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Vorwort

Mit den "Wohntrends 2020" hat der GdW im Jahr 2008 die erste Zukunfts-
studie fur die Wohnungswirtschaft vorgelegt. Der Bericht ist auf groBes
Interesse bei den Medien ebenso wie bei den Wohnungsunternehmen
gestoBen und wird bis heute nachgefragt. Viele Unternehmen haben sich
mit den Zukunftstrends intensiv auseinandergesetzt und sie als Orientierung
fur die eigene Wettbewerbspositionierung und Weiterentwicklung ihrer
Strategie herangezogen.

Ein besonders groBes Interesse hat die Wohnmatrix gefunden. Damit wurde
ein Zielgruppensystem vorgelegt, das auf die spezifischen Bedurfnisse der
Wohnungswirtschaft abstellt. Die Basis fir die Zuordnung der einzelnen
Nachfrager bilden vergleichbare Wohnwiinsche.

Die Wohnmatrix ist inzwischen in zahlreichen Unternehmen zum Einsatz
gekommen. Gerade bei der Portfoliobetrachtung und Investitionen im
Bestand, aber auch bei der Weiterentwicklung des Services spielt sie eine
groBe Rolle. Die Arbeit damit hat zu einem wachsenden Verstandnis vom
Umgang mit Zielgruppen in den unterschiedlichen Unternehmensbereichen
gefuhrt.

Gleichzeitig ist damit auch der Anspruch an die Handhabbarkeit und Aus-
sagekraft gestiegen: Wie konnen die Erkenntnisse Uber die Nachfragergrup-
pen in der Vermietung bis hin zur Quartiersentwicklung genutzt werden?
Wie kann man noch mehr dGber die Winsche der einzelnen Nachfragergrup-
pen erfahren? Wie werden sich die Nachfragergruppen in Zukunft im All-
gemeinen und ganz speziell am einzelnen Standort weiterentwickeln? Wie
kéonnen die Wohnkonzepte in der Praxis noch einfacher handhabbar sein?
Diese Fragen tauchten immer wieder auf. Gemeinsam mit den Forschungs-
instituten INWIS und Analyse & Konzepte haben wir sie zum Anlass genom-
men, Wohnkonzepte und Wohnmatrix weiterzuentwickeln und zu verein-
fachen. Mithilfe einer breit angelegten reprasentativen Befragung wurde
die Veranderung der Wohnkonzepte Uber die letzten funf Jahre Gberprift.
Zusatzlich wurde ein Prognosemodell geschaffen, mit dem genauere Aus-
sagen Uber die zuktnftige Entwicklung der einzelnen Gruppen moglich wer-
den.

Aber auch in Bezug auf die im Jahr 2008 beschriebenen Wohntrends haben
sich Weiterentwicklungen ergeben. Zwar haben die grundlegenden Aus-
sagen, die im Bericht "Wohntrends 2020" getroffen wurden, noch Giltig-
keit, aber sie haben sich in ihren Auspragungen zum Teil deutlich verandert.
Vor allem die Geschwindigkeit, mit der Veranderungen eingetreten sind, ist
frappierend. Smartphones gehoéren in groBen Teilen der Bevélkerung langst
zum Alltag, die zunehmende Internetnutzung hat ganze Branchen veran-
dert, 6kologische Werte gewinnen an Bedeutung und die Anforderungen
an Serviceleistungen sind in allen Teilen der Bevolkerung gewachsen.

Im Jahr 2013 haben Analyse & Konzepte und InWIS eine Neubewertung der
sich abzeichnenden Rahmenbedingungen vorgenommen. Drei Ubergeord-
nete Entwicklungen wurden dabei identifiziert: Deutlich splrbar werden

die demographischen Verdnderungen am Wohnungsmarkt, aber auch am
Arbeitsmarkt. In diesem Zusammenhang wird die Zuwanderung nach



Deutschland und damit verbunden die Bedeutung von Haushalten mit
Migrationshintergrund weiter zunehmen. Gleichzeitig werden Fragen der
Nachhaltigkeit und damit verbundene 6kologische Themen an Bedeutung
gewinnen. Vor dem Hintergrund dieser Ubergeordneten Entwicklungen
sind insgesamt sieben zentrale Trends beschrieben, die unser Leben und die
Arbeit der Wohnungswirtschaft bis zum Jahr 2030 verdndern werden.

Im Anhang des Berichts befindet sich eine Darstellung des methodischen
Vorgehens bei der Primdrerhebung und der Zielgruppenprognose. Daneben
sind hier weitere Ergebnisse der Primarerhebung zu finden sowie eine aus-
fahrliche Darstellung der Wohnwiinsche der einzelnen Zielgruppen in Form
von 24 Wohnprofilen.

Der Computerpionier Alan Key hat es so formuliert: "Der beste Weg, die
Zukunft vorauszusagen, ist, sie zu gestalten." In diesem Sinne wiinsche ich
lhnen eine spannende Lekture.

Berlin, im November 2013

/;/KM/

Axel Gedaschko

Prasident des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.
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Kurzfassung

Die vorliegende Studie zeigt die zentralen Nachfragetrends fur die Woh-
nungswirtschaft bis 2030 auf. Dabei ist von einem Bedeutungsgewinn der
Nachfrage auszugehen, die vor allem auf die wachsende Zahl von Regionen
mit Angebotstberhdangen zuriickzuftihren ist. Die nachfragegerechte Gestal-
tung des Wohnungsangebotes einschlieBlich der Serviceleistungen wird
insbesondere in diesen Regionen ausschlaggebend fiir den Unternehmens-
erfolg sein. Zwar wird es auch in Zukunft Regionen mit deutlichem Nachfra-
geliberhang geben, doch insgesamt gesehen wird der Wettbewerb um den
Kunden, als Mieter oder Eigentimer, weiter zunehmen und damit die Nach-
fragerwiinsche fur die Branche immer wichtiger werden.

Die Wohntrends 2030 stellen aus diesem Grund die Entwicklung der Wohn-
wiuinsche auf Nachfragerseite in den Mittelpunkt. Dabei geht es um grund-
satzliche Entwicklungen, die die Rahmenbedingungen der privaten Haus-
halte als Nachfrager am Wohnungsmarkt bestimmen.

Demographie und wirtschaftliche Entwicklung

Der Ruckgang der Bevolkerung bis zum Jahr 2030 ist einer der zentralen
Parameter, auf den sich die Branche wird einstellen mussen. Bei gleichzeiti-
gem Anwachsen der alteren Bevolkerung ist es vor allem der Riickgang der
Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter um voraussichtlich rund 6,3 Millionen
Personen gegentber dem Jahr 2010, der sich bemerkbar machen wird.

In der Folge werden — je nach wirtschaftlicher Entwicklung — bis zu funf Mil-
lionen Arbeitskrafte fehlen, wenn nicht strukturell gegengesteuert wird.

Die Wanderung in die Stadte wird in Zukunft anhalten, wenn auch auf
einem geringeren Niveau. Gleichzeitig wird die Anzahl der schrumpfenden
Regionen zunehmen, wobei hierzu auch zahlreiche GroBstadte gehoren
werden, die wirtschaftlich weniger erfolgreich sind. Besonders viele landlich-
periphere Kreise werden stark von Schrumpfung und Alterung betroffen
sein. Sie werden bis 2030 teilweise mehr als ein Funftel der Bevolkerung ver-
lieren.

Die leichte Zunahme der Armutsquote wird sich mit groBer Wahrscheinlich-
keit fortsetzen, v. a. durch einen Anstieg der Altersarmut. Sowohl in
schrumpfenden als auch in wachsenden Stadten und Regionen wird damit
attraktiver und gleichzeitig bezahlbarer Wohnraum zuktnftig eine immer
groBere Bedeutung erlangen.

Migration und Integration

In Deutschland haben aktuell rund 15 Millionen Einwohner bzw. 18,9 % der
Gesamtbevolkerung einen Migrationshintergrund. Weniger als die Halfte
dieser Gruppe (6,6 Millionen) hat jedoch (noch) eine auslandische Staatsan-
gehorigkeit. Migranten werden insbesondere in den Ballungsgebieten auch
in den nachsten Jahren eine zentrale Nachfragergruppe sein, die insgesamt
durch eine starkere Orientierung an traditionellen Werten gepragt ist.
Integrationspolitik wird damit sowohl gesamtgesellschaftlich als auch im regio-
nalen Kontext immer starker zu einem Wirtschafts- und Wettbewerbsfaktor.
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Trotz groBerer Haushalte liegen die Familieneinkommen signifikant niedriger
als bei dem Teil der Bevolkerung ohne Migrationshintergrund. 17 % der
Migranten sind auf Transferzahlungen angewiesen (2010) und insbesondere
bei dieser Gruppe wird es zukinftig eine Uberdurchschnittlich hohe Alters-
armut geben. Fast zwei Drittel der Migranten, die Uber unginstige Voraus-
setzungen und Chancen fir Integration und Teilhabe verfiigen, leben in
diesen sozial benachteiligten Wohnquartieren. Insbesondere die problem-
behafteten Stadtquartiere erhalten daher eine immer gréBer werdende
Bedeutung fir den Verlauf und Erfolg von Integrationsprozessen. Fur die
Wohnungswirtschaft wird es dabei verstarkt darum gehen, Integrationsakti-
vitaten nicht so sehr unter dem Aspekt der "Problemlésung” zu betrachten,
sondern im Sinne einer "Potenzialorientierung".

Okologie und Energie

Das Quartier, der Lebensraum, in dem sich Wohnen vollzieht, gewinnt an
Bedeutung fur die Umsetzung der Energiewende. Es entwickelt sich zu
einem zentralen Bereich fUr gute und innovative Losungen. Auf eine dezen-
trale Energieversorgung ausgelegte Konzepte, wie sie derzeit erprobt wer-
den, tragen dazu bei, den Spagat zwischen Klimaschutz und bezahlbarem
Wohnen zu meistern. In der Koppelung von Stromversorgung und Warme-
versorgung im Quartier liegen wichtige Pozentiale der Zukunft, fur die es
Konzepte zu entwickeln gilt, die den Méglichkeiten, aber auch den sich
wandelnden Anspriichen und Winschen der Gesellschaft gerecht werden.
Mit ihren umfangreichen Wohnungs- und Immobilienbestédnden kann die
Wohnungswirtschaft eine aktive Rolle in der Energiewende einnehmen.

Okologie und Okonomie werden in zunehmendem MaBe nicht mehr nur als
Gegensatze wahrgenommen werden: Die Bevolkerung hat erkannt, dass mit
neuen 6kologischen und vor allem nachhaltigen Technologien neue Arbeits-
platze geschaffen werden kénnen.

Gleichzeitig werden die Quartiere immer ¢kologischer. Tradierte Gegensatze
|6sen sich auf: Die urbane, dichte Stadt und das Bild von griinen Oasen der
Ruhe — wie man sie im landlichen Raum haufiger vermutet — verschmelzen
miteinander. Die Stadt der Zukunft wird umweltbewusst und gesund sein.

Wohntrends 2030

In diesem Ubergeordneten Zusammenhang pragen sich bis 2030 sieben
wichtige Wohntrends aus, die im Folgenden beschrieben werden.

1.
Technik - zwischen Machbarem und Gewiinschtem

Schon heute finden sich in deutschen Haushalten viele technikintegrierte
Systeme, die unterschiedliche Arbeitsaufgaben Ubernehmen: Programmier-
bare und vernetzte Heiz-, Liftungs- oder Beleuchtungssteuerungen sind
nicht mehr nur technische Spielerei, sondern auch energieeffizienzsteigernd.

Die Menschen werden die technischen Weiterentwicklungen effektiver und
intensiver nutzen als bisher. Zukinftig sind leistungsstarke und kleine Mikro-
elektronikprodukte jederzeit und von Uberall bedienbar und tbernehmen
viele Alltagsaufgaben der Menschen. Aufbauend auf einer dynamischen und
hochleistungsfahigen Infrastruktur fir Datendbertragung werden Informa-
tionen aus unterschiedlichen Quellen automatisch generiert und vernetzt.
Smarte Endgerate sind in der Lage, diese in Echtzeit und individualisiert zu



verarbeiten und unterstitzen so die Menschen bei den Abldufen ihres tag-
lichen Lebens. Die Menschen werden die technischen Weiterentwicklungen
effektiver und intensiver nutzen als bisher. Infrastrukturelle Barrieren werden
weiter abgebaut.

In den Bereichen, in denen Technik sowie technikintegrierte Dienstleistun-
gen verflgbar sind, wird es zu einer deutlich starkeren Nutzung solcher
Technologien kommen:

— Haushalt (Alltagsunterstitzung/-erleichterung)

— Dienstleistungen (Handwerk, Einkaufen, Transport, Post, etc.)

— Pflege und Gesundheit

— Familie und soziale Netzwerke

— Unterhaltung und Kommunikation

— Kosten-/Ressourceneinsparung

2.
Die 25-Stunden-Gesellschaft

Steigende Intensitat der Arbeit und immer starker variierende Arbeitszeiten,
die zunehmend Nacht- und Wochenendarbeit mit einschlieBen, kennzeich-
nen das Leben in Zukunft. Sie gehen zulasten von gemeinsamer Freizeit und
Ruhe. Die Zeit zum Schlafen nimmt ab, denn nicht nur die Arbeit, sondern
auch permanent nutzbare Freizeitangebote, ob vor Ort oder online, nehmen
die Menschen immer mehr in Anspruch. "Multioptionalitat" bezeichnet die
Qual des modernen Menschen, der auf keines der attraktiven Angebote ver-
zichten mdchte. Einerseits besteht der Wunsch nach einem immer besser
und schneller werdenden Angebot, andererseits suchen immer mehr Men-
schen nach einem Ausgleich.

Die 25-Stunden-Gesellschaft beeinflusst maBgeblich das Leben von Mietern
und Eigentlmern in sehr unterschiedlicher Hinsicht und hat damit Auswir-
kungen auf ihre Wohnpréaferenzen und das Zusammenleben in den Quartie-
ren. Die Anforderungen an den Wohnstandort werden bei vielen Nachfra-
gergruppen durch den Wunsch gepréagt, umfangreiche Moglichkeiten in
Beruf und der Freizeit nutzen zu kédnnen. Dazu gehoren die Verbindung von
Beruf und Familie, die Wahrnehmung von Sport- und Freizeitmoglichkeiten
und das Treffen von Freunden. Angesichts eines begrenzten Zeitbudgets
werden kurze Wege wichtiger, die es erlauben, viele Angebote im direkten
Wohnumfeld zu finden. Wohnungen bieten aber auch wichtige Rickzugs-
maoglichkeiten, wenn einem die Anforderungen und Moglichkeiten der Welt
drauBen Uber den Kopf wachsen. Klare Grundrisse sowie naturliche und
schlichte Materialien ermdglichen eine Erholung der Sinne.

ZukUnftig wird es immer wichtiger, den Kontakt zwischen den Mietern zu
féordern und, unter Einbeziehung der Mieter, Vereinbarungen zum Zusam-
menleben im Haus zu treffen, die den Interessen der Hauseigentiimer ange-
messen Rechnung tragen, aber auch die sich andernden Wertvorstellungen
der Bewohner ausreichend abbilden.

3.
Mein, dein, sein, ... unser

Das gemeinsame und nachhaltige Wirtschaften wird in Zukunft an Bedeu-
tung gewinnen. Mit den Begriffen "Sharing Economy" und " Collaborative
Consumption" wird in den englischsprachigen Medien der neue Trend des
gemeinsamen Produzierens und Konsumierens bezeichnet. Dabei geht das
Teilen weit Uber die gemeinsame Nutzung von Gegenstanden hinaus. Nicht
nur Gegenstande wie Autos, Fahrrader oder gebrauchte Dinge werden
geteilt, getauscht und verkauft. Sharing betrifft ebenso die gemeinsame
Freizeitgestaltung.

1M
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Es wachst eine Generation heran, die mit einer internetbasierten Organisa-
tion des Zusammenlebens sehr vertraut ist. Andere Generationen nutzen
zumindest die Teile des Internets, die bereits professionell organisiert und
deshalb einfach und sicher zu nutzen sind.

Fur die Wohnungswirtschaft besteht nicht nur die Chance einer Steigerung
der Kundenbindung, sondern in Teilen auch das Potenzial zur Generierung

weiterer Geschaftsfelder. Eine internetbasierte, professionelle Organisation

bildet die Voraussetzung fur den Erfolg. Kooperationen werden helfen, um
zum einen die Effizienz zu steigern oder Netzwerke aufzubauen und so das
Nutzerpotenzial auszudehnen.

Empfehlenswert ist, alle angebotenen Service- und Netzwerkleistungen
direkt mit der Internetseite des Unternehmens zu verbinden. Dadurch wird
die Leistung eng mit der Unternehmensleistung verbunden und es werden
laufend Anlasse geschaffen, die Unternehmenshomepage zu besuchen und
bei der Gelegenheit auch andere Informationen aus dem Unternehmen zu
erhalten.

4,
Fit in die Zukunft

Der Erhalt der Gesundheit rtickt in den Fokus des Interesses. Korperliche
Fitness und gesunde Erndhrung sind wesentliche Bausteine dieses Trends.
Jenseits des stark regulierten ersten Gesundheitsmarktes, mit von den Kran-
kenkassen finanzierten Leistungen, hat der sogenannte zweite Gesundheits-
markt, der sich durch freiwillige Beitrage der Kunden finanziert, eine beacht-
liche GroBe entwickelt.

Auch das klassische Gesundheitswesen erlebt vielfaltige Veranderungen:
Rund um neue Technologien und mobile Endgerate wie Smartphone und
Tablet-PC wird der Gesundheitsmarkt durch eigenstandige medizinische
Applikationen zunehmend mobiler. Dort entwickeln sich neue Leistungen
wie beispielsweise das Monitoring von Vitaldaten der Patienten, Video-
Konferenzen mit Arzten, Online-Sprechstunden, das mobile Ausstellen von
Rezepten. Ein klimabezogenes Risikomanagement wird damit auch zu
einem aktiven Gesundheitsmanagement fur die Bewohner, wenn es darum
geht, Gefahren von ihnen abzuwenden und Auswirkungen solcher Ereig-
nisse so gering wie moglich zu halten.

Das Training der Zukunft findet idealerweise im quartierseigenen Fitness-
raum oder einem Mini-Sportzentrum statt, in dem sich die Bewohner ihren
zeitlichen Verfugbarkeiten entsprechend "auspowern" kénnen. Nicht nur im
Quartier gibt es Veranderungen, auch die Wohnung passt sich den gewan-
delten Gesundheits- und Wellness-Bedurfnissen der Bewohner an. Zugleich
wird die Wohnung fit fir die E-Health-Systeme der Zukunft.

5.
Die Stadt der Quartiere 2030

Im Zuge sich verandernder Familienstrukturen in entwickelten Gesellschaf-
ten erlangen die Quartiere und damit die Beziehungen in der Nachbarschaft
heute immer gréBere Bedeutung. Quartiere werden zur Handlungsebene
fur die Wohnungswirtschaft. Bei BestandsmaBnahmen steht nicht mehr die
einzelne Wohnung oder das Gebaude im Mittelpunkt, Investitionsentschei-
dungen werden vielmehr vor dem Hintergrund der Quartiersentwicklung
getroffen. Trotz aller Bedeutung virtueller Welten haben die Rahmenbedin-
gungen im Quartier eine bedeutende Wirkung auf die Lebensbedingungen
der Bewohner. Sie entscheiden damit auch Uber die Vermietungsattraktivitat
der Bestande und letztendlich auch tber ihre Wertentwicklung.



Quartiere werden aber auch die Plattform fur die groBe Integrationsleistung
darstellen, die in der Gesellschaft der Zukunft gefragt sein wird. Hierfur wer-
den vielfaltige soziale Aktivitaten notwendig sein. Funktionierende Nachbar-
schaften sind auch Ergebnis einer auf Quartiere ausgerichteten Belegungs-
strategie und eines guten Belegungsmanagements in den Wohnungsunter-
nehmen. Nachbarschaftsstrukturen erkennen und die sich abspielenden
Prozesse lesen zu kénnen, wird zu einer wichtigen Fahigkeit eines Woh-
nungsunternehmens werden.

Wohnungsunternehmen sind fur die Unterstitzung und Férderung von
sozialen Netzen "geborene" Partner. Sie haben selbst grof3es Interesse an
vitalen Nachbarschaften, da die Stabilisierung und Entwicklung von nachbar-
schaftlichen Beziehungen fur Wohnungsunternehmen von Vorteil ist. Das
heiBt nicht, dass Wohnungsunternehmen allein fur ein Quartier Verantwor-
tung tragen, diese liegt nach wie vor bei den Kommunen selbst, jedoch soll-
ten sie dennoch gemeinsam mit den zustandigen Stellen und Tragern aktiv
werden.

Fur vitale Lebenswelten mit intakter Nachbarschaft schafft die Wohnungs-
wirtschaft quartiersbezogene Konzepte, die auch die vor Ort agierenden
Partner einbeziehen. Diese werden kooperativ und partizipativ angelegt:
kooperativ, um die Handlungen verschiedener Partner (Wohnungsunterneh-
men, Kommune, soziale Trager und Dienstleister usw.) im Quartier zu koor-
dinieren, und partizipativ, um die Winsche und Bedurfnisse der Bewohner
bei Entscheidungen Uber die Entwicklung eines Quartiers einzubeziehen.

6.
Goldenes Alter oder arme Senioren

Die Einkommenssituation der kommenden Rentnergeneration wird durch
hoéhere Armutsrisiken gekennzeichnet sein. Strukturveranderungen in der
Erwerbstatigkeit, so z. B. gebrochene Berufsbiographien, Teilzeitjobs und ein
hoher Anteil Langzeitarbeitsloser, insbesondere in Ostdeutschland, werden
zukUnftig fr viele Seniorenhaushalte zu einer schwierigen Einkommenssi-
tuation fuhren. Hinzu kommen mehr Migranten im Rentenalter, die tenden-
ziell deutlich gréBere Armutsrisiken aufweisen werden als der Durchschnitt.

Fur die Versorgung der Senioren mit sehr geringem Einkommen, deren
Anteil in vielen Regionen ein Funftel und mehr der Alteren erreichen wird,
ist es verstarkt erforderlich, lokal angepasste Versorgungskonzepte fir diese
Gruppe zu entwickeln. Dieses kann nicht von den Wohnungsanbietern allein
geschehen, sondern nur im Zusammenspiel aller entsprechenden Akteure.
Fur die Wohnungsanbieter bedeutet das, vor dem Hintergrund der eigenen
Bestands- und Bewohnerstruktur, langfristige, marktorientierte Strategien
zur Versorgung einkommensschwacher Senioren zu entwickeln; das Spek-
trum reicht hier vom Verzicht auf mietsteigernde ModernisierungsmafBnah-
men bis hin zum Neubau preiswerter kleiner Wohnungen.

Der weitaus Uberwiegende Teil der alteren Menschen mochte nach wie vor
in der angestammten Wohnung alt werden. Vor dem Hintergrund sich aus-
differenzierender Wohnkonzepte — auch bei den Senioren — gibt es aber
eine wachsende Gruppe von Senioren, die ihren Wohnstandort bzw. ihre
Wohnform noch einmal verandern méchte, insbesondere, um mehr soziale
Einbindung und Versorgungssicherheit zu erreichen. Etwa ein Drittel der
alteren Haushalte kann sich vorstellen, bei einem Umzug auch noch einmal
eine Wohnung bzw. ein Haus zu beziehen, bei dem sich die Wohnsituation
deutlich von der bisherigen unterscheidet.

13
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Neue Wohnformen, wie z. B. Mehrgenerationenwohnen (" Co-Housing")
oder Senioren-Wohngemeinschaften, werden dabei aber auf absehbare Zeit
nicht zum Trend werden, sondern weiter eher ein Nischendasein fihren.
Durch das Pflege-Neuordnungs-Gesetz (PNG) und die darin verankerte
Forderung soll allerdings die Zahl der Pflege-Wohngemeinschaften als Alter-
native zur stationdren Versorgung in den kommenden Jahren um bis zu
3.000 Wohngemeinschaften deutlich erhéht werden. Es deutet sich an, dass
gemeinschaftliche Wohnformen im Alter eine steigende Tendenz aufweisen
werden, die zundchst aber nicht so sehr aus den Praferenzstrukturen der
alteren Haushalte resultieren, als vielmehr aus der Notwendigkeit, den Um-
fang der Heimpflege moglichst wenig anwachsen zu lassen.

Ein Angebot mit steigender Bedeutung werden Pflege-Wohnformen fur
Senioren mit Migrationshintergrund sein. Hier missen die unterschiedlichen
kulturellen Identitaten und daraus resultierenden Vorstellungen zum Thema
Pflege intensiv berlicksichtigt werden. Gegenwartig gibt es erst einzelne
Pflegeeinrichtungen speziell fir Migranten, so etwa in Hamburg, KéIn und
Berlin.

7.
Unternehmen als Wohnpartner

Bis 2030 wird der Mieter viel starker in die Gestaltung von Wohnungen mit
einbezogen. Dieses Vorgehen schafft die Moglichkeit, die Wohnungen sehr
viel starker an den Winschen der spateren Nutzer und ihren unterschiedli-
chen Lebenssituationen auszurichten. Gleichzeitig werden aber auch Erfah-
rungen Uber die praferierten Varianten gesammelt, die dann fir Neubau
und Umbauten genutzt werden kénnen. Es werden Losungen geschaffen,
die Haushalten den Zugang zu einer geeigneten Wohnung erleichtern,
wenn sich ihre Lebenssituation verandert, und gleichzeitig einen 6konomi-
schen Umgang mit der Ressource "Wohnung" maoglich machen.

Bis 2030 werden sich Aufgabenzuschnitt und Arbeitsweise vieler Woh-
nungsunternehmen gravierend verandern. Internetauftritt und Apps als
Eingangsportal werden zentrale Bedeutung erlangen. Es werden neue
Arbeitsabldufe als Prozesse definiert, die nur mithilfe der IT effizient gesteu-
ert werden kénnen. Die Wohnungsunternehmen werden zum zentralen
Anbieter von Leistungen rund um die Wohnung werden. Die Organisation
der Zusammenarbeit mit anderen Wohnungsunternehmen und Dienstleis-
tern wird groBen Raum einnehmen. Hier werden neue Vertrags- und Ab-
rechnungsformen entstehen, die Vertrage mussen aber auch kontrolliert
und die Zusammenarbeit weiterentwickelt werden. Damit werden auf die
Wohnungsunternehmen weiter Managementaufgaben zukommen.

Immer starker wird der Trend dahin gehen, dass die Wohnungen mithilfe
von tragenden AuBBenwanden und flexibel einsetzbaren Nasszellen im
Innenbereich sehr flexibel organisiert werden kénnen. Eine Anpassung des
Grundrisses wird dadurch im Rahmen der Neuvermietung mdglich. Da mit
fertigen Modulen und Baukastensystemen gearbeitet wird, kann die Neu-
gestaltung schnell und kostengunstig erfolgen. Im Ergebnis kann dann ein
Grundriss von 80 m2 mit 2— 4 Radumen gestaltet werden, je nach Wunsch
des Mieters.

Das Unternehmen als Wohnpartner kann dem Mieter alternativ zum Einzel-
mietvertrag auch einen Versorgungsvertrag fur lebenslanges Wohnen anbie-
ten. Ein solcher Vertrag wirde dem Mieter die Sicherheit geben, ein Leben
lang Wohnungen anmieten zu kénnen, die seinen jeweiligen Lebensumstan-
den gerecht werden. Dafir zahlt der Mieter monatlich eine Basispauschale,
die dann entsprechend der konkreten Wohnungsnutzung aufgestockt wird.
Diese Pauschale konnte auch Vorsorgemodelle fur die Wohnversorgung im
Alter umfassen.



Haushalte der Zukunft

FUr den unternehmerischen Erfolg im Sinne einer strategischen Bestandsent-
wicklung ist es wichtig zu wissen, wie die gegenwartige Verteilung von
unterschiedlichen Nachfragergruppen aussieht und welche zukinftige Ent-
wicklung sich abzeichnet. Im Rahmen einer reprasentativen telefonischen
Befragung im Zeitraum Januar bis April 2013 wurde die Veranderung der
Wohnkonzepte gegenlber der Studie Wohntrends 2020 aus dem Jahr 2008
untersucht und mithilfe eines prognostischen Ansatzes die zuklnftige Ent-
wicklung betrachtet.’ Im Ergebnis zeigt sich eine Zunahme der hauslichen
und anspruchsvollen Haushalte. Demgegeniber zeichnet sich fur die kom-
munikativen und konventionellen Haushalte ein Riickgang ab. Bescheidene
und funktionale Haushalte werden ihre Bedeutung in etwa behalten.

Vor allem anspruchsvolle und hausliche Nachfragergruppen haben seit der
letzten Befragung stark zugenommen. Wahrend die Familie allgemein als
Haushaltsform weiter an Bedeutung verliert, nimmt das Wohnkonzept mit
dem wesentlichen Leitmotiv der Familien- und Gemeinschaftsorientierung
deutlich zu. Hausliche Haushalte sind ein Prototyp des virtuellen Haushalts
der Zukunft: Getrennt wohnen — auf Zeit oder dauerhaft — und dennoch
intensiv miteinander verbunden sein; das wird fur viele Gemeinschaften ein
stabiler Lebensentwurf.

Die hauslichen Nachfragergruppen werden vor allem aufgrund der Zunahme
des Anteils an Personen mit Migrationshintergrund in der Gesellschaft an-
steigen bzw. konstant bleiben. Unter diesen Haushalten ist vermehrt eine
eher konservative, an traditionellen und insbesondere familiaren Werten
orientierte Grundhaltung festzustellen. Ferner ist aufgrund des generativen
Verhaltens von Einwohnern mit Migrationshintergrund — diese haben bis-
lang noch im Vergleich zu Haushalten ohne Migrationshintergrund haufiger
und friher Nachwuchs — die Lebensform "Familie" vermehrt anzutreffen.

Die Zunahme der anspruchsvollen Nachfragergruppe resultiert u. a. aus
einem quantitativen Wachstum der Altersgruppen ab 50 Jahren, die zudem
als sogenannte Erbengeneration Uber mehr Finanzmittel verfligen, als jede
Generation vor ihnen.

Die funktionalen und bescheidenen Nachfragergruppen weisen eine hohe
Bestandigkeit auf. Sie dokumentiert die Spreizung der Gesellschaft. Insbe-
sondere bei den Senioren wird zukinftig einer Gruppe finanzstarker an-
spruchsvoller Haushalte eine Gruppe Alterer gegentiiberstehen, die durch
Altersarmut bedroht ist. Gebrochene Erwerbsbiographien, Unsicherheiten
auf dem Arbeitsmarkt sowie eine Verdnderung des Rentensystems einherge-
hend mit unzureichender privater Absicherung sorgen dafir, dass insbeson-
dere altere Nachfragergruppen einfachen, aber altersgerechten Wohnraum
benotigen.

1 Zur Methodik der Zielgruppenprognose vgl. Anhang.

15



16

Mit einer Abnahme ist bei den Nachfragergruppen der kommunikativen
und konventionellen Wohnkonzepte zu rechnen. Der Riickgang der Kom-
munikativen wird sich jedoch, je nach Wohnstandort, unterschiedlich aus-
pragen. Insbesondere in den GroBstadten werden die kommunikativen
Nachfrager, die vor allem unter den Auszubildenden und Studierenden eine
groBe Gruppe darstellen, auch weiterhin sehr prasent sein. Ursachlich fiir
den deutschlandweiten Rickgang der Kommunikativen ist vor allem die
Alterung der Gesamtgesellschaft und die Abnahme der jlingeren Nachfrager
unter 30 Jahren, die einen GrofBteil der kommunikativen Nachfrager aus-
machen. Hinzu kommt, dass starke Ubergange zu den Anspruchsvollen und
den Hauslichen zu beobachten sind.

Konventionelle Haushalte sind aufgrund der gesamtgesellschaftlichen demo-
graphischen Entwicklung ricklaufig, da mit der Abnahme der klassischen
Mittelschicht diese Haushalte nicht mehr nachwachsen. Es findet vielmehr
ein Ubergang zur Gruppe der bescheidenen Haushalte statt.



3
Wohnkonzepte, Wohnmatrix und
Wohnprofile

Seit der Entwicklung der Wohnkonzepte und der Wohnmatrix im Jahr 2008
haben zahlreiche Wohnungsunternehmen und Stadte dieses Instrument
inzwischen in der Praxis erprobt und weitreichende Informationen Gber ihre
heutige und zuktnftige Mieterstruktur oder zentrale Hinweise zur Weiter-
entwicklung ihres Wohnungsbestandes gewinnen kénnen.
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3.1
Wohnkonzepte

Warum Haushalte sich welche Wohnung wiinschen bzw. nachfragen, hat
verschiedene Griinde. Bestimmend sind sozio-6konomische Merkmale wie
Alter, HaushaltsgroBe und Einkommen, also die Fragen, wie groB der Haus-
halt ist, in welcher Lebensphase man sich befindet und wie hoch die Wohn-
kaufkraft ist. Dies allein erklart jedoch noch nicht, warum beispielsweise von
zwei Paaren gleichen Alters und gleicher Wohnkaufkraft eines eine Woh-
nung in der belebten Innenstadt und das andere ein Einfamilienhaus am
Stadtrand als Wohndomizil wahlt.

Ursache hierfar sind individuelle Wohnvorstellungen, die auf unterschiedli-
che Lebenseinstellungen und -stile zurlickzufthren sind. Diese grundlegen-
den Einstellungen zum Wohnen werden als Wohnkonzept bezeichnet. Trotz
aller Individualitat lassen sich die Wohnvorstellungen zu sechs verschiedenen
Wohnkonzepten typisieren.

Die Wohnkonzepte ermdglichen somit eine noch bessere Beschreibung der
Wohnungsnachfrage. Kommunen und Wohnungsunternehmen kénnen auf
dieser Basis zielgruppengerechter Quartiere, Wohnungen, Dienstleistungen
oder auch Marketingstrategien entwickeln.

Mit der aktuellen Studie wurden die im Jahr 2008 ver6ffentlichten sechs
Wohnkonzepte Uberprift und in ihrer Struktur bestatigt. Um den Nutzern
den Umgang mit den Wohnkonzepten zu erleichtern, wird zukinftig von
den urspringlichen Doppelbegriffen jeweils nur einer der beiden Begriffe
verwendet. So wird aus:

konventionell-situiert -> konventionell
kommunikativ-dynamisch - kommunikativ
anspruchsvoll - anspruchsvoll
hauslich-familiar - hauslich
solide-bescheiden - bescheiden
einfach-funktional - funktional

In Tabelle 1 sind die Wohnkonzepte hinsichtlich ihrer spezifischen Lebens-
einstellung und deren Bedeutung fur die Wohnungsnachfrage kurz charak-
terisiert. Weitere Informationen zu den unterschiedlichen Alters- und
Haushaltsstrukturen, zur Einkommenssituation oder aber zur Wohnmobili-
tat finden sich im Anhang.



Tab. 1
Wohnkonzepte

Herausragendes Merkmal dieser konventionellen Haushalte ist die hohe
Lebenszufriedenheit. Wirtschaftlich und gesellschaftlich wurde erreicht, was
man angestrebt hat. Man nimmt am gesellschaftlichen und kulturellen
Leben teil und ist bereit, sich flir andere zu engagieren.

Haushalte mit einem konventionellen Wohnkonzept haben ein hohes Sicher-
heitsdenken verbunden mit einer vorausschauenden Lebensplanung. Die
Wohnungsnachfrage ist daher sehr stark auf den praktischen Nutzen auch
in kommenden Jahren fixiert, demnach richtet sie sich nach Produkten von
guter Qualitat und hoher Funktionalitat. Dabei werden technische und 6ko-
logische Entwicklungen ebenfalls vor dem Hintergrund des konkreten Nut-
zens bertcksichtigt.

Kommunikatives

Wohnkonzept

Haushalte mit einem kommunikativen Wohnkonzept sind sehr stark auBen
orientiert. Sie sind dynamisch, flexibel und mobil.

Dabei spielt sich das Leben in Gemeinschaft sowohl in virtuellen Netzwerken
als auch real mit Freunden und Gleichgesinnten im 6ffentlichen Raum ab.
Gleichzeitig besteht eine hohe Toleranz gegendber anderen Mitgliedern der
Gemeinschaft. Dementsprechend offen sind die Haushalte gegendber ande-
ren Kulturen oder sozialen Gruppen.

Gerade bei der groBen Gruppe junger kommunikativer Haushalte sind die
Wohnvorstellungen haufig wenig konkret und es besteht eine hohe Kom-
promissbereitschaft.

Das hausliche Wohnkonzept zeichnet sich durch eine starke Innenorientie-
rung aus. Wichtig sind Freunde und Familie, die auch raumlich mdéglichst
eng um den eigenen Lebensmittelpunkt gruppiert sind. Gute Nachbarschaf-
ten spielen daher ebenfalls eine groBe Rolle.

Sicherheit und Nachhaltigkeit nehmen bei den Entscheidungen der Haus-
halte einen hohen Stellenwert ein. Dartber hinaus wird bei der Wohnungs-
ausstattung sehr stark auf den Nutzen geachtet.

FUr Haushalte mit anspruchsvollem Wohnkonzept sind Werte wie Selbstver-
wirklichung und Individualismus vor dem Hintergrund einer hohen Leis-
tungs- und Erfolgsorientierung kennzeichnend. Optimierungsbestrebungen,
haufig verbunden mit einer hohen Leistungsbereitschaft, fihren zu einer
hohen Anspruchshaltung.

Bei der Wahl der Wohnung, des Wohnstandorts und der Ausstattung spielt
die Werthaltigkeit eine groBe Rolle. Ausdruck findet dies etwa in der Nach-
frage nach représentativen Standorten oder einem ausgepragten Umweltbe-
wusstsein (energetische Ausstattung, 6kologische Materialien).
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Haushalte mit bescheidenem Wohnkonzept haben geringe Anspriche und
fUhren ein eher nach innen gerichtetes Leben. Man gibt sich ggf. mit weni-
ger zufrieden und arrangiert sich mit dem, was man hat.

Aspekte wie Ordnung, Sauberkeit und Sicherheit sind diesen Haushalten
jedoch sehr wichtig. Die Nachfrage nach Wohnungen ist traditionell gepragt
und solide. Auf Veranderungen im Umfeld reagieren diese Haushalte kri-
tisch. Insgesamt besteht eine sehr hohe Verbundenheit mit dem Standort.
Wichtig ist ihnen die klare Trennung von Wohnen, Arbeit und Offentlichkeit.

20
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Funktionale Haushalte sind gepragt durch eine hohe Unzufriedenheit mit
ihrem Leben und allem, was ihnen begegnet. Sie verfligen nur Uber geringe
materielle Optionen, die kaum Spielraum lassen, die eigene Lebenslage zu
verbessern. Nachgefragt werden daher einfach ausgestattete Wohnungen.

Dennoch besteht ein groBer Wunsch nach einer Verbesserung der Lebens-
situation, verbunden mit einer entsprechenden Mobilitat.



3.2
Wohnmatrix und Wohnprofile

Die Entscheidungsparameter der Wohnungsnachfrage lassen sich in drei
Dimensionen beschreiben, deren Auspragungen sich wiederum zu folgen-
den Kategorien zusammenfassen lassen:

— Alter und Haushaltstyp: Singles und Paare (unter 30 Jahren, zwischen
30 und 44 Jahren, zwischen 45 und 64 Jahren bzw. ab 65 Jahren),
Familien (Haushalte mit Kindern) sowie Haushalte mit mehr als zwei
Erwachsenen.

— Wohnkauftkraft: niedrig, mittel, hoch

— Wohnkonzept: konventionell, kommunikativ, hauslich, anspruchsvoll,
bescheiden, funktional

Die Kombination dieser drei Dimensionen ergibt die Wohnmatrix. In der Pra-
xis treten dabei nicht alle denkbaren Kombinationen aus Alter/Haushaltstyp,
Wohnkaufkraft und Wohnkonzept auf oder sie sind zahlenmaBig nur sehr
gering vertreten. Entsprechend bleiben von den 108 moglichen Feldern der
Matrix einige unbesetzt.

Jedes Feld der Wohnmatrix stellt eine eigene Nachfragergruppe dar mit spe-
zifischen Anspriichen an Wohnung, Wohnumfeld und Ausstattung. Die Pra-
xis zeigt aber auch, dass die Unterschiede nicht immer grof3 sein missen,
sondern verschiedene Nachfragergruppen dhnliche Wohnungen nachfra-
gen. Dies hangt damit zusammen, dass innerhalb eines Wohnkonzeptes
eine der Dimensionen — Haushaltstyp, Lebensphase oder Wohnkaufkraft —
dominanter ist als die anderen:

— Bei den konventionellen Haushalten hat die Lebensphase bzw. die Wohn-
kaufkraft keinen nennenswerten Einfluss auf die Wohnungsnachfrage,
d. h. das Wohnkonzept dominiert alleine die Wohnvorstellung der Haus-
halte. Daher gibt es hier nur ein Wohnprofil.

