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Die Wiinsche und Bediirfnisse beziiglich Wohnraum sind so individuell wie die Menschen: Datengestiitzte Marktforschungsinstrumente und Analysen
kénnen Kommunen dabei helfen, Quartiere und Neubaugebiete bedarfsgerecht zu entwickeln.

Bedarfsgerechtes Bauen

Was Menschen wirklich wollen

Wie viele grofle und kleine Wohnungen werden bendtigt? Wie viele
Kindergartenplatze? Und wo genau? Big Data und Milieuanalysen geben darauf
Antwort — und liefern Kommunen die Grundlage fiir Planungsentscheidungen.

er Wohnungen baut, muss im
Vorfeld wissen, flir wen er
diese baut. Dies gilt fiir Ent-

wickler und stddtische Entscheider bei
bedarfsgerechten Stadtentwicklungen
und -erweiterungen gleichermafien. Ne-
ben Expertise und lokalen Marktkennt-
nissen konnen Marktforschungsinstru-
mente und Big Data dazu beitragen, bes-
sere Planungsentscheidungen zu treffen.
Die Analysemoglichkeiten reichen von
Wohnungsbedarfsermittlungen iiber
Wohnzielgruppenprognosen bis hin zu
Wohnwiinschen kiinftiger Bewohner.

So gibt beispielsweise die Wohnwetter-
karte von BPD Auskunft iiber die Situa-
tion auf dem gesamten Wohnungsmarkt
in Deutschland. Sie zeigt anhand einer
Temperaturskala die Wohnungsbedarfe
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und die Rate der Deckung bis auf die
Ebene der rund 11.000 Gemeinden in
Deutschland. Ist ein Wohnungsmarkt
heif}, bedeutet dies eine hohe Nachfrage
nach Wohnungen und ein im Verhaltnis
dazu geringes Bauvolumen.

MEHR NACHFRAGE IN DER FLACHE

Nach Jahren des Ansturms auf relativ
wenige Grof- und Universitatsstadte ver-
teilt sich die Wohnungsnachfrage in
Deutschland in den letzten Jahren starker
in die Flache. Eine Rolle dabei spielt das
gestiegene Preisniveau. Zudem zeigt ein
demografischer Trend seine Wirkung: Die
vergleichsweise geburtenstarken Jahr-
gdnge 1980-1990 (im Osten) sowie

1985-1997 (im Westen), die in grofder
Zahl zum Studieren in die Grofistadte zo-
gen, treten in die Familienphase ein. So
haben Wohnwunschanalysen mit iiber
24.000 Befragten bundesweit ergeben,
dass diese eine dhnliche Haltung und Pra-
ferenzen haben wie ihre Eltern. Demnach
war die Nachfrage nach stddtischen Re-
gionen weniger ein Trend einer neuen
Generation, sondern vielmehr ein Lebens-
zykluseffekt von 20-jdhrigen Studieren-
den, die in die Universitdtsstddte zogen.
Die heute 35-Jdahrigen wiinschen sich
klassisch ein Haus mit Garten, wobei die-
ser im Vergleich zu friiher kleiner aus-
fallen darf. Ein grofieres Gewicht wird im
Gegenzug auf die Verkehrsanbindung
gelegt. Die Corona-Pandemie verstarkt
den Wunsch nach einem griinen Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der
Markt an innerstadtischem Mikrowohnen
sowie teuren Appartements schrumpft,
wdhrend das Haus im Umland oder in
glinstig gelegenen Kleinstddten einen Be-
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deutungsgewinn erfahrt. Je mehr sich die
Moglichkeit zum Homeoffice etabliert,
desto weiter wird der Radius von Bal-
lungsrdumen nach aufien reichen. Dies
bietet die Chance, iiberhitzte Wohnungs-
markte zu entspannen, und birgt zugleich
das Risiko von erhohtem Verkehrsauf-
kommen. Ein weiterer Effekt ldsst sich
erkennen: der Wunsch in attraktiven Re-
gionen zu leben. Die Wanderungsstatistik
zeigt, dass die Kiistenregionen Nord-
deutschlands sowie der Alpenrand be-
liebte Zielregionen sind.

WEICHEN FUR DIE ZUKUNFT STELLEN

Je nach Lage und ortlichen Gegebenhei-
ten entstehen durch diese Tendenzen
neue Herausforderungen fiir Kommunen.
Zahlreiche Dorfer und Kleinstadte aufier-
halb der bisherigen Hotspots haben die
Chance, wieder Stadtentwicklungspolitik
zu betreiben und mit attraktiven, be-
darfsgerechten Angeboten Fortzug und
Uberalterung entgegenzusteuern. Insbe-
sondere gilt dies fiir touristische Regio-
nen; selbst dann, wenn Bausubstanz und
Infrastruktur moglichweise in die Jahre
gekommen sind.

