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Zusammenfassung

Bislang wurden die Wirkungen von Neubauprojekten nur sel-
ten in Stadten mit entspanntem Wohnungsmarkt untersucht.
Im Beitrag wird am Beispiel der Stadt Remscheid der Frage
nachgegangen, welches Umzugsgeschehen die Errichtung von
Neubausiedlungen in den Bestandsquartieren einer (lange)
schrumpfenden Stadt auslost. Ausgangspunkt der prasentier-
ten Analysen sind zwei ganz unterschiedlich geartete Gebiete:
ein groBeres stadtebauliches Entwicklungsgebiet mit zeit-
lich gestaffelter Errichtung und Grundstiicksvergabe durch
die Kommune und ein kleineres reines Wohngebiet mit On-
line-Vermarktung uber einen Investor. Mithilfe kleinraumiger
Umzugsdaten {iber zehn Jahre werden drei aus dem bishe-
rigen Stand der Forschung abgeleitete Hypothesen gepriift.
Untersucht wird, ob die Neubaugebiete von den dorthin Um-
ziehenden zum ,Hochwohnen’ genutzt werden, ob der Zuzug
vor allem aus nahegelegenen Stadtteilen erfolgt und ob die in
die Neubausiedlungen ziehenden alteren Menschen groBere
Wohnungen fiir Familien freimachen.

Schliisselworter: Neubausiedlungen = Umzugsmobilitat =
Filterprozess = Schrumpfung = Remanenz = Remscheid
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Analysing new-build-induced relocations in
shrinking cities. The example of Remscheid

Abstract

Up to now, the effects of new-build projects have only rarely
been analysed in cities with a relaxed housing market. Using
the city of Remscheid (Germany) as an example, this paper ex-
amines the relocation behaviour that is triggered by the con-
struction of new housing estates in the existing neighbour-
hoods of a (long) shrinking city. The analyses presented here
are based on two very different areas: a larger urban devel-
opment area with staggered construction and land allocation
by the municipality and a smaller purely residential area with
online marketing via an investor. With the help of small-scale
relocation data over ten years, three hypotheses derived from
the current state of research are tested. It is being investigated
whether the new housing estates are being used by those mov-
ing in to improve their housing situation, whether the influx is
mainly coming from the surrounding quarters and whether the
influx of older people into the new housing estates is freeing
up larger apartments for families.

Keywords: New housing estates = Relocation = Filter
process = Shrinkage = Remanence = Remscheid

1 Einleitung

In unserem Beitrag gehen wir am Beispiel der Stadt Rem-
scheid der Frage nach, welches Umzugsgeschehen die Er-
richtung von Neubaugebieten in den Bestandsquartieren ei-
ner (lange) schrumpfenden Stadt auslost. Bislang werden
Diskussionen um die Wirkungen von (meist hochpreisi-
gen) Neubauvorhaben ganz iiberwiegend im Zusammen-
hang mit Stidten mit angespanntem Wohnungsmarkt ge-
filhrt, wo man sich sogenannte Sicker- oder Filtereffekte
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erhofft, also das AnstoSen von Umzugsketten, die bis in
die bezahlbaren Marktsegmente hineinreichen (vgl. zuletzt
fiir Hamburg Haferburg/Knopf/Pohl et al. 2023). Weit sel-
tener wird das durch Neubausiedlungen induzierte Umzugs-
geschehen in Stiddten mit entspanntem Wohnungsmarkt un-
tersucht, wo der Bau von Neubausiedlungen meist eher der
qualitativen Verbesserung des Wohnraumangebots als der
quantitativen Deckung von Wohnraumbedarf dient (vgl. Ka-
pitel 2).

Mit den im Folgenden priisentierten theoretischen Uber-
legungen und empirischen Analysen suchen wir Antworten
auf die Frage, welche sozialrdumlichen und soziodemogra-
phischen Muster das neubauinduzierte Umzugsgeschehen
in schrumpfenden Stidten ausprigt. Aus dem bisherigen
Stand der Forschung leiten wir drei Hypothesen ab, die wir
anhand unserer Daten priifen. Hierzu nutzen wir umfang-
reiche quantitative (und teils auch qualitative) Daten, die
wir im Rahmen des BMBF-geforderten Forschungsprojekts
MOSAIK (vgl. Kapitel 5) in der im Betrachtungszeitraum
2001 bis 2018 teilweise stark schrumpfenden Stadt Rem-
scheid erhoben haben. Ausgangspunkt der Wirkungsanaly-
sen sind zwei ganz unterschiedlich geartete Neubaugebiete,
Hohenhagen und Am Kleebach, die dort vor einigen Jah-
ren entstanden sind. Unsere spezielle Remscheider Daten-
basis ermoglicht es, die durch die Neubaugebiete induzierte
innergemeindliche Umzugsmobilitidt detailliert nachzuvoll-
ziehen. Dabei interessieren wir uns vor allem dafiir, ob die
Neubaugebiete von den dorthin Umziehenden zur Verbesse-
rung ihrer Wohnsituation genutzt werden, ob der Zuzug vor
allem aus nahegelegenen Stadtteilen erfolgt und ob die in
die Neubausiedlungen ziehenden #lteren Menschen groflere
Wohnungen fiir Familien freimachen. Individuelle Motive
der Wohnstandortentscheidung wie etwa die Verringerung
von Pendeldistanzen oder die Veridnderung von Wohnungs-
grofien oder Grundrissen konnen mit den verfiigbaren quan-
titativen Daten nicht abgebildet werden.

2 Diskussionen um die Wirkungen von
Neubausiedlungen in angespannten
und entspannten Wohnungsmarkten

21 Filtering-Theorien

Analysen von durch (hochpreisigen) Wohnungsneubau aus-
gelostem Umzugsgeschehen werden in der Regel mit Bezug
auf Filtering-Theorien (Hoyt 1939; Ratcliff 1949; vgl. auch
Harris 2012) durchgefiihrt. Diese wollen erkldren, wie der
Neubau von Wohnungsbestinden fiir hohere Einkommens-
gruppen tiber ,,Sickereffekte” (trickle down effects) dazu
fiihrt, dass auch einkommensschwichere Haushalte ihren
Wohnraumbedarf besser befriedigen konnen. Dabei wird

angenommen, dass Wohnungen mit zunehmendem Alter
durch Abnutzung und Verfall an Qualitdt und (Markt-)Wert
verlieren, sodass zahlungskriftige Haushalte in neuere, sta-
tushohere Wohnquartiere iibersiedeln. In die nun freigezo-
genen Wohnungen konnen Haushalte aufriicken, die ihre
Wohnsituation ebenfalls verbessern mochten, fiir die der
Neubau aber preislich (noch) nicht in Reichweite ist. Deren
bisherige Wohnungen werden wiederum fiir andere — ein-
kommensschwichere — Haushalte frei, und so weiter. Die-
ses Wechselspiel von filtering up (Haushalte) und filtering
down (Wohnungen) fiihrt schlieBlich dazu, dass ginzlich ab-
gewohnte Bestiinde nicht mehr nachgefragt werden, sodass
sie grunderneuert oder durch Neubau ersetzt werden, wo-
durch der Prozess kontinuierlich anhélt. Wohnungsneubau
im oberen Preissegment, so die Annahme, setze also von
,oben‘ nach ,unten‘ verlaufende Umzugsketten in Gang, wo-
durch am Ende nicht nur dessen besser gestellte Adressatin-
nen und Adressaten, sondern ein breites soziales Spektrum
an Haushalten von ihm profitieren (Ratcliff 1949).

Aufgrund zahlreicher wenig realitdtsnaher Grundbedin-
gungen, die gegeben sein miissen, damit die Wohnungs-
markte so funktionieren, dass die beschriebenen Filtereffek-
te eintreten (Westphal 1978: 544; Heeg 2022: 125-128), ist
die Theorie seit jeher stark umstritten (Boddy/Gray 1979).
Zu diesen Voraussetzungen zihlt (nicht nur) ihr Vordenker
Ratcliff (1949) auch das Vorhandensein eines strukturellen
Uberangebots an Wohnungen (Haferburg/Knopf/Pohl et al.
2023: 77). Umso erstaunlicher ist es, dass aktuelle Filterstu-
dien in Deutschland vor allem in Stiddten mit angespanntem
Wohnungsmarkt durchgefiihrt werden.

2.2 Neue Filtering-Studien in Deutschland

Hintergrund der neuerlichen Konjunktur von Filtering-Stu-
dien (z. B. BSU 2014; Braun/Grade 2016; BBSR 2020a;
BBSR 2020b; WD 2022; Haferburg/Knopf/Pohl et al. 2023)
ist die sich vor allem in den wachsenden Grof3- und Uni-
versititsstidten zuspitzende Wohnraumknappheit. In diesen
Stddten fehlt es insgesamt an Wohnraum, am stérksten aber
im bezahlbaren Segment. An Stidten wie Hamburg, Koln,
Miinster, Jena oder Konstanz wird untersucht, ,,inwieweit
der Erstbezug von Neubauwohnungen als Beginn einer Um-
zugskette wirkt, die eine wohnungspolitisch relevante Ver-
sorgungswirkung im lokalen Wohnungsmarkt erzeugt®, sich
also iliber mehrere Stationen hinweg bis in die unteren Seg-
mente des Wohnungsmarktes auswirkt (BBSR 2020a: 4).
Die Antwort auf diese Frage ist entscheidend fiir die Aus-
richtung von Strategien gegen die Knappheit: Lassen sich
Filtereffekte nachweisen, konnte dies eine Neubaupolitik
rechtfertigen, die primér mittlere und hohere Einkommens-
gruppen adressiert. Bleiben die neubauinduzierten Umziige
jedoch vor allem auf das jeweilige Segment begrenzt, miiss-
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ten wohnungspolitische Mallnahmen vor allem auf den Neu-
bau im bezahlbaren bzw. geférderten Segment abzielen. Im
ersten Fall konnte das Verteilungsproblem vor allem iiber
den Markt angegangen werden, im zweiten wéren vor allem
wohnungspolitische Aktivitit und Steuerung gefragt (BBSR
2020a: 4).