— Die kommunikativen Haushalte differieren hingegen Gberwiegend nach
dem Haushaltstyp.

— Bei hauslichen Haushalten unterscheiden sich die einzelnen Wohnprofile
starker nach Lebensphase und Haushaltsgréie.

— Die anspruchsvollen Haushalte zeichnen sich durch eine besonders indivi-
duelle Nachfrage aus, gliedern sich jedoch insbesondere nach der Wohn-
kaufkraft.

— Bei den bescheidenen Haushalten stehen Wohnkaufkraft und Haushalts-
typ im Vordergrund.

— Die Wohnungsnachfrage funktionaler Haushalte differiert hingegen nach

der Lebensphase.
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Entsprechend ergeben sich fur die 69 Nachfragergruppen der Wohnmatrix
24 unterschiedliche idealtypisch nachgefragte Wohnungsangebote, die
sogenannten Wohnprofile. Gegentber der Studie von 2008, die noch

47 Wohnungstypen fur die einzelnen Nachfragergruppen ausgewiesen hat,
werden nun also die Ahnlichkeiten der Anspriiche von Nachfragergruppen
starker bertcksichtigt. Hierdurch soll eine bessere Balance zwischen Konkre-
tisierung der Angebotsgestaltung und Anwendbarkeit erreicht werden.

Die Nummern in Tabelle 2 entsprechen jeweils einem Wohnprofil. Die
Wohnprofile stellen die Idealvorstellung der Nachfragergruppen dar. Sie ent-
halten Informationen zur gewinschten Ausstattung, Wohnlage, zu Grund-
rissen und Mietpreisen. Sie charakterisieren darber hinaus auch die Wohn-
vorstellung der Nachfragergruppen und beschreiben, welches Wohngefahl
mit der idealtypischen Wohnung verbunden wird. Die Wohnprofile beinhal-
ten grundsatzliche Aussagen zu den Wohnwiinschen der Nachfrager, die je
nach Region etwas variieren kénnen. Sie mussen daher in einem gesonder-
ten Arbeitsschritt vor dem Hintergrund des lokalen Wohnungsmarktes kon-
kretisiert werden.

Eine detaillierte Beschreibung und Darstellung der Wohnprofile sowie eine

Erlduterung der einzelnen Merkmale finden sich in Anhang 8.4.

Tab. 2
Die Wohnprofile

Alter/ Wohn- konven- kommuni- hauslich anspruchs- bescheiden funktional

Haushaltstyp  kaufkraft tionell kativ voll

Singles/Paare niedrig 21 31 41

unter 30 Jahre  mittel 22 32 42
hoch 22

Singles/Paare niedrig 61

30-44 Jahre mittel 22 33 42 61
hoch 23 33 43

Singles/Paare niedrig 11 34 44 51 62

45-64 Jahre mittel 11 23 34 43 52 62
hoch 11 23 34 43 52

Singles/Paare niedrig 11 44 51 63

ab 65 Jahre mittel 11 23 34 43 51 63
hoch 11 43 52

Familien niedrig 24 B5 45 53 64
mittel 11 24 35 45 53 64
hoch 24 35 46

Haushalte niedrig 25 35 45 53

mit mehr als mittel 11 25 35 45 53

2 Erwachsenen  hoch 35 46
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4
Gesellschaft im Wandel — was sich in
Deutschland verandern wird

Die Entwicklung der Wohntrends wird wesentlich durch die Veranderung
gesamtgesellschaftlicher Rahmenbedingungen bestimmt. Hierzu gehdren
sowohl quantitative Entwicklungen der Bevolkerung und der Wirtschaft als
auch sozio-6konomischer und kultureller Wandel. So fuhrt etwa die demo-
graphische Entwicklung zu deutlichen Verschiebungen in der Altersstruktur
und damit in der Besetzung einzelner Nachfragergruppen. Mehr — und
andere — Zuwanderer bringen ihre eigenen Wohnvorstellungen mit, familiare
Strukturen und Nachbarschaften verandern sich, die elektronische Vernet-
zung wird sich auf nahezu alle Bereiche des Lebens beziehen und Werte-
muster wie Nachhaltigkeit und Kooperation erhalten einen neuen Stellen-
wert.

Das Wohnen und damit die Nachfrage nach Wohnraum werden durch diese
Ubergeordneten Entwicklungslinien und Trends in vielfacher Hinsicht ge-
pragt. In den folgenden Abschnitten werden daher die zentralen Entwick-
lungstendenzen in Deutschland kompakt dargestellt, welche die Wohnungs-
markte und das Wohnungsangebot bis zum Jahr 2030 wesentlich beeinflus-
sen werden. Teilweise handelt es sich um die Fortsetzung bereits laufender
Veranderungsprozesse, einige Entwicklungen — so etwa die Folgen des
demographischen Wandels fiir den Arbeitsmarkt — werden aber auch erst in
den kommenden Jahren splrbaren Einfluss auf die Gesellschaft nehmen.

Die aus diesen Verdanderungen resultierenden Einflusse auf die Wohnungs-
nachfrage finden sich auch in den zukinftigen Wohntrends wieder, die in
Kapitel 5 dargestellt werden.
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4.1
Demographie erreicht Wirtschaft

Seit 2011 wachst die Bevdlkerung in Deutschland wieder. Diese Entwicklung
ist bedingt durch die stark gestiegene Zuwanderung aus dem Ausland, ins-
besondere aus den stdlichen EU-Staaten auch als Folge der Finanz- und
Wirtschaftskrise. Durch diesen deutlichen Zuwachs, der nur einen tempora-
ren Charakter haben kénnte, werden sich die zukinftigen demographi-
schen Trends jedoch nicht grundlegend verdndern. Es wird in den meisten
Regionen weiterhin zu Bevélkerungsriickgangen kommen, der Anteil der
Senioren wird sehr deutlich anwachsen und demographisch bedingte regio-
nale Disparitdten werden sich in den kommenden Jahren tendenziell noch
verstarken.

Die demographische Entwicklung wird sich von diesem Jahrzehnt an in stark
zunehmendem MaBe auch auf die 6konomischen Strukturen in Deutsch-
land auswirken, denn es wird durch Schrumpfung und Veranderungen der
Altersstruktur zu einem deutlichen Riickgang des Arbeitskraftepotenzials
kommen.

Bisher konnte der seit mehr als zehn Jahren zu verzeichnende Riickgang der
Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter durch eine zunehmende Erwerbsbe-
teiligung und durch eine Reduzierung der Arbeitslosigkeit ausgeglichen wer-
den. Vom Jahr 2015 an ist aber von einer deutlichen Verringerung der
Bevolkerung im Alter von 20 bis 64 Jahren auszugehen. Dieser Prozess wird
sich vom Jahr 2020 an noch intensivieren, wenn die geburtenstarken Jahr-
gange der "Babyboomer-Generation" aus dem Erwerbsleben ausscheiden.2

Im Jahr 2030 wird die Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter voraussichtlich
rund 6,3 Millionen Personen weniger umfassen als noch im Jahr 2010. Es
werden dann — je nach wirtschaftlicher Entwicklung — bis zu fanf Millionen
Arbeitskrafte fehlen, wenn nicht strukturell gegengesteuert wird.3 Aber
auch wenn es gelingt, die Zuwanderung insbesondere qualifizierter Arbeits-
krafte aus dem Ausland zu forcieren, werden grundlegende Probleme
bestehen bleiben. Hierzu gehort, dass sich die regionalen Disparitaten beim
Arbeitskrafteangebot kontinuierlich verstarken werden. In strukturschwa-
chen Gebieten wird es insbesondere immer schwieriger werden, qualifizier-
tes Personal zu finden, wodurch sich die Situation fir die dortigen Unter-
nehmen weiter verschlechtert. Die offensive Anwerbung qualifizierter aus-
landischer Arbeitskrafte bekommt vor diesem Hintergrund einen zentralen
Stellenwert.

2 Statistische Amter des Bundes und der Lander (Hrsg.) (2009): Demografischer Wandel
in Deutschland, Heft 4, Auswirkungen auf die Entwicklung der Erwerbspersonenzahl.
Stuttgart.

3Prognos AG (2010): Arbeitslandschaft 2030 — Auswirkungen der Wirtschafts- und
Finanzkrise. Basel.



Wirtschaftlich erfolgreiche GroBstddte wachsen weiter

Wie bereits in den vergangenen Jahren werden vor allem wirtschaftlich

erfolgreiche GroBstadte und Ballungsrdume — bei

denen es sich in nahezu

allen Fallen auch um Universitatsstandorte handelt — auch in den nachsten
zehn Jahren noch weiter wachsen. Dieses allerdings mit geringeren Zu-
wachsraten als bisher, weil die Gruppe der mobilen jingeren Personen klei-

ner wird. Die Wanderung in die Stadte wird auch

dann anhalten, wenn die

o6konomische Entwicklung in Deutschland insgesamt nicht mehr so dyna-
misch wie in der letzten Zeit verlaufen sollte, da dort dann immer noch die

besten Chancen auf einen Arbeitsplatz bestehen.

Abb. 1
Kinftige Entwicklung der Erwerbspersonen

Kiinftige Dynamik der Erwerbspersonen
unter 45-Jahrige liber 45-Jahrige
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Der Bevolkerungsanstieg in den GroBstadten wird nahezu tberall getragen
durch die Zuwanderung junger Haushalte (Bildungs- und Berufswanderer),
die tendenziell innenstadtnahe Wohnstandorte bevorzugen. Der Nachfrage-
druck auf diese Kerngebiete wird zwar aufgrund von Anpassungs- und
Ausweichprozessen zukinftig etwas geringer werden, in den wachsenden
Stadten werden die Wohnkosten aber zunehmend zu einem wichtigen
Wettbewerbs- und Standortfaktor beim Zuzug von Arbeitskraften werden.

Gleichzeitig wird die Anzahl der schrumpfenden Regionen zunehmen,
wobei hierzu auch GroB3stadte gehdren, die wirtschaftlich weniger erfolg-
reich sind. Besonders landlich-periphere Kreise werden stark von Schrump-
fung und Alterung betroffen sein. Sie werden bis 2030 teilweise mehr als
ein Funftel der Bevolkerung verlieren und fur dort ansassige Unternehmen
wird es immer schwieriger werden, insbesondere hoher qualifizierte Arbeits-
krafte zu rekrutieren. Diese Entwicklung wird sich — etwa durch strukturpoli-
tische MaBBnahmen — mildern, aber nicht mehr rickgdngig machen lassen.
Der demographische Wandel droht damit, die Unterschiede zwischen wach-
senden und schrumpfenden Regionen zu vertiefen.

Preisglinstiger Wohnraum wird wichtiger

Im Hinblick auf die zukinftigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen —
auch als wesentlicher Faktor fir die Wohnungsnachfrage — spielt die Ent-
wicklung der Wohnkaufkraft eine wichtige Rolle. Hier sind zwei Tendenzen
von Bedeutung: Die sozio-6konomische Entwicklung in Westdeutschland
deutet darauf hin, dass sich Polarisierungstendenzen weiter auspragen wer-
den. In Ostdeutschland wird es tendenziell insgesamt zu einem Riickgang
der Wohnkaufkraft kommen.

Die real verfligbaren Haushaltseinkommen in Deutschland sind — nach Rick-
gangen zu Beginn des letzten Jahrzehnts — zwischen 2005 und 2010 wieder
leicht angestiegen, in Ostdeutschland liegt das Niveau aber weiterhin nur
bei rund 80 % der westdeutschen Einkommen. Gegenwartig gerat diese
positive Entwicklung aber ins Stocken, insbesondere bei den Haushalten mit
mittleren verfigbaren Einkommen.

Die Armutsquote ist in Deutschland zwischen 2005 und 2012 leicht von
14,7 % auf 15,2 % gestiegen.* Diese Entwicklung wird sich mit groBer
Wahrscheinlichkeit fortsetzen, da sich in den kommenden Jahren die Zahl
der armutsgeféhrdeten Haushalte erhdhen wird, v. a. durch einen Anstieg
der Altersarmut; dieses wird zundchst insbesondere in den ostdeutschen
Bundeslandern der Fall sein.>

Auch im Hinblick auf die Entwicklung der sozio-6konomischen Strukturen
werden zukUnftig die GroBstadte verstarkt im Fokus stehen, denn Polarisie-
rungstendenzen und Armutsgefahrdung sind dort tendenziell starker ausge-
pragt als in Deutschland insgesamt (" GroBstadte als Prozessbeschleuniger").
Die Zahl der Haushalte mit geringer oder abnehmender Wohnkaufkraft
wird sich damit in den kommenden Jahren sowohl in strukturschwachen,
schrumpfenden Stadten als auch in vielen prosperierenden, dynamischen
Metropolen erhéhen. Insgesamt wird damit die Gruppe der Haushalte zu-
nehmen, die auf preiswerteren Wohnraum angewiesen ist.

4Die Armutsquote bemisst den Anteil der Haushalte, deren Wohlstandsniveau unter
60 % des bedarfsgewichteten Medianeinkommens liegt.

5Seils, E. und Meyer, D (2012): Die Armut steigt und konzentriert sich in den Metropolen.
In: WSI Report 08. 11/2012



In den vergangenen Jahren sind die Wohnkosten in den wirtschaftsstarken,
wachsenden Stadten und Ballungsraumen angestiegen, insbesondere die
Metropolkerne haben Uberdurchschnittlich starke Steigerungen der Mieten
und Immobilienpreise zu verzeichnen. Es zeigt sich dabei ein unmittelbarer
empirischer Zusammenhang zwischen Bevolkerungswachstum und Preisent-
wicklung.6 Auch zukinftig ist hier von einem hohen Angebotsmieten- und
Kaufpreisniveau auszugehen, wenngleich die Steigerungen sich — wie bereits
aktuell zu beobachten — teilweise merklich abschwachen werden.

Damit rckt in diesen dynamischen Regionen die Frage in den Vordergrund,
ob es sich einzelne Gruppen zukinftig noch leisten kénnen, hier zu woh-
nen. So zeigen sich bereits jetzt Tendenzen, dass einkommensschwachere
bzw. armutsgefahrdete Haushalte ihren Wohnstandort eher in Stadtrand-
lagen oder in benachteiligten Gebieten suchen missen. Die Wohnungsver-
sorgung fur diese Gruppen wird sich zunehmend schwieriger gestalten. Es
sind in den kommenden Jahren zwar keine Segregationsentwicklungen zu
erwarten, wie sie etwa in Metropolen wie Paris oder London vorzufinden
sind, die 6konomischen Rahmenbedingungen werden aber auch in Deutsch-
land zu einer starkeren sozialraumlichen Polarisierung fahren.

Vor diesem Hintergrund wird sowohl in schrumpfenden als auch in wach-
senden Stadten und Regionen attraktiver, bezahlbarer Wohnraum zukiinftig
eine immer gréBere Bedeutung als Standort- und Wettbewerbsfaktor erhal-
ten. Sowohl beim Neubau als auch bei der Bestandsentwicklung wird es
daher unter 6konomischen Aspekten und Stadtentwicklungsgesichtspunk-
ten noch starker als bisher darauf ankommen, strategisch und zielgruppen-
orientiert vorzugehen, um die richtigen Angebote zu schaffen.

6 Berlin-Institut (2012): Wohnen im demographischen Wandel. Berlin.
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4.2
Migration und Integration — Chance
und Notwendigkeit

Die demographische Entwicklung in Deutschland macht — allein schon aus
o6konomischen Grinden zur Sicherung der Produktivitdt und des Renten-
systems — eine weitere Zuwanderung in erheblichem Umfang erforderlich.
Integrationspolitik wird damit auf der gesamtgesellschaftlichen Ebene, ins-
besondere aber auch im regionalen Kontext, immer starker zu einem Wirt-
schafts- und Wettbewerbsfaktor. Diese Notwendigkeit findet inzwischen
auch einen breiten gesellschaftlichen und politischen Konsens und hat zu
einem Paradigmenwechsel im Hinblick auf die Auslanderpolitik gefihrt: So
geht es inzwischen nicht mehr so stark darum, Defizite in der Integration zu
reduzieren, sondern im positiven Sinne die vielféltigen Potenziale zu heben
und zu nutzen, die aus einer guten Integration und Bildung insbesondere
jungerer Einwohner mit Migrationshintergrund resultieren kénnen.

Diese veranderte Orientierung hat einen in gewisser Weise unerwarteten
Impuls durch die seit 2011 zu beobachtende Trendwende bei den Zuzligen
aus dem Ausland erfahren: Nachdem Uber viele Jahre (2003 bis 2010) die
jahrliche Zahl der Zuwanderer zwischen rund 660.000 und 800.000 lag,
stieg sie 2011 auf rund 960.000 und erreichte 2012 sogar einen Wert von
knapp 1,1 Millionen Personen. Eine derartige Zuwandererzahl hatte es zu-
letzt 1995 gegeben. Dieser Zuwachs wird wesentlich getragen durch mehr
Zuzige aus den EU-Staaten, die stark von der Finanz- und Schuldenkrise
betroffen sind, so z. B. Spanien, Griechenland, Portugal und ltalien.

Diese krisenbedingten Wanderungseffekte bringen es mit sich, dass in zu-
nehmendem MaBe junge, gut ausgebildete und qualifizierte Zuwanderer
nach Deutschland kommen. Sie werden in gewisser Weise zum Prifstein
dafur, wie gut es insbesondere auf der lokalen Ebene gelingt, die vorhande-
nen Potenziale und Chancen von Zuwanderern zu nutzen. Hierbei wird die
Wohnsituation eine sehr wichtige Rolle spielen. Das lokale Wohnungsange-
bot wird zu einem wesentlichen Pull-Faktor insbesondere fir qualifizierte
Zuwanderer werden.

Es ist allerdings nicht zu erwarten, dass es tber das Jahr 2020 hinaus zu
einer langfristigen Fortsetzung des krisenbedingten hohen Zuwanderungs-
niveaus kommen wird. Denn Wanderungen erfordern — vor allem durch die
FreizUigigkeit innerhalb der EU — immer seltener dauerhafte Entscheidungen.
Ein GroBteil der aktuellen Zuwanderer wird daher vermutlich nicht perma-
nent in Deutschland bleiben. Bereits jetzt zeigt sich, dass viele EU-Migranten
schon nach ein oder zwei Jahren wieder in ihre Heimatlander zurtickkehren.
Eine Rolle hierbei spielt sicherlich auch, dass Wirtschaft und Kommunen
noch nicht genligend darauf eingestellt sind, diese Gruppen langfristig in
Deutschland zu binden.



Zuwanderung wird anders

Um kontinuierlich auch tber das Jahr 2020 hinaus die notwendigen hohen
Zuwanderungszahlen zu erreichen, werden breit angelegte strategische
Ansatze entwickelt. Dabei werden auch Zuzige aus Nicht-EU-Landern eine
zunehmende Bedeutung haben. Damit dieses gelingt, missen in Deutsch-
land durch verstarkte Integrationsbestrebungen die Rahmenbedingungen
geschaffen werden, zu einem attraktiven Zuwanderungsland zu werden, um
gerade im Wettbewerb um hochqualifizierte Arbeitskrafte bestehen zu kon-
nen — hierbei wird auch das Wohnen eine zentrale Rolle spielen. In diesem
Zusammenhang wird es auch zu einer starkeren Veranderung und Ausdiffe-
renzierung der Wohnwuinsche und -konzepte der Migranten kommen.

In Deutschland haben aktuell rund 15 Millionen Einwohner bzw. 18,9 % der
Gesamtbevdlkerung einen Migrationshintergrund. Weniger als die Halfte
dieser Gruppe (6,6 Millionen) hat jedoch (noch) eine auslandische Staats-
angehorigkeit. Die regionale Verteilung der Personen mit Migrationshinter-
grund ist sehr unterschiedlich: In den westdeutschen GroBstadten ab
100.000 Einwohnern schwankt der Anteil zwischen 15,8 % in Libeck und
fast 48,9 % in Offenbach am Main, Hamburg (27,5 %) und Berlin (23,9 %)
liegen im Mittelfeld. In den 6stlichen Bundesléandern liegt der Anteil der
Bevolkerung mit Migrationshintergrund hingegen durchweg unter 5 %,
etwas hohere Werte weisen dort nur einzelne GroBstadte auf (Leipzig 8 %,
Dresden 7 %).

Auf den Raum kommt es an

Diese GroBenordnungen verdeutlichen, dass die Migranten insbesondere in
den Ballungsgebieten auch in den nachsten Jahren eine zentrale Nachfrager-
gruppe bleiben werden, vielerorts sogar mit steigender Tendenz. Zwar ist
diese Gruppe sehr heterogen und insbesondere viele Jingere unterscheiden
sich in ihren Wohnwiinschen und -praferenzen kaum noch von der deut-
schen Bevolkerung; es bleiben aber noch zahlreiche zentrale Aspekte, die

es fur die Wohnungswirtschaft erforderlich machen, die Bevolkerung mit
Migrationshintergrund mit spezifischem Blick in den Fokus zu nehmen.

Haushalte mit Migrationshintergrund sind insgesamt durch eine starkere
Orientierung an traditionellen Werten geprégt. Dieses duBert sich u. a. in
einer starkeren Bedeutung der Ehe — 80 % gegeniber 69 % bei Familien
ohne Migrationshintergrund — und einem groéBeren Anteil an Familien mit
drei oder mehr Kindern (15 % gegeniber 9 %). Trotz gréBerer Haushalte
liegen die Familieneinkommen dabei aber signifikant niedriger als bei der
Bevdlkerung ohne Migrationshintergrund. 17 % der Migrantenhaushalte
sind auf Transferzahlungen angewiesen (2010) und insbesondere bei dieser
Gruppe wird es zukiinftig eine Gberdurchschnittlich hohe Altersarmut
geben.’

Diese Strukturmerkmale spiegeln sich auch in den Wohnkonzepten wider:
So ist das hausliche Wohnkonzept deutlich starker vertreten als bei Haushal-
ten ohne Migrationshintergrund, der Anteil der Haushalte mit funktionalem
Wohnkonzept ist sogar mehr als doppelt so hoch. Ebenfalls Gberdurch-
schnittlich ausgepragt ist das kommunikative Wohnkonzept, hier findet sich
insbesondere die groBe Gruppe der jingeren, urban orientierten Migranten
in den Stadten.

7 Statistisches Bundesamt (2012): Familien mit Migrationshintergrund: Traditionelle Werte
zahlen. Wiesbaden.
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Tab. 3
Verteilung der Wohnkonzepte bei Migranten und Nichtmigranten

Wohnkonzept

konventionell
kommunikativ
hauslich
anspruchsvoll
bescheiden
funktional

Quelle:
GdW Wohntrends 2030 —
Telefonische Befragung

Insbesondere in dynamischen Wohnungsmarkten mit Nachfragelberhdngen
unterliegen Haushalte mit Migrationshintergrund besonderen Risiken, von
sozialen Segregations- bzw. Konzentrationsprozessen betroffen zu sein.
Dieses gilt teilweise aber auch in entspannten Markten, wo sich einkom-
mensstarkere Haushalte aufgrund des breiten Angebots aus weniger nach-
gefragten Stadtteilen wegorientieren.

Gegenwartig haben 60 % der Stadte und Gemeinden sowie mehr als drei
Viertel der Landkreise Sozialrdume mit Integrationsdefiziten. Es gibt mehr als
550 Kommunen mit etwa 1.500 von Zuwanderung gepragten Stadtteilen,
in denen sozialrdumliche Segregation mit 6konomischen Problemlagen ein-
hergeht. Fast zwei Drittel der Migranten, die Uber ungiinstige Voraussetzun-
gen und Chancen fir Integration und Teilhabe verflgen, leben in diesen
sozial benachteiligten Wohnquartieren.?

Insbesondere die problembehafteten Stadtquartiere erhalten daher eine
immer groBer werdende Bedeutung fur den Verlauf und Erfolg von Integra-
tionsprozessen. Lokale Integrationspolitik wird daher eine weitere deutliche
Aufwertung erfahren ("Integration vor Ort"), bei deren Bewaltigung den
Wohnungsunternehmen eine wichtige Rolle zukommt.

Hierzu gehoren z. B.

— eine verstarkte Mitwirkung an der Erstellung und Umsetzung stadtteil-
oder quartiersbezogener Integrationskonzepte,

— die interkulturelle Qualifizierung des Personals,

— die Dampfung von Konzentrationsprozessen durch gezielte Belegungs-
politik sowie die Steuerung der Wohnsitznahme von Neuzuwanderern
und Umzugswilligen durch Integrationsvereinbarungen und Lotsen-
systeme,

— die Beteiligung an lokalen Netzwerken,

— eine Starkung der lokalen Partizipation, z. B. die verstarkte Einbeziehung
von Migranten in Bewohnerbeirate.

FUr die Wohnungswirtschaft wird es dabei verstarkt darum gehen, Integrati-
onsaktivitaten nicht so sehr unter dem Aspekt der "Problemlésung" zu
betrachten, sondern im Sinne einer "Potenzialorientierung".

Zielgruppengerechte Angebote und Serviceleistungen fur Haushalte mit
Migrationshintergrund werden eine wachsende Bedeutung fir die Standort-
qualitat sowohl auf der Quartiers- als auch auf der gesamtstadtischen Ebene
erhalten und auch in zunehmendem Mafe zu einem wirtschaftlichen Faktor
far die Wohnungswirtschaft werden.

8 Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2012): Stand der kommuna-
len Integrationspolitik in Deutschland. Berlin.



Energiewende zwischen Anspruch und Wirklichkeit

Nur wenige Themen haben die 6ffentliche Diskussion in den letzten beiden
Jahren so stark bestimmt wie die Energiewende und der damit verbundene
fundamentale Umbau der Energieversorgung. Das ist nicht verwunderlich,
denn in einer hochtechnisierten Gesellschaft sind Haushalte und Industrie
stark davon abhangig in welcher Menge und zu welchem Preis Energie ver-
flgbar ist.

Die Akzeptanz der Beschliisse zur Energiewende ist grof3: Beeindruckt von
den Bildern der Atomkatastrophe in Fukushima, Japan, im Marz 2011 unter-
stitzen mehr als zwei Drittel der Bevolkerung die Wende weg von der
Atomkraft hin zu anderen Formen der Energiegewinnung und -versorgung.
Hinzu kommt fur viele Menschen die Sorge um eine unumkehrbare Veran-
derung des Erdklimas bei anhaltend hohem CO,-AusstoB, der wesentlich
durch die Nutzung fossiler Energietrager verursacht wird. Gerade erneuer-
bare Energien — Wasser, Windkraft, Solarstrom und Erdwéarme — rangieren
daher in der 6ffentlichen Meinung weit vorn, wahrend Ol und Kohle zuneh-
mend skeptisch betrachtet werden.®

Fur die Bevolkerung ist der Wunsch nach einer umweltfreundlichen und
risikolosen Energieversorgung besonders wichtig. Es ist unbestritten, dass
dieses Ziel durch eine Verringerung fossiler Energietrager, d. h. durch
hohere Energieeffizienz, und einen forcierten Ausbau erneuerbarer Energien
erreicht werden kann. Mehr und mehr muss die Gesellschaft Losungen
erarbeiten, wie die Lasten, die durch die Energiewende entstehen, gerecht
verteilt werden.

Die soziale Frage der Energiewende rlickt in den Fokus. Die grundsatzliche
Akzeptanz der Energiewende ist eine Seite der Medaille. Die andere Seite
sind die hohen Kosten als unmittelbare Folge von politischen MaBnahmen,
wie die Forderung des Ausbaus erneuerbarer Energien beispielsweise bei
Photovoltaikanlagen, durch die im Jahr 2013 die Umlage nach dem Erneuer-
bare-Energien-Gesetz (EEG-Umlage) fir Verbraucher splrbar gestiegen ist.
Ein Ende dieser Preisspirale im Strommarkt ist erst nach einer grundlegenden
Reform der Férdermodalitaten zu erwarten.

9 TNS Infratest (2012): Deutscher Energie-Kompass 2012. Eine Untersuchung von
TNS Infratest im Auftrag der IG BCE. Bevolkerungs- und Unternehmensbefragung.
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Der Umbau der Energieversorgung ist nicht zum Nulltarif zu haben. Das
Dilemma besteht aus dem Wunsch nach 6kologischer, 6konomischer und
sozialer Nachhaltigkeit und der damit einhergehenden Verantwortung: Fur
viele Bevolkerungsgruppen, insbesondere die Bezieher niedriger Einkom-
men, muss Energie bezahlbar bleiben. Gerade weil die Gesellschaft so stark
von Energie abhangig ist, weil sie flr viele Lebensbereiche eine so groBe
Bedeutung hat. Die Energiewende und deren Konsequenzen werden erfahr-
bar, wenn Haushalte Schwierigkeiten haben, ihre Strom- und Gasrechnung
zuU bezahlen. Energiearmut — auch wenn es fur diesen Begriff in Deutschland
noch keine eindeutige Definition gibt — duBert sich dadurch, dass Menschen
im schlimmsten Fall ohne Heizung, ohne warmes Wasser, ohne Licht und
ohne die Moglichkeit leben missen, eine Mahlzeit zu kochen. Das ist bei
rund 312.000 ausgesprochenen Stromsperren, wie die Bundesnetzagentur
fur das Jahr 2012 ermittelt hat, kein abstraktes Szenario, sondern Realitat. 1

27 % des Primarenergieverbrauchs werden von privaten Haushalten verur-
sacht. Dieser Anteil macht deutlich, in welchem MaBe die Bevolkerung
angesichts der ambitionierten Ziele der Bundesregierung zur Verminderung
der CO,-Emissionen und dem Einsatz erneuerbarer Energietrager von der
Energiewende betroffen sein wird. Es gilt, die hohe Akzeptanz in der Bevol-
kerung und die an eine nachhaltigere Energieversorgung geknupften
Erwartungen nutzbar zu machen, aber mit einem hohen Mal sozialer Ver-
antwortung dafir zu sorgen, dass es keine Verlierer gibt.

Selbst bei nur moderat steigenden Energiepreisen werden viele Haushalte
starker und einige vermutlich zu stark belastet werden. Davon werden ange-
sichts des demographischen Wandels kiinftig auch immer mehr Haushalte
betroffen sein, die in den Ruhestand eintreten werden und deren Kaufkraft
dadurch empfindlich sinken wird.

In der letzten Zeit steht bei Fragen der Energiewende der Strommarkt im
Fokus der Offentlichkeit: Aber mehr als zwei Drittel des Primarenergiever-
brauchs der privaten Haushalte (einschl. Verkehr) wird im Warmemarkt ver-
ursacht, entfallt also auf Raumheizung und Warmwasserbereitung. Die
Wohnkostenbelastung wird unmittelbar davon beeinflusst. Aktuelle Ver-
brauchsstatistiken weisen aus, dass die privaten Haushalte daftr immer
weniger Energie einsetzen: Wahrend fur Beleuchtung, den Betrieb von
Haushaltsgeraten sowie fir Kochen, Trocknen und Biigeln der Energiever-
brauch seit 2005 nahezu konstant geblieben ist, ist der Energieverbrauch
fir Warmwasserbereitung und Raumheizung seit 2005 klimabereinigt um
rund 12,5 % zurlickgegangen.

10 \lerbraucherzentrale NRW (2012): Dossier zur Energiearmut — Energiearmut bekampfen,
Daseinsvorsorge sichern. Dusseldorf.



Tab. 4
Energieverbrauch der privaten Haushalte fiir Wohnen
(Angaben in Milliarden Kilowattstunden, klimabereinigt)

Beleuchtung
Haushaltsgerate

Kochen, Trocknen,
Bugeln etc.

Warmwasser
Raumwarme
Gesamtenergieverbrauch

Quelle:
Statistisches Bundesamt 2012

Das ist ein Ergebnis der bisher eingeleiteten MaBnahmen und zugleich Aus-
druck eines gewachsenen Bewusstseins der Bevolkerung im Umgang mit
Energie. Dennoch ist das keine Entwarnung, sondern nach wie vor gilt: Fr
einkommensschwachere Haushalte muss Wohnen angesichts absehbarer
Energiepreissteigerungen und Belastungen durch die Energiewende
erschwinglich bleiben.

Daher gehéren die bisher zur Umsetzung der Klima- und Energiestrategie
der Bundesregierung eingesetzten Instrumente, wie die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV), konsequent auf den Prifstand. Sie sind nicht nur hinsicht-
lich ihrer 6kologischen Effekte, sondern auch im Hinblick auf die sozial-
gerechte Lastenverteilung und ihre Wirkungen auf die Wohnkosten zu
bewerten. Wohnen muss — gerade in den wachsenden Stadten, gerade fur
einkommensbenachteiligte Haushalte — zu einem akzeptablen Preis verflig-
bar sein. Dazu ist ein Mix aus vielen MaBnahmen erforderlich. Fur viele
Haushalte werden zur Steigerung der Energieeffizienz gering- und nicht-
investive MaBnahmen im Vordergrund stehen, weil durch aufwendige und
kostenintensive bauliche MaBnahmen der energetischen Gebaudesanierung
das Wohnen unverhaltnismaBig teuer werden kann und weder Mieter noch
Vermieter in der Lage sind, die entstehenden Lasten zu tragen.

So gerat das Wohnen immer mehr in den Fokus der Energiewende, riickt
das Quartier, der Lebensraum, in dem sich Wohnen vollzieht, in den Brenn-
punkt der Uberlegungen. Dort kann angesichts der baulichen, dkonomi-
schen und sozialen Ausgangsbedingungen an guten, innovativen Lésungen
gearbeitet werden. Auf eine dezentrale Energieversorgung ausgelegte Kon-
zepte, wie sie derzeit erprobt werden, kénnen eine Losung sein, um den
Spagat zwischen Klimaschutz und bezahlbarem Wohnen zu meistern. Damit
wird das einzelne Gebaude in den Aufbau und die Struktur der Energiever-
sorgung mit einbezogen und nicht mehr nur seine Verbrauchsbilanz bertick-
sichtigt.

" InWIS (Hrsg.) (2011): Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilemma. Konzeptstudie.
Im Auftrag des GdW. Bochum.
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In der Koppelung von Stromversorgung und Warmeversorgung im Quartier
liegen Potenziale der Zukunft, fur die es Konzepte zu entwickeln gilt, die
den Moglichkeiten, aber auch den sich wandelnden Ansprichen und Win-
schen der Gesellschaft gerecht werden. Mit ihren umfangreichen Woh-
nungs- und Immobilienbestanden kann die Wohnungswirtschaft eine aktive
Rolle in der Energiewende einnehmen. Wohnungsunternehmen kénnen
sich am Aufbau einer zukunftsfédhigen und bezahlbaren Energieversorgung
beteiligen: Das Quartier kann Energie freisetzen, wenn darin mehr Energie
erzeugt als verbraucht wird (z. B. Blockheizkraftwerk, Speicher etc.). Woh-
nungsunternehmen kénnen dabei eine Schlisselstellung einnehmen: Sie
konzentrieren sich auf die Funktion eines Energiekoordinators, mit der sie
die Energiewende im Quartier moderieren, oder werden — gemeinsam mit
ihren Partnern oder auch allein — zum Energieerzeuger und -lieferanten. Das
erdffnet zusatzlich neue Geschaftsfelder.

Als Moderator der Energiewende im Quartier fordern sie die Forschung zur
Energieeffizienz und greifen deren Ergebnisse auf, um die Versorgung mit
Energie in ausreichender Menge und zu angemessenen Preisen dauerhaft
sicherzustellen. Damit werden sie zum Motor des technologischen Fort-
schritts bei Energieeffizienztechnologien, z. B. bei Fragen der Energiespei-
cherung und der intelligenten Steuerung von Energie- und Stromnetzen
(Smart Grids). Die Suche nach neuen intelligenten Konzepten ist noch nicht
ausgereizt, wenn man beispielsweise das weltweit erste Versuchshaus mit
Bioreaktorfassade — BIQ, mit Algen Energie gewinnen —in Hamburg vor
Augen hat.

Okologisches Bewusstsein findet Stadt

Die Energiewende, der Weg zu einer nachhaltigen Energieversorgung ist
eines von mehreren Themen, mit dem sich Stadt- und Quartiersentwicklung
zunehmend auseinandersetzen. Immer mehr wird deutlich, dass sich tra-
dierte Gegensatze auflésen: Die urbane, dichte Stadt und das Bild von gri-
nen Oasen der Ruhe, wie man sie im landlichen Raum haufiger vermutet,
verschmelzen miteinander. Die Stadt der Zukunft wird umweltbewusst und
gesund sein.

Diese Entwicklung wird von einem zunehmenden Umweltbewusstsein der
Bevolkerung forciert, wie das Bundesumweltministerium in einer Bevolke-
rungsbefragung ermittelt hat.'2 In der Stadt, als kreativem Zentrum mit viel
Gestaltungsfreiheit und Abwechslung, entwickeln sich entlang des Mega-
trends "Neo-Okologie" neue Stadtlandschaften: Wéhrend die klassische
Schrebergartenkultur immer weniger Anhanger findet, wachst das Interesse
an urbanen Garten, wie beispielsweise in Zirich, wo Obst- statt Linden-
baume auf 6ffentlichen Flachen gepflanzt wurden. Dieses oder dhnliche Bei-
spiele haben vielfach nur dekorativen Charakter, aber es ist auch Ausdruck
eines neuen Lebens- und Gemeinschaftsgefihls.'3 Viele solche Projekte
finden im 6ffentlichen Raum statt und sind als Gemeinschaftsprojekte konzi-
piert, wie beispielsweise der Ribezahl Gemeinschaftsgarten auf dem Tem-
pelhofer-Feld oder die Konzepte fur die Wohnumfeldgestaltung im Zuge der
Erneuerung der Gropiusstadt, wo von privatem Anbau tGber Gemeinschafts-
garten bis hin zu Schilerprojekten viele Ideen realisiert werden kénnen.'

12 BMU (Hrsg.) (2012): Umweltbewusstsein in Deutschland. Berlin.

13 Grossarth, J. (2013): Wenn der Bauernhof in die Stadt kommt. In: FAZ, 11.06.2013. —
URL: http://Awww.seiten.faz-archiv.de/faz/20130611/fd2201306113903731.html

[letzter Zugriff: 22.10.2013]

4 Bauwelt, 07.2013, S. 23.



Der lokale Lebensmittelanbau in der Stadt ist ein Gegenentwurf zur kom-
merzialisierten auf Monokulturen und hohen Chemieeinsatz ausgelegten
Landwirtschaft. Er ist eine Erganzung zur 6kologischen Landwirtschaft, der
Bio-Bewegung und Ausdruck des Wunsches nach einwandfreien, gesunden
Lebensmitteln; auch als Antwort auf viele Skandale der letzten Jahre. Die
Stadt-Gartner machen es vor: Sie verzichten auf Pestizide und auf knstli-
chen Dinger, setzen bei arbeitsintensiver Vorgehensweise weniger Wasser
ein und greifen auf organische Abfalle zurlick. Sie leisten einen Beitrag zu
mehr Biodiversitat. Damit senden sie vor allem eine klare Botschaft: Es geht
doch im Einklang mit der Natur. Ob sich dieser Trend in Deutschland nur

in einer Nische weiter entwickeln wird oder in ein Szenario fur die autarke
Versorgung von Stadten mit selbst hergestellten Lebensmitteln mindet,

ist noch nicht abzusehen. Aber prominente Beispiele wie aus Vancouver,
Kanada, zeigen, dass damit eine neue Planungskultur begriindet werden
kann und Urban Farming nicht nur eine fixe Idee ist, sondern eine
Geschaftsstrategie sein kann, um nachhaltige lokale und regionale Nah-
rungsmittelsysteme aufzubauen.'

Fir die Stadt der Zukunft bedeutet dies, dass sie trotz hoher Urbanitat als
attraktiver Lebensraum griiner werden wird. Das hat Konsequenzen fur die
Gestaltung des Wohnumfeldes und der Wohngebéaude.

Neben diesen neuen Themen setzen sich bisherige Trends fort: Eine nach-
haltige, an 6kologischen Grundsatzen ausgerichtete Stadtentwicklung kon-
zentriert sich auf eine zielgerichtete Innenentwicklung und beugt damit
weiterer Zersiedelung vor. Nachhaltig erneuerte Wohnsiedlungen mit um-
fangreichen Wohnungsbestanden und guter Infrastruktur figen sich gut in
das Bild einer gesunden Stadt ein. Sie leisten gerade in Wachstumsregionen
einen wichtigen Beitrag zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

Moderne Verkehrsfihrungskonzepte, in denen die technischen Potenziale
beispielsweise von Fahrerassistenzsystemen und der Vernetzung von Ver-
kehrstragern konsequent genutzt werden, gehdren zum Alltag: Sie erhéhen
die Effizienz des Offentlichen Personennahverkehrs wie auch des Individual-
verkehrs. Dadurch entlasten sie innerstadtische Verkehrsachsen. Das Fahrrad
erfdhrt — dank seiner Elektrifizierung — als 6kologisch unbedenklich einge-
stuftes Verkehrsmittel groBere Beachtung.

