbindung wird insgesamt als zufriedenstellend eingeschatzt. Sowohl die Busverbin-
dung in die Innenstadt als auch die Anbindung an das Fernstralennetz sind aus Sicht von Haushalten,
die nicht allein auf den OPNV angewiesen sind, ihn aber auch nutzen, in Ordnung. Haushalte ohne
Auto oder Jungere beklagen Defizite in der OPNV-Anbindung, da die Verbindungen am Abend und am
Wochenende sowie an die Universitét als unzureichend empfunden werden.

Hinsichtlich der Einkaufsmoglichkeiten ist eine Grundversorgung in Suchsdorf maglich: ,Man kann
einkaufen, da gibt's Apotheken, Banken” (Fall 101/Umzieher/Kiel/m/ 65 Jahre/Miete). Allerdings werden
gemditliche Einkehrmdoglichkeiten (z.B. ein Cafe zum Drauf3en sitzen auf den breiten Fullwegen) im
Sinne einer Belebung einer Stadtteilmitte vermisst, ebenso Angebote fur Jugendliche.

7. Das Zielgruppenmodell

Im folgenden Abschnitt wird das Zielgruppenmodell vorgestellt, das potenzielle Zielgruppen fir Woh-
nungsbestande der 1950er bis 1970er Jahre beschreibt. Dem Modell liegt der methodische Ansatz der
sozial-6kologischen Lebensstilanalyse (Gotz 2001; Stiels, Gotz 2002) zugrunde. Im Unterschied zu Mi-
lieumodellen, wie sie beispielsweise in der SINUS-Lebensstilforschung verwendet werden, liegt diesem
Zielgruppenmodell ein bereichspezifischer Ansatz zu Grunde. Dieser zielt nicht auf eine allgemeine
Lebensstiltypologie, sondern ist problemorientiert auf das Handlungsfeld Wohnen fokussiert und stellt
die Wahl des Wohnstandortes ins Zentrum. In der Orientierungsdimension werden vor allem Wohn-
winsche und WohnbedUurfnisse erfasst. Anders als in Milieumodellen erfolgt die Bildung von Typen
und Zielgruppen nicht allein auf der Basis von Einstellungen und Orientierungen, sondern die soziale
Situation geht ebenfalls in die Typenbildung ein. Auf diese Weise kdnnen Haushaltsstruktur und Le-
bensphase besonders berlcksichtigt werden, die gerade im Zusammenhang mit der Wohnmobilitat
eine wichtige Rolle spielen.

Die auf dieser konzeptionellen Grundlage erarbeitete Typologie ermdglicht eine ganzheitliche und
verstehbare Beschreibung unterschiedlicher Zielgruppen fur Quartiere der 1950er bis 1970er Jahre.
Die Unterscheidung der einzelnen Gruppen erfolgte auf Basis der Einstellungen und Orientierungen
zum Thema Wohnen, Wohnumfeld und Quartier, den konkreten Suchkriterien sowie der sozialen Situ-
ation der Befragten. Die auf dieser Grundlage erarbeitete Typologie ermdglicht eine ganzheitliche und
verstehbare Beschreibung unterschiedlicher Zielgruppen fir Quartiere der 1950er bis 1970er Jahre.
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Diese Zielgruppen kdnnen durch gruppenspezifische Muster von Orientierungen und sozialer Situiert-
heit charakterisiert werden und weisen bestimmte Handlungsmuster und Vorlieben bei der Wahl des
Wohnstandortes auf.

Das Modell umfasst sechs Zielgruppen:

- Aktive Familien

- Qualitdts- und Nachhaltigkeitsbewusste
- Vorausschauende 50plus
Zuversichtliche Neubeginnerinnen
Pragmatische Einsteigerinnen
Uberforderte Anspruchslose

7.1 ,,Aktive Familien“

Die Aktiven Familien zeichnen sich durch gediegene Anspriche an das Wohnen aus. Die Wohnung
soll bequem und harmonisch sein, ein gepflegtes Ambiente bieten und ein Gefthl von Sicherheit und
Geborgenheit vermitteln. Bevorzugt werden Wohnlagen mit einer Uberwiegend homogenen Wohn-
bevolkerung. Das Wohl der Kinder spielt eine zentrale Rolle. Bevorzugt wird ein Quartier, das eine gute
Infrastruktur sowie ein passendes Freizeitangebot bietet. Der Ruf der Schule und die Zusammenset-
zung der Schilerschaft ist bei der Wahl des Wohnquartiers ein entscheidendes Kriterium — zumindest
in den Gemeinden, in denen die Schulbezirksbindung nicht aufgehoben ist.

Die Aktiven Familien weisen eine enge soziale und emotionale Bindung an das Quartier auf. Fir viele
bildet der Stadtteil ihren Hauptaktionsradius. Sie sind eingebunden in ein umfangreiches soziales Netz
aus Familie, Freunden und Nachbarn und nehmen aktiv.am Vereinsleben teil. Die Aktiven Familien
zeichnen sich durch eine grof3e Sensibilitat fir das Image des Quartiers aus. Sicherheit steht bei der Be-
wertung des Quartiers ganz vorn. Gegenlber ,Problemquartieren” erfolgt eine scharfe Abgrenzung.

Die Suche nach dem neuen Wohnstandort ist von einer ausgepragten Machbarkeitsorientierung ge-
pragt. Kosten sind ein wichtiger Parameter bei der Entscheidung fir den Wohnstandort. Umfangreiche
Eigenleistungen sind fir viele ein Mittel, um bei begrenztem Budget den eigenen Lebensstandard
zu verbessern. Diejenigen die Wohneigentum bilden, schdtzen die im Vergleich zum Neubau gun-
stigeren Preise von Gebrauchtimmobilien, z.B. renovierungsbedurftige Reihenhduser aus den funfziger
und sechziger Jahren.

Vor allem fur Jingere, die oft nur zeitlich befristete Arbeitsvertrage haben, bildet das Wohnen zur
Miete eine mittelfristige Perspektive. Der grol3zligige begrinte Aullenbereich wird als Ersatz fiir den
beschrankten Wohnraum akzeptiert. Aber auch Altere schatzen das Wohnen zur Miete in ruhigen, zen-
tral gelegenen und Uberschaubaren Wohnsiedlungen. Vor allem fur Umzieher bildet die eigene Woh-
nungsgesellschaft hdufig die erste Adresse bei der Suche nach einer neuen Wohnung.

Was die Aktiven Familien von typischen Suburbanisierern unterscheidet, ist die pragmatische Kal-
kulation der Mobilitatskosten. Vor allem jingere Haushalte beziehen die Mobilitdtskosten als Folge
der Umzugsentscheidung mit ein und rechnen diese gegen die héheren Wohnkosten in der Stadt
auf. Ausschlaggebend fir den Verbleib in der Stadt sind hdufig die geringeren Kosten, die durch den
Verzicht auf den Zweitwagen ermaoglicht werden, aber auch der Zeitgewinn durch kirzere Wege zum
Arbeitsplatz und zum Einkauf.
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Die Aktiven Familien weisen eine breite Altersstreuung in den Altersgruppen der 30- bis 50-Jdhrigen
auf. Familien mit Kindern und Haushalte in der Nachfamilienphase sind haufig vertreten. Viele sind klei-
ne und mittlere Angestellte, Arbeiter und Facharbeiter oder einfache Beamte mit mittleren Bildungs-
abschlissen und stabilen mittleren Einkommen. Umziehende innerhalb des Stadtteils bilden einen
Schwerpunkt in dieser Gruppe.

