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Vorwort

Wer Wohnungen baut, muss im Vorfeld wissen, fir wen
er diese baut. Umso mehr gilt dieser Leitgedanke bei
groBformatigen Entwicklungen, sogenannten Gebiets-
entwicklungen. Sie préagen das Gesicht einer Stadt und
bieten zugleich die Chance, maBgeschneiderte und be-
darfsgerechte Wohnviertel zu entwickeln.

Der aufgestaute Wohnungsbedarf ist an vielen Stand-
orten hoch und der Druck auf dem Wohnungsmarkt
groB. Um diesen zu lésen, denken viele Stadte wieder
in groBflachigen neuen Quartieren. BPD ist einer der
groBen Projekt- und Gebietsentwickler in Deutsch-
land. Durch die niederlandischen Wurzeln hat unser
Unternehmen viel Expertise im Bereich Gebiedsont-
wikkeling. Um diese einzubringen und Kommunen bei
ihrem Vorhaben in Deutschland zu unterstlitzen, setzt
BPD das Prognosemodell MOSAIC jetzt auch auf dem
deutschen Wohnungsmarkt ein. Mit Hilfe von Big Data
wird sichtbar, welche Nachfragestrukturen es vor Ort
in der jeweiligen Kommune gibt, sodass diese in die
Quartiersentwicklung miteinbezogen werden kénnen.
Auch wenn unsere Gesellschaft immer vielfaltiger und
bunter wird, sollte das Ziel einer bedarfsdeckenden
Wohnungs- und Stadtebaupolitik sein, dass moglichst
jeder Nachfrager auch die Wohnung bekommt, die er
unter Berlcksichtigung seiner qualitativen Wohnwin-
sche und finanziellen Leistungsfahigkeit braucht. Denn
nur so kann es gelingen, zlgig lebendige und gemischt
genutzte Stadtteile zu schaffen.

Die Stadt braucht Vielfalt und Gebiete, in denen sich
Menschen wohlfihlen. Dies bedeutet in vielen Fallen,
unterschiedliche Zielgruppen (Wohnungsnachfrager)
gleichzeitig bedienen zu missen: von der kleinen 1-Zim-
merwohnung fur Singles bis zum grof3en Haus fir Paare
und Familien — fir Menschen von Jung bis Alt, von
Geringverdienenden bis hin zu den Ansprichen der
Gutverdienenden, die die Wahl ihres Wohnorts und
sogar ihres Unternehmenssitzes von der Qualitét des
Wohnungsangebots abhéngig machen kénnen.

In welchen Mengenverhaltnissen diese Nachfragegrup-
pen auftreten, ist dabei stark durch die Struktur vor Ort
gepragt. Wohn-Zielgruppen lassen sich durch kommu-
nalpolitisches Handeln kaum beeinflussen. Jedoch ist
es moglich, diese unter Zuhilfenahme von Big Data zu
steuern und an der richtigen Stelle zu bedienen.

Vor diesem Hintergrund arbeitet BPD mit der Milieu-
typologie und dem Prognosemodell BPD-MOSAIC zur
Entwicklung zielgruppengerechter Wohnquartiere. Es
basiert auf Big Data aus der Marktforschung und nutzt
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Alexander Heinzmann | Geschaftsfiihrer BPD Deutschland

komplexe Prognosealgorithmen. Zeitgleich ist es stark
an Bau- und Raumstrukturen ausgerichtet. Damit ist es
moglich Nachfragesegmente zu quantifizieren und tat-
sachlich so zu bauen, das bedarfsgerechte Wohnange-
bote entstehen kénnen und entsprechend auf Nach-
frage treffen werden. In die Betrachtung von neuen
Gebieten flieBen zusatzlich lokale Erfahrungen aus Be-
fragungen und Marktanalysen sowie die Expertise unse-
rer Niederlassungen ein. In den Niederlanden arbeitet
BPD seit vielen Jahren gemeinsam mit Stadten und Ge-
meinden und entwickelt neue Stadtquartiere mit den
BPD-MOSAIC-Milieus.

Die Erfahrungen waren so positiv, dass wir dieses Ins-
trument der Gebietsentwicklung fir den deutschen
Markt angepasst haben. Im vergangenen Jahr war
BPD-MOSAIC bereits bei ca. 100 Standortanalysen
im Einsatz. Parallel hat unsere Abteilung Gebietsent-
wicklung und Marktforschung unser Prognosemodell
Wissenschaftlern vorgestellt und sich mit diesen da-
riber ausgetauscht.

Wir verstehen unsere Arbeit als Auftrag, mit unseren
Projekt- und Gebietsentwicklungen einen nachhaltigen
Beitrag flr die Gesellschaft zu leisten. Auf den folgen-
den Seiten stellen wir die Daten und Methoden nun
einer breiteren Offentlichkeit vor. Mit unseren 15 Stand-
orten sind wir deutschlandweit vertreten und der Part-
ner an der Seite der Kommunen. Wir helfen |hnen dabei,
diesen methodischen Zugang zu nutzen, um im Vorfeld
zu wissen, welche Wohnungstypen spéater gebaut wer-
den sollten, damit funktionierende Quartiere entstehen.
Sprechen Sie uns gerne an.

Alexander Heinzmann
Geschaftsfihrer BPD Deutschland

... MIT DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS
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BPD-MOSAIC

Milieus fur die Wohnungsnachfrageprognose

Wer wohnt wo? Wer zieht wann warum wohin und wel-
chen Wohnungstyp braucht er oder sie dort? Und wie
verandern sich Wohnbedurfnisse mit der Zeit? Um diese
Fragen zu beantworten, nutzt BPD kleinrdumige geo-
demografische Daten auf Haushalts-, Gebaude-, Bau-
block- und Quartiersebene. Diese Daten werden durch
Geomarketing-Anbieter, aber auch durch Kommunen
gesammelt, aufbereitet und bereitgestellt. Im Geo-
marketing werden diese Daten bereits seit Langerem
eingesetzt, um Konsumenten anhand ihrer geodemo-
grafischen Eigenschaften zu segmentieren und so Pro-
dukte zielgruppengerecht entwickeln und vermarkten zu
konnen. BPD verwendet diesen Ansatz nun, um fir den
Neubau von Hausern und Wohnungen Zielgruppen und
deren Wohnbedurfnisse kleinrdumig zu bestimmen. So
kann BPD nachfragegerechte, erfolgreiche Wohnprojek-
te bauen oder ganze Gebiete entwickeln, ohne dabei
am Bedarf einer Kommune vorbeizubauen.
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Milieus als Kernelement von BPD-MOSAIC

Um die Fragen nach den Wohnbedirfnissen und der
Umzugsbewegung zu beantworten, sind mehrere Bau-
steine erforderlich. Diese stellen wir in dieser Broschire
vor (ab Seite 49). Allen Bausteinen gemein ist die Arbeit
mit den 17 BPD-Milieus. Der Milieuansatz stammt aus
der Sozialforschung und ordnet jeden Haushalt bzw.
hier jede Adresse einer Gruppe zu. Zu einer Gruppe
zusammengefasst werden Haushalte mit mdoglichst
dhnlichen Eigenschaften. Diese Vorgehensweise be-
zeichnet die Statistik als Clusteranalyse. Dabei spielen
Alter und HaushaltsgroBBe eine wichtige Rolle, ebenso
Bildungsstand, Einkommen und Konsumgewohnheiten.
Die BPD-Milieus basieren auf den Milieus des interna-
tionalen Marktforschungsunternehmens Experian. Diese
gewichtet die Merkmale des bewohnten Geb&udetyps
und die groBraumige Raumstruktur sehr stark. Politische
Meinungen und persénliche Wertvorstellungen spielen
im Gegensatz zu anderen Milieutypologien eine gerin-
gere Rolle. Fir die Immobilienwirtschaft und Stadtent-
wicklung ist dies auch zielfihrend.



Der Milieuansatz verdichtet also Informationen, sodass
es nicht mehr ndtig ist, die Gesamtheit der Einzelvariab-
len und -informationen zu sichten, um dann aus der viel
groBeren Datenmenge deutlich komplexere Schluss-
folgerungen zu ziehen. GewissermaBen wird die groBe
Vielfalt der Haushalte aufgerdumt und gedanklich sor-
tiert. Wenn also gutverdienende Familien in wohlhaben-
den Ballungsrdumen besonders haufig an den Stadtrand
in ein neues Haus ziehen, so bilden diese gemeinsamen
Eigenschaften ein Milieu - hier das (lbrigens vergleichs-
weise kleine) Milieu H1.

Personas veranschaulichen die BPD-Milieus

Diese Broschire stellt die 17 BPD-Milieus vor und zeigt,
wie diese in rdumliche Analysen eingebunden werden
kénnen. Ergénzend zu den Milieus gibt es Personas.
Dies sind fiktive, aber realistische (Wohn-)Biografien von
Einzelhaushalten. Sie machen die Milieus lebendig und
helfen, eine plastische Vorstellung von den Zielgruppen
und deren Beddrfnissen im Wohnungsbau zu entwickeln.
Dabei soll bewusst die Vielfalt der Gesellschaft und Le-
bensmodelle abgebildet werden: Alleinerziehende, eine
steigende Anzahl von Single- und Senioren-Haushalten
sowie eine Zunahme von Menschen mit Migrationshin-
tergrund machen diese Vielfalt unserer Gesellschaft aus
und entwickeln spezifische Bedirfnisse fir den Woh-
nungsmarkt.

Gleichzeitig ist zu beachten, dass verdichtete Informati-
onen im Detail auch reduzierte Informationen sind: Man-
cher Haushalt |&sst sich nur schwer in eine Kategorie ste-
cken, sodass die Entscheidung schwerfallt. So befinden
sich auch innerhalb eines der 17 Milieus durchaus noch
heterogene Bevolkerungsgruppen. Die Biografie einer
Persona sollte mit Bedacht interpretiert werden. Ein
Beispiel: Nicht alle Angehorigen der stadtischen Mittel-
schicht (C3) leben getrennt. Da eine Stadt aber oftmals
den Anforderungen bzw. Bedirfnissen getrennt Leben-
der in Bezug auf WohnungsgréBen und Mobilitét besser
gerecht wird, ist der Anteil getrennt lebender Menschen
in der Stadt und im Milieu C3 eben auch erhéht.

Unsicherheit auf der Mikroebene wird durch
Wahrscheinlichkeiten ausgedriickt

Haushalte werden sich gleichzeitig in Zukunft unter-
schiedlich verhalten, auch wenn sie einem Milieu zuge-
rechnet werden. Ein digitaler Jungakademiker (Milieu
C2) kann Karriere machen oder auch nicht, eine Familie
griinden oder auch nicht und in der Stadt bleiben oder
auch nicht. Biografien von Menschen sind verschieden.
Deshalb wird im weiteren Verlauf mit Wahrscheinlich-
keiten und deren Aggregation Uber viele Haushalte ge-

arbeitet. Statistiker bezeichnen dies als , Gesetz der gro-
Ben Zahl": Eine auf Milieus basierende Prognose mag
fur die Einzeleinheit Haushalt falsch sein, aber ein Er-
kenntnisgewinn bezogen auf die Gesamtmenge, wenn
es um die Frage geht, wie viele Haushalte umziehen
oder Eigentum erwerben.

Mit diesem Wissen sind auch die datenschutzrechtli-
chen Anforderungen zu meistern. Geomarketing-Daten
werden gebildet, indem Ubergeordnete Statistiken
und individuelle Daten, bei denen der Urheber die Zu-
stimmung zur Verwendung gegeben hat, zusammen-
gebracht werden. Viele Informationen sind deshalb auf
der Ebene der Gebaude oder Haushalte fur zahlreiche
Einzelfalle gar nicht bekannt und sie dirfen es auch gar
nicht sein — aber sie werden mit Wahrscheinlichkeiten
geschatzt. Die kleinste Einheit ist bei allen Untersuchun-
gen mit BPD-MOSAIC in Deutschland deshalb auch
nicht der Haushalt, sondern das Gebaude bzw. im Fall
von Einfamilienhausgebieten die Geb&udegruppe.

Die Tabelle auf der nachfolgenden Seite zeigt alle 17
BPD-Milieus im Uberblick. Gleichzeitig veranschaulicht
das Koordinatensystem in Abbildung 1 die Unterschie-
de zwischen den Milieus. Im Grundsatz korrelieren die
Wirtschaftskraft der Region, das individuelle Haushalts-
einkommen, das Bildungsniveau und das Wohnen im
Eigentum bzw. im Einfamilienhaus miteinander. Einzel-
ne Milieus sind hingegen gerade durch Abweichungen
charakterisiert: Die erfolgreichen Stadtmenschen (C1)
beispielsweise haben ein hohes Einkommen, wohnen
aber eher im Geschosswohnungsbau. Bei den Gering-
verdienern auf dem Land (J-Milieu) ist es genau anders-
herum: Sie wohnen trotz eines geringen Einkommens
eher im Eigenheim.

