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Nachfrageanalyse westl. Ruhrgebiet

Bernd Hallenberg

Entwicklungen der qualitativen
Nachfrageverflechtung im westlichen
Ruhrgebiet: Essen im Fokus

Auf seinem diesjahrigen Verbandstag hat der vhw Ana-
lysen vorgelegt, die einen differenzierten Blick auf Ver-
flechtungs- und Wohnungsmarktzusammenhange im
westlichen Ruhrgebiet zulassen. Im Fokus stand die Stadt
Essen, die als Veranstaltungsort des Verbandstages und
als Modellstadtpartner des vhw im Projekt ,,Nachfrage-
orientierte Wohnungspolitik” fir diese Rolle pradesti-
niert war. Nachfolgend werden einige der Ergebnisse
skizziert.

Ziel war, die rein quantitativen Aspekte der Pendler- und
Wanderungsverflechtung mit Hilfe neuer Instrumente
wie den Sinus-Milieus und ihrer kleinrdumlichen Veror-
tung durch ,,qualitative” Merkmale zu ergdanzen und so
zu einer differenzierten Bewertung von Nachfrage- und
Marktzusammenhangen zu kommen. Raumlich wurde
eine doppelte Perspektive gewahlt: der Blick nach auBBen,
um die regionale Dimension der Verflechtung zu er-
schlieBen, und jener nach innen, um am Beispiel eines
Stadtteils den qualitativen Marktzusammenhang klein-
raumlich auszuleuchten.

Fir beide Perspektiven kam das mit den vhw-Partnern
Sinus Sociovision und microm entwickelte Instrumenta-
rium zum Einsatz." Erstmals wurden in die Analyse die
Wanderungsbewegungen der Sinus-Milieus einbezogen.
Damit konnten Erkenntnisse Giber rdumliche Struktur und
Dynamik qualitativer Austauschprozesse gewonnen wer-
den.2 Im Ergebnis wurde der Anpassungsbedarf der
Stadtentwicklungspolitik ebenso deutlich wie die Not-
wendigkeit stadtregionaler Zusammenarbeit im westli-
chen Ruhrgebiet.

Bausteine der Analyse

FUr Analyse und Interpretation wurde auf die Bausteine aus der
Primarforschung zu Wanderungsmotiven zuriickgegriffen.3 Da-
nach sind drei Hauptfaktoren — einzeln oder in Kombination —
fur die Entscheidung von Haushalten zum Auszug aus ihrer
Wohnung ausschlaggebend:

[ Personliche Motive, wie etwa eine Haushaltsverdnderung
oder die angestrebte groBere Néhe zu Verwandten und
Freunden etc;
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1 Berufliche Griinde wie Arbeitsplatz- oder Branchenwechsel;

[ Wohnungsbezogene Griinde verschiedenster Art.

Im Hinblick auf den gewahlten Zielort (Makrostandort) und die
neue Wohnung (Mikrostandort) der Abwanderer sind relevant:

(1 Die Attraktivitat des Zielortes im Hinblick auf das Freizeit-,
Kultur- oder Einkaufsangebot sowie dessen allgemeines
.Image”;

1 Umfang und Qualitdt des Arbeitsplatzangebotes;
1 Verflgbarkeit, Preise und Qualitdt des Wohnungsangebotes.

Die vorgelegte Analyse versucht, mit Hilfe objektiver Daten un-
terschiedlicher Qualitat und raumlicher Tiefe entsprechende
mehrdimensionale Nachfrage- und Marktzusammenhange fur
Essen und das westliche Ruhrgebiet herauszuarbeiten.

Im ersten Teil wird die regionale Perspektive mit folgenden ana-
lytischen Bausteinen gewahlt:

[ Struktur und Entwicklung der Berufspendlerverflechtung;

1 Volumen und raumliche Muster der Wanderungsbewegun-
gen der Sinus- bzw. MOSAIC-Milieus;

[ Erklarende Aspekte des interkommunalen und regionalen
Wohnungsmarktzusammenhangs.

Im zweiten Teil schlieBt sich, vor dem Hintergrund des gesam-
ten Essener Wohnungsmarktes, eine teilraumliche Nachfrage-
analyse fur den innenstadtnahen Stadtteil Ruttenscheid an. Fur
diesen wird verdeutlicht, wie der Aufwertungsprozess eines
Teilraumes wegen Ungleichgewichten zwischen Nachfrage und
Wohnangebot ins Stocken zu geraten droht.

1 Vgl. Forum Wohneigentum 3, 2005, S. 114ff.
2Vgl. dazu den Kasten auf Seite 239

3 Fur die Ruhrgebietsstadte vgl. z. B. Blotevogel/Jeschke: Stadt-Umland-Wanderungen
im Ruhrgebiet. Duisburg 2003.

4 Zur vergleichenden Bewertung von GroBstadten z. B. fur Hannover; Wanderungsbefra-
gung 2001. LHH Hannover, August 2002, Kap. 9.