Wie auch andere Studien kommt die des BBSR zu dem
Schluss, dass die Filterwirkung von hochpreisigem Neu-
bau (neben anderen Faktoren) mafBigeblich von der jewei-
ligen Wohnungsmarktsituation abhédngt. Bei Marktanspan-
nung sind die durch Neubau angestoSenen Umzugsketten
recht kurz und wirken iiberwiegend in benachbarte Woh-
nungsmarktsegmente hinein, wihrend sie sich bei entspann-
ten Mirkten iiber mehrere Glieder und bis in die giinstige-
ren Bereiche erstrecken konnen (BBSR 2020a: 110-111;
Braun/Grade 2016: 23-24, 66—67; WD 2022: 8).!

Die erwiinschte Filterwirkung hat Wohnungsneubau al-
so genau dort, wo sie — zumindest quantitativ — am we-
nigsten benotigt wird. Denn in schrumpfenden Stidten sind
lokale Politik und Planung ja nicht mit Knappheit, son-
dern mit einem Uberangebot an Wohnraum konfrontiert,
wenn auch teilrdumlich und segmentspezifisch unterschied-
lich stark ausgeprigt. Nichtsdestoweniger sind gerade auch
von Strukturwandel und Bevolkerungsverlusten betroffene
Stddte im Siedlungsneubau aktiv. Hier spielen vor allem
Qualititsfragen eine Rolle. Die Kommunen sind bestrebt,
ihre Einwohnerinnen und Einwohner durch die Errichtung
von attraktiven Wohngebieten — und hier vor allem Eigen-
heimsiedlungen — am Ort zu halten, im besten Fall sogar
Haushalte von auflerhalb anzulocken und auf diese Weise
die Einwohnerzahlen zu stabilisieren. Griinde hierfiir sind
insbesondere die ansonsten drohende Unterauslastung der
technischen und sozialen Infrastrukturen (wobei erstere auf-
grund der hohen Remanenzkosten weniger flexibel ange-
passt werden konnen als letztere) sowie die sogenannte Ein-
wohnerveredelung bei den Schliisselzuweisungen im kom-
munalen Finanzausgleich. Iwanow und Schifer (2013: 484)
resiimieren, dass der Wohnungsneubau trotz Leerstands in
Schrumpfungsregionen vor allem auch ,,der besseren Be-
friedigung der Wohnwiinsche der Einwohner und der Stabi-
lisierung der kommunalen Einwohnerentwicklung [dient],
denn nachfragegerechte Wohnungsangebote sind auch als

1 Mit Leipzig und Bremen bezieht die BBSR-Studie auch zwei Stad-
te mit - im Erhebungszeitraum 2017 - noch etwas entspannteren
Wohnungsmarkten ein (BBSR 2020a: 66). Die sogenannte Sicker-
studie von empirica zum ,Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohn-
raumversorgung in NRW* (Braun/Grade 2016) nimmt neben den
,Knappheitsregionen‘ Miinster und Koéln auch die zum damaligen
Zeitpunkt stagnierende (aber nicht schrumpfende) Stadt Dortmund
in den Blick.

Pull-Faktor fiir zuziehende Einwohner bei der Bewiltigung
des demographischen Wandels nicht zu unterschitzen®.

Bekannt ist, dass sich Neubauquartiere in schrumpfenden
Stidten meist reger Nachfrage erfreuen.> Wie gesehen, sind
die Auswirkungen der Errichtung von Neubausiedlungen
in solchen Stddten von der jiingeren Forschung aber nur
selten systematisch untersucht worden. Aus diesem Stand
der Diskussionen leiten wir im Folgenden drei empirisch
zu priifende Hypothesen ab.

3 Wohnstandortentscheidungen
in Stadten mit entspanntem
Wohnungsmarkt

Ein vor allem qualitativ ausgerichteter Forschungsstrang be-
schiftigt sich mit Wohnstandortentscheidungen von Haus-
halten in schrumpfenden Stidten. Wie zahlreiche Studien
gezeigt haben, ist es in Stddten mit entspanntem Woh-
nungsmarkt leichter, den Wunschstandort zu realisieren:
,.Marktentspannung* stellt sich ,,als Umzugschance* dar
(Fobker 2008: 164). Bei erhohtem Leerstand und entspre-
chend moderaten Miet- und Kaufpreisen haben nicht nur
wohlhabende, sondern auch einkommensschwichere Haus-
halte die Moglichkeit, die eigene Wohnsituation ,,ohne gro-
Ben finanziellen Mehraufwand und Zeitaufwand [...] durch
einen innerstiddtischen Umzug [zu] verbessern® (Meyer/
Zimmer-Hegmann 2010: 49). Hieraus resultiert eine hohe-
re Umzugsdynamik, die zu stirkeren Polarisierungs- und
Segregationsprozessen fiihren kann (Helbig 2023). Denn
auch in vielen schrumpfenden Stddten finden sich neben
von Leerstand gekennzeichneten auch solche Quartiere,
die als Wohnstandorte besonders begehrt sind und deshalb
vergleichsweise hohe Mieten und Kaufpreise verzeichnen
(z.B. Wiest 2005: 36-37; Fobker 2008: 16—17). Ein solcher
Nachfrageiiberhang kann im Extremfall selbst in Stddten
mit radikalem Bevolkerungsverlust und extremem Leer-
stand spezifische Formen von Gentrifizierung hervorrufen
(vgl. z.B. fiir Saint (USA) Louis Swanstrom/Ploger 2022).
Schrumpfende Stddte konnen sich also durch ein Nebenein-
ander von wachsenden, stagnierenden und sich leerenden
Stadtteilen oder Quartieren auszeichnen.

2 empirica (2010: 19) spricht hier von ,qualitatsbedingter Neubau-
nachfrage, deren Befriedigung sich von ,demografisch bedingter
Neubaunachfrage” dadurch unterscheide, dass ,hier nun mit je-
der zusatzlichen Wohnung gleichzeitig auch die qualitatsbedingten
Wohnungsiiberhange wachsen, da dieser Neubau mengenmaRig ja
nicht erforderlich gewesen ware”.
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31 Wohnkarrieren und der Wohnstandort als
Ausdruck von Status und Identitat

Die bereits zitierte BBSR-Studie (2020a: 109) zeigt, dass
Haushalte ihre Wohnsituation mit Umziigen in aller Re-
gel verbessern. Wohnungswechsel erfolgen, wenn familidre
und/oder berufliche Entwicklungen zu Anpassungsbedarf
oder Verdnderungswiinschen fithren und die hierfiir erfor-
derlichen finanziellen Ressourcen vorhanden sind. Herlyn
(1990: 182) spricht hier von ,,Wohnkarrieren* im Sinne ei-
nes ,,,Sichhochwohnens‘, womit eine systematische Verbes-
serung von Wohnformen und Wohnlage quasi im Sinne ei-
ner Laufbahn gemeint ist*. Dieselbe Idee findet sich in Ken-
digs (1990: 140) Bild einer ,housing-career ,ladder‘*, die
Haushalte in ihrem Lebensverlauf ,,hochsteigen mochten.?
Auch der Filtering-Theorie liegt, wie gesehen, die Annahme
eines ,Aufwirtsstrebens‘ der Haushalte zugrunde (filtering
up).

In schrumpfenden Stidten ermdglicht der Angebotsiiber-
hang deutlich mehr Haushalten, ihren Wohnstandort nach
ihren Priferenzen auszusuchen. Unter diesen Bedingungen
tendieren mobile Haushalte meist dazu, die Nachbarschaft
gleicher oder dhnlicher sozialer Gruppen oder Milieus zu
suchen und dabei vor allem drmere oder diverse Quartie-
re zu verlassen oder zu meiden. ,,Der Umzug ist damit ein
Mittel zur Verbesserung des Wohnkomforts, aber auch zum
Erreichen sozialer Statuskonsistenz. Durch den Umzug in
ein Quartier, dem ein hoheres Prestige zugeschrieben wird,
kann die gewiinschte Zugehorigkeit zu einer Statusgruppe
erreicht werden* (Fobker 2008: 18). Die ,,wahrgenomme-
ne Sozialstruktur* der Wohngebiete stellt sich ,,als iiberaus
wichtiger Push-Faktor fiir Wohnmobilitat™ heraus (Steinfiih-
rer 2004: 301). Wenn sie weniger finanziellen Restriktio-
nen unterliegt, konnen Wohnung und Wohnquartier also
starker zum ,,Ausdruck sozialer Identitit* (Fobker 2008:
19) bzw. zu bedeutenden ,,Lebensstilisierungselementen*
(Rorato 2011: 79) werden. In schrumpfenden Stddten voll-
zieht sich deshalb nicht nur die Abwanderung, sondern
auch und gerade die innerstidtische Wanderung sozial se-
lektiv, schlieBlich gehen diese — anders als Umziige iiber
grofere Distanzen — weit weniger oft etwa mit einem Ar-
beitsplatzwechsel einher. Dies zeigen vor allem auch Analy-
sen des Wanderungsgeschehens in ostdeutschen Grof3stid-
ten (Wiest 2005; GroBmann/Arndt/Haase et al. 2015; Hun-

3 Lux/Samec/Bartos et al. (2018: 407-408) sehen die Vorstellung,
dass sich die Wohnsituation im Laufe des Lebens stetig verbessert
und am Ende in Wohneigentum, ,specifically ownership of a deta-
ched house“, miinden sollte, gar als eine in vielen (westlichen) Ge-
sellschaften tief verinnerlichte ,soziale Norm* Sie sprechen daher
von einer ,normative housing ladder*.

tington 2022; Helbig 2023). Soziale Entmischungsprozesse
sind die Folge. Hieraus leiten wir folgende Hypothese zum
Wohnaufstieg ab:

Hypothese 1. Haushalte wechseln von einem statusniedrige-
ren in ein statushoheres Quartier oder von einem Quartier
mit vergleichbarer sozialer Lage in ein Quartier mit besserer
rdumlicher Lage.