... MIT-DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS
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Milieu Milieuname Erlduterung Seite
Wohlhabendste Bevolkerungsschicht, die teure Wohnungen oder
. Eigenheime in exklusiven Wohngegenden der wirtschaftsstarken Ballungs-
Ol T réaume ihr Eigen nennt. Das Milieu besitzt Status und Einfluss und wirkt als 14
Meinungsbildner.
Erfolgreiche Paare mittleren beziehungsweise gehobenen Alters, die im
Etablierte groBzligigen Eigenheim im suburbanen Umland der wirtschaftsstarken
Stadtrand- Ballungsrdume leben. Die Haushalte haben einen respektablen sozialen 16
bewohner Status, die Kinder sind meist aus dem Haus, die Frauen hatten oder haben
oft traditionelle Rollen.
Oft jingere, aber vor allem trendige, kosmopolitische und einkommens-
Erfolgreiche starke Bevolkerungsgruppe, welche in den wirtschaftsstarken GroBstadten 18
Stadtmenschen und dort in altbaugepragten In-Vierteln oder im Neubau wohnt.
Single-Haushalte und Akademiker sind dabei stark vertreten.
Studierende und Berufseinsteiger, die sich am Anfang einer aussichtsrei-
c2 Digitale chen Karriere befinden. Meist handelt es sich um Single-Haushalte oder 20
Jungakademiker  Paare, die zusammengezogen sind (Starterhaushalte). Sie wohnen bevor-
zugt in den altbaugepragten Innenstadtlagen der Universitatsstadte.
Die Mittelschicht ist eine breite Gruppe in Bezug auf Alter, Haushaltsgro-
Urbane Be, Einkommen und Bildungsgrad. Die Besonderheit ist der groBstadti-
Cc3 Mittelschicht sche Wohnort. Dementsprechend ist die Wohneigentumsquote geringer 22
als in der deutschen Mittelschicht tiblich. Zudem wird eher in Wohnungen
als Hausern gewohnt.
Arbeiter und nicht-akademische Angestellte in prosperierenden oder
. e e industriell geprégten Ballungsraumen. Sowohl Deutschstémmige als auch
AB:?lT.II:e:T'a'I:::e:‘ Personen mit Migrationshintergrund mit hohen Raten an Alleinstehenden 24
g bzw. getrennt Lebenden. Wohnorte sind eher einfache innerstadtische
Altbauquartiere oder GroBwohnsiedlungen.
Bevdlkerungsgruppe mit wirtschaftlichen Herausforderungen, die in inner-
Gerinaverdiener stadtischen Altbauquartieren oder Wohnsiedlungen industriell gepragter
D2 . g (Klein-)Stadte in eigentlich reichen Regionen lebt. Vielfach handelt es sich 26
in der Stadt oo . S .
um jlingere Personen mit niedriger Schulbildung. Im Milieu gibt es einen
hohen Anteil an Migranten, Alleinerziehenden und Sozialleistungsbeziehern.
. Vorwiegend migrantische Haushalte, die durch eine erfolgreiche oft
Aufsteiger A e : :
el . selbststandige Berufstatigkeit zu substanziellem Wohlstand gelangt sind
D3 mit einfacher P . . " . : 28
Schulbildung — ohne dass hierfir ein hohes Bildungsniveau nétig war. Sie leben in den
wirtschaftsstarken und eher stadtischen Regionen Westdeutschlands.
Menschen vorwiegend zwischen 50 und 65 Jahren, die durch die negative
Menschen im wirtschaftliche Entwicklung in ihrer Region oder Branche bzw. durch ande- 30
Strukturwandel re Lebensumsténde ein niedriges Einkommen haben. Sie sind vergleichs-
weise gut ausgebildet, jedoch nicht mobil.
q q Eher jlingere Nichtakademiker, die in wirtschaftlich schwachen Regionen
Geringverdiener . . e e Rl . L . :
S A geblieben sind. Hier sind die finanziellen Méglichkeiten und der Anteil
in wirtschaftlich . . A . X
E2 = an Migranten geringer als im Milieu D1 und D2. Das Bildungsniveau und 32
schwécheren . . . " .
. die Wohneigentumsquote liegen aber eher hoher. Auch der Anteil von
Regionen

Sozialleistungsbeziehern liegt héher.
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ABBILDUNG 1 - DIE BPD-MILIEUS SORTIERT NACH EINKOMMEN UND BAU-/RAUMSTRUKTUR

Hohes
Haushalts-
einkommen

C3 D3
Urbane Aufsteiger mit ein-
Mittelschicht facher Schulbildung
Cc2 H3
Digitale Traditionelle
Jungakademiker Landfamilien
Niedriges D2 E2 J
. Geringverdiener in . )
HaUShaIts Geringverdiener wirtschaftlich schwé- Geringverdiener
einkommen in der Stadt cheren Regionen auf dem Land
Stadt Umland Kleinstadte Land Uberall
Milieu Milieuname Erlduterung Seite

Traditionell eingestellte (und damit tendenziell auch besonders alte)
Rentner, die teils noch im eigenen Haus, teils aber auch bei Familien- 34
angehorigen oder in Heimen wohnen.

Traditionelles
Seniorenmilieu

Modern eingestellte und eher wohlhabende Vertreter der Baby-Boomer-
Generation. Sie wohnen meist in Eigenheimen in dichtbesiedelten und
prosperierenden landlichen Rdumen und dem léndlich gepragten weiteren | 36
Umland der groBen Zentren Westdeutschlands. Ortlich verwurzelt, stiitzen
sie das Dorf- und Vereinsleben und pendeln oft weit zur Arbeit.

Baby-Boomer in
stabilen Regionen

Familien mit Kindern, die Wohneigentum in den Neubaugebieten
am Rand grofBer Stadte gekauft haben und Uber eine gute berufliche 38
Ausbildung und ein solides Einkommen verfigen.

Suburbane
Familien

Familien mit mehreren eher kleineren Kindern, die in Kleinstadten und
dem weiteren Umland der Ballungsrdume leben — vorwiegend in Einfami- 40
lienhdusern, darunter viel Neubau.

Familien in
stabilen Regionen

Familien mit vielen eher noch kleineren Kindern, die in einem

Tradltlon.e.lle landlichen Umfeld leben — meist in den eher diinn besiedelten und 42
Landfamilien ~. . A
traditioneller gepragten Regionen Deutschlands
v Von kinderlosen Ehepaaren bis hin zu Mehrgenerationsfamilien, die
Landbevélkerung | . A . . : sl
. . uber ein solides Einkommen verfligen, oft im Handwerk arbeiten, ihren
in soliden ; e 7 44
e Lebensmittelpunkt in landlichen Gegenden haben und dort ein .
Verhéltnissen . ¥ . .
(oft geerbtes) Eigenheim besitzen.
Familien, Patchworkfamilien und Singles in landlichen Regionen, die tber
Geringverdiener ein eher geringes Bildungsniveau und eher geringe finanzielle Moglich- 446

Milieus fur die Wohnungsnachfrageprognose

auf dem Land keiten verfiigen. Sie leben meist in bescheidenen Eigenheimen in eher
peripheren Regionen.
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BPD-MOSAIC

A — Oberschicht

MILIEUGROSSE

0,8

Mio. Adressen

1.1

Mio. Haushalte

2,3

Mio. Personen

Die Oberschicht definiert sich vor allem durch hohes Einkommen und/oder
Vermogen. Letzteres wurde haufig nicht nur innerhalb einer Generation er-
wirtschaftet. Die herausgehobenen Lebensumstande gehen einher mit einem
hohen Bildungsniveau sowie gesellschaftlichem Status und Einfluss in Politik,
Wirtschaft, Kultur und Presse.

Fir die Zuordnung zur Oberschicht sind Alter und Haushaltsgré3e hingegen weniger von Be-
deutung. Hier gibt es innerhalb des Milieus eine gro3e Bandbreite, auch wenn der Altersdurch-
schnitt im Vergleich mit anderen Milieus hoher liegt. Denn die Kinder des A-Milieus wohnen
nach ihrem Auszug von zu Hause anfangs noch nicht dort, wo ihre Eltern wohnen — und Aufstei-
ger ins A-Milieu schaffen dies meist erst in héherem Lebensalter.

Die Wohnorte lassen sich weitgehend drei Gruppen zuordnen:

@ Erstens wohnt die Oberschicht in innerstadtischen prestigetrachtigen und ruhigen
Villen- und Einfamilienhausgebieten in den groBen Wirtschaftsmetropolen (Minchen-
Bogenhausen, Alsterlagen in Hamburg, Stuttgart-Killesberg).

@ Zweitens geht es um entsprechende Viertel am Stadtrand dies- und jenseits der Stadt-
grenze (Berlin-Griinewald, Teile von Meerbusch bei Dusseldorf, Grinwald bei Minchen,
Gemeinden des Vordertaunus bei Frankfurt). Aufgrund der hohen Immobilienpreise in
Minchen und den damit verbundenen Vermdgenswerten der Eigentimer sind in Minchen
auch relativ umfangreiche weitere Einfamilienhausgebiete dem A-Milieu zugeordnet.

@ Drittens wohnen Angehérige des A-Milieus haufig in touristisch attraktiven Gegenden,
in denen die Oberschicht traditionell zusammenwohnt (Tegernsee, Sylt).

Allen Lagen gemein sind landschaftliche Vorzlige (Wasser, Ausblick, Waldrand) und oft gute
Anbindung bei gleichzeitiger Ruhe. Die Qualitat der Nahversorgung ist wegen der geringen
Bebauungsdichte deutlich reduziert.

Auch wenn die A-Milieus die 6ffentliche Diskussion Uber Immobilienmérkte in der Presse stark
prégen: Die quantitative Bedeutung des Milieus als Wohnungsnachfrager ist gering.
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FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Claus (55) und Silvia (48) leben in einem groBziigigen Einfamilienhaus
in einer guten Wohnlage einer wirtschaftsstarken GroBstadt.

Claus ist Bereichsleiter in einem groBen Pharmaunternehmen, Silvia ist Arztin —
wie ihr Vater und ihr GroBvater. |hr Haus haben sie vor zwélf Jahren gekauft und
aufwandig umbauen lassen. |hre Tochter Charlotte (17) wohnt mit im Haus, die
Eltern sind aber gerade dabei, ihr eine Wohnung in der zukinftigen Unistadt
zu kaufen. Dies ist bei den aktuell niedrigen Zinsen eine gute Kapitalanlage.
Claus ist beruflich viel unterwegs, oft arbeitet er im Ausland in einer Nieder-
lassung. Falls er haufiger in die Berliner Niederlassung muss, Uberlegt die Fa-
milie, auch dort eine weitere Wohnung zu kaufen. In der knappen Freizeit spielt
Claus gerne Golf und die Familie besucht gemeinsam das Theater. Wenn es
sich zeitlich organisieren l3sst, verbinden sie Claus’ Reisen noch mit einigen
gemeinsamen Tagen.

Migrations-

Einkommen Bildung Alter (S
Sehrhoch Sehr hoch Breites Spektrum, eher Ef hintergrund

iiberdurchschnittlich Eher gering

Wohnungstyp . HaushaltsgréBe Wohnorte

Haufig EFH-Eigentum y@ Viele Paare, insgesamt aber recht & Sehr gute Wohnlagen in wirt-
(Baujahr ab 1970), aber auch gemischt (alleinstehend bis Fami- schaftsstarken Stadten oder
Eigentumswohnungen lien mit . d. R. dlteren Kindern) deren Umland

EIGENSCHAFTEN

WOHNUNGSWAHL

picoo, ©wakila

iStock©sturti, ©Viktor_Gladkov, ©andresr, ©annebaek, ©ku;

Umzugsneigung und tatsachliche
Umzugshaufigkeit p. a.

Stadt oder Land?

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete?
Flachen

Grundriss
Preise
Wohnumfeld

Gestaltung/Ausstattung

Mobilitat

Neigung leicht unterdurchschnittlich (7,8 %),
tatsachliche Haufigkeit gering (7,5 %)

Relativ indifferent

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder niedri-
ger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder hoherer Geschoss-
wohnungsbau. Hohere Bewertung des Themas Seniorenwohnung

Eher kaufen (Uberproportional Eigentumswohnungen)

Bei Mietwohnungen auch Gber 100 m?,
Eigenheime sehr breit (110 m?, aber auch Gber 200 m?)

Unauffallig

Hohe Zahlungsbereitschaft

Ruhiges Wohngebiet besonders wichtig
Architektur/Ausstrahlung wichtig

Hohere Bedeutung des OPNV,
Stellplatzbedarf im Mittel 1,11 plus 0,17 auf der StralBe

... MIT DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS | 15



BPD-MOSAIC

B — Etablierte Stadtrandbewohner

MILIEUGROSSE

2,0

Mio. Adressen

2,8

Mio. Haushalte

9,6

Mio. Personen

Die etablierten Stadtrandbewohner sind von Einkommen und Vermogen
her unterhalb des A-Milieus angeordnet. Gleichzeitig weist die Gruppe eine
héhere Homogenitat beziiglich des Alters und Wohnorts auf. Im Regelfall
handelt es sich um Vertreter der Generation der Baby-Boomer, die kurz vor
ihrem Ruhestand stehen oder diesen bereits geniel3en.

Aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung der letzten Jahrzehnte und ihrer beruflichen Position
haben die etablierten Stadtrandbewohner substanziellen Wohlstand erwirtschaften kénnen und
sich ein meist frei stehendes Einfamilienhaus in einer guten und ruhigen Lage gekauft. Dieses
ist nun abbezahlt und die Kinder sind Uberwiegend ausgezogen.

Die Wohnlagen der B-Milieus befinden sich oft ringférmig im sogenannten Speckgirtel um
die Stédte. Dabei kann es beispielsweise zwischen Dusseldorf und Ruhrgebiet, nérdlich von
Hamburg oder im Taunus flachig sehr groBe Bereiche des B-Milieus geben (oft durchmischt mit
dem A-Milieu). Kleinere Stadte haben ebenfalls ihre B-Milieu-Viertel. Sie befinden sich oftmals
in Waldrand- oder Hiigellage. Durch die Briiche der Wendezeit und das insgesamt niedrigere
Einkommensniveau kommt das Milieu in Ostdeutschland nur in geringerem Mal3e vor.

In Bezug auf Altersstruktur und Immobilientyp hat das B-Milieu eine hohe Ahnlichkeit mit den
Baby-Boomern in stabilen Regionen (G). Allerdings wohnen die etablierten Stadtrandbewohner
stadtnéher, haben ein hdheres Einkommen, oft hdhere Bildungsabschlisse und stammen zu
einem geringeren Anteil aus der Region selbst. Die suburbanen Familien (H1) wohnen hingegen
in vergleichbaren Lagen, sind aber jinger und wohnen in neueren Hausern.