Der Weg zu einer nachhaltigen Lebensweise

Solche Trends zu Neo-Okologie werden nicht von allen Bevolkerungsgrup-
pen gleichermaBen getragen: Hier zeigt sich, dass gerade moderne, wach-
sende Lebensstilgruppen aufgeschlossener auf solche Trends reagieren als
diejenigen, bei denen konservative Denkmuster vorherrschen. Traditionelle,
konservative Uberzeugungen &uBeren sich eher durch ressourcensparendes
Verhalten, weniger durch eine generelle kulturelle Haltung. Moderne
Lebensstile stehen einem 6kologischen Umbau der Wirtschaft aufgeschlos-
sen gegenlber; kommt noch ein hohes MaB an Selbstentfaltung hinzu,
dann ist die Innovationsbereitschaft, der Trieb, etwas Neues zu verwirkli-
chen, sehr grof3.

15 Real Estate Foundation British Columbia (REFBC) (Hrsg.) (2013): The Urban Farming
Guidebook — Planning for the Business of Growing Food in BC's Towns & Cities. Vancouver.
S. 48.
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Die groBere gesellschaftliche Akzeptanz ist auch darauf zurtickzufthren,
dass Okologie und Okonomie nicht mehr nur als Gegensatze wahrgenom-
men werden: Die Bevdlkerung hat erkannt, dass mit neuen 6kologischen
und vor allem nachhaltigen Technologien neue Arbeitsplatze geschaffen
werden kénnen. In den letzten Jahren haben sich " Green (Energy) Mar-
kets", griine Markte fur Technologien, entwickelt, mit denen die Umwelt
geschitzt und eine nachhaltige, lokale Entwicklung gefordert werden kann.
Mit 6kologischem Hightech lasst sich Wertschépfung generieren. In Green-
Techs, beispielsweise durch den vermehrten Einsatz erneuerbarer Energien,
entstehen neue, moderne Arbeitsplatze.

Viele junge Nachfrager fihlen sich verantwortlich und wollen ihren 6kologi-
schen FuBabdruck reduzieren. Dafir sind sie bereit, mehr Geld fur biologisch
einwandfreie Nahrungsmittel auszugeben und vorrangig 6ékologisch unbe-
denkliche Produkte zu kaufen. Sie stellen ihre Lebensweise auf den Prif-
stand und besitzen einen gesunden Pragmatismus.

Nachhaltigkeit wird zum Lebensentwurf einer zumeist gut ausgebildeten,
jungen Generation und wird somit Teile unserer Gesellschaft immer mehr
erfassen.



5
Wohntrends 2030

Vor dem Hintergrund der in Kapitel 4 beschriebenen Entwicklung zeichnen
sich Trends ab, die das Leben der Menschen bis zum Jahr 2030 deutlich ver-
andern werden. Dabei spielen die sich rasant weiter entwickelnden Méglich-
keiten des Internets eine zentrale Rolle. In Verbindung mit immer mobiler
werdenden Endgerdten und intelligenten Maschinen wird sich nahezu jeder
Lebensbereich verandern. Als Gegengewicht zu wachsender Mobilitat und
weltweiter Vernetzung wird aber die Bedeutung der Wohnung und des
Quartiers steigen, als Verortung des Begriffs "Zuhause" als Ort fir Sicher-
heit, Ruhe und Menschlichkeit. Wenn auch die Ubergeordneten Trends
zunachst alle Nachfragergruppen betreffen, sind doch die Schwerpunktset-
zungen innerhalb der einzelnen Gruppen sehr unterschiedlich.
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5.1
Technik — zwischen Machbarem und
Gewiinschtem

Im Jahr 2030 ...

... sind technische Unterstltzungssysteme in nahezu allen Lebensbereichen
selbstverstandlich geworden. Technik macht es méglich, die Grenzen zwi-
schen realer und virtueller Welt flieBend zu gestalten. Nicht nur die Arbeits-
welt, sondern auch Urlaubs- und Freizeitgestaltung des Menschen werden
durch Augmented-Reality-Produkte angereichert. Sie ermdglichen es, sich
in einer virtualisierbaren Umwelt gleichzeitig an realen und fiktiven Orten
aufzuhalten.

Damit konzentriert sich der Mensch der Zukunft mehr auf sein unmittelba-
res Lebensumfeld. Fir die alltdgliche Mobilitdt nutzt er umweltgerechte,
gerduscharme und energieneutrale Autos, die durch onlinebasierte, satelli-
tengestiitzte Routingsysteme eigenstdndig zu eingegebenen Zieladressen
fahren.

Auch das private Lebensumfeld wird technisierter: Roboter helfen den
Menschen bei alltdglichen Haushaltsaufgaben wie Waschen, Putzen oder
Kochen. In einer hoch technisierten Umwelt erkennen die Wohnrdume
den Gemditszustand ihrer Bewohner und reagieren darauf, indem sie das
Erscheinungsbild veréndern und gegen Stress oder Traurigkeit helfen kén-
nen. Die Geréte zur Steuerung der Technik werden ausgefallener: Das
Smartphone ist nach wie vor ein wichtiger Helfer, aber mit Brillen, die
zugleich als Display und Bedieneinheit fungieren, steuert der Mensch die
Geréte in seinem Umfeld mit einem Blick.

Ist-Zustand

Was Hausautomationssysteme (ber Jahre nicht leisten konnten, wird durch
moderne Datenlbertragungstechnologien und das Internet plétzlich mog-
lich. Die Universalitat, die mit dieser Technologie gewonnen wird, ist frap-
pierend. Smartphone und Tablet, die bereits Gerate wie Radio, Fernseher,
CD-/DVD-Player, Navigationssystem, Kamera und Taschenlampe abgel©st
haben, sind nur noch einen Moment entfernt von der All-in-one-Steuerzen-
trale: Durch das "Alles-in-einem- und Uberall-System" werden die Hemm-
schwellen, neue, bisher wenig bekannte Technologien einzusetzen,
permanent gesenkt. Das Smartphone, der vertraute Begleiter vieler Men-
schen, erdffnet den Zugang zu immer mehr Technikoptionen in einer ver-
netzten Welt.



Die Grundlage fur eine solche Zukunft ist heute bereits gelegt: Eine leis-
tungsfahige Infrastruktur zur Datenlbertragung. Als Informations- und
Unterhaltungsmedium hat das Internet bis heute in seiner Bedeutung stetig
zugenommen und bereits alle Altersgruppen als Nutzer erfasst. Lediglich
unter den 60 bis 69-Jdhrigen und den Uber 70-Jahrigen nutzen weniger als
drei Viertel der Bevolkerung das Internet, die Gber 70-Jahrigen sogar nur zu
rund 30 %. In diesen Altersgruppen steigt der Verbreitungsgrad aber weiter
an. In den jingeren Altersgruppen, insbesondere den unter 30-Jahrigen,
nutzen praktisch alle das Internet.

Tab. 5
Internetnutzung nach Altersgruppen
(Angaben in %)

2012

Quelle:
(N)Onliner-Atlas 2012.
Basiszahlen

85 % aller deutschen Haushalte verfiigen Uber einen Internetanschluss und
82 % Uber eine Breitbandverbindung. Wichtige Voraussetzung, um Ange-
bote wie internetbasiertes Fernsehen zu etablieren, die Datenleitungen aber
auch fur weitere Anwendungen zu 6ffnen. Die im Rahmen der vorliegenden
Studie durchgefuhrte Befragung bestétigt diese Zahlen: Fiir circa 75 % der
unter 45-Jahrigen gehort eine schnelle Internetverbindung zur Standardaus-
stattung ihrer Wohnung und weitere 18 % waren bereit, dafir eine héhere
Miete zu bezahlen’®.

Die Entwicklung schreitet dabei rasant voran: Seit 2006 wurde die Internet-
Verfligbarkeit von 34 % auf den heutigen Wert gesteigert.'” Diese Entwick-
lung geht einher mit der zunehmenden Diversitat der Nutzung, denn langst
Ubernimmt es im Alltag der Deutschen weitaus mehr Aufgaben, als zu infor-
mieren oder zu unterhalten. Das Internet ist die technologische Basis fur
weitreichende Kommunikation und Vernetzung: zwischen Landern, Unter-
nehmen oder Menschen, aber auch zwischen unterschiedlichsten Maschi-
nen und Geraten. Mit dem neuen Internet-Adressraum IPv6 (Internet
Protocol Version 6) wird die Voraussetzung geschaffen, dass auch Haushalts-
gerate oder Pkw mit eigener Adresse in das Internet eingebunden und an-
gesprochen werden kénnen.

6 GdW Wohntrends 2030 — Telefonische Befragung

7 Eurostat (Hrsg.) (2012): Pressemitteilung — Internetzugang und Nutzung im Jahr 2012. —
URL: http://epp.eurostat.ec.europa.eu/cache/ITY_PUBLIC/4-18122012-AP/DE/4-18122012-
AP-DE.PDF (Stand: 18.12.2012) [Zugriff: 06.08.2013]
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Kommunikation und Universalitit sind die Starken des Internets

Kommunikation ist eine wichtige Grundlage des Internets: Aus diesem
Grund sind die Verwendung von Mailing- und Messagingdiensten sowie
sozialen Netzwerken, neben der Informations- und Unterhaltungsfunktion,
fur viele Menschen bereits geregelter Bestandteil des Alltags. Von Vorteil ist,
dass die unterschiedlichen Endgerate — PC, Laptop, Smartphone und Tablet
— groBtenteils plattformibergreifend kompatibel sind. Private und kommer-
zielle Entwickler generieren immer neue Applikationen, mit denen die ma-
nuell gesteuerte, aber auch die automatisierte Interaktion zwischen Geréten
stetig verbessert wird.

Heute schon kénnen heimische Gerate angesteuert sowie Informationen aus
der Wohnung/dem Haus heraus und hinein gesendet werden. Umso mehr
verwundert es, dass viele Dienstleistungen und Technologien, die Komfort
und Alltagsunterstltzung bieten oder den Energieverbrauch kontrollieren
und steuern helfen, noch nicht den technischen Mdéglichkeiten entspre-
chend angeboten und eingesetzt werden. Das wird sich aber in Zukunft
deutlich andern.

Denn auch heute gibt es viele Beispiele technikintegrierter Dienstleistungen:
In den europaischen Haushalten sind Schatzungen zufolge bereits knapp
neun Millionen Saugroboter aktiv'é. Sie sind langst nicht mehr als Innovation
anzusehen. Saug- und Wischroboter sind in der Lage, voll automatisiert
Bdden zu reinigen, ganz gleich, ob sich Personen im Raum aufhalten oder
nicht. So unterstitzen sie ihren Besitzer wirksam und verschaffen ihm mehr
Zeit fur andere Dinge. Schon heute sind die Kosten fir diese Roboter Giber-
schaubar. Die Technologie gilt als ausgereift und die Massenproduktion fuhrt
zu niedrigen Produktpreisen, sodass der Einsatz fur breite Bevdlkerungsgrup-
pen erschwinglich wird."®

Fur die Bedienung wird heute das Smartphone oder das Tablet eingesetzt.
Als Multimedia-Gerate mit Internetzugang haben sie Uber sogenannte
Remoteapplikationen von tberall aus Zugriff auf Gerate in der Wohnung
oder dem Haus und kénnen diese bedienen. Davon werden mehr und mehr
Lebensbereiche erfasst: So bietet der Pay-TV-Anbieter SKY einen mobilen
Zusatzdienst an, mit dem ein Aufnahmebefehl an den heimischen Fest-
plattenreceiver gesendet wird, um die Aufnahme sofort oder zu einer
gewdiinschten Zeit zu starten und das ausgewahlte Programm auf der loka-
len Festplatte zu speichern.2°

18 Richter, M. (2012): Haushaltsroboter — Elektrische Helfer des Alltags. —
URL: https://magazin.betreut.de/haushaltsroboter-558 (Stand: 04.07.2012) [letzter Zugriff:
05.08.2013]

19 Johnson, A.R. (2013): Why Robot Vacuums Are Here to Stay. — URL: http://robot-va-
cuum-review.toptenreviews.com/robot-vacuums-fad-or-here-to-stay-.html (Stand: 2013)
[letzter Zugriff: 06.08.2013]

20 Schamberg, J. (2013): Sky Guide fur Sky Go: Aufnahmen von unterwegs programmie-
ren. — URL: http://www.onlinekosten.de/news/artikel/51650/0/Sky-Guide-fuer-Sky-Go-Auf-
nahmen-von-unterwegs-programmieren (Stand: 21.02.2013) [letzter Zugriff: 06.08.2013]



Schon heute finden sich in deutschen Haushalten viele technikintegrierte
Systeme, die unterschiedliche Arbeitsaufgaben Gbernehmen: Programmier-
bare und vernetzte Heiz-, Liftungs- oder Beleuchtungssteuerungen sind
nicht mehr nur technische Spielerei, sondern auch energieeffizienzsteigernd.
46 % der hauslichen und ca. 42 % der anspruchsvollen Haushalte setzen
energieeffizienzsteigernde Systeme bereits voraus, wie die telefonische Be-
fragung zeigt. Darlber hinaus zeigen diese beiden Wohnkonzepte auch
eine gesteigerte Bereitschaft gegenlber den anderen, flr solche Systeme
mehr Geld zu bezahlen (hausliche 32 %; anspruchsvolle 33 %).2!

Schon heute ist es kein Problem mehr, Lampen mit drahtloser Netzwerk-
technologie auszustatten und damit digital bedienbar zu machen. Kiinftig
dienen LED-Lampen selbst innerhalb eines Raumes als Infrastruktur far
Datentbermittlung. Voraussetzung ist eine "Sichtverbindung" zwischen
Sender und Empfanger. So zeigt das Heinrich Hertz Institut in Berlin die
Ubertragung hochauflésender Videos per Licht (iber LED. Derzeit scheinen
Geschwindigkeiten bis 1 Gigabit/s maglich.

Die Mdglichkeit, die technischen Systeme leicht und auch von unterwegs
aus bedienen zu kdnnen, steigert zusatzlich die Attraktivitat. Bereits jetzt
gibt es Tools, die andeuten, welche Potenziale in einem technisierten Umfeld
stecken: Die sogenannte Geolocation-App tado, die bereits 2011 in den
Markt eingefiihrt wurde, misst die Entfernung des Nutzers von seinem Zu-
hause. Per Internet sendet die Applikation diese Informationen an eine in
der Wohnung installierte und mit dem Heizungssystem verbundene Box, die
das Heizungssystem bei Abwesenheit reguliert. Damit kénnen laut Herstel-
lerangaben bis zu 30 % Energiekosten eingespart werden.?> Neben einer
herkdmmlichen zeitgesteuerten Heizungsprogrammierung sowie der Auf-
zeichnung und Aufbereitung von Verbrauchsstatistiken erfasst tado die indi-
viduellen Bedurfnisse seiner Nutzer und passt sich deren Tagesabldufen an.

Noch gibt es Vorbehalte, die aktuell gegen eine Zunahme stark technikinte-
grierter Wohnmodelle (z. B. Smart Houses) sprechen. Dazu zahlen u. a. die
Anschaffungskosten, der Installationsaufwand und das daraus entstehende
Abhangigkeitsverhaltnis.?3 Dartber hinaus spielen immer mehr auch Sicher-
heitsbedenken in diesem Zusammenhang eine Rolle.2* Das Thema Daten-
missbrauch sorgt vermehrt fir Angst innerhalb der deutschen Bevélkerung:
79 % machen sich einer Umfrage nach Sorgen um Datenmissbrauch.?> Auf-
grund einer Sensibilisierung der Gesellschaft fir diese Thematik sowie auf-
grund jungster Ereignisse, wie den NSA-Skandal, darf die Datensicherheit
und die personliche Freiheit der Menschen bei der Entwicklung und Integra-
tion von technischen Systemen nicht vernachlassigt werden. Im Gegenteil:
datenschutzrechtliche Fragen missen berlcksichtigt werden.

21 GdW Wohntrends 2030 — Telefonische Befragung

22 Tado (Hrsg.) (2013): tado — your heating just got smart. — URL:
http://www.tado.com/de/home.html (Stand: 06.08.2013) [letzter Zugriff: 07.08.2013]

23 Gellenbeck, K. et al. (2012): ProMoTec — Handlungsleitfaden "Technikintegrierte Dienst-
leistungen”. — URL: https:/Amwww.fh-muenster.de/fb8/downloads/gellenbeck_2012/Hand-
lungleitfaden_Promotec.pdf (Stand: 2012) [letzter Zugriff: 06.08.2013]

24 Digitalcourage e.V. (2013): Freiheit statt Angst. — URL: http://blog.freiheitstattangst.de/
(Stand: 07.09.2013) [letzter Zugriff: 16.09.2013]

25 Statista (2013): Wie sehr beunruhigt Sie das Thema Datenmissbrauch, wie sehr machen
Sie sich personlich dartber Sorgen, dass personliche Daten von ihnen missbraucht werden
kénnten? — URL: http://de statista.com/statistik/daten/studie/164835/umfrage/angst-vor-
datenmissbrauch/ (Stand: 2013) [letzter Zugriff: 16.09.2013]
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Was ist in Zukunft zu erwarten?

ZukUnftig sind leistungsstarke und kleine Mikroelektronikprodukte jederzeit
und von Uberall bedienbar und Gbernehmen viele Alltagsaufgaben der Men-
schen. Aufbauend auf einer dynamischen und hochleistungsfahigen Infra-
struktur fur DatenUbertragung, werden Informationen aus unterschiedlichen
Quellen automatisch generiert und vernetzt. Smarte Endgerate sind in der
Lage, diese in Echtzeit und individualisiert zu verarbeiten und unterstiitzen
so die Menschen bei den Ablaufen ihres taglichen Lebens.

Die Menschen werden zuklnftig noch mehr als heute drahtlose Internetzu-
gange nutzen. Die leistungsfahigsten Internetzugange in Wohngebauden
bleiben jedoch kabelgebunden und bilden zudem die Basis fir extrem
schnelle lokale, drahtlose Internetzugange (WLAN). Glasfasernetze, die
schon heute nah an die Gebdude reichen, werden sukzessive in den Wohn-
gebaduden die derzeitigen Telefon- und Kabelfernsehnetze ersetzen. Gleich-
zeitig werden im Wohnumfeld und in Stadten die drahtlosen Zugénge Uber
City-WLAN und auch tberregional Uber Mobilfunktechniken, wie das heu-
tige LTE und Satellitentechniken, hoch leistungsfahig. Auch landliche Regio-
nen werden zunehmend mit Glasfaserkabeln erschlossen. Zusammen mit
modernen drahtlosen Internetzugangen werden das derzeitige massive
Stadt-Land-Gefalle bei der Breitbandverfligbarkeit minimiert und die Ansied-
lung von Unternehmen in landlichen Regionen nachhaltig geférdert.

Die Menschen werden die technischen Weiterentwicklungen effektiver und
intensiver nutzen als bisher. Infrastrukturelle Barrieren werden weiter abge-
baut. Gesamtwirtschaftlich gesehen wird die Automatisierung des StraBen-
verkehrs beispielsweise knapp 300.000 Arbeitsstunden in der deutschen
Bevolkerung verfiigbar machen, die bisher in Staus mehr oder weniger ver-
loren gehen?é, Selbstfahrende Fahrzeuge verhindern oder minimieren Staus
als lastige Zeitfresser und optimieren gleichzeitig logistische Abldufe des
Warentransports und der Guterproduktion.

Geschéfte, die (zumindest im Internet) 24 Stunden geoffnet sind, erlauben
den Menschen auch weiterhin ein flexibleres Konsumverhalten, Uber
Arbeits- und Offnungszeiten hinaus. Unter Berticksichtigung v. a. des demo-
graphischen Wandels ist zuklnftig eine erhebliche Bedarfssteigerung solcher
technisch verknlpfter Dienstleistungen auf Abruf zu erwarten. Roboter
Ubernehmen groBe Anteile der Hausarbeit, alle wichtigen Dienstleistungen
sind mobil und individuell abrufbar. Fir Wohnraum kommt damit ein Merk-
mal hinzu: Die Optionalitat, d. h. die Méglichkeit, Technologien und technik-
integrierte Dienstleistungen bei Bedarf nutzen zu kénnen, aber nicht nutzen
zu missen. Je mehr Angebote und Méglichkeiten von der Wohnung aus
verflgbar sind, desto nachgefragter wird ein solcher Wohnraum sein. Das
korrespondiert mit der Sharing-Bewegung: Menschen definieren sich zu-
kinftig immer weniger Uber Besitz, die Moglichkeit des Zugangs und der
Nutzung von Dingen wird wichtiger.

26 Byczkowski, T. (2013): Computer am Steuer. — In: die Zeit Online (Hrsg.) — Mobilitat. —
URL: http://www.zeit.de/zeit-wissen/2013/03/autonomes-auto-google-fahrzeugindustrie
(Stand: 26.04.2013) [letzter Zugriff: 07.08.2013]



Daher ist damit zu rechnen, dass es in den Bereichen, in denen Technik
sowie technikintegrierte Dienstleistungen verfiigbar sind, zu einer deutlich
starkeren Nutzung solcher Technologien kommen wird, wie beispielsweise in
den Feldern:

— Haushalt (Alltagsunterstitzung/-erleichterung)

— Service (Handwerk, Einkaufen, Transport, Post, etc.)
— Pflege und Gesundheit

— Familie und soziale Netzwerke

— Unterhaltung und Kommunikation

— Kosten-/Ressourceneinsparung

Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft

Die technischen Moglichkeiten der Zukunft sind grundsatzlich fir alle Nach-
fragergruppen relevant, mussen jedoch angesichts individueller Bedrfnisse
von Haushalt zu Haushalt differenziert betrachtet werden. Je nach finanziel-
len Méglichkeiten, Wohnsituation und Interessen sind Kombinationen oder
nur einzelne Aspekte relevant. Die Wohnkonzepte artikulieren sehr unter-
schiedliche Bedarfe nach weiteren Technologien. Es gibt dabei auch Kon-
zepte, die den Markt férdern kénnen: Das Europa Konsumbarometer 201327
hat beispielsweise den Trend der Gruppenkaufe beobachtet. Selbst hoch-
wertige und dementsprechend teure Produkte kénnen durch gemeinschaft-
liche Finanzierungsmodelle friher realisiert werden.

Konventionelle Haushalte sind auch zuktnftig aufgeschlossen gegentber
technischen Erleichterungen. Neben den klassischen Winschen nach senio-
rengerechter Ausstattung zur Prévention, Pflege oder Rehabilitation, kénnen
Angebote zur automatisierten Reinigung und Versorgung besonders rele-
vant sein. Die Integration moglichst vieler Dienstleistungsoptionen in einem
einfach bedienbaren Endgerat ist wiinschenswert und vorteilhaft. Bereits
existierende technische Angebote wie Hausnotrufsysteme, Telemonitoring
oder Homecare kénnen optimiert und zusammengefasst werden. Je einfa-
cher und nUtzlicher ein Produkt ist, desto attraktiver ist es auch in der An-
schaffung fur diese eher konservative Gruppe.

Hohen Anschaffungskosten kann durch Mietmodelle oder durch gemein-
schaftliche Finanzierungsmodelle begegnet werden. So kénnten sich bei-
spielsweise mehrere Mieterparteien einen Haushaltsroboter teilen, der vom
Vermieter angeschafft wird. Der Nutzungsplan ist online einsehbar, die Ab-
stimmung Uber die Nutzung erfolgt durch die Mieter selbst.

Kommunikative Wohnkonzepte zeichnen sich durch hohe Affinitat zu Infor-
mationsbeschaffungsmoglichkeiten, Kommunikation und sozialer Netzwerk-
bildung aus. Die Nutzung von Unterhaltungselektronik und technische
Unterstltzung bei Alltagsaufgaben sind wesentlich. Zwar liegen beide
Aspekte nicht von vornherein im Aufgabenbereich von Wohnungsunterneh-
men, doch kooperative Geschaftsmodelle mit Dienstleistern oder Technik-
anbietern kénnen zu zeitgemaBen Wohnangeboten mit vernetzter Unter-
haltungselektronik fuhren. Auch diese Gruppe wird grundséatzlich eher an
"Konsum ohne Besitz" interessiert sein, weswegen diese Nachfragergruppe
ein hohes Interesse an gemeinschaftlichen Technikzugangen besitzt. Hierzu
kénnten sich internetbasierte Plattformen, wie ein "digitales schwarzes
Brett" eignen, um hausgemeinschaftliche Fragen diskutieren und klaren zu
kdnnen.

27 Commerz Finanz GmbH (Hrsg.) (2013): Europa Konsumbarometer 2013. —
URL: http://Awww.ce-electro.de/mediathek.html (Stand: 17.4.2013)
[letzter Zugriff: 05.08.2013]

43



44

Fur hausliche Wohnkonzepte ricken hingegen andere technische Systeme in
den Fokus des Interesses, die auf Sicherheit, Komfort und Energieeinsparung
ausgerichtet sind. Besonders der Vernetzung verschiedener Funktionen in-
nerhalb eines Bediensystems sollte Beachtung geschenkt werden. Alarm-
und Uberwachungssysteme kénnen mit automatisierten Heiz-, Liiftungs-
und Beleuchtungssystemen verknipft werden, um die Nutzerfreundlichkeit
zu erhohen. Dartber hinaus kénnte ein solches System besser auf das Mie-
terverhalten abgestimmt werden und somit weitere Energieeinsparungen
bewirken.

Anspruchsvolle Haushalte besitzen — neben den hauslichen — die zweit-
hochste Technikaffinitat. Diese Haushalte werden einerseits von ihren eige-
nen Ansprichen getrieben, zugleich wollen sie den Alltag optimieren.
Energieeffizienzsteigernde Technikprodukte sowie solche, die dem Komfort
und der Entspannung dienen, stehen im Vordergrund. Dabei spielen Indivi-
dualisierbarkeit und auch Ausdruck des Status eine nicht zu vernachlassi-
gende Rolle. Bedingt durch die gute Vermogens- und Einkommenssituation
dieser Haushalte sind tber einfache Standards hinausgehende Technologien
finanzierbar.



Im Jahr 2030 ...

... werden wir in einer immer anspruchsvoller werdenden Gesellschaft
leben, die rund um die Uhr sowohl arbeiten als auch genieBen méchte.
Wohnungsunternehmen haben Angebote geschaffen, die helfen sowohl die
Mdaglichkeiten von Arbeit und Freizeit zu nutzen als auch einen Ausgleich
flir zunehmend gestresste Menschen zu schaffen: zentrale Lagen, freies
WLAN in allen AuBenbereichen, aber auch abgetrennte Ruhezonen in

der Wohnung und in den Wohnanlagen gehéren dazu. Wohnanlagen der
Zukunft werden beides sein: Orte des Arbeitens und Orte des Innehaltens.

Wachsende Belastung in der Arbeitswelt

"Stress vermeiden und abbauen" stand zum Jahreswechsel 2013 an erster
Stelle der guten Vorsdtze der Deutschen fur das neue Jahr?8. Insgesamt

59 % der Uber 3.000 Befragten der Forsa Familienstudie 2012 duBerten
diesen Wunsch, gefolgt von dem Ziel, "mehr Zeit ftr Familie und Freunde"
zu haben (52 %).

Der Psychologe Stephan Griinewald diagnostiziert auf Basis von mehr als
10.000 tiefenpsychologischen Interviews, dass wir in einer "erschopften
Gesellschaft" leben, die durch eine Uberbetriebsamkeit sowohl bei der
Arbeit als auch in der Freizeit gekennzeichnet ist.20

In einer Gesellschaft, die auf mehr technische Hilfsmittel zur Bewaltigung
ihres Lebens zuriickgreifen kann als je zuvor, kommen die Menschen nicht
zur Ruhe. Tatsachlich ist das Zusammenleben in wachsendem Maf von
Stress und psychischer Belastung beeintrachtigt. Verschiedene Ursachen tra-
gen dazu bei und ein Ruckgang ist nicht zu erwarten.

28 Forsa-Familienstudie 2012, Vorsatze 2013 in Frankfurter Allgemeine Sonntagszeitung
31.03.2013

29 Grinewald, S. (2013): Die erschopfte Gesellschaft. Warum Deutschland neu trdumen
muss. Campus Verlag. Frankfurt.
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Eine wesentliche Ursache des wachsenden Stresses ist durch die Verande-
rung der Arbeitswelt bedingt. Immer mehr Leistungsangebote rund um die
Uhr und der Wunsch nach permanenter Verflgbarkeit bringen deutliche
Veranderungen der Arbeitszeiten mit sich. Im Jahr 2011 arbeitete jeder
vierte Beschaftigte (8,9 Millionen insgesamt) standig oder regelméaBig am
Wochenende. Sechs Millionen waren im Schichtdienst tatig und 3,3 Millio-
nen arbeiteten in der Nachtschicht, also zwischen 23 und sechs Uhr. Die
Zahl derjenigen, die regelmaBig mehr als 48 Stunden die Woche arbeiten,
lag bei 1,92 Millionen. Diese Werte sind in den letzten Jahren deutlich und
stetig angestiegen.

Die Menschen arbeiten nicht nur mehr und intensiver, sie arbeiten auch zu
jeweils anderen Zeiten. Ein gesellschaftlicher Konsens tber gemeinsame Frei-
und Arbeitszeiten ist nicht mehr herstellbar. Dementsprechend unterschied-
lich sind auch die Tagesabldufe. Wahrend fur den einen am Wochenende
um 13 Uhr die Mittagsruhe beginnt, beendet der andere gerade das Friih-
stlick. Konflikte zwischen Nachbarn sind geradezu vorprogrammiert.

Freizeitgestaltung wird ausgedehnt

Immer haufiger wird die Arbeit in der Freizeit fortgesetzt, mit nach Hause ge-
nommen oder werden Mails in der Freizeit beantwortet. Bisweilen unterschei-
den sich Berufs- und Freizeittatigkeiten kaum noch, wenn beides am PC
stattfindet. Gleichzeitig wachst die Zahl der Freizeitangebote rund um die Uhr.
Dazu gehoren z. B. Fitnesscenter, die 24 Stunden ge6ffnet haben. Einkaufen
bis in die spaten Abendstunden ist vielfach schon normal. In neun Bundeslan-
dern erlauben die gesetzlichen Offnungszeiten wochentags den Einkauf von
null bis 24 Uhr. Nur der Sonntag bleibt bisher einheitlich ausgespart.

Abb. 2

Durchschnittliche Nutzungsdauer von Fernsehen, Radio
und Internet 2000 bis 2012 Erwachsene ab 14 Jahren
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30 Spiegel Online 18.02.2013 Schichtdienste: Immer mehr Deutsche arbeiten am Wochen-
ende oder nachts - URL http://www.spiegel.de/wirtschaft/soziales/immer-mehr-arbeiten-
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Auch Dienstleistungen werden zeitlich weiter ausgedehnt angeboten. Inzwi-
schen gibt es Zahnarztpraxen die 365 Tage im Jahr gedffnet haben und von
sieben bis 21 Uhr ihren Service anbieten. Damit Eltern auch bei ausgedehn-
ten oder wechselnden Arbeitszeiten ihre Kinder betreuen lassen kénnen,
bieten erste Kitas eine 24-Stunden-Betreuung an.

Mediennutzung nimmt zu

Im Internet besteht die Moglichkeit, sich virtuell rund um die Uhr mit ande-
ren auszutauschen und zu unterhalten oder zu shoppen und Informationen
einzuholen. Fernsehen "on demand" und immer umfangreicher werdende
Podcast-Angebote fihren dazu, dass keine Sendung mehr verpasst werden
muss. Der Anteil der Internetnutzer steigt auch weiterhin an. Konkrete
Zahlen finden sich dazu in Kapitel 5.1 "Technik — zwischen Machbarem und
Gewlinschtem".

Mit Fernsehen und Internet alleine verbringt jeder Deutsche heute im Durch-
schnitt schon 5,4 Stunden pro Tag. Wobei sich der Anteil bei den jingeren
Altersgruppen zugunsten des Internets verschiebt. Die Gruppe der 14- bis
29-Jahrigen nutzt im Durchschnitt 2,5 Stunden pro Tag das Internet. Dieses
wird ebenso zunehmend beispielsweise fur das Streamen (Herunterladen)
von Filmen genutzt werden. Auch die Gruppe der Uber 50-Jdhrigen nutzt
heute bereits im Durchschnitt 40 Minuten am Tag das Internet.3!

Abb. 3

Durchschnittliche tagliche Nutzungsdauer der Medien 2012
nach Altersgruppen

in Minuten/Tag
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31 ARD/ZDF-Onlinestudie (2013) — URL: http://www.ard-zdf-onlinestudie.de
[letzter Zugriff 17.10.2013]
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Der PC und das Notebook sind die wesentlichen Endgerate, mit denen das
Internet genutzt wird. Die mobile Internetnutzung wird in Zukunft stark an
Bedeutung gewinnen. Sie hat sich in den letzten drei Jahren bereits mehr als
verdoppelt (2009: 11 %; 2012: 23 %). Dabei werden Tablets und Smartpho-
nes erganzend zu PC und Notebook genutzt. Bereits 13 % der Fernsehzu-
schauer reicht das Fernsehen allein schon heute nicht mehr aus. Sie nutzen
gelegentlich neben dem Fernsehen den "Second Screen" des Smartphones,
des Tablets oder des Laptops.

Smartphones sind heute bei den unter 30-Jahrigen besonders beliebt, sie wer-
den von ihnen schwerpunktmaBig zur Nutzung sozialer Netzwerke eingesetzt.
Tablets, die inzwischen in 27 % der deutschen Haushalte vorhanden sind,
werden Uberwiegend von den 30- bis 49-Jahrigen genutzt, wobei die Beant-
wortung von Mails und das Aufrufen von Internetseiten im Vordergrund ste-
hen. Zukinftig wird auch weiterhin eine deutliche Zunahme von mobilen
Geraten erwartet. Durch eine immer intensivere Nutzung, u. a. weil immer
mehr Nachrichten abgerufen werden, werden die Menschen laufend mit
mehr Informationen konfrontiert. Immer mehr Konzepte gehen von einer Vor-
selektion durch die elektronischen Begleiter aus. Das Smartphone speichert
beispielsweise, dass sein Besitzer gern italienisch isst und informiert ihn tber
alle italienischen Restaurants in der Umgebung mit einer guten Bewertung.

Mehr Auswahl - weniger MuBe

Permanent nutzbare Freizeitangebote, ob vor Ort oder online, machen die
Auswahl schwer. "Multioptionalitat" bezeichnet die Qual des modernen
Menschen, der auf keines der vielen attraktiven Angebote verzichten
mochte. Umfangreiche Angebote einerseits und eine permanente Erreich-
barkeit per Handy, Mail oder SMS andererseits belasten viele Menschen
aber auch und lassen sie weniger zur Ruhe kommen. Einerseits besteht der
Wunsch nach einem immer besseren und umfangreicheren Angebot, ande-
rerseits suchen immer mehr Menschen nach einem Ausgleich.

"Schlaflose Gesellschaft" war der Titel eines Symposiums der deutschen
Gesellschaft fur Psychiatrie, Psychotherapie und Nervenheilkunde im Jahr
2010 in Berlin. Sie beobachtete einen wachsenden Schlafmangel, denn in
den letzten 20 Jahren hat die Menge des Schlafs eines Erwachsenen in der
westlichen Welt um eine Stunde abgenommen. Die Experten stellten fest,
dass im hektischen Alltag heute viele Menschen zu wenig Schlaf bekommen,
mit fatalen Auswirkungen auf Leistungsfahigkeit und Gesundheit. Unter an-
derem wird die Zunahme einiger psychischer Erkrankungen (wie z. B. ADHS
oder Burn-out) mit dem unzureichenden Schlaf in Zusammenhang gebracht.

Viele Menschen fuhlen sich belastet und suchen nach Ruhe. Die Folgen
zeigen sich u. a. in einem wachsenden Angebot an Ratgebern. Titel wie
"Weniger ist mehr" oder "MuBe. Vom Gluick des Nichtstuns" finden sich
in dieser Rubrik. Volkshochschulen fiihren Achtsamkeitsseminare und Ent-
schleunigungskurse durch, Hotels bieten "Do Nothing-" und Wellness-
wochenenden an.

Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft

Die 25-Stunden-Gesellschaft hat Auswirkungen auf die Wohnpréaferenzen
von Mietern und beeinflusst maBgeblich das Zusammenleben in den Quar-
tieren in sehr unterschiedlicher Hinsicht. Steigende Erwartungen an Service-
und Dienstleistungsqualitdten sind die Folge. Auch das Zusammenleben der
Hausgemeinschaften bleibt nicht von den Auswirkungen der Beschleuni-
gungsgesellschaft verschont.



Online-Service

Leben in immer héheren Taktfrequenzen bringt auch eine héhere Erwartung
an Erreichbarkeit und Service des Vermieters mit sich. "Mit moglichst gerin-
gem Aufwand die notwendigen Informationen erhalten und zwar dann,
wenn ich es mdchte" wird die Devise sein. Entsprechend wird die Online-
kommunikation mit dem Vermieter zur zentralen Kontaktform: Informatio-
nen Uber anstehende Termine, wichtige Veranderungen im Wohnquartier
oder auch individuelle Abrechnungen werden Uber das Online-Portal im
Internet oder eine App erfolgen. Damit kann sich der Mieter zeit- und orts-
unabhangig informieren. Schadensmeldungen kénnen rund um die Uhr
abgegeben werden. Sie werden kurzfristig beantwortet. Den Status der
jeweiligen Umsetzung kann der Mieter online nachverfolgen.

Attraktivitat zentraler Lagen

Kurze Wege, eine gut ausgebaute Infrastruktur und ein umfassendes Frei-
zeitangebot machen das Leben in den Stadten so attraktiv. Leben in inner-
stadtischer Lage heiBt: die Kita auf dem Weg zur Arbeit, den Park um die
Ecke und Einkaufen auf dem Nachhauseweg. Der Kontrollbesuch beim
Zahnarzt findet noch vor der Arbeit statt und der Fitnessclub um die Ecke
ermoglicht das Training noch am spaten Abend. Letztendlich kénnen viele
Aktivitaten so mit optimiertem Zeitaufwand erledigt werden. Leben in zen-
tralen Lagen verspricht eine bessere Ausnutzung der Lebenszeit.

Das Leben in den Stadten wird zum High Speed Leben. Dies ist besonders
far die kommunikativen und die anspruchsvollen Wohnkonzepte sehr at-
traktiv. Sie werden solche Quartiere in den Stadten suchen, in denen sie die
besten Voraussetzungen dafir finden.

Wesentliche Merkmale dieser Quartiere sind:
— sehr gute Infrastruktur

guter OPNV-Anschluss

Moglichkeiten der Fahrradnutzung

— grlne Inseln im AuBenbereich.

Das Wohnumfeld wird zum Dritten Ort

Die Attraktivitdt des Wohnens wird durch eine attraktive Gestaltung des
Wohnumfelds gefordert. Hierbei geht es nicht nur um die Erreichbarkeit
oder um gute Abstellméglichkeiten. Vielmehr steht die Aufenthaltsqualitat
im Vordergrund. Das Wohnumfeld wird so gestaltet, dass es sowohl fur
den internetaffinen Bewohner als auch fir den Ruhesuchenden attraktiv ist.
Damit wird das Wohnumfeld zum dritten Ort.

Dritte Orte sind Platze, die neben Wohnung (Erster Ort) und Arbeitsplatz
(Zweiter Ort) attraktive Aufenthaltsmdglichkeiten und Treffpunkte bilden.32
Sie werten das Wohnquartier auf. Sie sind schnell zu erreichen und ermdég-
lichen bei gutem Wetter einen Aufenthalt im Freien.

32 "Der dritte Ort" (Third Place) ist ein Fachausdruck der Soziologie. Ray Oldenburg defi-
niert "Third Places" als "informal public gathering places" (The Great Good Place, 1999),
die neben dem eigenen Heim (dem "Ersten Ort") und dem Arbeitsplatz (dem "Zweiten
Ort") von groBer Bedeutung fur das Funktionieren einer Gesellschaft sind. Als "homes
away from home where unrelated people relate" bieten Dritte Orte jedem die Mdglichkeit,
mit anderen auf ungezwungene Weise Zeit zu verbringen, ganz ohne spezifischen oder
offensichtlichen Grund. Auf diese Weise ermdglichen sie "a vital informal public life".
(Quelle: http://www.tural.de/dritter-ort)
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Dritte Orte werden zu Treffpunkten und férdern das Zusammenkommen
von Nachbarn und Freunden. Damit wirken sie einer zunehmenden Anony-
misierung der Nachbarschaften entgegen.

Voraussetzung dafir ist, dass sie Sitzmoglichkeiten und geschiitzte Bereiche
aufweisen. Menschen miussen sich in diesem Umfeld wohlfihlen. Die "Mob-
lierung" und Gestaltung sollte qualitativ hochwertig und mit nattrlichen
Materialien erfolgen. Dadurch wird eine beruhigende Ausstrahlung gefér-
dert und gleichzeitig Vandalismus vorgebeugt.

Dritte Orte im Wohnumfeld dienen beidem: der Teilhabe und der Entspan-
nung. Besondere Attraktivitat erhalten sie, indem sie mit WLAN ausgestattet
werden. Daneben sollte es jedoch auch solche Bereiche geben, die eine Aus-
zeit ermoglichen und die der reinen Erholung dienen.

