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Die Wohnungsmarkte unterliegen einem kontinuierlichen Veranderungsprozess. Im Zuge
demographischer, 6konomischer und gesellschaftlicher Entwicklungen verandern sich Haus-
haltszahlen, Wohnformen und -bedirfnisse, und in der Folge wird das Angebot an
Wohnungstypen und Wohnlagen angepasst. Besonders einschneidend wirkt sich der
demographische Wandel auf die Wohnungsnachfrage aus. Der Riickgang der Bevdlkerung
verringert die quantitative Nachfrage; Veranderungen der Alters- und Haushaltsstruktur
fihren zu Verschiebungen in der Art der Nachfrage, und darUber hinaus gibt es vielféltige
indirekte Folgen fur die Nachfrage nach Standorten und Qualitaten von Wohnungen. In der
Summe stehen die Stadte und Gemeinden vor véllig neuen und sehr komplexen Heraus-
forderungen.

Zusatzlich zu regional sehr unterschiedlichen Ausgangssituationen in prosperierenden, stag-
nierenden oder schrumpfenden Regionen haben sich in den letzten Jahren kleinrdumliche
Unterschiede der Entwicklungsdynamik und z. T. gegenlaufige Entwicklungen einzelner
Marktsegmente ausgeprégt. Diese werden durch den Mismatch zwischen Angebot und
Nachfrage Uberlagert. Mittlerweile ist absehbar, dass manche Bestande kinftig kaum noch
marktféhig sein und dass bestimmte Nachfragemuster immer weniger bedient werden.

Quantitative Veranderungen der Nachfrage

Mit dem demographischen Wandel wird die Nachfragedynamik auf den Wohnungsmarkten
schwécher. Sinkt in Deutschland die Bevélkerungszahl in dem Ausmal3, wie es Hoch-
rechnungen voraussagen, werden langfristig bedeutend weniger Wohnungen benétigt als es
derzeit gibt.

In den meisten Regionen beschreibt dieses Szenario eine Zukunft, die noch nicht fassbar
scheint — wird doch die Zahl der Haushalte und die Nachfrage nach Wohnungen vorerst
weiter wachsen: Nicht Einzelpersonen, sondern Haushalte sind Nachfrager auf den
Wohnungsmarkten, und ihre Zahl wird hierzulande auch mittelfristig noch zunehmen. Damit
setzt sich das schon bekannte Muster fort, dass die Zahl der Haushalte starker wachst als
die der Bewohner.

Erst wenn der Bevolkerungsriickgang an Dynamik gewinnt, wird auch die Zahl der Haushalte
zurtickgehen. In einigen Regionen Deutschlands ist das allerdings heute schon der Fall, in
den meisten wird das Haushaltswachstum aber noch ein bis zwei Jahrzehnte andauern.

Zahl der Haushalte wachst starker als Zahl der Bewohner

Das Haushaltswachstum liegt allerdings bei Weitem nicht mehr auf dem Niveau der 90er
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Jahre, und die abgeschwéchte Nachfragedynamik wird durch die wirtschaftliche Entwicklung
noch verstarkt. Solange Realeinkommen nicht deutlich steigen und mangelndes Vertrauen in
die Zukunftsfahigkeit der Gesellschaft zu Konsumzuriickhaltung fuhrt, werden Wohnwiinsche
nicht in dem Umfang realisiert, wie dies in einer wachsenden Wirtschaft und in einer zuver-
sichtlichen Stimmung der Fall wére.

Durch die unterschiedliche wirtschaftliche Entwicklung verlauft der demographische Wandel
regional sehr verschieden und ungleichzeitig. Die raumlichen Schwerpunkte des Be-
vOlkerungs- und Haushaltswachstums und damit die der zusatzlichen Wohnungsnachfrage
sind die wirtschaftsdynamischen Regionen.

Dagegen gibt es in groRen Teilen Ostdeutschlands aufgrund hoher Abwanderungsraten
bereits seit Jahren ein Uberangebot an Wohnungen, und in einzelnen strukturschwachen
Regionen der alten Bundeslander besteht kaum mehr der Bedarf an zusatzlichem Wohn-
raum. Fir die meisten Regionen in Deutschland ist das Ende des Bevolkerungswachstums
absehbar.