Auffallig beim B-Milieu ist die Diskrepanz zwischen den durchaus geauBerten Uberlegungen,
erneut umzuziehen, und der sehr geringen Umzugsquote in der Realitat. Sollte sich das Um-
zugsverhalten in Zukunft dandern, wirde der Bedarf an suburbanen Einfamilienhdusern fur die
Kinder des B-Milieus sinken und der Bedarf an seniorengerechten und stadtnaheren Etagen-
wohnungen steigen. Andernfalls wohnen die Baby-Boomer noch in Suburbia, wéhrend deren
Kinder, die sogenannten Echo-Boomer, schon dort hinwollen.

16 | WOHNQUARTIERE ZIELGRUPPENGERECHT ENTWICKELN ...
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EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Joérg (63) und Birgit (59) haben Anfang der 90er-Jahre am Rande
einer gréBeren Stadt ihr Einfamilienhaus gebaut.

Jorg wurde nach einigen beruflichen Zwischenstationen Vertriebsleiter bei ei-
nem Mittelstandler und lieB sich an seinem Wohnort fest nieder. Birgit hatte
damals das Umziehen satt. Wegen der beiden Kinder nahm sie sich beruflich
zurlick und fing wieder an, in Teilzeit zu arbeiten, als ihre Kinder groBer waren.
Birgit ist in ihrer Freizeit leidenschaftliche Tennisspielerin. Die Einliegerwoh-
nung im Haus hatte das Ehepaar so lange vermietet, bis ihre Kinder ins Souter-
rain ihres Hauses gezogen sind. Nun stehen beide Kinder auf eigenen Beinen
und das Haus ist gefihlt zu gro3 geworden. Daher lberlegen sie sich, fur ihren
Ruhestand eine kleinere und zentralere Wohnung mit Dachterrasse statt gro-
Bem Garten zu kaufen. Die Hemmschwelle fir diesen Schritt ist hoch, denn sie
fuhlen sich wohl in ihrem Haus und mussten ihren groBen Hausrat verkleinern
— mitsamt den Erinnerungen. Und wo Jorgs Oldtimer und das Wohnmobil dann
hinkommen, ist auch noch nicht klar.

Einkommen Bildung Alter
Hoch Hoch Schwerpunkt

50-75J.

FREIZEIT

Migrations-
hintergrund
Gering

Wohnungstyp HaushaltsgréBe Wohnorte
Haufig EFH-Eigentum (haufig @ﬁ@ Viele Paare & Gute Wohnlagen im suburba-

Baujahr 1975-1995)

nen Umland der wirtschaftsstar-

ken Ballungsraume

WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung gering (7,0 %),

Umzugshaufigkeit p. a.

tatsachliche Umzugshaufigkeit sehr gering (5,8 %)

Stadt oder Land? Stadtrand und Land, gerne Neubaugebiet am Stadtrand

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete?

niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
hoherer Geschosswohnungsbau

Eher kaufen (auch Eigentumswohnungen)

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?,

Flachen ETW leicht gréBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?2
Grundriss Unauffallig

Preise Eher hohere Zahlungsbereitschaft

Wohnumfeld Durchschnittliche Praferenzen

Gestaltung/Ausstattung

Mobilitat

Durchschnittliche Praferenzen

Erhohte Offenheit gegenliber Sharing-Konzepten,
Stellplatzbedarf im Mittel 1,23 plus 0,17 auf der Strale

... MIT DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS | 17
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BPD-MOSAIC

C1 - Erfolgreiche Stadtmenschen

MILIEUGROSSE

0,5

Mio. Adressen

2,0

Mio. Haushalte

3.4

Mio. Personen

Die erfolgreichen Stadtmenschen definieren sich in erster Linie durch ihren
Wohnort in den guten innerstadtischen Lagen der wirtschaftsstarken Grol3-
und Universitatsstadte. Damit verbunden sind ein hohes Einkommens- und
Bildungsniveau sowie eine starke Orientierung auf die Vorziige der GroB-
stadt. Urbaner Lifestyle, Internationalitat, Kultur, Gastronomie und Nach-
haltigkeit spielen eine groBe Rolle.

Im Gegensatz zu anderen ebenfalls zahlungskraftigen Milieus besteht eine grol3e Bereitschaft,
im Geschosswohnungsbau zu wohnen (,Hauptsache Stadt”) und den OPNV zu nutzen. Die
Vertreter des Milieus befinden sich Uberproportional am Anfang ihrer Berufstatigkeit. Ein Teil
der erfolgreichen Stadtmenschen wird sein Milieu und den Wohnstandort deshalb mit der Fa-
miliengrindung oder dem Hauskauf verlassen. Die Milieuzugehorigkeit hat hier eine gewisse
Vorlaufigkeit. Damit erklart sich auch, warum die Praferenz fir Einfamilienh&user in der BPD-
Wohnwunschbefragung (siehe Seite 56) trotzdem erstaunlich hoch ist. Auch wenn der Alters-
schwerpunkt des Milieus bei 30 bis 40 liegt, so gibt es einen Teil, der wahrend seines weiteren
Lebens im Milieu der erfolgreichen Stadtmenschen bleibt. Bei einer Scheidung beispielsweise
gibt es auch Ruickkehrer in das C1-Milieu. Wirtschaftsstarke Metropolen wie Frankfurt oder Dis-
seldorf sowie Universitats- und Forschungsstandorte wie Bonn, Mainz, Darmstadt oder Heidel-
berg sind Wohnorte des C1-Milieus. In Minchen, Stuttgart und Frankfurt werden wegen des
hohen Lohnniveaus auch durch Geschosswohnungsbau gepragte bessere Lagen des ersten
Umlandrings (beispielsweise in Bad Homburg oder Ottobrunn) C1 zugeordnet.

Die Bedeutung des C1-Milieus ist in den letzten Jahren gestiegen. Die Ursachen hierfir sind:
relativ geburtenstarke Jahrgange, eine Erhéhung von Akademikerquote, qualifizierter Zuwan-
derung und Verstadterung. Das C1-Milieu ist kultureller und kreativer Treiber der Lebensqualitat
von Stadten, beférdert aber auch — zusammen mit den digitalen Jungakademikern (C2) — die
Aufwertung zentraler Lagen (Gentrifizierung). Die erfolgreichen Stadtmenschen sind eine wich-
tige Nachfragegruppe fir die Wohneigentumsbildung, allerdings auch im Umland.
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FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Florian und Claudia (beide 37) wohnen in einem Neubau mitten in
einer groBen Stadt in Stiddeutschland.

Florian ist IT-Berater, Claudia Personalerin. Seit drei Jahren sind sie ein Paar.
Die erste gemeinsame Wohnung haben sie vor Kurzem angemietet: Sie liegt
in einer schicken Wohnanlage am Rande eines bekannten Studentenviertels
und wurde von einem Bautrager fur einen Pensionsfonds errichtet. Sie waren
froh, dass sie die Wohnung trotz der hohen Miete bekommen haben und Flo-
rians vorherige Griinderzeitwohnung unter der Hand an Sascha und Dirk, ein
befreundetes Paar, weitergeben konnten. Von der neuen Wohnung aus sind
beide schnell im Biro und kénnen das GroBstadtleben in vollen Ziigen genie-
Ben, ohne in einen Vorort pendeln zu missen, den sie spieBig finden. Zurzeit
diskutieren sie viel Uber ihre Zukunft: Wollen sie heiraten? Wollen sie Kinder?
Was heiBt das fur die beiden Jobs? Wo sollen sie dann wohnen? Eigentlich
haben sie zusammen genligend Eigenkapital angespart fiir etwas Eigenes. Nun
mussen sie sich nur noch entscheiden.

Z
Einkommen Bildung Alter Migrations- L
Hoch Hoch Schwerpunkt hintergrund E
30-40J. Eher hoch <
o
Wohnungstyp HaushaltsgroBe & Wo.hnorte . g
Geschosswohnungsbau, hoch- @ﬁ Singles und Paare, In-Viertel der wirtschaftsstarken =z
wertiger Altbau oder Neubau, eher kaum groBere Haushalte GroB- und Universitétsstadte, oft L
Miete mit Schwerpunkt private Vermieter, hochwertiger Altbau oder Neubau )
aberauch Eigentumswohnungen N
WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung leicht tberdurchschnittlich (10,3 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit hoch (12,1 %)

Stadtisch, moglichst zentral und eher im Bestand.

5
Sieis eelr (e Wenn Neubaugebiet, dann integrierte Lage

Einfamilienhaus oder Hauser und Wohnungen werden dhnlich bewertet, damit vergleichswei-
Geschosswohnungsbau? se bessere Bewertung von Bestandsaltbauten und héheren Neubauten
Eigentum oder Miete? Sowohl als auch (aber Gberproportional Kauf von Eigentumswohnungen)
Flichen Bei Mietwohnungen Schwerpunkt bei 70 m?, aber auch 50 m?, ETW leicht

groBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m2, kleine Grundstlcke okay
Grundriss Eher kleinere Flachen auch fir einzelne Radume sowie Freisitze in Ordnung
Preise (Standortbedingt) hohe Zahlungsbereitschaft

Nahe zu Geschaften des taglichen Bedarfs und zum Stadtzentrum Uber-
Wohnumfeld proportional wichtig, keine EFH-Gebiete, erhohte Toleranz gegeniiber
Mischnutzung im Gebaude

Architektur/Ausstrahlung Uberproportional wichtig, Energiebilanz nicht,

Gestaltung/Ausstattung kein Backstein

Hohere Bedeutung des OPNV, erhohte Offenheit gegeniiber Sha-

 — ring-Konzepten, Stellplatzbedarf im Mittel 0,84 plus 0,20 auf der Stral3e

iStock©Tzido, ©volschenkh, ©georgeclerk, ©shapecharge, ©TommL
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BPD-MOSAIC

Die digitalen Jungakademiker zeichnen sich in erster Linie durch junges
Alter aus, ein (noch) niedriges Einkommen, hohe Bildung und zentrale
Wohnlagen in GroB3- und Universitatsstadten. Hierzu zahlen zunachst ein-
mal alle Studierenden, die am Studienort in Wohnheimen, Wohngemein-
schaften oder als Starterhaushalt allein oder mit Partner(-in) in einer eigenen
Mietwohnung wohnen.

Uber die studentische Kernzielgruppe hinaus betrachtet, ist das Milieu allerdings breiter: Qua-
lifizierte nichtakademische Auszubildende in der Stadt zdhlen ebenso dazu wie akademische
Berufseinsteiger der Generation Praktikum zum Beispiel an der Universitat, in Forschungsein-
richtungen oder in Start-ups. Auch altere Stadtbewohner mit geringem Einkommen, hohem
Bildungsniveau und Wohnstandortwahl in den groBstédtischen In-Vierteln, unter anderem
aus der Alternativ- und Kulturszene, sind in diesem Milieu vertreten. Den hdchsten Anteil an
C2-Haushalten gibt es in Freiburg und Aachen, die gréfBte Menge insgesamt in Berlin und
Hamburg. Die Milieuzugehorigkeit ist jedoch in hohem MafBe vorlaufig: Ein hoher Anteil der
digitalen Jungakademiker wird sein Milieu in den néchsten Jahren verlassen und dann in C1, C3
oder H1 wechseln.

Das C2-Milieu ist zusammen mit den erfolgreichen Stadtmenschen (C1) kultureller und kreativer
Treiber der Lebensqualitdt von Stédten. Die digitalen Jungakademiker wohnen teilweise mit
dem Arbeitermilieu in Ballungsrdumen (D1) in denselben Quartieren. Gleichzeitig sind sie die
Pioniere einer Aufwertung (Gentrifizierung), bevor sie bei ausreichend hohem Nachfragedruck
auf dem Immobilienmarkt selbst wiederum vom C1-Milieu verdréngt werden. Die demografi-
sche Welle der Echo-Boomer (relativ geburtenstarke Jahrgénge um 1990) sowie deren hohe
Studierquote hat in den letzten Jahren fir eine starke VergréBerung des C2-Milieus gesorgt.
Insbesondere in Ostdeutschland wird die Bedeutung dieses Milieus aber wieder sinken. Ange-
sichts ihres Alters und der mit dem Berufseinstieg verbundenen Umziige kommen C2-Haushalte
zunachst eher als Nachfrager von Mietwohnungen in Betracht.

WOHNQUARTIERE ZIELGRUPPENGERECHT ENTWICKELN ...



EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Laura (29) und Jan (26) wohnen mitten in
einer bekannten Universitatsstadt.

Die kleine, relativ unrenovierte und nicht zu teure Altbauwohnung mit Stuck-
decke gehort einem 6rtlichen Zahnarzt. Laura hatte die Wohnung angemietet,
als sie ihre halbe Doktorandenstelle an einem Forschungsinstitut bekam. Jan

machte zu diesem Zeitpunkt noch seinen Master in England und ist jetzt fir
sein Praktikum zu ihr gezogen. Bald beginnt er sein Volontariat in einer 80 Ki-
lometer entfernten Stadt. Offen ist, ob er pendelt oder eine zweite Wohnung
anmietet. Das hangt auch von Lauras weiteren Planen ab. Momentan genief3en
sie es, dass sie endlich zusammenwohnen und in dieser Lage genauso schnell an
der Uni sind wie beim Open-Air-Kino, beim Salsa-Tanzen und beim Mountain-
biken im Wald.