3.2 Umzuge uber kurze Distanzen

Wie vielfach belegt wurde, sind Umzugsentscheidungen
eng verkniipft mit Alter und Haushaltsstruktur bzw. Lebens-
phase und Lebenssituation. Insgesamt wandern ,,junge Men-
schen [...] hdufiger als alte, Mieter hdufiger als Eigentiimer,
die Wahrscheinlichkeit erneut zu wandern ist bei Haushal-
ten mit geringerer Wohndauer hoher als bei Haushalten mit
langerer Wohndauer™ (Matthes 2016: 73 mit Verweis auf
Fobker 2008: 15; vgl. auch Kasper/Scheiner 2004).

Umzugsentscheidungen sind das Resultat komplexer Ab-
wigungsprozesse, in die nicht nur zeitliche und finanzielle,
sondern auch soziale und psychische Kosten einbezogen
werden. Denn Wohnung und Wohnumfeld sind relativ sta-
bile Dreh- und Angelpunkte der alltdglichen Wege und Rou-
tinen (Manderscheid 2022: 113). An sie kniipfen sich — mit
zunehmender Wohndauer, desto stirker — neben entlasten-
den alltidglichen Verhaltensroutinen auch soziale Netzwer-
ke, nachbarschaftliche Beziehungen und emotionale Bin-
dungen.

Eine Strategie, diesbeziigliche Kosten bzw. Verluste mog-
lichst gering zu halten, ist der Umzug iiber kurze Distan-
zen: Gerade wenn vor allem wohnungs- oder wohnumfeld-
bezogene Umzugsgriinde vorliegen, wird der neue Wohn-
standort bevorzugt in rdumlicher Ndhe gesucht (Matthes
2016: 73-74).* Nicht zufillig sind deshalb ,,Wanderungen
tiber eine kurze Distanz — vielfach innerhalb von Stadtteilen
oder Lagetypen® — die hiufigste Wanderungsform (Matthes
2016: 74; vgl. auch Breckner/Gonzdlez/Menzl 1999: 25;
Stadt Koln 2003: 49, 53; vgl. auch Leopold/Geifler/Pink
2011: 992-993, 1000).

Die hohe Bedeutung von Wohnung und Wohnumfeld gilt
vor allem auch fiir dltere Menschen (iiber 50 Jahre).> Vie-

4 Wenn Wanderungen mit einer Entfernung von tiber 20 Kilometern
vorgenommen werden, sind hierfiir oftmals ,strukturelle” Griinde
ausschlaggebend wie der Beginn von Ausbildung oder Studium, ein
neuer Arbeitsplatz oder eine grundlegende Veranderung der per-
sonlichen Lebensumstande (Matthes 2016: 73).

5 Es mag auf den ersten Blick befremdlich anmuten, dass wir ,al-
ter” in diesem Beitrag als ,50 plus” operationalisieren, also Per-
sonen schon ab 50 Jahren zu den ,Alteren” rechnen. Im Zusam-
menhang unserer Forschungsfragen ist dies aber plausibel: In der
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le leben oftmals seit vielen Dekaden am selben Wohnort
und sind stark mit ihrem Wohnumfeld verwurzelt (Heinze
2013: 136). Die Wohnzufriedenheit ist bei Alteren iiber-
durchschnittlich stark ausgeprigt. Dies trifft in noch er-
hohtem Male fiir diejenigen zu, die im selbstgenutzten
Wohneigentum leben (Friedrich/Ringel 2019: 78; vgl. auch
Hopflinger/van Wezemael 2020: 105-119). Entsprechend
sind die Umzugsbereitschaft und auch die tatsdchlichen Um-
zugsraten bei diesen Haushalten besonders niedrig (Stef-
fen/Weeber/Baumann et al. 2010: 21; Kramer/Pfaffenbach
2011: 87). Diejenigen, die wandern, zeigen sich als beson-
ders ,,standortverbunden® und ,,distanzempfindlich* (Fried-
rich/Ringel 2022: 52). Hieraus leiten wir folgende Hypothe-
se zur Nahwanderung ab:

Hypothese 2a. Umziige innerhalb von Remscheid finden be-
sonders hiufig iiber eine kurze Distanz bzw. sogar innerhalb
desselben Stadtteils statt.

Hypothese 2b. Dies gilt vor allem auch fiir dltere Menschen.

3.3 Filterwirkungen von Umzlgen alterer
Menschen

In den letzten Jahren wird die ,Umzugstrdgheit‘ der élteren
Generationen immer stirker als gesellschaftliches Problem
wahrgenommen. Angesichts der aktuellen Wohnungsnot ge-
rade auch junger Familien werden dltere Menschen, die in
ihren Familienwohnungen verharren, auch wenn bisherige
Mitglieder ausgezogen oder verstorben sind, zunehmend
unter Rechtfertigungsdruck gesetzt (medienwirksam z.B.
Wischmeyer 2024). Der kritisierte sogenannte Remanenzef-
fekt ist besonders stark bei Personen, die im selbstgenutzten
Eigentum leben (Deschermeier/Henger 2015: 25).

Das Verbleiben é&lterer Menschen in ihren nun ,zu
groflen‘ Wohnungen wird oftmals auch damit begriindet,
dass kleine, moderne, barrierearme und zudem bezahlbare
Wohnalternativen, die umzugswilligen Alteren das Umzie-

Jersten Alternsphase” von 50 bis 65 Jahren erleben viele Miitter
und Vater das Ende der Familienphase bzw. den Auszug der Kinder
aus dem gemeinsamen Haushalt, manche auch Empty Nest-Bezie-
hungsdynamiken; viele sind mit der Pflegebediirftigkeit der eige-
nen Eltern konfrontiert. All dies kann zum Uberdenken der bishe-
rigen Lebenskonzepte bzw. Haushalts- und Wohnformen anregen
und auch Umzugsgedanken hervorbringen (Hopflinger/van Weze-
mael 2020: 23; vgl. Kramer/Pfaffenbach 2011). Dazu gehéren natiir-
lich auch alle nachfolgenden Alternsphasen. Dabei betrachten wir
.50 plus” keinesfalls als homogene Gruppe. Sie interessiert uns
hier, insofern ihre Umzlige jene spezifischen Effekte auslosen konn-
ten, nach denen wir in Hypothese 3 fragen. In der weiteren Analyse
erfolgt - wo aufgrund der Fallzahlen moglich - eine weitere Diffe-
renzierung in 50-65-Jahrige und iiber 65-Jahrige.

hen iiberhaupt ermoglichen wiirden, am Wohnungsmarkt
ebenso rar sind. Zur Bestitigung konnte man die BBSR-
Studie anfiihren, aus der hervorgeht, dass Neubauprojek-
te im Segment ,,Betreutes Wohnen* relevante Effekte fiir
die Wohnraumversorgung von Familien nach sich ziehen.
Durch den Umzug von Seniorinnen und Senioren in diese
Projekte werden oftmals recht groe Wohneinheiten frei,
in die dann Familien mit Kindern nachziehen konnen, die
ihrerseits wiederum Wohnungen freigeben (BBSR 2020b:
17, 20). Die starke Filterwirkung des Neubaus fiir Betreutes
Wohnen wird in Leipzig entdeckt, also einer Stadt mit (im
Erhebungszeitraum) noch relativ entspanntem Wohnungs-
markt.

Vor dem Hintergrund dieser politischen Diskussionen
und empirischen Befunde mochten wir untersuchen, ob die
in die Remscheider Neubauwohnungen ziehenden 50-plus-
Haushalte groflere Wohnungen fiir andere Familien freige-
zogen haben. Zu priifen ist folgende ,, Kontra-Remanenz‘-
Hypothese:

Hypothese 3. Der Umzug von Alteren (50-plus) in kleinere
Wohneinheiten zeitigt relevante Effekte fiir die Wohnraum-
versorgung von Familien.

