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Rückgang der BevölkerungRückgang der Bevölkerung
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Die demographische Entwicklung:Die demographische Entwicklung:
Starke Variationen zwischen denStarke Variationen zwischen den
regionalen Wohnungsmärktenregionalen Wohnungsmärkten
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Bevölkerungsentwicklung undBevölkerungsentwicklung und
BodenpreiseBodenpreise
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Durchschnittliche Kinderzahl je FrauDurchschnittliche Kinderzahl je Frau
von 1871-1995von 1871-1995
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Die Geburtenziffer: DeutschlandDie Geburtenziffer: Deutschland
liegt im Mittelfeldliegt im Mittelfeld
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Partnerschaft und Familie verlieren ihrePartnerschaft und Familie verlieren ihre
stabilisierende Wirkungstabilisierende Wirkung
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Lebensformen 18- bis 24jährigerLebensformen 18- bis 24jähriger
Frauen: „Hotel Mama“Frauen: „Hotel Mama“

Quelle: Stat.Bundesamt 2001
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Kinderlosigkeit nimmt zuKinderlosigkeit nimmt zu

Quelle: Stat.Bundesamt 2001
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Polarisierung der LebensformenPolarisierung der Lebensformen

Quelle: Stat.Bundesamt 2001
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Haushaltsentwicklung inHaushaltsentwicklung in
DeutschlandDeutschland
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Die Umkehrung der ZielgruppenDie Umkehrung der Zielgruppen
am Wohnungsmarktam Wohnungsmarkt
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Der Altersaufbau derDer Altersaufbau der
Bevölkerung: DieBevölkerung: Die

geburtenstarken Jahrgängegeburtenstarken Jahrgänge
wandern nach obenwandern nach oben
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Das Rentenniveau lässt sich nichtDas Rentenniveau lässt sich nicht
haltenhalten
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Die Gesellschaft wird bunter:Die Gesellschaft wird bunter:
PrivathaushaltePrivathaushalte in Deutschland in Deutschland
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Haushalte mit KindernHaushalte mit Kindern
(April 1999)(April 1999)

Nichtehel.Lebens
gem.m.Kindern

Ehepaare mit 
Kindern

Alleinerziehende

Quelle: Mikrozensus April 1999



Zukunft des Wohnens © InWIS 2003

Die Gesellschaft segmentiert sich nach sozialerDie Gesellschaft segmentiert sich nach sozialer
Lage undLage und Werteorientierung Werteorientierung in Milieus mit in Milieus mit
unterschiedlichen Wohnpräferenzenunterschiedlichen Wohnpräferenzen

Quelle: Sinus-Sociovision 2003
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Der Anteil der ZugewandertenDer Anteil der Zugewanderten
nimmt zunimmt zu

Quelle: Birg 2000
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Die Armut nimmt in DeutschlandDie Armut nimmt in Deutschland
seit Jahrzehnten kontinuierlichseit Jahrzehnten kontinuierlich
zuzu
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Entwicklung derEntwicklung der
WohnungsnachfrageWohnungsnachfrage

Weiterer massiver Bevölkerungsrückgang an dem Jahr 2010, dabei auch
Rückgang der Zahl der Haushalte.
Starke Zunahme des Anteils älterer Haushalte.
Weitere Ausdifferenzierung der Haushaltstypen; weitere Zunahme der
„neuen Haushaltstypen:

Einpersonenhaushalte aller Altersgruppen,
kinderlose Zweipersonenhaushalte,
Alleinerziehende.

Verstärkung der sozio-ökonomischen Polarisierung.
Pluralisierung der Lebensstile und sozialen Milieus bei weiter zunehmender
Freizeitorientierung bestimmter Lebensstilgruppen.
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Die wohnungspolitischenDie wohnungspolitischen
Problemgruppen wachsen amProblemgruppen wachsen am

stärkstenstärksten

Haushalte mit Migrationshintergrund.
Alleinerziehendenhaushalte.
Einkommensschwache und armutsbetroffene Haushalte.
Haushalte, die von psychosozialen Problemlagen betroffen sind.
Haushalte, die  als „schlechte Risiken gelten“:

– Risiko von Mietausfällen
– Risiko von Beschädigungen
– Risiko von Mieterfluktuation

Das sozialpolitische Versorgungsproblem verschärft sich auch bei
Entspannung der Wohnungsmärkte.