Eher niedrig, Perspektivisch ~ Schwerpunkt
aber steigend sehrhoch 20-30J. Eher hoch

Innenstadtlagen in GroB-
und Universitatsstadten

Geschosswohnungsbau, viel
Altbau, v. a. Miete mit Schwer-
punkt private Vermieter

Besonders viele Singles, auch
Paare, kaum groBere Haushalte

Umzugsneigung und tatsachliche Neigung sehr hoch (13,7 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatséchliche Haufigkeit sehr hoch (14,1 %)

Stadtisch, moglichst zentral und eher im Bestand. Wenn Neubaugebiet,

Stadt oder Land? . .
dann integrierte Lage

AdobeStock©Andriy_Bezuglov; iStock©stockstudioX, ©101cats, ©shapecharge, ©erikreis, ©inecki

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?
Eigentum oder Miete?

Flachen

Grundriss

Preise

Wohnumfeld

Gestaltung/Ausstattung

Mobilitat

Hauser und Wohnungen werden &hnlich bewertet, damit vergleichswei-
se bessere Bewertung von Bestandsaltbauten und héheren Neubauten

Eher Miete

Bei Mietwohnungen Schwerpunkt eher bei 50 m?, ETW leicht gréBer,
Eigenheime auch schon kleiner (ab 90 m2-150 m?),
kleine Grundstiicke okay

Kleine Flachen auch fur einzelne Rdume und Freisitze in Ordnung
(Standortbedingt) eher hohere Zahlungsbereitschaft

Erhohte Flug-/Verkehrslérmtoleranz, keine EFH-Gebiete,
erhohte Toleranz gegenliber Mischnutzung im Gebaude

Positivere Bewertung von Pultdéchern und
lebhaften/bunten Fassaden, kein Backstein

Hohere Bedeutung des OPNV, erhdhte Bereitschaft zum Sharing bei
gleichzeitigem Verzicht aufs eigene Auto,
Stellplatzbedarf im Mittel 0,73 plus 0,18 auf der Strale
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BPD-MOSAIC

Die urbane Mittelschicht ist eine relativ breite Gruppe. Ihre Gemeinsamkeit
ist der Wohnort: in oder am Rande einer GroBstadt. Das Niveau von Einkom-
men und Bildung ist durchschnittlich bis Giberdurchschnittlich. Es finden sich
also sowohl Akademiker als auch qualifizierte Nicht-Akademiker im Milieu
wieder.

Die Haushalte sind kleiner als im deutschlandweiten Mittel. Die Wohnsituation ist typisch
stadtisch: Es gibt tendenziell mehr Mieter und mehr Bewohner von Geschosswohnungen als
es in dieser Einkommensklasse tblich ist. Die BPD-Wohnwunschbefragung zeigt gleichzeitig,
dass das Milieu eine genauso groBe Praferenz fir das frei stehende Einfamilienhaus hat wie
landlichere Milieus.

Fir die Stadt als Wohnort gibt es andere Griinde, die gewichtiger sind als das Einfamilienhaus:
der Wunsch nach Kultur und GroBstadtleben, eine gewisse Vorlaufigkeit der Wohnsituation bei
Singles beziehungsweise getrennt Lebenden oder die alltagspraktischen Anforderungen von
Alleinerziehenden, Patchworkfamilien, Doppelverdienern mit Kindern, Menschen mit Behinde-
rung oder Menschen, die ein weiteres Familienmitglied pflegen. Die hohere Toleranz der Grof3-
stadt gegeniber Diversitat mag ebenso eine Rolle spielen wie der bequeme Verbleib am Ort
von Studium, Ausbildung oder Berufseinstieg.

Diese Haushalte kommen nahezu in allen gréBeren Stadten vor, wobei sie in Hochlohnstadten
auch zu den erfolgreichen Stadtmenschen (C1) zdhlen oder ins Umland abgedréngt werden
(zum Beispiel Germering bei Minchen, Filderstadt bei Stuttgart, Norderstedt bei Hamburg).
Hohe C3-Anteile gibt es auch in prosperierenden Universitatsstadten auBerhalb der groBen
Ballungsraume (Freiburg, Oldenburg) beziehungsweise in Ostdeutschland (Dresden, Jena).

Menschen im C3-Milieu ziehen durchschnittlich oft um. Die vergleichsweise geringe Eigentums-
quote und die wirtschaftlichen Verhé&ltnisse machen C3 zu einer wichtigen Zielgruppe fur die
Wohneigentumsbildung. Gleichzeitig besteht die Herausforderung darin, den Wunsch nach
dem Einfamilienhaus (beziehungsweise den hinter diesem Wunsch liegenden Anforderungen
an Durchgriinung, Privatsphare, Entscheidungsautonomie, Wohnflache und Status) in der Stadt
zu bezahlbaren Preisen zu realisieren.
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FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Michaela (48) ist Sozialpadagogin und hat eine Wohnung in einem
gut angebundenen Viertel am Stadtrand gemietet.

Im Viertel gibt es eine bunte Mischung aus &lteren Einfamilienh&usern, neueren
Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau. Supermarkt, StraBenbahn und
Schulen sind direkt um die Ecke. Die Lage findet sie sehr praktisch. Ihr Sohn
Moritz (15) kommt schnell mit dem Fahrrad oder der Bahn in die Schule, zum
Handballtraining oder zu seinem Vater, bei dem er meistens von Donnerstag
bis Samstag ist. Michaela selbst hat durch die Lage der Wohnung einen kur-
zen Weg zur Arbeit oder wenn sie mit ihren Freundinnen abends weggeht. Als
Alleinerziehende arbeitet sie viel und méchte so wenig Zeit wie ndtig mit Pen-
deln verbringen. Michaelas neuer Freund Antonio wohnt mitten in der Stadt.
Das Paar zieht wahrscheinlich erst zusammen, wenn Moritz ausgezogen ist.

Z
Einkommen Bildung Alter Migrations- Ll
Eher hoch Mittel bis hoch Breites Spektrum, hintergrund E
30-70J. Mittel <
I
Wohnungstyp HaushaltsgroBe Wohnorte 8
Eher Geschosswohnungsbau, M Gemischt, aber tiberproportional & Kernstadt- und Stadtrandlagen in =z
gerne Altbau oder Neubau Singles und weniger groBe GroB- und Universitétsstadten und L
(wenig Nachkriegszeit), Miete Haushalte deren unmittelbarem Umland )
und Eigentum L
WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung durchschnittlich (2,2 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit durchschnittlich (10,7 %)
Stadt oder Land? Relativ indifferent, aber weder voll ins Stadtzentrum noch aufs Land

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder
niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
hoherer Geschosswohnungsbau

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?
Eigentum oder Miete? Sowohl als auch

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m2, ETW leicht

Flachen groBer, Eigenheime klassisch 110 m2—150 m2, kleine Grundstiicke okay

Eher kleinere Flachen auch fir einzelne Raume und

Grundriss Freisitze in Ordnung

Preise (Standortbedingt) eher hohere Zahlungsbereitschaft
Wohnumfeld Erhohte Toleranz gegentiber Geschosswohnungen im Umfeld
Gestaltung/Ausstattung Durchschnittliche Praferenzen

Mobilitst Durchschnittliche Praferenzen,

Stellplatzbedarf im Mittel 1,05 plus 0,15 auf der StralBe

iStock©helivideo, ©IGphotography, ©KatarzynaBialasiewicz, ©Peoplelmages, ©stockyimages, ©Ranta_lmages, ©ralfgosch
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BPD-MOSAIC

D1 - Arbeitermilieu in Ballungsraumen

MILIEUGROSSE Das D1-Milieu ist das gréBte unter den 17 BPD-Milieus. Es definiert sich Gber
das Bildungsniveau (nicht-akademisch), den stadtischen Wohnort und den
Quartiers- bzw. Gebaudetyp Geschosswohnungsbau. Dies impliziert einen
erhéhten Anteil von Migranten (Gastarbeiter und deren Nachkommen, Zu-
P wanderer aus Slidost- und Osteuropa) und kleinen Haushalten.

Mio. Adressen Das Einkommensniveau reicht vom gut verdienenden Facharbeiter bis zu einfacheren Tatigkei-
ten im Dienstleistungssektor. Ein hoheres Einkommen in vergleichbaren Lagen wére C1 oder C3
zugeordnet, ein niedrigeres D2. Das Arbeitermilieu in Ballungsrdumen ist eher jung und umfasst
auch viele Starterhaushalte, denn Altere und Familien sind genauso wie Deutschstammige (iber-

9 proportional in Richtung Umland umgezogen und gehen dann beispielsweise im B-, G- oder
I |

I-Milieu auf. Altere Arbeiter werden teilweise den Menschen im Strukturwandel (E1) zugeordnet.

Quartiere, in denen das D1-Milieu wohnt, sind einfachere bis normale Bestandslagen, gerne
Mio. Haushalte aus den Baualtern der 50er- bis 70er-Jahre. In angespannten Immobilienmérkten sind zudem
GroBwohnsiedlungen Wohnort des D1-Milieus (Berlin-Gropiusstadt, Minchen-Neuperlach), in
entspannten Markten auch die griinderzeitlichen Stadtquartiere. Soziale Brennpunkte sind hin-
gegen dem D2-Milieu zugeordnet.

8 8 Besonders haufig ist das D1-Milieu in traditionellen Industriestddten vorzufinden, zum Beispiel
' im nordlichen Ruhrgebiet, in Offenbach, Mannheim/Ludwigshafen, Saarbriicken, Augsburg
oder Nirnberg/Firth. In Universitatsstadten verdrangen die digitalen Jungakademiker (C2)
teilweise die D1-Milieus oder leben gemeinsam in denselben meist zentralen Quartieren. In
wohlhabenden Industriestadten wie Reutlingen, Heilbronn oder Pforzheim tberlappen sich das
D1-Milieu und die urbane Mittelschicht (C3) relativ stark.

Mio. Personen

Im Arbeitermilieu in Ballungsrdumen gibt es eine relativ hohe Umzugsneigung sowie ein hohes
Interesse daran, die eigene Wohn- und wirtschaftliche Situation zu verbessern. Da diese Grup-
pe gleichzeitig Uberproportional in Mietwohnungen lebt und meist gerne in der Stadt wohnen
bleibt, ist sie eine zentrale Zielgruppe fir Wohnungsneubau im bezahlbaren Segment —sei es in
Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder verdichtetem Einfamilienhausbau.
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FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Mirko (45) wohnt seit der Trennung von seiner Frau Nadja in einer
kleinen Mietwohnung mitten in einer gréBeren Industriestadt im
Westen Deutschlands.

Er ist Facharbeiter in der metallverarbeitenden Industrie und arbeitet oft in
Schichten. Die wechselnden Arbeitszeiten machen ihm wenig aus, weil Mikro
mit den Zuschlagen ganz gut verdient. AuBerdem repariert er hin und wieder

ein Auto seiner Kumpels, mit denen er sich ansonsten gerne zum Grillen trifft.
In seiner Freizeit liebt er es, ins FuBballstadion zu gehen und seinen Verein
anzufeuern. Uber die Jahre hat er immer wieder Geld zuriickgelegt. Sein Ver-
mieter, ein groBes Wohnungsunternehmen, hat vor Kurzem seine Miete er-
hoht. Nun Uberlegt er, sich von seinen Ersparnissen eine eigene Wohnung zu
kaufen. Er hofft, dass er in seiner Stadt eine ordentliche und nicht zu teure
Wohnung findet.

AdobeStock©complize_M_Martins; iStock©Prostock-Studio, ©ljubaphoto, ©STEEX, ©deepbluedyou

Umzugsneigung und tatsachliche
Umzugshaufigkeit p. a.

Stadt oder Land?

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete?

Einkommen Bildung Alter Migrations- E
@ Eher niedrig @ Niedrig @ Breites Spektrum, eher hintergrund E
unterdurchschnittlich Eher hoch %
Wohnungstyp HaushaltsgréBe Wohnorte 8
Miete im Geschosswohnungs- Viele Singles, alle anderen Haus- Einfache innerstadtische Altbau- Z
bau der Zwischenkriegs- und haltsgréBen unterproportional, quartiere oder GroBwohnsiedlun- L
Nachkriegszeit, Schwerpunkt dort viele Patchwork-Haushalte gen in prosperierenden oder indust- 9
bei ehemals gemeinniitzigen riell geprégten Ballungsrdumen L

Vermietern

WOHNUNGSWAHL

Neigung sehr hoch (12,4 %),
tatsachliche Haufigkeit hoch (12,8 %)

Stadt oder Stadtrand, gerne auch Neubaugebiet

Hauser und Wohnungen liegen néher beieinander,
vergleichsweise bessere Bewertung von Reihenhausern

Eher mieten

Bei Mietwohnungen Schwerpunkt bei 50 bis 70 m2, ETW leicht groBer,

GEG Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?, kleine Grundstiicke okay
. Eher kleinere Flachen auch fir einzelne Raume
Grundriss . L
sowie Freisitze in Ordnung
Preise Durchschnittliche bis leicht unterdurchschnittliche Zahlungsbereitschaft
Wohnumfeld Erhohte Flug-/Verkehrslarmtoleranz, erhohte Toleranz gegentiber

Gestaltung/Ausstattung

Mobilitat

Mischnutzung im Gebdude
Positivere Bewertung von lebhaften/bunten Fassaden

Durchschnittliche Praferenzen,
Stellplatzbedarf im Mittel 0,85 plus 0,17 auf der StralBe
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Die Geringverdiener in der Stadt grenzen sich vom Arbeitermilieu in Bal-
lungsrdumen durch niedrigeres Einkommen, schlechtere Ausbildung und
insgesamt prekarere Lebenslagen ab. Sie ziehen besonders haufig um. In
diesem Milieu gibt es einen hohen Anteil neu zugewanderter, aber nicht
qualifizierter Migranten.