7.2 ,Qualitits- und Nachhaltigkeitsbewusste*

Die Qualitdts- und Nachhaltigkeitsbewussten stellen vielféltige Anforderungen an ihren Wohnstandort.
Gesucht wird eine Wohnung mit ausreichendem Wohn- und Arbeitsraum fur alle Haushaltsmitglieder
und mit einem grol3zligig geschnitten Grundstlck. Bevorzugt werden verkehrsglnstige Lagen, von
denen aus Arbeitsplatz, Schule und zentrale Verkehrsknotenpunkte fulflaufig oder mit dem Fahrrad
zurlickgelegt werden kénnen, um Kindern einen selbstandigen Radius zu ermdglichen und Erwach-
sene von der Pkw-Abhdngigkeit zu entlasten. Die Bindung an ein bestimmtes Quartier spielt nur eine
untergeordnete Rolle. Die Qualitdts- und Nachhaltigkeitsbewussten haben einen eher grofSrdumigen
Aktionsradius, der sich vielfach Uber die Grenzen des eigenen Stadtteils hinaus erstreckt. Viele zeichnen
sich durch ein ausgepragtes Umwelt- und Nachhaltigkeitsbewusstsein aus. Gewachsene ,Multikulti*-
Quartiere jenseits der gro3burgerlichen Milieus sind potenzielle Wohnstandorte.

Preissensibilitat und Pragmatik bilden wichtige Kriterien bei der Umzugsentscheidung. Die Quali-
tdts- und Nachhaltigkeitsbewussten entdecken den Reiz der 1950er- bis 1970er-Jahre-Quartiere als Mie-
terinnen und Mieter sanierter Wohnungen oder als Kdufer von Wohneigentum (z.B. im Reihenhaus).
Ausschlaggebend fur die Entscheidung zugunsten der Quartiere der 1950er bis 1970er Jahre sind die
praktischen familienfreundlichen Grundrisse der Wohnungen und Hauser mit vielen Zimmern und
die im Vergleich zu den flichenoptimierten Neubaugebieten an den Randern der Stadt gro3zligigen
GrundstUcke in gut erreichbarer Lage. Zusammen mit dem glnstigen Preis-Leistungs-Verhaltnis ma-
chen diese Qualitaten das fehlende urbane Flair der Grinderzeitquartiere mit ihren luxussanierten Alt-
bauwohnungen wett.

Viele Qualitdts- und Nachhaltigkeitsbewusste wollen ihr Umfeld aktiv gestalten und engagieren sich
auch fur die Entwicklung ihres Quartiers. Sie sind bereit, eigene Ideen und Winsche aber auch die Be-
lange der Kinder und Jugendlichen einzubringen. Es gibt eine hohe Bereitschaft, sich im Stadtteilforum
oder in der Mietervertretung zu beteiligen oder bei der Auswahl von Mitmieterinnen und -mietern
mitzuwirken. Diese Gruppe bildet daher einen wichtigen Akteur, der fUr die Quartierserneuerung akti-
vierbar ist.

Der soziodemographische Schwerpunkt der Qualitéts- und Nachhaltigkeitsbewussten liegt in den
mittleren Altersgruppen bei Familien mit mehreren Kindern. Berufe mit hohen Bildungsabschlissen
wie Akademiker, Beamte, Freiberufler und soziale Berufe sind Uberdurchschnittlich vertreten. Die Qua-
litéits- und Nachhaltigkeitsbewussten verfigen daher Uber vergleichsweise hohe Einkommen. In vielen
Haushalten leben Doppelverdiener mit Zeitsouverénitat.

7.3 ,Vorausschauende 50plus®

Die Anspriiche der Vorausschauenden 50plus an das Wohnen sind durch die biographische Umbruch-
situation und die Vorsorge flir das Leben im Alter gepragt. Der Auszug der Kinder, der Eintritt in den
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(Vor-)Ruhestand oder die Trennung oder der Tod des Partners oder der Partnerin werden zum Ausloser,
um die eigene Wohnsituation zu verandern. Entscheidendes Motiv ist es, die Selbstandigkeit im Alter
zu erhalten. Wohnung und Wohnumfeld sollen pflegeleicht und ,convenient” sein. Das Wohnen in
der Stadt entlastet von der Pkw-Abhangigkeit, da Geschéafte des taglichen Bedarfs, Arzte und OPNV in
FuBindhe zu erreichen sind. Auch die N&he zu Kindern, Enkeln, Freunden spielt eine Rolle, nicht zuletzt
wegen der Hoffnung auf Unterstiitzung im Alter, aber auch, um die eigenen Kinder bei der Organisati-
on des Familienalltags zu unterstitzen.

Bei der Wohnstandortwahl spielen vor allem die Qualitat der Wohnung und des Wohnumfelds eine
entscheidende Rolle: Bevorzugt werden kleinere Zwei- bis Dreizimmerwohnungen mit Balkon, die ein
Wohnen auf einer Ebene ermoglichen und weniger Aufwand machen als beispielsweise das Wohnen
im Reihenhaus mit eigenem grof3en Garten. Der Zugang zur Wohnung soll einfach und erreichbar
sein, die Wohnung selbst kann sich im Parterre oder im ersten Stock befinden und sollte ausreichend
Bewegungsflache fur einen Rollstuhl bieten.

Je nach Vermoégenssituation und vorherigem Wohnstatus kann die Wahl entweder auf eine Miet-
oder auf eine Eigentumswohnung fallen. Fir die einen bildet Wohneigentum einen zentralen Be-
standteil der Altersvorsorge, der materielle Unabhangigkeit im Alter garantiert, andere schatzen die
Wohnungsgenossenschaft oder Wohnungsgesellschaft als kompetenten Vermieter mit zuverldssigem
Service.

Den soziodemographische Schwerpunkt der Vorausschauenden 50plus bilden Ein- bis Zweipersonen-
haushalte im Alter zwischen 55 und 65 Jahren. Einfache bis mittlere Bildungsabschlisse Gberwiegen.
Viele befinden sich im Ruhestand und verfligen Uber geringe bis mittlere Einkommen oder Renten. Al-
lerdings ermoglichen Ersparnisse oder der Verkauf einer Immobilie hdufig einen gréBeren finanziellen
Spielraum.

7.4 ,Zuversichtliche NeubeginnerInnen® und ,,Pragmatische EinsteigerInnen®

Die Zuversichtlichen Neubeginnerinnen und die Pragmatischen Einsteigerinnen bilden zwei unterschied-
liche Zielgruppen, die jedoch im Hinblick auf ihre Anspriiche an das Wohnen und die Kriterien der
Wohnstandortentscheidung eine Reihe von Gemeinsamkeiten aufweisen. Daher sollen im Folgenden
zunéachst diese Ubergreifenden Merkmale vorgestellt werden.

Sowohl die Zuversichtlichen Neubeginnerinnen als auch die Pragmatischen Einsteigerinnen kdnnen auf-
grund ihrer aktuellen Situation und ihrer begrenzten finanziellen Moglichkeiten nur wenig Anspriiche
an die Wohnung stellen, verfigen jedoch tber eine Handlungsfahigkeit und Alltagskompetenzen, mit
denen sie ihre Situation aktiv gestalten konnen. Ihre derzeitige, durch begrenzte materielle Spielraume
gekennzeichnete Lebenssituation sehen sie als eine Ubergangssituation an, aus der sie versuchen das
Beste zu machen. Ziel ist es, mit wenigen Mitteln eine Wohnsituation und ein Wohnumfeld schaffen,
in dem man sich wohlftihlen kann. Die Wohnungssuche orientiert sich in starkem Mal3e an Kosten-
aspekten: Bei der Suche steht der (gUnstige) Preis im Vordergrund. Die zu erwartenden Gesamtkosten
der neuen Wohnung werden genau kalkuliert, teilweise werden dabei auch die Mobilitdtskosten mit
bericksichtigt. Kleine Mangel der Wohnung werden in Kauf genommen; wenn der Basisstandard ga-
rantiert wird, sind beide Gruppen bereit, sich mit dem Gegebenen zu arrangieren.
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Mobilitatsaspekte spielen sowohl fur die Zuversichtlichen Neubeginnerinnen als auch die Pragma-
tischen Einsteigerinnen bei der Wahl des Wohnstandorts eine entscheidende Rolle. Viele besitzen kein
Auto oder mussen Kosten sparen: Kurze Wege, gute Anbindung an den OPNV, FuRganger- und Fahr-
radfreundlichkeit sind daher neben der Miethdhe entscheidende Kriterien. Gerade in schwierigen
Lebenssituationen gewinnt der Service des Vermieters an Bedeutung. Wohnungsbaugesellschaften
gelten als berechenbare Vermieter mit der Fahigkeit zu schnellen und flexiblen Entscheidungen, die
ihre Mieterinnen und Mietern auch in schwierigen Lebenssituationen akzeptieren. Moderate Preise, ein
zuverldssiger Service und Gemeinschaftseinrichtungen wie Waschmaschine, Speicher, Fahrradabstell-
raum sind weitere Vorziige, die bei der Umzugsentscheidung honoriert werden.