> In den Raum ubertragen werden die Sinus-Milieus ,MOSAIC"-Milieus genannt.
Um Missverstandnisse zu vermeiden, ist im Folgenden von Sinus-Milieus die Rede.



vhw-Verbandstag 2005

Nachfrageanalyse westl. Ruhrgebiet

Die regional-rdaumliche
Verflechtung

Die Pendlerverflechtung

Auch im Rhein-Ruhr-Gebiet hat sich die
Verflechtung der kommunalen Arbeits-
maérkte seit den 1980er Jahren erheblich
intensiviert. Die Ausweitung der Bezugs-
raume und der Verflechtungsbeziehun-
gen betreffen samtliche Standorte, wenn-
gleich in unterschiedlichem AusmaB. Re-
gionale Arbeitsmarktzentren wie
Dortmund und Essen haben ihre Funktion
zwar behauptet, doch sind auch sie von
der Ausdifferenzierung betroffen. In Essen
hat sich die Zahl der Berufsauspendler
von 1987 bis Mitte 2000 auf 84.000 ver-

Essen: Langfristige Veranderung der Berufspendlerbilanz
2002 zu 1987, nach Herkunfts- und Zielgemeinden (absolut)

doppelt, die Zahl der Einpendler ist paral-
lel von 66.000 auf 122.000 angestiegen.
Die Auspendlerquote — der Anteil der
Auspendler an allen Beschaftigten, die in einer Stadt wohnen -
ist allein bei den sozialversicherungspflichtig Beschéftigten bis
2003 auf 33 % angewachsen 6 Diese Entwicklung bedeutet ten-
denziell eine Lockerung der beruflichen Bindung einer steigen-
den Zahl von Beschaftigten an ihren Wohnort. Die Auspendler-
quote kann somit auch als Frihindikator fur einen spateren Fort-
zug von Bewohnern betrachtet werden.

Im Falle Essens wird dieser quantitative Befund durch auffallige
Verschiebungen in der raumlichen Struktur der Pendlerverflech-
tungen erganzt und teilweise Uberlagert.” Als Arbeitsmarkt fur
die Beschaftigten im Ubrigen Ruhrgebiet gewinnt Essen in den
letzten 15 Jahren weiter an Bedeutung, die Anzahl der Ein-
pendler aus diesem Raum nach Essen ist von 1987 bis 2002 um
67 % auf 89.000 gestiegen. Umgekehrt hat das tbrige Ruhrge-
biet fur die Essener Auspendler an Bedeutung verloren; 2002
pendelten noch 56 % von ihnen dorthin, 12 Prozentpunkte we-
niger als 1987

Dagegen wird der Raum Dusseldorf-KoIn-Niederrhein als Ziel-
raum fir die Essener Auspendler immer wichtiger, die Zahl der
Auspendler in dieses Gebiet hat sich seit 1987 mehr als ver-
doppelt, der Anteil an allen Auspendlern stieg auf gut 30 %. Um-
gekehrt ist die Zahl der Einpendler aus den Rheinstadten nach
Essen deutlich langsamer gewachsen. Im Ergebnis haben sich
aus Essener Sicht die Pendlerbilanzen Richtung Stiden und Std-
westen erheblich verschlechtert, am starksten gegentber DUs-
seldorf, dem Kreis Mettmann und Koln.

6 Diese Daten entstammen der Pendlerrechung 2002 des LDS NRW, welche samtliche —
und nicht nur die sozialversicherungspflichtigen — Beschéftigten einbezieht.

7 In den tbrigen Stadten und Kreisen liegt der entsprechende Anstieg zwischen 6 und
12 Punkten.

8 Vgl. dazu den Beitrag von Bucksteeg in diesem Heft, S. xxx.

Abb. 1: Veranderung Pendlerbilanz 1987 bis 2002

Diese Bilanzverluste fallen vornehmlich gegenlber solchen
Standorten an, die in zukunftsfahigen Branchen und bei der
hochqualifizierten Beschaftigung eine hohere Dynamik als Essen
- und das westliche Ruhrgebiet insgesamt — vorweisen kénnen 8

Essen wird zwar als Arbeitsmarkt fur das restliche Ruhrgebiet at-
traktiver, verliert aber gleichzeitig gegentiber der Rheinschiene.
Flr eine wachsende Zahl von in Essen lebenden Beschéftigten
mit hoherer Qualifikation bietet die Rheinschiene zusatzliche Ar-
beitsplatze in den von ihnen besonders nachgefragten Wirt-
schaftsbereichen, etwa im Medienbereich oder bei hoherwerti-
gen unternehmensnahen Dienstleistungen. Damit schwacht sich
in der Tendenz die berufliche Bindung an den Wohnstandort Es-
sen gerade bei Bewohnern mit hoheren Anspriichen und ent-
sprechender beruflicher Qualifikation ab.

Bei ihnen handelt es sich im Schwerpunkt um Angehérige der
sog. ,gesellschaftlichen Leitmilieus” unter den Sinus-Milieus. Die
Sinus-Milieus fassen Menschen mit unterschiedlichen Grund-
werten, Basiseinstellungen und Konsummustern zusammen. Sie
unterscheiden sich auch erheblich im Hinblick auf ihre berufli-
che Qualifikation und die Berufsstruktur. Gerade in den Zu-
kunftsbranchen sind Moderne Performer, Postmaterielle oder
Etablierte Uberdurchschnittlich stark vertreten — und gerade sie
treffen mit ihrer zusatzlichen Nachfrage nach solchen Jobs in der
Region nicht auf eine entsprechende Angebotsdynamik.

