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'Die demographische Entwicklung:
tarke Variationen zwischen den
regionalen Wohnungsmdéirkten
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evolkerungsentwicklung und
Bodenpreise
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rchschnittliche Kinderzahl je Frau
von 1871-1995

Zusammenge fasste Geburte nziffern in Deutschland,
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Geburtenziffer 2000
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nerschaft und Familie verlieren ihre
stabilisierende Wirkung
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pensformen 18- bis 24jahriger
Frauen: ,,Hotel Mama”’

Alleinerziehende
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3 j, Zukunft des Wohnens  Quelle: Stat.Bundesamt 2001 © InWIS 2003



- Kinderlosigkeit nimmt zu

eile kinderloser Frauen nach Geburtsjahrgangen
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Polarisierung der Lebensformen

Lebensformen 30- bis 34jahriger

B Nicht-Familiensektor B Familiensektor |
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Haushaltsentwicklung in
Devutschland

34.000 T T T T T . |
1991 1999 2010 2015 2030 2040 2050

— Haushalte nach Birg =—=Haushalte nach BIB

Die Expansion der Single-Haushalte kann den Rickgang bei

den Mehrpersonen-Haushalten langfristig nicht mehr kompensieren:
Die Zahl der Haushalte steigt durch die Individualisierung

noch ca. 15 bis 20 Jahre an. Danach sinken Haushaltszahlen
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e Umkehrung der Zielgruppen
am Wohnungsmarki

Bevélkerung in Mio.
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‘Der Altersaufbau der
Bevolkerung: Die
geburtenstarken Jahrgdnge
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s Rentenniveau lasst sich nicht
halten

Entwicklung des Altersquotienten
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Die Gesellschaft wird bunter:
Privathaushalte in Deutschland

1-Pers.HH ab 65
Ehepaare ohne Kind

-Pers.HH unter 65

Ehepaare mit 1 Kind

Alleinerziehende
Ehepaare mit 2 Kindern

Ehepaare mit 3 u.mehr

Nichtehel. Lebensg. Kindern
o.Kinder
Nichtehel.Lebensg.mit
Kind
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Haushalte mit Kindern
(April 1999)

Nichtehel.Lebens

gem.m.Kindern
Alleinerziehende

Ehepaare mit
Kindern
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- Der Anteil der Zugewanderten
WIS nimmt zu

Prozent

2030 2050

M@ Anteil der Zugewanderien* B Deutsche

*ohne Bericksichtigung von Staatsbirgerschaftswe
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mut nimmt in Deutschland
Jahrzehnten kontinuierlich

eitreihe: Sozialhilfe und Arbeitslosenquote 1963-1998

|-Sozialhilfequote B Arbeitslosenquote

Zukunft des Wohnens
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Entwicklung der
—— WIS Wohnungsnachfrage

massiver Bevolkerungsrickgang an dem Jahr 2010, dabei auch
uckgong der Zahl der Haushalte.

Starke Zunahme des Anteils dlterer Haushalte.

Weitere Ausdifferenzierung der Haushaltstypen; weitere Zunahme der
,neuven Haushaltstypen:

e Linpersonenhaushalte aller Altersgruppen,
e kinderlose Zweipersonenhaushalte,

e Alleinerziehende.

v Verstarkung der sozio-6konomischen Polarisierung.

v Pluralisierung der Lebensstile und sozialen Milieus bei weiter
Freizeitorientierung bestimmter Lebensstilgruppen.
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Die wohnungspolitischen
—___  Problemgruppen wachsen am
e NWIS starksten
4 mit Migrationshintergrund.

' Alleinerziehendenhaushalte.