Beide Gruppen weisen kaum eine Bindung an ein spezifisches Quartier auf. Auch das Image des
Quartiers ist sekundar.

Allerdings unterscheiden sich die beiden Gruppen deutlich in ihren Anspriichen an das Quartier.
Viele Zuversichtliche Neubeginnerinnen befinden sich in etwa nach der Trennung vom (Ehe-)Partner
oder dem Verlust des Arbeitsplatzes in einer schwierigen Lebenssituation. Sie legen groSen Wert auf
ein intaktes soziales Netz und eine gute soziale Infrastruktur im Quartier. Nachbarschaftshilfe, Mehrge-
nerationen-kontakte oder das Café oder die Kneipe um die Ecke ermdglichen Kontakte und bieten Un-
terstitzung bei der Organisation des Alltags. Die Zuversichtlichen Neubeginnerlnnen haben eine hohe
Sensibilitat fUr das Sozialgefiige in ihrem Wohnumfeld: ,Bosartige” Mitmieter und problematische Mili-
eus werden gemieden. Gesucht wird ein Wohnumfeld, in dem man sich sicher fiihlen kann.

Ebenso entscheidend sind eine gute Infrastruktur und geeignete Angebote fir Kinder. Dazu zéhlen
ein Wohnumfeld, in dem sich Kinder ungefdhrdet auch ohne Aufsicht bewegen kénnen, akzeptable
Schulen mit Ganztagsbetreuung sowie Freizeitangebote fur Jugendliche.

Die Gruppe der Zuversichtlichen Neubeginnerinnen weist eine sehr heterogene Soziodemographie
auf. In dieser Gruppe sind vor allem jungere und mittlere, aber auch Angehorige hoherer Altersgrup-
pen und haufig Haushalte mit (kleinen) Kindern vertreten. Vor allem Frauen nach der Trennung sind
vielfach alleinerziehend. Viele verfligen lediglich Uber einfache oder mittlere Bildungsabschlisse und
haben nur (sehr) geringe Einkommen zur Verfigung.

Die Pragmatischen Einsteigerinnen weisen deutlich andere Anspriiche an den Wohnstandort auf.
Wichtigstes Kriterium neben dem Preis ist die Nahe zu Ausbildungsstatte oder zur Uni, eine gute (6f-
fentliche) Verkehrsanbindung auch in den Abendstunden und am Wochenende. Dagegen ist der
Stadtteil oder das Quartier sekundar, solange die funktionalen Anspriiche erfullt sind. Die Toleranz hin-
sichtlich Quartier und Bewohnerstruktur ist relativ ausgepragt. Auch eine problematische Sozialstruktur
im Quartier wird in Kauf genommen. Entscheidend ist, dass die Wohnung vergleichsweise ruhig ist
und ein konzentriertes Lernen erméglicht. Mit dem Wohnstandort verbinden sich keine langfristigen
Perspektiven.

Bei den Pragmatischen Einsteigerinnen sind vor allem die jungeren Altersgruppen der 20- bis 30-Jah-
rigen vertreten. Die Gruppe umfasst neben Studierenden auch Graduierte sowie Azubis oder Berufsan-
fanger, die im Ubergang ins Erwerbsleben stehen. Neben Singles und Paaren gibt es aber auch junge
Familien. Mittlere und hohe Bildungsabschlisse sind die Regel, die Uberwiegende Mehrheit befindet
sich in Ausbildung oder im Studium und verfiigt daher nur Gber geringe Einkommen.
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7.5 ,Uberforderte Anspruchslose”

SchlieBlich lassen sich die Uberforderten Anspruchslosen als eine weitere Gruppe unterscheiden. Sie bil-
den keine Zielgruppe im strengen Sinn, stellen jedoch ebenfalls eine relevante Gruppe dar, die in die
1950er- bis 1970er-Jahre-Bestande zieht.

Der Wohnungswechsel beruht vielfach auf relativ eindimensionalen Motiven und er-
folgt haufig aufgrund eines konkreten Anlasses, wie Trennung, Arbeitslosigkeit oder Kun-
digung der Wohnung durch den Vermieter. Umzugsentscheidungen werden hdu-
fig spontan und Ubereilt getroffen. Dies geschieht nicht zuletzt aufgrund der schwierigen
(psychischen) Situation, auch Drogen- und Alkoholprobleme spielen haufig eine Rolle.

Einfache bis mangelhafte Wohnstandards werden zugunsten einer billigen Miete akzeptiert. Oft stel-
len sich massive Nachteile der Wohnung, des Wohnumfeldes oder des Quartiers erst nach dem Umzug
heraus. Viele sind unzufrieden mit der neuen Wohnsituation und klagen Uber beengte Verhaltnisse,
wenig Licht, schlechte Lage, Feuchtigkeit, undichte Fenster oder eine schlechte Heizung.

Die meisten sind nicht an ein spezifisches Quartier gebunden. Vereinzelt wird die Wahl des Wohn-
standorts aber durch den Wunsch nach dem Rickzug ins frihere vertraute Quartier und die damit
verbundene Sehnsucht nach Geborgenheit beeinflusst.

Die Stadt ist ein attraktiver Wohnstandort, weil sie soziale Teilhabe erleichtert. Sie bietet die Nahe zu
sozialer Infrastruktur und ermdglicht soziale Kontakte auch ohne kostspielige Automobilitat. Der Preis
der Wohnung spielt eine dominierende Rolle. Hdufig werden die Nebenkosten allerdings nicht mitkal-
kuliert und bedingen manchmal ein bdses Erwachen. Andererseits haben fehlende finanzielle Spiel-
raume zur Folge, dass Sanierungen und dadurch bedingte Mieterhéhungen kaum verkraftet werden
konnen. Hinzu kommt, dass viele die geringen verbliebenen Spielrdume oft nicht ausnutzen kénnen,
sondern eher passiv in Resignation verharren oder haufig aber wenig zielgerichtet umziehen.

Die Gruppe der Uberforderten Anspruchslosen umfasst unterschiedliche Altersstufen. Viele stammen
aus einfachen Milieus und haben teilweise schwierige bis zerriittete Familienverhaltnisse. In der Gruppe
gibt es vor allem Singles (Mdnner), aber auch alleinerziehende Frauen. Die Angehdrigen dieser Gruppe
haben Uberwiegend geringe Bildungsabschlisse und ben gering qualifizierte Tatigkeiten aus. Viele
sind Langzeitarbeitslose und Hartz IV-Empfanger. Insgesamt gibt es in dieser Gruppe nur sehr geringe
Einkommen.