Zukunft des Wohnens © InWIS 2003

GenerelleGenerelle
WohnungsmarktentwicklungWohnungsmarktentwicklung

Globales Wohnungsüberangebot.
Weiterhin Neubau.
Gnadenloser Qualitätswettbewerb.
Gute Chancen in bestimmten Marktnischen

altersgerechtes Service-Wohnen,
urbanes Wohnen für einkommensstarke Singles,
freizeitorientiertes Wohnen,
bestimmte Eigenheimtypen

Leerstände in Massenbeständen.
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Das Produkt von gestern:Das Produkt von gestern:
Monotonie und BetonwüsteMonotonie und Betonwüste
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Produkte der Zukunft:Produkte der Zukunft:
Individualisierte TypenhäuserIndividualisierte Typenhäuser

Beispiel Glückauf, MoersBeispiel Glückauf, Moers
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Produkte der Zukunft: AmbienteProdukte der Zukunft: Ambiente
Beispiel Interboden, RatingenBeispiel Interboden, Ratingen
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Produkte der Zukunft: QualitätProdukte der Zukunft: Qualität
Beispiel ThyssenKrupp, EssenBeispiel ThyssenKrupp, Essen
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Produkte der Zukunft: LebensgefühlProdukte der Zukunft: Lebensgefühl
Beispiel Öko-Siedlung, MünsterBeispiel Öko-Siedlung, Münster
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Neue Produkttypen undNeue Produkttypen und
Preisniveaus: Kleinere NischenPreisniveaus: Kleinere Nischen
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Wohnungsbedarfe/-überschüsseWohnungsbedarfe/-überschüsse  imim
mittleren Ruhrgebiet bismittleren Ruhrgebiet bis 2015 2015

-3,346

-28,27

0,298

-3,543

0,576

-6,835

-0,831

0,298

-1,506

0,1190,028

-23,485

7,657

-1,985

1,298

-4,024

0,518
0,831

-1,062

0,518

Bo
ch

um
Es

se
n

Dor
tm

un
d

Hern
e

W
itte

n

Gels
en

kir
ch

en

Re
ck

lin
gh

au
se

n

Cas
tro

p-
Ra

ux
el

Hert
en

Hatt
ing

en

0

10

-10

-20

-30

-40

Tausende  Basis erhöhte Zuwanderung



Zukunft des Wohnens © InWIS 2003

Leerstandsgefährdete BeständeLeerstandsgefährdete Bestände

Wohnungen mit Standortproblemen.
Wohnungen mit ungünstigen Grundrissen.
Wohnungen mit Qualitätsmängeln.

Großsiedlungen der 60er/70er Jahre (Wohnungsunternehmen),
typische Siedlungen aus den 50er Jahren (Wohnungsunternehmen),
Altbauten entlang der Durchgangsstraßen (Privatvermieter).
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Szenarien fürSzenarien für
leerstandsbetroffene Beständeleerstandsbetroffene Bestände

Technische Verwahrlosung leerstehender Wohnungen.
Besetzung leerstehender Wohnungen.
Soziale Erosion der Nachbarschaften.
Rückentwicklung der Infrastruktur.
In Beständen mit WEG-Gemeinschaften Handlungsunfähigkeit.
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Szenarien für dieSzenarien für die
WohnungsmärkteWohnungsmärkte

Mietwohnungssektor
Zunehmende Leerstände und Verlummung.
Sinkendes Mietniveau, weil insbesondere Privatvermieter auf Leerstände mit
Preisanpassung nach unten reagieren.
Sinkende Immobilienpreise.
Abrisse ohne Verwertungsmöglichkeit für freifallende Grundstücke.

Selbstgenutztes Wohneigentum
Zunehmendes Angebot von Gebrauchtimmobilien, auch in den
Kernstadtregionen.
Sinkende Preise.
Zunehmende Vermietung von Eigenheimen.

Grundstücksmärkte
Sinkende Bodenpreise.
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Szenarien Szenarien für die Stadt- undfür die Stadt- und
RegionalentwicklungRegionalentwicklung

Soziale Segregation zwischen den
Stadtteilen
Soziale Segregation zwischen
Kernstädten und Umland
Soziale Segregation zwischen den
Regionen (Ruhrgebiet -
Rheinland/Münsterland/OWL)
Attraktivitätsverluste und soziale
Erosion bestimmter
Siedlungstypen
Sicherheitsprobleme

Erosion von Urbanität

Gentrification
Urbane Erlebniszentren
Neue städtebauliche Projekte
Neue Eigenheimsiedlungen
Neue Wohnformen: Service-
Wohnen, Freizeit-Wohnen, Loft-
Wohnen...