4 Die Stadt Remscheid
und die ausgewahlten
Untersuchungsgebiete

Mit gut 110.000 Einwohnerinnen und Einwohnern ist die
im Bergischen Land gelegene Stadt Remscheid die kleins-
te kreisfreie GroBstadt Nordrhein-Westfalens. Remscheid
zahlt zu den strukturschwachen, altindustriell geprigten
Stddten und war lange besonders stark von riicklaufigen
Einwohnerzahlen betroffen: Anfang der 1970er-Jahre wa-
ren noch rund 138.000 Personen gemeldet. Nach einer
langen Phase der Schrumpfung, die in der Spanne 2001
bis 2013 besonders deutlich ausfiel, ist seit 2014 aber ei-
ne Stabilisierung bzw. ein leichter Anstieg um rund 2000
Einwohnerinnen und Einwohnern zu verzeichnen.® Dies
liegt vor allem an internationaler Zuwanderung. Die Bevol-
kerung ist deutlich ilter als in anderen GroBstidten, weil
Remscheid vor allem junge Menschen und Familien an
andere Stddte und Regionen verliert (ZEIT Online 2023).
Die Bevolkerung Remscheids zeichnet sich durch eine
besonders ausgeprédgte soziokulturelle Heterogenitit aus.
Der Anteil an Ausldanderinnen und Ausléndern (18,9 %) und
Menschen mit Migrationshintergrund (40,0 %) ist im Lan-

6 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/605447/ umfrage/
entwicklung-der-gesamtbevoelkerung-in-remscheid/ (30.03.2025).
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desvergleich ausgesprochen hoch (Stadt Remscheid 2021:
12-17). Uberdurchschnittlich ausgepriigt ist in Remscheid
auch die Arbeitslosigkeit. Im Untersuchungszeitraum be-
trug sie im Durchschnitt 9,2 %.”

Die Bevolkerungsverluste schlagen sich in deutlichem
Wohnungsleerstand nieder. Auch wenn die Quote im Ver-
gleich zu den Vorjahren gesunken ist, fillt sie aktuell mit
6,4 % (3988 Leerwohnungen) noch immer sehr hoch aus.
In unserem Untersuchungszeitraum liegt sie noch deutlich
hoher: 2015 belduft sie sich auf 7,7 %, was 4674 Leerwoh-
nungen entspricht. In mehreren iiber die Stadt verteilten
Quartieren betrigt der Leerstand bis heute iiber 20 % (Stadt
Remscheid 2023: 3).3

Angesichts der demographischen Entwicklung stellt sich
den stidtischen Akteuren die dringende Frage, wie man ins-
besondere jiingere Menschen und Familien in Remscheid
halten oder sogar von auBerhalb anziehen konnte. Der
Kommunalwahlkampf 2020 zeigte einmal mehr, dass eine
Antwort mafigeblich in einem nachfragegerechten Wohn-
raumangebot gesehen wird. In diesem Zusammenhang wird
insbesondere gefragt, ,,wie sich junge Familien ihren Traum
vom Eigenheim erfiillen kdnnen* und die Ausweisung von
Bauland zur Errichtung von Neubausiedlungen gefordert
(Richter 2019; Richter 2020). Die Notwendigkeit von Sied-
lungs- und Wohnungsneubau trotz enormen Leerstands
wird von der Remscheider Stadtspitze damit begriindet,
dass die in vielen Stadtvierteln verfiigbaren Wohnungen
den heutigen baulichen und energetischen Standards und
auch den édsthetischen Anspriichen nicht mehr gentigen und
daher gerade fiir die umworbenen Bevodlkerungsgruppen
keine realistische Option darstellen.

Aus den uns vorliegenden Daten ist herauszulesen, dass
es im Untersuchungszeitraum teilweise mehrere Jahre ge-
dauert hat, bis Bestandswohnungen oder Hiauser nach dem
Auszug der bisherigen Bewohnerinnen und Bewohner er-
neut bezogen wurden. Dies stiitzt die Vermutung, dass die-
se beim Auszug nicht unmittelbar marktfihig waren. Im-

7 Eigene Berechnung nach https://de.statista.com/statistik/daten/
studie/1203490/umfrage/arbeitslosenquote-remscheid/
(30.03.2025). Die Stadt ist zudem gekennzeichnet durch eine be-
sonders angespannte Haushaltslage. Gemessen an der Pro-Kopf-
Gesamtverschuldung gehorte sie 2019 zu den zehn am starksten
verschuldeten Kommunen Deutschlands (Burth 2014; Schlick 2019).
Damit verfligt sie in der Politikgestaltung bzw. in Bezug auf frei-
willige Aufgaben iiber deutlich geringere Spielraume als andere
Kommunen.

8 Zum Vergleich: Im Jahr 2022 liegt die landesweite Leerstands-
quote in Nordrhein-Westfalen bei etwa 2,7%. Der in diesem Jahr-
hundert hochste Stand ist 2009 und 2010 mit 3,6 % erreicht; vgl.
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/373976/ umfrage/
leerstandsquote-von-wohnungen-in-nordrhein-westfalen/
(31.01.2025).

mer wieder sind auch Ersatzneubauten das Mittel der Wahl,
wenn Sanierungen kaum mehr moglich oder zu kosteninten-
siv sind. Wohnungsneubau findet insofern auch in gewissem
Umfang im Bestand statt (Innenentwicklung).

Nichtsdestoweniger konzentrieren wir uns im Folgenden
auf das Umzugsgeschehen, das durch die Errichtung von
Neubausiedlungen ausgelost wird. So ist gewihrleistet, dass
es im definierten Zeitraum iiberhaupt eine hinreichend gro-
Be Zahl an Umziigen fiir eine Wirkungsanalyse gibt. Da-
riiber hinaus konnen wir bei Neubausiedlungen, anders als
im sogenannten unbeplanten Innenbereich, davon ausgehen,
dass Stadtpolitik und Stadtplanung iiber die Schaffung von
Planungsrecht und die Bebauungspldane mafigeblich an der
Konzeption des Neubaus beteiligt sind bzw. durch diese ih-
re Vorstellungen von Stadt- und Siedlungsentwicklung zum
Ausdruck bringen.

Bei unseren Untersuchungsgebieten handelt es sich um
zwei Neubausiedlungen, die maBgeblich mit dem Ziel ent-
standen sind, die Wohnwiinsche der aktuellen und potenziel-
len Einwohnerinnen und Einwohner besser zu befriedigen.
Wir haben sie ausgewihlt, gerade weil sie sich in zentra-
len Dimensionen deutlich voneinander unterscheiden (La-
ge, Grofle, baulicher und sozialer Charakter, Vermarktung
u. a. m.) (vgl. Abbildung 1).

41 Oberer Hohenhagen (Am Alten Flugplatz
Ost und West)

Der Hohenhagen ist der hochstgelegene Remscheider Orts-
teil und befindet sich in zentraler Lage Ostlich der Innen-
stadt. Die mit 17 Hektar recht groe Neubausiedlung am
Oberen Hohenhagen wurde auf einem ehemaligen Sport-
flugplatz angelegt. Das Gebiet wurde von Ost nach West
iber mehrere Bauabschnitte hinweg entwickelt. Unsere qua-
litativen Erhebungen zeigen, dass das Neubauareal von Be-
wohnerinnen und Bewohnern sowie von stidtischen Akteu-
ren als ,besserer Teil des Gebiets Hohenhagen insgesamt
wahrgenommen wird. Beim Oberen Hohenhagen handelt es
sich um eine Stddtebauliche Entwicklungsmafnahme nach
§ 165 BauGB?, wonach etwa bei erh6htem Bedarf an Wohn-
statten oder fiir die Wiedernutzung brachliegender Fliachen
(liegt hier jeweils vor) durch Satzung besonderes Boden-
recht geschaffen wird (Bunzel 2018: 2404). Die Entwick-
lungsmafnahme wurde 1997 vom Rat der Stadt Remscheid
beschlossen und explizit mit ,einem derzeitigen dringen-
den Bedarf an preiswerten Wohnbauflichen als auch in

° Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBL. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 20. Dezember 2023 (BGBL 2023 | Nr. 394) gedndert worden
ist (30.03.2025).
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L427

Am Alten Flugplatz West

228

Am Alten Flugplatz Ost

Am Kleebach

237

Abbildung 1 Lage der Untersuchungsraume in Remscheid (Quelle: Eigene Darstellung; Gebaudeumris-

se Geobasis NRW, Kartengrundlage GfK Geomarketing)

einem aufgrund der Bevolkerungsentwicklung prognosti-
zierten erhohten Bedarf an Wohnraum® begriindet (Stadt
Remscheid 1998). Entsprechend dieser Zielsetzung wurden
Baugrundstiicke durch die Stadt Remscheid iiberwiegend an
die ortsansdssige Bevolkerung nach sozialen Kriterien ver-
geben. Soziale Infrastrukturen wie Pflegeeinrichtung, Kita
und Nahversorgung waren von Beginn an Bestandteil der
Planung.

Die Erstbeziige erfolgten ab Dezember 2001 und zogen
sich bis 2017. Im Dezember 2017 waren dort (im Neu-
bau) 1188 Personen wohnhaft gemeldet. Auf dem gesamten
Hohenhagen (inklusive vorherigem Gebaudebestand) leben
heute 2791 Personen, davon 921 im ilteren Geschosswoh-
nungsbau im Westen. Die Siedlung ist relativ dicht bebaut
und in sich stark heterogen: Es gibt freistehende Einfamili-
enhiuser, Doppelhduser und viele Reihenhduser ebenso wie
Mehrfamilienhiduser mit Miet- und Eigentumswohnungen,
darunter auch geforderten Wohnraum. Wir betrachten die
Siedlung daher nach Bauformen differenziert (vgl. Abbil-
dungen 2 und 3). Die Stadt klassifiziert die Wohnlage als
,,normal‘.