7.6 Fazit und Folgerungen

Das Zielgruppenmodell beschreibt die Bedurfnisse und Anspriiche potenzieller Nachfragergruppen
fur Wohnquartiere der 1950er bis 1970er Jahre und liefert wichtige Hinweise auf deren Anforderungen
an das Wohnungsangebot und das Quartier. Die einzelnen Zielgruppen lassen sich verschiedenen Le-
bensphasen zuordnen und unterscheiden sich auerdem in ihrer sozialen Situation und ihren Einstel-
lungen und Orientierungen teilweise erheblich (vgl. Abb. 8). Dies macht der Vergleich der Aktiven Fami-
lien und der Qualitéts- und Nachhaltigkeitsbewussten deutlich. In beiden Gruppen sind jingere Familien
und Paare Uberdurchschnittlich vertreten. Trotzdem unterschieden sich diese Gruppen aber in ihren
Wohnwinschen und Wohnorientierungen erheblich. Die Aktiven Familien sind statusorientiert und
zeichnen sich durch den Wunsch nach hohem Wohnkomfort aus. Die Qualitdts- und Nachhaltigkeitsbe-
wussten sind unvoreingenommene Individualisten mit Umwelt- und Nachhaltigkeitsorientierung und
hoher Bereitschaft zum sozialen Engagement.
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Deutlich wird auch, dass neben jungen Familien auch die Generation 50plus die Vorteile eines stad-
tischen ,Wohnens aus zweiter Hand” entdeckt. Bei dieser Gruppe steht der Wunsch nach Vorsorge
fur das Wohnen im Alter im Vordergrund. Daneben gibt es weitere Gruppen, wie die Pragmatischen
Einsteigerinnen oder die Zuversichtlichen Neubeginnerlnnen, die sich keiner bestimmten Lebensphase
zuordnen lassen. Bei beiden Gruppen stehen - je nach Lebenssituation — unterschiedliche funktionale
Anforderungen an Wohnung und Quartier im Vordergrund. Deutlich wird auch, dass die Wohnquar-
tiere der Nachkriegsjahrzehnte je nach Lage und Ausstattung weiterhin eine wichtige Rolle fur die
Wohnungsversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen spielen. Gerade fir diese Haushalte
ermoglichen die Wohnungen mit ihren funktional durchdachten Grundrissen eine akzeptable Wohn-
qualitat auf relativ kleiner Wohnfldche zu einem moderaten Preis. Vor allem Personen in schwierigen
Lebenssituationen honorieren zudem den professionellen und zuverlassigen Service von Wohnungs-

baugesellschaften besonders.

Soziali- Aktive Lebensphase Alter
sation
Heran- Singles/. Paare ohne Familie/ Alleinerziehende Ruhestand
wachsende Kinder
Ab 14 Dynamisch Stabil Kleine GroBere | Empty | Aktiv Passiv
Kinder Kinder Nest
Gehoben
)
b=t Quialitats- und Nach-
- haltigkeitsbewusste
g Mitte
'% Aktive Familien
8 Pragmatische Einsteigerlnnen Vorausschauende
| 50plus
Zuversichtliche Neubeginnerlnnen
Einfach |

Uberforderte Anspruchslose

Lebensphasen/ Lebenssituationen

Abb. 8: Zielgruppen und Lebenssituationen
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Entsprechend vielfdltig sind die Anforderungen, die die einzelnen Zielgruppen an den Wohnstan-
dard, das Wohnumfeld und die Infrastruktur im Quartier stellen (vgl. Abb. 9). So schatzen die Qualitdits-
und Nachhaltigkeitsbewussten die am Rande vieler Wohnsiedlungen der 1960er Jahre entstandenen
Reihenhauser als attraktive Alternative zu Neubausiedlungen am Standrand. Wahrend sich diese Grup-
pe durch differenzierte Anspriiche an die eigene Wohnung auszeichnet, sind die Aktiven Familien stark
in die sozialen Netzwerke des Quartiers eingebunden und stellen hohe Anforderungen an das Quar-
tier und seine soziale Zusammensetzung. Im Unterschied dazu zeichnen sich die Ubrigen Zielgrup-
pen durch weniger hohe Anforderungen an ihr Wohnquartier aus. Besonders deutlich ist dies bei der
Zielgruppe der Pragmatischen Einsteigerinnen: Diese Gruppe ist bereit, funktionale Defizite oder soziale
Probleme im Quartier zu dulden, solange das Quartier bestimmte Mindestanforderungen an Erreich-
barkeit und Grundversorgung erfillt.

Differenzierte
Wohnanspriiche

f

Qualitats- und Nach-
_ haltigkeitsbewusste

Vorausschauende
50plus
Aktive Familien
Geringe Grol3e
Bedeutung <« > Bedeutung
des Quartiers Pragmatische Zuversichtliche des Quartiers
Einsteiger/innen Neubeginner/innen

Uberforderte Anspruchslose

v
Reduzierte
Wohnanspriiche

Abb. 9: Zielgruppen-Positionierungsmodell
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Anhang I: Statistische Angaben zu den Befragten (Gottingen und Kiel)

Kiel Gottingen
Geschlecht mannlich 18 16
weiblich 20 19
Umzugstyp Umzieher 13 16
Zuzieher 13 13
Wegzieher 12 7
zur Miete 26 24
Eigentum 12 11
1-2 Familienhaus/Reihenhaus 8 11
4+ Parteien 30 24
Wie alt sind Sie? bis 34 Jahre 12 9
35 bis 44 Jahre 10 11
45 bis 54 Jahre 8
55 Jahre und dlter
Welchen Familienstand | ledig 7
haben Sie? verheiratet / gemeinsam lebend 22 23
geschieden / getrennt / verwitwed 9 5
Welchen Schulab- Hauptschule ohne Abschluss 1 2
schluss haben Sie? Hauptschule mit Abschluss 1 5
Mittlere Reife / Fachschulreife 16 7
Abitur / Fachhochschulreife 9 11
Universitat 10
Berufstatigkeit nicht (mehr) berufstatig 17
zur Zeit arbeitslos gemeldet 4 7
Teilzeit berufstatig 4 14
ganztags berufstatig 13 9
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Kiel Gottingen
Wenn Sie alles zusam- | bis € 1.000,-- 8 6
menrechnen: € 1.000,-- bis € 1.500,-- 10 3
Wie hoch ist etwa das | € 1.500,-- bis € 2.000,-- 10 9
monatliche Nettoein- € 2.000,-- bis € 2.500,-- 6 4
kommen, das Siealle  ['¢ 5 500 _. pis €3.000,-- 3 5
zusammen im Haushalt €3.000,- bis € 3.500, 0 s
haben, nach Abzug der
Steuern und Sozialver- | € 3-500 bis €4.000, ! !
sicherungen? € 4.000,-- bis € 4.500,-- 0 2
€ 4.500,-- bis € 5.000,-- 0 0
mehr als € 5.000,-- 0 0
Welche berufliche in Ausbildung 0 1
Stellung haben Sie zur | Schiiler/in, Student/in 5 1
Zeit? Hausfrau/-mann 5 6
Rentner/in, Pensiondr/in 9 2
Arbeiter, Facharbeiter 2 5
Einfacher / mittlerer Angestellter 7 2
Qualifizierter Angestellter 2 7
Leitender Angestellter 0 0
Beamter im einfachen/mittleren Dienst 0 1
Beamter im gehobenen/hdheren Dienst 1 4
Selbstandig / Freiberufler 4 6
Keine Angabe 4 0
Wie viele Personen 1-2 Personen 24 15
leben im Haushalt? 3 und mehr 14 20
Immanuel Stief3, Jutta Deffner, Barbara Birzle-Harder
»+Wohnen aus zweiter Hand” - Umzugsmotive und Einflussfaktoren auf die Wohnstandortwahl 45

von potenziellen Nachfragegruppen fiir Wohnungsbestande der 1950er bis 1970er Jahre



H CU HafenCity Universitt
Hamburg

urban and regional studies | working paper no 9

Anhang 2: Leitfdden fiir Intensivinterviews ,Wegzieher von Kiel“ und ,,Zuzieher nach
und Umzieher innerhalb von Kiel“

E .j ,,Wohnen aus zweiter Hand*

Leitfaden fur Intensivinterviews:
Wegzieher von Kiel

,Wohnqualitaten und Umzugsmotive*

Dauer ca. 1 Std.

Uberblick iiber den Verlauf Dauer ca.
® 1. Warm Up / lebensweltlicher Hintergrund 5 Minuten
H 2. Wohnqualitaten 10 Minuten
H 3. Umzug: Motive und Entscheidungsprozesse 15 Minuten
B 4. Der bisherige und jetzige Wohnstandort 15 Minuten
B 5. Charakterisierung der Wohnung / des Hauses 10 Minuten
H 6. Fazit Umzug 5 Minuten
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1. Warm Up, lebensweltlicher Hintergrund

Zunachst ein paar Fragen zu lhren Lebensumstanden: Wer lebt alles in lhrem

Haushalt?