Der Blick auf die Milieukarte zeigt, dass es sich bei ihren Wohnvierteln vor allem um Gebiete
handelt, die aus sehr einfachem Geschosswohnungsbau bestehen. Dies kénnen GroBwohn-
siedlungen oder nur einzelne Hochhéuser sein, die entweder in entspannten Wohnungsmarkten
liegen (Kiel-Mettenhof), Lagenachteile haben (Heidelberg-Emmertsgrund, KéIn-Meschenich)
oder Eigentumsverhaltnisse, die eine stabile Wohnungsbewirtschaftung erschweren (Dietzen-
bach-Spessartviertel). In entspannten Markten (Duisburg-Bruckhausen/Marxloh) oder Kleinstad-
ten (Germersheim) handelt es sich oft um einfache Bestandslagen mit hohem Migrantenanteil
(,Arrival City”). In prosperierenden GroBstaddten befinden sich die D2-Wohnlagen eher in Ge-
werbe- und Mischgebieten oder peripheren Quartieren des Schlichtwohnungsbaus (Miinchen-
Ludwigsfeld). Besonders hohe D2-Anteile auf Gemeindeebene haben die Vertriebenenstadte
(Stadtallendorf, Traunreut etc.). Viele Quartiere mit einem hohen Anteil des D2-Milieus sind
auch Fordergebiete, beispielsweise im Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt”. Auch die per-
manent in groBen psychiatrischen Kliniken wohnenden Haushalte sind D2 zugeordnet.

Die teils schwierigen Lebenslagen der Haushalte fihren dazu, dass die BPD-Wohnwunschbe-
fragung hier zu méglicherweise verzerrten Ergebnissen fuhrt. Eigentumsbildung kommt fir die
Haushalte eher seltener in Frage. Gleichwohl leistet neues Wohneigentum im bezahlbaren Seg-
ment in der Nachbarschaft einen Beitrag dazu, die Quartiere zu durchmischen und damit die
Sozialstruktur zu stabilisieren.

WOHNQUARTIERE ZIELGRUPPENGERECHT ENTWICKELN ...
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EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Aileen (25) und Marvin (2) wiirden gerne in eine schonere Wohnung
in besserem Umfeld ziehen.

Aileen hat nach der Schule ihre Ausbildung abgebrochen. Sie hat lieber ge-
kellnert. Friher ging sie gerne gemeinsam mit Freundinnen feiern. Doch seit
der Geburt von Marvin ist alles anders, da sie sich allein um ihn kimmern

muss. Seit er in der Krippe ist, arbeitet Aileen stundenweise. Eigentlich sucht
sie nach einem neuen Job, am liebsten als Verkauferin. Doch ohne Ausbil-
dung und mit ihren Einschrankungen bei der Arbeitszeit ist das schwierig. Sie
winscht sich eine schonere Wohnung, aber momentan ist sie froh, dass sie
mit Unterhaltsvorschuss, Wohngeld und Kinderzulage tber die Runden kommt.
Immer verbunden mit der Hoffnung, dass die Mieten langsamer steigen als
ihr Einkommen.

Niedrig Sehr niedrig " Breites Spektrum, eher
unterdurchschnittlich Eher hoch
Miete im Geschosswohnungs- Gemischt, iiberproportional Sin- Einfache innerstadtische Altbau-
bau der Zwischenkriegs- und gles und sehr groBe Haushalte, quartiere oder Wohnsiedlungen,
Nachkriegszeit, Schwerpunkt dann tiberproportional Patchwork meist in kleineren industriell
bei ehemals gemeinniitzigen und Alleinerziehende gepragten Stadten in eigentlich
Vermietern reichen Regionen

Umzugsneigung und tatsachliche Neigung hoch (11,3 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit sehr hoch (15,2 %)

Milieu wiirde gerne weiter rausziehen,

5
R gerne auch Land und/oder Neubaugebiet

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder
niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
héherer Geschosswohnungsbau

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete? Sowohl als auch

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?, ETW leicht

Flachen groBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?, kleine Grundstlicke okay

Grundriss Unauffallig

Preise Niedrige Zahlungsbereitschaft, hohe Praferenz fur Eigenleistungen
Bevolkerungsstruktur im Umfeld weniger relevant,

Wohnumfeld erhohte Fluglarmtoleranz, erhohte Bedeutung des Blicks ins Grine

Gestaltung/Ausstattung Durchschnittliche Praferenzen

Mobilitit Durchschnittliche Praferenzen,

Stellplatzbedarf im Mittel 1,19 plus 0,18 auf der StraBe
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Aufsteiger mit einfacher Schulbildung ist eine (noch) vergleichsweise kleine,
aus Sicht der Wohnungsnachfrageprognose aber sehr interessante Gruppe.
Sie zeigt, dass sozialer und vor allem 6konomischer Aufstieg auch Uber an-
dere Mechanismen als Bildung und die oft damit verbundene Wanderung
in die GroBstadt funktionieren kann. Wirtschaftlicher Erfolg ist auch in der
Kleinstadt méglich, zum Beispiel lber eine berufliche Selbststandigkeit.

Einen groBen Anteil der Aufsteiger mit einfacher Schulbildung bilden Nachkommen ehema-
liger Gastarbeiter. Von der Landbevélkerung in soliden Verhéltnissen (1), zu der viele Selbst-
standige gerade aus dem handwerklichen Bereich gehdren, grenzt sich D3 ab: zum einen
durch einen hdheren Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund, zum anderen Uber den
stadtischeren Wohnort sowie den Gebaudetyp. Dieser tendiert (zumindest bislang) eher in
Richtung Geschosswohnungsbau.

Die Aufsteiger mit einfacher Schulbildung sind weit Uberproportional in den zentralen Lagen
von Kleinstddten vertreten. Sie investieren oft in Altbausubstanz und prégen Teile der Innen-
stadte. Voraussetzung hierfir ist eine gewisse Wirtschaftskraft der Region, eine hohe Dichte
an kleineren Stadten sowie ein hoher Migrantenanteil. Diese Konstellation ist vor allem in Std-
deutschland vorzufinden. Stéddte mit einem hohen Anteil des D3-Milieus sind beispielsweise
Hohr-Grenzhausen und Edenkoben in Rheinland-Pfalz, Ober-Ramstadt in Hessen, Freudenstadt
und Albstadt in Baden-Wirttemberg sowie Miltenberg und Schrobenhausen in Bayern. Zugleich
haben diese Orte einen hohen Anteil von Baby-Boomern in stabilen Regionen (G); wobei diese
Gruppe élter ist und verstarkt im Einfamilienhaus am Ortsrand lebt. Die Wohnwunschbefragung
zeigt sowohl beim D3-Milieu als auch beim G-Milieu, dass das Einfamilienhaus und der Blick
ins Griine ganz oben auf der Wunschliste stehen. Gleichzeitig ist D3 offen gegentber Neuem.
Zusammen mit dem finanziellen Hintergrund handelt es sich um eine wichtige Zielgruppe fur
Investitionen in Neubau. Auch fir den erfolgreichen Generationswechsel im Immobilienbestand
dieser kleineren Stadte wird das D3-Milieu in Zukunft eine entscheidende Rolle spielen.

WOHNQUARTIERE ZIELGRUPPENGERECHT ENTWICKELN ...



EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Timur (38) und Leyla (36) haben sich vor Kurzem ein Haus aus den
70er-Jahren fast im Zentrum einer Kleinstadt gekauft.

Endlich wohnen sie in den eigenen vier Wanden. Beide sind froh, dass die Fi-
nanzierung geklappt hat. Denn obwohl Timur und Leyla ausreichend Eigen-
kapital haben, war es fir sie als selbststandige Tankstellenpachter schwer, eine
Kreditzusage zu erhalten. Lauft das Geschaft mit der Waschanlage und neuen
Lieferwagen-Vermietung weiterhin so gut, kénnten sie sich vorstellen, ein neu-
eres und gréferes Haus zu kaufen. Darlber waren auch ihre Kinder — Selina (6)
und Elyas (8) — glucklich. Als néchste Ausgaben stehen erstmal ein groBeres
Auto an und ein weiterer Urlaub, um Verwandte zu besuchen. Die in Deutsch-
land lebenden Verwandten sind begeistert von ihrem neuen Haus und dort

AdobeStock©karepa; iStock®@Imgorthand, ©dwphotos.jpg, ©Dean_Mitchell, ©DragonFly

immer wieder gerne zu Gast.

Eher hoch

Verschiedene Gebdudetypen,
viel Wohneigentum, gerne
Altbau

Umzugsneigung und tatsachliche
Umzugshaufigkeit p. a.

Stadt oder Land?

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete?
Flachen

Grundriss

Preise

Wohnumfeld

Gestaltung/Ausstattung

Mobilitat

Niedrig Durchschnittlich
Sehr hoch

Gemischt, iiberproportional
2-und 5-Personen-Haushalte

Wirtschaftsstarke Regionen,
oft Kerne von Kleinstadten

Neigung durchschnittlich (2,1 %),
tatséchliche Haufigkeit durchschnittlich (10,1 %)

Milieu wiirde gerne weiter rausziehen, gerne auch Land und/
oder Neubaugebiet

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder
niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
hoherer Geschosswohnungsbau

Eher kaufen (auch Eigentumswohnungen)

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?, ETW deutlich
groBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?, kleine Grundstiicke okay

Unauffallig

Eher hohere Zahlungsbereitschaft bei Miete und Eigenheimen (aber
nicht bei Eigentumswohnungen), hohe Préferenz fir Eigenleistungen

Erhéhte Bedeutung des Blicks ins Griine
Architektur/Ausstrahlung wichtig

Erhohte Offenheit gegenliber Sharing-Konzepten,
Stellplatzbedarf im Mittel 1,26 plus 0,15 auf der StralBe
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E1 — Menschen im Strukturwandel

MILIEUGROSSE

1,1

Mio. Adressen

2,9

Mio. Haushalte

5,2

Mio. Personen

Menschen im Strukturwandel kennzeichnen ein héheres Alter sowie ein
relativ niedriger 6konomischer Status im deutschlandweiten oder zumin-
dest regionalen Vergleich. Durchaus gut ausgebildet ist das E1-Milieu
in Ostdeutschland.

Die Wende und die damit einhergehenden Strukturbriche sorgten dafir, dass die 6konomische
Entwicklung der Haushalte sowie der gesamten Region schwécher verlief als mit den gleichen
Ausgangsvoraussetzungen anderswo. Im Osten Deutschlands wohnt das E1-Milieu daher oft
noch in denselben Wohnungen wie zur Wendezeit. Dies sind beispielsweise die inzwischen oft
sanierten GroBwohnsiedlungen (zum Beispiel in Stadten wie Suhl oder Schwedt) oder Innen-
stadtquartiere in Mittelstadten (wie Eisenach oder Neustrelitz). In Westdeutschland ist das Bil-
dungsniveau des E1-Milieus eher geringer. Die Eigentumsquote ist dank der zum Teil glinstigen
Immobilienpreise in den jeweiligen Regionen héher. Hohe E1-Anteile sind in Westdeutschland
deshalb in kleineren Stadten an der dinner besiedelten Peripherie zu finden. Hierzu gehéren
entweder vormals industriell geprégte Stadte oder ehemalige Militér- und Verwaltungsstandor-
te (Schleswig, Pirmasens, Hof, Amberg). Im Gegensatz zu E1 ist das Arbeitermilieu in Ballungs-
rdumen (D1) jinger und hat zu gréBeren Anteilen einen Migrationshintergrund. Man findet es
vor allem in den immer noch stark industrialisierten Stadten in dichter besiedelten Regionen.
Die Zahl der Menschen im Strukturwandel wird in Zukunft zurlickgehen, teils aus demografi-
schen Grinden, teils durch erfolgreichen Strukturwandel.

Ein Sonderfall ist das E1-Milieu in Stadten mit erhohten Immobilienpreisen wegen der positiven
wirtschaftlichen Entwicklung der letzten Jahre, der Universitat und/oder des Tourismus bezie-
hungsweise der Zweitwohnungen. Betroffen davon sind Stadte wie Erfurt, Weimar oder Passau
sowie das Voralpenland (zum Beispiel Sonthofen, Bad Tolz). Hier ist die Kaufkraft des E1-Milieus
relativ zu sehen zu den deutlich reicheren Zuziehern sowie den Bevolkerungsgruppen, die von
Forschung, Tourismus und steigenden Immobilienpreisen profitieren. Hier ist das E1-Milieu in
besonderem Mafe auf bezahlbares Wohnen angewiesen. An allen anderen oben genannten
Standorten kann sich das E1-Milieu aufgrund der niedrigen Immobilienpreise vergleichsweise
problemlos im Bestand versorgen.

WOHNQUARTIERE ZIELGRUPPENGERECHT ENTWICKELN ...



FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Uwe (58) wohnt seit Jahrzehnten in derselben Mietwohnung der
ortlichen Genossenschaft. Trotz gleicher Wohnung hat sich in dieser
Zeit viel verandert.

Vor gut 25 Jahren hatte der wichtigste Arbeitgeber der Region dichtgemacht.
Uwe verlor seinen Job. Seine Qualifikation war plétzlich nichts mehr wert, ob-
wohl er sich jahrelang so angestrengt hatte. Mehrfach schulte er um. Doch
die darauffolgenden Jobs entsprachen nur annéhernd seiner friheren Stelle.
Zeitweise war er arbeitslos. Die Heimatstadt zu verlassen, war sein Plan. Doch
seine Frau Doris wurde krank und starb 2013. Zu diesem Zeitpunkt waren seine
Kinder bereits aus dem Haus und weit weg. Wahrend all der Jahre unterstitzte
ihn sein Kleingartenverein. Die Wirtschaft entwickelte sich in den letzten Jahren
gut und so geht es auch in seiner Region wieder aufwarts. Uwe fand in der Zwi-
schenzeit eine Festanstellung bei den stadtischen Verkehrsbetrieben. In seiner
Wohnung méchte er bleiben, wobei er sich nichts sehnlicher wiinscht, als dass
die Nachbarschaft und das Umfeld wieder so waren wie friher.