Risiko: Uberangebot an Wohnraum

Diese Perspektive stellt die Stadte und Gemeinden vor ein Dilemma: Mittelfristig wird es in
den meisten noch zusétzlichen Bedarf an Wohnungen geben; seine Befriedigung birgt aber
die Gefahr, langfristig ein Uberangebot zu schaffen. Die Reaktion auf diese Herausforderung
wird durch die weitere Entspannung auf den Wohnungsmarkten erschwert, weil die Nach-
frager ihre Anforderungen an Grofl3e, Grundrisse und Ausstattung, an Wohnumfeld- und
Lagequalitaten immer besser durchsetzen konnen. Solange der Bestand die geforderten
Qualitaten nicht aufweist, wird der Wohnungsneubau auch in schrumpfenden Markten an-
halten, und zwar auf Kosten des Altbestands.

Qualitative Veranderungen der Nachfrage

Fur die nahe Zukunft werden in weiten Teilen Deutschlands die Veranderungen in der Alters-
und Haushaltsstruktur gravierendere Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte haben als die
Veranderungen der absoluten Bevdlkerungszahl.

Das Haushaltswachstum ist in erster Linie auf die Verkleinerung der Haushalte und weniger
auf ein Wachstum der Bevdlkerung zurtickzufihren. Die kontinuierliche Zunahme der Ein-
und Zweipersonenhaushalte bei gleichzeitiger Abnahme der Drei- und Mehrpersonen-
haushalte ist noch nicht an ihr Ende gekommen.

Eine wichtige Ursache der Haushaltsverkleinerung ist die Verdnderung in der Altersstruktur
der Bevolkerung: Mit dem Alterwerden schrumpft in der Regel die HaushaltsgroRe, weil
Kinder aus Familienhaushalten ausziehen und ihren eigenen Haushalt griinden und weil
Partner sterben. Der Trend zur Haushaltsverkleinerung ist aber auch eine Folge von Ver-
haltensdnderungen: Es werden immer weniger Kinder in junge Haushalte hineingeboren,
sodass immer weniger grol3ere Haushalte ,nachwachsen®. Und in allen Altersgruppen

| BertelsmannStiftung



www.wegweiser-kommune.de

Wohnungsmarkte im Wandel

Seite | 3
schreitet die Singularisierung voran. So wird die Nachfrage auf den Wohnungsmarkten
immer weniger von gréfReren und immer mehr von kleinen Haushalten getragen.

Die wohnungsmarktrelevanten Veranderungen der Altersstruktur entstehen vor allem durch
den starken Riickgang des Anteils der 30- bis Mitte-40-J&hrigen und die Zugewinne bei den
alten Menschen. Die Nachfragedynamik auf den Wohnungsmarkten wurde bisher von der
mittleren Altersgruppe getragen. In diesem Lebensabschnitt ist es dblich, sich ,hochzu-
wohnen* und dabei gréRere und hdherwertige Objekte zu beziehen. Im héheren Alter, wenn
die individuellen Wohnwiinsche je nach eigenen Ressourcen weitgehend realisiert sind,
entsteht kaum noch zuséatzliche Nachfrage. Zwar filhren Trennungen von Haushalten und
Arbeitsplatzwechsel auch jenseits der 40 zu Wohnungswechseln; diese erfolgen aber meist
innerhalb des gleichen Segments oder in ein niedrigeres.

Weil die Babyboomer-Generation der 50er und 60er Jahre altert, ohne dass jingere Alters-
gruppen in einem vergleichbaren Umfang nachwachsen, hinterlasst sie eine fir den
Wohnungsmarkt empfindliche Licke. Durch die Verringerung des Anteils der 30- bis Mitte-
40-Jahrigen wird nicht nur die Zahl der Geburten und der Familiengriindungen zurlickgehen,
sondern auch die Nachfragedynamik auf den Wohnungsmaérkten. Vor allem in den
Eigentumsmarkten wird dies spurbar werden, sind doch etwa 50 Prozent der Erwerber von
Wohneigentum zwischen 30 und 45 Jahre alt.

Die sinkende Zahl der nachfragedynamischen Altersgruppen und der jungen Familien wird
die Wohnform des Einfamilienhauses im Grunen und Standorte im Stadtumland besonders
stark treffen, denn Motor der Suburbanisierung waren vor allem die groReren Familienhaus-
halte.