Nachbarschaft und Hausordnung

Je heterogener eine Gesellschaft ist, desto gréBer ist die Gefahr von Konflik-
ten. Dies ist darauf zurlickzufihren, dass unterschiedliche Lebensmodelle
und Wertesysteme aufeinandertreffen. Schon die eingangs beschriebenen
Verénderungen in der Arbeitswelt bringen erhebliche Verdnderungen in den
Tagesabldaufen mit sich. Wahrend die einen ihre Freizeit genie3en, gehen an-
dere der Arbeit nach. Wenn der eine Ruhe haben méchte, widmet sich der
Nachbar seinen Hobbys oder trifft sich mit Freunden. Im Rahmen der telefo-
nischen Befragung gaben 8,7 % der Mieter an, dass sie sich durch Nach-
barn gestort fihlen wirden. Am haufigsten fihlen sich funktionale und
kommunikative Haushalte gestort. Ursachen dafur sind in unterschiedlichen
Lebensmodellen zu suchen und werden verscharft, wenn zwischen den
Gruppen keine Kommunikationsebene besteht.33

Bestehende Hausordnungen werden in Zukunft nicht mehr in der Lage sein,
diese Konflikte zu regeln. Sie basieren oft auf Wertesystemen, die nur noch
von Teilen der Mieter getragen werden, mit abnehmender Tendenz.
Zukunftig wird es immer wichtiger, den Kontakt zwischen den Mietern zu
férdern und unter Einbeziehung der Mieter Vereinbarungen zum Zusam-
menleben im Haus zu treffen, welche die sich andernden Wertvorstellungen
der Bewohner ausreichend abbilden und gleichzeitig den Interessen der
Hauseigentiimer angemessen Rechnung tragen.

Wohnung bietet Riickhalt und Ruhe

Mit wachsenden Anforderungen der AuBenwelt, real oder virtuell, wird die
Wohnung als geschiitzter Ruhe- und Erholungsraum immer wichtiger. Denn
Wohnungen bieten Ruckzugsmdglichkeiten, wenn einem die Anforderun-
gen und Mdoglichkeiten der Welt drauBBen tber den Kopf wachsen.

Klare Grundrisse sowie naturliche und schlichte Materialien ermdglichen
eine Erholung der Sinne. Gleichzeitig wird auf die Pflegeleichtigkeit der
Wohnungen ein groBer Wert gelegt, um Zeit fir andere Dinge zu haben.
Abstellrdume und Einbauschrénke geben die Moglichkeit Dinge, die nur
zeitweise oder selten gebraucht werden, zu verstauen. Technische Gerate,
wie Waschmaschinen und Geschirrspuler, missen ihren Platz im Grundriss
finden, auch wenn Wohnungen eher kleiner werden, z. B. um die Wohnkos-
ten zu begrenzen.

Die Wohnung wird weiterhin ein wichtiger Ort sein, um das Internet zu nut-
zen. Gleichzeitig wird aber der Wunsch bestehen, auch einzelne Bereiche
"strahlenfrei" zu gestalten, etwa um einen ungestérten Schlaf zu erméglichen.

33 GdW Wohntrends 2030 — Telefonische Befragung



Im Jahr 2030 ...

... wird nicht der Besitz von Dingen fir die Menschen im Vordergrund ste-
hen, sondern ihre Verfligbarkeit genau dann, wenn sie gebraucht werden.
Ein verantwortungsvoller Umgang mit den Ressourcen wird fir viele Men-
schen immer wichtiger. Die Wohnungsunternehmen haben sich mit nach-
haltigen Angeboten wie internetbasierten Tauschbdrsen oder gemeinschaft-
lich genutzten Einrichtungen darauf eingestellt. Damit vergréBern sie ihre
Leistungspalette und tragen gleichzeitig zu einer guten Kundenbindung bei.

Sharing - ein neuer Trend setzt sich durch

Die Automobilindustrie setzt schon seit Ldngerem auf diese Entwicklung.
Wachsende Gruppen sehen in dem Auto nicht mehr das Prestigeobjekt,
sondern ein individuell nutzbares Verkehrsmittel. Gerade in den Stadten, in
denen ein gut ausgebauter ¢ffentlicher Nahverkehr besteht und viel Zeit fur
die Parkplatzsuche bendtigt wird, entsteht ein Netz an Leihwagenangebo-
ten, die eine spontane Nutzung ermdglichen. Den Wagen mithilfe einer
App in der Nachbarschaft aufsplren, ihn mithilfe eines Codes am Fuhrer-
schein 6ffnen und los geht's. Ist das Ziel erreicht, wird der Wagen einfach
auf einem 6ffentlichen Parkplatz abgestellt, ohne dass hierfir Parkplatzge-
buhren anfallen. Die Bezahlung erfolgt per Abbuchung. Keine laufenden
Kosten, keine Wagenwadsche, kein TUV, nicht einmal Tanken ist notwendig.

Die Nachfrage in diesem Markt wird so stark eingeschatzt, dass die Autoher-
steller selbst in den Markt einsteigen wollen. Ende 2011 gab es in Europa
700.000 Car-Sharing-Kunden. Nach einer Prognose der Unternehmensbera-
tung Frost & Sullivan werden es im Jahr 2020 fast 15 Millionen Nutzer
sein.3*

Eine wachsende Nachfrage ist auch bei Leihfahrradern zu beobachten. Eine
Fahrradstation ist im innerstadtischen Bereich immer um die Ecke zu finden.
Dort stehen fahrbereite Rader, die Uber die Eingabe eines Nummerncodes
entriegelt werden. Fahrradstandort und Nummerncode erfahrt man per
Handy. Am Zielort wird das Fahrrad einfach wieder am nachst gelegenen
Fahrradstandort abgegeben. AuBerdem anfallende Tatigkeiten wie Reifen
aufpumpen, Kette 6len oder Reparaturen werden vom Vermieter bernom-
men.

34 Schlesiger, C. (2012): Car-Sharing, Die etablierten Autoteiler kommen. In: Zeit-online
28.10.2012 — URL: http:/Awww.zeit.de/auto/2012-10/carsharing-wettbewerb
[letzter Zugriff: 22.10.2013]
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Bereits 130.000 Kunden hat ein Unternehmen, das seit 2009 Leihfahrrader
im Auftrag der Stadt Hamburg anbietet, die spontan im Stadtgebiet gelie-
hen und wieder abgestellt werden kénnen. In 2012 wurde jedes Rad an
Spitzentagen bis zu sieben Mal genutzt.3> Vergleichbare Angebote entste-
hen in vielen europdischen Stadten, wenn es sie dort nicht schon gibt.
Aber nicht nur im Bereich der Mobilitdt entstehen neue Angebote des Tei-
lens. Im Internet sind inzwischen zahlreiche Plattformen mit sehr unter-
schiedlichen Angeboten entstanden:

35 Informationen zum Stadtrad —
URL: http://www.hamburg.de/radverkehr/2986288/stadtrad-hamburg.html

[letzter Zugriff: 22.10.2013]



Sharing Economy - alter Wein in neuen Schlauchen?

Mit den Namen "Sharing Economy" und " Collaborative Consumption" wird
in den englischsprachigen Medien der neue Trend des gemeinsamen Produ-
zierens und Konsumierens identifiziert. Dabei geht das Teilen weit Gber die
gemeinsame Nutzung von Gegenstanden hinaus. Nicht nur Gegenstande
wie Autos, Fahrrader oder gebrauchte Dinge werden geteilt, getauscht und
verkauft. Sharing betrifft ebenso die gemeinsame Freizeitgestaltung. Im
Rahmen eines "kollaborativen" Lebensstils werden auch weniger greifbare
Dinge wie Zeit, Fahigkeiten und besondere Kompetenzen und sogar Geld
(z. B. fur gemeinsame Projekte) geteilt. Dieser Austausch findet auf lokaler
Ebene statt und bezieht sich auch auf beispielsweise Arbeitsplatze, Park-
platze, gegenseitige Unterstltzung durch Hilfen und Besorgung, Essen oder
die Gartennutzung. "3¢

Gegenseitige Hilfe, das Leihen von Gebrauchsgttern oder der gemeinsame
Aufbau von Projekten sind nicht neu. SchlieBlich baut die Gber 100 Jahre
alte Genossenschaftsbewegung auf genau diesen Motiven auf. Neu sind
aber die Wege, die Motive und die Dimensionen, die mit der neuen Bewe-
gung des Teilens verbunden sind.

Wesentlich fur den Erfolg derartiger Angebote ist das Internet. Hier besteht
die Moglichkeit, sehr schnell sehr viele Menschen zu informieren und solche
mit gleichen Interessen zusammenzubringen. Gerade bei sehr spezialisierten
Angeboten ist eine groBe Reichweite des Mediums hilfreich. Die groBe Ver-
breitung des Internets bietet daflir gute Voraussetzungen. Die zunehmende
Verfligbarkeit und die wachsende Verbreitung mobiler Endgerate steigern
die Moglichkeiten des schnellen, flexiblen Einsatzes noch.

35 Botsmann, R. und Rogers, R. (2011): What's mine is yours. London. S. 73
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Der Aufwand fur den Einzelnen ist dabei vergleichsweise gering. Oft werden
dabei Menschen in der Anonymitat des Internets zusammengebracht, die
sich nicht kennen. Der Aufbau von Vertrauen und die Méglichkeit sich abzu-
sichern, z. B. durch Versicherungsangebote, sind deshalb wichtig.

Lieber heute benutzen, als morgen besitzen

Die Ausgaben fur Freizeit, Unterhaltung und Kultur sind seit dem Jahr 2000
preisbereinigt um 20 % gestiegen und damit deutlich starker als die Kon-
sumausgaben insgesamt (8 %). Auch die Wohnkosten, stark getrieben
durch Energie- und Nebenkosten, belasten die Haushalte in zunehmendem
MaBe. Nicht zuletzt aus diesen Griinden, aber auch aufgrund des niedrigen
Zinsniveaus ist die Sparquote in Deutschland seit 2008 (11,5 %) auf 10,3 %
gesunken. Sparen als Vorsorge flr spateren Erwerb verliert damit an Bedeu-
tung.?” Gerade junge Haushalte, die innerstadtisches Wohnen praferieren,
mUssen mit einer vergleichsweise hohen Wohnkostenbelastung rechnen,
denn sie sind von den gestiegenen Neuvermietungsmieten tUberproportional
betroffen. Schon allein wirtschaftliche Griinde sprechen dafir, die Dinge, die
man kurzfristig haben mochte, eher zu mieten oder gebraucht zu kaufen.
Dabei spielt auch eine Rolle, dass der Besitz als Statussymbol gerade bei vie-
len jingeren Haushalten an Bedeutung verloren hat. Leihen bietet die Mog-
lichkeit, kostengtinstig an Dinge zu kommen, die nur flr einen begrenzten
Zeitraum benotigt werden.

Hinzu kommt, dass insbesondere innerstadtisches Wohnen mit begrenzten
Platzressourcen verbunden ist. Abstellflachen in den Wohnungen ermégli-
chen nur in sehr begrenztem Umfang die Unterbringung von Alltagsgegen-
standen, was hier landet, sollte auch &fters benutzt werden.

Gemeinsam und nachhaltig wirtschaften

Neben diesen eher pragmatischen Motiven spielt die Nachhaltigkeit des
eigenen Tuns eine immer wichtigere Rolle. Dabei geht es darum, verant-
wortlich mit den Ressourcen umzugehen. Dinge, die noch gut nutzbar sind,
sollen lieber von anderen weiter genutzt, als weggeworfen werden.

Darlber hinaus spielen soziale Aspekte des gemeinschaftlichen Handelns
eine wichtige Rolle. Ob es um gemeinsames Segeln, die Gastfreundschaft
beim "Couchsurfen" oder um die Weitergabe der Sammlung alter Zeitungs-
ausgaben geht, immer treffen Menschen mit ahnlichen Interessen aufeinan-
der. Es entsteht Gemeinsamkeit.

37 Statistisches Bundesamt (2013): Beiheft zur Fachserie 18, Volkswirtschaftliche
Gesamtrechnung, Private Konsumausgaben und verfugbares Einkommen. Wiesbaden.



Abb. 4

Wichtigkeit bei Produkten und Dienstleistungen

Ubersicht: Anteile in %
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Schwerpunkt der Nutzung bei unter 30-Jdhrigen

Eine im Jahr 2012 durchgeflhrte reprasentative Befragung hat sich mit der
Verbreitung alternativer Konsumformen und den Nutzertypen befasst.38

Die Ergebnisse machen deutlich, dass mit Ausnahme der Gber 60-Jahrigen
nahezu alle Altersgruppen eBay oder vergleichbare Portale bereits genutzt
haben. Bei den unter 50-Jahrigen lag der Anteil sogar deutlich Uber 50 %.

Das Internet als Plattform zur Organisation zu nutzen, wird bisher nur von
den unter 30-Jahrigen in verstarktem MaB praktiziert. Von den 14- bis
29-Jahrigen haben 25 % Uber das Internet Dinge gemeinsam organisiert
oder genutzt.

"Jingere Personen mit hoherer Bildung und héherem Einkommen nutzen
tendenziell starker Verleihsysteme und das Internet, um Dinge zu kaufen
oder zu verkaufen oder Privatzimmer anzumieten oder zu vermieten. " 39

Die Autoren kommen zu dem Schluss "[...] dass die Okonomie des Teilens
und kollaborativer Konsum zwar kein géanzlich neues[,] aber ein sich weiter
entwickelndes und verbreitendes Phanomen ist, [...]" .4

38 Heinrichs, H. und Gruneberg, H. (2012): Sharing Economy — Auf dem Weg in eine neue
Konsumkultur? Centre of Sus-tainability Management Leuphena Universitat Lineburg.

S. 11 ff

39 ependa, S. 13

40 ebenda, S. 18
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Abb. 5

Besitz- und Konsumformen nach Alter

mache ich regelméBig/habe ich schon mal gemacht

Angaben in %

Dinge im Internet, z. B. Gber eBay
gekauft oder verkauft

Dinge auf dem Flohmarkt gekauft oder
verkauft

Auto oder Fahrrader geliehen

Selten genutzte Dinge gemietet

Privat- oder Ferienwohnung privat Gber
das Internet gemietet oder vermietet

Im Internet schon mal gemeinsame
Nutzungen organisiert, z. B. Mitfahrgele-
genheiten
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Professionelle Organisation notwendig

Anders als bei der Nachbarschaftshilfe sorgt bei den neu entstehenden An-
geboten in der Regel eine professionelle Organisation fur den reibungslosen
Ablauf. Die Leistungen umfassen:

— die Bewerbung, Pflege und Aktualisierung der Internetseiten

— Einwerbung privater Angebote oder Bereitstellung eigener Angebote
— Festlegung der Tauschbedingungen

— Abwicklung der Tauschorganisation, dazu kénnen gehéren:
Austausch der notwendigen Informationen (u. a. Kontakte)
Organisation des Versands

Kontrolle der Abwicklung (inkl. Rtickgabe)

Versicherung der zur Verfiigung gestellten Dinge

Organisation des Zahlungsverkehrs

— Weiterentwicklung der Leistungen und Aufbau von Netzwerken.

Diese Leistungen setzen eine professionelle Organisation voraus. Dabei wer-
den auch die Voraussetzungen fur einen reibungslosen Ablauf und damit
die beidseitige Zufriedenheit von Anbieter und Nutzer geschaffen. Dies ist
eine wesentliche Voraussetzung fir die langfristige Entwicklung der Ange-
bote.

100 %




Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft

Vieles spricht dafur, dass der Trend des gemeinsamen und nachhaltigen
Wirtschaftens in Zukunft an Bedeutung gewinnt. Es wachst eine Generation
heran, die mit einer internetbasierten Organisation des Zusammenlebens
sehr vertraut ist. Andere Generationen nutzen zumindest solche Teile des
Internets, die bereits professionell organisiert und deshalb einfach und sicher
zu nutzen sind.

Vor diesem Hintergrund ist es fir die Wohnungsunternehmen wichtig, sich
frihzeitig auf diesen Trend einzustellen und geeignete Angebote zu schaf-
fen. Dadurch besteht nicht nur die Chance einer Steigerung der Kundenbin-
dung, sondern in Teilen auch das Potenzial zur Generierung weiterer
Geschéftsfelder.

Bei der Realisierung ist die internetbasierte, professionelle Organisation
Voraussetzung fur den Erfolg. Die auf den Internetseiten publizierten Ange-
bote mussen attraktiv und vor allem aktuell sein. Dies setzt personelle Res-
sourcen im Unternehmen voraus. Allerdings massen die Leistungen nicht
von einem Unternehmen allein erbracht werden. Kooperationen kénnen
hier sehr sinnvoll sein, um zum einen die Effizienz zu steigern, wenn die
Arbeit zum Betreiben der Internetseiten z. B. in einer gemeinsamen Tochter
oder von gemeinsam beauftragten Dienstleistern erbracht wird. Zum ande-
ren kénnen auch kooperierende Unternehmen Netzwerke aufbauen und so
das Nutzerpotenzial ausdehnen.

Empfehlenswert ist es, alle angebotenen Service- und Netzwerkleistungen
direkt mit der Internetseite des Unternehmens zu verbinden. Dadurch wird
die Leistung eng mit der Unternehmensleistung verbunden und es werden
laufend Anladsse geschaffen, die Unternehmenshomepage zu besuchen und
dabei auch andere Informationen aus dem Unternehmen zu erhalten.

Die nachfolgend aufgefihrten Beispiele zeigen, welche Angebote durch
Wohnungsunternehmen bis 2030 geschaffen werden kénnten.

Netzwerke schaffen durch Plattformen im Internet

Mit dem Angebot, Netzwerke zwischen den Mietern zu schaffen, wird aktiv
zur Kommunikation zwischen den Mietern beigetragen. Im Rahmen dieser
Netzwerke kénnen in Quartieren und Nachbarschaften:

— Unterstiitzung fir die Ubernahme von Pflichten und Besorgungen
angeboten oder gesucht,

— Tauschangebote (Suche Hilfe bei Gartenarbeit, biete Klavierunterricht)
platziert,

— Interessengruppen gegriindet und betrieben,

— Initiativen z. B. zur Neukonzeption des Spielplatzes gegriindet oder

— Informationen (Veranstaltungen, BaumaBnahmen, Termine vor Ort)
veroffentlicht werden.

Eine Tauschplattform bietet auch die Mdéglichkeiten:

— private Raume zur begrenzten Nutzung (Kellerraum fiir sechs Monate
frei, Tiefgaragenplatz frei) und

— Gegenstande zum Leihen oder Kaufen anzubieten (Bohrmaschine,
Bobbycar, Auto ...),

— Parkplatze zu teilen,

— Fahrzeuge zu teilen,

— Gartenmitbenutzung anzubieten.
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Wirtschaftliche Vorteile erschlieBen

Darlber hinaus kénnen die Plattformen auch Angebote Dritter umfassen,
die durch die Plattform einem gréBeren Forum zuganglich gemacht werden.
Dieser wirtschaftliche Vorteil kann zum Teil an die Mieter (Nutzer der Platt-
form) weitergegeben, zum Teil zur Finanzierung der Plattform genutzt wer-
den. Besonders sinnvoll ist es, quartiersnahe Angebote (Einkaufen, Friseur,
Kino, Theater etc.) durch die Einbindung in die Plattform zu starken.

Sharing-Angebote im Bestand

Steigende Mieten, insbesondere in den Ballungszentren, fihren weltweit
schon heute zu optimierten Grundrissen mit dem Ziel, Wohnflachen zu
verkleinern. Diese Entwicklung wird an Deutschland nicht vorbeigehen. In
diesem Zusammenhang werden Uberlegungen attraktiv, Rdume, die nur
zeitweilig genutzt werden, von der Wohnung zu trennen und eine gemein-
schaftliche Nutzung zu organisieren.

Diese werden sein:

— R&ume zum Kochen und Feiern,
Raume zum Lagern,

Raume fur Gaste,

Rdume zum Arbeiten und Lernen,

— R&ume zum Treffen und Austauschen.

Dafur werden quartiersnahe Angebote geschaffen. Die Vermietung wird
Uber das Internetportal organisiert. Die Kosten beinhalten die Endreinigung,
die bei der Buchung automatisch mit organisiert wird. Der Mieter erhalt

bei Buchung einen Benutzercode, der ihm den befristeten Zugang zu den
gemieteten Raumen verschafft.

Die Schaffung ausgelagerter Raume fihrt zu einer Steigerung der Attraktivi-
tat der Wohnanlage. Obwohl die eigenen Wohnkosten in Grenzen bleiben,
besteht trotzdem die Mdglichkeit, den Geburtstag in der Nachbarschaft

in ausreichend groBen Raumen zu feiern. Die professionelle Organisation
mit Nutzungsvertrag, Versicherung und Endreinigung sorgt dafur, dass die
Raume ihre gute Qualitat und damit ihre Attraktivitat behalten. Gleichzeitig
ermaoglicht die tageweise Vermietung dem Eigentimer einen wirtschaftli-
chen Betrieb der Zusatzraume bei fir den Mieter auskémmlichen Kosten.



Im Jahr 2030 ...

... gehért es zum Alltag, auf seine Gesundheit zu achten, sich gesund zu
erndhren und den eigenen Vorstellungen entsprechend Fitness zu betreiben.
Abhdngig von Lebensstil und individuellen Vorstellungen verfolgen die
meisten ein eigenes, flexibel angelegtes Health- oder Wellness-Programm.

Sich fit zu halten, ist nahezu Uberall méglich und findet vor allem in der
Gemeinschaft statt, bei Bedarf unter professioneller Anleitung: Der éffent-
liche Raum, vor allem das Wohnquartier, ist zum beliebten Fitness-Ort
geworden.

Dort gibt man sich gegenseitig den erforderlichen "Stupser" fiir seine regel-
maéBige Fit- und Gesund-Routine. Eine gesunde Erndhrung gehért dazu: Pro-
fessionelle, individualisierte Erndhrungsprogramme sind Gberall erhéltlich
und werden als Komplettpakete nach Hause oder zur Arbeitsstelle geliefert.
Die Wohnung ist Teil eines Gesundheitsnetzwerkes: Ein digitaler Gesund-
heitsassistent wertet auf Wunsch die Vitaldaten der Bewohner aus, gibt
persénliche Emptfehlungen und schaltet bei Bedarf ein spezialisiertes Medi-
cal-Center ein. Fir den Krankheitsfall steht der Health Coach, der Arzt von
morgen, zur Seite: persénlich oder digital. Damit fihlt man sich in der eige-
nen Wohnung bestens aufgehoben.

Gesundheit und Fitness liegen weiter im Trend

Die Gesundheitswirtschaft wird seit Langem als Markt mit hohem Wachs-
tumspotenzial eingestuft. Im klassischen Gesundheitswesen steigen die Aus-
gaben kontinuierlich und liegen im Durchschnitt bei rund 11 % des Brutto-
inlandsproduktes. Die Pro-Kopf-Ausgaben sind in den zehn Jahren von

2000 bis 2009 in Deutschland um 35 % auf rund 3.500 Euro gestiegen.*!
Wesentliche Treiber sind die ldngere Lebenserwartung und der medizinisch-
technische Fortschritt, der es ermdglicht, immer mehr Krankheiten zu heilen
und krankheitsbedingte Stérungen zu beseitigen oder zu mildern.

Im Zuge eines grundlegenden Wertewandelns gewinnt die eigenverantwort-
liche Gesundheitsvorsorge an Bedeutung. Die Erhaltung von Gesundheit
rickt in den Fokus des Interesses. Aktive Korperfitness und gesunde Erndh-
rung sind wesentliche Bausteine dieses Trends. Jenseits des stark regulierten
ersten Gesundheitsmarktes, mit von den Krankenkassen finanzierten Leis-
tungen, hat der sogenannte zweite Gesundheitsmarkt, der sich durch frei-
willige Zahlungen der Kunden finanziert, eine beachtliche GréBe entwickelt.

41 Berenberg Bank/HWWI (Hrsg.) (2012): Strategie 2030 — Gesundheit. Hamburg. S. 27
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Tab. 6
Entwicklung des zweiten Gesundheitsmarktes
(Umsétze in Mrd. Euro)

Fitness/Wellness

Gesundheitstourismus

2,1 2,3 2,4 2,5 2,8 3,0 3,5 3,8

Bio-Lebensmittel

2,9 3,1 3,5 3,8 4,4 5,0 6,3 7,4

Functional Food

5,8 6,2 6,6 7,1 7,6 8,1 9,3 10,0

Gesamt

60

23,9 25,4 27,1 28,9 31,2 334 38,4 41,4

Quelle:

BASYS et al. (2009). *Eigene Berechnun-
gen auf der Grundlage des in der Studie
vorgestellten Prognoserechners

Das Volumen ist im Zeitraum von 2002 bis zum Jahr 2007 um rund 40 %
auf 33,4 Milliarden Euro gewachsen und wird fir das Jahr 2013 auf rund
41,4 Milliarden Euro geschatzt. Nach Prognosen der Beratungsgesellschaf-
ten BASYS und Roland Berger wird der zweite Gesundheitsmarkt bis zum
Jahr 2030 auf ein Umsatzvolumen von rund 52 Milliarden Euro und noch
einmal rund 26 % wachsen.42

Eine einheitliche Abgrenzung der Gesundheitswirtschaft fallt schwer, da sich
der Gesamtmarkt dynamisch weiterentwickelt. Verschiedene Teilbranchen
sind im Begriff, "gesund" zu werden: Beispielsweise Bekleidung durch den
Trend zu hautvertraglichen Materialien und Bio-Baumwolle, Kosmetik durch
die verstarkte Nachfrage nach Naturkosmetik oder die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft durch den verstarkten Wunsch nach ékologisch und
biologisch unbedenklichen Baustoffen, nachhaltig errichteten und bewirt-
schafteten Gebauden sowie altersgerechten Bauweisen und den vermehrten
Technikeinsatz des "Ambient Assisted Living".

Fitness und Wellness sind am weitesten verbreitet

Die Verastelungen des Gesundheitsmarktes verschaffen einen Eindruck, in
welchem Umfang die Gesellschaft vom Trend Gesundheit berthrt wird und
zuklnftig noch werden wird.#3 Fitness- und Wellness-Leistungen sind der
groBte Teilbereich im zweiten Gesundheitsmarkt. Rund 20,2 Milliarden Euro
werden damit im Jahr 2013 umgesetzt. Immer mehr Menschen treiben
Sport, um Bewegungsmangel auszugleichen oder fir den Abbau von Stress,
den die Belastungen des Alltags mit sich bringen. Vor allem Jogging und Lau-
fen, aber auch Nordic Walking liegen im Trend. Unter den beliebtesten Sport-
arten befinden sich auch Radfahren, Wandern, Gymnastik und Schwimmen.

42 BASYS et al. (2009): Erstellung eines Satellitenkontos fir die Gesundheitswirtschaft in
Deutschland. Im Auftrag des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Technologie (BMWi).
Bern. S. 144

43 Anmerkung: Dillberg, Fretschner und Hilbert haben die Facetten des Gesundheitsmark-
tes in einem "Zwiebelmodell" beschrieben. Den Kern der Zwiebel bildet die klassische
ambulante und medizinische Versorgung, danach folgen Pflegedienstleistungen in der
nachsten Schicht. Vom Kern weiter entfernt liegen u.a. die Pharmabranche, Biotechnolo-
gie, Medizin- und Gerontotechnik. In der duBersten Schale der Zwiebel befinden sich mit
Sport und Freizeit, Tourismus, Ernahrung und Wohnen Bereiche, die enge Berlihrungs-
punkte mit Fragen der Gesundheit haben und mit verschiedenen Teilleistungen dem
Gesundheitsmarkt zugerechnet werden kénnen. Dillberg, A., Fretschner, R. und Hilbert,
J. (2002): Rahmenbedingungen und Herausforderungen der Gesundheitswirtschaft. Gel-
senkirchen.



Breitensport und Sport im Verein haben eine Renaissance erlebt. Ca. 28 Mil-
lionen Deutsche waren im Jahr 2012 in den 91.000 Sportvereinen regis-
triert.44 Aber nicht die Vereinskultur ist daftr entscheidend, sondern das
vielfaltige Angebot, das gezielt genutzt werden kann. Uber sechs Millionen
Deutsche sind in Fitnessstudios angemeldet, davon sind nahezu 13 % Uber
60 Jahre.*> Sport und Fitness durchdringen alle Altersgruppen.

Sportliche Betatigung ist zugleich individueller geworden: Jiingere Aktive
probieren haufiger Trend- und Extremsportarten aus, wie beispielsweise
Mountain Biking, Kitesurfen oder Freeclimbing. In allen Altersgruppen ist
es mittlerweile Gblich geworden, sich fur zu Hause eigene Fitness-Gerate
anzuschaffen, statt sich im Fitnessstudio auszupowern. Schon mit einem
geringen finanziellen Aufwand kénnen Basisgerdte angeschafft werden:
Crosstrainer, Hantelbanke oder Rudergerate sind in deutschen Haushalten
ldngst keine Seltenheit mehr.46 Zum Download gibt es die Anleitungen fur
das individuelle Trainingsprogramm. Besonders stark ausgepragt ist dieser
Trend zur Home-Fitness bei den unter 40-Jahrigen. Und das, obwohl Fitness-
studios rund um die Uhr gedffnet haben .4

Die Ansprlche an die sportliche Betatigung sind zugleich gestiegen: Sport
treiben will man richtig machen. Deswegen arbeiten immer mehr Deutsche
gemeinsam mit einem Personal Trainer. Die Vorteile liegen auf der Hand: Das
Training ist ortsungebunden und kann nicht nur zu Hause, sondern auch im
Quartier, dem Park nebenan oder auf einem nahe gelegenen &ffentlichen
Sportplatz stattfinden. Dabei kdnnen Trainingspldne und ablaufe individuell
erstellt und an die Trainingsziele angepasst werden. Im Bereich des Personal
Trainings zeigt sich ebenfalls der Shareness-Trend, da v. a. Kleingruppentrai-
nings bis zu funf Personen mit einem Personal Trainer immer gefragter wer-
den. Alle Vorteile eines privaten und personlichen Trainings bleiben erhalten,
die Kosten teilt man sich jedoch mit Freunden oder Bekannten.48

Unzahlige Wellness-Hotels*® oder Erholungsprogramme®® greifen die Nach-
frage an gesundheitlichen Themen auf und bieten eine Vielzahl unterschied-
licher Angebote an.

44 DOSB — Deutscher Olympischer SportBund (Hrsg.) (2012): DOSB Bestandserhebung
2012. = URL: http://www.dosb.de/fileadmin/sharepoint/Materialien%20%7B82A97D74-
2687-4A29-9C16-4232BAC7DC73%7D/Bestandserhebung_2012.pdf (Stand: 15.11.2012)
[letzter Zugriff: 31.10.2013]

45 Die Welt (Hrsg.) (2013): Fitnesstraining bremst das Altern. — URL: http:/Avww.welt.de/ge-
sundheit/article115717740/Fitnesstraining-bremst-das-Altern.html (Stand: 29.04.2013)
[letzter Zugriff: 07.08.2013]

46 Berlin.de (Hrsg.) (2013): Fitnessstudio in der Wohnung einrichten: Tipps zur Grundaus-
stattung. — URL: http://www.berlin.de/special/immobilien-und-wohnen/moebel-und-de-
sign/2576379-739642-fitnessstudio-in-der-wohnung-einrichten-.html (Stand: k.A.)
[letzter Zugriff: 07.08.2013]

47 Bartsch, M. (2010): Fitness in der eigenen Wohnung. — URL: http://www.zwickau-fit-
ness.de/wohlfuehlen-in-der-eigenen-wohnung/ (Stand: 2010) [letzter Zugriff: 07.08.2013]

48 F|IT Team Rosenheim (Hrsg.) (2013): Kleingruppentraining. — URL: http://www.personal-
trainer-rosenheim.de/service-leistungen/kleingruppen-training/ (Stand: 2013) [letzter Zu-
griff: 07.08.2013]

49 Stern.de (Hrsg.) (2013): Deutschlands beste Wellness-Hotels. — URL: http:/Avww.stern.
de/reise/deutschland/relax-guide-2013-deutschlands-beste-wellness-hotels-1909938.html
(Stand: 2013) [letzter Zugriff: 07.08.2013]

50 Kind, K.J. (Hrsg.) (2013): Die Sauna im Viertel — Meditationstag. — URL: http://www.die-
saunaimviertel.de/index.php/component/content/article/2-uncategorised/34-meditations-
tag-2 (Stand: 2013) [letzter Zugriff: 07.08.2013]
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Gesundes Klima in der Stadt

Ein weiteres Gesundheitsthema wird in letzter Zeit in der Offentlichkeit star-
ker wahrgenommen: Man wird sich in Zukunft intensiver mit den Auswir-
kungen des Klimawandels auf die Stadte, aber auch auf die Gesundheit der
Bevolkerung beschaftigen miissen. Héhere Dichte in den Stadten und gene-
rell héhere Durchschnittstemperaturen in den Sommermonaten werden
dazu fUhren, dass sich Stadte starker erwdrmen und sich dadurch auch Ge-
baude und Wohnungen mehr aufheizen kénnen. Fehlen Kaltluftschneisen,
die den Luftaustausch férdern und fur Kihlung sorgen, wird es notwendig,
Konzepte fir den sommerlichen Warmeschutz zu entwickeln, damit Bewoh-
ner in den Quartieren auch bei globalen Klimaveranderungen lokal gute
Wohnbedingungen vorfinden.

Mit dem Klimawandel einher geht die Zunahme von Sturm- und Starkregen-
ereignissen bis hin zu Naturkatastrophen wie Uberschwemmungen, die oft-
mals Wohnquartiere erreichen, die davon in der Vergangenheit nicht
betroffen waren. Ein klimabezogenes Risikomanagement wird damit auch
zu einem aktiven Gesundheitsmanagement fur die Bewohner, wenn es
darum geht, Gefahren von ihnen abzuwenden und Auswirkungen solcher
Ereignisse so gering wie moglich zu halten.

Bio-Lebensmittel als Wachstumstreiber

Der gesundheitliche Wertewandel der letzten Jahre hat auch zu einer ge-
samtgesellschaftlich bewussteren Erndhrungsweise der Deutschen geflhrt.
FUr Bio-Lebensmittel wurden 2002 rund drei Milliarden Euro ausgegeben,
bis heute hat sich das Volumen mehr als verdoppelt.

Erschittert durch Lebensmittelskandale ist die Lebensmittel- und Nahrungs-
branche aktuell darum bemiht, das Vertrauen der Verbraucher zurlickzu-
gewinnen.>' Die Konsumenten entwickeln eine gesunde Skepsis gegenUber
den Erzeugern und schauen genauer hin, was sie kaufen kénnen. Das
beglnstigt auch den Trend zum eigenen Anbau von Lebensmitteln.

In der Branche konnten sich in Nischen neue Angebote etablieren. Liefer-
dienste, vom lokalen Supermarkt bis hin zu speziellen Angeboten, gewinnen
an Bedeutung fur die Ernahrungsgewohnheiten der Deutschen. Ein Berliner
Unternehmen kombiniert beispielsweise den Wunsch nach selbst gekoch-
tem und gesundem Essen mit der Zeitknappheit der Gesellschaft und liefert
auf Bestellung Rezepte inklusive aller Zutaten fir einen vollkommenen
Kochabend.5? Alles, was der Kunde nach der Bestellung noch tun muss, ist
das Kochen selbst. Naturlich benétigt man nicht langer als 30 Minuten fur
die Zubereitung der Gerichte, die zwischen vier und 15 Euro pro Person kos-
ten. Lieferung im Preis inklusive.

51 Stern.de (Hrsg.) (2013): Bio-Eier aus Legebatterie. — URL: http:/Awww.stern.de/gesund-
heit/neuer-lebensmittelskandal-bio-eier-aus-der-legebatterie-1975624.html (Stand:
25.02.2013) [letzter Zugriff: 07.08.2013]

52 Hellofresh (Hrsg.) (2013): Hellofresh Kochboxen. — URL: http://www.hellofresh.de/
(Stand: 2013) [letzter Zugriff: 06.08.2013]



Gesundheit macht mobil

Auch das klassische Gesundheitswesen erlebt vielfaltige Verdnderungen:
Rund um neue Technologien und mobile Endgerate wie Smartphone und
Tablet-PC wird der Gesundheitsmarkt durch eigenstandige medizinische
Applikationen zunehmend mobiler. Dort entwickeln sich neue Leistungen
wie beispielsweise das Monitoring von Vitaldaten der Patienten, Video-
Konferenzen mit Arzten, Online-Sprechstunden, das mobile Ausstellen von
Rezepten. Bereits die Halfte aller Patienten glaubt daran, dass Mobile
Health, kurz mHealth, das Gesundheitssystem verbessern wird. Rund 60 %
der Arzte gehen davon aus, dass sich mHealth durchsetzen wird; es wird
allerdings noch Jahre dauern, bis alle Fragen dafur geklart sind.>3

Mobile Gesundheitsdienstleistungen gelten als eine Antwort auf den demo-
graphischen Wandel: Sie ermdglichen es, kinftigen Versorgungsengpassen
vorzubeugen, die durch die Zunahme alterer Menschen und die steigende
Zahl chronisch Kranker ausgeldst werden kénnen.

Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft

Der Lebensstil ist ein zentraler Einflussfaktor dafur, in welchem Umfang der
Einzelne Eigenverantwortung fir seine Gesundheit Gbernimmt und wirkt
somit pragend fur die Art der Betatigung. Selbst aktiv zu sein ist eine sehr
personliche Aufgabe, die man niemandem abnehmen, aber so angenehm
wie maglich gestalten kann. Neben individuellen Aktivitaten, die keiner
Organisation bedrfen, wird der Wunsch zunehmen, sich gemeinsam in der
Gruppe zu betatigen und beispielsweise fit zu halten. Das hat den Vorteil,
den anderen mitzunehmen und mit Erfolgserlebnissen und positiven Bestati-
gungen in die richtige Richtung zu "schubsen". Solche Nudging-Systeme
werden in Finnland und Norwegen erfolgreich praktiziert.>*

Das Training der Zukunft findet idealerweise im quartierseigenen Fitness-
raum oder einem Mini-Sportzentrum statt, in dem sich die Bewohner ihren
zeitlichen Verflgbarkeiten entsprechend "auspowern" kénnen. Das Training
wird von einem quartierseigenen Fitnesstrainer geleitet. Uber eine Quartiers-
App fur das Smartphone kénnen Terminabsprachen getroffen werden und
Trainingseinheiten alleine oder in Kleingruppen vereinbart werden. Optional
kommt ein Erndhrungsberater hinzu. Bei Bedarf erstellen diese neben einem
individuellen Erndhrungsplan auch Rezepte und organisieren die Bestellung
und Lieferung der Zutaten. So kénnen v. a. altere Menschen abwechslungs-
reich und gesund erndhrt werden. Auf Wunsch werden die Gerichte
gemeinsam in der modern gestalteten Quartierskiiche unter Anleitung zube-
reitet. Und wer lieber fir sich allein kocht? Die Lebensmittel werden vom
Concierge angenommen oder in der multifunktionalen Lieferbox, dem klei-
nen Paketzentrum im Quartier, gut gekUhlt bis zur Entnahme durch den
Kunden abgelegt. Und warum nicht regelmaBig in der quartierseigenen
Sauna gemeinsam schwitzen? Gemeinschaftlich finanziert sind viele quar-
tiersbezogene Dienste erschwinglich.

53 PWC (2012): Emerging mHealth — Path for growth. S. 7 ff

%4 Horx, M. (2010): Gesundheit ist Kultur. Vortrag auf dem Health Forum in Gastein.
http://www.springermedizin.at/artikel/18938-gesundheit-ist-kultur (Stand: 12.10.2010)
[letzer Zugriff: 18.08.2013]
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Die Gruppe der Anspruchsvollen setzt auch bei solchen Aktivitdten auf Indi-
vidualitat und hat hohe Anspriiche. Knapp 53 % treiben oft oder sehr oft
individuell Sport, wie aus der telefonischen Befragung hervorgeht. Wer den
Wunsch nach seinem eigenen Fitnessraum umsetzen mochte, hat zusatzli-
chen Raumbedarf. Anspruchsvolle haben ein sehr groBes Interesse an Well-
ness-Leistungen, wobei die Qualitat der Leistungen im Vordergrund steht
und weniger, ob diese Leistungen beispielsweise im Quartier verflgbar sind.
45 % gaben an, dass sie regelmaBig Wellness-, Sauna- oder Dampfbadan-
gebote wahrnehmen. Die rdumlich nahe Verflgbarkeit solcher Angebote im
Quartier ist dabei von Vorteil.

Bei den Kommunikativen sind Trend- und Outdoorsportarten sehr beliebt.
Organisierte Events in den Wohnquartieren sind eine Moglichkeit, diese
Trends aufzugreifen oder mit Partnern Sportgerate zur Verfigung zu stellen.
Ein Highlight ware der Kletterparcours mit unterschiedlichen Schwierigkeits-
graden im Quartier.