Fiir Kommunen im unmittelbaren Bal-
lungsraumumland, das in grofirdumig
angespannten Wohnungsmdrkten wie
beispielsweise Siidbayern weit hinaus
reicht, werden die Herausforderungen be-
sonders grof3. Immer mehr Menschen
ziehen verstdrkt ins Umland. Dies fiihrt
zu Angebotsengpdssen fir Hauser und
erschwert den Erwerb von bezahlbarem
Wohneigentum. Diesem Umstand kann
begegnet werden mit mehr Angebot und
mit der Ausweisung von Bauland fiir die
Entwicklung von neuen Wohn- und Le-
bensrdumen. Wie die zugrunde liegenden
Zahlen der Wohnwetterkarte zeigen, hat
Deutschland auf absehbare Zeit einen
positiven Wohnungsbedarf. Durch die
demographisch bedingten Haushaltsver-
kleinerung gilt dies auch dann, wenn die
Einwohnerzahl gleichbleibt.

DIE ZIELGRUPPEN KENNEN

Flachen fiir neue Wohngebiete in ange-
spannten Wohnungsmadrkten sind rar.
Neue Wohngebiete gilt es deshalb mit Be-
dacht zu entwickeln. Ein ganzheitlicher
Ansatz hilft, um der Zukunft einer Re-

der gemeinderat 9/21

gion, den Bediirfnissen einer Stadt sowie
den Wiinschen der Bevolkerung gerecht
zu werden. Es geht darum, Konzepte und
Visionen zu entwickeln, die gesellschaft-
liche Vielfalt abbilden, tiber eine funktio-
nierende Versorgung verfiigen und fiir die
Bewohner erlebbare Freirdume schaffen.
Das bedeutet neben Wohnraum auch den
offentlichen Raum und die Infrastruktur
mitzudenken. Detaillierte Kenntnis von
aktuellen Trends und Innovationen der
Quartiersentwicklung sowie Antworten
auf die Fragen nach Nachhaltigkeit und
Bezahlbarkeit sind von entscheidender
Bedeutung - ebenso wie die Kenntnis der
Zielgruppen.

Mit Big Data und einer Wohnzielgrup-
penanalyse kann ein Bild der kiinftigen
Milieus ermittelt werden. Neben lokaler
Marktexpertise kann diese entscheidende
Einblicke fiir Planungsentscheidungen
datengestiitzt liefern. Fiir alle Haushalte
einer Kommune und deren Einzugsgebiet
werden auf Basis von erhobenen Umzii-
gen Wahrscheinlichkeiten zu einem Um-
zug an sich, zu einem Umzug in einen
bestimmten Immobilientyp und zu einem
Umzug in eine bestimmte Region errech-
net. So ldsst sich die zu erwartende Zu-
sammensetzung eines neuen Baugebietes
nach Milieus simulieren. Kombiniert mit
einer deutschlandweiten Wohnwunsch-
befragung konnen weitere relevante Fak-
toren ermittelt werden: Wie viele grofie
und wie viele kleinere Wohnungen wer-
den benotigt? Welchen Bedarf an Kinder-
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gartenpldtzen haben die neuen Bewoh-
ner? Welches Budget steht ihnen zur Ver-
fligung? Fiir genauere Fragestellungen,
zum Beispiel zum Image von Lagen bei
verschiedenen Zielgruppen, liefern lokale
Befragungen Antworten.

Die Erkenntnisse aus der Grundlagen-
ermittlung bilden den Input, der im Rah-
men der Diskussion mit Kommunen und
Biirgern Spielraume fiir Visionen, Leitbil-
der und bewusste Schwerpunktsetzun-
gen bietet und die Fragen nach dem Woh-
nen und dem Umfeld beantwortet. Eine
Gebietsentwicklung fiihrt zu optimalen
Ergebnissen, wenn sich unterschiedliche
Fachdisziplinen verbinden, die an ge-
meinsamen Zielen arbeiten. So entstehen
mit Hilfe der Marktforschung und Be-
darfsermittlung passgenaue Konzepte,
die attraktive Wohnstandorte schaffen.
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Auf Basis von Daten aus ganz Deutschland zeigt die Wohnwetterkarte an, in welchen Gebieten die
Lage auf dem Wohnungsmarkt heif3 ist (rot), sprich, wo die Nachfrage das Angebot iibersteigt.
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