Wohnen im Alter

Parallel zur nachlassenden Nachfrage durch jingere Erwachsene und junge Familien
werden neue Impulse durch altere Menschen ausgeldst. Die Generationen der Uber 60-
Jahrigen sind die einzigen wachsenden Altersgruppen, und durch ihre steigende Zahl wird
der Bedarf nach altengerechten Wohnungen in entsprechenden Wohnlagen zunehmen.

Der weit verbreitete Wunsch, mdglichst lange selbststandig wohnen zu kdnnen, also nicht in
eine Alten-Wohneinrichtung umziehen zu miissen, lasst sich fur die meisten Menschen nur
umsetzen, wenn sie in einer altengerechten Wohnung leben und sich selbststandig ver-
sorgen konnen. Es geht also nicht allein um die Wohnung, sondern auch um das Nah-
versorgungsangebot, den Anschluss an o6ffentliche Verkehrsnetze, die Nahe zu Service- und
Unterstitzungseinrichtungen und ein Umfeld, das den subjektiven Sicherheitsbedirfnissen
entspricht.

Die Bedeutung dieser Infrastrukturen steigt, weil immer weniger alte Menschen auf bewahrte
Netzwerke durch Familie und Verwandtschaft zahlen kénnen. Somit werden Zentralitat und
Dichte wichtigere Kriterien fur ,altengerechte Wohnstandorte*.
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Neue Wohnanforderungen — Altere sind Trendsetter

Nicht nur die steigende Zahl alter Menschen wird den Bedarf an altengerechten Wohnungen
steigern; zusatzliche Nachfrageeffekte sind aus Verhaltensanderungen zu erwarten. Voraus-
sichtlich werden die kommenden é&lteren Generationen mobiler und bedurfnisorientierter
sein, viele altere Menschen werden nicht bis zum Lebensende oder bis zu dem Zeitpunkt, an
dem sie nicht mehr allein leben kdnnen, in ihren angestammten Wohnungen und Hausern
bleiben. Sie geben das Haus auf, das ihrem Lebensalltag nicht mehr angemessen ist oder
sich in isolierter Lage befindet; stattdessen ziehen sie in eine Wohnung, die sie weniger
durch Haus- und Gartenarbeit belastet und an einen Standort, an dem sie besser am gesell-
schaftlichen und kulturellen Leben teilhaben kénnen. Und immer mehr werden entdecken,
dass neue gemeinschaftliche Wohnformen ihnen die Realisierung dieser Anspriche er-
leichtern.

Schon heute werden &ltere Haushalte als Tréager eines Trends zur Re-Urbanisierung und
zum gemeinschaftlichen Wohnen gesehen und sind Zielgruppe von Immobiliengesell-
schaften, die hochwertige Stadtwohnungen anbieten. Und in der Tat gibt es immer mehr
Indikatoren dafiir, dass éaltere Menschen neue Bedirfnisse entwickeln und diese auch
umsetzen.

Diese veranderten Einstellungen sind nicht nur fir die einzelnen Personen oder Haushalte
vorteilhaft: Sie entlasten auch die Gesellschaft von Kosten und fihren dazu, dass eine
wachsende Zahl alterer Menschen am Gemeinwesen teilhaben und ihre Fahigkeiten der
Gesellschaft zur Verfigung stellen kann.

Neben den Verschiebungen in Altersaufbau und HaushaltsgrofRen filhren die zunehmende
kulturelle und ethnische Vielfalt in der Bevolkerung und die Ausdifferenzierung von Lebens-
stilen und kulturellen Milieus dazu, dass die Wohnbedirfnisse vielféltiger werden. Mit dem
Bedeutungsverlust der klassischen deutschen Familie biRen traditionelle Nachfragemuster
ihre dominierende Stellung auf den Wohnungsmarken ein.

Andere Haushaltstypen dréangen starker in den Vordergrund und finden auf entspannten
Wohnungsmarkten mehr Wahlmdglichkeiten als zuvor. lhre Chancen, Qualitatsan-
forderungen sowie Praferenzen fur Wohnlagen in bestimmten sozialen und kulturellen
Milieus durchzusetzen, verbessern sich. Damit wird gleichzeitig der Trend zur sozialen Ent-
mischung und zur Herausbildung homogener Wohnquartiere unterstitzt; er ist deshalb in
den Kommunen besonders genau zu beobachten.