Z
Einkommen Bildung Alter B Migrations- L
Niedrig Durchschnittlich Uberdurchschnittlich, gf hintergrund E
Schwerpunkt 55-80 J. Gering <
o
Wohnungstyp A HaushaltsgréBe Wohnorte g
Miete im Geschosswohnungsbau @y@ Vorwiegend Paare, auch Singles, & 0Oft GroBwohnsiedlungen, Z
(v.a. Altbau und Nachkriegszeit), wenig groBere Haushalte Schwerpunkt Ostdeutschland und L
Schwerpunkt bei ehemals gemein- strukturschwache Regionen West- )
niitzigen Vermietern, in West- deutschlands L
deutschland auch Wohneigentum
WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung durchschnittlich (8,2 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit leicht tberdurchschnittlich (11,2 %)
Stadt oder Land? Praferenz fur Bestandslagen in Stadten

Einfamilienhaus oder Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder

Cerdhem e EEuR niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder

héherer Geschosswohnungsbau

ynek Pospisil, ©track5, ©wakila

Durchschnittliche Praferenzen,

Mobilitét Stellplatzbedarf im Mittel 1,10 plus 0,21 auf der StraBe

Eigentum oder Miete? Eher mieten
g Flichen Bei Mietwohnungen Schwerpunkt bei 70 m?, aber auch 50 m2, ETW
3 leicht groBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?2
%i Grundriss Unauffallig
% Preise Besonders niedrige Zahlungsbereitschaft
§ Wohnumfeld Durchschnittliche Praferenzen
% Gestaltung/Ausstattung Durchschnittliche Praferenzen
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E2 — Geringverdiener in wirtschaftlich schwacheren Regio

MILIEUGROSSE Bei den Geringverdienern in wirtschaftlich schwédcheren Regionen kommt

Folgendes zusammen: niedriges Einkommen, wirtschaftliche Schwache der
Region sowie ein relativ niedriges Ausbildungsniveau.

0 7 Im Unterschied zu den Menschen im Strukturwandel (E1) wohnt dieses Milieu eher in kleineren
| Stadten, ist tendenziell jinger und kaufkraftschwéacher als E1. Die Wohnungstypologien sind

allerdings 8hnlich wie in E1. Meist geht es um kleinere Plattenbauviertel und innerstadtische Be-

standslagen. Fast ausschlieBlich kommt dieses Milieu in Ostdeutschland vor. Stadte mit hohen

E2-Anteilen sind beispielsweise Altenburg, Annaberg-Buchholz, Gustrow, Luckenwalde oder

WeiBenfels. Sie sind nur exemplarisch flr viele weitere Stadte zu verstehen, die von Abwande-

2 0 rung gepréagt sind. Hohe E2-Quoten in Westdeutschland sind in sehr strukturschwachen Stad-
|

Mio. Adressen

ten wie Wilhelmshaven, Rendsburg oder Neunkirchen/Saar zu finden.

Das E2-Milieu versorgt sich aufgrund der niedrigen Immobilienpreise im Regelfall auf dem
Mio. Haushalte Markt fir Bestandsimmobilien. Neubau ist ohnehin in den betreffenden Regionen kaum nétig.
Allenfalls findet dieser als kleinteiliger Eigenheimbau auf eigenem Grundstiick statt. Gleichwohl
ist in E2-Quartieren vielfach staatliche Unterstltzung in Form von Subjektférderung (Wohngeld,
Kosten der Unterkunft) oder Stéddtebauférderung nétig. Einen Sonderfall stellen einfachere La-

3 6 gen in Leipzig und Potsdam dar. Hier profitieren zwar weite Teile der Bevolkerung von der wirt-
|

schaftlichen Entwicklung, zeitgleich stehen sie vor der Herausforderung der Preisanstiege auf
dem Wohnungsmarkt.

Mio. Personen

32 | WOHNQUARTIERE ZIELGRUPPENGERECHT ENTWICKELN ...
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FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Doreen (31) wohnt in einer kleinen Mietwohnung

in ihrer Heimatstadt.

Doreen wollte nie aus der Kleinstadt heraus — im Gegensatz zu ihren Klassen-
kameradinnen. Wozu auch? Mit ihrem Einkommen als Altenpflegerin kann sie
sich hier mehr leisten als in irgendeiner teuren GroBstadt. Preisglinstige Woh-

nungen gibt es hier gentiigend. Die friher hohe Arbeitslosigkeit ist auch zu-
rickgegangen. lhr Freund Rico wohnt in der Nahe. Sie tUberlegen, ob sie bald
zusammenziehen und das Haus von Doreens Oma Ulbernehmen. Sie kam ins
Pflegeheim. Rico arbeitet auf dem Bau. Deshalb ist er oft in der halben Repu-
blik unterwegs auf Montage. Daflr kénnte er viel in Eigenleistung renovieren.
Da macht es nichts, dass Doreen keine Ersparnisse hat.

Einkommen
@ Sehr niedrig
Wohnungstyp
V. a. Miete im Geschosswoh-
nungsbau (v. a. Altbau und
Nachkriegszeit), Schwerpunkt

bei ehemals gemeinniitzigen
Vermietern

WOHNUNGSWAHL

Umzugsneigung und tatsachliche
Umzugshaufigkeit p. a.

Stadt oder Land?

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete?
Flachen

Grundriss
Preise
Wohnumfeld

Gestaltung/Ausstattung

Mobilitat

@®

Bildung Alter Migrations-
Durchschnittlich Eher hintergrund
unterdurchschnittlich Gering

HaushaltsgréBe Wohnorte
@ﬁ@ Viele Singles, aber auch Paare & Breites Spektrum an Wohnlagen in
und Alleinerziehende, wenig strukturschwachen Regionen

groBere Haushalte

Neigung leicht Gberdurchschnittlich (10,7 %),
tatsachliche Haufigkeit sehr hoch (15,2 %)

Praferenz fur Bestandslagen in Stadten

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder
niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
héherer Geschosswohnungsbau

Eher mieten (gerne auch EFH)

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?, ETW leicht
groBer, Eigenheime eher klein (90 m2-130 m?)

Eher kleinere Flachen auch fur einzelne Rdume in Ordnung
Niedrige Zahlungsbereitschaft, hohe Praferenz fur Eigenleistungen
Durchschnittliche Praferenzen

Durchschnittliche Praferenzen

Durchschnittliche Praferenzen,
Stellplatzbedarf im Mittel 1,02 plus 0,16 auf der StralBe

EIGENSCHAFTEN

... MIT DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS
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BPD-MOSAIC

F — Traditionelles Seniorenmilieu

MILIEUGROSSE

1,3

Mio. Adressen

2,2

Mio. Haushalte

4,4

Mio. Personen

Das traditionelle Seniorenmilieu ist priméar durch sein Alter gekennzeichnet.
Damit verbunden sind in der Regel deutlich konservativere Einstellungen
als in der Generation der Baby-Boomer (also im G- oder B-Milieu). Gleich-
zeitig lasst sich das traditionelle Seniorenmilieu am schlechtesten raumlich
verorten. Es kommt groBraumig Uberall vor und die Wohnungstypen sind
relativ gemischt.

Wenig vertreten ist das Milieu allenfalls in den Neubaugebieten der letzten 40 Jahre und damit
in denjenigen Kommunen, die vor allem zwischen 1985 und 1995 stark gewachsen sind. Aber
bereits im Wohnungsbestand der 70er-Jahre sind viele Angehérige des F-Milieus zu finden.
Oft handelt es sich nur noch um Witwen oder Witwer. Wenn diese dann noch im familidren
Einfamilienhaus wohnen, ist mit dieser Wohnform ein sehr hoher Flachenkonsum pro Person
verbunden (sogenannter Remanenzeffekt). Ebenfalls dem F-Milieu zugeordnet sind die groBen
Alten- und Pflegeheime. Hohe Anteile auf Gemeindeebene ergeben sich deshalb vor allem in
Kurorten wie Bad Harzburg, Bad Pyrmont, Bad Orb, Bad Fissing oder Bad Wérishofen. Durch
die Zuteilung der Milieus auf Geb&udeebene (und nicht auf Haushaltsebene) ergeben sich aller-
dings Unschérfen, denn traditionelle Senioren wohnen oft gemischt mit anderen Generationen
in einem Gebaude.

Hochbetagte ziehen deutlich mehr um als 70-J&hrige, vor allem aufgrund der Umziige in Alten-
und Pflegeheime, verschiedene andere Seniorenwohnkonzepte oder in die Nahe der Kinder
(und damit tendenziell mehr in Richtung Ballungsraum). Die Frage, wie altere Menschen in Zu-
kunft wohnen, wird deshalb von hoher Bedeutung fir die zukinftige Wohnungsnachfrage und
das zukinftig im Bestand frei werdende Wohnungsangebot sein.
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FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

llse (86) wohnt seit tiber 50 Jahren in ihrer Wohnung im ersten Stock
eines Mehrfamilienhauses.

Das Haus ist aus den 20er-Jahren. |hr Vater hatte es damals gebaut. Als ihre
Eltern starben, vermietete llse die untere Wohnung so lange, bis ihre Schwester
dort einzog. llse ist nun allein. Sowohl ihre Schwester als auch ihr Mann Hans
sind verstorben. So gut es geht, arbeitet llse in ihrem Garten und ist in der
Pfarrgemeinde aktiv. Ihre Kinder sind alle weggezogen, kommen sie aber am
Wochenende manchmal besuchen. Besonders freut sich llse, wenn ihr Urenkel
mitkommt. llses Tochter sorgt sich um sie. Sie fUrchtet, dass sie die Treppe nicht
mehr schafft. Auf keinen Fall mochte llse in ein Heim und eigentlich auch nicht
zu ihrer Tochter in eine Stadt, die ihr véllig fremd ist. Etwas anderes wird ihr viel-
leicht nicht Gbrig bleiben. ,Erst wenn ich richtig alt bin”, sagt sie dazu. Daher
will ihre Tochter erstmal den 6értlichen Pflegedienst engagieren.

Einkommen Bildung Alter a Migrations-
Niedrig bis durch- Durchschnittlich Sehralt <—=,§f hintergrund

schnittlich Gering
Wohnungstyp R\ HaushaltsgréBe Wohnorte
Gemischt qu} Viele Singles (v. a. Witwen), & Gemischt, keine Neubauquartiere
sonst Paare
WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung leicht unterdurchschnittlich (7,5 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit leicht unterdurchschnittlich (8,5 %)

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder
niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
hoherer Geschosswohnungsbau

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?,
ETW leicht gréBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?2

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Flachen

Preise Besonders niedrige Zahlungsbereitschaft
Gestaltung/Ausstattung Durchschnittliche Praferenzen

EIGENSCHAFTEN

... MIT DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS
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G - Baby-Boomer in stabilen Regionen

MILIEUGROSSE

3,0

Mio. Adressen

3,8

Mio. Haushalte

8,0

Mio. Personen

Weder arm noch reich, weder alt noch jung, weder Stadt noch Land: Die
Baby-Boomer in stabilen Regionen bilden buchstablich die Mitte der Ge-
sellschaft ab. Ihr gesellschaftliches Engagement macht sie zur Stitze der
ortlichen Gemeinschaft. Sie gehdren vor allem den stark besetzten Geburts-
jahrgangen 1950 bis 1970 an.

Die Kinder sind aus dem Haus oder deren Auszug steht in den nachsten Jahren bevor. Eine so-
lide Ausbildung und die Prosperitat der Region sorgten fiir Wohlstand. Gleichzeitig blieben die
Angehdrigen aus dem G-Milieu ihrer Heimat treu und zogen in der Regel nicht aus Studiums-
oder Karrieregriinden in andere Regionen. Am Heimatort haben sie ihr Wohneigentum. Sie le-
ben in einem Einfamilienhaus der Baujahre 1975-1995 oder in einer sanierten Bestandsimmobi-
lie. Gependelt wurde oder wird weit. Starke Anteile des G-Milieus sind deshalb in einem weiten
Ring um die gro3en westdeutschen Ballungsraume (Kreis Diren, Kreis Osterholz) zu finden oder
in der Nahe kleinerer sowie mittlerer prosperierender GroBstadte (Kreis Erlangen-Hdéchstadt,
Kreis Karlsruhe). In dichter besiedelten landlichen Regionen, die wirtschaftsstark sind (Kreis Std-
liche WeinstraBBe, Kreis Coesfeld) oder eine besonders hohe Eigenheimquote haben (nérdli-
ches Saarland) leben sie ebenfalls. Im Vergleich dazu wohnen die (altersmaBig vergleichbaren)
etablierten Stadtrandbewohner (B) naher an den GrofBstadten und haben tendenziell hohere
Einkommen. Die Landbevélkerung in soliden Verhéltnissen () wohnt hingegen in traditionel-
ler eingestellten und dinner besiedelten landlichen Regionen. Im Mittel verflgt sie Uber ein
niedrigeres Einkommen. Familien in stabilen Regionen (H2) sowie die Aufsteiger mit einfacher
Schulbildung (D3) wohnen in denselben Orten, sind aber jinger.

Eine hohe Eigenheimquote und die Standortverbundenheit des G-Milieus sind der Grund fir
eine geringe Umzugsneigung. Sie ist voraussichtlich auch im Alter geringer als in urbanen oder
strukturschwachen Regionen. Interesse an Wohnungen zur Kapitalanlage ist im G-Milieu durch-
aus vorhanden. Da die Regionen im Zuge der Akademisierung viele Junge an die GroBstadte
verloren haben, stellt sich zudem die Frage, inwiefern Zuziige (aus den GroBst&dten, anderen
Regionen oder dem Ausland) zu einem erfolgreichen Generationswechsel im Immobilienbe-
stand beitragen.

WOHNQUARTIERE ZIELGRUPPENGERECHT ENTWICKELN ...
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EREIZET].