Neue Urbanität
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Phasen der Suburbanisierung:Phasen der Suburbanisierung:
Die soziale Erosion der KernstädteDie soziale Erosion der Kernstädte

Fakten zur Suburbanisierung:
�Die Suburbanisierung geht sowohl in das Eigentum wie in die Miete
�Die Suburbanisierer sind tendenziell einkommensstärker
�Die höchste Suburbanisierungsrate weisen die älteren auf
�Die jungen Starterhaushalte kehren z.T. zurück
�70 % gehen in das Umland, weil das Wohnungsangebot preiswerter/hochwertiger ist
Phasen der Suburbanisierung
1. Abwanderung der Bevölkerung
2. Abwanderung des Gewerbes
3. Abwanderung der Handelsinfrastruktur
4. Abwanderung der sozialen Infrastruktur
5. Abwanderung des tertiären Sektors
6. Abwanderung der ökonomischen Wachstumspole
7. Abwanderung der kulturellen Infrastruktur
Folgen der Suburbanisierung
�Soziale und finanzielle Erosion der Kernstädte
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Alarmzeichen PISA-Studie:Alarmzeichen PISA-Studie:
Probleme der StadtentwicklungProbleme der Stadtentwicklung

werden zu gesellschaftlichenwerden zu gesellschaftlichen
ProblemenProblemen

Die Bildungsleistungen liegen in Deutschland im unteren Bereich von 32
untersuchten Ländern
Die Leistungsunterschiede zwischen den Schulen sind in Deutschland
besonders hoch
Der Einfluß des sozio-ökonomischen Hintergrunds und des
Bildungshintergrunds des Elternhauses ist in Deutschland besonders hoch
Kinder mit Migrationshintergrund sind in Deutschland besonders
benachteiligt

In keinem anderen Land (von 32) ist der Einfluß der Wohngegend, in der
die Schule Liegt, so groß wie in Deutschland (OECD 2001, S. 238)
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PortfolioPortfolio-Management:-Management:
Differenzierte Strategien fürDifferenzierte Strategien für

unterschiedliche Wohnungsbeständeunterschiedliche Wohnungsbestände
Marktsituation und Portfoliomanagement   InWIS 2001
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Lage, Infrastruktur und soziale Position

Qualität der Immobilie
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Modernisierung lohnt nur anModernisierung lohnt nur an
guten Standortenguten Standorten

Marktsituation und Portfoliomanagement   InWIS 2001
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Problembestände: KombinierteProblembestände: Kombinierte
RevitalisierungRevitalisierung, Halten oder Abriß, Halten oder Abriß
Marktsituation und Portfoliomanagement   InWIS 2001
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Die SWOT-Analyse als Basis fürDie SWOT-Analyse als Basis für
strategischestrategische

EntwicklungskonzepteEntwicklungskonzepte
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Visionen für QuartiereVisionen für Quartiere
entwickeln!entwickeln!
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Handlungsbedarf:Handlungsbedarf:
Integrierte ZukunftskonzepteIntegrierte Zukunftskonzepte

Konzepte, um Probleme, Chancen und Risiken zu analysieren, Visionen und
Ziele zu definieren sowie Maßnahmenbündel zu entwickeln

Zukunftskonzepte, um die Entwicklungen abzuschätzen und zu gestalten

Integriert, um einen kohärenten Mix aus Instrumenten zu entwickeln, der
verschiedene Politikfelder sowie öffentliche und private Akteure umfaßt
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Elemente integrierterElemente integrierter
ZukunftskonzepteZukunftskonzepte

Realistische Prognosen der regionalen Entwicklungen: Bevölkerung,
Haushaltstypen, soziale Milieus, Zuwanderer, Arbeitsmarkt, Einkommen...
Szenarien über die Folgewirkungen dieser Entwicklungen für die Region, die
Stadt und die Stadtteile
Stärken-Schwächen-/Chancen-Risiko-Analysen (SWOT-Analysen)
Endogene Potentiale, mögliche Alleinstellung ermitteln
Portfolio-Analysen
Strategische Entwicklungskonzepte, Leitbilder und Visionen
Integrierte Handlungskonzepte
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Zukunftsaufgaben kommunalerZukunftsaufgaben kommunaler
WohnungsunternehmenWohnungsunternehmen