42 Am Kleebach

Die in eher peripherer Lage im Ortsteil Lennep befindliche
Neubausiedlung ,,Am Kleebach* ist deutlich kleiner und
homogener als der Obere Hohenhagen. Sie wurde auf dem
Gelinde eines ehemaligen Klinikkomplexes von einem pri-
vaten Investor entwickelt. Auf den 105 Bauplitzen an vier
StraBen finden sich freistehende Einfamilienhduser sowie
Doppel- und Reihenhduser (vgl. Abbildungen 4 und 5). Die
Gestaltung adressiert klassische Mittelschichtfamilien. Die
Grundstiicke waren innerhalb kiirzester Zeit verkauft, 178
Personen zogen 2018 auf einen Schlag ein. Die Stadt be-
wertet die Wohnlage als ,gut’, also gehoben.

5 Datenbasis und methodisches
Vorgehen

Die hier aufgeworfenen Forschungsfragen kdnnen nur mit-
hilfe von kleinrdumigen Wanderungsdaten auf Basis der
Meldestatistik beantwortet werden. Diese Daten hat die
Stadt Remscheid im Rahmen des 2017 bis 2020 vom
Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF)
als Teil der FordermaBnahme ,,Kommunen innovativ un-
terstiitzten Verbundvorhabens ,,MOSAIK: Demografischer
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Abbildung 2 Untersuchungsraum Quartier ,Hohenhagen“ in Remscheid (Quelle: Eigene Darstellung;

Gebdudeumrisse Geobasis NRW, Kartengrundlage GfK Geomarketing)

Abbildung 3 Heterogene Bebauungsstruktur im Quartier ,Hohenhagen” in Remscheid (Quelle: Susanne Frank)

Wandel und Quartiersentwicklung — Modellhafte Strategien
zur integrierten und kultursensiblen Bestandsentwicklung*
zur Verfiigung gestellt. Der vorliegende Beitrag behan-
delt neue Fragestellungen und prisentiert weitergehende,
bislang nicht verdffentlichte Analysen.

Grundlage der Analysen sind Quell-Ziel-Datensitze al-
ler Fort-, Um- und Zuziige fiir den Zeitraum 2001 bis
2018, deren Quelle und/oder Ziel innerhalb der Stadt Rem-
scheid liegen. Datengrundlage ist das Melderegister der
Stadt Remscheid. Mit der Anmeldung am neuen Wohnsitz
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werden (bei Zuzug) die vormalige Meldeadresse sowie
Merkmale der einzichenden Person erfasst (Geburtsdatum,
Geschlecht, Geburtsland und Staatsangehorigkeit). Insge-
samt gab es 254.422 registrierte Fille, davon 146.424
Umziige innerhalb Remscheids (57,6 %), 61.033 Zuziige
(24,0 %) und 46.965 Fortziige (18,5 %). Der vergleichswei-
se lange Zeitraum macht es moglich, das Umzugsgeschehen
im Zusammenhang mit grofleren stidtebaulichen Entwick-
lungen zu beobachten: So erfolgte der Erstbezug in das
neue Quartier ,,Hohenhagen ab Dezember 2001, wihrend
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der letzte Erstbezug im Jahr 2017 stattfand. Die Georeferen-
zierung der neuen und der vormaligen Meldeadresse erfolgt
iiber die Amtlichen Hauskoordinaten (ALKIS). Grundsitz-
lich zu unterscheiden sind basierend auf der vorliegenden
Datengrundlage nun

— die Wanderungsrelation (Quelladresse, Zieladresse, Ein-
zugsdatum) und, daraus abgeleitet, Wanderungstypen
(innerstadtischer Umzug, sonstige Binnenwanderung
(Zuzug aus dem Bundesgebiet) sowie Aulenwanderung
(Zuzug aus dem Ausland)),

Abbildung & Luftbild des Quartiers ,Am Kleebach“ (Quelle: Digita-
le Orthophotos Geobasis NRW)

— Merkmale der wandernden Personen (z. B. Alter, Ge-
schlecht, Geburtsland, Staatsangehorigkeit, letzte Melde-
adresse) und, daraus abgeleitet, bei identischer Wande-
rungsrelation Riickschluss auf Haushaltstyp und -grofe
(sogenannte Haushaltegenerierung'’) und

— Merkmale der Quellen und Ziele (z. B. adressbezogene,
gebidude- und baublockbezogene, quartiers- und stadtteil-
bezogene Daten). Bei der Klassifizierung von Wohnge-
biuden (Einfamilienhaus (EFH), Doppelhaushilfte (DH),
Reihenhaus (RH), Mehrfamilienhaus (MFH), Geschoss-
wohnungsbau (GWB)) beziehen wir uns auf die Deutsche
Wohngebiudetypologie des Instituts fiir Wohnen und Um-
welt (IWU 2015). Einfamilienhaus, Doppelhaus und Rei-
henhaus betrachten wir als unterschiedliche Formen des
Einfamilienwohnens.

In der quantitativen Quartiersforschung stellt die Modellie-
rung von latenten, also nicht direkt beobachtbaren Merkma-
len eine grofe Herausforderung dar (Terfriichte/Frank 2022:
347-351). So kann etwa der soziookonomische Status eines
Quartiers nur indirekt iiber soziookonomische Merkmale
der dort lebenden Personen modelliert werden, das heif3t,
dass personenbezogene Daten z. B. zur Transferleistungs-

0 Ublicherweise werden Haushalte auf der Grundlage der Ist-
Daten in der Meldestatistik bzw. aus dem Zensus generiert (vgl.
zur Methodik https://www.zensus2022.de/DE/Wie-funktioniert-
der-Zensus/Haushaltegenerierung.html (30.03.2025)). Da die Um-
zugsinformationen aber personenbezogen sind und mit Umziigen
regelmaRig auch eine Aufteilung in mehrere Haushalte erfolgt (z. B.
Auszug von Kindern oder getrennten Partnern), geht es hier darum,
von raumlich (Quelle-Ziel) und zeitlich gleichzeitigen Umziigen auf
einen potenziell gemeinsamen Haushalt zu schlieBen. Gleiches gilt
fur Haushaltsgriindungen, wenn erst durch den Umzug mehrerer
Personen an der Zieladresse ein gemeinsamer Haushalt eingerich-
tet wird.

Abbildung 5 Bebauung im Quartier ,Am Kleebach” in Remscheid (Quelle: Susanne Frank)
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lines = smallest units, coloured = neighbourhoods

Abbildung 6 Quartiere in Remscheid (Quelle: Terfriichte/Frank (2022: 357); die Farben zeigen die Zu-

ordnung der kleinsten Einheiten zu den Quartieren an)

abhingigkeit, Erwerbstitigkeit oder zum Qualifikationsni-
veau zu einem rdumlich und inhaltlich aggregierten mul-
tivariaten Index verkniipft werden (Terfriichte/Frank 2022:
361-363). Fiir die quartiersbezogenen Analysen in Rem-
scheid sind insgesamt 92 Quartiere unter besonderer Be-
riicksichtigung raumstruktureller Verflechtungen und Ho-
mogenitit abgegrenzt worden (Terfriichte/Frank 2022: 357).
Abbildung 6 zeigt diese 92 Quartiere (farblich markiert) als
Aggregation von 2060 sogenannten kleinsten Einheiten.!!
Die auch fiir diesen Beitrag wichtigen soziodkonomischen
Daten sind fiir jene Quartiere exklusiv durch die Bundes-
agentur fiir Arbeit aufbereitet worden. In einigen wenigen
Fillen mussten zwei Quartiere aus Datenschutzgriinden fiir
die Datenabfrage zusammengefasst werden, weil dort weni-
ger als 1000 Personen gemeldet waren. Eigene quantitative
Erhebungen (etwa Befragungen) haben wir (zur Sicherstel-
lung der Ubertragbarkeit des Analyseansatzes auf andere
Réaume) nicht durchgefiihrt. Die Quartiersabgrenzung wur-

" Fir die Bildung der 2060 kleinsten Einheiten sind die 1740 Rem-
scheider Baublocke mit 22 Siedlungstypen verschnitten worden.
Sie waren die Grundlage fiir die spatere Aggregation zu 92 Quar-
tieren. Eine Ubersicht {iber die genutzten Rohdatenquellen findet
sich in Terfriichte/Hardt/Wiechmann (2021: 53), das methodische
Vorgehen bei der Abgrenzung beschreiben wir in Terfriichte/Frank
(2022).

de qualitativ bzw. kommunikativ validiert (vgl. Terfriichte/
Frank 2022: 346). Weiterhin nehmen wir an einigen Stel-
len Bezug auf eine von uns betreute Abschlussarbeit, in der
qualitative Interviews mit dlteren Menschen zu ihren Zu-
zugsentscheidungen auf den Oberen Hohenhagen gefiihrt
wurden (Trapp 2024).

6 Neubauinduziertes
Umzugsgeschehen in Remscheid

Im Folgenden werden die drei aus dem Stand der Forschung
entwickelten Hypothesen anhand der Remscheider Neubau-
siedlungen ,,Oberer Hohenhagen* und ,,Am Kleebach* bei-
spielhaft iiberpriift.