Die Wanderungsverflechtung der
Sinus-Milieus in der Region Essen
Dieser Befund wird durch die Auswertung der Wanderungsver-
flechtung der Sinus-Milieus ergénzt und im Ergebnis weiter ge-
stutzt. Gleichzeitig ist ein deutlicher Zusammenhang mit den un-

terschiedlichen Wohnungsbedingungen an den verschiedenen
Standorten zu erkennen.
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Bereits die quantitativen Daten aus der amtlichen Wanderungs-
statistik sprechen eine deutliche Sprache.? Von 1996 bis 2004
hat Essen im Saldo vor allem an die angrenzenden Stadte mas-
sivan Bewohnern eingeb(if3t — allein 6.500 an Miilheim, Bottrop

Milieuspezifische Fluktuationsanalysen

StandardmaBig wird das Umzugsverhalten von Menschen le-
diglich in seiner quantitativen Dimension betrachtet. Fiir vie-
le wohnungswirtschaftliche und stadtentwicklungspolitische
MaBnahmen ist jedoch die Kenntnis dartber, welche sonsti-
gen Merkmale und Einstellungen die Umzugler aufweisen,
von zentraler Bedeutung.

Die im Rahmen der Kooperation ,\WWohnWissen” entwickelte
Fluktuationsanalyse schlieBt diese Informationslticke durch
die Verknipfung der Nachsendeauftrage der Deutschen Post
mit mikrogeographischen Informationen der microm. Diese
Informationen beschreiben das Wohnumfeld der Haushalte
in einem Haus u. a. nach soziodemographischen und sozio-
psychographischen Merkmalen, wie der Kaufkraft oder den
MOSAIC Milieus®.

Die von microm erstellte Fluktuations-Datenbank verknupft
derzeit die aus den Nachsendeantragen der Deutschen Post
aus den Jahren 2002-2004 bekannten Umztige mit den mi-
krogeographischen Daten der Weg- und Zuzugsgebiete der
umgezogenen Haushalte. Diese Kombination erlaubt vielfal-
tige Analysen und verleiht jedem Umzug eine qualitative Di-
mension. Da dies sehr kleinrdumig geschieht, ist die Analyse
fur frei abgrenzbare Raumeinheiten maglich. Der Nachteil der
Bindung der amtlichen Informationen - die zudem nur auf
hoheren Raumebenen vorliegen — an z. B. feste, innerstadti-
sche Grenzen wird somit Uberwunden. Diese Datenbank
wird jahrlich um die neuen UmzUlige erweitert und aktualisiert.

Eine der Hauptanwendungen der Fluktuationsanalyse be-
steht in der Analyse der Milieufluktuation. Dabei werden die
Wanderungsbewegungen nach MOSAIC Milieus® fur vorher
definierte Teilrdume betrachtet. So lassen sich z. B. Aussagen
zur Attraktivitdt eines Raumes oder Gebaudetypen fir be-
stimmte Milieus generieren. Die Verkntpfung dieser feinrdu-
migen, nach MOSAIC Milieus® differenzierten Wanderungs-
information mit dem aus der vhw-Sinus-Trendforschung ge-
nerierten Wissen zu den Wohn-Beduirfnissen der Milieus [dsst
anschlieBend Schlisse zur Gestaltung oder Entwicklung von
Wohnungsangeboten zu.

Zudem ermoglicht die Auswertung der Adressinformation die
Berechnung von Umzugsdistanzen. Solche Analysen lassen
z. B. erkennen, aus welchen Raumen Haushalte in eine be-
trachtete Gebietseinheit gezogen sind und welche Distanzen
sie dabei zurlickgelegt haben. Auf Basis dieser Information
lassen sich dann die Gebiete abstecken, in denen das Ziel-
gruppenpotenzial zu finden ist und auf die sich die Werbe-
maBnahmen - zielgruppengerecht — konzentrieren sollten.

Ivo Scheike, microm GmbH
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und Oberhausen. Verluste waren auch gegentber den stdlichen
und westlichen Kreisen Mettmann, Wesel und Ennepe-Ruhr zu
verzeichnen, in etwas geringerem Umfang auch gegentber
dem restlichen Rheinland. Zuzugsiberschusse fielen gegentber
strukturschwécheren Ruhrstadten sowie grof3en Teilen des std-
lichen und 6stlichen Westfalens an. Insgesamt zeigt das raumli-
che Verflechtungsbild der Wanderungen deutliche Uberein-
stimmungen mit der Entwicklung der Pendlerstruktur.

Mit Hilfe der Milieufluktuation wird systematisch die qualita-
tive Dimension der Wanderungsbeziehungen einbezogen. Ub-
licherweise geben nur die Auswertungen von Wanderungsbe-
fragungen Hinweise auf zusatzliche Strukturmerkmale der Mi-
granten wie Haushaltstyp, Einkommen oder Wohnungstyp vor
und nach dem Umzug. Durch eine Auswertung postalischer
Nachsendeantrage ist es moglich, zentrale qualitative Aspekte
der Wanderungsstrukturen fir beliebige Teilrdaume zu erfassen
(vgl. Kasten).

Im Falle Essens und seiner Nachbarstadte wurden die Nachsen-
deantrédge der Jahre 2002 bis 2004 milieuspezifisch ausge-
zahlt.™0 Erfasst wurden 45.000 Umzige innerhalb Essens sowie

Essen: AuRenwanderungsbilanz der Milieus
Zuzugs- und Fortzugsiiberschilsse 2002-2004, auf Basis Nachsendeantriige
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Abb. 2 u. 3: AuBenwanderung — Gewinn und Verluste in der Sinus-Milieu-Landschaft
und AuBenwanderung Essen: Erfasste Zu- und Fortziige der Sinus-Milieus. Quelle:
Nachsendeantrage 2002-2004, Deutsche Post/microm.