Fur konventionelle, altere Haushalte kommen seniorengerechte Sportgerate
immer mehr in Mode: In vielen Quartieren werden Bewegungsparcours
speziell fir Senioren errichtet und oft gut angenommen. Solche Begriffe
tduschen ein wenig darlber hinweg, was diese Platze tatsachlich sind: Spiel-
platze fur Junggebliebene.

Nicht nur im Quartier gibt es Veranderungen, auch die Wohnung passt sich
den gewandelten Gesundheits- und Wellness-Bedurfnissen der Bewohner
an: Das Bad erhalt weitere Applikationen, beispielsweise die weiche Regen-
dusche, die dem Nutzer ein angenehmes Duschgefihl vermittelt. Wahrend
des Duschens entsteht in Kombination mit Lichteffekten ein kurzes Wohl-
fahlprogramm fur Kérper und Geist.

Zugleich wird die Wohnung fit fur die E-Health-Systeme der Zukunft.>®
Wegen der hohen Verflgbarkeit von Informations- und Telekommunikati-
onsdiensten einschlieBlich drahtloser Netzwerke sind daftr oft nur wenige
zusatzliche Module — Bediengerate oder mobile Messgerate/-stationen —
erforderlich.

55 Heinze, R. G. und Ley, C. (2009): Vernetztes Wohnen: Ausbreitung, Akzeptanz und
nachhaltige Geschaftsmodelle. Bochum. S. 7 ff



Im Jahr 2030 ...

... orientieren sich die Nachfrager stérker als heute an der Qualitat des
Wohnquartiers. Bedingt durch die fortschreitende Modernisierung der
Bestande, auch forciert durch die Energiewende, sind ausreichende bis gute
Wohnungsqualitdten in vielen Regionen Standard. Viele Ausstattungsmerk-
male und -qualitdten einer Wohnung werden auf Wunsch mit weiteren
Dienstleistungen zum vorhandenen Standard "dazu gebucht". Die Woh-
nung wird nahezu Gberall umfangreich konfigurier- und individualisierbar.
Nicht die Wohnung allein, sondern das Quartier ist dabei zum wichtigen
Unterscheidungsmerkmal geworden.

Quartiere der Zukunft sind sehr leistungsfahig: Sie bieten Mdglichkeiten zur
Nahversorqung und zur Freizeitgestaltung, sie sind Arbeitsorte und — fiir das
gesellschaftliche Leben von wesentlicher Bedeutung — eine solide Basis fir
vitale soziale Netze. Im Quartier tberschneiden sich virtuelle und reale Netz-
werke, dort werden sie erlebbar. Wohnungsunternehmen férdern und orga-
nisieren solche Netze, sind fiir die Bewohner Ansprechpartner, leisten
Hilfestellung und stellen mit ihren Service-Partnern auf Wunsch Dienstleis-
tungen bereit, die auf die Bewohner in den Quartieren zugeschnitten sind.

Das Zusammenleben in Quartieren: neue Nachbarschaften

Nachbarschaften sind etwas Besonderes. Der Begriff, der oft synonym fiir
Quartier oder Viertel verwendet wird, hat im Kern eine andere Konnotation.
Nachbarschaft ist ein soziales Netz, ein System von persoénlichen Beziehun-
gen zwischen Personen. Fur Siebel bieten Nachbarschaften das, was ansons-
ten nur verwandtschaftliche Beziehungen bieten kénnen: Anerkennung,
Freundschaft und sogar Liebe.>¢ Nachbarschaftshilfe und gegenseitige Un-
terstitzung sind 81,4 % aller Befragten wichtig oder sehr wichtig, was diese
Bedeutung unterstreicht. Auch Nachbarn, mit denen man jederzeit reden
kann und die man 6fters trifft, sind 72,9 % der Befragten wichtig.5”

%6 Siebel, W. (2013): Was ist los in unseren Nachbarschaften? Vortrag auf dem GdW-Stadt-
entwicklungs-Kongress 2013 am 25.04.2013 in Hamburg
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Im Zuge sich verandernder Familienstrukturen in entwickelten Gesellschaf-
ten erlangen solche "Ausgleichsbeziehungen" heute immer gréBere Bedeu-
tung. Damit sind Nachbarschaften heute oft wichtiger als noch vor zehn bis
zwanzig Jahren. Siebel weist auf ein Problem hin: Nachbarschaften sind
nicht professionalisierbar, sondern hangen vom Engagement der Beteiligten
ab. Ganz anders als typische unternehmerische Aufgaben im Quartier — von
der Vermietung bis zur Modernisierung und von der Schadensmeldung bis
zu einem Beschwerdemanagement oder einem passgenauen Dienstleis-
tungsangebot, die geradlinig strukturierbar und steuerbar sind.

Umso wichtiger ist es, dass insbesondere fir die wachsende Zahl von alteren
Mietern Voraussetzungen geschaffen werden, die das Entstehen sozialer
Netze beginstigen und deren Fortbestand sichern. Wohnungsunternehmen
sind fur die Unterstlitzung und Foérderung von sozialen Netzen "geborene”
Partner. Zum einen ist das damit zu begrtinden, dass Wohnungsunterneh-
men Uber Ressourcen und Strukturen in Quartieren verfigen, mit denen sich
viele soziale Aktivitdten organisieren lassen. Zum anderen haben sie selbst
groBes Interesse an vitalen Nachbarschaften, da die Stabilisierung und Ent-
wicklung von nachbarschaftlichen Beziehungen fir Wohnungsunternehmen
von Vorteil ist. Sie sorgen fur Sicherheit im Quartier und tragen zur Zufrie-
denheit der Mieter bei. Das erhdéht deren Bindung an den Standort und
sorgt daflr, dass Kunden lédnger gehalten werden kénnen und weniger hau-
fig abwandern, wenn Problemlagen im Quartier zu bewaltigen sind. Das
heiBt nicht, dass Wohnungsunternehmen allein fur ein Quartier Verantwor-
tung tragen, diese liegt nach wie vor bei den Kommunen selbst, jedoch soll-
ten sie dennoch gemeinsam mit den zustandigen Stellen und Tragern aktiv
werden.

Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, als Trager oder Partner solcher Netz-
werke und Nachbarschaften mehr Prasenz in Quartieren zu zeigen. Dies
kann beispielsweise durch mobile AuBensprechstunden geschehen oder
durch fest eingerichtete AuBenstellen mit regelmaBigen Offnungszeiten bis
hin zu einem breiten Angebot aus der klassischen sozialen Arbeit, welches
z. B. in einem Nachbarschaftstreff bereitgestellt wird. Eine Mischform sind
speziell geschulte "Quartiershausmeister”, die neben technischen Aufgaben
auch die Kommunikation im Quartier unterstitzen. Hilfreich, oft aber nur
schwer zu finanzieren, sind eigene Quartiersmanager, die in den Quartieren
nachbarschaftliche Aktivitaten unterstitzen und das soziale Leistungsange-
bot koordinieren. Vorstufen der Organisation von Nachbarschaft sind dauer-
hafte Kooperationen zwischen Wohnungsunternehmen und anderen
Partnern vor Ort, beispielsweise zur Organisation von hauslicher Pflege oder
weiteren hauswirtschaftlichen und sozialen Leistungen.

Ergénzend wird hier auch das Thema (virtueller) sozialer Netzwerke starker
auf die Unternehmen zukommen. Nach und nach engagieren sich viele
Wohnungsunternehmen mit eigener Facebook-Seite, wenngleich vielen bis-
lang nicht ganz klar ist, welchen Nutzen sie daraus haben. Parallel entstehen
jedoch die ersten sozialen Netzwerke flr spezielle Nachfragergruppen —

z. B. fur Senioren. Auch die teils aus den Grasroot-Movements bekannten
Tauschringe sind ein Element dieser (teil-)virtuellen Selbstorganisation. Woh-
nungsunternehmen kénnen diese Effekte nutzen und bereits von sich aus
auf der Quartiersebene viel starker angehen. Es werden also virtuelle Platt-
formen entstehen, die zum inhaltlichen Austausch der Beteiligten dienen,
die aber auch die Herausbildung "echter" sozialer Netze unterstitzen und
sogar zur Verabredung von Leistungsaustausch zwischen Unternehmen und
Mietern, aber auch zwischen den Mietern selbst beitragen. Warum sollten
Unternehmen nicht virtuell "persoénlich" ansprechbar sein? Vielen hilft sicher
auch der kinstliche Online-Vertreter des Unternehmens, der — mit moderner
artificial intelligence ausgestattet — in der Lage ist, Anfragen zu beantworten
und weiterzuleiten.



Eine besondere Rolle werden diese Systeme darin erlangen, die Entstehung
und den Fortbestand echter Face-to-Face-Netzwerke zu unterstiitzen bzw.

zu sichern. Wohnungsunternehmen kann hier eine wichtige Anbieter- und
Moderationsfunktion zukommen, die auch als besonderes (positives) Merk-
mal einer guten Kundenbindungsstrategie verstanden wird.

Living in perfect harmony? Zusammenleben ist nicht immer einfach!

Wenn viele unterschiedliche Menschen zusammentreffen, fihrt das haufig
zum Aufbau lebendiger und vielfaltiger sozialer Netzwerke, kann aber auch
zu Konflikten fuhren. Dies ist auch unter "guten” Nachbarn so: Viele solcher
Konfliktfalle — auch aus scheinbar geringen Anléssen — sind dokumentiert
und haben sogar tber entsprechende Formate im Privatfernsehen Eingang
in die Popularkultur gefunden. Daraus resultiert fir Wohnungsunternehmen
eine neue Herausforderung: Die Nachfragergruppe muss nicht nur Gefallen
an der jeweiligen Wohnung und ihrer Ausstattung und dartber hinaus an
den Qualitaten des Wohnstandorts und des Quartiers finden. Im Idealfall
muUssen sie auch zu anderen Nachfragergruppen im Quartier passen, um ein
maoglichst konfliktfreies Zusammenleben zu ermoglichen, bei Streitigkeiten
rasch zu einem Ausgleich zu kommen und eine Eskalation von Problemlagen
zu vermeiden.

Abb. 6

Wiinsche in Bezug auf die Nachbarschaft

Angaben in %

40 %

Sehr wichtig

Eher wichtig Teils/teils Eher weniger wichtig Gar nicht wichtig
[l Nachbarn zu haben, die sich in der selben Quelle:
Lebenssituation wie ich befinden. GdW Wohntrends 2030 —

. Mit Nachbarn unterschiedlicher kultureller

Telefonische Befragun
Herkunft zusammenzuleben. eletonische betragung

Diese Ziele zu erreichen, ist Ergebnis einer auf Quartiere ausgerichteten Bele-
gungsstrategie und eines guten Belegungsmanagements in den Wohnungs-
unternehmen. Dass hier gerade in zurlickliegenden Jahrzehnten Defizite
erkennbar waren, ist bei einigen (GroB-)Siedlungen des "Sozialen Woh-
nungsbaus" sichtbar geworden, was weniger auf die Aktivitdten von Woh-
nungsunternehmen, sondern mehr auf die Belegungspolitik von Stadten
und Gemeinden zurtckzufthren ist, die ihren Anteil an der Zunahme von
Problemlagen hatten.
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Bei der Belegung soll der Grundsatz der Gleichbehandlung eingehalten wer-
den bzw. es sollen Diskriminierungen unterbleiben. Mit Blick auf das Thema
Segregation wird die Belegung von Wohnungen eine sensible Aufgabe.

FUr Siebel existiert ein Dualismus: Durch verédnderte Rahmenbedingungen
erzwungene Segregation will man vermeiden, aber gewlnschte (Selbst-)
Segregation, die das Entstehen gesunder Nachbarschaften fordern kann,
durch ausreichende Optionen begunstigen.

Nachbarschaftsstrukturen erkennen und die sich abspielenden Prozesse
lesen zu kdnnen, wird zu einer wichtigen Fahigkeit eines Wohnungsunter-
nehmens. Es wird zunehmend bedeutsamer, zu wissen, wer mit welchen
Bedurfnissen bereits in den Bestanden wohnt und wer dort ein- und aus-
zieht. Damit lasst sich einschatzen, ob und zu welcher Art von Konflikten es
im nachbarschaftlichen Umfeld kommen kann und wie diesen zu begegnen
ist. So gilt es, die Bildung harmonischer Nachbarschaften zu férdern und
das Entstehen nichtharmonischer Nachbarschaften zu verhindern. Heute ist
man durchaus in der Lage, mithilfe von Haushaltsbefragungen und geeigne-
ter Analysemethoden — wie beispielsweise der Clusteranalyse — das Zusam-
menleben von unterschiedlichen Milieus transparent zu machen und
Erkenntnisse zu sammeln, welche Faktoren harmonische Nachbarschaften
begunstigen oder ggf. erschweren.

Die Forschungserkenntnisse aus der Befragung zeigen, dass die Heterogeni-
tat von Nachbarschaften die Herausbildung disharmonischer Strukturen
beglnstigen kann, aber nicht in jedem Fall Voraussetzung dafir sein muss,
dass es Arger im Quartier geben wird. Im Umkehrschluss gilt aber tatséch-
lich: "Gleich und Gleich gesellt sich gern" und lebt anschlieBend vergleichs-
weise harmonisch zusammen. Das lasst sich auch an den Strémen der
(freiwilligen) Segregation erkennen. Bezogen auf die Wohnkonzepte sieht
man, dass sich Nachfrager mit nahe beieinanderliegenden Wertesystemen
(z. B. kommunikative und anspruchsvolle Haushalte) besser miteinander
vertragen als solche mit sehr unterschiedlichen Wohnkonzepten, weil sich
deren Wohnwiinsche, Auffassungen und Haltungen deutlich voneinander
unterscheiden. Homogenitat in Bezug auf den Lebensstil ist eine wichtige
Klammer fir unterschiedliche Bevélkerungsgruppen und kann Heterogenitat
im Sinne von Individualitat gut ausgleichen. Sprich: Wenn dhnliche Lebens-
stile gefuhrt werden, werden geringe Abweichungen (z. B. 6konomische
und kulturelle Differenzen, unterschiedliche Lebensphasen, die Ausbildung
von Interessen) nicht als trennend oder gar anst6Big empfunden.

Im Umkehrschluss wird deutlich, dass Nachbarschaftsprobleme besonders
dann auftreten, wenn gréBere Unterschiede in mehreren, wichtigen Merk-
malen feststellbar sind, also z. B. neben dem Lebensstil vor allem kulturelle
und soziodkonomische Unterschiede gleichzeitig feststellbar sind. Die Unter-
schiede zwischen den Auffassungen der einzelnen Gruppen werden dann
zu grof3 und kénnen kaum noch Uberbriickt werden; zuletzt auch deshalb,
weil man nicht die gleiche Sprache spricht.

Die positiven Leistungen nachbarschaftlicher Systeme vertragen eine ge-
wisse Heterogenitat, aber nur bis zu einem gewissen Grad. Letztlich ist das
Empfinden von Nachbarschaft hdchstpersonlich und damit sehr subjektiv.
Auch wenn dies im Einzelfall und in manchen Quartieren unterschiedlich
sein mag, stellt sich hier schon die Frage, wie tolerant unsere Gesellschaft
gegeniber Nachbarn generell ist, unabhangig von ihrer kulturellen Her-
kunft. Dabei sind Migration und Integration zwei Vokabeln, die im Quar-
tierszusammenhang besonders wichtig sind: Integration muss (auch) zu
Hause und damit im Quartier stattfinden. Umso wichtiger ist es aus Sicht der
Wohnungswirtschaft, entsprechende Migrationsprozesse und dann folgend
Integrationsprozesse von Migranten zu begleiten und zu unterstttzen.



In diesem Zusammenhang wird das Thema der interkulturellen Kompetenz
von Mitarbeitern und Prozessen in den Unternehmen noch weiter an Bedeu-
tung gewinnen. Ist schon heute beispielsweise der turkischsprachige Mieter-
betreuer in vielen Unternehmen, zumindest in Ballungsraumen, Standard,
wird es zukinftig darum gehen, auch auf Entscheiderebene verstarkt Sensi-
bilitat fur interkulturelle und intergenerationelle Zusammenhange und
Fragestellungen bereitzustellen. Hier liegen wichtige Aufgaben fir Ausbil-
dungs- und Personalentwicklungsstrategien. Gleichzeitig spricht die Erfor-
dernis der Moderation und Integrationsbegleitung bzw. -férderung dafdr,
dass entsprechende Kompetenzen in den Unternehmen vorhanden sind
oder ggf. Uber Kooperationen verstarkt hinzugezogen werden. Ein fort-
schrittliches Diversity Management wird somit nicht nur innerhalb der Unter-
nehmen im Bereich des Human Ressource Management an Bedeutung
gewinnen, sondern entsprechende Ansatze und Methoden werden auch
mit Blick auf die sozial und ethnisch heterogenen Quartiere zum Standard

in den kundenorientierten Prozessen und Projekten werden mussen.

Mitmachen! Quartiere als partizipativer Ort

Intensive Kommunikation im Quartier flankiert auch das Bedurfnis der
Menschen nach Mitbestimmung und Teilhabe. Dies gilt umso mehr fur die
wachsende Zahl alterer Menschen und hier vor allem fur die Gruppe alterer
Frauen, die sich oft zu weit mehr als drei Viertel ihrer Zeit im Quartier auf-
halten.>®

Eine wesentliche Dimension altengerechter Quartiersarbeit ist die Partizipa-
tion (alterer) Menschen: "Immer mehr Menschen suchen in diesem Lebens-
abschnitt [in der nachberuflichen Phase] nach sinnvollen und nicht selten
gemeinwesen-orientierten Aufgaben. Sie wollen Gemeinschaft erleben und
sich in die Gesellschaft mit ihren Erfahrungen und ihrem Tun einbringen™”.>°
Mit dem Ziel, Pflege mdglichst zu vermeiden und Selbststandigkeit mog-
lichst lange zu erhalten, ist es notwendig, u. a. im Wege des "Self-Empo-
werment" Kompetenzen und Eigeninitiative der Menschen in Quartieren zu
férdern und zu untersttzen. Das setzt voraus, dass Begegnungsstrukturen
geschaffen und bewirtschaftet werden. Parallel zu einer aufsuchenden und
zugehenden Beratung sollen (besonders) altere Menschen in die Prozesse
im Quartier eingebunden werden. Wohnungsunternehmen sind starke Part-
ner, sie konnen dies aber kaum selbst leisten. Sie sind — wie bei anderen
Aufgaben der Quartiersarbeit auch — auf Partnerschaften mit Dienstleistern
und Kommunen angewiesen. Fir Wohnungsunternehmen sind die Ergeb-
nisse dieser Arbeit ein Gewinn: Z. B. indem ldngere Verweildauern in der
eigenen Wohnung und weniger bzw. zeitverzdgerte altersbedingte Fluktua-
tion dabei helfen, den Generationenwechsel in Quartieren zu moderieren
und zu begleiten.

58 Bolting, T. und Schneiders, K. (2010): Lebenswelten von Frauen und Mannern im Quar-
tier. In: RVR (Hg.) 2010: FrauRuhrMann. Essen: Klartext. Detailliertere Informationen zu
Zeitverwendung in: Engstler, H. et al. 2004: Die Zeitverwendung alterer Menschen. In: All-
tag in Deutschland. Beitrage zur Ergebniskonferenz der Zeitbudgeterhebung 2001/2002
am 16./17. Februar 2004 in Wiesbaden. Analysen zur Zeitverwendung Bd. 43, Wiesbaden:
Statistisches Bundesamt. Das Land NRW beispielsweise geht bewusst diesen Weg und hat
durch das Ministerium fir Gesundheit, Emanzipation, Pflege und Alter den sog. "Master-
plan altengerechte Quartiere" aufgelegt. Dieser Masterplan ist nicht etwa ein Plan fr
jedes Quartier in NRW, sondern stellt einen Rahmen da, wie Quartiere alten- bzw. alters-
gerecht entwickelt werden kénnen. Um dies umzusetzen, hat das Ministerium ein sog.
"Landesburo altengerechte Quartiere NRW" etabliert, das Kommunen und anderen Akteu-
rinnen und Akteuren bei der Planung und Umsetzung altengerechter Quartierskonzepte
helfen soll.

59 MGEPA.NRW (2013): Masterplan altengerechte Quartiere. Dusseldorf. S. 16

69



70

Das Quartier als Handlungsebene

Damit Quartiere vitale Lebenswelten mit intakter Nachbarschaft werden,
benétigen die Wohnungswirtschaft und ihre Partner quartiersbezogene
Konzepte. Diese sollten kooperativ und partizipativ zugleich angelegt sein:
kooperativ, um die Handlungen verschiedener Partner (Wohnungsunterneh-
men, Kommune, soziale Trager, Dienstleister usw.) im Quartier zu koordinie-
ren, und partizipativ, um die Winsche und Beddrfnisse der Bewohner bei
Entscheidungen Uber die Entwicklung eines Quartiers mit einzubeziehen.
Quartiersbezogene Konzepte missen nicht aufwendig sein: Es kommt nicht
immer auf formelle Beschlisse an, um Handlungsfahigkeit herzustellen.
Ratsbeschlisse und dhnliche Formalien, wie sie aus den aufwendigen Kon-
zepten im Kontext der Stadtebauférderung bekannt sind, sind fir ein Gelin-
gen aus dem Blickwinkel der Bewohner nicht unbedingt notwendig. Sie
stellen aber eine grundlegende Legitimation dar, zeigen einen Leitfaden und
Handlungsrahmen fir die Entwicklung der Quartiere in den nachsten Jahren
auf und tragen damit auch der Erkenntnis Rechnung, dass viele gesellschaft-
liche Herausforderungen der heutigen Zeit — seien es der demographische
Wandel, der gesellschaftliche Wandel oder auch z. B. die Folgen von wirt-
schaftlichem Strukturwandel — auf der konkreten Quartiersebene ihre Wir-
kung entfalten und fur die Menschen erfassbar werden. Damit stehen
Quartiere natdrlich im Fokus von Politik und Verwaltung.

Perspektivisch kdnnen solche Quartierskonzepte ein wichtiger Baustein auch
fur die Diskussion Uber Investitionsentscheidungen werden. Mehr und mehr
gehen Bundeslander und Kommunen bei der Gestaltung der Férderpolitik
(hier: Wohnraumférderung) auf die Ebene von Quartieren ein. Viele Bundes-
lander wie Berlin, Bremen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz und Thi-
ringen haben "Bundnisse" zwischen Wohnungswirtschaft, Politik und
weiteren Akteuren vereinbart und beziehen sich haufig explizit auf die Quar-
tiersebene. Auch in Schleswig-Holstein beispielsweise werden entspre-
chende Themen angegangen. In NRW werden im Jahr 2013 erstmals mehr
als 70 Millionen Euro aus der Wohnraumférderung fir "QuartiersmaBnah-
men" im weiteren Sinne zur Verfligung stehen.

Die Unterstlitzung quartiersbezogener Entwicklungsstrategien durch 6ffent-
liche Fordermittel erstreckt sich Uber die Wohnraumférderung hinaus auch
auf andere Themenbereiche. Besonders im Bereich Mobilitat sind vielféltige
Ansatze denkbar, die zurzeit noch nicht konsequent auf Quartiersebene
diskutiert werden: Neue Elektro-Autos benétigen Ladestationen und in die-
sem Zusammenhang werden aufgrund der hohen Anschaffungskosten fur
E-Autos und der gleichzeitig (noch) limitierten Reichweite auch neue Anreize
far Car-Sharing-Systeme im Quartier erkennbar. Dies gilt in gewissem Um-
fang auch fur E-Bikes und Pedelecs, die Ladestationen benétigen. In vielen
integrierten Konzepten fur die Quartiersentwicklung finden entsprechende
MaBnahmen daher mittlerweile Beriicksichtigung — von der E-Bike-Steck-
dose im Keller oder in der Fahrradbox bis zu quartiersbezogenen Share-Cars.
Damit wird Elektromobilitat ein Baustein flr eine quartiersorientierte Ener-
gieversorgung. Gleichzeitig behalten v. a. im Kontext der Erneuerung von
Quartieren aus den 1950er- und 1960er-Jahren wohnungsnahe, individuelle
Parkmaglichkeiten ihre hohe Bedeutung.



Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft

Mit der in den nachsten Jahren intensiver gefihrten Diskussion Uber Quar-
tiere kommt die Wohnungswirtschaft zu einem ihrer Ausgangspunkte zu-
rick: Viele Unternehmen oder deren Vorgangerorganisationen haben in den
Zeiten des Aufbaus und des kriegsbedingten Wiederaufbaus neue Quartiere
in ganz unterschiedlicher Qualitat und jeweils dem Zeitgeist angemessen er-
richtet. Heute wird klar, dass auch im Zuge von Bestandsentwicklung und
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung das Quartier als Handlungsebene bislang oft
unterschatzt wurde.5°

So gibt es MaBnahmen, die in Quartieren umgesetzt werden und sich oft
einer einzelnen Immobilie kaum exklusiv zuordnen lassen, die dennoch aber
dazu beitragen, die Qualitat der Wohnlage und des sozialen Wohnumfelds
und damit die Renditeperspektiven fur die einzelnen Objekte zu verbessern.
Ein umfangreiches Freiraumkonzept beispielsweise mit partizipativem Ansatz
und der Definition von 6ffentlichen und privaten Raumen (nicht nur tber
Mietergarten) kann dazu fihren, dass Image und Qualitat der Wohnlage ins-
gesamt sich verandern. Solche Wirkungen sind in der Okonomie als positive
externe Effekte bekannt. Gleiches gilt fur ein durchdachtes und funktionie-
rendes Versorgungs- und Betreuungskonzept, das den Quartiersbewohnern
zur Verflgung steht.

Die Betonung der Ebene Quartier hat fur die Wohnungsunternehmen auch
bei Unterstlitzungsprozessen eine groBe Bedeutung: Management- und
Unterstltzungsprozesse sind darauf auszurichten. Beispielsweise indem
Software-Konzepte darauf getrimmt werden, dass Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen quartiersorientiert durchgefthrt werden und verschiedene Auswer-
tungen auf der Grundlage von Quartieren erstellt werden. Gleichzeitig ist
es jedoch erforderlich, im Unternehmen einen Kulturwandel voranzutreiben
oder herbeizufiihren — Vermieter (bei der Belegungspolitik), technische
Objektbetreuer (bei der Umsetzung von InstandhaltungsmaBnahmen usw.)
sowie auch Kundenbetreuer (fir Kommunikation und Beschwerdemanage-
ment) sollten neben dem konkreten Objekt bzw. dem konkreten, jeweiligen
Mieter auch immer das soziale, technische und stadtebauliche Umfeld im
Blick haben, wenn sie Entscheidungen treffen oder vorbereiten.

60 Bolting, T.: Perspektivwechsel: Das Quartier als Handlungsebene der Wohnungswirt-
schaft. In: Wohnbund Informationen 2+3, 2012. S. 36-39
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Im Jahr 2030 ...

... werden sich die Seniorenhaushalte sowohl im Hinblick auf ihre materielle
Situation als auch ihre Wohnvorstellungen weiter ausdifferenzieren. Die
Wohnungsanbieter werden auf diese Entwicklung durch ein lokal angepass-
tes Wohnungsangebot und ein spezifisches Marketing eingehen. Sie werden
in Wohnanlagen und Quartieren die Potenziale nutzen, die durch eine ver-
starkte Einbindung der Senioren, als aktiver und integrierender Bestandteil
inmitten der Gesellschaft entstehen kénnen.

Die Gruppe der Senioren ist bereits jetzt sehr heterogen und wird sich zu-
kiinftig noch weiter ausdifferenzieren. So werden z. B. die Baby-Boomer der
spaten 1950er- und 1960er-Jahre, die mit Wohngemeinschaften und Rock-
musik-Konzerten groB geworden sind, in den kommenden Jahren ins Ren-
tenalter Gbergehen und dort auch neue "seniorengerechte" Lebens- und
Wohnkonzepte etablieren, z. B. im Hinblick auf die Bildung von Netzwerken
und Nachbarschaftshilfen. Gleichzeitig wird sich im Zeitverlauf die materielle
Situation vieler Seniorenhaushalte verschlechtern. Wahrend die gegenwar-
tige Rentnergeneration insgesamt eine auskdmmliche bis gute materielle
Situation aufweist, werden die 6konomischen Rahmenbedingungen fr viele
Seniorenhaushalte zukiinftig ungtnstiger werden. Allein diese unterschied-
lichen Tendenzen machen deutlich, dass eine sehr differenzierte und kom-
plexe Sicht- und Handlungsweise erforderlich ist, wenn es um Entwicklun-
gen bei der Gruppe der Senioren geht.

Der weitaus gréBte Teil der Senioren fihrt ein aktives und zufriedenes Leben
in der eigenen Wohnung. Dies wird auch in den nachsten Jahrzehnten so
bleiben, wenn es zu einer stark ansteigenden Zahl von Senioren kommt.

Ambulante Pflege steht im Mittelpunkt

Deutliche strukturelle Veranderungen werden sich aber durch die sehr gro3e
Zunahme bei den Uber 80-Jahrigen ergeben. Ihre Zahl wird sich bis 2030 um
rund 60 % erhdhen. Dadurch wird auch die absolute Zahl der Pflegefalle
deutlich steigen, zwischen 2007 und 2030 ist mit einem Anstieg von etwa
50 % zu rechnen. Bei diesen GréBenordnungen kann davon ausgegangen
werden, dass die altersspezifischen Pflegehaufigkeiten auf etwa dem gegen-
wartigen Niveau verbleiben werden. In den letzten zehn Jahren waren keine
positiven Veranderungen bei der Pflegehdufigkeit zu beobachten und es
zeichnet sich nicht ab, dass etwa mehr Pravention oder eine verbesserte
medizinische Entwicklung hieran etwas andern werden. Daraus resultieren
enorme Anforderungen an das Volumen, die Organisation und auch die Ver-
ortung von Pflegeleistungen.



Die Vermeidung oder Verztgerung der deutlich teureren stationdren Pflege
wird aber nur dann gelingen, wenn auch fur die hausliche Pflege im Quar-
tier unter Zuhilfenahme von Pflegediensten entsprechende Bedingungen
geschaffen werden. Dabei ist es erforderlich, den Bereich der ambulanten
Pflege deutlich zu stérken, da eine sonst erforderliche Ausweitung der
Heimpflege aus finanziellen wie aus personellen Griinden kaum leistbar sein
wird.

Hiervon werden entsprechend auch Wohnungsmarkt und Wohnungswirt-
schaft betroffen sein. Vor allem die Anzahl an altersgerecht ausgestatteten
Wohnungen, die als Standort fir ambulante Pflege genutzt werden kénnen,
wird wesentlich groBer werden missen. Damit geht es nicht nur um ein
maoglichst langes selbstbestimmtes Leben in der angestammten Wohnung,
vielmehr wird die Wohnung auch zu einem gesundheitspolitischen Faktor.

Abb. 7
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In der Region liegen die Unterschiede

Die Situation im Hinblick auf die Alterungsprozesse stellt sich aber fiir die
Bundeslander und Kommunen sehr unterschiedlich dar. So wird etwa in Bre-
men im Zeitraum von 2009 bis 2030 der Anstieg der Pflegebediirftigen bei
28 % liegen, wahrend dieser in Mecklenburg-Vorpommern mit 56 % dop-
pelt und in Brandenburg mit 72 % sogar mehr als 2,5 Mal so hoch sein
wird. Auf der Ebene der Kommunen sind die Unterschiede noch drastischer,
die Steigerungsraten reichen hier von knapp 14 % (Goslar) bis zu mehr als
100 % (Munchen, Kreis Oberhavel).'

Etwa zwei Drittel der von Alteren genutzten Wohnungen befinden sich in
ungunstigen Wohnlagen. Erreichbarkeit, Infrastruktur und Wohnumfeld bie-
ten keine guten Voraussetzungen dafir, im Alter dort auch mit korperlichen
Einschrankungen selbststandig leben zu kénnen. Exemplarisch sei hier das
Einfamilienhaus im stadtischen Umland oder landlichen Raum genannt, das
nur mit dem Auto erreicht werden kann und keine fuBlaufige Infrastruktur
aufweist.

Eine (Ruck-)Wanderung in die GroBstadte — "Back to the City" — wird statt-
finden, aber in einem Uberschaubaren Umfang bleiben. Im landlichen Raum
wird es jedoch verstarkt dazu kommen, dass zentrale Orte die Rolle von Pfle-
gestUtzpunkten mit entsprechenden Wohnangeboten tGbernehmen werden,
da eine ambulante Versorgung in der Flache nicht mehr in jedem Fall mog-
lich sein wird.

Altersgerechter Umbau von Wohnungen und Quartier — ein langer
Weg

93 % der Senioren leben selbststandig in ihrer Wohnung. Dabei zeigt sich
schon jetzt, dass viele dieser Wohnungen kaum oder nicht geeignet sind,
dass die Bewohner auch bei Einschrankungen oder Pflegebedurftigkeit darin
verbleiben kénnen. Jeder zweite Senior lebt in einer Wohneinheit mit mehr
als 100 m2 Wohnfléche, ein Drittel der alteren Bewohner im Wohneigentum
fahlt sich von der GroBe der Wohnung Uberfordert, wie die telefonische
Befragung zeigt.5?

Aktuelle Studien gehen davon aus, dass bisher erst 1 bis 2 % des bundes-
deutschen Wohnungsbestandes altersgerecht ausgestattet sind. Die Kom-
mission "Wohnen im Alter" hélt es fur notwendig, dass in den nachsten
Jahren rund 2,5 Millionen Wohnungen entsprechend altersgerecht ange-
passt werden sollten.

Die bisherigen Erfahrungen zeigen aber, dass die Aktivitdten zur altersge-
rechten Bestandsanpassung sowohl bei selbstnutzenden Eigentlimern als
auch bei Vermietern noch sehr eingeschrankt sind. Auch wenn entspre-
chende Wohnungsbestande bereits ab Mitte dieses Jahrzehnts zu einem
wichtigen Nachfragefaktor werden, zeichnen sich hier — etwa im Vergleich
zur energetischen Modernisierung — bisher noch keine weiterfihrenden
Impulse in den notwendigen GréBenordnungen ab.

61 Bertelsmann-Stiftung (2012): Themenreport "Pflege 2030". Gutersloh.
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Die Bereitschaft zur Durchfiihrung entsprechender AnpassungsmaBnahmen
wird wohl erst wachsen, wenn zum einen die Informationstatigkeit deutlich
ausgebaut wird. Zum anderen werden FérdermaBnahmen auf allen Ebenen
deutlich intensiviert werden (mussen), um zu einer groBeren Anzahl alters-
gerechter Wohnungen zu gelangen. Fur die Wohnungswirtschaft wird oft-
mals insbesondere in nachfrageschwachen Méarkten das Dilemma entstehen,
dass eine altersgerechte Bestandsanpassung erforderlich ist, um Mieter hal-
ten zu kénnen, diese aber ohne eine wirkungsvolle Férderung Uber die Mie-
ten nur eingeschrankt refinanzierbar ist. Insgesamt gehen 61 % der Gber
65-Jahrigen davon aus, dass ein altersgerechtes Bad zum Standard einer
Wohnung gehort, d. h. es besteht keine zusatzliche Zahlungsbereitschaft.
Hinsichtlich eines barrierearmen bzw. schwellenfreien Zugangs zur Woh-
nung und innerhalb der Wohnrdume ist der Anteil derer ab 65 Jahren, die
dies als Standard erachten, mit rund 70 % noch hoher.63 Allerdings erhdhen
die MaBnahmen auch die langfristige Vermietbarkeit der Wohnung, wo-
durch die Gesamtwirtschaftlichkeit wieder gegeben sein kann.

Eine wichtige Ausweitung des Angebots wird daher auch Gber den Neubau
altersgerechter Wohnungen erfolgen. Hier lassen sich Wohnformen und
Pflegeangebote realisieren, die sehr gut auf die lokale Situation und die
Wohnkaufkraft der Senioren abgestimmt sind.

Auf jeden Fall wird eine starkere Zusammenarbeit zwischen den einzelnen
beteiligten Institutionen, so etwa Sozialleistungstragern, Pflegediensten und
Wohnungswirtschaft, erforderlich sein.

Altersgerechte Bestandsanpassung muss dartber hinaus im Quartiersbezug
gesehen werden, da auch das Wohnumfeld, z. B. die Zuwegungen und die
Infrastruktur, auf die Bedurfnisse der Senioren angepasst sein muss, um

die gewlinschten Effekte zu erreichen. Daher wird dieser Themenkomplex
starker zum Bestandteil integrierter Handlungs-, Stadtteil- und Stadtentwick-
lungskonzepte sowie von kommunalen Wohnungsmarktentwicklungskon-
zepten werden, um daraus dann konkrete MaBnahmen abzuleiten und
diese auch zielgerichtet umzusetzen.

Mehr Senioren mit weniger Geld

Die Einkommenssituation der gegenwartigen Seniorengeneration (65 Jahre
und élter) ist vergleichsweise gut, das Armutsrisiko liegt mit 13,6 % niedri-
ger als bei der Gesamtbevélkerung (15,2 %). Allerdings ist dieses Risiko zwi-
schen einzelnen Gruppen alterer Menschen deutlich ungleich verteilt, die
Spanne reicht von 10 % bei alteren Mannern in Ostdeutschland bis hin zu
16,1 % bei westdeutschen Seniorinnen. Besonders hoch liegt es mit 25,8 %
bei Alleinlebenden.

Die Einkommenssituation der kommenden Rentnergeneration wird durch
hohere Armutsrisiken gekennzeichnet sein. Strukturveranderungen in der
Erwerbstatigkeit, so z. B. gebrochene Berufsbiographien, Teilzeitjobs und ein
hoher Anteil Langzeitarbeitsloser, insbesondere in Ostdeutschland, werden
zukUnftig fur viele Seniorenhaushalte zu einer schwierigen Einkommenssi-
tuation fuhren. Hinzu kommen mehr Migranten im Rentenalter, die tenden-
ziell deutlich gréBere Armutsrisiken aufweisen werden als der Durchschnitt.

6 GdW-Studie Wohntrends 2030 — Telefonische Befragung
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Abb. 8

Armutsrisiko alterer Menschen nach Geschlecht und Region 2012
(Aquivalenzgewichtetes Nettoeinkommen, Armutsgrenze 60 % des Medians, 65 Jahre und é&lter)
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Es zeichnet sich entsprechend auch bei den zukinftigen Senioren eine
zunehmende Einkommensspreizung ab. Die Zahl der Bezieher von Grund-
sicherung wird bei dieser Gruppe steigen und damit auch die Nachfrage
nach preiswertem Wohnraum. Es besteht dabei das Risiko, dass einkom-
mensschwache Seniorenhaushalte in den wirtschaftsstarken GroB3stadten
mit hohem Mietniveau zunehmend an den Stadtrand gedrangt werden.

Fur die Versorgung der Senioren mit sehr geringem Einkommen, deren
Anteil in vielen Regionen ein Fiinftel und mehr der Alteren erreichen wird,
ist es verstarkt erforderlich, lokal angepasste Versorgungskonzepte fir diese
Gruppe zu entwickeln. Dies kann nicht von den Wohnungsanbietern allein
geleistet werden, sondern nur im Zusammenspiel aller entsprechenden
Akteure. Fir die Wohnungsanbieter bedeutet das, vor dem Hintergrund der
eigenen Bestands- und Bewohnerstruktur, langfristige marktorientierte Stra-
tegien zur Versorgung einkommensschwacher Senioren zu entwickeln. Das
Spektrum reicht hier vom Verzicht auf mietsteigernde Modernisierungsmal3-
nahmen bis hin zum Neubau preiswerter kleiner Wohnungen.

Ein Ansatz kann es aber auch sein, in der Wohnanlage oder im Quartier
Aufgaben bzw. Arbeitsplatze fir Senioren zu schaffen, durch die ein zusatz-
liches Einkommen bezogen werden kann und die dazu beitragen, die
Wohnqualitdt, auch fir andere Gruppen, zu steigern — Service-Strukturen
statt Schlafstadt. Denkbar sind hier z. B. Concierge-Dienste, Kinderbetreu-
ung oder die Betreuung von Nachbarschafts-Netzwerken.

Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft

Der weitaus Uberwiegende Teil der alteren Menschen mochte nach wie vor
in der angestammten Wohnung alt werden. Vor dem Hintergrund sich aus-
differenzierender Wohnkonzepte auch bei den Senioren gibt es eine wach-
sende Gruppe von Senioren, die ihren Wohnstandort bzw. ihre Wohnform
noch einmal verandern méchte, insbesondere um mehr soziale Einbindung
und Versorgungssicherheit zu erreichen. Etwa ein Drittel der dlteren Haus-
halte kann sich vorstellen, bei einem Umzug noch einmal eine Wohnung
bzw. ein Haus zu beziehen, bei dem sich die Wohnsituation deutlich von der
bisherigen unterscheidet.®4

64 GdW-Studie Wohntrends 2030 — Telefonische Befragung
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Neue Wohnformen, wie z. B. Mehrgenerationenwohnen ("Co-Housing")
oder Senioren-Wohngemeinschaften, werden dabei aber auf absehbare Zeit
nicht zum Trend werden, sondern weiterhin ein Nischendasein fihren. So
gibt es bisher bundesweit erst etwa 650 Senioren-Wohngemeinschaften,
davon allein 400 in Berlin. Durch das Pflege-Neuordnungs-Gesetz (PNG) und
die darin verankerte Forderung soll allerdings die Zahl der Pflege-Wohnge-
meinschaften als Alternative zur stationdren Versorgung in den kommenden
Jahren um bis zu 3.000 Einheiten deutlich erhéht werden. Es deutet sich an,
dass gemeinschaftliche Wohnformen im Alter eine steigende Tendenz auf-
weisen werden, die zunadchst aber nicht so sehr aus den Praferenzstrukturen
der alteren Haushalte resultieren, als vielmehr aus der Notwendigkeit, den
Umfang der Heimpflege mdglichst wenig anwachsen zu lassen.