6.1 Hypothese 1: ,Wohnaufstieg”

Wenn wir in diesem Beitrag von Wohnaufstieg sprechen,
meinen wir damit eine Verbesserung des soziodkonomi-
schen und/oder raumlichen Status’ des Wohnquartiers
(,Sichhochwohnen*). Zu dessen Operationalisierung haben
wir einen multivariaten Index als Ergebnis einer Hauptkom-
ponentenanalyse mit 111 quartiersrelevanten Merkmalen
entwickelt. Insgesamt 13 soziodkonomische Merkmale flie-
Ben mit unterschiedlichem Gewicht in die Indexbildung
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Tabelle 1 Wohnlage und soziookonomischer Status der Quellquartiere nach Bebauungstypen in Neubausiedlungen

Quellquar- Zielquartier

tiere Wohn- Am Alten Am Alten Am Alten Am Alten Am Alten Am Alten Am Alten Am  Gesamt
lage Index  piyeplatz (EFH Flugplatz (RH Flugplatz Flugplatz Flugplatz (RH Flugplatz Flugplatz Klee- (seit
pArmut und - yet) West) (GWBWest) (EFHOst)  Ost) (MFHOst)  (GWBOst)  bach 2007)
Prekaritat“

einfach 15 - 57 - 32 40 65 18 227
schwach 1 - - - - 2 - - 3
mittel 6 - 15 - 7 12 21 13 74
stark 8 - 42 - 25 26 44 5 150
normal 153 63 135 23 207 234 299 132 1246
schwach - - - - 6 9 13 - 28
mittel 113 54 91 15 141 171 183 117 885
stark 40 9 44 8 60 54 103 15 333
gut 14 8 9 4 21 45 25 13 139
schwach - - - - 3 3 - - 6
mittel 14 8 9 4 18 37 22 13 125
stark - - - - - 5 3 - 8
Gesamt 182 Al 201 27 260 319 389 163 1612
(seit 2001)

Quelle: Eigene Berechnung, Wohnlage gemaR Mietspiegel Stadt Remscheid 2016 und fiir ,Am Kleebach“ 2018 (Das Neubaugebiet ,Am
Kleebach” war zum Referenzstichtag 31. Dezember 2017 noch nicht im damals gliltigen Mietspiegel von 2016 enthalten, sodass die
Wohnlage dem Mietspiegel 2018 (Stadt Remscheid 2018) entnommen wurde.)

ein. Die einbezogenen Merkmale mit ihren Vorzeichen (%)
deuten darauf hin, dass der Index mit aufsteigendem Index-
wert Armut und Prekaritét repréisentiert.'> Die Gewichtung
erfolgt aufgrund der raumlichen Korrelation und des daraus
resultierenden Beitrags zur Erkldarung der gemeinsamen Va-
rianz. Je stirker einzelne Merkmale auch die Varianz der
anderen Merkmale statistisch erkldren konnen, desto hoher
ist ihr Gewicht (vgl. zur Methodik Terfriichte 2022). Mithin
handelt es sich um eine empirische Gewichtung ausgehend
vom vorliegenden Datenmaterial (im Gegensatz etwa zu
einer normativen Gewichtung).

Die Indizes liegen in ihrer Rohform z-standardisiert vor.
Aus Griinden der Darstellbarkeit haben wir diese anhand
ihrer Auspriagung klassifiziert in stark, mittel und schwach
(+ eine Standardabweichung als Klassengrenze). Als wei-
teres Merkmal nutzen wir die Wohnlage (ebenfalls ordinal

12 Zum besseren Verstandnis: Zur Beschreibung des sozialen Sta-
tus’ von Quartieren arbeiten wir mit einer Kombination aus Daten,
die Armut anzeigen (z. B. Armutsgefahrdungsquote, SGB-II-Leistun-
gen) und solchen, die prekdre Beschéaftigung anzeigen (unter ande-
rem Ungelerntenquote, Geringfiigigheschaftigtenquote, aber z. B.
auch, negativ geladen, Hochqualifiziertenquote). Ein hoher Index-
wert lasst darauf schlieBen, dass in besagtem Quartier viele Men-
schen in Armut oder prekdren Beschaftigungsverhaltnissen leben.
Ein niedriger(er) Wert deutet indes nicht auf Wohlstand oder gar
auf Reichtum hin, sondern besagt ,nur‘, dass Armut und Prekaritat
in diesem Quartier nicht (so) stark ausgepragt sind.

skaliert in einfach, normal und gut) gemif3 dem Mietspie-
gel der Stadt Remscheid 2016. So wird deutlich, um was fiir
Quellquartiere es sich handelt (vgl. Tabelle 1).!* Angegeben
sind jeweils sdmtliche seit 2001 in die Untersuchungsquar-
tiere umgezogenen Personen. 942 der 1612 Umziige sind
jeweils Erstbeziige. Die teilweise seit 2001 bezugsfertigen
Héauser und Wohnungen auf dem Hohenhagen sind in eini-
gen Fillen bereits mehrfach neu belegt worden (insgesamt
670 Fille, davon 635 in den verdichteten Bauformen).

Die Stadt Remscheid charakterisiert die Wohnlage Am
Kleebach als ,,gut* und jene vom Oberen Hohenhagen als
,whormal“. Die deutlich meisten Umziige in die Untersu-
chungsquartiere erfolgen aus bisher ,,normalen* Wohnla-
gen, und hier ganz iliberwiegend aus Quartieren mit mitt-
lerem soziookonomischem Status. Hinsichtlich der Quell-
quartiere haben 359 Personen ihre Wohnlage verbessert. Fiir
Am Kleebach trifft dies auf 150 der 163 umgezogenen Per-
sonen zu. Auffillig ist, dass der GroBteil der auf den Oberen
Hohenhagen zugezogenen Personen (1114 von 1449) seine
Wohnlage nominell nicht verbessert hat, aus dieser Grup-
pe aber 1086 Personen aus einem Quartier mit mittel bis
stark ausgepriagtem Index ,,Armut und Prekaritit* zugezo-

3 Fiir die Zielraume sind keine sozio6konomischen Indizes verfiig-
bar, da es sich bei unserem Untersuchungsraum ,Oberer Hohenha-
gen“ um einen Teilraum aus zwei identifizierten Quartieren handelt.
Hinzu kommt die Differenzierung nach Gebaudetypen.
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gen sind. Was die Einschidtzung der Wohnlage anbelangt, so
mag hier aber auch die von uns iibernommene Klassifizie-
rung liber den Mietspiegel die Ergebnisse verzerren, denn
der Mietspiegel betrachtet den Hohenhagen insgesamt. Wie
erwihnt, wird dem Neubaugebiet am Oberen Hohenhagen
innerhalb des gesamten Hohenhagens aber ein ,,besserer”
soziookonomischer Status zugeschrieben. Der Index ,,Ar-
mut und Prekaritit® betrigt -0,4 fiir den Ostlichen Teil und
-0,3 fiir den westlichen Teil, was zwar jeweils der mittle-
ren Auspriagung entspricht, gleichzeitig in der Spanne von
-1 bis +1 eher niedrig ist. Nimmt man die mittlere Verén-
derung der Umziige innerhalb Remscheids, ergibt sich fiir
die auf den Oberen Hohenhagen zugezogenen Personen ei-
ne Statusverbesserung beim Index (Vergleich Quellquartier
und Zielquartier) um 0,84 Punkte. Dabei reicht die Streuung
von einer Verbesserung um 0,45 Punkte fiir den Zuzug in
die Reihenhéduser im Westen bis 0,96 (GWB Ost) und 1,04
(GWB West) fiir den Zuzug in den Geschosswohnungsbau
(vgl. hierzu die Gebidudetypologie in Abbildung 2). Zuge-
zogene in den Geschosswohnungsbau stammen also iiber-
durchschnittlich hiufig aus Quartieren mit einem stark aus-
gepriagten Index ,,Armut und Prekaritét*.

Es zeigt sich, dass jene Personen, die vormals in einfa-
chen Wohnlagen in Remscheid gelebt haben (227), iiber-
wiegend in Geschossbauwohnungen (112), Mehrfamilien-
hduser (40) und Reihenhduser (32) umgezogen sind. In
die freistehenden Einfamilienhduser und Doppelhaushilf-
ten auf dem westlichen Hohenhagen (15) und Am Klee-
bach (18) sind vergleichsweise wenig Personen gezogen.
Dem Gro8teil dieser Gruppe ging es also vermutlich weni-
ger um Eigentumsbildung als vielmehr um die rdaumliche
Verianderung in eine als ,,normal® eingestufte Wohnlage.
Hierfiir spricht auch, dass rund Zweidrittel dieser Gruppe
(150) vormals in Quartieren mit stark ausgeprigtem Index
,»Armut und Prekaritdt” gewohnt haben.

Umziige in die Einfamilienhduser (372) erfolgten haupt-
sdchlich von Personen, die vormals in normalen Wohnlagen
gemeldet waren, welche jedoch iiberwiegend einen mittel
bis stark ausgeprigten Index ,,Armut und Prekaritit* auf-
weisen. Hier geht der Umzug mit einer Verbesserung des
soziodbkonomischen Quartiersstatus einher. Fiir die wenigen
Personen aus zuvor guten Wohnlagen (139 von 1612) kann
dies ebenfalls angenommen werden, da hier eine durch-
schnittliche Verbesserung beim Indexwert um 0,47 Punkte
zu beobachten ist.