=» Die Personen des Haushalts kurz vorstellen lassen:

e Geschlecht, Alter, was machen die verschiedenen Personen zur Zeit?

e GP selbst: Berufstatigkeit, Lage Arbeitsort, Freizeitinteressen

2. Wohnqualitiaten

Bevor wir zum Thema Umzug kommen, eine allgemeinere Frage: Was tragt fiir

Sie alles dazu bei, damit Sie sich dort, wo Sie wohnen, wohlfiihlen?

e \Was macht fir GP die Qualitat des Wohnens aus?

e Welche Kriterien, welche Voraussetzung und Bedingungen spielen eine

Rolle?

= Immer wieder nachfragen, ,und was noch...”, einzelne Nennungen dann
erldutern lassen, was daran ist wichtig, aber dann nicht nachhaken bzw.

Liste durchgehen
- Die Wohnung selbst (gm, Zimmer, Ausstattung, ...)
- Das Gebaude selbst (Gebaudetyp, -alter, ...)
- Die AuRenanlagen (Garten, Ausblick, Grinflachen etc.)
- Der Stadtteil (Lage, Ausstattung, Angebote)
- Die weitere Umgebung
- Optische Attraktivitat des Hauses, des Stadtteils
- Verkehrsanbindung / Autofreundlichkeit
- Lage zum Arbeitsplatz
- Angebote fiir Kinder
- Angebote zum Einkaufen
- Méglichkeiten der Freizeitgestaltung
- Nahe zu Verwandten und Bekannten
e Welches sind dabei die (drei) wichtigsten Kriterien?
Welche miussen unbedingt erfullt sein?
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3. Umzug: Motive und Entscheidungsprozesse

Nun zu Ihrem letzten Umzug: Gab es einen konkreten Anlass flir diesen
Umzug?

= Erzéhlen lassen, mehrfach nachfragen, welches waren Griinde, die GP
wirklich ,weggetrieben“ haben? Ggf. nachfassen:

e Personliche, familiare Griinde
¢ Berufliche Griinde (personlich oder Partnerin)
e Kindigung / Arger mit dem Vermieter

e Wohnungsbezogene Grinde

Als Sie damals Ihre neue Wohnung gesucht haben, worauf haben Sie
besonders Wert gelegt? Was war lhnen da wichtig?

= Ggf. klarstellen, dass es noch nicht darum geht, was aus den Wiinschen
geworden ist, sondern nur: welches waren die Wiinsche?

= Erzéhlen lassen, ggf. nachfragen

Besondere Qualitat der eigenen Wohnung / des Hauses (grofiere /
kleinere Wohnung, Schnitt, bestimmte Ausstattung)

Bestimmter Gebaudetyp
Gunstige Miete / Nebenkosten

Gulnstige Lage und Umgebung (attraktive Auf3enanlagen, geringe
Verkehrsbelastung, geringe Larmbelastung etc.)

Nahe zu Verwandten /Bekannten

Gute Ausstattung mit und Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen
(Einkaufen, Erreichbarkeit wichtiger Adressen, Kindergarten, Schule)

Gesundes Wohnen (z. B. Keine Feuchtigkeit, kein Schimmel, Allergiker
geeignet)

Mehr Grin oder mehr stadtisch

Gute Verkehrsanbindung

Gunstige Lage zum Arbeitsplatz
Attraktives Freizeitangebot

Soziales Umfeld (Mitbewohner / Nachbarn)
Eigentum erwerben

e Stand v.a. die aktuelle Lebenssituation im Mittelpunkt oder hat GP bei der
Wohnungssuche auch an spater (z.B. ans Alter) gedacht?

Ggf.: Was war dabei besonders wichtig?
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Wenn Sie eine Reihenfolge der wichtigsten Umzugsgriinde bilden, was ist dann
an 1., 2. und 3. Stelle?

Stand v.a. die aktuelle Lebenssituation im Mittelpunkt oder hat GP bei der

Wohnungssuche auch an spater (z.B. ans Alter) gedacht?

-Ggf.: Was war dabei besonders wichtig?

B Der konkrete Umzug

Wann war das?
Von wo nach wo?
Wie weit liegen der alte und der neue Wohnort voneinander entfernt?

Wie wurde GP auf die neue Wohnung/das Haus aufmerksam?

B Zeitliche Dimension der Umzugsentscheidung und Suche

Wie lange hat der Entscheidungsprozess und die Suche nach einer
neuen Wohnung / einem neuen Haus gedauert?

Wie sehr war GP unter Druck etwas neues zu finden?
Wie schnell wurde die Entscheidung gefallt? Wovon war sie abhangig?

Wie hat GP diese Zeitspanne empfunden?

B Umzugshaufigkeit

¢ Wie lange hat GP in der vorherigen Wohnung gelebt?
Wie oft ist GP innerhalb der letzten 10 / 20 Jahre umgezogen?

Sie sind ja aus Kiel ins Umland weggezogen. Was waren lhre Griinde?

=>» Zundchst erzdhlen lassen, dann nachhaken:

Wie kam die Entscheidung aus Kiel wegzuziehen zustande?

War es eine Entscheidung gegen Kiel oder hatte der Wegzug andere

Grinde?
Falls gegen Kiel: Was macht Kiel zum Wohnen unattraktiv?

Falls gegen bestimmten Stadtteil: Was war an dem Stadltteil so
unattraktiv?

= Falls Suchsdorf der ehemaliger Stadtteil ist:

Was war am Suchsdorf so unattraktiv, um dort zu wohnen?
Was miusste dort anders sein?

Stand die Alternative in Kiel zu bleiben zur Debatte?

Falls ja: unter welchen Bedingungen?
Was miusste in Kiel anders sein, damit es wieder attraktiv ist?
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Falls nein: Warum nicht?
¢ Stand diese Entscheidung von vorneherein fest, oder hat sie sich im
Laufe des Suchprozesses so ergeben? Warum?
B Kosten

e Waren die Wohnkosten (Miete und Nebenkosten) ein Grund fir den
Umzug?

¢ Wie hoch sind in etwa die verschiedenen Kosten der neuen Wohnung?

- Monatliche Kaltmiete (bei Eigentumern: monatliche
Finanzierungskosten)

- Hohe der Nebenkosten (Wasser, Mullabfuhr etc.)

- Kosten fir Heizung und Warmwasser (entweder abgerechnet Uber
Vermieter oder Uber Energieversorger, z.B. Gas)

e Welche Kosten wurden bei der neuen Wohnung bertcksichtigt?
- Miete
- Rolle der Nebenkosten?
Hat sich GP mit den Nebenkosten beschéaftigt? Wie intensiv?
e Wurden auch andere Folgekosten beriicksichtigt?
Z.B. Fahrtkosten, Autoanschaffung / Abschaffung

e Wurden langfristige Entwicklungen bericksichtigt, die Auswirkungen auf
die Wohnkosten haben, z.B. steigende Energiekosten?

¢ Hat GP die Wohnkosten einmal fir sich durchgerechnet und verglichen,
was das Wohnen in der alten und in der neuen Wohnung kostet?

-Welche Wohnung kommt insgesamt gunstiger?

¢ Fazit Kosten: Haben sich die Kosten im Nachhinein so bewahrheitet?
-Falls nein: Wie sieht die Realitat aus?
-Welche wichtigen Posten wurden tber/unterschatzt oder tibersehen?

B Mobilitat
o Wie hat sich die Nutzung der verschiedenen Verkehrsmittel gedndert?
o Werden andere Verkehrsmittel als friiher genutzt?