Ein Angebot mit steigender Bedeutung werden Pflege-Wohnformen fur
Senioren mit Migrationshintergrund sein. Hier mussen die unterschiedlichen
kulturellen Identitaten und daraus resultierenden Vorstellungen zum Thema
Pflege intensiv berlicksichtigt werden. Gegenwartig gibt es erst einzelne
Pflegeeinrichtungen speziell fir Migranten, so etwa in Hamburg, KéIn und
Berlin.

Aus den dargestellten Entwicklungen ergibt sich fur die Wohnungswirt-
schaft die Anforderung, das Wohnungsangebot fur die alteren Haushalte im
Hinblick auf die spezifischen Bedurfnisse dieser Gruppe weiter auszubauen
und dabei starker als bisher zu differenzieren. Dazu gehéren nicht nur bau-
liche MaBnahmen, sondern auch ein angepasstes Marketing und eine ziel-
gruppenorientierte Kundenbetreuung (CRM). Die konkrete Ausgestaltung
des Wohnungsangebots wird sehr stark von der lokalen Situation und den
Rahmenbedingungen abhadngen, so z. B. von der Wohnkaufkraft und den
Wohnkonzepten der Seniorenhaushalte, und sollte gemeinsam mit den
anderen relevanten Akteuren entwickelt und abgestimmt werden. Ein
Geschaftsfeld fur Wohnungsunternehmen kann dabei auch die Errichtung
von Gebdauden fir Mehrgenerationenwohnen, Senioren-WGs oder Wohnge-
baude mit integrierten Pflegestltzpunkten bilden. Eine weiter zunehmende
Bedeutung werden auch MaBnahmen und Aktivitaten im sozialen Bereich
erhalten, etwa die Bildung von Nachbarschaftsnetzwerken. Durch eine star-
kere Einbindung der zunehmenden Anzahl von Senioren kénnen dabei in
den Wohnanlagen Effekte erzielt werden, die auch insgesamt zu einer Erhé-
hung der Wohnqualitat fihren, etwa durch Kinderbetreuung oder andere
gemeinschaftsorientierte Dienste.
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Im Jahr 2030 ...

... wird das Wohnungsunternehmen vom Vermieter zum Wohnpartner. Es
stellt Wohnungen flir die unterschiedlichen Lebensphasen zur Verfigung,
organisiert Umzige und hilft bei der individuellen Anpassung der Wohnung
an die jeweiligen Beddrfnisse.

Wandelnde Anforderungen an das Wohnen

Die Anforderungen an das Wohnen dndern sich im Laufe des Lebens. Haus-
haltsgréBe, verfigbares Einkommen, Gesundheit und berufliche Anforde-
rungen bestimmen die Anspriche an das Wohnen ebenso wie das Wohn-
konzept, das die lebensstilbezogenen Wohnvorstellungen beschreibt. Nicht
nur die Anforderungen an die Wohnung unterscheiden sich, wie die Tabelle
zeigt, in den einzelnen Lebensphasen. Auch die Winsche an die Lage der
Wohnung, das Wohnumfeld und die Infrastruktur &ndern sich im Laufe des
Lebens. Selbstverstandlich folgen die Nachfragewtnsche in der Praxis nicht
unbedingt diesem theoretischen Modell, es zeigt aber auf, welche unter-
schiedlichen Anforderungen denkbar sind.

rennt sich/

verstirbt
Pflegebedarf
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Weitere Veranderungen, z. B. durch wechselnde Partnerschaften oder die
Entstehung von Patchworkfamilien sind nicht unwahrscheinlich. Im Rahmen
der telefonischen Befragung gaben 19 % der Befragten an, auf jeden Fall
(9,5 %) oder wahrscheinlich einen Umzug zu planen. Bei den Umzugsgrin-
den lag "Wohnung zu klein" an erster Stelle (20 % der Umzugswilligen).
Der Anpassungsdruck ist vor allem in der Wachstumsphase der Haushalte
grof3.6°

Wohnungen oft nicht wunschgeman

Im Durchschnitt kann alle acht bis zehn Jahre mit sich dndernden Anforde-
rungen an das Wohnen gerechnet werden, welche die GréBe, Ausstattung
oder das Preisniveau der Wohnung betreffen. Obwohl es ein Fakt ist, dass
sich Wohnbedurfnisse im Laufe des Lebens erheblich verandern, ist der
Wohnungsmarkt in Deutschland darauf nicht eingestellt. Viele Menschen
haben oft erhebliche Probleme, ihre Anderungswiinsche in die Praxis umzu-
setzen. Die Grunde dafur sind vielfaltig, sie liegen aber v. a. in der Verfug-
barkeit der gesuchten Wohnung. Dies stellt vornehmlich fir junge Familien
ein wesentliches Problem dar. Die Suche nach einer geeigneten Wohnung
kann somit sehr zeitaufwendig sein. Ein Umzug wird dann erst einmal ver-
schoben, wenn keine passende Wohnung gefunden wird. Dies kann durch-
aus zu belastenden Situationen fihren.

Fur altere Haushalte, die z. B. nach einer Familienphase bereit waren, ihre
groBere Wohnung zur Verfligung zu stellen, bringt ein Umzug allerdings
ebenfalls einen groBen Aufwand mit sich:

— es gilt, eine geeignete Wohnung zu finden,

— die Wohnkosten steigen moglicherweise, wenn héhere Neuvermietungs-
mieten trotz Wohnflachenreduzierung eine héhere Gesamtmiete erge-
ben,

— Hausstand und Mébel missen den veranderten Flachen angepasst
werden,

— der Umzug muss organisiert und durchgeftihrt werden.

Der hohe Aufwand fuhrt dazu, dass die Verdnderungsbereitschaft letztend-
lich doch nicht zu einem Umzug flhrt. Dieser Sachverhalt ist seit Langem
bekannt. In der Vergangenheit ist es jedoch nicht gelungen, Lésungen far
diese Probleme zu finden. Diverse Versuche, Wohnungsgrundrisse flexibel zu
gestalten, sodass WohnungsgroBen im Laufe der Zeit verandert werden
kénnen, sind gescheitert. Dies lag weniger an der technischen Umsetzung,
als am organisatorischen Aufwand: SchlieBlich missen benachbarte Woh-
nungen zur Verflgung stehen, um eine Zusammenlegung zu ermaéglichen.

65 GdW-Studie Wohntrends 2030 — Telefonische Befragung
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Insgesamt entsteht fur viele Haushalte im Laufe des Lebens immer wieder
einmal die Situation, dass die Wohnung vor allem in Bezug auf die GréBe,
den Schnitt, die Kosten oder die Infrastruktur nicht zu den BedUrfnissen
passt. Die Anpassung an die Bedurfnisse ware mit einem Umzug verbunden.
Dieser findet im Wesentlichen aus organisatorischen Griinden nicht oder
deutlich zeitverzdgert statt. Im Ergebnis stellt dies eine Belastung der betrof-
fenen Haushalte dar, dabei kénnte eine groBere Mobilitat auch dazu fuhren,
dass dringend gesuchte WohnungsgroBen friihzeitiger wieder frei werden.
Eine bessere Verteilung der bestehenden Wohnungen entsprechend den
Wiinschen der Haushalte kénnte dem Druck auf den Wohnungsmarkt in
Teilbereichen entgegenwirken. Dies ist insofern notwendig, da mit steigen-
den Neubaukosten (aufgrund von Materialien, gesetzlichen Anforderungen
etc.) ein 6konomischer Umgang mit der Wohnflache notwendig sein wird.

Prosuming

Die starkere Einbeziehung des Konsumenten in vielen Branchen hat in der
Verbindung zwischen Produzent und Konsument den Begriff "Prosuming"
hervorgebracht. Ob beim selbst Einchecken auf dem Flughafen, dem selber
Einscannen der Ware im Supermarkt oder der selbst zusammengestellten
Mdslimischung, der Kunde wird immer starker in die Abwicklung und die
Gestaltung der Produkte einbezogen. Etwa jeder dritte kommunikative und
anspruchsvolle Haushalt zeigt auch schon heute die Bereitschaft, bei Ein-
flussnahme auf die Gestaltung der Wohnung Mehrkosten zu Gbernehmen.
Bis 2030 wird auch der Mieter sehr viel starker in die Gestaltung von Woh-
nungen mit einbezogen. Dieses Vorgehen schafft die Mdglichkeit, die Woh-
nungen noch besser an den Wiinschen der spateren Nutzer und ihren
unterschiedlichen Lebenssituationen zu orientieren. Gleichzeit werden aber
auch Erfahrungen Uber die praferierten Varianten gesammelt, die dann fur
Neubau und Umbau genutzt werden kdnnen.



Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft

Die Zeiten, in denen Wohnungsunternehmen "nur" Wohnungen in Form
von vier Wanden mit adaquater technischer Innenausstattung gegen einen
Mietzins zur Verfigung stellten, sind vordber.

Langst befassen sich die Wohnungseigentlimer sehr umfassend mit ihren
Mietern. Sie entwickeln ganze Wohngebiete zu Quartieren, die Freiraum fir
alle Generationen liefern, entwickeln Treffpunkte in ihren Quartieren und
kimmern sich mit Sozialarbeitern um soziale Belange, die oft Uber die ei-
gentlichen Wohnthemen hinausgehen.

In Zukunft werden Wohnungsunternehmen in einem deutlich starkeren
MaB logistische Aufgaben tGbernehmen. Sie werden nicht nur Mietvertrage
fur einzelne Wohnungen, sondern ihren Mietern Rahmenvertrage fur ein
lebenslanges Wohnen anbieten.

Im Jahr 2030 konnte das in etwa so aussehen:

Anne und Paul bekommen ein Kind und wollen ein weiteres adoptieren.
Anne hat bereits seit Jahren einen Wohnpartnervertrag mit dem \Wohnungs-
unternehmen, bei dem sie und Paul heute in einer 2-Zimmerwohnung
leben. Anne loggt sich auf der Internetseite ihres Wohnungsunternehmens
mit ihrer Vertragsnummer ein. Alle Rahmendaten des Vertrages stehen
sofort zur Verfligung. Sie entscheidet sich fir eine Online-Beratung, alterna-
tiv hétte sie auch ein persénliches Beratungsgesprach flihren kénnen. Dann
waére ein Mitarbeiter des Unternehmens in ihre Wohnung gekommen und
hétte ihr bei der Dateneingabe geholfen.

Anne und Paul sitzen nun gemeinsam vor dem Bildschirm. Sie geben ein,
dass sie gern kurzfristig in eine 4-Zimmer-Wohnung wechseln méchten, die
nicht mehr als 5 km von ihrer jetzigen Wohnung entfernt liegt. Auf ihren
Wunsch hin werden ihnen verschiedene Grundrisse gezeigt. Die Grundrisse
sind bereits mébliert und damit sehr anschaulich. Sie k6nnen in dreidimen-
sionaler Form betrachtet werden, ein virtueller Rundgang durch die Woh-
nungen ist ebenfalls méglich. Die Wohnflache der einzelnen Wohnungen ist
gleich, aber Raumaufteilung und Ausstattung unterscheiden sich. Da dem
Unternehmen bekannt ist, dass Anne und Paul dem héuslichen Wohnkon-
zept angehdren, haben alle Grundrisse eine groBe Wohnkdiiche oder einen
groBen Wohnraum. Die anderen Rédume sind dagegen eher klein gehalten.

Nachdem sich Anne und Paul fiir einen Grundriss entschieden haben, wer-
den sie gefragt, ob sie ihre jetzigen Mdbel mitnehmen mdchten. Alternativ
haben sie die Mdglichkeit, einzelne oder alle Mdbel aus dem Grundriss zu
mieten. Daflir hat das Wohnungsunternehmen Kooperationsvertrage mit
mehreren Mobelherstellern geschlossen. Da die beiden auch ihre jetzigen
Mcébel gemietet haben, entscheiden sie sich, mit dem Umzug auch die Ein-
richtung zu wechseln. Sie klicken "alle vorgestellten Mdbel ibernehmen"
an und akzeptieren die damit verbundenen Mehrkosten pro Monat. Zum
Abschluss wird der Wohnungswunsch mit dem vorkonfektionierten Grund-
riss und dem Mébelpaket in den Einkaufswagen geschoben. Fehlt noch die
Entscheidung fiir die Wandfarbe, die Wahl des FuBbodenbelages und die
der Kiicheneinrichtung. Fir alle Entscheidungen gibt es Vorschlédge, die zu
ihrem Wohnkonzept passen. In Bezug auf die Bodenbeldge ist sich Anne
nicht sicher. Paul méchte helle Kiefer haben, aber Anne schldgt vor, diese
Entscheidung zu verschieben, bis sie den FuBbodenbelag in der Ausstellung
gesehen hat.
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Das Angebot des Wohnungsunternehmens, den Umzug zu organisieren,
wollen Anne und Paul nicht annehmen. Da sie die alten Mdbel in ihrer
bisherigen Wohnung belassen kénnen, mdssen sie nur ihre persénlichen
Gegenstadnde transportieren, das wird nicht mehr als einen Tag in Anspruch
nehmen.

Zwar steht die Entscheidung zum FulBBbodenbelag noch aus, aber da alle
anderen wichtigen Parameter vorliegen, informiert sie das Unternehmen
Uber den méglichen Umzugstermin. Er liegt in drei Monaten. Bis dahin wird
die Wohnung wunschgemdal3 hergerichtet sein.

Fir das Wohnungsunternehmen ist das Vlorgehen kein Problem. Die Ge-
bédude, in denen die angebotenen Wohnungen liegen, sind so konzipiert,
dass bei einer Neuvermietung der Grundriss kurzfristig verandert werden
kann. Fir die Félle, in denen keine eigene Wohnung angeboten werden
kann, besteht ein Kooperationsvertrag mit zwei benachbarten Wohnungs-
unternehmen. Damit wird der Bestand grol3 genug, um nahezu alle Woh-
nungswdnsche erfillen zu kénnen. Die Herrichtung der Wohnung wird
unmittelbar nach der Zustimmung als Auftrag an die Vertragspartner weiter-
gegeben. Anne und Paul kénnen sich laufend im Internet iber den Fort-
schritt informieren.

Besonders bewdhrt hat sich das neue Mietmodell. Danach werden Wohnun-
gen innerhalb des Unternehmens nach Beliebtheit bewertet. Ein transparen-
tes Punktesystem zeigt, welche Wohnungen am beliebtesten sind. Diese
Wohnungen sind dann auch am teuersten. Wenn Mieter eine solche Woh-
nung freimachen, bekommen sie Bonuspunkte gut geschrieben, die sie bei
der Ausstattung ihrer ndchsten Wohnung nutzen kénnen. Dieses System
bewegt sich im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften, wird aber von den
Mietern als besonders gerecht angesehen.

Seit der Einflihrung des neuen Systems ist die Fluktuation auf ca. 12 % an-
gestiegen. Das bringt zwar mehr Bewegung in den Bestand, aber dank der
guten Logistik sind keine Leerstande zu verzeichnen. Die Mieterzufrieden-
heit ist, wie die laufende Beobachtung zeigt, deutlich angestiegen. Das liegt
auch daran, dass alle Mieter wissen, dass der Rahmenvertrag, den sie mit
dem Unternehmen haben, ihnen die Sicherheit gibt, nach spétestens sechs
Monaten die gewlinschte Wohnung bekommen zu kénnen. Die Kundenbin-
dung ist deutlich gestiegen.

Neue Vertragsinhalte — veranderte Aufgaben

Bis 2030 werden sich Aufgabenzuschnitt und Arbeitsweise vieler Woh-
nungsunternehmen gravierend verandern. Internetauftritt und Apps als Ein-
gangsportal werden zentrale Bedeutung erlangen. Es werden neue Arbeits-
ablaufe als Prozesse definiert, die nur mithilfe der IT effizient gesteuert
werden kénnen. Die Wohnungsunternehmen werden zum zentralen Anbie-
ter von Leistungen rund um die Wohnung werden. Die Organisation der
Zusammenarbeit mit anderen Wohnungsunternehmen und Dienstleistern
wird groBen Raum einnehmen. Hier werden neue Vertrags- und Abrech-
nungsformen entstehen, die Vertradge muissen aber auch kontrolliert und
die Zusammenarbeit weiterentwickelt werden. Damit werden auf die Woh-
nungsunternehmen weitere Managementaufgaben zukommen. Jedes
Unternehmen wird entscheiden missen, welche Leistungen es selbst tUber-
nehmen und welche es Dritten Uberlassen will.



Vermietung wird automatisiert

Die Wohnungssuche kann in 2030 weitgehend [T-gestutzt verlaufen. Basie-
rend auf den Ergebnissen einer umfassenden Forschung zu den wohnungs-
wirtschaftlichen Nachfragergruppen wird es mdéglich sein, Interessenten eine
geeignete Vorauswahl zu liefern. Wenn der Interessent bereits bekannt ist,
weil etwa schon ein langeres Mietverhaltnis besteht, wird der Vertragsab-
schluss dann auch internetbasiert moglich sein. Gerade im hochpreisigen
Bereich und bei Menschen mit besonderen Lebenslagen wird aber auch eine
persdnliche Beratung erfolgen.

Der Vermietungsprozess wird durch ein CRM-System gesteuert. Vordefi-
nierte Prozesse sorgen dafir, dass Termine verbindlich zugesagt werden
kdnnen. Diese Prozesse beziehen auch Vertragspartner mit ein, wie z. B.
Handwerker und andere Dienstleister.

Wohnungsausstattung wird individuell

Immer starker wird der Trend dahin gehen, dass die Wohnungen mithilfe
von tragenden AuBenwanden im Innenbereich sehr flexibel organisiert wer-
den kénnen. Eine Anpassung des Grundrisses wird dadurch im Rahmen der
Neuvermietung mdglich. Da mit fertigen Modulen und Baukastensystemen
gearbeitet wird, kann die Neugestaltung schnell und kostenginstig erfol-
gen. Im Ergebnis kann dann ein Grundriss von 80 m2 mit zwei bis vier Rau-
men gestaltet werden, je nach Wunsch des Mieters. Wenn die Mieter die
Umbaukosten tragen, besteht auch das Angebot den Grundriss nachtraglich
zu verandern.

Mobel werden zum Bestandteil der Wohnung

Bei Musterwohnungen ist immer wieder ein Phdnomen zu beobachten. Mie-
ter wiinschen die Wohnung in der vorgefundenen Form anzumieten, mit
allen Mobeln, die als Ausstellungsstiicke in der Wohnung sind. Nicht das
einzelne Mdbelstlck steht im Vordergrund der Prasentation, sondern ein
vollkommen eingerichteter Raum, mit einer Kombination aus Mdébelsticken.
Kaufer begeistern sich fur die Atmosphare, die dadurch entsteht.

Im Jahr 2030 wird durch eine enge Zusammenarbeit mit Mobelherstellern
fur Mieter das Angebot bestehen, auf Wunsch eine fertig eingerichtete
Wohnung zu beziehen. Verschiedene Finanzierungsmodelle vom Kauf bis
zur Miete der Mobel erméglichen es auch Mietern mit unterschiedlichen
finanziellen Méglichkeiten, das Angebot anzunehmen. Ebenso sind Lésun-
gen denkbar, dass die bisherigen Mébel in der alten Wohnung verbleiben.
Von der kostenpflichtigen Entsorgung durch den Vermieter bzw. dessen
Vertragspartner bis zur Weitervermietung und dem Verkauf bestehen dann
sehr unterschiedliche Méglichkeiten. Mébel und Wohnung werden zu einer
Einheit, die Organisation Gbernimmt das Wohnungsunternehmen.
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Serviceleistungen kénnen mitgebucht werden

Unterschiedliche Serviceleistungen werden durch die Mieter gewnscht.
Angefangen von Reinigungsleistungen bis hin zu umfassenden hauswirt-
schaftlichen und Pflegedienstleistungen richtet sich das Repertoire nach den
einzelnen Nachfragergruppen. Im Jahr 2030 werden diese Dienstleistungen,
die in der Regel von regionalen Vertragspartnern erbracht werden, schon bei
der Anmietung der Wohnung mitgebucht werden. Selbstverstandlich ist
eine nachtragliche Zusatzbuchung oder auch Kindigung jederzeit maglich.

Umzugsmanagement durch den Vermieter

Vom "Diplomatenumzug", bei dem die Mobel aufgebaut und die Vorhédnge
montiert werden, bis hin zur Vermittlung zu einem Umzugsunternehmen,
das dann der Mieter (mit Vorzugskonditionen) selbst beauftragt, sind hier
verschiedene Varianten maglich. Die Wohnungswirtschaft hat bereits Erfah-
rungen mit unterschiedlichen Modellen gesammelt. Da der mit einem
Umzug verbundene Aufwand aber durchaus, gerade bei alteren Menschen,
Umzlge auch verhindert, wird ein Workflow "Umzugsmanagement” ent-
wickelt werden, der einen standardisierten und damit kalkulierbaren Ablauf
des Umzugs vorsieht.

Rahmenvertrag statt Mietvertrag

Das Unternehmen als Wohnpartner kann dem Mieter alternativ zum Einzel-
mietvertrag auch einen Versorgungsvertrag fur lebenslanges Wohnen anbie-
ten. Ein solcher Vertrag wirde dem Mieter die Sicherheit geben, ein Leben
lang Wohnungen anmieten zu kénnen, die seinen jeweiligen Lebensumstan-
den gerecht werden. Dafur zahlt der Mieter monatlich eine Basispauschale,
die dann entsprechend der konkreten Wohnungsnutzung aufgestockt wird.
Diese Pauschale kénnte auch Vorsorgemodelle fir die Wohnversorgung im
Alter umfassen.



Die sieben beschriebenen Wohntrends werden nicht von jedem Wohnkon-
zept in gleicher Intensitdt getragen. Wie unterschiedlich die Auswirkungen
sind, je nachdem welchem Wohnkonzept der Haushalt angehért, ist in der
Tabelle dargestellt. 20 im Rahmen der einzelnen Wohntrends beschriebene
Entwicklungen wurden ausgewahlt, um zu zeigen, fur welche Wohnkon-
zepte diese eine besonders starke Bedeutung haben.

Konventionelles Kommunikatives
Wohnkonzept Wohnkonzept




Kommunikatives Hausliches
Wohnkonzept Wohnkonzept
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6
Haushalte der Zukunft:
eine Zielgruppenprognose

Die Wohnungsnachfrage wird aufgrund mehrerer gesellschaftlicher Veran-
derungsprozesse — wie dem demographischen Wandel und der Individuali-
sierung und Pluralisierung von Lebensformen — immer komplexer. Die Zahl
der (Klein-)Haushalte nimmt weiter zu, v. a. weil die Zahl der Seniorenhaus-
halte bei gleichzeitig steigender Lebenserwartung der Haushaltsmitglieder
anwachst. Vermehrt findet Zuwanderung aus anderen Landern statt. Die
Polarisierung innerhalb der Gesellschaft nimmt weiter zu: 6konomisch und
sozial, vor allem aber im Hinblick auf kulturelle Aspekte, d. h. bezogen auf
Lebensentwdrfe und -stile.

Einer vielschichtigen Nachfrage stehen die Besonderheiten des Gutes Woh-
nen gegenlber: Langlebigkeit und Standortgebundenheit. Das erfordert
naturgemal ein hohes MaB an Planungssicherheit. Die Wohnungswirtschaft
steht also noch mehr vor der Herausforderung, diese scheinbaren Gegen-
satze in Einklang zu bringen. Fur den unternehmerischen Erfolg im Sinne
einer strategischen Bestandsentwicklung ist es somit unabdingbar zu wis-
sen, wie die gegenwartige Verteilung von unterschiedlichen Nachfrager-
gruppen aussieht und v. a. wie sie sich zuktnftig entwickeln wird. In dieser
Studie geht es daher nicht mehr nur darum, die Ergebnisse der Studie
Wohntrends 2020 aus dem Jahr 2008 fortzuschreiben, sondern vor dem
Hintergrund gesellschaftlicher Entwicklungen den Blick in die Zukunft zu
richten und ein Gefuhl dafur zu entwickeln, wie sich die verschiedenen
Nachfragergruppen in den nachsten Jahren — bis zum Jahr 2030 — verdndern
werden.66

Deutliche Zunahme des hauslichen Wohnkonzepts seit 2007

Seit der letzten Befragung haben vor allem die Hauslichen und die An-
spruchsvollen, die bereits 2007 stark vertreten waren, anteilmaBig weiter
zulegen koénnen (Abb. 9). Die Zunahme des hduslichen Wohnkonzepts ist
bemerkenswert: Wahrend die Familie allgemein als Haushaltsform weiter
an Bedeutung verliert, nimmt das Wohnkonzept mit dem wesentlichen Leit-
motiv der Familien- und Gemeinschaftsorientierung deutlich zu. Hausliche
Haushalte sind ein Prototyp des virtuellen Haushalts der Zukunft: Getrennt
wohnen — auf Zeit oder dauerhaft — und dennoch intensiv miteinander ver-
bunden sein; das wird fur viele Gemeinschaften ein stabiler Lebensentwurf.

Seit 2007 haben dagegen das kommunikative und das konventionelle
Wohnkonzept an Bedeutung verloren. Unverdndert sind die bescheidenen
und die funktionalen Wohnkonzepte geblieben.

66 Zur Methodik der Zielgruppenprognose vgl. Anhang.
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Abb. 9

Verteilung der Wohnkonzepte im Jahr 2013 und
deren Veranderung seit dem Jahr 2007 (Pfeildarstellung)
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Exkurs
Uberginge zwischen den einzelnen Wohnkonzepten sind méglich

Die Pluralisierung von Lebensstilen und formen schldgt sich auch in der Ent-
wicklung wohnungswirtschaftlich relevanter Nachfragergruppen und in der
Veranderung der \WWohnkonzepte nieder. Deren Entstehung und weitere Ent-
wicklung vollzieht sich vor dem Hintergrund aktueller sowie nachwirkender
historischer Gesellschaftsprozesse. Die wesentlichen Faktoren sind:

— die Bildungsexpansion seit den 1960er-Jahren,

— der gesellschaftliche Wertewandel von materiellen zu postmateriellen
Werten,

— die Wohlstandsentwicklung,

— die Individualisierung von Lebensverlaufen mit neuen Lebenschancen und
-risiken,

— der allgemeine technologische und medizinische Fortschritt und

— der bereits angesprochene demographische Wandel.

Diese Entwicklungsprozesse tberlagern sich und heben sich teilweise gegen-
einander auf. ErwartungsgemaB konnen auch lebenszyklische Ereignisse,
wie es die Geburt von Kindern oder eine veranderte Kaufkraft sind, zu Ver-
anderungen des Lebensstils im individuellen Lebensverlauf fthren.

Biographischen und gesellschaftlichen Veranderungen geht im Regelfall eine
langere zeitliche Entwicklung voraus. Die Zeitspanne zwischen den beiden
GdW-Studien ist mitunter zu kurz, um diese Trends in ihrer vollkommenen
Auspragung identifizieren zu kénnen. Von Vorteil sind in diesem Fall Langs-
schnittstudien wie das Sozio-6konomische Panel (SOEP). Um Erkenntnisse zu
(Ubergangs-)Mustern gewinnen zu kénnen, erfolgt an dieser Stelle ein Rick-
griff auf entsprechende Daten des SOEP.

67 Die SOEP-Population bilden alle Privathaushalte in Deutschland, die zwischen 1984 und
2010 im Rahmen des Sozio-6konomischen Panels (SOEP) befragt wurden (Vgl. Anhang,

Kapitel 8.3).
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Abbildung 10 simuliert die beobachteten Ubergange zwischen den Wohn-
konzepten der SOEP-Population zwischen 1984 und 2010¢7. Dabei ist den
abgebildeten Pfeilmustern die Intensitat und Richtung der Ubergange zu
entnehmen. Im Fall von gestrichelten Pfeilen ist der Ubergang weniger stark
ausgepragt als im Fall von durchgehenden Pfeilen. Beispielsweise ist ersicht-
lich, dass wesentlich haufiger ein Ubergang von Kommunikativen zu An-
spruchsvollen erfolgt als es umgekehrt der Fall ist.

Abb. 10
Ubergangsmuster zwischen den sechs Wohnkonzepten
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Wie entwickeln sich die Wohnkonzepte bis 2030?

Fuhrt man die gesellschaftlichen Trends in die Zukunft hinein weiter fort, so
werden die vier Wohnkonzepte hauslich, anspruchsvoll, funktional und be-
scheiden in unterschiedlichem Ausmal bis zum Jahr 2030 weiter wachsen.
Im Gegensatz dazu werden konventionelle und kommunikative Haushalte in
der Gesellschaft weiter abnehmen.



Abb. 11

Verteilung der Wohnkonzepte im Jahr 2013 und

deren prognostizierte Veranderung bis zum Jahr 2030 (Pfeildarstellung)
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Bedeutungsgewinn der Anspruchsvollen

Der Bedeutungsgewinn der Anspruchsvollen innerhalb der Gesellschaft ist
vor allem Ausdruck der allgemeinen Bildungsexpansion und Wohlstandsent-
wicklung in Deutschland. In diesem Klima konnte sich in Teilen der Gesell-
schaft ein Milieu etablieren, fur das Werte wie Selbstverwirklichung und
Individualismus, insbesondere mit dem Vorzeichen einer Leistungs- und
Erfolgsorientierung als zentrale Lebensmaxime gelten. Diese Werte werden
anderen Lebensbereichen deutlich vorangestellt. Als wohnungswirtschaft-
liche Nachfragergruppe betrachtet das anspruchsvolle Wohnkonzept die
eigene Wohnsituation als Projektionsflache fur wirtschaftlichen und sozialen
Erfolg. Entsprechend hoch ist auch die Anspruchshaltung. Fir die Zukunft ist
ein Zuwachs dieser Gruppe insbesondere unter den héheren Altersgruppen
zu erwarten. Dies ist vor allem darauf zurtickzufthren, dass heutige etab-
lierte Anspruchsvolle dieses Wohnkonzept beibehalten und auch im hohen
Alter pflegen. Bereits heute zahlen die Anspruchsvollen zu einer bedeutsa-
men Gruppe bei mittleren Altersklassen. Gleichzeitig ist erkennbar, dass die
Anspruchsvollen zuktnftig auch bei den unter 45-Jahrigen eine konstante
GroBe bilden werden. Nicht selten ist diese Konstanz Resultat von guten
Zugangsmdglichkeiten zu Bildungs- und Berufsperspektiven.

Das hausliche Wohnkonzept nimmt weiterhin zu

Einen weiteren Bedeutungszuwachs wird die Gruppe der Hauslichen erfah-
ren. Mit der Zunahme gesellschaftlicher Individualisierungstendenzen geht,
neben der Zunahme von Chancen und Maglichkeiten des Einzelnen, auch
ein Verlust traditioneller Bindungsmuster mit einer zunehmenden Verun-
sicherung einher. Angesichts dieser Entwicklungen werden fur Teile der
Bevolkerung Werte wie Sicherheit und Bestandigkeit immer wichtiger. Dies
kommt in der Gruppe der Hauslichen zum Ausdruck: Sie suchen gesell-
schaftlich Halt, indem sie reale soziale Kontakte aufbauen und pflegen, wie
etablierte Freundeskreise, Vereinszugehorigkeiten, Nachbarschaftskontakte.
Hierdurch erklart sich ein Bedeutungsgewinn fir diese Nachfragergruppe
im Allgemeinen. Wahrend insgesamt Geburtenrtickgange festzustellen sind,
entspricht die Lebensform "Familie" dem Ideal weiter Teile hauslicher Grup-
pen, sodass die Familie in diesem Wohnkonzept besonders stark vertreten
ist.
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Ein weiterer Faktor fUr die Zunahme des hauslichen Wohnkonzeptes findet
sich in der Zuwanderungsgeschichte der Bundesrepublik. Uberproportional
haufig verfligen Vertreter dieses Wohnkonzeptes Uber einen Migrationshin-
tergrund. Unter diesen Haushalten ist vermehrt eine eher konservative, an
traditionellen und insbesondere familiaren Werten orientierte Grundhaltung
festzustellen. Ferner ist aufgrund des generativen Verhaltens von Migranten
— diese bekommen im Vergleich zu deutschen Haushalten haufiger und fri-
her Nachwuchs — die Lebensform "Familie" noch bis zum Jahr 2030 ver-
mehrt anzutreffen.

Polarisierungstendenzen fiihren ebenfalls zur Zunahme der
Funktionalen

Die Bildungs- und Karrierechancen konnten aber nicht von allen Gruppen
genutzt werden. Einige Gruppen verfligen tendenziell Gber ein niedriges Bil-
dungsniveau und geringe berufliche Qualifikationen. Eine gesellschaftliche
Etablierung wird zudem durch die zunehmende Entwertung von Bildungs-
abschlUssen als negative Folge der Bildungsexpansion erschwert. Dadurch
findet sich im funktionalen Wohnkonzept ein "modernes Prekariat" wieder.
Vertretern dieses Konzeptes ist ein (knappheitsbedingter) Pragmatismus
und sozialer Gestaltungspessimismus zuzuordnen. Den Funktionalen fehlen
primar die finanziellen Ressourcen, um tief greifende Verdnderungen des
Lebens- und Wohnstils herbeifihren zu kénnen. Sie kénnen sich vieles nicht
leisten. Hierdurch erfahrt dieses Wohnkonzept — erzwungenermalen — eine
hohe Bestandigkeit.

Eine (weitere) Zunahme dieses Typus ist insbesondere Ausdruck gesellschaft-
licher Polarisierungstendenzen infolge prekarer und unstetiger Arbeitsver-
haltnisse. Das starke Verweilen innerhalb dieses Konzepts fuhrt auch hier zu
einer Fortfihrung dieses Lebensstils bis ins hohe Alter.

Bescheidenes Wohnkonzept wachst aufgrund des Wertewandels zu
postmateriellen Werten

Ahnlich wie die Funktionalen weisen auch die Bescheidenen eine hohe Be-
standigkeit ihres Wohnkonzeptes auf. Die Gruppe steht neben den Konven-
tionellen vorrangig als Reprasentant fur Nachfragergruppen der Kriegs- und
Nachkriegsgenerationen. Mangelerfahrungen fiihren bei dieser Gruppe zu
Gentgsamkeit und einer geringen Anspruchshaltung. Diese Werte und Ein-
stellungen haben sie in Teilen auch durch die Erziehung an ihre Kinder wei-
tergegeben, sodass auch das bescheidene Wohnkonzept bei Haushalten
mittleren Alters keine Seltenheit darstellt. Uberdies fiihren ein eher niedriges
Bildungsniveau und briichige Erwerbsbiographien dazu, dass Vertreter die-
ses Wohnkonzeptes Uber verringerte finanzielle Mittel verftgen, die ihr An-
spruchsniveau zusatzlich begrenzen.

Die Bescheidenen schatzen Alltagsroutinen und sind mit ihrem Leben zufrie-
den, wodurch ein Veranderungswille des Wohnkonzeptes nicht zuletzt
durch ihr Alter bedingt kaum existent ist. Das zuktnftige Wachstum dieser
Nachfragergruppe speist sich vor dem Hintergrund des Wertewandels zu
postmateriellen Werten vorrangig aus den Bescheidenen mittleren Alters,
die ihr Wohnkonzept ins Alter Ubertragen.

Damit fahrt die Bestandigkeit von funktionalen und bescheidenen Wohn-
konzepten dazu, dass insbesondere bei den Senioren kinftig einer Gruppe
finanzstarker, anspruchsvoller Haushalte eine Gruppe gegentberstehen
wird, die durch Altersarmut bedroht ist.
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Kommunikative werden weniger

Die Abnahme der Kommunikativen erklart sich in Teilen aus dem prognosti-
zierten Ruckgang nachwachsender Generationen. Dieses Wohnkonzept ist
besonders charakteristisch fur die unter 45-Jahrigen — vor allem die unter
30-Jahrigen. Aufgewachsen in gesellschaftlichem Wohlstand sowie Freiset-
zungs- und Modernisierungsprozessen, verfolgen Vertreter dieses Wohn-
konzept postmaterielle Werttberzeugungen. Selbstverwirklichung und Indi-
vidualismus bilden die zentralen Handlungsmaximen dieser Gruppe, womit
eine Schnittmenge der Wertorientierungen zu den Anspruchsvollen gege-
ben ist.

Im Gegensatz zu den Anspruchsvollen, die eine verstarkte Berufs- und Leis-
tungsorientierung prasentieren, verfolgen die Kommunikativen entweder
eine verstarkte Erlebnisorientierung oder suchen die Selbstverwirklichung in
gesellschaftlichem Engagement. Damit prasentieren sich die Kommunikati-
ven heterogener als Vertreter anderer Wohnkonzepte. Der Fokus auf den
Erlebniswert von Teilen der Kommunikativen ist jedoch nicht dauerhafter
Natur, wodurch Ubergange zu anspruchsvollen oder hauslichen Wohnkon-
zepten zu beobachten sind.

Ubergange zu dem anspruchsvollen Wohnkonzept bilden dabei eine Priori-
tatsverschiebung zur Leistungs- und Berufsorientierung. Gleichermal3en
tritt bei den erlebnisorientierten Kommunikativen ein Sattigungseffekt der
Erlebnis- und AuBenorientierung ein, der zum Ubergang zu dem héuslichen
Wohnkonzept fiihren kann. Das hausliche Wohnkonzept erfahrt dabei
jedoch eine moderne Interpretation durch eine Pluralisierung von Lebensfor-
men. Neue Formen des Zusammenlebens mit hduslichen Werten riicken in
den Fokus, die aber nicht unbedingt dem traditionellen Familienverstédndnis
entsprechen: Living apart together, Patchworkfamilien sowie gleichge-
schlechtliche Lebenspartnerschaften werden durch die Kommunikativen in
das hausliche Wohnkonzept transportiert.

Wertewandel fiihrt zum Riickgang des konventionellen
Wohnkonzepts

Derzeit wirken Konventionelle noch préagend auf die Seniorengeneration.
Ahnlich wie die Anspruchsvollen handelt es sich bei den Konventionellen
eher um eine solvente Nachfragergruppe, der es als Kriegs- und Nachkriegs-
generationen gelungen ist, relativen Wohlstand zu erlangen. GegenUber
den Anspruchsvollen ist diese Gruppe durch traditionelle und konservative
Lebensiberzeugungen verstarkt in der Vergangenheit verhaftet. Angesichts
des Wertewandels werden die Konventionellen somit zukinftig eher abneh-
men. Das konventionelle Wohnkonzept weist zugleich ein hohes MaB an
Gemeinsamkeiten mit dem bescheidenen Wohnkonzept in Bezug auf Wert-
Uberzeugungen durch gesellschaftliche Sozialisationserfahrungen auf. Dazu
zahlen der Wunsch nach Strukturiertheit und Bestandigkeit sowie eine Wert-
schatzung materieller Dinge aufgrund von Mangelerfahrungen. Diese Nahe
zwischen den Wohnkonzepten zeigt sich vor allem im Seniorenalter, wenn
bei den Konventionellen im Fall niedriger bis mittlerer Kaufkraft mit Renten-
eintritt aufgrund von KaufkrafteinbuBen ein Ubergang zu einem bescheide-
nen Wohnkonzept zu beobachten ist.



7
Ausblick

Mit Blick auf die Nachfrageentwicklung der letzten Jahre, auf die anhalten-
den demographischen und gesellschaftlichen Verdnderungsprozesse sowie
die vielfaltigen Wohntrends, die in dieser Studie herausgearbeitet worden
sind, gelangt man zu der Schlussfolgerung: Das Wohnen in der Zukunft
wird bis zum Jahr 2030 noch einmal facettenreicher sein, als es in der letz-
ten Trendstudie bereits absehbar war.

Die Nachfrage nach Wohnraum wird bis zum Jahr 2030 und dardber hinaus
weiterhin stark von der demographischen Entwicklung beeinflusst werden.
Dadurch andert sich die Zusammensetzung der Bevolkerung und der Haus-
halte: Der Anteil Alterer und insbesondere der Hochaltrigen wird dank
hoher und leicht steigender Lebenserwartung noch einmal zunehmen. Die-
ser Trend ist seit langem bekannt. Aber viel mehr altere Menschen werden
zukUnftig in der Lage sein, bis ins hohe Alter aktiv am gesellschaftlichen
Leben teilzunehmen und vielfaltige Anforderungen und Wiinsche an Woh-
nung und Wohnumfeld zu formulieren.