Auffillig ist, dass insgesamt nur 37 Personen aus Quar-
tieren mit schwach ausgeprigtem Index ,,Armut und Preka-
ritdt* stammen, was sich fiir die Gruppe auch in einer Ver-
schlechterung beim mittleren Indexwert zwischen Quell-
und Zielquartier um 0,83 Punkte zeigt. Von drei Fillen
abgesehen sind diese Quartiere zugleich auch als normale
und gute Wohnlagen klassifiziert. Die aus diesen Quartie-

ren stammenden Personen sind bis auf eine Ausnahme in
verdichtete Bauformen im Ostteil des Hohenhagen gezogen.
Dies konnte darauf hindeuten, dass hier eine bewusste Ent-
scheidung fiir eine andere Wohnform in einem statusdhn-
lichen Quartier getroffen wurde und die Neubausiedlung
jedenfalls nicht als Verschlechterung der Wohnlage und des
Status wahrgenommen wird. Im Hinblick auf die nachfol-
genden Diskussionen halten wir hier aber schon einmal fest,
dass es sich bei diesen Personen nicht {iberwiegend um il-
tere Menschen (50-plus) handelt.

Nichtsdestoweniger: Die Hypothese ,,Haushalte wech-
seln von einem statusniedrigeren in ein statushoheres Quar-
tier oder von einem Quartier in vergleichbarer sozialer in
ein Quartier mit besserer riumlicher Lage* kann durch die
Befunde vorladufig bestitigt werden. Fiir den ersten Teil gilt
dies noch eindrucksvoller als erwartet. Was den zweiten
Teil anbelangt, ist die ,Beweislage® weniger eindeutig. Die
Verbesserung der Wohnlage tritt auf der Basis der zugrun-
de gelegten Klassifikationen des Mietspiegels nicht iiberall
klar zutage. Wenn wir dennoch davon ausgehen, dass sich
viele auch in dieser Dimension ,hochgewohnt‘ haben, so
beziehen wir uns hier auf die verbreitete Wahrnehmung
der Neubausiedlung Oberer Hohenhagen als ,bessere Lage*
innerhalb des Gesamtgebiets Hohenhagen.

6.2 Hypothese 2: ,Nahwanderung"®

Als Nahwanderung verstehen wir zundchst einen Umzug
innerhalb der Stadt, im engeren Sinne aber vor allem aus
unmittelbar benachbarten Quartieren.

Die Besonderheit der Stidtebaulichen Entwicklungsmaf-
nahme fiir den Oberen Hohenhagen mit der prioritdren Ver-
gabe der Wohnungen an ortsansdssige Haushalte bringt mit
sich, dass bei Erstbezug knapp 97 % der Personen zuvor in
Remscheid gemeldet waren. Zuzug aus dem iibrigen Bun-
desgebiet (31 Personen) und aus dem Ausland (2 Personen)
gab es nur vereinzelt. Nimmt man die Zuziige nach Erst-
bezug hinzu, dndert sich das Bild allerdings deutlich, da
seit 2001 insgesamt 142 Personen aus dem iibrigen Bundes-
gebiet (davon wiederum 102 aus den Nachbarstidten) und
38 Personen aus dem Ausland zugezogen sind. Abbildung 7
zeigt den Anteil der seit 2001 zugezogenen Personen, wobei
als Quelle in Remscheid die 92 von uns abgegrenzten Quar-
tiere genutzt werden und fiir die Nachbarstidte Remscheids
die fiinfstelligen Postleitzahlgebiete.!* Wanderungen iiber
mehrere Stadtgrenzen hinweg sind nicht dargestellt.

Da der iiberwiegende Zuzug aus Remscheid erfolgte,

" Fiir die von auRerhalb Remscheids zugezogenen Personen lagim
Datensatz nur die Postleitzahl als valides Merkmal vor, sodass eine
weitere Differenzierung nicht erfolgte.
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Oberer Hohenhagen
Nahwanderungsraume
< 5 @37) M= 20 (11)
< 10 (100 M= 200 (25
W= 15 (12

Abbildung 7 Nahwanderung fiir den Umzug auf den Oberen Hohenhagen (auBerhalb Remscheid PLZ-

5-Gebiete)

lohnt hier insbesondere der Blick auf die Quellquartiere
mit der Anzahl der jeweils von dort zugezogenen Personen
(vgl. Abbildung 8). Hier dominieren die unmittelbar an den
Oberen Hohenhagen angrenzenden Quartiere und die Inten-
sitdt nimmt stetig mit zanehmender Entfernung ab. Aus dem
Ostlichen Remscheider Stadtbezirk Lennep sind vergleichs-
weise wenige Menschen auf den Hohenhagen gezogen.

Im Gegensatz zum Hohenhagen wurden die Grundstiicke
fiir das Baugebiet Am Kleebach online vermarktet und ohne
soziale Kriterien vergeben. Damit wurde explizit auch ein
grofierer Kreis von Bauwilligen angesprochen: 41 der 206
im Jahr 2018 eingezogenen Personen waren zuvor nicht in
Remscheid gemeldet, 28 auch nicht in einer Nachbarstadt.
Gleichwohl zeigt sich auch fiir das Neubaugebiet ,,Am Klee-
bach®, dass 82 der zugezogenen Personen aus dem unmit-
telbaren Umfeld im Stadtbezirk Lennep zugezogen sind so-
wie weitere 28 Personen aus dem benachbarten Stadtbezirk
Liittringhausen nordlich von Lennep (vgl. Abbildung 9).

Die Hypothese ,,Nahwanderung®, wonach Umziige inner-
halb von Remscheid besonders héufig iiber eine kurze Dis-
tanz bzw. sogar innerhalb desselben Stadtteils stattfinden,
kann angesichts der Befunde also grundsitzlich bestitigt
werden.

Der zweite Teil der Hypothese, wonach insbesondere &l-
tere Menschen verstérkt iiber kurze Distanzen wandern, hilt
der Uberpriifung jedoch nur sehr eingeschriinkt stand. Die
Umziige erfolgen weniger aus dem unmittelbaren Wohnum-
feld (vgl. Abbildung 10), eine kleinere Ausnahme bildet die
Punkthdufung nahe am Hohenhagen. Ansonsten sind die
vorherigen Wohnadressen der 118 Uber-50-Jihrigen iiber
das gesamte Stadtgebiet verteilt. Mit 102 Zugezogenen die-
ser Altersgruppe von auBlerhalb von Remscheid ist der An-
teil der Nahwanderungen (innerhalb der Stadt) sogar deut-
lich geringer (118 von 220) als jener der Gesamtgruppe der
Zugezogenen in die beiden Untersuchungsriume (1612 von
1927 Wanderungen innerhalb Remscheids).

6.3 Hypothese 3:,Kontra-Remanenz*

Unter dem Stichwort ,,Kontra-Remanenz* priifen wir, ob
50-plus-Ein- oder -Zweipersonenhaushalte durch Umziige
in kleinere Wohnungen Wohnraum fiir groere bzw. Fa-
milienhaushalte freimachen. Der Blick auf die Altersstruk-
tur der in die Untersuchungsriume zugezogenen Menschen
zeigt zunichst, dass der weit liberwiegende Anteil der Per-
sonen iiber 65 Jahren (87, davon zwei ,,Am Kleebach®) in
den Geschosswohnungsbau (50) oder in die Mehrfamilien-
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Oberer Hohenhagen
Nahwanderungsraume
< 5 @37 M= 20 (11)
< 10 (10) M= 200 (25)
W= 15 (12

Abbildung 8 Quellquartiere fiir den Umzug auf den Oberen Hohenhagen

10 9

Am Kleebach
Nahwanderungsraume
< 5 (23 M= 20 (1)
< 10 © HM=s 100 (0
W= 15 (2

Abbildung 9 Quellquartiere fiir den Umzug ins Neubaugebiet ,Am Kleebach“
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Tabelle 2 Ausgewahlte Wanderungsgruppen (Kohorten) nach Wohnformen im Zielquartier

Wanderungs- Zielquartier

gruppen (Aus-  “xralten Am Alten Am Al- AmAlten  Am Alten Am Alten Am Alten Am  Gesamt

wahl) Flugplatz Flugplatz  ten Flug- Flugplatz  Flugplatz  Flugplatz Flugplatz Klee- (seit
(EFH West)  (RH West) platz(GWB  (EFH Ost) (RH Ost) (MFH Ost) (GWB Ost) bach 2001)

West)

Familienwande- 177 71 183 29 254 251 262 170 1397

rung (0-<18 und

30-<50)

50-<65 13 7 12 37 43 14 133

>=65 8 2 7 18 48 2 87

Gesamt 223 88 223 37 336 379 435 206 1927

Quelle: Eigene Berechnung, Datengrundlage Stadt Remscheid (Stand 2018)

héuser (18) zieht und nur neun Personen in die verschiede-
nen Formen der Einfamilienhausbebauung. Fiir die Kohorte
der 50- bis 65jdhrigen Personen (133, davon 14 ,,Am Klee-
bach®) ist der Anteil der Umziige in Geschosswohnungs-
bau und Mehrfamilienhduser zwar geringer (87 von 133),
liegt aber dennoch ebenfalls sehr deutlich iiber jenem der
Familienwandernden (696 von 1397 Zuzug in die verdich-
teten Wohnformen). Anders ausgedriickt ist der Anteil der
dlteren Menschen in diesen Wohnformen mit 15-20% (an
allen Personen in diesen Wohnformen) auffillig hoch (vgl.