Einkommensschwache und armutsbetroffene Haushalte.
Haushalte, die von psychosozialen Problemlagen betroffen sind.

v
v

Haushalte, die als ,schlechte Risiken gelten”:
— Risiko von Mietausfallen
— Risiko von Beschddigungen
— Risiko von Mieterfluktuation

® Das SOZiO|pO|iﬂSChe VerSOI’gungsprobIem verscharft sich auch bei
Entspannung der Wohnungsmadrkte.
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Generelle
Wohnungsmarktentwicklung

/ Globales Wohnungsiberangebot.
v Weiterhin Neubau.
v Gnadenloser Qualitatswettbewerb.
¥ Gute Chancen in bestimmten Marktnischen

® altersgerechtes Service-Wohnen,
® urbanes Wohnen fir einkommensstarke Singles,
® freizeitorientiertes Wohnen,
® bestimmte Eigenheimtypen

v Leerstdnde in Massenbestinden.

’ ’, Zukuntt des Wohnens = © InWIS 2003

I



Das Produkt von gestern:
— RIS § Monotonie und Betonwuste
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Produkte der Zukunft:
Individualisierte Typenhduser
Beispiel Glickauf, Moers
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odukte der Zukunft: Ambiente
Beispiel Interboden, Ratingen
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odukte der Zukunft: Qualitat
Beispiel ThyssenKrupp, Essen

........
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rodukte der Zukunft: Lebensgefihl
Beispiel Oko-Siedlung, Minster
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Neve Produkttypen und
Preisniveaus: Kleinere Nischen
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eerstandsgefdahrdete Bestdande

Z Wohnungen mit Standortproblemen.

oV Wohnungen mit ungUnstigen Grundrissen.

v Wohnungen mit Qualitdtsméangeln.

e Grofisiedlungen der 60er/70er Jahre (Wohnungsunternehmen),

e typische Siedlungen aus den 50er Jahren (Wohnungsunternehmen),

e Altbauten entlang der Durchgangsstrafen (Privatvermieter).

’,’, Zukunft des Wohnens © InWIS 2003



| Szenarien fir
L RWIS leerstandsbetroffene Bestdnde

chnische Verwahrlosung leerstehender Wohnungen.
leerstehender Wohnungen.

 / Soziale Erosion der Nachbarschaften.

v Ruckentwicklung der Infrastruktur.

v In Bestdnden mit WEG-Gemeinschaften Handlungsunféahigkeit.
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Szenarien four die
L RWIS Wohnungsmadarkte

vohnungssektor
ehmende Leersténde und Verlummung.

Sinkendes Mietniveau, weil insbesondere Privatvermieter auf Leerstéinde mit
Preisanpassung nach unten reagieren.

v Sinkende Immobilienpreise.
v Abrisse ohne Verwertungsméglichkeit 1ir freifallende Grundsticke.

Selbstgenutztes Wohneigentum

v Zunehmendes Angebot von Gebrauchtimmobilien, auch in den
Kernstadtregionen.

v Sinkende Preise.
v Zunehmende Vermietung von Eigenheimen.

Grundsticksmarkte
v Sinkende Bodenpreise.

, ‘, Zukunft des Wohnens © InWIS 2003
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WIS B

Szenarien fir die Stadt- und
Regionalentwicklung

Soziale Segregation zwischen den
Stadtteilen

-/ Soziale Segregation zwischen
Kernstédten und Umland

v Soziale Segregation zwischen den
Regionen (Ruhrgebiet -
Rheinland/Minsterland/OWL)

v Attraktivitatsverluste und soziale
Erosion bestimmter
Siedlungstypen

v Sicherheitsprobleme

v Erosion von Urbanitét

"’, Zukunft des Wohnens Z © InWIS 2003



hasen der Suburbanisierung:

wwm Die soziale Erosion der Kernstadte
p— InWIS

r Suburbanisierung:

Suburbanisierung geht sowohl in das Eigentum wie in die Miete

ie Suburbanisierer sind tendenziell einkommensstarker

=Die hochste Suburbanisierungsrate weisen die élteren auf

=Die jungen Starterhaushalte kehren z.T. zurick

=70 % gehen in das Umland, weil das Wohnungsangebot preiswerter/hochwertiger ist

Phasen der Suburbanisierung

. Abwanderung der Bevdlkerung

. Abwanderung des Gewerbes

. Abwanderung der Handelsinfrastruktur
. Abwanderung der sozialen Infrastruktur

. Abwanderung des tertigren Sektors
Abwanderung der 6konomischen Wachstumspole

N OO A WN —

. Abwanderung der kulturellen Infrastruktur

Folgen der Suburbanisierung
sSoziale und finanzielle Erosion der Kernstédte

, ‘, Zukunft des Wohnens © InWIS 2003

I



larmzeichen PISA-Studie:

Probleme der Stadtentwicklung
werden zu gesellschaftlichen

Problemen

Bildungsleis’rungen liegen in Deutschland im unteren Bereich von 32
~ untersuchten Léndern

Die Leistungsunterschiede zwischen den Schulen sind in Deutschland
besonders hoch

¥ Der Einflul} des sozio-6konomischen Hintergrunds und des
Bildungshintergrunds des Elternhauses ist in Deutschland besonders hoch

v Kinder mit Migrationshintergrund sind in Deutschland besonders
benachteiligt

v In keinem anderen Land (von 32) ist der EinfluBB der Wohngegend, in d
die Schule Liegt, so grof} wie in Deutschland (OECD 2001, S. 238)
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Portfolio-Management:
Differenzierte Strategien fur
unterschiedliche Wohnungsbestdande

© InWIS 2001

Marktsituation und Portfoliomanagement

~ sehr gut
Qualitat der Immobilie

@ technisch Standard halten
4 l deinvestieren 6
® @
4 ®
{
()

‘ ® technisch
— investieren

| @ Standard halten, investieren oder
abreifen?

schlecht Lage, Infrastruktur und soziale Position

Zukunft des Wohnens
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odernisierung lohnt nur an
guten Standorten

Marktsituation und Portfoliomanagement © Sl

Qualitat der Immobilie

sehrgut |

A

schlecht

Zukunft des Wohnens
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Problembestande: Kombinierte
Revitalisierung, Halten oder Abril3

Marktsituation und Portfoliomanagement © v

Qualitat der Immobilie

Standard halten

[ ] technisch
A l deinvestieren O
4 ° P
‘ ] technisch
| investieren
| * °

L g

_ schlecht € | age, Infrastruktur und soziale Position === sehr gut

Qualitiit der Immobilie

Kombinierte Revitalisierungsstrategie|

7 o \ Technische
. > . Investition
y preiswerten Wohnraum S

| erhalten
 ——

( " . Quartiersmanagement

| Deinvestieren /
Abriss?

sehr < | age, Infrastruktur und soziale Position —> mittel
schlecht

Zukunft des Wohnens
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e SWOT-Analyse als Basis fir

[ ] strategische
et {113 Entwicklungskonzepte
Chancen Risiken

= neue Nachfragergruppen
= Zuwanderung

= Konkurrenz

= Bevolkerungsverlust

Starken

= Wohnungen
= Standort
= Sozialstruktur

Starken einsetzen, um
Chancen zu nutzen

Starken einsetzen, um
Risiken zu vermeiden

Schwaéachen

= Wohnungen
= Standort
= Sozialstruktur

Schwachen abbauen, um
Chancen zu nutzen

Schwéachen abbau

Risiken zu ve

, ‘, Zukunft des Wohnens
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Visionen fUr Quartiere
entwickeln!
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Handlungsbedarf:
"1 Integrierte Zukunftskonzepte

nzepte, um Probleme, Chancen und Risiken zu analysieren, Visionen und
Ziele zu definieren sowie MaBnahmenbindel zu entwickeln

v Zukunftskonzepte, um die Entwicklungen abzuschétzen und zu gestalten

v Integriert, um einen kohdrenten Mix aus Instrumenten zu entwickeln, der
verschiedene Politikfelder sowie 6ffentliche und private Akteure umftaf3t

,”, Zukunft des Wohnens © InWIS 2003



Elemente integrierter
Zukunftskonzepte

m

— irwis)

alistische Prognosen der regionalen Entwicklungen: Bevélkerung,
‘Haushaltstypen, soziale Milieus, Zuwanderer, Arbeitsmarkt, Einkommen...