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Peter (66) und Sabine (63) kennen sich seit ihrer Jugend. Sie sind
beide im selben Dorf aufgewachsen und wohnen dort noch immer.

Peter ist im Ruhestand. Er ist froh, nicht mehr jeden Tag 40 Kilometer in die
nachste GroBstadt zu fahren. Dort hat er beim Finanzamt gearbeitet. Lange-
weile kommt bei dem Vorsitzenden des ortlichen Karnevalvereins und Kassen-
wart bei den FuBballern nicht auf. Sabine ist Pfarrgemeinderatin. Nebenbei
hilft sie als Verkauferin in der hiesigen Metzgerei aus. SchlieBlich ist der Metz-
ger ihr Cousin. Mit ihren neuen E-Bikes fahren sie gerne Touren und nutzen die
vielen Radwege in ihrer Heimatregion. In den 80er-Jahren baute das Ehepaar
auf einem Grundstiick im Neubaugebiet ihres Ortes ihr Einfamilienhaus. Ein
Umzug ist undenkbar. Die derzeitigen Niedrigzinsen bekiimmern beide. Sie
wissen nicht, wie sie ihr Erspartes am besten anlegen sollten. Méglich ware es,
eine Wohnung in der GroBstadt zu kaufen und zu vermieten. Sollte ihr Sohn
endlich bauen, braucht er vielleicht Unterstltzung.

Z
Einkommen Bildung Alter a Migrations- Ll
Durchschnittlich Durchschnittlich Schwerpunkt <—=.§f hintergrund T
bis eher hoch 50-75J. Gering <
=T
Wohnungstyp R\ HaushaltsgréBe Wohnorte 8
Vorwiegend EFH-Eigentum, wa Gemischt, aber vorwiegend & Dorfer und Kleinstadte in prospe- Z
haufig Baujahr 1975-1995 mittlere HaushaltsgroBen rierenden landlichen Rdumen und L
(Paare und Kleinfamilien) dem landlich geprégten Umland der )
groBen Zentren Westdeutschlands N
WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung leicht unterdurchschnittlich (7,6 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit sehr gering (6,5 %)

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder
niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
hoherer Geschosswohnungsbau

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?,
ETW leicht gréBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?2

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Flachen

Preise Durchschnittliche bis leicht unterdurchschnittliche Zahlungsbereitschaft
Gestaltung/Ausstattung Durchschnittliche Praferenzen

... MIT DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS | 37



BPD-MOSAIC

H1 — Suburbane Familien

MILIEUGROSSE

0,4

Mio. Adressen

0,5

Mio. Haushalte

1,0

Mio. Personen

Die suburbanen Familien kauften in den letzten Jahren rund um die groBen
prosperierenden Stadte ein Eigenheim. Vor ihrem Umzug gehdrten sie oft
den erfolgreichen Stadtmenschen (C1) an. In der Regel gibt es jetzt Kinder.
Die Paare sind nicht mehr ganz jung, liberwiegend Akademiker und kommen
zum Teil aus anderen Regionen. Meistens arbeiten beide.

Die Wahl des Wohnorts war ein austarierter Kompromiss: Pendeldistanzen, Kinderbetreuung
und Realisierung des Eigenheimwunsches waren die Abwégungskriterien. Die Bindung an den
Ort spielte eine untergeordnete Rolle bei der Entscheidung. Der Bezug zum Ort wird im Laufe
der Zeit wachsen, spatestens Uber Schule und Sportvereine der Kinder. Angesichts des starken
Zuzugs und der geringen Ortsbindung hat das H1-Milieu Uberproportional neu gebaut oder
einen Neubau gekauft. Um sich das leisten zu kdnnen, war eine gewisse Finanzkraft erforder-
lich. Die Haushalte profitierten dabei von der wirtschaftlichen Lage der letzten Jahre, ihrer guten
Ausbildung, den niedrigen Zinsen und teilweise auch von Erbschaften. Aufgrund der zeitlichen
Herausforderungen des Alltags spielt das Auto im H1-Milieu eine groBe Rolle. Kommunen mit
einem hohen Anteil des H1-Milieus sind beispielsweise Feldkirchen bei Minchen, Gaimersheim
bei Ingolstadt, Rosbach vor der Héhe bei Frankfurt, GroBbeeren bei Berlin oder Henstedt-
Ulzburg bei Hamburg. Im Regelfall ist das Milieu recht kleinteilig Uber das nahe Umland der
GroBstéadte verteilt. Meistens liegen die H1-Gebiete in direkter Nachbarschaft zum B-Milieu,
welches aber &lter ist.

Das H1-Milieu will im Normalfall nicht umziehen. Der Anteil tatsachlicher Umziige ist hdher
durch berufliche Verdnderungen und Scheidungen. Zum Teil wird das Haus nach einer Schei-
dung gehalten. Dies fihrt dazu, dass auch Alleinerziehende in H1-Gebieten wohnen. Haushalte,
die vor zehn Jahren bei den damals deutlich glinstigeren Immobilienpreisen kauften und nun
umschulden, haben zusétzliche Mittel fir gréBere Immobilien, Ausbauten, Sanierungen oder zur
Kapitalanlage zur Verfigung.
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FREIZET].

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Karsten (42) und Mila (43) kauften sich ein Haus in einem Neubau-
gebiet am Stadtrand, als sich abzeichnete, dass beide langerfristig in
der Stadt arbeiten wiirden.

Beide lernten sich wahrend des Erasmus-Jahres in Frankreich kennen. Nach
einigen Zwischenstationen ist Mila Uber das Double-Career-Programm von

Karstens Arbeitgeber, einem groBen Telekommunikationskonzern, auch nach
Deutschland gekommen. Zuerst lebten sie in einer Mietwohnung. In dieser Zeit
kamen Paul (10) und Sophia (7) zur Welt. Paul und Sophia fiihlen sich im Neu-
baugebiet richtig wohl. Viele Kinder wohnen in der Nachbarschaft. Mila ge-
nieft das internationale Umfeld im Viertel und die Nahe zur Europaschule. In
einem traditionellen Dorf hatte sie sich nicht so wohl gefihlt. Der Alltag der
Familie mit zwei Jobs ist eng getaktet: Elternabende, Kindergeburtstage, Pauls
Hockeyspiele und Fahrten zu Sophias Musik- und Turnstunden. Die Familie ent-
spannt sich bei den vier gemeinsamen Familienurlauben im Jahr.

Einkommen Bildung Alter a Migrations-
Hoch Hoch Durchschnittlich, <_=,§f hintergrund

viele 40-55 J. Mittel
Wohnungstyp R\ HaushaltsgréBe Wohnorte
Vorwiegend Neubau-Eigentum, Qﬁ@ Familien, Alleinerziehende & Klassische Neubaugebiete
viel EFH am Rand groBer Stadte
WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung gering (6,4 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit gering (7,1%)

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder
niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
héherer Geschosswohnungsbau

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?, ETW leicht
groBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?

Preise Durchschnittliche Zahlungsbereitschaft

Erhohte Bedeutung des eigenen Einflusses auf den Grundriss, positivere
Gestaltung/Ausstattung Bewertung moderner Architektur (Uberproportional Pultdach, trotzdem
unaufféllige Fassaden)

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Flachen

EIGENSCHAFTEN

... MIT DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS
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H2 — Familien in stabilen Regionen

MILIEUGROSSE

0,7

Mio. Adressen

1,0

Mio. Haushalte

2,3

Mio. Personen

Die Familien in stabilen Regionen gehdren zur soliden Mittelschicht. Sie
wohnen in Regionen, die weder richtig Stadt noch richtig Land sind. Oft ha-
ben die Familien mehr als ein Kind. Sie kauften in der Regel in den letzten
Jahren Immobilieneigentum. Meist handelt es sich um ein Eigenheim, wobei
die Entscheidung sowohl auf Bestands- als auch Neubauimmobilien fiel.

Das H2-Milieu und die Baby-Boomer in stabilen Regionen (G) wohnen meist in unmittelbarer
Nachbarschaft. Vom G-Milieu unterscheidet sich H2 durch das niedrigere Alter und die des-
halb jingeren Kinder. Auch ist die Quote der Erwerbstatigkeit der Frauen hdher als friher.
Ahnlich wie die Baby-Boomer in stabilen Regionen (G) und anders als die altermaBig hnli-
chen suburbanen Familien (H1) stammen die Mitglieder des H2-Milieus eher aus der Region
und die Standortbindung ist héher. Die Akademikerquote und das Einkommensniveau sind
im H2-Milieu niedriger als in H1. Im deutschlandweiten Vergleich betrachtet sind sie immer
noch Uberdurchschnittlich. Im Regelfall ist das Milieu kleinteilig Gber die durch das G-Milieu
gepragten Regionen verteilt. Dies liegt auch daran, dass die Neubaugebiete kleiner sind als
am Rande der GroBstadte. Kommunen mit hohem Anteil sind beispielsweise Coesfeld im
Munsterland, Oppenheim in Rheinhessen, Rain in Bayerisch-Schwaben oder Dornstetten am
Rande des Schwarzwalds.

Umziehen steht auch fir das H2-Milieu auf3er Frage. Durch berufliche Veranderungen und
Scheidungen ist der Anteil tatséchlicher Umziige aber hoher. Da das Haus teils auch nach einer
Scheidung gehalten wird, zadhlen auch Alleinerziehende zum H2-Milieu. Durch die niedrigen
Zinsen haben Haushalte, die vor zehn Jahren bei den damals deutlich billigeren Immobilien-
preisen kauften und nun umschulden, zusatzliche Mittel zur Verfligung, zum Beispiel fir groBere
Immobilien, Ausbauten, Sanierungen oder zur Kapitalanlage.
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FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Michael (45) und Melanie (38) haben sich vor zehn Jahren ein Haus aus
den 80ern gekauft und umgebaut.

Mia (11) war bereits auf der Welt, Finn (4) kam dann, als sie im Haus wohnten.
Daflr nimmt Markus in Kauf, Gber eine langere Distanz zu seinem Arbeitsplatz
zu pendeln. Da er bei der Polizei ist, ist er ohnehin haufiger an verschiedenen
Standorten im Einsatz. Nicole ist Grundschullehrerin und reduzierte ihre Stun-
denzahl, damit sie Finn rechtzeitig aus dem Kindergarten abholen kann. Zum
Glick ist die Einrichtung nun langer auf. Dies war vorher ein zentraler Grund
dafir, nicht weiter rauszuziehen. Gleichzeitig brauchten sie wegen ihres Hun-
des mehr Platz. Im Dorf haben sie sich schnell integriert — Uber die Kinder und
den Sportverein war das einfach. Nach zehn Jahren Kreditlaufzeit konnten sie
umschulden. So haben sie einen gréBeren finanziellen Spielraum. Zudem hat
Nicole geerbt. Jetzt Uberlegen sie, noch eine kleine Wohnung als Kapitalanlage
zu kaufen.

P
Einkommen Bildung Alter B Migrations- L
Eher hoch Durchschnittlich Durchschnittlich, <§’f hintergrund E
viele 40-55J. Eher gering <
o
Wohnungstyp A HaushaltsgréBe Wohnorte 8
Vorwiegend EFH-Eigentum, y@ Familien mit Kindern & Dérfer und Kleinstadte im weiteren Z
viel Neubau Umland der Ballungsraume bzw. dicht- L
besiedelten lindlichen Regionen 9
L
WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung gering (7,0 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit leicht unterdurchschnittlich (8,7 %)
Stadt oder Land? Stadtrand und Land, gerne Neubaugebiet am Stadtrand

Normale Préferenzreihenfolge 1. EFH 2. Doppelhaus oder
niedriger Geschosswohnungsbau 3. Reihenhaus oder
hoherer Geschosswohnungsbau

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete? Klar kaufen
Flichen Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?,
ETW leicht gréBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?2
Grundriss Bei Mietwohnungen Toleranz kleiner (Wohn-)Zimmer, bei Eigenheimen
Y dann Wunsch nach besonders groBen (Wohn-)Zimmern
Preise Durchschnittliche bis leicht unterdurchschnittliche Zahlungsbereitschaft
Wohnumfeld Durchschnittliche Praferenzen
Gestaltung/Ausstattung Starkere Praferenz fur Satteldacher und unauffallige Fassaden
S Durchschnittliche Praferenzen,
Mobilitat

Stellplatzbedarf im Mittel 1,38 plus 0,16 auf der Stral3e
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Die traditionellen Landfamilien haben oft mehrere Kinder. Sie leben in land-
lichen, aber prosperierenden und demografisch wachsenden Regionen.
Das Einkommen ist solide, aber geringer als in den beiden anderen reinen
Familienmilieus H1 und H2. Die Akademikerquote ist niedrig. Eine gro3e Rol-
le spielen qualifizierte Tatigkeiten im Handwerk.

Das Alter ist im Mittel geringer und die Frauen pausieren wegen der Kinder tendenziell langer
als in den Ballungsraumen. Die Standort- und Familienbindung ist hoch. Traditionelle Land-
familien stammen meist aus der Region oder sogar aus demselben Ort. Eigenheimbau ist bei
diesem Milieu quasi Pflicht. Anders als bei den suburbanen Familien (H1) sowie den Familien in
stabilen Regionen (H2) wird hier ein hoher Anteil am Hausbau in Eigenleistung beziehungsweise
mit Unterstlitzung durch Familie, Nachbarn und Freunde erbracht. Wenn etwas gekauft wird,
dann am ehesten ein Grundstlck. Eine groBe Rolle spielen auch An- und Ausbauten auf land-
wirtschaftlichen oder vormals landwirtschaftlichen Anwesen, die gerne auch im Familienbesitz
sind. Im Zuge des Generationswechsels werden auch altere Hauser von Familienangehérigen
Ubernommen und dann schrittweise saniert.