Tabelle 2). Die erwihnte qualitative Studie zu den Zuzugs-
entscheidungen auf den Oberen Hohenhagen kann zeigen,
dass das Angebot an kleineren, barrierefreien Wohnungen
und die ruhige Lage bei guter OPNV-Anbindung wesent-
liche Attraktoren fiir die fiinf befragten 50-plus-Haushalte
sind (Trapp 2024).

Im Folgenden ist nun zu untersuchen, ob in die von den
50-plus-Haushalten freigezogenen 73 Wohnungen/Héuser
(vgl. Abbildung 10) jeweils mehr Personen und insbesonde-

L427

Q
9
Q
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7 0 2
Q
A Flugplatz West o 2 aAm Aften Flugplatz Ost
(-] €
220 7 ‘@ '
9 "-”w :
0 \ 3 9
¢ ? 9? P&v 699 M 9
9 ? \
0 9
9 AKX \

Am Kleebach

Zuzug ab 50 Jahre
? Anzahl Personen je Adresse

9 (28)
(45)

1 Person
9 2 Personen

Untersuchungsraume

Nahwanderungsraume

237

Abbildung 10 Quelladressen der Personen iiber 50 Jahre, die in die Untersuchungsraume gezogen sind

(Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage GfK Geomarketing)
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re Familienhaushalte nachgezogen sind. Dazu sind zunichst
mehrere Schritte zur Plausibilitétspriifung notig:

— Ausschluss Mehrfamilienhduser: Priifung, ob es sich bei
den Quelladressen mutmaBlich um Einfamilienhduser
handelt, denn andernfalls kann die an der Adresse mess-
bare Fluktuation (zumindest theoretisch) auch aus Um-
zugsgeschehen in anderen Wohnungen desselben Hauses
rithren. Gepriift wurde dies iiber das Liegenschaftska-
taster in Verbindung mit der Zahl der an der Adresse
insgesamt gemeldeten Personen.

— Ausschluss Auszug potenzieller Familienhaushalte: Prii-
fung, ob die Personen iiber 50 Jahre mit einer oder mehre-
ren jiingeren Personen umgezogen sind, wodurch es sich
um Familienhaushalte handeln konnte.

— Sicherstellung Nachriicken durch potenzielle Familien-
haushalte: Priifung, ob unter den zuziehenden Personen
welche im ,familienrelevanten® Alter, also unter 18 bzw.
30 bis unter 50 waren.

Nach diesen drei Validierungsschritten verbleiben noch 13
von 73 Fillen, die fiir die Beobachtung von Kontra-Rema-
nenz iliberhaupt in Frage kommen. In einem Fall sind aller-
dings mehr Personen ausgezogen als eingezogen und in ei-
nem anderen Fall sind ebenso viele Personen nachgezogen
wie ausgezogen. Insgesamt sind 26 Personen ausgezogen
und 53 Personen, die zur Definition von Familienhaushal-
ten passen, nachgezogen.

In Sachen Kontra-Remanenz ist eine belastbare Aussa-
ge also kaum zu treffen. Der absolut messbare Effekt ist
sehr gering und bezogen auf die wenigen Fille, bei denen
eine Filterwirkung im ersten Kettenglied zumindest statis-
tisch angenommen werden kann, miisste es eine systemati-
sche Untersuchung der Wanderungsmotive der ausgezoge-
nen Personen geben. Die kleine qualitative Erhebung kann
hier aber bereits erste Hinweise geben. Sie zeigt, dass al-
le fiinf befragten 50-plus-Haushalte von einer Verdnderung
der Haushaltszusammensetzung betroffen waren (Auszug
der Kinder, Trennung) und in der Folge ihre Wohnfldche
durch den Umzug verkleinert haben (Trapp 2024: 28). Drei
Interviewte gaben zudem an, dass in die von ihnen freige-
zogene Wohnung eine Familie mit mindestens einem Kind
eingezogen ist (Trapp 2024: 29).

7 Fazit und Ausblick

Ziel unseres Beitrags war es, am Beispiel der Stadt Rem-
scheid empirisch gestiitzte Erkenntnisse zu neubauinduzier-
tem Umzugsgeschehen in einer schrumpfenden Stadt zu
priasentieren. Dabei gehen wir davon aus, dass Haushalte,
die freiwillig umziehen, in aller Regel bestrebt sind, ihre
Wohnsituation zu verbessern. In Stidten mit Angebotsiiber-

hang haben viel mehr Personen bzw. Haushalte die Mog-
lichkeit, ihre Wohnpriferenzen zu realisieren als in Stadten
mit Wohnraumknappheit, wo sich Umzugswillige vor allem
mit Restriktionen konfrontiert sehen. Vor diesem Hinter-
grund suchen wir — in Auseinandersetzung mit dem derzei-
tigem Stand der Forschung — nach sozialen und raumlichen
Mustern in den zahlreichen Umzugsbewegungen, die die
Errichtung von zwei sehr unterschiedlichen neuen Wohn-
siedlungen in Remscheid ausgelost haben.

Dabei zeigt sich wie erwartet, dass viele Haushalte die
Chance zum Wohnaufstieg ergreifen: Sie wollen sich raum-
lich verbessern (Wohnlage, Wohnumfeld), versuchen aber
vor allem auch soziale Ziele zu erreichen, indem sie drmere
Viertel verlassen und in Quartiere mit hoherem sozialem
Status und Prestige ,aufsteigen‘. In einem nichsten Schritt
mochten wir daher analysieren, in welchem MalBe die selek-
tive Wanderung zu sozialraumlicher Differenzierung bzw.
verstirkter residentieller Segregation beitragt.

Auch die Vermutung, dass Umziige in die neuen Wohn-
gebiete besonders hiufig {iber eine kurze Distanz bzw. sogar
innerhalb desselben Stadtteils erfolgen, wird grundsétzlich
bestitigt. Es zeigt sich aber, dass die Nahwanderungsinten-
sitdt in starkem Mafe von der gewihlten Art der Vergabe
und Vermarktung abhingt (mit oder ohne soziale Kriteri-
en, lokal oder online). Bei hoheren Preisen und stirkerer
,Marktorientierung‘ nimmt der Anteil der Zuziiglerinnen
und Zuziigler von auBen zu, was die Filtereffekte verrin-
gert.

Etwas tiberraschend hat sich die Annahme, dass gerade
dltere Menschen besonders héufig iiber die kurze Distanz
wandern, nicht erhérten lassen. Im Unterschied zu den jiin-
geren Haushalten kommen die 50-plus-Umgezogenen aus
allen Teilen Remscheids. Dies ldsst sich als deutlicher Hin-
weis auf den Bedarf an bzw. die Attraktivitit von kleineren,
qualitativ hochwertigen, barrierearmen oder sogar barriere-
freien und zugleich bezahlbaren Wohnungen in gut ange-
bundener Lage verstehen: Fiir solche Wohnungen geben Al-
tere ihr gewohntes Wohnumfeld auf und ziehen auch iiber
groBere Entfernungen um.

Machen 50-plus- Haushalte beim Umzug in kleinere Neu-
bauwohnungen auch grélere Wohnungen fiir Familienhaus-
halte frei? Lassen sich also Versorgungseffekte fiir Famili-
en erkennen? Hier sind die Befunde uneindeutig und auch
die Fallzahlen fiir belastbare Aussagen zu gering. Statis-
tisch lassen sich nur wenige mogliche Fille von ,,Kontra-
Remanenz* herausfiltern. Allerdings finden sich in der klei-
nen qualitativen Studie (Trapp 2024) vorsichtige Hinweise
darauf, dass gerade kleinere, barrierearme Wohnungen zu
einem ,Freiziehen® groflerer Wohnungen fiir junge Familien
fiihren konnen.

Sollte dieser Befund weiterer systematischer Uberprii-
fung standhalten, wire dies eine beachtenswerte Bestiti-
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gung der oben dargestellten Befunde aus Leipzig: Dann
wiirden sich die Hinweise darauf verdichten, dass die Schaf-
fung bezahlbarer kleinerer Wohneinheiten, die speziell auf
die Bediirfnisse dlterer Menschen zugeschnitten sind (bar-
rierefreie Wohnungen, betreutes Wohnen, Pflegeheime) re-
levante Effekte fiir die Wohnraumversorgung von Familien
erzielt (BBSR 2020b: 20). Dies sollte Stadtpolitik und Stadt-
planung in schrumpfenden wie wachsenden Stidten darin
bestirken, entsprechende NeubaumaBnahmen jenseits der
klassischen Einfamilienhaussiedlungen zu forcieren.

In diesem Beitrag haben wir das durch Neubausiedlun-
gen induzierte Umzugsgeschehen in Remscheid nur im ers-
ten Kettenglied bzw. nur fiir bestimmte Gruppen betrach-
tet. Erklédrtes Ziel der Forschung war es nicht, Filtering-
Theorien zu priifen, sondern mithilfe von drei spezifischen,
aus der aktuellen Fachdiskussion abgeleiteten Hypothesen
Erkenntnisse zu den Wirkungen von Wohnungsneubau in
einer Stadt mit entspanntem Wohnungsmarkt zu gewinnen.
Gleichwohl wire es mit den uns vorliegenden Daten mog-
lich und natiirlich auch hochst interessant, die durch die
Neubauquartiere ausgelosten Umzugsketten iiber weitere
Glieder nachzuzeichnen und auch die Fragen zu beantwor-
ten, ob der Neubau am Ende den Wohnungsleerstand in
Remscheid vergrofert hat. Dies wire dann aber Gegenstand
weiterer Analysen und entsprechend eines anderen Aufsat-
zes.
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