2 Datenquellen waren das Stat. Amt der Stadt Essen und das LDS-NRW.

10 Nach den Analysen von microm fuihrt die Untererfassung aller Wanderungsbewe-
gungen durch die Beschrankung auf die postalischen Nachsendeantrage, welche nur
etwa 70 % aller innerdeutschen Wanderungen ausmachen, nicht zu einer milieu-
spezifischen ,Schieflage”.
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15.000 Zu- sowie 16.000 Fortziige Uber die Stadtgrenzen. Das
auffalligste Ergebnis sind die milieuspezifischen Ungleich-
gewichte bei den Wanderungsbilanzen. Danach verlassen
deutlich mehr Angehorige der drei ,gesellschaftlichen Leitmili-
eus” Essen als dorthin zuziehen, leichte Verluste sind zudem
beim jungen und urbanen Milieu der ,Experimentalisten” zu ver-
zeichnen. Dem stehen erhebliche Zuzugsiberschisse bei Kon-
sum-Materialisten und Hedonisten, aber auch leichte Uber-
schisse bei der Birgerlichen Mitte und den Traditionsverwur-
zelten gegentiber (vgl. Abb. 2 und 3).

Bemerkenswert ist auch der Umstand, dass von den abwan-
dernden ,Leitmilieus” 36% 20 km oder weiter fortziehen, ein
weitaus hoherer Anteil als unter den Ubrigen Milieus mit 11 bis
16 %. Ein ahnliches Bild zeigt sich in Duisburg, wéahrend in K&In
nur 23 % der Leitmilieus mehr als 20 km weit fortziehen. Dies
bedeutet, dass im Ruhrgebiet ein iberdurchschnittlich hoher An-
teil gerade der Milieus mit Uberdurchschnittlicher Bildung und
hoherem Einkommen nicht nur der eigenen Stadt sondern viel-
mehr der ganzen Region den Ruicken kehrt.

Abbildung 4 verdeutlicht den raumlichen Zusammenhang. Ver-
luste entstehen bei den Leitmilieus in erster Linie gegenlber
dem Niederrhein und der Rheinschiene, Uberschiisse gegen-
ber dem 0stlichen Ruhrgebiet und den weiter entfernten Krei-
sen Westfalens.

Saldo von Essen mit umliegenden Kreisen
Umzugsdistanz kleiner 100 Kilometer
. Gesellschaftliche Leitmilieus * *

* Postmaterielle, Etablierte, New Performer

Abb. 4: Wanderungsbilanz: Gesellschaftliche Leitmilieus

In welchen Gebaudetyp ziehen die Fortziigler aus Essen?
Gebaudetyp am Zielort nach ausgewahlten Sinus-Milieus, Anteil in %
% 10% 20% 0% 0% 50% 60% TO% B0% 0% 100%
Etabtierte | [ ||
posmater.. | I |
pertormer | [ | |
Konsernoive [ [0
traditionsv. | I 1
sirgerticne witte | In |
atte Fortzion. | I |
@ 1-2 Familienhauser 0 3-9 Familienhduser @Wohnblocks ab 10 HH @ Gberwiegend gewerblich

Abb. 5: Abwanderer aus Essen nach Milieus und Gebaudetyp am Zielort
(Anteil in % der jeweiligen Fortztigler)

Durch die Moglichkeit, die Nachsendedaten nicht nur mit den
Milieus, sondern zusatzlich auch mit dem am Zielort bezogenen
Gebaudetyp zu verkniipfen, kénnen entsprechende reale Nach-
fragemuster milieuspezifisch untersucht werden. Wie bereits
aus vielen Motivstudien bekannt, beziehen auch von jenen
Haushalten, die in dieser Untersuchung als Fortztgler aus Essen
erfasst worden sind, am Zielort nur etwa 30 % ein Ein- oder
Zweifamilienhaus. Interessant sind dabei vor allem die signifi-
kanten Unterschiede zwischen den Sinus-Milieus. Wahrend der
Anteil der Eigenheimbezieher bei den ,traditionellen” Milieus
50 % Uberschreitet und bei der ,Blrgerlichen Mitte” immerhin
38 % erreicht, sind es bei den Leitmilieus weniger als 28 %. Ge-
rade die ,moderner” orientierten Milieus mit den hochsten fi-
nanziellen Mitteln praferieren tberdurchschnittlich hdufig Wohn-
formen in (urbanen) Mehrfamilienhdusern, wahrend fur die ,al-
teren” Milieus und den Mainstream die Vermutung des
Wegzuges ins Eigenheim haufig tatséchlich zutrifft.

Neben der Gesamtfluktuation wurden auch die milieuspezifi-
schen Wanderungsverflechtungen zwischen Essen und ausge-
wahlten Nachbarstadten und -kreisen ausgewertet und in den
Zusammenhang mit relevanten Marktparametern gestellt, so ins-
besondere Stand und Entwicklung der Preisrelationen in wichti-
gen Segmenten. Es sollte ermittelt werden, ob ein sichtbarer Zu-
sammenhang zwischen der Milieustruktur der Wanderungsver-
flechtung und den relativen Marktpositionen erkennbar ist und
durch entsprechende Nachfrageschwerpunkte der Milieus erklart
werden kann. Wenn unterstellt wird, dass bei Nahwanderungen
(,residentielle Mobilitat”) 30-50 % der beobachteten Fluktu-
ation auf wohnungsspezifische Motive zurlickgehen, durften
entsprechende Zusammenhange sichtbar werden.