¢ Werden folgende Verkehrsmittel mehr oder weniger genutzt als vor dem
Umzug:

-Fahrrad, Auto, OPNV / Kauf von Monatskarten, zu FuR gehen?
-Far welche Wegezwecke?

e Gibt es zusatzliche / weniger Wege oder mehr / weniger
Unterwegszeiten?
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4. Die vorherige Wohnsituation

= INT: Bei den Wegziehern aus Kiel interessiert uns primér die vorige
Wohnsituation in einer Wohnung / einem Haus aus den 50er bis 70er Jahren

Bitte versuchen Sie mal Ihre Wohnung / Ihr Haus in dem Sie vorher gewohnt
haben, so zu beschreiben, dass sich jemand, der es nicht kennt, ein Bild davon
machen kann

= Die vorherige Wohnsituation beschreiben lassen:

e Die Wohnung
GroRe, Anzahl Zimmer, Ausstattung, Heizungsart, Miete oder Eigentum
In welchem Zustand war die Wohnung?
Was waren die Vorteile?
... und was die Nachteile der Wohnung?
War GP Mieterln oder Eigentumerin?

e Das Haus
Baujahr, Anzahl Wohnungen, Stockwerke, Gebdudetyp/Siedlungstyp
In welchem Zustand war das Haus?
Was waren die Vorteile?
... und was die Nachteile des Hauses?

War das Haus in den letzten Jahren modernisiert / saniert worden?
Falls ja: Wann und in welchem AusmafR3?

Gab es Aulenanlagen, die zu dem Haus gehérten?
War das Haus typisch fir das Wohngebiet?
o Der friihere Stadtteil
Was war das fir ein Stadtteil?
Name, Art und Lage des vorherigen Stadtteils
Wie kann man den Stadtteil charakterisieren?
Was waren die Vorteile?
... und was die Nachteile des Stadtteils?

¢ Hat GP dort gerne gewohnt oder war er/sie froh, von dort
wegzukommen? Warum?

-Ggf.: Was hatte sich an dem Stadtteil andern miissen, damit das Leben
dort angenehmer gewesen ware?
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5. Charakterisierung der neuen Wohnung / des Hauses

Bitte versuchen Sie mal Ihre jetzige Wohnung / Ihr Haus so zu beschreiben,
dass sich jemand, der es nicht kennt, ein Bild davon machen kann

=>» Zunéchst erzéhlen lassen, dann nachfassen:
e Baujahr des Hauses
o Wie viele Stockwerke, wie viele Wohnungen?
=>» Bei gréBeren Wohnblocks / Hochh&user / Siedlungen:
e Wie lebt es sich in dem Haus?
-Wie ist die Atmosphare und der Kontakt zu den Mitbewohnern?
-Rolle des Vermieters
-Was ist positiv / was negativ?

e GroRe der Wohnung in gm, Anzahl der Zimmer (ohne Kiche u. Bad),
Bader und Toiletten, Balkon, Garten, besondere Ausstattungsmerkmale

Gibt es Warmeschutzfenster (mind. Doppelverglasung)?
Warmedammung an den AuRenwanden?
e Das Heizungssystem in Haus

Art der Heizung: Ist GP bekannt, was fiir eine Heizung im Haus ist (O,
Gas etc.)?

(Geschatztes) Alter der Heizung
o Ist GP MieterIn oder Eigentimerin?

o Falls Mieterln: Ist es ein privater Vermieter oder z. B. eine
Wohnungsgesellschaft etc.?

Wie ist die Zufriedenheit mit dem Vermieter?
e Falls Eigentimerin: Wann wurde das Haus gekauft?

War von vorneherein klar, dass sich GP etwas kaufen wollte, oder hat
sich das wahrend der Suche nach der neuen Wohnung ergeben?

Was waren die Grinde fir den Kauf?
Wie kam es zu der Kaufentscheidung?
Ist GP mit der Kaufentscheidung insgesamt eher zufrieden oder
unzufrieden? Warum?
B Zustand der Wohnung und des Hauses
e Die Wohnung / das Haus von innen:

Inwieweit ist GP mit dem Zustand der Wohnung / des Hauses
zufrieden?

Was sind die Pluspunkte der Wohnung / des Hauses?
Gibt es auch Nachteile oder Schwachstellen? Welche?
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Wurden auf eigene Rechnung Renovierungen oder Modernisierungen
vorgenommen, die Uber das Ubliche (z.B. streichen, tapezieren)
hinausgehen?

e Das Haus von auBen:
=>» Kurz beschreiben lassen!

Wie wirkt es, was fur einen Eindruck macht es?
In welchem Zustand ist die Fassade?
Gibt es von aullen Mangel oder Schaden? Welche?

e |Ist das Haus in den letzten Jahren modernisiert / saniert worden?
Falls ja: Wann und in welchem Ausmal?

o Aulenanlagen / Garten
Gibt es AulRenflachen, die zu lhrem Haus gehéren?
Werden Aufdenanlagen / Garten von GP genutzt?

¢ In Mehrfamilienhausern: Wie ist die Atmosphare und der Kontakt unter
den Mietern?

o Ggf.: Wie ist die Zufriedenheit mit dem Vermieter?
6. Das neue Wohnumfeld

Bitte beschreiben Sie mir kurz den Ort, die Gemeinde, in dem/der Sie jetzt
wohnen

= Das jetzige Wohnumfeld beschreiben lassen:

o Art der Gemeinde (z.B. Stadt, Kleinstadt, ,Wohn“dorf, landwirtschaftlich
gepragtes Dorf, ...)

Wie kann man die Gemeinde charakterisieren?
e Entfernung von Kiel
¢ Informationen Uber den Standort vor dem Einzug
-Wie gut kannte GP die Gemeinde vorher?
-Wurden Informationen eingeholt?
-Falls ja: Wo? Bei wem?
o Was fur Vorteile und Starken hat der Ort?
- ...und was fur Nachteile?
¢ Wie lebt es sich in der neuen Umgebung?
Hat sich GP schon eingelebt?
Wie fuhlen sich die anderen Haushaltsmitglieder hier?
Fuhlt sich GP durch Aktivitaten und Angebote im Ort angesprochen?
Was macht die Eingewdhnung ggf. schwer bzw. hat sie erleichtert?

Wie weit sind ggf. die Arbeitswege der einzelnen Familienmitglieder jetzt?
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7. Fazit Umzug

Wenn Sie ganz an den Anfang zuriick denken, als klar war, dass Sie umziehen
werden: Inwieweit sind lhre urspriinglichen Vorstellungen und Wiinsche in
Erfiillung gegangen?

e Was hat sich erfullt?
e Was hat sich nicht erfullt?

o Welche Kompromisse wurden eingegangen?

¢ Haben sich die Vorstellungen und Winsche wahrend der Suchphase
verandert?

Alles in allem: Wie fiihlen Sie sich in der jetzigen Umgebung? \

¢ Was mag GP an der jetzigen Wohnsituation besonders (falls Gberhaupt)?
e Was bietet sie fur Vorteile?
¢ Gibt es auch Nachteile? Welche? Fir wen?

¢ Im Vergleich mit der vorigen Wohnsituation: Ist die heutige besser oder
schlechter?

Wie beurteilen Sie die neue Wohnung im Vergleich zur alten?
Wie den neuen Ort?
o Gilt dies auch fir die anderen Haushalts-/Familienmitglieder?

¢ Gibt es etwas, das aus Sicht von GP dringend verandert werden misste?
Was?

o Wirde GP wieder in diesen Ort ziehen? Ggf. unter welchen
Bedingungen?
B Perspektiven

o Was glaubt GP, wie lange wird er/sie in der jetzigen Wohnung / Haus
vermutlich bleiben?

Eher kurzfristig, eher langfristig?
e Wovon ist dies abhangig?

¢ Inwieweit kann sich GP vorstellen, wieder nach Kiel
zuriickzuziehen?

Ggf.: Unter welchen Bedingungen?
Mit welcher zeitlichen Perspektive?

B Statistik, Ende und Dank, Honorar
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E .j ,,Wohnen aus zweiter Hand*

Leitfaden fur Intensivinterviews:
Zuzieher nach und Umzieher innerhalb von Kiel

,Wohnqualitaten und Umzugsmotive*

Dauer ca. 1 Std.