Der deutlich wahrnehmbare Arbeitskraftemangel in Deutschland und die
weltweite Finanzkrise haben ein Schlaglicht auf eine Migrationsbewegung
mit neuer Qualitat geworfen: Wirtschaftlicher Erfolg und hohe internatio-
nale Arbeitskréftenachfrage werden verstarkt dazu fihren, dass junge, gut
ausgebildete Menschen in die leistungsstarken Zentren Deutschlands
streben und dort den Wohnungsmarkt mit neuen Impulsen beeinflussen.
Integrationsaufgaben werden ein nicht unerheblicher Teil der Arbeit in
Wohnungsunternehmen sein. Zielgruppengerechte Angebote und Service-
leistungen fir Haushalte mit Migrationshintergrund werden zu einem wirt-
schaftlichen Faktor fir Wohnungsunternehmen werden.

Bedingt durch die dargestellten gesellschaftlichen Trends wird auch die Zahl
der individuellen Lebensentwurfe zunehmen. Um diese Variabilitat far Woh-
nungsunternehmen handhabbar zu machen, haben sich die Wohnkonzepte
etabliert. Sie fassen die grundséatzliche Einstellung zum Wohnen vor dem
Hintergrund individueller Vorstellungen und Lebensstile zusammen. Die
Wohnprofile gehen noch einen Schritt weiter: Sie beschreiben detailliert,
was bereits heute Uber die Wohn- und Ausstattungswinsche von Haushal-
ten bekannt ist. Wohnkonzepte und Wohnprofile sind fir Wohnungsunter-
nehmen eine verlassliche Basis, um auch in Zukunft zielgruppengerecht
planen und handeln zu kénnen.

Die zunehmende Verbreitung von Informations- und Kommunikationstech-
niken und der einfache Umgang damit tragen dazu bei, dass viele Haushalte
keinen engen raumlichen Bezugsrahmen mehr bendtigen, um zu existieren,
wie dies bisher noch der Fall ist. Am Beispiel der Familie lasst sich dieser
Sachverhalt gut beobachten: Die Zahl der klassischen Familienhaushalte,
bestehend aus Elternpaar und Kind(ern), wird weiter abnehmen.
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Von einem Auslaufmodell ist bereits die Rede. Die vernetzte und eng mitei-
nander agierende Familie als Ausdrucksform eines starken sozialen Zusam-
menhalts, eher begriffen als Familienorientierung, die bis hin zu neuen
Beziehungstypen wie ,, Freundesfamilien” reicht, wird altersmaBig weiter
zunehmen. Die Familie als Leitmotiv erlebt damit eine Renaissance.

Allein, aber in einem engmaschigen sozialen Verbund ,,zusammen” zu
leben, wird die Wohnungsnachfrage in Zukunft starker pragen. Denn
dadurch, dass der Haushalt als Nachfrager von Wohnraum an Stabilitat ver-
liert und sich Haushaltskonstellationen schnell andern kénnen, reihen sich
zahlreiche Lebensabschnitte aneinander, in denen unterschiedliche Wohn-
anforderungen formuliert werden. Dabei nehmen auch die Erwartungen an
Service und Dienstleistungsqualitdaten zu. Der prognostizierte Anstieg gerade
der anspruchsvollen Haushalte ist daftir ein wichtiger Beleg. Fur Wohnungs-
unternehmen wird es zur Herausforderung werden, Menschen entlang von
deutlich komplexeren Wohnbiografien méglichst lange zu begleiten; im bes-
ten Fall ein Leben lang.

Da kommunikative Menschen im heutigen Informationszeitalter viel mehr
Uber sich, Uber ihre Vorlieben und Gewohnheiten preisgeben, wird auch das
Wissen Uber spezielle Wiinsche weiter zunehmen. Hiermit sind nicht nur
freiwillig verdffentlichte personliche Informationen gemeint, wie beispiels-
weise Beitrdge in sozialen Medien, sondern auch Massendaten Uber Ein-
kaufe und andere Geschéaftsvorgdnge. Aus ihnen lassen sich Muster generie-
ren, um zusatzlichen Aufschluss tber Winsche und Anforderungen an das
Wohnen zu erhalten.

Durch die gezielte Auswertung dieser wachsenden, sehr umfangreichen
Datenbestande, die als ,BIG DATA"” bezeichnet werden, entstehen in vielen
verschiedenen Geschaftsbereichen zusatzliche Informationen, die zu hoéherer
Kundenzufriedenheit und damit auch Kundenbindung fuhren kénnen.
Gleichzeitig wird der wachsende Datenumfang auch Probleme mit sich
bringen. Nur eine sinnvolle, an den strategischen Fragen der Zukunft ausge-
richtete Aufbereitung der Daten ist hilfreich. Nur so kann der Gefahr der
Missinterpretationen und der Entstehung von Datenfriedhéfen entgegenge-
wirkt werden.

In naher Zukunft wird es Wohnungsunternehmen noch besser maoglich sein,
sich auf immer individuellere und speziellere Wiinsche der Kunden einzustel-
len. Trends wie Neo-Okologie, Fitness und Wellness, Sharing Economy,
Collaborative Consumption und Multioptionalitat einer 25-Stunden aktiven
Gesellschaft werden das Leben prégen. Und es wird immer haufiger im
lebenswerten Quartier stattfinden. Bietet die Wohnung den individuellen
Ruckzugsraum, so werden attraktiv gestaltete Wohnanlagen und Wohn-
quartiere zu Orten des Fortschritts und des Innehaltens zugleich; Dritte Orte,
in denen sich Nachbarn und Freunde treffen, haufig aufhalten und zusam-
menleben.

In der Zukunft des Wohnens stellt sich fur die Wohnungsunternehmen die
spannende Aufgabe, Positionen neu zu bestimmen. lhre Rolle wird sich er-
weitern: Zu der Rolle des nachhaltig denkenden und handelnden Verwalters
und Bewirtschafters von Wohnungen und Gebduden kommt die Rolle des
sehr vielfaltigen Marktdenkers hinzu. Als , Dienstleister des Wohnens” fiir
ihre Kunden ein zentraler Ansprechpartner, der , Wohnpartner” fir (nahezu)
alle Wiinsche und Vorstellungen zu sein.



Anhang
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8.1
Methode Primarerhebungen

Die Grundlage fur die Ableitung der Wohnkonzepte und die Erstellung der
Wohnprofile stellen Befragungsergebnisse dar.

Quantitative Befragung

Methode

Reprasentative telefonische Befragung von Bewohnern in Deutschland.

Stichprobe

Die Stichprobenziehung erfolgte fur jedes Bundesland anhand von neun
unterschiedlichen Gemeindetypen, gebildet aus den Merkmalen EU-Stadt-/
Landgliederung und der BBSR-Typologie wachsende und schrumpfende
Gemeinden in Deutschland. Auf diese Weise konnen erstens Spezifika der
Siedlungsstruktur zwischen den einzelnen Bundesldndern erwartungstreu
abgebildet werden und zweitens die soziodemographische und -6konomi-
sche Situation der im jeweiligen Bundesland befindlichen Kommunen erfasst
werden.

Zur Stichprobenziehung sind fur das jeweilige Bundesland folgende
Klassifizierungen herangezogen worden:

stadtisch: stabil wachsend schrumpfend

halbstadtisch:  stabil wachsend schrumpfend

landlich: stabil wachsend schrumpfend

Den einzelnen Gebietstypen wurden auf Ebene der einzelnen Bundeslander
Gemeinden zugeordnet, in denen Haushalte befragt werden sollen. Fur
diese Gemeinden wurde eine Telefonstichprobe nach Gabler-Hader gene-
riert. Hierzu werden fur jeden Ortsnetzbereich die 100er-Blocke definiert.

In einem zweiten Schritt werden die Licken in diesen 100er-Blocks mit allen
maoglichen Ziffernfolgen erganzt. Der Computer pruft anschlieBend, ob zu
den generierten Nummern ein funktionierender Telefonanschluss existiert.
Aus den so verifizierten Telefonnummern wurde anschlieBend die Zufalls-
stichprobe gezogen.

Den Interviewern wurden die Telefonnummern durch den Computer zufallig
zugeordnet und vorgewahlt. Nach Uberpriifung der regionalen Zugehérig-
keit des Haushalts wurde innerhalb des Haushalts mithilfe der Last-Birthday-
Methode die zu befragende Person ab 18 Jahren festgelegt.

Feldphase

21. Januar 2013 - 12. April 2013

Interviewzahl

3.031 Interviews, die durchschnittliche Interviewdauer betrug
ca. 27 Minuten

Reprasentativitat

Die Erhebungsdaten sind auf Ebene der Gesamtbevélkerung und der
Bewohner der jeweiligen Bundesldnder als reprasentativ zu erachten. Die
Reprasentativitat wurde anhand unterschiedlicher Kriterien Uberprift.

Gewichtung

Die Daten wurden auf Ebene des Alters der Befragten
getrennt fur die einzelnen Bundeslander gewichtet.
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Qualitative Befragung

Methode LeitfadengestUtzte personliche Tiefeninterviews mit Personen, die bereits im
Rahmen der telefonischen Befragung interviewt wurden.

Stichprobe Teilstichprobe von 238 Personen aus den Regionen Bochum und Hamburg

Feldphase 24. Juni 2013 = 19. Juli 2013

Interviewzahl
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28 Interviews, die durchschnittliche Interviewdauer betrug ca. 55 Minuten



8.2
Ausgewabhlte Ergebnisse der
Primarerhebung

Im Folgenden werden ausgewahlte Ergebnisse der telefonischen Befragung
dargestellt, die zum einen Aufschluss darber geben, wer sich hinter den
Wohnkonzepten verbirgt, zum anderen werden die Anspriiche der Deut-
schen an das Wohnen in Bezug auf unterschiedliche Bereiche der Wohnung
aber auch in Bezug auf das Wohnumfeld deutlich.

Altersstruktur nach Wohnkonzept (o 49,7 Jahre)

Angaben in %
konventionell
kommunikativ
hauslich
anspruchsvoll
bescheiden
funktional

Gesamt

20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

18 bis unter 30 Jahre
30 bis unter 45 Jahre
45 bis unter 65 Jahre
65 Jahre und alter

Haushaltstypen nach Wohnkonzept (2 2,5 Personen)

Angaben in %
konventionell
kommunikativ
hauslich
anspruchsvoll
bescheiden
funktional

Gesamt

20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Singles oder Paare unter 30 Jahren
Singles oder Paare 30 bis 44 Jahre
Singles oder Paare 45 bis 64 Jahre
Singles oder Paare 65 Jahre und alter
Familien

Mehrpersonenhaushalte

Sonstige



Haupteinkommensquelle nach Wohnkonzept

Angaben in %
konventionell
kommunikativ
hauslich
anspruchsvoll
bescheiden
funktional

Gesamt

20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Erwerbs-/Berufstatigkeit

Leistungen des Arbeitsamtes, Sozialamtes oder Jobcenters
Leistungen nach BAFOG

Rente/Pension

Zuwendung von Verwandten

Sonstiges

Hochster Bildungsabschluss im Haushalt nach Wohnkonzept

Angaben in %
konventionell
kommunikativ
hauslich
anspruchsvoll
bescheiden
funktional

Gesamt

20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Keinen Schulabschluss

Volks- oder Hauptschulabschluss

Mittlere Reife, Realschulabschluss, Fachschulreife
Fachhochschulreife, Abitur, Allgemeine Hochschulreife

Fachhochschulabschluss, Hochschulabschluss
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Wohnzufriedenheit nach Wohnkonzept

"Wie zufrieden sind Sie alles in allem mit lhrer jetzigen Wohnsituation?"

Angaben in %
konventionell

kommunikativ

hauslich

anspruchsvoll

bescheiden

funktional

Gesamt

20 %

[ | Sehr zufrieden
. Zufrieden
. Teils, teils
. Unzufrieden
[ |

Sehr unzufrieden

80 %

100 %

Beurteilung der Nachbarschaft nach Wohnkonzept
“Fihlen Sie sich durch Nachbarn gestort?”

Angaben in %
konventionell

kommunikativ

hauslich

anspruchsvoll

bescheiden

funktional

Gesamt
0 20 %
[ | Nein
. Ja

80 %

100 %
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Wohnmobilitdt nach Wohnkonzept
"Planen Sie innerhalb der nachsten zwei Jahre umzuziehen?"

Angaben in %
konventionell
kommunikativ
hauslich
anspruchsvoll
bescheiden
funktional

Gesamt

0 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

. Ja, auf jeden Fall
. Ja, wahrscheinlich

. Nein
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"Aus welchen Griinden méchten Sie hauptsachlich umziehen?"
Gefilterte Ergebnisse — offene Frage — Mehrfachnennungen méglich
Angabe in %

Wohnlage

Unspezifische private Griinde

Andere Etage gewdiinscht

Probleme mit dem Vermieter

Sonstiges
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"Welche generellen Anforderungen stellen Sie an eine Wohnung"

4
lossene Kiche |
Offene Kiche
Kochnische

Raumaufteilung

Eigener Hauswirtschaftsraum fiir
Waschmaschine, Trockner,

Gefriertruhe etc.

Separates Arbeitszimmer
Gemeinschaftsraum im Wohngebaude/
der ndheren Umgebung

Abstellméglichkeiten
Abstellméglichkeiten im Keller
Pkw-Stellplatz vor dem Haus
Abstellméglichkeiten fur Kinderwagen,
Fahrrader

Abstellméglichkeiten fur Rollatoren
Garagenstellplatz




echnische Systeme, die die Sicherheit
erhohen
Schwellenfreier Zugang zu allen
Raumen auch zum Balkon
Breitere Turen
Viele/gut verteilte Steckdosen
Technische Systeme, die den Energie-
verbrauch steuern
Wande wohnfertig (Tapeten, Putz)
Boden wohnfertig/Bodenbelage
bereits gelegt
Schnelle Internetverbindung
Moderne bzw. zeitgemaBe Turen und
Bodenbeschlage
Spezifische, Ihrem Geschmack ent-
sprechende Bodenbelage
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"Welche der folgenden Eigenschaften sollten idealerweise auf Ihre
Wohnumgebung zutreffen?"

"Wie mochten Sie im Alter wohnen?"
gefilterte Werte, nur Jene ab 50 Jahre

ng ziehen.
Sonstiges

"Und welche Wohnform wiirden Sie dann bevorzugen?"
gefilterte Werte, nur Jene ab 50 Jahre, die in eine spezielle altersgerechte
Wohnung ziehen méchten




8.3
Zielgruppenprognose

Ausgangspunkt und Zielsetzung

Der Branchenbericht Wohntrends 2020 hat aufgezeigt, dass soziostruktu-
relle und soziodkonomische Merkmale wie Alter, HaushaltsgréBe und Ein-
kommen allein nicht ausreichen, um die Wohn- und Lebensformen der
Nachfrager darzustellen.

Fur den unternehmerischen Erfolg im Sinne einer strategischen Bestandsent-
wicklung ist es jedoch unabdingbar zu wissen, wie die gegenwartige Ver-
teilung von unterschiedlichen Nachfragergruppen aussieht und v. a. wie sie
sich zukinftig entwickeln wird. Die Prognose von Nachfragergruppen bis
zum Zeitpunkt 2030 ist daher ein zentraler Bestandteil der vorliegenden
Analysen. Das hierzu entwickelte Analysewerkzeug der Zielgruppenprog-
nose hat seine Praxistauglichkeit fir die Wohnungswirtschaft im Rahmen
von mehreren Modellversuchen bewiesen.

Methodik der Prognose: Nutzung verschiedener Datenquellen

Ausgangsbasis fur die Prognose von Nachfragergruppen ist die Modellie-
rung einer Markovkette. Eine Markovkette erméglicht es, dass ein zukunfti-
ger Zielzustand, in diesem Fall die zukinftige Verteilung der Nachfrager-
gruppen, simuliert werden kann. Dies erfolgt als stochastischer Prozess.
Hierzu wird der Ausgangszustand mit einem in der Vergangenheit beob-
achtbaren (Ubergangs-)Muster verbunden. Der Begriff "Kette" suggeriert
bereits, dass die Verbindung des Ausgangszustands mit dem bekannten
Ubergangsmuster unendlich fortzufiihren ist, da mit jeder Verkniipfung ein
neuer in der Zukunft liegender Ausgangszustand erreicht werden kann. Auf
diese Weise kdnnen zukunftige Marktanteile von Nachfragergruppen fur
verschiedene Zeitpunkte in der Zukunft ausgewiesen werden. Auf eine sorg-
faltige Abgrenzung des Prognosezeitraums ist zu achten, um die Verlasslich-
keit der Aussagen gewahrleisten zu kénnen.

Der Ausgangszustand fur die Zielgruppenprognose ist die gegenwartige
Verteilung der Nachfragergruppen in der deutschen Wohnbevolkerung und
wurde auf Grundlage der aktuellen bundesweiten Telefonbefragung von
Personen ab 18 Jahren definiert.

Um Erkenntnisse zu (Ubergangs-)Mustern gewinnen zu kénnen, erfolgt ein
Ruckgriff auf Daten des Sozio-6konomischen Panels (SOEP). Das SOEP ist
eine reprasentative Wiederholungsbefragung von Privathaushalten in
Deutschland, die seit 1984 im Auftrag des Deutschen Instituts fur Wirt-
schaftsforschung e.V. (DIW Berlin) durchgefuhrt wird. Im jahrlichen Rhyth-
mus werden dieselben Personen (ab 16 Jahren im Haushalt) sowie Haushalte
befragt. Die Panelstruktur ermdglicht es dabei, intrapersonelle Ubergénge
zwischen Lebensphasen und Wohnkonzepten darzustellen.
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Je nach Lebensphase, Familien- und Haushaltsform sowie Kaufkraft variiert
der Lebensstil. Diese unbestandigen Elemente verleihen diesem eine gewisse
Dynamik im Lebensverlauf. Zur Erfassung dieser Dynamik sind die Wohn-
konzepte basierend auf der Studie "Wohntrends 2020" im Rahmen des
Langsschnittdesigns des SOEP fur die Erhebungszeitpunkte 1995, 1998,
2003, 2007 und 2010 konzipiert worden. Im Gegensatz zu der Quer-
schnittsanalyse der Studie "Wohntrends 2020" k&nnen so empirisch
gesicherte Erkenntnisse Uber die Entwicklung der Wohnkonzepte bzw. woh-
nungswirtschaftlicher Zielgruppen gewonnen werden.® Demgemal kann
die Bestandigkeit von Wohnkonzepten mit dem Ubergang in weitere
Lebensphasen oder Haushaltsformen dargelegt und mit einer spezifischen
Wahrscheinlichkeit beziffert werden. Gleichzeitig konnen daraus Uber-
gangswahrscheinlichkeiten zwischen Wohnkonzepten, gekoppelt mit dem
Lebenszyklus und dem Haushaltstyp, abgeleitet werden.

Der Transfer der Lebensstilsystematik der Studie "Wohntrends 2020" auf
die externe Datenquelle des SOEP ist jedoch nicht frei von Verzerrungen, da
teilweise spezifische Items der GdW-Studie als solche nicht Bestandteil des
SOEP sind. Insofern ist es nicht ausgeschlossen, dass die Segmentierung im
Einzelfall dem Irrtum unterliegt und damit eine Person mit einem unzutref-
fenden Wohnkonzept charakterisiert wird. Insofern kénnen auch beobach-
tete Ubergéange zwischen zwei Wohnkonzepten ein methodisches Artefakt
bilden. Zur Korrektur solcher méglicher Fehleinschatzungen erfolgt eine
Kalibrierung der beobachteten Ubergangsmuster durch Irrtumswahrschein-
lichkeiten.

Dynamische Komponenten des Prognosemodells

Das Modell der Markovkette in seiner urspringlichen Form schliet eine
externe Dynamik der Ausgangsgrundlage, im vorliegenden Fall der bundes-
deutschen Bevolkerung Uber 18 Jahren, aus. Fakt ist jedoch, dass gerade die
Bevolkerungsentwicklung einer erheblichen Dynamik unterliegt. Dies betrifft
die naturliche Bevolkerungsentwicklung, welche durch Sterbefalle und nach-
wachsende Generationen sowie Wanderungsbewegungen beeinflusst ist.
Um der Dynamik der Bevélkerungsentwicklung Rechnung zu tragen, ist das
Modell der Markovkette um die Komponenten der altersspezifischen Sterb-
lichkeit, der Mobilitat und nachwachsender Generationen (Jugendliche
zwischen 16 und unter 18 Jahren) erweitert worden. Dazu erfolgt ein Rick-
griff auf Daten der amtlichen Statistik — im Besonderen auf Bevolkerungs-
prognosen des Statistischen Bundesamtes. Prognosen dieser variablen
Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung sind mit Unsicherheiten behaf-
tet, da Erkenntnisse darlber nur aus der Vergangenheit gewonnen und
fortgeschrieben werden kénnen. Jegliche Prognosen kommen daher nicht
ohne Annahmen fur die Zukunft aus. Die gewahlte mittlere Variante der
Bevolkerungsprognose unterstellt eine Geburtenhaufigkeit von 1,4 Kindern
je Frau, eine durchschnittliche Lebenserwartung bei Geburt fir Manner von
85,0 Jahren und fir Frauen von 89,2 Jahren sowie einen Wanderungssaldo
von 200.000 Personen pro Jahr. Fur das Jahr 2030 geht das Statistische Bun-
desamt von einem Bevdlkerungsstand der Gber 18-Jahrigen von ca. 68 Mil-
lionen aus.®

& Die Segmentierung der Wohnkonzepte erfordert spezifische Fragen u.a. zum Lebensstil,
zu Wertorientierungen und zum Freizeitverhalten. Erhebungsbedingt durch das SOEP, kén-
nen die Wohnkonzepte nur fir die genannten Erhebungszeitpunkte bestimmt werden.

69 Statistisches Bundesamt (2009): Bevolkerung Deutschlands bis 2060, 12. koordinierte
Bevolkerungsvorausberechnung. Berlin.



Ferner sind fir die Zielgruppenprognose folgende Annahmen getroffen wor-
den:

— Die altersspezifische Sterblichkeit wird fortgeschrieben.

— Nachwachsende Generationen einer Altersklasse weisen Verteilungen
nach Wohnkonzepten wie die aktuelle Wohnbevolkerung auf.

— Die Relation zwischen Singles, Paaren und Familien wird konstant gehal-
ten, da keine verlasslichen Annahmen Uber die zuklinftige Entwicklung
getroffen werden kénnen.

— Aufbauend auf dem durchschnittlichen Wanderungssaldo der vergange-
nen funf Jahre wird die mobile Bevélkerung alters- und zielgruppenspezi-
fisch fortgeschrieben. Das Mobilitatsverhalten nach Wohnkonzepten und
Lebenszyklus ist anhand der aktuellen Primarerhebung ermittelt worden.
Nachweislich nimmt die Mobilitatsneigung mit zunehmendem Alter ab.
AnschlieBend kénnen unterschiedliche Mobilitatsintensitaten in Abhan-
gigkeit zum Lebensstil bzw. Wohnkonzept beobachtet werden. Eine sehr
mobile Gruppe stellen in diesem Zusammenhang beispielsweise die Kom-
munikativen dar.

Ausblick: Nutzungsmdaglichkeiten des Prognosemodells

Durch die Verbindung der gegenwartigen Ausgangsverteilung der Nach-
fragergruppen mit den beobachteten Ubergangsmustern sowie der zu
erwartenden Bevolkerungsentwicklung kénnen Bevolkerungsanteile dieser
Nachfrager fur die Zukunft in zuverlassiger und reprasentativer Weise
bestimmt werden. Damit bietet das vorliegende Modell der Zielgruppen-
prognose ein essentielles Element zur Ableitung von Zukunftsstrategien fur
wohnungswirtschaftliche Akteure (vgl. Ergebnisse Kapitel 6). Idealerweise
sollte eine kleinrdumige Abbildungsebene zur Prognose gewahlt werden.
Ferner bedarf das Modell einer fortwéhrenden Uberprifung und Anpassung
an gesellschaftliche Entwicklungen, um die soziale Wirklichkeit des Woh-
nens abzubilden.
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8.4
Wohnprofile

Die Wohnprofile stellen die angebotsseitige Umsetzung der Wohnvorstellun-
gen dar. Sie beschreiben nicht nur die technisch/bauliche Seite der Woh-
nung, also welche Ausstattungsmerkmale in welchem Bereich gewinscht
werden, sondern verdeutlichen auch die Charakteristik der Wohnvorstellung
der Nachfragergruppen, also welches Wohngefthl mit der idealtypischen
Wohnung verbunden wird. Dabei werden sowohl Merkmale innerhalb der
Wohnung und des Wohngebaudes als auch des Wohnumfeldes einbezogen.
Insgesamt umfassen die Profile folgende Bereiche:

— Wohnvorstellungen: grundlegender Charakter der Wohnung aus Sicht
der Nachfragergruppe

— Charakter des Wohnumfeldes: gewlinschte Eigenschaften des Wohn-
umfeldes

— Grundstruktur der Wohnung: Grundrissart, relative GréBe, Qualitats-
standard

— Wohnzonen: zentrale Wohnzonen, Uberlagerungsmaglichkeiten

— Ausstattung der Wohnung: Merkmale fur Bad, Kiiche, Logistik,
Freiraum, Gemeinschaft, Technik/Okologie, Sonstiges

— Ausstattung des Gebaudes: energetische Merkmale, Barrierefreiheit,
Optik

— Preissegment: regionales/lokales Preisniveau

— Besonderheiten: relevante Differenzierungen innerhalb des Profils fur
einzelne Nachfragergruppen

Die Auspragungen der einzelnen Bereiche werden im Folgenden dargestellt.
Viele Merkmalsauspragungen sind dabei regional sehr unterschiedlich zu
bewerten. So kann abhdngig vom regionalen Standard die Qualitat ver-
gleichbarer Wohnungen als normal oder einfach angesehen werden und
genauso ist die Einstufung als preiswerte Wohnung abhangig vom regiona-
len Mietengeflige.

Entsprechend werden die Wohnprofile mit relativen oder typisierten Merk-
malen beschrieben, die in der konkreten Anwendung des Models anhand
des jeweiligen lokalen Wohnungsmarktgefliges definiert werden mussen.

Wohnvorstellungen

Die Wohnvorstellungen geben den Charakter der idealtypischen Wohnung
aus Sicht der Nachfragergruppen wieder. Das Wohngefiihl soll vermittelt
werden, das die Wohnung der Gruppe gibt. Hierin spiegeln sich v. a. das
Wohnkonzept, aber auch der Haushaltstyp und die Wohnkaufkraft wider.
Die Orientierung nach Innen oder AuBen, der Wunsch nach Funktionalitat,
Design oder GemUtlichkeit sowie eine weniger oder starker ausgepragte
Individualitat spielen hier eine Rolle. Die Wohnvorstellungen werden mit
Begriffsreihen beschrieben:

— geraumig

- groB

— groBzlgig

— offen

— kommunikativ



— gesellig

— ordentlich

— einfach

— funktional

— praktisch

— gemdtlich

— reprasentativ
— (hoch-)wertig
— individuell

— vielseitig

- ruhig

Charakter des Wohnumfelds

Das Wohnumfeld ist einer der wichtigsten Faktoren bei der Wohnungswahl
far alle Nachfragergruppen. Als Kriterien spielen dabei raumliche Lagebezie-
hungen, spezifische Ausstattungsmerkmale und weiche Faktoren wie Image
eine Rolle. Bei der Bewertung des Wohnumfeldes fir die Nachfragergrup-
pen geht es nicht um Einzelmerkmale, sondern um unterschiedliche Kombi-
nationen der Kriterien, die zusammen den Umfeldcharakter bilden. Entschei-
dend ist daher nicht, dass alle Auspragungen vorhanden sind, sondern dass
sich in der Summe der gewdinschte Charakter ergibt.

— innerstadtisch (Innenstadt oder angrenzende verdichtete Stadtteile)
— integrierte stadtische Lage oder Stadtrand
— dorflich bzw. im Grinen

— kompakt

— offen

— hoher Grunanteil/durchgriint
— funktionsgemischt

— gute Versorgungslage

— gute Anbindung

— gute Verkehrsinfrastruktur

— kurze Wege

— ruhig

— ordentlich/sauber

— sicher

— angesehen/guter Ruf

— exklusiv

— szenig/Szenelage

— lebendig

— vielfaltig

— homogen

— Freizeitwert

— familienfreundlich

— seniorenfreundlich

— familiar

— anonym

Grundstruktur der Wohnung

Die Art des Grundrisses, die relative GroBe der Wohnung sowie der allge-
meine Qualitatsstandard bilden die Grundstruktur der Wohnung.
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Die Art des Grundrisses ergibt sich aus der Anordnung der Rdume, unter-
schieden werden:

— Klassischer Grundriss: Alle Zimmer werden Uber einen zentralen Flur
erreicht und sind in sich abgeschlossen.

— Offener Grundriss: Zumindest Wohn- und Essraum bilden eine offene
Einheit, ggf. auch mit Kuiche.

— Moderne/individuelle Grundrisse: ungewohnliche, von der Norm abwei-
chende Grundrisse, wie z. B. Wohnraume auf unterschiedlichen Ebenen
(Split Level) oder freie Grundrisse ohne trennende Elemente der meisten
Wohnbereiche (Loft).

Die GroBe der Wohnung wird Uber die Wohnflache und die Zahl der Zim-
mer definiert. Dabei sind die Merkmale allerdings nicht einzeln, sondern in
Kombination zu betrachten. Erst aus dem Verhaltnis von Flache zu Zimmern
ergibt sich die relative GroBe einer Wohnung.

Die folgende Tabelle stellt die empirisch ermittelten durchschnittlichen bun-
desweiten Grenzwerte fir die Einstufung der WohnungsgréBe dar. Die fiir
die konkrete Anwendung des Modells notwendigen regionalgultigen Grenz-
werte sind wiederum aus dem jeweiligen Wohnungsmarkt heraus zu defi-
nieren.

60-75 m?

90-120 m?

Der allgemeine Qualitatsstandard bezieht sich auf den von den jeweiligen
Nachfragergruppen gewdinschten durchschnittlichen Standard der Woh-
nung. Je nach Bedeutung einzelner Ausstattungsmerkmale kénnen diese in
Einzelfallen vom allgemeinen Qualitatsstandard nach oben oder unten ab-
weichen, insgesamt sollte die Wohnung aber den gewtinschten Standard
vermitteln.

— einfach
— normal
— gehoben

Die konkrete Ubersetzung der Qualitatsstandards erfolgt bezogen auf den
regionalen Wohnungsmarkt.



Wohnzonen

Seit den 1920er Jahren erfolgte eine Optimierung der Grundrisse in funktio-
naler und flachensparender Hinsicht, die durch eine klare Zuordnung von
Raum und Funktion gekennzeichnet war (Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeits-
kiiche etc.). Den sich ausdifferenzierenden Anspriichen der verschiedenen
Nachfragergruppen werden diese Grundrisse nicht mehr gerecht. So wird
das Bad von vielen nicht mehr nur als Ort der Hygiene gesehen, sondern soll
auch Aspekten wie Pflege, Wellness oder Erholung gerecht werden und das
Arbeiten findet (temporar) auch im Wohn- oder Essbereich statt.

Vor diesem Hintergrund ist ein flexiblerer Ansatz in Bezug auf die Grundrisse
notwendig. Mit Flexibilitat ist ist hierbei nicht bauliche Flexibilitdt gemeint —
dies ist im Bestand nur bedingt méglich und wird von Mietern nur sehr sel-
ten genutzt —, sondern vor allem Nutzungsflexibilitat. Den Ausgangspunkt
bilden die Bedurfnisse, die man individuell als Haushalt ausleben méchte,
deren konkrete Raumanspriche jedoch nach den Nachfragergruppen diffe-
renzieren. Entsprechend geht der Ansatz nicht von den Raumen aus, son-
dern von "Wohnzonen", die innerhalb einer Wohnung vorhanden sein
sollten. Ein Raum kann dann die Funktion fir mehrere Wohnzonen und eine
Wohnzone kann sich auch auf mehrere Raume erstrecken (und sich damit
auch Uberschneiden). So kann z. B. die Wohnzone "Arbeiten” an einem
kleinen PC-Tisch im Schlafzimmer erfolgen, in einer Ecke des Wohnbereichs
oder in einem eigenen Arbeitszimmer, d. h., sie kann sich auf einen Raum
konzentrieren oder Uber mehrere Rdume verteilen. Insbesondere die folgen-
den Wohnzonen sind zu beriicksichtigen:

— Erholung
Lesen, fernsehen, sich erholen bis hin zum Schlafen — dies kann das klas-
sische Wohnzimmer abdecken, es kann aber auch auf mehrere Raume
oder innerhalb eines Raumes auf mehrere Ebenen (" Split Level") verteilt
sein. Hierzu gehért auch der Freiraum (Balkon, Loggia, Terrasse).

— Arbeit
Damit ist nicht nur das eigene Buro in der Wohnung oder ein Heim-Ar-
beitsplatz gemeint, sondern auch Platz flr temporare Schreibarbeiten. Je
nach Wohnkonzept kann dies offen in R&umen der Kommunikation, aber
auch im Schlafzimmer oder als separater Raum angeordnet sein.

— Hauswirtschaft und Logistik

Hierzu gehoren das Kochen, Waschen, Biigeln etc. aber auch alles, was
untergebracht werden muss: von Garderobe, Lebensmitteln, temporar
genutzten Geraten, Hausrat bis hin zum Fahrrad oder Campingzelt. In
konventionellen Grundrissen ist hierfir meist zu wenig Platz vorgesehen
oder er befindet sich auBerhalb der Wohnung im Keller. Lésungen sind
ein eigener Hauswirtschaftsraum oder ausreichende Stellflachen in Flur,
Diele, Kliche oder anderen Raumen.

— Kommunikation
Kommunikation braucht Platz fir gemeinschaftliches Leben und Gesellig-
keit. Zusammensitzen, reden, essen, musizieren, ob im klassischen Wohn-
zimmer oder Esszimmer oder in der WohnkUche. Gerade fir Letzteres
kann auch der Reprasentativitat dieser Wohnzone eine gro3e Bedeutung
zukommen.
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— Wellness (Korperpflege, Training, Gesundheit)
Mit dem Badezimmer scheinen sich Raum und Funktion stark zu Uber-
schneiden, haufig wird aber auch eine weitere Trennung wie separates
oder zweites WC oder getrennte Dusche gewinscht. Auch weitere M6g-
lichkeiten wie z. B. Sauna oder Fitnessraum werden nachgefragt, oder
ausreichend Platz, damit der Hometrainer nicht ins Schlafzimmer muss.
Wiederum Ubernimmt das Bad haufig auch hauswirtschaftliche Funktio-
nen wie z. B. Waschen. Die Flachenanspriche dieser Wohnzone sind in
den vergangenen Jahren deutlich gestiegen.

— Rickzug
Gerade bei mehreren Haushaltsmitgliedern wachst der Wunsch nach
eigenen, individuellen ggf. abschlieBbaren Raumen. Hierzu gehort das
klassische Kinderzimmer ebenso wie das Gastezimmer oder Arbeitszim-
mer, aber auch der Hobbykeller oder das zweite Bad.

Wesentlich fur den Wohnzonenansatz ist, dass in den Wohnkonzepten der
einzelnen Nachfragergruppen bestimmte Wohnzonen besonders préaferiert
werden und damit mehr Platz ben&tigen und dass die Praferenz bezlglich
der raumlichen Uberlagerung oder Trennung der Wohnzonen bei den Nach-
fragergruppen unterschiedlich ausgepragt ist.

Ausstattung der Wohnung

Neben den grundsatzlichen Ausrichtungen der Wohnung und des Wohnum-
feldes werden in den Wohnprofilen spezifische Auspragungen einzelner
Ausstattungsmerkmale der Wohnung dargestellt. Die Beschreibung der Aus-
stattungsmerkmale erfolgt nach den rdumlichen bzw. funktionalen Berei-
chen:

— Wohnrdume

— Bad/Sanitar

— Kuche

— Logistik

— Freiraum

— Gemeinschaftseinrichtungen
— Technik/Okologie

— Sonstiges

Den Ausstattungsbereichen werden dabei die Wohnzonen zugewiesen. Im
Zusammenspiel mit der Bedeutung der Wohnzonen fir die jeweilige Gruppe
ergibt sich eine Priorisierung der Ausstattungsmerkmale. Hieraus lassen sich
Kompromisslinien der Nachfragergruppen ableiten, also in welchen Berei-
chen die angegebene Wunschausstattung ggf. weniger relevant bei der
Wohnentscheidung ist. Zugleich werden Ausstattungsmerkmale als Mehr-
wert gekennzeichnet, die die Nachfragergruppe nicht als Standard ansieht,
aber als wohnwertsteigernd.

Ausstattung des Gebdudes
Bezliglich des Gebaudes werden in den Profilen die Bedeutung von Energie-

effizienz, Erscheinungsbild und Barrierefreiheit fir die jeweiligen Nachfrager-
gruppen dargestellt.