Tatsachlich lieferte die Auswertung entsprechende Ergebnisse.
Wenn unterstellt wird, dass die Abwanderung aus Essen in be-
nachbarte Ruhr-Stéddte kaum durch ein erhebliches Attrakti-
vitats- oder Imagegefalle ausgeldst werden, so spielen marktli-
che Fragen offenbar eine zentrale Rolle. So verliert Essen zum
Beispiel gegeniiber Bottrop deutlich bei der Birgerlichen Mitte,
fur die Essen ansonsten nahezu ausgeglichene Bilanzen auf-
weist. Haushalte dieses Milieus streben haufig die Bildung von
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Wohneigentum zu mdéglichst ginstigen Bedingungen an, wobei
das individuelle Eigentum fur den Familienhaushalt im Zentrum
steht. Gerade in diesem Segment weist Bottrop besonders groBe
Preisvorteile von 20 % gegentber Essen auf — ein klarer Anreiz
fur Preis-Leistungs-Optimierer, die in der Region verbleiben
mochten.

Deutlich abweichend stellt sich das Bild bei den Wanderungs-
beziehungen Essens zu Milheim/Ruhr dar. Deutliche Verluste
sind — im Unterschied zu anderen Ruhrstadten — aus Essener
Sicht vor allem bei den Leitmilieus zu verzeichnen. Zwar hat die
Nachbarstadt Mulheim in nahezu allen Marktsegmenten Preis-
vorteile gegenUber Essen, in der Dynamik sind es jedoch vor al-
lem die Eigentumswohnungen, bei denen der Abstand zu Es-
sen kontinuierlich gewachsen ist. Dazu tragt die hohere und qua-
litativ bessere Angebotszufuhr von ETW in Milheim gegenliber
Essen bei'’, so dass 2004 fiir ETW mit gutem Wohnwert durch-
schnittlich 20 % weniger aufgewendet werden mussten als in
der Ostlichen Nachbarstadt; Ende der 1990er waren noch dhn-
liche Preise gezahlt worden. Somit bietet Milheim gerade fur
Haushalte (Milieus), die erstens urban orientiert sind, zweitens
Wohneigentum in Stadtwohnungen schatzen und drittens in der
Region bleiben mochten, eine attraktive preisliche (und qualita-
tive) Alternative zu Essen.

Zwischenfazit

Festzuhalten bleibt eine aus Essener Sicht bedenkliche Struktur
der qualitativen Wanderungsverflechtung. Verluste sind vor al-
lem bei Milieus mit Uberdurchschnittlichem individuellem Po-
tenzial zu verzeichnen. Gerade diese Milieus, soweit sie urban
orientiert sind, neigen besonders stark zur Wohneigentumsbil-
dung, und zwar Uberdurchschnittlich haufig im Geschosswoh-
nungsbau. Dagegen zeigen sich Zuzugsiiberschisse bei Grup-
pen mit schwacherem sozialen Hintergrund und geringeren An-
sprichen an die Wohnqualitaten.

Im Hinblick auf die rdumlichen Aspekte dieser Austauschent-
wicklung ist zwischen der interregionalen und der intraregiona-
len Dimension zu unterscheiden.

1 Interregional, das hei3t vor allem gegenuber der Rhein-
schiene, durften die Verluste bei den Leitmilieus auf eine Mo-
tiv-Kombination aus relativen Attraktivitatsdefiziten (Kultur-,
Freizeitangebot) und einer geringeren Dynamik bei hoher-
wertigen Arbeitspldtzen zurlickzufihren sein. Um diesem
Prozess wirksam entgegenzutreten, bietet sich als Hebel und
.notwendige Bedingung” primar eine Verbesserung des qua-

litativen Arbeitsplatzangebotes im west-

Nach Milieus, 2002-2004, Anteile in % (erfasster Saldo: - 309)

30,0
W Zuziige aus Mimheim

25,0 W Fortziige nach Maheim

- ] I
0.0 ' ' .
ETB PMA PER KOM TRA

L
=1

DOR

1989 bis 2004, jeweils ,guter Wohnwert", Quelle: RDM

1100

O

Essen: Zuziige aus und Fortziige nach Miilheim/ Ruhr

Miilheim Teilmaérkte: Preisrelation zu Essen (=100)

lichen Ruhrgebiet an. Zumindest ein Teil
der Abwanderung lieBe sich auf diese
Weise verhindern. Diese Anstrengung
lasst sich kaum im Alleingang, sondern
nur durch regionale Zusammenarbeit or-
ganisieren. AuBerdem misste sie von ei-
ner entsprechenden Wohnangebotspo-
litik flankiert werden, welche auf die
Nachfrageschwerpunkte dieser Milieus
gezielt eingeht.