Die Verlierer dieser Entwicklung werden sozial und wirtschaftlich benachteiligte Gruppen
sein, deren schwierige Situation durch die Arbeitsmarktreformen verschéarft wird. Sie werden
sich nur schwer selbststandig mit Wohnraum versorgen kénnen und starker als bisher auf
herabgewirtschaftete Wohnungsbestande angewiesen sein. Den erweiterten Mdglichkeiten
der Mehrzahl der Bevélkerung, ihre Wohnpréferenzen zu realisieren, wird wohl eine Kon-
zentration sozialer Probleme in unattraktiven Standorten und Wohnungsbestanden
gegenuberstehen. Fir die betroffenen Gruppen eréffnet auch ein entspannter Wohnungs-
markt kaum Wahlmdéglichkeiten.
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Trends der Wohnungsmarktentwicklung

Die demographischen Verdnderungen beeinflussen nicht nur direkt Umfang und Art der
Nachfrage nach Wohnraum, sondern sie haben indirekt auch Folgen fiir die Nachfrage nach
Wohnstandorten, Wohn- oder Eigentumsformen. Mittelfristig ist davon auszugehen, dass die
folgenden, zum Teil gegensatzlichen Trends die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ent-
scheidend pragen werden. Die Folge wird ein starkeres Nebeneinander unterschiedlicher
Teilmarkte sein.

Zentrale Standorte werden attraktiver

Der demographische Wandel erzwingt in erheblichem Umfang Anpassungen, Umbau und
Erneuerung von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen. In Verbindung mit verringerten
finanziellen Spielraumen der 6ffentlichen Hand werden diese Aktivitdten zur Konzentration
auf zentrale Orte und zur Ausdiinnung der Versorgungsleistungen in weniger verdichteten
und peripheren Standorten fiihren. Entsprechend wird die Wohnqualitat zugunsten zentraler
Standorte aufgewertet.

Gleichzeitig geht die Zahl der Haushalte, die periphere Standorte bevorzugen, drastisch
zurtick. Das liegt in erster Linie an der sinkenden Zahl junger Familien, aber auch daran,
dass sich innerhalb von Familien die traditionelle Arbeitsteilung zwischen Mann und Frau
weiter auflést und immer mehr Frauen selbst berufliche Ambitionen verfolgen. Damit wachst
auch unter jungen Familien die Zahl derer, die sich fir zentrale und gut angebundene Wohn-
standorte entscheiden. Kleine peripher gelegene Gemeinden verlieren also aus objektiver
und subjektiver Perspektive an Wohnqualitat.

Integrierte Ortslagen werden als Wohnstandort attraktiver

Die weitere Zunahme kleiner Haushalte in allen Altersgruppen und die wachsende Be-
deutung ,neuer Haushaltstypen“ werden integrierte und urbane Lagen weiter aufwerten. Vor
allem Singlehaushalte, aber auch berufstdtige Paare und alleinerziehende Frauen und
Manner sind bei der Bewadltigung ihres Alltags haufig auf wohnungsnahe Versorgungs-
strukturen und kurze Wege angewiesen.

Zudem sind diese Gruppen in ihrer Freizeit mehr als Familien auf au3erhdusliche Aktivitaten
konzentriert, sodass flr sie ein Wohnstandort in Randlage und in groBerer Entfernung zu
stadtischen Kultur- und Freizeitangeboten oft unattraktiv ist.