Uberblick iiber den Verlauf Dauer ca.
B 1. Warm Up / lebensweltlicher Hintergrund 5 Minuten
B 2. Wohnqualitaten 10 Minuten
B 3. Umzug: Motive und Entscheidungsprozesse 15 Minuten
B 4. Der bisherige und jetzige Wohnstandort 15 Minuten
B 5. Charakterisierung der Wohnung / des Hauses 10 Minuten
B 6. Fazit Umzug 5 Minuten
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1. Warm Up, lebensweltlicher Hintergrund

Zundchst ein paar Fragen zu lhren Lebensumsténden: Wer lebt alles in Ihrem
Haushalt?

=» Die Personen des Haushalts kurz vorstellen lassen:
o Geschlecht, Alter, was machen die verschiedenen Personen zur Zeit?

o GP selbst: Berufstatigkeit, Lage Arbeitsort, Freizeitinteressen

2. Wohnqualitidten

Bevor wir zum Thema Umzug kommen, eine allgemeinere Frage: Was tréagt fiir
Sie alles dazu bei, damit Sie sich dort, wo Sie wohnen, wohlfiihlen?

e Was macht flr GP die Qualitat des Wohnens aus?

¢ Welche Kriterien, welche Voraussetzung und Bedingungen spielen eine
Rolle?

= Immer wieder nachfragen, ,und was noch...”, einzelne Nennungen dann
erldutern lassen, was daran ist wichtig, aber dann nicht nachhaken bzw.
Liste durchgehen

Die Wohnung selbst (gm, Zimmer, Ausstattung, ...)
Das Gebaude selbst (Gebaudetyp, -alter, ...)
Die Aufienanlagen (Garten, Ausblick, Griinflachen etc.)
Der Stadtteil (Lage, Ausstattung, Angebote)
Die weitere Umgebung
Optische Attraktivitat des Hauses, des Stadtteils
Verkehrsanbindung / Autofreundlichkeit
Lage zum Arbeitsplatz
Angebote fur Kinder
Angebote zum Einkaufen
Mdoglichkeiten der Freizeitgestaltung
Nahe zu Verwandten und Bekannten
e Welches sind dabei die wichtigsten Kriterien?
Welche missen unbedingt erfullt sein?
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3. Umzug: Motive und Entscheidungsprozesse

Nun zu Ihrem letzten Umzug: Gab es einen konkreten Anlass flir diesen
Umzug?

= Erzéhlen lassen, mehrfach nachfragen, welches waren Griinde, die GP
wirklich ,weggetrieben“ haben? Ggf. nachfassen:

e Personliche, familiare Grinde
¢ Berufliche Griinde (personlich oder Partnerin)
e Kiindigung / Arger mit dem Vermieter
e Wohnungsbezogene Grinde
=> Bei Mietern: Gab es Uberlegungen eine Immobilie zu kaufen?

Wenn ja, warum wurde davon abgesehen?

e Wie wurde GP auf die neue Wohnung/das Haus aufmerksam?

Als Sie damals Ihre neue Wohnung gesucht haben, worauf haben Sie
besonders Wert gelegt? Was war lhnen da wichtig?

= Ggf. klarstellen, dass es noch nicht darum geht, was aus den Wiinschen

geworden ist, sondern nur: welches waren die Wiinsche?
=>» Erzéhlen lassen, ggf. nachfragen

Besondere Qualitat der eigenen Wohnung / des Hauses (gréRere /

kleinere Wohnung, Schnitt, bestimmte Ausstattung)
Bestimmter Gebaudetyp, Siedlungstyp
Gunstige Miete / Nebenkosten

Gulnstige Lage und Umgebung (attraktive Aufienanlagen, geringe

Verkehrsbelastung, geringe Larmbelastung etc.)

Gute Ausstattung mit und Erreichbarkeit von
Versorgungseinrichtungen (Einkaufen, Erreichbarkeit wichtiger
Adressen, Kindergarten, Schule)

Gesundes Wohnen (z. B. Keine Feuchtigkeit, kein Schimmel,
Allergiker geeignet)

Mehr Griin oder mehr stadtisch

Nahe zu Verwandten /Bekannten

Gute Verkehrsanbindung

Gunstige Lage zum Arbeitsplatz
Attraktives Freizeitangebot

Soziales Umfeld (Mitbewohner / Nachbarn)

Eigentum erwerben
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Wenn Sie eine Reihenfolge der wichtigsten Umzugsgriinde bilden, was ist dann
an 1., 2. und 3. Stelle?

e Stand v.a. die aktuelle Lebenssituation im Mittelpunkt oder hat GP bei
der Wohnungssuche auch an spater (z.B. ans Alter) gedacht?

Ggf.: Was war dabei besonders wichtig?
¢ Welche Rolle spielte der Stadtteil?

Welche Erwartungen und Winsche bestehen an den Stadtteil, was
soll er bieten?

Welche Stadtteile kamen fur Kiel in Frage? ....und welche nicht?
Was macht die Qualitat und Attraktivitat eines Stadtteils aus?
Stand zur Debatte, auch aul3erhalb Kiels zu suchen?
=> Ausfthrlich explorieren:
e Wurde auch in Kiel-Suchsdorf gesucht?
= Wenn ja und falls nicht nach Suchsdorf gezogen
e Warum ist GP nicht nach Suchsdorf gezogen?
= Wenn nein:

e Warum kam Suchsdorf nicht in Frage?

¥ Der konkrete Umzug
¢ Wann war das?
e Von wo nach wo (Stadtteil)?

e Wie weit liegen der alte und der neue Wohnort voneinander entfernt?

W Zeitliche Dimension der Umzugsentscheidung und Suche

¢ Wie lange hat der Entscheidungsprozess und die Suche nach einer
neuen Wohnung / einem neuen Haus gedauert?

e Wie sehr war GP unter Druck etwas neues zu finden?
e Wie schnell wurde die Entscheidung gefallt? Wovon war sie abhangig?

e Wie hat GP diese Zeitspanne empfunden?
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B Kosten
¢ Waren die Wohnkosten (Miete und Nebenkosten) ein Grund fiir den
Umzug?
e Wie hoch sind in etwa die verschiedenen Kosten der neuen Wohnung?
- Monatliche Kaltmiete (bei Eigentimern: monatliche
Finanzierungskosten)
- Hohe der Nebenkosten (Wasser, Mullabfuhr etc.)
- Kosten fur Heizung und Warmwasser (entweder abgerechnet tGber
Vermieter oder Uber Energieversorger, z.B. Gas)
e Welche Kosten wurden bei der neuen Wohnung berlcksichtigt?
-  Miete
- Rolle der Nebenkosten?
Hat sich GP mit den Nebenkosten beschaftigt? Wie intensiv?
e Wurden auch andere Folgekosten berticksichtigt?
Z.B. Fahrtkosten, Autoanschaffung / Abschaffung
o Wurden langfristige Entwicklungen berticksichtigt, die Auswirkungen auf
die Wohnkosten haben, z.B. steigende Energiekosten?
e Hat GP die Wohnkosten einmal fiir sich durchgerechnet und verglichen,
was das Wohnen in der alten und in der neuen Wohnung kostet?
Welche Wohnung kommt insgesamt gtinstiger?
o Fazit Kosten: Haben sich die Kosten im Nachhinein so bewahrheitet?
Falls nein: Wie sieht die Realitat aus?
Welche wichtigen Posten wurden Uber/unterschatzt oder tibersehen?
® Mobilitat

Wie hat sich die Nutzung der verschiedenen Verkehrsmittel gedndert?
Werden andere Verkehrsmittel als frGher genutzt?

Werden folgende Verkehrsmittel mehr oder weniger genutzt als vor dem
Umzug:

Fahrrad, Auto, OPNV / Kauf von Monatskarten, zu Fult gehen?
Fir welche Wegezwecke?

Gibt es zusatzliche / weniger Wege oder mehr / weniger
Unterwegszeiten?
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4. Der vorherige und jetzige Wohnstandort

Was war das fiir ein Haus / eine Wohnung aus dem/der Sie ausgezogen sind?