Innerhalb der Region, das heif3t
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antwortlich fur die Struktur der Aus-
tauschprozesse. Spezifische Verflech-
tungsstrukturen lassen sich mit den
Nachfrageschwerpunkten der umzie-
henden Haushalte und den entspre-
chenden Marktrelationen zwischen den
jeweiligen Stadten erkldren. Eine besser
koordinierte Angebotspolitik kdnnte zur
Mittel- und Ressourcenschonung beitra-
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Abb. 6+7: Wanderungsbeziehungen zwischen Essen und Mulheim/Ruhr
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Riittenscheid: Wanderungsbilanz der Sinus-Milieus
2002 bis 2004, Oiber Stadtteilgrenze: Rest Essen und andere Stidte
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Abb. 8: Bilanz der Milieuwanderung fur Ruttenscheid

Ein Blick nach ,,innen”:
Der Stadtteil Riittenscheid im Fokus

Die skizzierten interkommunalen Zusammenhange finden ihre
Fortsetzung innerhalb der Stadt. Zu diesem Zweck wurde der
stdlich an die Innenstadt angrenzende Stadtteil Rittenscheid
naher betrachtet. Teilrdumlich wurden dhnliche Zusammenhan-
ge festgestellt, wie sie bereits flir den regionalen Kontext er-
mittelt werden konnten.

Ruttenscheid ist ein lebendiger, aber auch sehr heterogener
Stadtteil. Auf der Positivseite sind ein attraktiver Altbaubestand,
ein umfangreiches Einkaufs-, Freizeit- und Kulturangebot sowie
eine in Richtung Innenstadt und Uberregional hervorragende Ver-
kehrsanbindung hervorzuheben. Beeintrachtigt werden diese
LAktiva” durch die - kriegsfolgenbedingte — Heterogenitat des
Gebaudebestandes mit einem hohen Anteil einfacher Nach-
kriegsbauten und durch stark frequentierte Verkehrsadern, die
das Quartier an vielen Stellen zerschneiden.

Mit Einschrankungen erfullt Ruttenscheid die Anspriiche urban
orientierter Bewohner mit gehobenen Anspriichen und ent-
sprechendem Sozialstatus; dies spiegelt sich auch in der Ent-
wicklung der Bevélkerungsstruktur wider. Nur knapp 5 % der Be-
wohner leben in Ein- und Zweifamilienhausern, aber etwa 70 %
in kleineren Mehrfamilienhdusern mit bis zu neun WE. Milieu-
strukturell weicht Ruttenscheid deutlich von der Gesamtstadt Es-
sen ab: Gut 30 % der Bewohner sind Angehérige der drei Leit-
milieus (Essen knapp 15 %), aber nur etwa 7 % zahlen zu den
Konsum-Materialisten (Essen: 21 %). Bei Traditionalisten und der
Birgerlichen Mitte ist das Verhaltnis nahezu ausgeglichen.

In den letzten Jahren sind deutliche Aufwertungstendenzen zu
beobachten. Diese lassen sich sowohl im Hinblick auf die Ent-
wicklung der Kaufkraftposition der Bewohner als auch auf die
qualitative Struktur der Wanderungsbeziehungen ausmachen.
Fur die kleinrdumliche Entwicklung der Kaufkraft wurden erst-
mals die aktuellen Kaufkraftdaten 2004 mit jenen eines frihe-
ren Zeitpunktes (2001) verglichen. Der Vergleich zeigt, dass Rut-
tenscheid zu jenen Gebieten in Essen zahlt, die ihre relative Po-
sition im Gesamtstadtvergleich verbessern konnten. Dies wird

durch andere Indikatoren, wie etwa die Abnahme der Sozialhil-
fedichte, bestatigt.

Fur die Wanderungsverflechtung wurden analog zur Gesamt-
stadt zwei Datenfelder ausgewertet: die Kommunaldaten fur
den ldngeren Zeitraum 1996 bis 2004 und die Milieuwanderung
auf Basis der Nachsendeantrage fir die Periode 2002 bis 2004.

Die kommunalen Daten zeigen fiir die langere Periode klare
raumliche Schwerpunkte bei den Zuzugs- und den Fortzugsu-
berschissen. Ruttenscheid gewinnt deutlich — und zwar in den
letzten Jahren zunehmend — aus dem Stadtzentrum, den Bezir-
ken lund Ill. Verluste sind gegentiber dem restlichen Bezirk Il so-
wie den stdlichen Teilen der Stadt auszumachen. Uber die
Stadtgrenze verliert der Stadtteil vor allem in zwei Richtungen:
an die Stadt Mulheim sowie an das Ausland.

In Verbindung mit Wohnungsmarktdaten liefern die Daten zur
Milieuwanderung eine Erklarung des raumlich-qualitativen Nach-
fragezusammenhangs. Insgesamt wurden fir den Zeitraum
2002 bis 2004 knapp 3.100 Zuztge und gut 3.200 Fortziige fur
Ruttenscheid ausgewertet. Nach Sinus-Milieus differenziert er-
gaben sich eine nahezu ausgeglichene Bilanz bei den Leitmilie-
us, Gewinne bei der Blrgerlichen Mitte und starke Verluste bei
den Konsum-Materialisten; ein Bild somit, das mit den Aufwer-
tungsbeobachtungen eng korrespondiert. Ein deutlich differen-
zierteres Bild ergibt sich erst bei einer isolierten Betrachtung der
Wanderungsbeziehungen mit dem Ubrigen Essen einerseits und
den auBerstadtischen Gebieten zum anderen. Vor allem fur
zwei Milieugruppen sind dabei stark gegenlaufige Tendenzen
erkennbar: Bei den Leitmilieus gewinnt Ruttenscheid deutlich aus
dem Ubrigen Essen und verliert nach auBen. Bei den Konsum-
Materialisten sind dagegen starke Verluste an die restliche Stadt
und schwaéchere Verluste nach auf3en zu beobachten.