Kleinstrukturen und Nachbarschaft werden attraktiver

Die Ausdifferenzierung sozialer und kultureller Milieus fuhrt dazu, dass kleinteilige und sozial
homogene Anlagen und Siedlungsformen an Attraktivitdt gewinnen. Angesichts steigender
Belastungen durch Anforderungen an Flexibilitdt und Mobilitat im Berufs- und Alltagsleben,
zunehmender Spannungen zwischen sozial und kulturell unterschiedlichen Gruppen und
personlicher Verunsicherung in einer immer heterogener werdenden Gesellschaft bietet das
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Wohnen unter ,Gleichgesinnten” die Moglichkeit, sich auf Bekanntes und Vertrautes zurick-
zuziehen. Sozial homogene Siedlungsformen starken das subjektive Sicherheitsgefihl und
die ldentifikation mit dem Wohnort — in einer alternden Gesellschaft werden dies zunehmend
wichtige Anforderungen an das Wohnen werden. Auch durch die Aufwertung von Nachbar-
schaftsbeziehungen gewinnen Uberschaubare Kleinstrukturen an Attraktivitat. Nachbar-
schaftliche Unterstitzungsnetzwerke werden die Ausdiinnung staatlicher sozialer Dienst-
leistungen zumindest in Ansatzen kompensieren mussen, zudem wird die weitere Zunahme
von alten und von kleinen Haushalten den Unterstitzungsbedarf im Wohnbereich erhéhen.
Haufig sind gerade kleine Haushalte aufgrund ihrer Lebensweise auf nachbarschaftliche
Hilfeleistungen angewiesen.

Neue Eigentumsformen gewinnen an Bedeutung

Der Wunsch nach gemeinschaftlichen Wohnformen und einer gré3eren Selbstverantwortung
und Mitbestimmung bei der Gestaltung der Wohnwelt setzt sich immer weiter durch. Da sich
diese Ziele schwer im Mietwohnungssektor umsetzen lassen, gewinnen neue Eigentums-
formen zunehmend an Bedeutung.

Beispiele dafur sind Baugemeinschaften ebenso wie Neugriindungen und Umstrukturier-
ungen von Genossenschaften. Insbesondere in Letzteren wurden in den letzten Jahren
verschiedene Formen und Modelle nachbarschaftlichen Zusammenlebens realisiert und
erprobt. ZukUnftig werden sich Wohnformen von Jung und Alt sowie Formen des gemein-
schaftlichen Lebens von é&lteren Menschen unterschiedlichen Alters starker durchsetzen.
Dabei hilft auch staatliche Unterstitzung: Um die Wohnraumversorgung unterschiedlicher
Zielgruppen zu verbessern und die soziale Integration zu erleichtern, wird in jingster Zeit
das genossenschaftliche Wohnen als dritte tragende Saule neben dem Wohnen zur Miete
und dem Wohneigentum propagiert und gefdrdert.

GrofRere Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt

Mit der Singularisierung, der weiteren Differenzierung von Lebensstilen und durch die
steigenden Anforderungen an Flexibilitdt und Mobilitat im Berufsleben erhéht sich nicht nur
der Anteil an Haushalten, die sich in neue Gemeinschaften einbinden; es gibt auch immer
mehr Haushalte, die keine langfristige Bindung an einzelne Wohnstandorte entwickeln und
ohne grof3en Widerstand zwischen Orten und Wohnungen wechseln.

In dem Male, in dem stabile Wohnbiografien seltener werden, setzen sich Lebensab-
schnitts-Immobilien, Ubergangswohnungen, Zweitwohnungen und auf Zeit ausgerichtetes
Gemeinschaftswohnen als Formen weiter durch. Damit werden entsprechend flexible
Angebote fir teilweise nur kurze Nutzungszyklen nachgefragt. Bisher ist die Angebotsseite
noch wenig auf derartige Bedurfnisse eingestellt.

Zunehmende soziale Probleme in unattraktiven Bestanden

Die Entspannung auf den Wohnungsmarkten ermdglicht es immer mehr Haushalten, ihre
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Wohnwinsche zu realisieren. Das hat zur Folge, dass sich in weniger attraktiven Bestadnden
zunehmend immobile und benachteiligte Gruppen konzentrieren. Das betrifft sowohl
grunderzeitliche Arbeiterquartiere, als auch Schlichtsiedlungen der 1950er und 1960er Jahre
und GrofR3siedlungen, die angesichts sozialer und stadtebaulicher Probleme als Wohnstand-
ort zunehmend abgelehnt werden.

Aber auch &ltere Einfamilienhausgebiete im Stadtumland mit unzeitgemalier Bausubstanz
verlieren zunehmend an Attraktivitat und werden beim Generationenwechsel immer weniger
nachgefragt.