= Die vorherige Wohnsituation kurz beschreiben lassen:

e Wohnung (GroRRe, Anzahl Zimmer, Ausstattung, Heizungsart, Miete oder
Eigentum),

e Haus (Baujahr, Anzahl Wohnungen, Stockwerke,
Gebaudetyp/Siedlungstyp)

War das Haus typisch fir das Wohngebiet?
e Zuzug von aullerhalb:
Aus welcher Stadt, Gemeinde ist GP nach Kiel zugezogen?
Kurz charakterisieren lassen!
e Umzug innerhalb von Kiel:
Art und Lage des vorherigen Stadtteils
Wie kann man den Stadtteil charakterisieren?
Vor- und Nachteile des friheren Stadtteils?

B Umzugshaufigkeit
e Wie lange hat GP in der vorherigen Wohnung gelebt?
e Wie oft ist GP innerhalb der letzten 10 / 20 Jahre umgezogen?

5. Charakterisierung der Wohnung / des Hauses

Bitte versuchen Sie mal Ihre Wohnung / Ihr Haus so zu beschreiben, dass sich
Jjemand, der es nicht kennt, ein Bild davon machen kann

=>» Zundéchst erzdhlen lassen, dann nachfassen:
e Baujahr des Hauses
e Wie viele Stockwerke, wie viele Wohnungen?
=> Bei gré3eren Wohnblocks / Hochh&user / Siedlungen:
e Wie lebt es sich in dem Haus?
Wie ist die Atmosphéare und der Kontakt zu den Mitbewohnern?
Rolle des Vermieters
Was ist positiv / was negativ?

e GrofRe der Wohnung in gm, Anzahl der Zimmer (ohne Kiche u. Bad),
Bader und Toiletten, Balkon, Garten, besondere Ausstattungsmerkmale

Gibt es Warmeschutzfenster (mind. Doppelverglasung)?
Warmedammung an den Auflenwanden?
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Das Heizungssystem in Haus

Wie wird das Haus beheizt?

Art der Heizung: Ist GP bekannt, was fir eine Heizung im Haus ist
(Ol, Gas etc.)?

(Geschatztes) Alter der Heizung

B |st GP Mieterln oder Eigentumerin?

Falls Mieterln: Ist es ein privater Vermieter oder z. B. eine
Wohnungsgesellschaft etc.?

Wie ist die Zufriedenheit mit dem Vermieter?

Falls Eigentumerin: Wann wurde das Haus gekauft?

War von vorneherein klar, dass sich GP etwas kaufen wollte, oder hat
sich das wahrend der Suche nach der neuen Wohnung ergeben?

Was waren die Griinde fir den Kauf?

Wie kam es zu der Kaufentscheidung?

Warum wurde ein gebrauchtes Haus gekauft und nicht neu gebaut?
In welchem Zustand war das Haus, als es gekauft wurde?

Wurde renoviert / modernisiert? Ggf. was?

Wurden MaRnahmen zur energieeffizienten Modernisierung
durchgefihrt (Einbau einer energiesparenden Heizung,
Warmedammung der Aulenwande, neue Fenster etc.)

Ist GP mit der Kaufentscheidung insgesamt eher zufrieden oder
unzufrieden? Warum?

B Zustand der Wohnung und des Hauses

Die Wohnung / das Haus von innen:

Inwieweit ist GP mit dem Zustand der Wohnung / des Hauses
zufrieden?

Was sind die Pluspunkte der Wohnung / des Hauses?

Gibt es auch Nachteile oder Schwachstellen? Welche?

Was fur Béden sind vorhanden? ... in welchem Zustand sind sie?
In welchem Zustand ist das Bad/ sind die Bader?

Hat GP den Eindruck, dass sich die Wohnung gut beheizen lasst?

Wurden auf eigene Rechnung Renovierungen oder Modernisierungen
vorgenommen, die Uber das Ubliche (z.B. streichen, tapezieren)
hinausgehen?

Gibt es Dinge, die aus Sicht von GP dringend erneuert oder repariert
werden missten? Was, warum?
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e Das Haus von auBen:
= Kurz beschreiben lassen!

Wie wirkt es, was flir einen Eindruck macht es?
In welchem Zustand ist die Fassade?
Gibt es von auflen Mangel oder Schaden? Welche?

e Istdas Haus in den letzten Jahren modernisiert / saniert worden?
Falls ja: Wann und in welchem AusmafR3?

¢ Aullenanlagen

Gibt es Aullenflachen / ein Garten, die zu dem Haus gehoéren? Ggf.:
Grolie des Gartens

Wie sind diese gestaltet?

Werden sie von GP genutzt? In welcher Form?
Welchen Eindruck machen die AuRenanlagen?
Was musste dringend gemacht werden?

6. Der neue Stadtteil

Bitte beschrieben Sie mir den Staditteil, in dem Sie jetzt wohnen

= Das jetzige Wohnumfeld beschreiben lassen:

¢ Art des Stadtteils

¢ Lage innerhalb von Kiel

¢ Wie kann man den Stadtteil charakterisieren?
Art der Bebauung, Hauser, Grinflachen, ,Siedlung” etc.
Angebot an Geschaften und Freizeitangeboten
Was leben da fir Menschen?

e Was fur Vorteile und Starken hat der Stadtteil?

e ...und was fir Nachteile?

e Was hat der Stadstteil fur einen Ruf, fur ein Image?
Was sagen andere Uber den Stadtteil, die nicht dort wohnen?
Hat der Ruf die Entscheidung beeinflusst dort hinzuziehen oder nicht?

Was hat GP friher Uber diesen Stadtteil gedacht — wie sieht er ihn
jetzt?

¢ Informationen Uber den Stadtteil vor dem Einzug
Wie gut kannte GP den Stadtteil vorher?
Wurden Informationen Uber den Stadtteil eingeholt?
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Falls ja: Wo? Bei wem?
o Wie lebt es sich in der neuen Umgebung?
Hat sich GP schon eingelebt?
Was ist wichtig — nicht so wichtig?
Wie fihlen sich die anderen Haushaltsmitglieder hier?

Haben sich Kontakte zu Nachbarn oder anderen Stadtteilbewohnern
ergeben?

Fahlt sich GP durch Aktivitadten und Angebote im Stadtteil
angesprochen?

Gdf.: Gibt es Angebote von den Wohnungsunternehmen? Welche?
Werden sie in Anspruch genommen?

Was macht die Eingewdhnung ggf. schwer bzw. hat sie erleichtert?
e Forderungen und Winsche an den Stadtteil

Was sollte sich an dem Stadtteil andern, damit das Leben
angenehmer wird?

7. Fazit Umzug

Wenn Sie ganz an den Anfang zuriick denken, als klar war, dass Sie umziehen
werden: Inwieweit sind lhre urspriinglichen Vorstellungen und Wiinsche in
Erfillung gegangen?

e \Was hat sich erfullt?
e Was hat sich nicht erfullt?

¢ Welche Kompromisse wurden eingegangen?

e Haben sich die Vorstellungen und Wiinsche wahrend der Suchphase
verandert?

Alles in allem: Wie fiihlen Sie sich in der jetzigen Wohnung / dem Haus? \

o Was mag GP an der jetzigen Wohnsituation besonders (falls Gberhaupt)?
o Was bietet sie fiir Vorteile?
e Gibt es auch Nachteile? Welche? Flir wen?

e Im Vergleich mit der vorigen Wohnsituation: Ist die heutige besser oder
schlechter?

Wie beurteilen Sie die neue Wohnung im Vergleich zur alten?
Wie den neuen Stadtteil?
e Gilt dies auch fur die anderen Haushalts-/Familienmitglieder?

o Gibt es etwas, das aus Sicht von GP dringend verandert werden
musste? Was?
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e Wairde GP wieder in diesen Stadtteil ziehen? Ggf. unter welchen
Bedingungen?
B Perspektiven

e Was glaubt GP, wie lange wird er/sie in der jetzigen Wohnung / Haus
vermutlich bleiben?

- Eher kurzfristig, eher langfristig?

e Wovon ist dies abhangig?

B Statistik, Ende und Dank, Honorar
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