Szenarien Uber die Folgewirkungen dieser Entwicklungen fir die Region, die
Stadt und die Stadtteile

v

v Starken-Schwdchen-/Chancen-Risiko-Analysen (SWOT-Analysen)
v Endogene Potentiale, magliche Alleinstellung ermitteln

v Portfolio-Analysen

v Strategische Entwicklungskonzepte, Leitbilder und Visionen
v Integrierte Handlungskonzepte

, ’, Zukuntt des Wohnens : © InWIS 2003
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ukunftsaufgaben kommunaler
Wohnungsunternehmen

wicklung innovativer Wohnformen fir neue Zielgruppen (alte Menschen,
ingles, 6kologisches Bauen...)

Attraktive Bautrégerangebote, um Suburbanisierung und soziale Erosion zu
verhindern

Integrierte stadtebauliche Projekte: Wohnen, Freizeit, Handel, Gewerbe...

Wohnungsversorgung sozialer Problemgruppen (Kooperation von
Wohnungswirtschaft, Kommunen und sozialen Trégern)

Soziales Management und Quartiersmanagement
Stadtentwicklung
Schlisselrolle bei der Entwicklung integrierter Zukunftskonzepte

NN SN S S
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n der Hardware zur Software:
Neuvorientierung der
Wohnungspolitik

m

—irWis |

Bedurftigenmodell zum Integrationsmodell

inrichtungen der sozialen Infrastruktur als Férdergegenstand
— Nachbarschaftstreffs und Begegnungsstatten

— Einrichtungen des Quartiersmanagements

— Einrichtungen der sozialen Arbeit und Beratung

— Einrichtungen der Beschaftigungsférderung

— Einrichtungen der Selbst- oder Nachbarschaftshilfe

v Kosten fir die soziale Mieterbetreuung abrechenbar machen (ll. BY)

— Kosten fir die soziale Betreuung dlterer und hilfebedirftiger Mieter
— Kosten fir die soziale Arbeit und Beratung
— Kosten fir Sicherheits- und Pfértnerdienste
—  Kosten fur Nachbarschafts- und Konfliktmanagement
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Anforderungen an
Wohnungswirtschaft und
Wohnungsmarketing

= WIS

Differenzierung der Produktvarianten (z.B. Ausstattungsvarianten bei
Standardwohnungen).

Differenzierung des Produktangebots mit Nischenangeboten (z.B.
okologisches Bauen, freizeitorientiertes Wohnen, Service-Wohnen).

Zunehmende Kundenorientierung.
Produkinaher Service (Hausmeisterservice, Reparaturservice etc.).

Wohnbegleitende Dienst- und Zusatzleistungen (by-products).

Innovative Finanzierungsangebote (Mieterdarlehen, Mietkauf,
Wohnsparsysteme...).

Markenpolitik und Markenstyling.
Marketing.

NN O SNS S S
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Strategien fir die Vermietung

ervice, Kundenservice, Kundenservice.
Flexible Grundrisse.

Individuelle Ausstattungsvarianten.

Aufwertung von Eingéngen und Fassaden.
Wohnbegleitende Dienstleistungen.
Nachbarschaftsmanagement.
Hausbetreuung.

Soziales Management.
Nachbarschaftseinrichtungen.
Aktivierung.

Quartiersmanagement

CASSNNssss

Eine story fir das Marketing.
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ei Strategien fir die Zukunft

C 1 @ . 1 s [ =~/ (il i
Das Status-Quo-Szenario Integrierte Zukuniiskonzepie
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