Zwei weitere Ergebnisse der Wanderungsanalyse flieBen eben-
falls in den Erklarungszusammenhang ein:

[ Von den fortziehenden Leitmilieus beziehen nur 20 % - und
damit deutlich weniger als bei den traditionellen Milieus oder
der Burgerlichen Mitte — am Zielort ein Ein- oder Zweifamili-
enhaus;

1 Fortzugsuberschisse bei den Leitmilieus sind rdumlich —
auBer gegentber Dusseldorf und den westlichen Kreisen —
im Ruhrgebiet nur gegeniiber Milheim auszumachen.

Eine schlUssige Erklarung fur dieses raumlich-qualitative Wan-
derungsmuster und die Verluste bei den Leitmilieus nach auBen
l&sst sich durch eine Berlicksichtigung der ortlichen Angebots-
bedingungen gewinnen.

Dabei sind zunachst folgende Punkte festzuhalten:

1. Ruttenscheid spricht mit seinem Charakter — Innenstadtnahe,
Kulturangebot, Baustruktur — urban orientierte Leitmilieus an.

2. Dieser Prozess verstarkt sich durch Aufwertungstendenzen.

3. Angehorige dieser Milieus fragen in Stadtvierteln dieser Art
hoherwertige Geschosswohnungen im Alt- und Neubau
nach, nicht zuletzt auch zur Eigentumsbildung.
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ETW-Neubau: Fertigstellungsquote pro Jahr, 1995 bis 2004
Essen im Stadtvergleich — Neue Eigentumswohnungen je 1.000 Ew.

2004

chend hohen Preisen nieder, und zwar
sowohl innerhalb Essens als auch im
AuBenvergleich. Innerhalb Essens wur-
den im Zeitraum 2002 bis 2004 nur in
zwei Stadtteilen hohere (Median-)Prei-
se fur Erstverkdufe von ETW bezahlt als
in Ruttenscheid. Und gegentber Mul-
heim, wohin Ruttenscheid Angehorige
der Leitmilieus verliert, betragt der Ab-
stand bei entsprechenden Wohnungen
mindestens 10 %. Zusammengefasst
bedeutet dies Folgendes:

=dr—Miilheim R.

—+—Diisseldorf
Mettmann

=dr—Essen

(1 Ruttenscheid bietet durch Lage, Cha-
rakter und urbane Angebote trotz ei-
niger — qualitativer — Einschrankungen

Abb. 9: Essen-Fertigstellungsquote ETW, Quelle: LDS/NRW

Kann der Stadtteil diese Zusatznachfrage, die nicht zuletzt durch
den innerstadtischen Zuzug dokumentiert wird, befriedigen?

Die Antwort fallt zwiespéltig aus. Auf der einen Seite ist Rut-
tenscheid in den vergangenen Jahren der Stadtteil mit den meis-
ten Kaufféllen bei Wohnungseigentum in Essen. Allein fur Bau-
jahre ab 1950 wurden in Ruttenscheid 2002 bis 2004 fast 150
Kauffélle registriert, nur in Kettwig wurde eine ahnlich hohe Zahl
erreicht.’2 Andererseits reichen Qualitdt und (relative) Preise die-
ses Zusatzangebotes nicht aus, um die htherwertige (Zusatz-)
Nachfrage insbesondere der Leitmilieus zu befriedigen. Denn
ahnlich wie in der Gesamtstadt ist nicht nur die Zufuhr an Woh-
nungseigentum insgesamt zu niedrig, sondern resultiert auch
noch ganz Uberwiegend aus Umwandlungen friherer Miet-
wohnungen.

Nur bei 20 % der Kauffalle 2002-04 handelte es sich in Ritten-
scheid um Erstverkdufe. Der Nachfragedruck gerade bei diesen
qualitativ héherwertigen Wohnungen schlégt sich in entspre-

jene Bedingungen, die von urban ori-

entierten Leit- und Mittelschichtmilieus
geschatzt werden. Tatsachlich wirkt das Viertel innerhalb Es-
sens gerade auf innenstadtorientierte, statushohere Haus-
halte als Magnet.

(1 Haushalte, die individuelles Wohneigentum (EFH/ZFH) an-
streben, ziehen dagegen in den Stiden der Stadt oder ins Um-
land.

1 Die Zuziehenden nach Ruttenscheid fragen Uberwiegend
hoherwertige Geschosswohnungen, oft zur Eigentumsbil-
dung nach.

(1 Diese Zusatznachfrage trifft auf kein entsprechendes quali-
tatives Zusatzangebot, sowohl im Altbau wie im Neubau.

1 In Ruttenscheid konnte ein erweitertes Angebot an hoher-
wertigen Geschosswohnungen, auch zur Eigentumsbildung,
die Abwanderung urban orientierter, statushoherer Haushal-
te in andere Stadtgebiete oder Stadte einddmmen. Die Aus-
weisung zusatzlichen Baulandes ist dazu nicht erforderlich.