Anforderungen an Stadte und Gemeinden

Die Wohnungsmarktentwicklung weist in jeder Kommune ein eigenes Muster auf. Ebenso
unterscheiden sich die Rahmenbedingungen und die konkreten Handlungsspielrdume
zwischen den einzelnen Stadten und Gemeinden. Deshalb variieren auch die An-
forderungen, denen sich die Stadte und Gemeinden zur Sicherung ihrer Wohnqualitat und
zur Verbesserung ihrer Standortgunst gegentibersehen, ganz erheblich.

Mit der Typisierung der Stadte und Gemeinden im ,Wegweiser Demographischer Wandel"
wurde versucht, fir Kommunen mit vergleichbaren Ausgangsbedingungen spezifische
Herausforderungen zu benennen und differenzierte Handlungsempfehlungen zu entwickeln.
Daruber hinaus gibt es aber grundlegende Anforderungen an die Sicherung der Wohn-
qualitat und Wohnungsversorgung, auf die alle Stadte und grof3eren Gemeinden ihre
Aktivitdten konzentrieren missen.

Entscheidungen langerfristig ausrichten und an Potenzialanalysen orientieren

Traditionell reagieren Stadte und Gemeinden auf Nachfrageveranderungen des Wohnungs-
markts durch Ausweisung neuer Wohnbauflachen. Angesichts der nachlassenden Nach-
fragedynamik birgt dieses Vorgehen erhebliche Risiken, denn durch den Neubau werden
moglicherweise Bestande abgewertet, die Leerstdnde einer nahen Zukunft produziert und
erhebliche Folgekosten fir Infrastrukturen erzeugt.

Aufgabe der kommunalen Planung ist daher nicht nur, Siedlungsstrukturen und Wohnungs-
bestande zu sichern und zu entwickeln, die hohe qualitative Anforderungen an das Wohnen
und das Wohnumfeld erfiillen, sondern auch, ihre langfristige Tragfahigkeit sicherzustellen.
Zukunftsfahige Planungs- und Investitionsentscheidungen missen auf der Grundlage eines
Entwicklungskonzepts getroffen werden, das die Folgen des demographischen Wandels
berilicksichtigt, gruppenspezifische Bedarfe erfasst und die Standorte und Wohnungs-
bestande hinsichtlich ihrer zukinftigen Attraktivitdt und Versorgungsleistung bewertet.

Aktivitdten im Wohnungsbau auf integrierte Standorte und auf Qualitatsver-
besserungen konzentrieren

Der demographische Wandel erzwingt Zuriickhaltung bei der Siedlungsflachenerweiterung
und beim Wohnungsneubau sowie die Konzentration baulicher Aktivitaten auf integrierte und
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langfristig tragfahige Standorte. Wohnungsneubau an nicht integrierten Standorten wirde zu
einem weiteren Ausfransen des Siedlungsbestandes und zur weiteren Schwéachung der
Siedlungskerne fihren — mit entsprechenden Folgekosten und Qualitatsverlusten fir die
Kommune.

Auf einem Nachfragemarkt und angesichts starker interkommunaler Konkurrenz um Ein-
wohner kénnen sich Stadte und Gemeinden zukiinftig immer weniger durch den Umfang und
die Ausdehnung ihrer Wohnbauflachen, sondern nur noch durch ihre Qualitat als Wohn-
standort behaupten. Dies erfordert Sicherung und Aufwertung des Bestands, ein vielfaltiges
Wohnungsangebot, einen Mix attraktiver Wohnstandorte fur unterschiedliche Nutzergruppen,
die Starkung des Zentrums bzw. des Siedlungskerns und die Starkung einer eigenstandigen
Identitat.

Wohnungsbestand sichern und aufwerten

Auch wenn die Dynamik auf den Wohnungsmarkten durch die demographischen Ver-
anderungen nachléasst, wird sich das Siedlungsflachenwachstum so lange fortsetzen, wie die
Nachfrage nach Wohnraum und Wohnfolge-Einrichtungen nicht im Bestand oder innerhalb
bestehender Siedlungsflachen befriedigt werden kann. Wenn die Art und Qualitat des
Bestandsangebots nicht den Bedurfnissen der Nachfrager geniigen, weichen diese auf
andere Standorte aus. Die Aufwertung der Qualitdt des Wohnungsangebots und seine An-
passung an die kinftigen Anforderungen sind daher notwendige Voraussetzungen fur eine
zukunftsfahige Orts- und eine nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung.