Preissegment

Die konkrete Preissegmenteinstufung gehort zu den regional sehr stark
schwankenden Merkmalen der Wohnprofile. Um das Modell in Regionen
mit sehr unterschiedlichen Preisniveaus einsetzen zu kénnen, werden hier
entsprechend keine absoluten Werte, sondern folgende relative Preisstufen
angesetzt, die im lokalen Markt anhand von Mietpreisrecherchen mit Wer-
ten hinterlegt werden mussen:

— preiswert
— mittelpreisig
— hochpreisig
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Wohnprofil 11

Nachfragergruppen - Alle Alters- und Haushaltsgruppen,
niedrige bis hohe Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen klassisch, ordentlich, qualitdtsvoll, funktional, ruhig, sicher

Charakter des Umfeldes ruhige innerstadtische bis dorfliche Lagen mit gutem Ruf, viel Grun, guter
Anbindung und Versorgung; familiér, ordentlich und sicher

Grundstruktur der — klassische Grundrisse
Wohnung — normale bis gehobene Qualitdten
— mittelgroBe bis groe Wohnung

Wohnzonen — starke funktionale und raumliche Trennung der Wohnzonen
— hohe Bedeutung von Erholung, Riickzug, Hauswirtschaft

Ausstattung der Wohnraume: ruhige und ausreichend groBe Wohnzimmer (Erholung,
Wohnung Kommunikation) sowie ggf. Kinderzimmer und Arbeitszimmer (Rtickzug,
Arbeiten)

Bad/Sanitar (Wellness): groBes Vollbad gern nach individuellem
Geschmack und altersgerecht; 2. WC

Kiiche (Hauswirtschaft): groBBe, geschlossene Kiiche mit Einbauelementen;
starke Ablehnung offener Ktichen

Logistik (Hauswirtschaft): hohe Bedeutung von Abstellméglichkeiten in
Wohnung (ideal als HWR) und auBerhalb der Wohnung (Keller);

Waschmaschine auch im Bad méglich; Pkw-Stellplatz wichtig

Freiraum (Erholung, Riickzug): hohe Praferenz fir eigenen Garten oder
Terrasse; Balkon ist Mindestanforderung

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftseinrichtungen

Technik/Okologie: offen fiir zeitgemaBe technische Lésungen,
insbesondere bezliglich Sicherheit

Sonstiges: Barrierearmut hat hohen Stellenwert

Ausstattung Gebaude gute Energieeffizienz ist wichtig; Barrierrearmut im Gebaude

Besonderheiten — mit steigendem Einkommen offener fiir gehobene Ausstattungs-
elemente (z. B. FuBbodenheizung)
— Senioren mit niedriger Wohnkaufkraft auch mit kleinerer Wohnung
zufrieden

Preissegment mittelpreisig bis hochpreisig
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Wohnprofil 21

Nachfragergruppen

- Singles und Paare unter 30 Jahren,
niedrige Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

wenig ausgepragte Vorstellung in Bezug auf Wohnung; hohe
Kompromissbereitschaft

Charakter des Umfeldes

sehr zentrale Lagen, gern szenig und lebendig mit kurzen Wegen und
guter Anbindung; Ruhe weniger wichtig

Grundstruktur der

offene Grundrisse

Wohnung — einfache Qualitdten
— (sehr) kleine bis mittlere Wohnung
Wohnzonen — starke rdumliche Uberlagerung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Kommunikation und Arbeit

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: starke Funktionstberlagerung auf u. U. kleinem Raum
(Kommunikation, Erholung, Arbeit, Rtickzug), Erweiterung durch offene
Kiche maoglich

Bad: einfaches funktionales Duschbad; Platzbedarf nur beztglich
Waschmaschine, individuelle Anpassungen bilden Mehrwert

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): kleine, gern auch offene
Klche; keine Kochnische

Logistik (Hauswirtschaft): wenig ausgepragte Praferenzen,
Abstellméglichkeiten fur Fahrrad (gern auch im Keller)

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon; Garten zur
Gemeinschaftsnutzung bildet Mehrwert

Gemeinschaft (Kommunikation): auBer Gemeinschaftsgarten wenig
Interesse an Gemeinschaftsraumen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung

Sonstiges:

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard)

Besonderheiten

Preissegment

preiswert bis mittelpreisig
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Wohnprofil 22

Nachfragergruppen

- Singles und Paare unter 30 Jahre,
mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

- Singles und Paare 30-44 Jahre,
mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

modern, gerdumig, kommunikativ, offen

Charakter des Umfeldes

sehr zentrale Lagen mit kurzen Wegen, hohem Freizeitwert (auch griin)
und guter Anbindung; Ruhe weniger wichtig

Grundstruktur der

— offene Grundrisse

Wohnung — einfache bis normale Qualitaten
— mittlere bis groBe Wohnung
Wohnzonen — starke rdumliche Uberlagerung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Kommunikation, Arbeit und Wellness

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ausreichende GroBe fiir starke Funktionstiberlagerung
(Kommunikation, Erholung, Arbeit, Rickzug), Erweiterung durch offene
Kiche mdglich, wenig Interesse an Arbeitszimmer

Bad (Wellness): groBes Vollbad mit mittlerem Standard

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): groBe oder auch offene Kiiche;
Einbaukiche normalen Standards

Logistik (Hauswirtschaft): in der Wohnung untergeordnet; Waschma-
schine im Bad moglich; Abstellmoglichkeiten far Fahrrad/Pkw gewinscht

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon ist wichtig, eigener Garten
oder Terrasse bilden Mehrwert

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsrdumen
Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung

Sonstiges:

Ausstattung Gebdude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien bilden
Mehrwert

Besonderheiten

bei hoher Wohnkaufkraft Sauberkeit und Pflege des Umfelds wichtiger

Preissegment
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Wohnprofil 23

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 30-44 Jahre,
hohe Wohnkaufkraft

- Singles und Paare 45-64 Jahre,
mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

- Singles und Paare ab 65 Jahren,
mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

modern, groB3, kommunikativ, offen, individuell

Charakter des Umfeldes

sehr zentrale Lagen, gern beliebte Szenelagen, mit kurzen Wegen, hohem
Freizeitwert (auch grtin) und guter Anbindung; Ruhe weniger wichtig

Grundstruktur der

— moderne Grundrisse

Wohnung — normale Qualitdten
— individuell
— mittlere bis groBe Wohnung
Wohnzonen — raumliche Uberlagerung der Wohnzonen méglich

— hohe Bedeutung von Kommunikation und Wellness

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ausgepragter Platzanspruch zur Entfaltung (Kommunika-
tion, Erholung), Interesse an separatem Arbeitszimmer (Arbeit, Rickzug)

Bad (Wellness): groBBztgiges Vollbad; modern und individuellen Winschen
entsprechend; 2. WC

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): groBe Kliche, eher geschlossen
als offen; Einbauktiche normalen Standards

Logistik (Hauswirtschaft): HWR; Waschmaschine im Bad moglich;
Abstellmoglichkeiten fur Fahrrad/Pkw gewiinscht

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon, Garten oder Terrasse ist
wichtig

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsraumen
Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung

Sonstiges: Aufzug und barrierefreier Zugang zur Wohnung

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien bilden
Mehrwert

Besonderheiten

altersgerechte Ausstattung von Seniorenhaushalten gewinscht
eigener Garten v. a. fir hohe Wohnkaufkraft ein Plus

Preissegment

mittelpreisig bis hochpreisig
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Wohnprofil 24

Nachfragergruppen

- Familien, niedrige bis hohe Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

modern, groB, kommunikativ, offen, familiar, vielseitig

Charakter des Umfeldes

familienfreundliche Innenstadt- bis Stadtrandlagen mit kurzen Wegen,
hohem Freizeitwert (insbes. griin) und guter Anbindung; Ruhe weniger
wichtig

Grundstruktur der

— moderne Grundrisse

Wohnung — normale Qualitdten
— individuell
— (mittel-)groBe Wohnung
Wohnzonen — raumliche Uberlagerung der Wohnzonen méglich

— hohe Bedeutung von Kommunikation, Riickzug und Wellness

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ausgepragter Platzanspruch zur Entfaltung (Kommunika-
tion, Erholung), Interesse an separatem Arbeitszimmer (Arbeit, Rickzug)

Bad (Wellness): groBzugiges Vollbad; modern und individuellen Winschen
entsprechend; 2. WC, gern auch 2. Bad, Komfortmerkmale als Mehrwert

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): groBe Kliche, eher geschlossen
als offen; Einbauktiche normalen Standards

Logistik (Hauswirtschaft): HWR; Waschmaschine im Bad maglich;
Abstellmoéglichkeiten fur Kinderwagen/Fahrrad/Pkw (Garage) gewUnscht

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon oder Terrasse ist wichtig,
eigener Garten ist Mehrwert

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsraumen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung; technische Systeme, die
Energieverbrauch steuern; technische Systeme, die die Sicherheit erhbhen

Sonstiges: barrierefreier Zugang zur Wohnung, Bearrierearmut in
Wohnung

Ausstattung Gebaude

zeitgemale Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien als
Mehrwert

Besonderheiten

Qualitatsanspruch mit Wohnkaufkraft steigend (Bad)
Bei hoher Wohnkaufkraft auch sehr groBe und hochpreisige Wohnungen

Preissegment
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Wohnprofil 25

Nachfragergruppen

— Haushalte mit mehr als zwei Erwachsenen,
niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

modern, groB3, kommunikativ, offen, vielseitig

Charakter des Umfeldes

zentrale Lagen (Innenstadt bis Stadtteil), gern lebendig, aber familiar mit
kurzen Wegen und guter Anbindung; Ruhe weniger wichtig

Grundstruktur der

— moderne Grundrisse

Wohnung — normale Qualitdten
— individuell
— mittlere bis groBe Wohnung
Wohnzonen — raumliche Uberlagerung der Wohnzonen méglich

— hohe Bedeutung von Kommunikation, Arbeit und Wellness

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ausgepragter Platzanspruch zur Entfaltung (Kommunika-
tion, Erholung, Rickzug)

Bad (Wellness): groB3ztigiges Vollbad; modern und individuellen Winschen
entsprechend; 2. WC, gern auch 2. Bad; Komfortmerkmale bilden Mehr-

wert

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): groBe Kliche, eher geschlossen
als offen; Einbauktiche normalen Standards

Logistik (Hauswirtschaft): HWR; Waschmaschine im Bad moglich; Abstell-
maoglichkeiten fur Kinderwagen/Fahrrad/Pkw (Garage bildet Mehrwert)

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon oder Terrasse ist wichtig,
eigener Garten bildet Mehrwert

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsrdumen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung; technische Systeme, die
die Sicherheit erhéhen

Sonstiges: individuelle Gestaltungsmaglichkeiten bilden Mehrwert;
Barrierefreiheit von nachgelagerter Bedeutung

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien bilden
Mehrwert

Besonderheiten

Preissegment

preiswert bis mittelpreisig
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Wohnprofil 31

Nachfragergruppen

- Singles und Paare unter 30 Jahren,
niedrige Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

geraumig, gemutlich, gesellig, offen, praktisch

Charakter des Umfeldes

zentrale Lagen (Innenstadt bis Stadtteil), gern vielfaltig, durchgriint, mit
guter Versorgung, kurzen Wegen und guter Anbindung

Grundstruktur der

— moderne Grundrisse

Wohnung — normale Qualitdten
— kleine bis mittlere Wohnung
Wohnzonen — starke rdumliche Uberlagerung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Hauswirtschaft, Erholung, Kommunikation

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: multifunktional, da starke Funktionstiberlagerung auf
u. U. kleinem Raum (Kommunikation, Erholung, Arbeit, Riickzug)

Bad (Wellness): groBes, funktionales Duschbad, modern gestaltetet;
2. WC und FuBbodenheizung bildet Mehrwert

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): funktionale, gerdumige Kiiche;
normale EBK

Logistik (Hauswirtschaft): HWR sowie weitere Abstellmoglichkeiten im
Haus (Fahrrad) gern auch Keller; Waschmaschine auch in Bad moglich;

Garage bildet Mehrwert

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon; Terrasse und eigener
Garten bilden Mehrwert

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsrdumen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung; technische Systeme, die
die Sicherheit erhbhen

Sonstiges: individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten der Boden bildet
Mehrwert; Barrierefreiheit von nachgelagerter Bedeutung

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard)

Besonderheiten

Preissegment
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Wohnprofil 32

Nachfragergruppen

- Singles und Paare unter 30 Jahren,
mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

geraumig, gemutlich, gesellig, offen, praktisch

Charakter des Umfeldes

zentrale Lagen (Innenstadt bis Stadtteil), gern vielfaltig, durchgriint und
sicher, mit guter Versorgung, kurzen Wegen und guter Anbindung (Pkw)

Grundstruktur der

— moderne Grundrisse

Wohnung — normale Qualitdten
— mittlere Wohnung
Wohnzonen — raumliche Uberlagerung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Hauswirtschaft, Erholung, Kommunikation

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: groBes Wohnzimmer (ggf. kombiniert mit Esszimmer) als
zentraler Raum der Zusammenkunft (Kommunikation)

Bad (Wellness): groBBes, eher funktionales Dusch- oder Vollbad, individuelle
und Komfortmerkmale als Mehrwert

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): gerdumige, geschlossene Kiche;
normale, funktionale EBK

Logistik (Hauswirtschaft): Abstellmdglichkeiten im Haus (Fahrrad) gern
auch Keller; Waschmaschine auch im Bad méglich; Garage als Mehrwert

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon oder Terrasse; eigener
Garten bildet Mehrwert

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsrdumen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung; technische Systeme,
die den Energieverbrauch steuern als Mehrwert

Sonstiges: individuelle Gestaltungsmaglichkeiten als Mehrwert;
Barrierefreiheit von nachgelagerter Bedeutung

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard)

Besonderheiten

Preissegment

mittelpreisig
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Wohnprofil 33

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 30-44 Jahre,
mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

geraumig, gemutlich, gesellig, offen, praktisch

Charakter des Umfeldes

ruhige Stadtteillagen mit gutem Ruf, guter Versorgung und hohem Frei-
zeitwert, durchgriint, gepflegt und sicher, mit guter Versorgung und guter
Anbindung (Pkw)

Grundstruktur der

— moderne Grundrisse

Wohnung — normale Qualitdten
— groBBe Wohnung
Wohnzonen — starkere raumliche Trennung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Hauswirtschaft, Erholung, Kommunikation

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: groBes Wohnzimmer (ggf. kombiniert mit Esszimmer) als
zentraler Raum der Zusammenkunft (Kommunikation), separates Arbeits-/
Gastezimmer (Arbeiten; Ruckzug)

Bad (Wellness): groBBes, modernes Vollbad, individuelle und Komfortmerk-
male sowie 2. WC als Mehrwert

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): gerdumige, eher geschlossene
Ktche; normale, funktionale EBK

Logistik (Hauswirtschaft): Abstellmdglichkeiten im Haus (Fahrrad) gern
auch Keller; Waschmaschine auch im Bad moglich; Stellplatz, Garage bildet
Mehrwert

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon; Terrasse oder eigener
Garten bilden Mehrwert

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsraumen
Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung; technische Systeme, die
den Energieverbrauch steuern oder die Sicherheit erhéhen, bilden Mehr-

wert

Sonstiges: individuelle Gestaltungsmaglichkeiten bilden Mehrwert;
Barrierefreiheit/-armut

Ausstattung Gebdude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien bilden
Mehrwert

Besonderheiten

Bei mittlerer Wohnkaufkraft teilweise auch Gemeinschaftsgarten sowie
mittelgroBe Wohnungen gewinscht.

Preissegment

124

preiswert bis mittelpreisig



Wohnprofil 34

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 45-64 Jahre,
niedrige bis hohe Wohnkaufkraft

- Singles und Paare ab 65 Jahren,
mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

groB, gemutlich, gesellig, offen, praktisch

Charakter des Umfeldes

ruhige, stadtische Lage (Stadtteil bis Stadtrand), gepflegt, sicher und
durchgriint, beliebt, mit guter Versorgung und Anbindung (OPNV/Pkw)

Grundstruktur der

— moderne Grundrisse

Wohnung — normale bis gehobene Qualitdten
— mittlere bis groBe Wohnung
— altersgerecht
Wohnzonen — raumliche Trennung der Wohnzonen

— Hohe Bedeutung von Kommunikation, Hauswirtschaft, Erholung,
Wellness

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: groBes Wohnzimmer (ggf. kombiniert mit Esszimmer) als
zentraler Raum der Zusammenkunft (Kommunikation), separates Arbeits-/
Gastezimmer (Arbeiten; Ruckzug)

Bad (Wellness): groBes, modernes Vollbad; altersgerechte Ausstattung,
individuelle sowie Komfortmerkmale und 2. WC wichtig; Waschmaschi-

nenanschluss

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): gerdumige, geschlossene Kiche;
normal-gehobene EBK

Logistik (Hauswirtschaft): Diverse Abstellmdglichkeiten im Haus, auch
separater Keller; HWR fur Waschmaschine bevorzugt; Stellplatz ist Stan-
dard, Garage bildet Mehrwert

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon oder Terrasse

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsraumen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung; technische Systeme,
die den Energieverbrauch steuern oder die Sicherheit erhéhen

Sonstiges: Barrierefreiheit/-armut

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien als
Mehrwert

Besonderheiten

Qualitatsanspruch mit Wohnkaufkraft steigend
fir hohe Wohnkaufkraft bildet eigener Garten Mehrwert
Singles und Paare ab 65 Jahren auch preiswerter sowie in dorflichen Lagen

Preissegment

mittelpreisig
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Wohnprofil 35

Nachfragergruppen

- Familien, niedrige bis hohe Wohnkaufkraft
- Haushalte mit mehr als zwei Erwachsenen,
niedrige bis hohe Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

groB3, gemutlich, gesellig, familiar, offen, praktisch

Charakter des Umfeldes

familienfreundliche innerstadtische bis dorfliche Lagen mit hohem
Grinanteil und gutem Ruf, gute Versorgungslage und Anbindung

Grundstruktur der

— offene teilweise auch moderne Grundrisse

Wohnung — normale bis gehobene Qualitdten
— mittlere bis groBe Wohnung
Wohnzonen — raumliche Uberlagerung der Wohnzonen maglich

— hohe Bedeutung von Hauswirtschaft, Kommunikation, Ruckzug

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: groBes Wohnzimmer, ggf. kombiniert mit Esszimmer, als
zentraler Raum der Zusammenkunft (Kommunikation), auch groBe Kinder-
zimmer (Rickzug); separates Arbeits-/Gastezimmer (Arbeiten; Riickzug);

Bad (Wellness): groBBes, modernes Vollbad; individuelle Merkmale und
2. WC wichtig; Komfortmerkmale bilden Mehrwert; Waschmaschinenan-
schluss moglich

Kiiche (Kommunikation, Hauswirtschaft): sehr groBe, eher geschlossene
Klche; normal-gehobene EBK

Logistik (Hauswirtschaft): viele Abstellmdglichkeiten im Haus, auch
separater Keller; HWR fir Waschmaschine bevorzugt; Stellplatz, Garage

bildet Mehrwert

Freiraum (Kommunikation, Erholung): Balkon oder Terrasse; eigner
Garten bildet Mehrwert

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftsrdumen oder
Gemeinschaftsgarten

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung; technische Systeme, die
den Energieverbrauch steuern oder die Sicherheit erhéhen

Sonstiges: Barrierefreiheit/-armut

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Energieeffizienz (Standard); erneuerbare Energien bilden
Mehrwert

Besonderheiten

flr MPHH auch offene Kiichen

MPHH mit hoher Wohnkaufkraft haben héheren Qualitatsanspruch
Wohnzone Arbeit bei Familien bis mittlere Wohnkaufkraft auch integriert
bei hoher Wohnkaufkraft eher Lagen im Grinen

Preissegment
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Wohnprofil 41

Nachfragergruppen

- Singles und Paare unter 30 Jahren,
niedrige Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

individuell, modern, wertig, groBzlgig

Charakter des Umfeldes

angesehene, ruhige Innenstadt- oder Stadtteillagen mit guter Anbindung,
hohem Griinanteil und statushoher Nachbarschaft, gepflegt und sicher,
leicht szenig

Grundstruktur der

klassische Grundrisse

Wohnung — einfache bis normale Qualitat
— kleine bis groBe Wohnungen
Wohnzonen — funktionale und raumliche Trennung der Wohnzonen als Mehrwert

— hohe Bedeutung von Kommunikation und Arbeit

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: hohe Funktionstberlagerung auf ggf. kleinem Raum
(Kommunikation, Erholung, Arbeit, Rtickzug), keine Erweiterungsmaoglich-
keiten

Bad/Sanitar (Wellness): grozligig modern eingerichtetes Duschbad
(Vollbad, FuBbodenheizung bilden Mehrwert), einfach, funktionale
Anspriche

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): in sich geschlossene EBK;
keine Kochnische, groBe Kiiche bildet Mehrwert

Logistik (Hauswirtschaft): keine wirkliche Praferenz, Abstellmoglichkeiten
fur Fortbewegungsmittel (gern auch im Keller), Pkw-Stellplatz; Garage
bildet Mehrwert, Waschmaschine auch im Bad mdglich

Freiraum (Rlickzug): Terrasse, Garten oder Balkon bilden Mehrwert

Gemeinschaft (Kommunikation): gemeinschaftliche Nutzflachen werden
nicht als stérend angesehen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung; zeitgemaBe technische
Losungen bilden Mehrwert

Sonstiges: Individualitat wichtig

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Luftungsanlagen, Warmedammung;
hohe Energieeffizienz sowie erneuerbare Energien bilden Mehrwert

Besonderheiten

Preissegment

preiswert bis mittelpreisig
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Wohnprofil 42

Nachfragergruppen

- Singles und Paare unter 30 Jahren,
mittlere Wohnkaufkraft

- Singles und Paare 30-44 Jahre,
mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

individuell, modern, wertig, groBzigig, reprasentativ, ruhig

Charakter des Umfeldes

angesehene, ruhige Stadtteil- oder Stadtrandlagen mit guter Anbindung,
hohem Grinanteil und Freizeitwert, statushoher Nachbarschaft, gepflegt
und sicher

Grundstruktur der

klassische Grundrisse

Wohnung — normale bis gehobene Qualitat
— mittlere bis groBe Wohnungen
Wohnzonen — funktionale und raumliche Trennung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Erholung, Arbeit und Wellness

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ruhige und ausreichend groBe Wohnzimmer
(Kommunikation, Erholung) sowie Arbeitszimmer (Rickzug, Arbeit)

Bad/Sanitar (Wellness): groBzugiges Vollbad; FuBbodenheizung und
Individualitat bilden Mehrwert

Kiiche (Kommunikation): groBe geschlossene EBK; keine offene Kiiche,
Kochnische

Logistik (Hauswirtschaft): Abstellmdglichkeiten fir Kinderwagen (gern
auch im Keller), Pkw-Stellplatz; Garage bildet Mehrwert, Waschmaschine

im Bad maoglich

Freiraum (Rlickzug, Erholung): Balkon; Terrasse oder eigener Garten
bilden Mehrwert

Gemeinschaft: wenig Interesse an gemeinschaftlichen Nutzflachen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung, offen fir zeitgeméaBe
techn. Lésungen

Sonstiges: Individualitdtsgedanke ist vorrangig

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Liftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz
(Uber Standard); erneuerbare Energien bilden Mehrwert;
barrierearme Ausstattung

Besonderheiten

bei 30- bis 44-Jahrigen starkere Trennung von Arbeiten und Wohnen

Preissegment
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Wohnprofil 43

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 30-44 Jahre,
hohe Wohnkaufkraft

- Singles und Paare 45-64 Jahre,
mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

- Singles und Paare ab 65 Jahren,
mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

individuell, modern, hochwertig, groB, reprasentativ, ruhig

Charakter des Umfeldes

angesehene, ruhige Innenstadt- oder Stadtrandlagen mit guter Anbindung,
hohem Griinanteil, ordentlich, sauber und sicher, statushohe Nachbar-
schaft und hoher Freizeitwert

Grundstruktur der

klassische bis moderne Grundrisse

Wohnung — gehobene Qualitaten
— vorwiegend grofBe bis sehr groBe Wohnung
Wohnzonen — starke funktionale Trennung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Arbeit, Kommunikation, Wellness

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: reprasentative, groBe Wohnzimmer (Kommunikation) sowie
Arbeits-/Gastezimmer (Rlckzug, Arbeit)

Bad/Sanitar (Wellness): groBztgiges, hochwertiges, altersgerechtes Voll-
bad; Komfortmerkmale bilden Mehrwert

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): groBe geschlossene Kiiche mit
hochwertigen Einbauelementen; starke Ablehnung offener Kiichen

Logistik (Hauswirtschaft): hohe Bedeutung von integrierten Abstellmég-
lichkeiten auch fur Waschmaschine (HWR) sowie auBerhalb der Wohnung

(Keller); Pkw-Stellplatz, eigene Garage bildet Mehrwert

Freiraum (Rlickzug, Erholung): Terrasse oder Balkon; eigener Garten bildet
Mehrwert, Gemeinschaftsgarten werden abgelehnt

Gemeinschaft: kein Interesse an Gemeinschaftseinrichtungen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung, offen fir zeitgeméaBe
techn. Lésungen

Sonstiges: Barrierearmut hat erhdhten Stellenwert

Ausstattung Gebaude

sehr hohe Energieeffizienz; reprasentatives Erscheinungsbild; barrierearme
Ausstattung, Fahrstuhl

Besonderheiten

Singles und Paare ab 65 Jahren hohe Wohnkaufkraft legen groBeren Wert
auf gehobene Ausstattungsmerkmale

Preissegment

mittelpreisig bis hochpreisig
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Wohnprofil 44

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 45-64 Jahre,
niedrige Wohnkaufkraft

- Singles und Paare ab 65 Jahren,
niedrige Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

individuell, modern, wertig, groBziigig, reprasentativ, ruhig

Charakter des Umfeldes

ruhige Innenstadt- oder Stadtrandlagen mit guter Anbindung, durchgriint,
ordentlich, sauber und sicher, moglichst statushohe Nachbarschaft und
hoher Freizeitwert

Grundstruktur der

— klassischer Grundriss

Wohnung — einfache bis normale Qualitdten
— mittelgroBe Wohnungen
Wohnzonen — keine unbedingte Trennung der WWohnzonen

— hohe Bedeutung von Arbeiten, Erholen, Hauswirtschaft

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ruhige und normal groBe Wohnzimmer (Erholung, Riickzug)

Bad/Sanitar (Wellness): altersgerechtes Vollbad, das modernen Anforde-
rungen entspricht; FuBbodenheizung bildet Mehrwert

Kiiche (Hauswirtschaft): groBe geschlossene Kiiche; starke Ablehnung von
offenen Kiichen und Kochnischen

Logistik (Hauswirtschaft): Abstellmdglichkeiten in Wohnung (HWR) sowie
auBerhalb fur Fortbewegungsmittel (gern auch im Keller), Pkw-Stellplatz;

Garage bildet Mehrwert, Waschmaschine im Bad maglich

Freiraum (Rlckzug, Erholung): Balkon; Terrasse oder Garten bilden Mehr-
wert, starke Ablehnung von Gemeinschaftsgarten

Gemeinschaft: wenig Interesse an Gemeinschaftseinrichtungen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung, offen fir zeitgeméaBe
technische Lésungen

Sonstiges: Barrierearmut bildet Mehrwert,

Ausstattung Gebaude

ZeitgemaBe Heizungs- und Luftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz;
Solartechnik; barrierearme Ausstattung; Fahrstuhl

Besonderheiten

Singles und Paare 45-64 Jahre auch kleine Wohnungen
Singles und Paare ab 65 Jahren auch groBe Wohnungen

Preissegment
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Wohnprofil 45

Nachfragergruppen

- Familien, niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft
- Haushalte mit mehr als zwei Erwachsenen,
niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

individuell, modern, wertig, groBzlgig, ruhig, (reprasentativ)

Charakter des Umfeldes

ruhige, familienfreundliche Innenstadt- oder Stadtrandlagen, z. T. auch
dorfliche Lagen mit guter Anbindung, durchgriint, ordentlich, sauber und
sicher, mogl. statushohe Nachbarschaft und hoher Freizeitwert

Grundstruktur der

— moderner Grundriss

Wohnung — funktionale bis normale Qualitaten

— mittelgroBe bis groBe Wohnungen

— GroBe der Raume entscheidender als Ausstattung
Wohnzonen — ausgepragte funktionale Trennung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung Arbeit, Kommunikation, Ruckzug, Hauswirtschaft

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ausreichend groBe Wohnzimmer (Erholung, Kommunika-
tion) sowie Arbeitszimmer und Kinderzimmer (Riickzug, Arbeit)

Bad/Sanitar (Wellness): groBes Vollbad, mit individuellem Charakter,
2. WC

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): groBe geschlossene EBK; starke
Ablehnung von offenen Kiichen und Kochnischen

Logistik (Hauswirtschaft): Abstellmdglichkeiten in Wohnung (HWR) sowie
auBerhalb fur alle Fortbewegungsmittel (gern auch im Keller), Pkw-Stell-
platz wichtig; Garage bildet Mehrwert, Waschmaschine auch im Bad még-
lich

Freiraum (Rickzug, Erholung): Balkon oder Terrasse; eigener Garten bildet
Mehrwert; starke Ablehnung von Gemeinschaftsgarten

Gemeinschaft: kein Interesse an Gemeinschaftseinrichtungen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung, offen fir zeitgeméaBe
technische Lésungen

Sonstiges: Individualitat ist wichtig

Ausstattung Gebaude

Hohe Energieeffizienz und Erneuerbare Energien

Besonderheiten

Preissegment

preiswert bis mittelpreisig
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Wohnprofil 46

Nachfragergruppen

— Familien, hohe Wohnkaufkraft
— Haushalte mit mehr als zwei Erwachsenen,
hohe Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

individuell, modern, hochwertig, groBzligig, reprasentativ, ruhig

Charakter des Umfeldes

ruhige, angesehene, familienfreundliche Innenstadt- oder Stadtrandlagen
mit guter Anbindung, durchgriint, ordentlich, sauber und sicher, mdglichst
statushohe Nachbarschaft und hoher Freizeitwert

Grundstruktur der

moderne Grundrisse

Wohnung — gehobene Qualitatsanspriiche mit hoher Entfaltungsmdglichkeit
— groBBe Wohnungen
Wohnzonen — funktionale und raumliche Trennung der Wohnzonen

— hohe Anspriche in allen Bereichen

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ausreichend groBe und reprasentative Wohnzimmer
(Erholung, Kommunikation) sowie Arbeitszimmer (Rickzug, Arbeit) und
Kinderzimmer

Bad/Sanitar (Wellness): groBes Vollbad, das individuellen Ansprichen
entspricht, 2. WC, FuBbodenheizung oder altersgerechtes Bad bilden
Mehrwert

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): groBe geschlossene Kiche mit
hochwertigen Einbauelementen; starke Ablehnung von offenen Kiichen
und Kochnischen

Logistik (Hauswirtschaft): hohe Bedeutung von Abstellmdglichkeiten in
der Wohnung (HWR) sowie auBerhalb fur Fortbewegungsmittel (gern auch
im Keller), Pkw-Stellplatz wichtig; Garage bildet Mehrwert), Waschma-
schine auch im Bad méglich

Freiraum (Rlickzug, Erholung): Balkon oder Terrasse; eigener Garten bildet
Mehrwert; starke Ablehnung von Gemeinschaftsgarten

Gemeinschaft: kein Interesse an Gemeinschaftseinrichtungen

Technik/Okologie: schnelle Internetverbindung, zeitgeméaBe technische
Losungen bilden Mehrwert

Sonstiges: individuelle Gestaltungsmaglichkeiten

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Liftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz,
Solartechnik bildet Mehrwert

Besonderheiten

Haushalte mit mehr als 2 Erwachsenen starkerer Wunsch nach 2. WC

Preissegment
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Wohnprofil 51

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 45-64 Jahre,
niedrige Wohnkaufkraft o4
- Singles und Paare ab 65 Jahren, 6
niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

klassisch, funktional, ruhig, ordentlich

Charakter des Umfeldes

ruhige Innenstadt bis Stadtteillagen mit guter Anbindung und hohem
Grinanteil; sauber, gepflegt und sicher; gern Nahe zum Arbeitsplatz; eher
kein lebendiges oder szeniges Umfeld

Grundstruktur der

klassische Grundrisse

Wohnung — einfache bis funktionale Qualitat (altersgerecht)
— kleine bis mittelgroBe Wohnungen
Wohnzonen — keine unbedingte Trennung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Hauswirtschaft, Erholung

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: hohe Funktionsiberlagerung auf kleinem Raum
(Kommunikation, Erholung, Riickzug), kein Bedarf zusatzlicher R&ume

Bad/Sanitar (Wellness): groBzugiges, altersgerechtes Duschbad
(bodengleich) oder Vollbad, moderne Elemente

Kiiche (Hauswirtschaft): geschlossene Ktiche mit Einbauelementen,
Ablehnung von Kochnische und offener Kiche

Logistik (Hauswirtschaft): keine ausgepragten Praferenzen, Abstellmég-
lichkeiten fur Fortbewegungsmittel (gern auch im Keller), Pkw-Stellplatz,
Waschmaschine auch im Bad méglich

Freiraum (Rlickzug, Erholung): Balkon oder Terrasse

Gemeinschaft: kein Interesse an Gemeinschaftseinrichtungen, eher
stérend

Technik/Okologie: zeitgeméaBe technische Lésungen

Sonstiges: barrierearme \Wohnung

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Liftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz;
barrierearme Ausstattung; Fahrstuhl

Besonderheiten

Singles und Paare ab 65 Jahren mittlere Wohnkaufkraft, auch groBe
Wohnung und sehen eher Mehrwert in 2. WC, HWR und Garage

Preissegment

preiswert bis mittelpreisig
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Wohnprofil 52

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 45-64 Jahre,
mittlere bis hohe Wohnkaufkraft o4
- Singles und Paare ab 65 Jahren, 6
hohe Wohnkaufkraft

Wohnvorstellungen

klassisch, funktional, ruhig, ordentlich

Charakter des Umfeldes

ruhige Innenstadt- bis Stadtrandlagen mit guter Anbindung und hohem
Grinanteil; sauber, gepflegt und sicher; gern Nahe zum Arbeitsplatz;
eher kein lebendiges oder szeniges Umfeld

Grundstruktur der

— klassische Grundrisse

Wohnung — normale Qualitdtsanspriiche
— mittlere bis groBe Wohnungen
Wohnzonen — starke funktionale und raumliche Trennung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Hauswirtschaft, Erholung

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ruhige und ausreichend groBBe Wohnflachen sowie
separates Arbeitszimmer (Erholung, Rickzug, Arbeiten)

Bad/Sanitar (Wellness): altersgerechtes Vollbad, moderne Elemente,
Wannen- oder Duschbad nicht ausreichend, 2. WC

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): groBzigige in sich geschlossene
Kiche mit Einbauelementen, Ablehnung von Kochnischen und offenen
Kichen

Logistik (Hauswirtschaft): keine ausgepragten Praferenzen, grundlegende
Abstellmoglichkeiten (gern auch im Keller), Pkw-Stellplatz, Garagenplatz
bildet Mehrwert, Waschmaschine auch im Bad moglich

Freiraum (Riickzug, Erholung): Balkon, Terrasse oder Garten

Gemeinschaft: gemeinschaftliche Nutzflachen werden als stérend
angesehen

Technik/Okologie: zeitgemé&Be technische Lésungen

Sonstiges: barrierearme \Wohnung

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Liftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz
wichtig, barrierearme Ausstattung; Fahrstuhl

Besonderheiten

Preissegment
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Wohnprofil 53

Nachfragergruppen

- Familien, niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft
- Haushalte mit mehr als zwei Erwachsenen, &
niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft Y

Wohnvorstellungen

klassisch, geraumig, funktional, ruhig, ordentlich

Charakter des Umfeldes

ruhige Stadtteil- bis Stadtrandlagen oder dérfliche Lagen mit guter
Anbindung und hohem Grinanteil; familienfreundlich, sauber, gepflegt
und sicher; gern Nahe zum Arbeitsplatz

Grundstruktur der

klassische Grundrisse

Wohnung — klassische bis normale Anspriiche an Qualitat
— mittelgroBe- bis groBe Wohnungen
Wohnzonen — funktionale und radumliche Trennung der Wohnzonen

— hohe Bedeutung von Erholung, Riickzug und Hauswirtschaft

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: groBBes Wohnzimmer sowie separate Kinderzimmer
Bad/Sanitar (Wellness): groBztgiges modernes Vollbad; 2. WC

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): groBzigige in sich geschlossene
Kiche; EBK; Ablehnung von Kochnische und offener Kiiche

Logistik (Hauswirtschaft): keine wirkliche Praferenz, Abstellmdglichkeiten
flr Fortbewegungsmittel (gern auch im Keller), Pkw-Stellplatz;

Garagenplatz bildet Mehrwert; Waschmaschine auch im Bad moglich

Freiraum (Rlickzug, Erholung): Balkon, Terrasse oder eigener Garten;
Garten zur Gemeinschaftsnutzung denkbar

Gemeinschaft (Kommunikation): wenig Interesse an Gemeinschaftsein-
richtungen

Technik/Okologie: zeitgeméaBe technische Lésungen

Sonstiges:

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Luftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz;
erneuerbare Energien bilden Mehrwert

Besonderheiten

— Familien mit mittlerer Wohnkaufkraft praferieren eigenen Garten sowie
gehobene Ausstattungsstandards

— Haushalte mit mehr als 2 Erwachsenen sehen Mehrwert in Arbeits-
zimmer

Preissegment

preiswert
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Wohnprofil 61

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 30-44 Jahre,
niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft

o

Wohnvorstellungen

funktional, einfach, guinstig, ruhig, gemutlich

Charakter des Umfeldes

Normale Innenstadt- oder Stadtrandlagen mit guter Anbindung und
Versorgungsmaglichkeiten sowie hohem Griinanteil

Grundstruktur der

— klassischer Grundriss

Wohnung — einfache Qualitat
— kleine bis mittelgroBe Wohnungen
Wohnzonen — durch WohnungsgréBe starke raumliche Uberschneidung der

Wohnzonen
— wenig ausgepragte Wohnzonenpréferenz

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: eher kleine Raume, bevorzugt funktional quadratisch

Bad/Sanitar (Wellness): kein Vollbad notwendig, eher gerdaumiges
Wannenbad, zeitgemaBe Ausstattung ist Standard

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): in sich geschlossene Kiche
(offene Kuiche auch moglich), keine Kochnische

Logistik (Hauswirtschaft): Abstellmdglichkeiten (gern auch im Keller),
Parkplatz vor Haus bildet Mehrwert, Waschmaschine im Bad

Freiraum (Rlickzug, Erholung): eigener Balkon; Terrasse oder eigener
Garten bilden Mehrwert

Gemeinschaft: geringes Interesse an Nutzflachen, die gemeinsam
genutzt werden

Technik/Okologie: zeitgemé&Be technische Lésungen bilden Mehrwert

Sonstiges: spezifische Gestaltungen bilden Mehrwert

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Luftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz
(Standard); erneuerbare Energien bilden Mehrwert

Besonderheiten

— mit sinkendem Einkommen weniger Interesse an Mehrwertmerkmalen
(Garten, Terrasse, WohnungsgroBe)
— mit niedriger Wohnkaufkraft auch sehr kleine Wohnungen

Preissegment
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Wohnprofil 62

Nachfragergruppen

- Singles und Paare 45-64 Jahre,
niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft

o

Wohnvorstellungen

funktional, einfach, glnstig, ruhig, gematlich

Charakter des Umfeldes

normale Innenstadtlagen mit guter Anbindung und Versorgungsmaoglich-

keiten sowie hohem Grinanteil, gern auch vielfaltig

Grundstruktur der

— klassische Grundrisse

Wohnung — normale Anspriiche an Qualitat (altersgerechte Gestaltung im
Vordergrund)
— kleine bis mittelgroBe Wohnungen
Wohnzonen — bevorzugt réumliche Trennung der Wohnzonen

— wenig ausgepragte Wohnzonenpraferenz

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: ruhige und ausreichend groBBe Wohnzimmer (speziell
Erholung), kein Bedarf an Trennung von Arbeiten und Wohnen

Bad/Sanitar (Wellness): altersgerechtes, groBzlgiges Vollbad; modern
und individuell gestaltetes Bad

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): in sich geschlossene Kiiche mit

Einbauelementen (offene Kiche ware auch denkbar), Abneigung gegen
Kochnische

Logistik (Hauswirtschaft): hohe Bedeutung von Abstellmdglichkeiten in

Wohnung (HWR) sowie auBerhalb fir Fortbewegungsmittel (gern auch im

Keller), Pkw-Stellplatz; Garage bildet Mehrwert; Waschmaschine im Bad
maoglich

Freiraum (Rickzug, Erholung): Balkon oder Terrasse
Gemeinschaft: geringes Interesse an Gemeinschaftseinrichtungen
Technik/Okologie: zeitgeméaBe technische Lésungen

Sonstiges:

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Liftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz
(Standard); erneuerbare Energien bilden Mehrwert

Besonderheiten

Preissegment

preiswert bis mittelpreisig
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Wohnprofil 63

Nachfragergruppen - Singles und Paare ab 65 Jahren, %,
niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft :_'
9
Wohnvorstellungen funktional, einfach, guinstig, ruhig, gemutlich
Charakter des Umfeldes @ normale Stadtteil- bis Stadtrandlagen oder dérfliche Lagen mit guter
Anbindung und Versorgungsmaoglichkeiten sowie hohem Griinanteil
Grundstruktur der — klassische Grundrisse
Wohnung — altersgerechte einfache bis klassische Anspriiche an Qualitat
— mittelgroBe Wohnungen
Wohnzonen — bevorzugt raumliche Trennung der Wohnzonen
— wenig ausgepragte Wohnzonenpréaferenz
Ausstattung der Wohnraume: ruhige und ausreichend groBe Wohnzimmer (Erholung)
Wohnung
Bad/Sanitar (Wellness): altersgerechtes, modernes und individuelles
Duschbad; kein reines Wannenbad
Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): groBzigige in sich geschlossene
Kiche mit Einbauelementen, Ablehnung von Kochnische und offener
Kuche
Logistik (Hauswirtschaft): keine ausgepragten Praferenzen, Abstellmdg-
lichkeiten fur Fortbewegungsmittel (gern auch im Keller); Pkw-Stellplatz;
Garage; Waschmaschine auch im Bad méglich
Freiraum (Rlckzug, Erholung): Balkon oder Terrasse; kein eigener
Garten oder Gemeinschaftsgarten
Gemeinschaft: kein Interesse an gemeinschaftlichen Nutzflachen
Technik/Okologie: zeitgemé&Be technische Lésungen; schnelle
Internetverbindung von nachrangiger Bedeutung
Sonstiges:
Ausstattung Gebaude zeitgemafBe Heizungs- und Liftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz

(Standard), Einsatz erneuerbarer Technik nicht wichtig

Besonderheiten —

Preissegment preiswert bis mittelpreisig
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Wohnprofil 64

Nachfragergruppen

- Familien, niedrige bis mittlere Wohnkaufkraft

o

Wohnvorstellungen

funktional, einfach, glnstig, ruhig, gematlich, gerdumig

Charakter des Umfeldes

normale, familienfreundliche Innenstadt- bis Stadtrandlagen mit
guter Anbindung (insbes. OPNV) und Versorgungsméglichkeiten sowie
hohem Grinanteil, gern auch vielfaltig

Grundstruktur der

klassische Grundrisse

Wohnung — funktionale bis normale Qualitaten
— mittelgroBe Wohnungen
Wohnzonen — wenig ausgepragte Wohnzonenpraferenz, am ehesten Hauswirtschaft

Ausstattung der
Wohnung

Wohnraume: normales Wohnzimmer (Kommunikation, Erholung, Arbeit);
funktionale Kinderzimmer

Bad/Sanitar (Wellness): altersgerechtes Vollbad, modern und individuell
gestaltet; Mehrwert bilden groBzligiges Bad mit FuBbodenheizung sowie
2. WC

Kiiche (Hauswirtschaft, Kommunikation): in sich geschlossene Ktiche
mit Einbauelementen (GroBzugigkeit wird praferiert), offene Kiche ware
ebenfalls denkbar; Ablehnung von Kochnische

Logistik (Hauswirtschaft): keine ausgepragten Praferenzen, Abstell-
maoglichkeiten auBerhalb fir Fortbewegungsmittel (gern auch im Keller),
Pkw-Stellplatz; Garage bildet Mehrwert, Waschmaschine auch im Bad
maoglich

Freiraum (Rickzug, Erholung): Balkon; Terrasse oder eigener Garten
bilden Mehrwert; kein Garten zur Gemeinschaftsnutzung

Gemeinschaft: keine Radume zur Gemeinschaftsnutzung

Technik/Okologie: zeitgeméaBe technische Lésungen; Internetverbindung
von nachrangiger Bedeutung

Sonstiges: barrierearme \WWohnung

Ausstattung Gebaude

zeitgemaBe Heizungs- und Liftungsanlagen mit hoher Energieeffizienz
(Standard), Einsatz erneuerbarer Technik nicht wichtig

Besonderheiten

Preissegment

preiswert bis mittelpreisig
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