Median-Preis, Rittenscheid =100

F ETW-E
E Hoher (bis 6,5%)
100

Geringer als in R.:

Bis unter 10 %
10 bis u. 20 %
20 bis u. 30 %
30 % und mehr

Keine Daten

kéiufe (Median 2002-2004)

Kittwig

Preisposition Riittenscheid: ETW-Erstverkaufe (2002-04)

Erstverkaufe

AbschlieBende
Bemerkungen

Mit Hilfe des qualitativen Analysein-
strumentariums konnten ausgewahlte
Aspekte des Nachfragezusammen-
hangs deutlich gemacht und hand-
lungsleitende Empfehlungen abgelei-
tet werden.

Keineswegs muss Essen eine ,Grof3-
stadt auf Schrumpfkurs”'4 bleiben, ins-

12 Quelle: Gutachterausschuss Essen: Grundstticks-
marktberichte. Jahr 2005

3 In keiner anderen Stadt in NRW ist der Anteil der
Umwandlungen an den ETW-Kauffallen nur
annahernd so hoch wie in Essen (2004: 66 %
gegeniber 31 % in allen GroBstadten).

Abb. 10: Preisposition Rittenscheid im Stadtvergleich
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4 Vgl. Dankwart Guratzsch: GroBstadt auf
Schrumpfkurs. Die Welt, 10. Oktober 2005.
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fahige Arbeitsplatze gerade fir solche
Gruppen zu schaffen, die besonders stark
an urbanen Lebensformen interessiert sind.

Typische Wohnformen von Milieus ... und aktuelle ETW-Angebote in Riittenscheid

(1 Diese Gruppen lassen sich mit urbanen
Wohnformen an die Stadt binden, aller-
dings mussen Preis und Qualitat des An-
gebotes stimmen.

[ Weniger erfolgversprechend erscheint
es, in einen schwierigen interkommu-
nalen Wettbewerb um solche Haushal-
te einzutreten, die auf Wohnformen mit
hohem Flachenverbrauch, ergo das in-
dividuelle Eigenheim, ausgerichtet sind.
Dies gilt insbesondere dann, wenn es
sich bei ihnen um erklarte ,Preis-

Quetle: microm Leistungs-Optimierer” handelt.

Abb. 11: Typische Wohnform stadtorientierter Milieus/typisches ETW-Angebot in Riittenscheid Eine dera rtig neu justierte Stadtentwick-
lungsstrategie muss Abschied von einigen

besondere soweit das Ziel darin besteht, den Verlust sozial stdr-  Grundvorstellungen nehmen, die sich in den letzten Jahren her-

kerer Haushalte einzudammen. Die Analyse hat versucht, den  ausgebildet haben. Sie stellt aber friihzeitig die Weichen auf ei-

mehrschichtigen Entwicklungszusammenhang zu verdeutlichen.  ne stadtspezifische Anpassung an neue Nachfragemuster.

Nur eine rdumlich und sachlich integrierte Betrachtung und Be-

wertung liefert Anhaltspunkte fur erfolgreiche Weichenstellun-

gen in der Stadtentwicklungspolitik. Konkret bedeutet dies Fol-

gendes: Bernd Hallenberg

[ Eine notwendige, wenngleich keineswegs hinreichende Be-

Stellv. Hauptgeschaftsfuhrer des vhw e.V.,, Berlin
dingung besteht darin, in regionaler Kooperation zukunfts-

Aus dem Verlagsprogramm des vhw

Prof. Dr. Hans-Joachim Driehaus
ErschlieBungsbeitragsrecht in Baden-Wirttemberg -

gsrecht

nach Neufassung des Kommunalabgabengesetzes  nauires

Kommunalabgabengesetzes
1. Auflage, 268 Seiten, DIN A5 broschiert / Einzelpreis: 29,50 Euro, zzgl. Versandkosten / ISBN: 3-87941-925-6, Bonn 2005 T

Neu fur Baden-Wiirttemberg

Am 16. Marz 2005 hat der Landtag in Stuttgart ein neues Kommunalabgabengesetz verabschiedet, das erstmals das
ErschlieBungsbeitragsrecht einschlieBt. Damit hat Baden-Wirttemberg als erstes Bundesland von der seit 1994 den
Landern zustehenden Gesetzgebungskompetenz fiir das ErschlieBungsbeitragsrecht umfassend Gebrauch gemacht
und diese bisher bundesrechtlich im Bundesbaugesetz geregelte Materie durch landesrechtliche Bestimmungen ab- k
gelost.

Systematische Darstellung einer ErschlieBungsbeitragsabrechnung

In dem hier angekiindigten Werk behandelt Driehaus, ein seit vielen Jahren von Rechtsprechung, Literatur und kommunaler Praxis anerkannter
Fachmann, insbesondere des ErschlieBungsbeitragsrechts, die neue Rechtslage in Baden-Wirttemberg. Im Anschluss an einfiihrende Erlauterun-
gen namentlich zum sachlichen Anwendungsbereich der neuen Vorschriften und eine grtindliche Beschreibung der nunmehr geltenden Anfor-
derungen an den Inhalt einer ErschlieBungsbeitragssatzung fuhrt er den Leser in einer systematischen Darstellung durch die einzelnen Phasen ei-
ner erschlieBungsbeitragsrechtlichen Abrechnung.

Orientierung fiir die Praxis

Dieses Werk hilft dem Praktiker, sich in der durch zusétzliche Bestimmungen und die Verwendung anderer Begriffe eher noch komplizierter ge-
wordenen Materie des ErschlieBungsbeitragsrechts schnell zu orientieren. Es sollte deshalb vor allem in Kommunalverwaltungen und Anwalts-
kanzleien einen Stammplatz einnehmen.
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