Entwicklung innovativer Wohnformen für neue Zielgruppen (alte Menschen,
Singles, ökologisches Bauen...)
Attraktive Bauträgerangebote, um Suburbanisierung und soziale Erosion zu
verhindern
Integrierte städtebauliche Projekte: Wohnen, Freizeit, Handel, Gewerbe...
Wohnungsversorgung sozialer Problemgruppen (Kooperation von
Wohnungswirtschaft, Kommunen und sozialen Trägern)
Soziales Management und Quartiersmanagement
Stadtentwicklung
Schlüsselrolle bei der Entwicklung integrierter Zukunftskonzepte
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Von der Hardware zur Software:Von der Hardware zur Software:
Neuorientierung derNeuorientierung der

WohnungspolitikWohnungspolitik

Vom Bedürftigenmodell zum Integrationsmodell
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur als Fördergegenstand
– Nachbarschaftstreffs und Begegnungsstätten
– Einrichtungen des Quartiersmanagements
– Einrichtungen der sozialen Arbeit und Beratung
– Einrichtungen der Beschäftigungsförderung
– Einrichtungen der Selbst- oder Nachbarschaftshilfe

Kosten für die soziale Mieterbetreuung abrechenbar machen (II. BV)
– Kosten für die soziale Betreuung älterer und hilfebedürftiger Mieter
– Kosten für die soziale Arbeit und Beratung
– Kosten für Sicherheits- und Pförtnerdienste
– Kosten für Nachbarschafts- und Konfliktmanagement
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Anforderungen anAnforderungen an
Wohnungswirtschaft undWohnungswirtschaft und

WohnungsmarketingWohnungsmarketing

Differenzierung der Produktvarianten (z.B. Ausstattungsvarianten bei
Standardwohnungen).
Differenzierung des Produktangebots mit Nischenangeboten (z.B.
ökologisches Bauen, freizeitorientiertes Wohnen, Service-Wohnen).
Zunehmende Kundenorientierung.
Produktnaher Service (Hausmeisterservice, Reparaturservice etc.).
Wohnbegleitende Dienst- und Zusatzleistungen (by-products).
Innovative Finanzierungsangebote (Mieterdarlehen, Mietkauf,
Wohnsparsysteme...).
Markenpolitik und Markenstyling.
Marketing.



Zukunft des Wohnens © InWIS 2003

Strategien für die VermietungStrategien für die Vermietung

Kundenservice, Kundenservice, Kundenservice.
Flexible Grundrisse.
Individuelle Ausstattungsvarianten.
Aufwertung von Eingängen und Fassaden.
Wohnbegleitende Dienstleistungen.
Nachbarschaftsmanagement.
Hausbetreuung.
Soziales Management.
Nachbarschaftseinrichtungen.
Aktivierung.
Quartiersmanagement
Eine story für das Marketing.
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Zwei Strategien für die ZukunftZwei Strategien für die Zukunft

Das Status-Quo-SzenarioDas Status-Quo-Szenario
Zunehmende Polarisierung von
prosperierenden und schrumpfenden
Regionen
Zunehmende soziale Entmischung
Zunehmende Wohnungsleerstände in
den strukturschwachen Regionen
Verslummung
soziale Konflikte
soziale Abwärtsspiralen

Integrierte ZukunftskonzepteIntegrierte Zukunftskonzepte
Beseitigung städtebaulicher
Problemgebiete
Aufwertung der Kernstädte
soziale Mischung
soziale Betreuung von
Problemgruppen
Quartiersmanagement
realistische Zukunftsperspektiven (auf
der Basis von SWOT-Analysen)
politikfeldübergreifende
Revitalisierungsstrategien



Zukunft des Wohnens © InWIS 2003

Prof. Dr. Volker Eichener
InWIS
Institut für Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der Ruhr-
Universität Bochum

Springorumallee 20
44795 Bochum

Tel. 0171-6956550
Sekr. 0234-9447-700
Fax 0234-9447-777

Volker.Eichener@inwis.de
www.inwis.de