Bestandsicherung und -aufwertung lassen sich nicht auf Modernisierung und Umbau von
Wohnungen beschranken; sie beinhalten ebenso die Umnutzung von Gebauden, den
ergdnzenden Neubau und den partiellen Abriss. Dariiber hinaus sind Wohnumfeldver-
besserungen sowie die Anpassung und Aufwertung der Infrastruktur Voraussetzungen fir
die Attraktivitatssteigerung von Wohngebieten.

In Siedlungskernen sind die Bedingungen fir eine Attraktivititssteigerung der Wohnungs-
bestande durchaus glnstig. Insbesondere fir kleine Haushalte und &ltere Menschen, aber
auch fur junge Familien, sind zentrale und integrierte Lagen attraktiv. Die grof3ten Heraus-
forderungen fir die Bestandsaufwertung dieser Gebiete bestehen haufig darin, ihr wenig
diversifiziertes Wohnungsangebot zu erweitern und damit potenzielle Nutzergruppen anzu-
ziehen. Das setzt eine gréRere Vielfalt qualitatsvoller Wohnformen und die Verbesserung der
Wohnumfeldqualitét voraus.

In vielen Stadten und Gemeinden kann der Bestand allerdings nur noch im Zusammenhang
mit umfangreichen Stadtumbau-MaRRnahmen gesichert und aufgewertet werden. Angesichts
des Bevolkerungsrickgangs darf der Rickbau und in diesem Zusammenhang Abriss von
Wohngebauden nicht langer tabuisiert werden. Rickbau wird zukinftig, wenngleich in unter-
schiedlichem Ausmalf und mit unterschiedlicher Dringlichkeit, in allen Stadten und gré3eren
Gemeinden eine zentrale Aufgabe darstellen. Die Orte, die in absehbarer Zeit vom Riick-
gang der Haushaltszahlen betroffen sein werden, sollten die Erfahrungen der ostdeutschen
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Kommunen fir die Entwicklung strategischer Stadtumbaukonzepte nutzen.

Profilierung als Wohnstandort verlangt Orientierung auf Zielgruppen

Die Profilierung als attraktiver Wohnstandort fordert eine Vielfalt hochwertiger Angebote, um
die spezifischen Bedurfnisse unterschiedlicher Gruppen und Haushaltstypen zu erfillen. Fir
jede Kommune sind Familien und altere Menschen besonders wichtige Zielgruppen.

Die Zahl der Familien geht zuriick, und der Haushaltstyp Familie verliert seine dominierende
Rolle auf den Wohnungsmarkten. Dennoch entscheiden letztlich Familien Gber die Zukunft
einer Kommune. Es bedarf besonderer Anstrengungen, sie trotz zunehmender Wahlmdglich-
keiten auf den Wohnungsmarkten und trotz starker interkommunaler Konkurrenz als Be-
wohner zu halten. Stadte und Gemeinden mussen daher Wohngebiete familienfreundlich
machen, einen Mix verschiedener Wohnungs- und Geb&udetypen mit einem kinder-freund-
lichen Wohnumfeld anbieten sowie ein hochwertiges Schulangebot bereitstellen.

Altere Menschen sind die einzige wachsende Gruppe auf den Wohnungsmarkten. Die
Kommunen muissen sich also auf die Befriedigung ihrer Wohnbeditirfnisse konzentrieren und
sie darin unterstiitzen, dass sie mdglichst lange eigenstadndig wohnen und am gesellschaft-
lichen Leben teilnehmen kénnen. Das erfordert vor allem ein vielfaltiges Angebot an alten-
gerechten Wohnungen in integrierten, zentralen Lagen.

Um die Vielfalt an Wohnbedirfnissen und angestrebten Wohnformen der unterschiedlichen
Haushalts- und Lebensstiltypen bedienen zu kénnen, muss die Orientierung auf Zielgruppen
erheblich verstarkt werden. Stadte und Gemeinden sind gut beraten, wenn sie versuchen,
ein breites und differenziertes Wohnungsangebot zu sichern, und dabei auch innovative
Formen des Wohnens und der Eigentumsbildung unterstitzen.
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