Das H3-Milieu wohnt in unmittelbarer Nachbarschaft zum I-Milieu, welches aber im Durchschnitt
alter ist und aus kleineren Haushalten besteht. Unter den 30 Kreisen mit dem héchsten An-
teil an H3-Milieus liegen 27 in Bayern. Diese befinden sich sowohl im Umland kleinerer Stadte
(Landkreis Ansbach, Landkreis Passau, Landkreis Straubing-Bogen) als auch im landlichen Raum
(Landkreis Regen, Landkreis HaBberge, auBerhalb Bayerns die benachbarten Landkreise Ems-
land und Cloppenburg sowie das katholisch gepragte Eichsfeld in Thiringen). Aus Sicht der
Wohnungsnachfrage ist das H3-Milieu die zentrale Ursache dafir, dass die H3-gepragten Kreise
demografisch stabiler sind als andere landliche Regionen. Das H3-Milieu sorgt hier fir einen
erfolgreichen Generationswechsel im Wohnungsbestand.
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EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Markus (44) und Verena (42) sowie Benedikt (15), Teresa (12) und An-
tonia (8) haben vor einigen Jahren an die Stelle der Scheune von Ve-
renas GroBmutter ein eigenes Haus gebaut.

Markus hat dabei mit der Hilfe seiner Familie und den Freunden vom Schitzen-
verein viel in Eigenleistung gemacht. Fur ihn als Schreiner war das kein Prob-
lem. Im Gegenzug hilft er immer wieder anderen im Dorf, wenn sie ein Haus
bauen oder sanieren. Verena hat wegen der Kinder jahrelang nicht gearbeitet.
Jetzt beginnt sie wieder damit, stundenweise als Erzieherin zu arbeiten. Ein
eigenes Haus mit groBem Garten und Platz fur Trampolin, Schaukel, Hange-
matte und Kaninchenstall war der Familie sehr wichtig. Sie leben ohnehin schon
dort, wo andere Urlaub machen.
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Durchschnittlich

Vorwiegend EFH-Eigentum,
v.a.Althau

Umzugsneigung und tatsachliche
Umzugshaufigkeit p. a.

Stadt oder Land?

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete?
Flachen

Grundriss
Preise
Wohnumfeld

Gestaltung/Ausstattung

Mobilitat

Unterdurchschnittlich Durchschnittlich,

viele 40-55 J. Gering

Familien mit Kindern Dorfer im traditionell gepragten

landlichen Raum

Neigung gering (6,1 %),
tatsachliche Haufigkeit gering (7,2 %)

Land

Alles, was nicht frei stehendes EFH ist,
wird noch starker abgelehnt als in anderen Milieus

Klar kaufen (gerne nur das Grundsttick)

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?,
ETW leicht groBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?2

Unauffallig

Besonders niedrige Zahlungsbereitschaft

Durchschnittliche Praferenzen

Wunsch nach Gebieten mit eher einheitlichem Architekturstil

Erhohte Bedeutung der Anbindung ans tberértliche Stra3ennetz,
Stellplatzbedarf im Mittel 1,48 plus 0,12 auf der Strale
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| - Landbevolkerung in soliden Verhaltnissen

MILIEUGROSSE Die Landbevélkerung in soliden Verhéltnissen ist eine zahlenmaBig grof3e

Gruppe. Dahinter verbergen sich verschiedene Altersklassen und Haushalts-

formen. Allerdings werden die groBen Haushalte in den betroffenen Re-

gionen und Einkommensklassen unter den traditionellen Landfamilien (H3)
P gefasst. Insgesamt ist also der Anteil der Paare sehr hoch.

Mio. Adressen Gemeinsames Merkmal im I-Milieu ist der Wohnort im landlichen Raum sowie die durchschnitt-

liche bis Uberdurchschnittliche Kaufkraft. Diese resultiert aus einer oft qualifizierten Tatigkeit

zum Beispiel im Handwerk. Der Anteil von Selbststandigen ist recht hoch. Jingere Haushal-

te wohnen teilweise zur Miete oder bei Verwandten. Bald wird aber der Wunsch nach dem

3 6 Eigenheim erfillt. Dies wird zu einem hohen Anteil geerbt oder auf eigenem oder gekauftem
|

Grundstiick mit einem hohen Anteil an Eigenleistung neu errichtet. Aufgrund der Altersstruktur
in landlichen Regionen ist der Anteil der jungen Starterhaushalte gering, sodass die Landbe-
vélkerung in soliden Verhéltnissen meist im Eigenheim wohnt und auch dort bleiben will. Das

Mio. Haushalte Milieu hat von allen 17 Milieus die geringste Umzugsneigung. Die tatsdchliche Umzugsquote ist
ebenfalls gering.

Hohe Anteile des Milieus finden sich in weiten Teilen von Rheinland-Pfalz und Bayern, zum Bei-

spiel im Landkreis Vulkaneifel, im Donnersbergkreis, im Kreis Bad Kissingen oder im Kreis Traun-

7 9 stein. Auch die Kreise Hersfeld-Rotenburg in Hessen, Lichow-Dannenberg in Niedersachsen
oder Barnim in Brandenburg haben einen Anteil des |-Milieus von Uber 25 %. Das |-Milieu ist die

Mio. Personen Stutze des Dorflebens und Garant fir die Instandhaltung des landlichen Immobilienbestands.
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EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Thomas (55) und Regina (56) haben in den 80er-Jahren das Haus von
Reginas Oma libernommen. Mit Hilfe von Freunden und Verwandten
bauten sie es stark um.

Beide kommen aus derselben Gegend, allerdings aus unterschiedlichen Dor-
fern. Diese sind hier in der Region auch eher klein. Ihr Sohn Marc (30) wohnt in

der Einliegerwohnung. Er soll ausziehen, denn die Mutter von Thomas ist pfle-
gebedurftig. Sie schafft es nicht mehr allein in ihrem eigenen Haus. Marc kénn-
te das ja dann Ubernehmen. lhre Tochter ist weggezogen in die Stadt — wie so
viele. Thomas hat einen kleineren Zimmereibetrieb, in dem Regina mithilft, die
Verwaltungsarbeit zu erledigen. |hre Freizeit genieBen die beiden im Garten
oder beim Spazierengehen mit ihrem Hund. AuBerdem nimmt der Musikverein
groBen Raum ein. Thomas spielt Trompete und Regina Klarinette.

FREIZEIT

Einkommen
Durchschnittlich

bis eher hoch

Wohnungstyp

Vorwiegend EFH-Eigentum,
v.a.Althau

WOHNUNGSWAHL

Umzugsneigung und tatsachliche
Umzugshaufigkeit p. a.

Stadt oder Land?

Einfamilienhaus oder
Geschosswohnungsbau?

Eigentum oder Miete?
Flachen

Grundriss

Preise
Wohnumfeld
Gestaltung/Ausstattung

Mobilitat

Bildung Alter (S Migrations-
Durchschnittlich bis Breites Spektrum, <§’f hintergrund

eher hoch viele 50-75 J. Gering
a HaushaltsgréBe Wohnorte
y@ Gemischt, Familienanteil & Dorfer in landlichen Rdumen
leicht erhoht

Neigung sehr gering (4,8 %),
tatsachliche Haufigkeit sehr gering (5,7 %)

Land

Alles, was nicht frei stehendes EFH ist,
wird noch starker abgelehnt als in anderen Milieus

Klar kaufen

Bei Mietwohnungen klassischer Schwerpunkt bei 70 m?,
ETW leicht gréBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?2

Unauffallig
(Standortbedingt) niedrige Zahlungsbereitschaft

Eher Wunsch nach kleinen EFH-Gebieten,
Nahe zu einem Stadtzentrum vergleichsweise unwichtig

Durchschnittliche Praferenzen

Durchschnittliche Praferenzen,
Stellplatzbedarf im Mittel 1,44 plus 0,15 auf der Strale
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J — Geringverdiener auf dem Land

MILIEUGROSSE

2,7

Mio. Adressen

3,7

Mio. Haushalte

7,9

Mio. Personen

Die Geringverdiener auf dem Land sind zum einen durch ihren Wohn-
ort in landlichen Rdumen charakterisiert und zum anderen durch ihr im re-
gionalen oder bundesweiten Vergleich eher niedriges Einkommen. Aus
diesen Merkmalen ergibt sich eine relativ breite Mischung an Altersklassen
und Haushaltstypologien.

Mit dem niedrigen Einkommen geht oft ein niedriges Bildungsniveau einher sowie eine deut-
lich geringere Stabilitat in der Haushaltszusammensetzung als bei der Landbevélkerung in soli-
den Verhéltnissen (l). Dementsprechend ist der Anteil an Patchworkfamilien, Alleinerziehenden
und Singles in diesem Milieu (J) erhoht. Eine fur den landlichen Raum erhéhte Umzugsquote
l&sst sich auch hierin begriinden. Die Wohneigentumsquote ist in deutschlandweitem Vergleich
durchschnittlich, d. h. deutlich niedriger als bei der in denselben Orten wohnenden Landbevdl-
kerung in soliden Verhéltnissen (I) und deutlich héher als bei den vom Einkommen her vergleich-
baren Geringverdienern in stadtischeren Strukturen (D2, E1 und E2).

Aus finanziellen Griinden handelt es sich oft um geerbtes Eigentum oder um den Kauf preis-
glinstiger Bestandswohnungen und Bestandseigenheime. Die Sanierung und Instandhaltung
der Immobilie stellt dann zwar eine Herausforderung dar, wird aber mit einem hohen Anteil von
Eigenleistung bewerkstelligt. Der Wohnwunsch nach dem frei stehenden Einfamilienhaus ist
aber in jedem Fall vorhanden.

Die Landbevélkerung in soliden Verhéltnissen () und die Geringverdiener auf dem Land (J) woh-
nen gemeinsam in denselben Dorfern. Die Verteilung zwischen | und J sagt etwas Uber den
Wohlstand der Region aus. Hohe Anteile des J-Milieus gibt es deshalb Uberwiegend in Ost-
deutschland (zum Beispiel Saale-Orla-Kreis, Kreis Ludwigslust-Parchim) und in periphereren und
strukturschwacheren Regionen Westdeutschlands (zum Beispiel Kreis Freyung-Grafenau, Kreis
Wittmund). Trotz aller finanzieller Restriktionen spielt das J-Milieu fur die Instandhaltung des
Immobilienbestands in den betroffenen Regionen eine wichtige Rolle.
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FREIZEIT

EINE TYPISCHE WOHNBIOGRAFIE

Bernd (47) und Petra (51) haben sich endlich
ein eigenes Haus gekauft.

Altere Immobilien sind bei ihnen in der Region zwar glinstig, doch beide muss-
ten sich das Geld mihsam erarbeiten. Bernd ist Pfortner in einem mittelstan-
dischen metallverarbeitenden Betrieb. Fir seine Tochter aus seiner friheren
Beziehung zahlt er noch Unterhalt. Petra lernte er vor finf Jahren kennen, als
sie in seiner Lieblingskneipe kellnerte. Petras Tochter ist bereits ausgezogen.
Das Haus liegt direkt an der LandstraBBe. Nach hinten raus haben sie eine Ter-
rasse. Hier sitzen sie gerne und laden Freunde zum Grillabend ein. Das ist deut-
lich besser als die vorherige Lésung, als Bernd in einer kleinen Wohnung auf
dem Hof einer Familie im Ort wohnte und Petra mit ihrer Tochter in der Dach-
wohnung im Haus ihrer Tante. In der friheren Scheune ist zudem Platz fir die
Motorréder der beiden.

P
Einkommen Bildung Alter Migrations- L
Eher niedrig Sehr niedrig bis eher Breites Spektrum, aber hintergrund E
niedrig unterproportional Jiingere Eher gering <
o
Wohnungstyp HaushaltsgréBe Wohnorte 8
Vorwiegend einfache EFH, tiber- @ﬁ@ Gemischt, Familienanteil leicht & Dérfer in landlichen Raumen =z
durchschnittlich oft Eigentum erhoht (u;
w
WOHNUNGSWAHL
Umzugsneigung und tatsachliche Neigung leicht unterdurchschnittlich (7,4 %),
Umzugshaufigkeit p. a. tatsachliche Haufigkeit durchschnittlich (9,7 %)
Stadt oder Land? Land
Einfamilienhaus oder Alles, was nicht frei stehendes EFH ist,
Geschosswohnungsbau? wird noch stérker abgelehnt als in anderen Milieus
Eigentum oder Miete? Eher kaufen
Flich Bei Mietwohnungen Schwerpunkt bei 70 m?, aber auch 50 m2, ETW
achen deutlich groBer, Eigenheime klassisch 110 m2-150 m?
Grundriss Unauffallig
Preise Niedrige Zahlungsbereitschaft, hohe Praferenz fur Eigenleistungen

Eher Wunsch nach reinen EFH-Gebieten, Nahe zu Geschaften des
Wohnumfeld taglichen Bedarfs und Stadtzentrum weniger wichtig, Milieu mit der
hochsten Bewertung fir die Néhe zu Schulen und Kindergérten

Gestaltung/Ausstattung Architektur/Ausstrahlung weniger wichtig

Mobilitat Durchschnittliche Praferenzen
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Bestandsdaten und Umzugsdaten:

Wer wohnt wo? Wer zieht wann wohin?

Die 17 Milieus in dieser Broschiire wurden
durch den Geodatenanbieter Experian auf
Gebaude- bzw. Gebaudegruppenebene ver-
geben und mit der Haushaltszahl und weite-
ren kleinrdumigen Geodaten angereichert.
Die Datenbasis umfasst rund 22 Millionen
Adressen in Deutschland sowie deren do-
minierendes Milieu. Diese Daten sind Basis
der Auswertung zum Thema ,Wer wohnt
wo”. Hier kommt ein Geoinformationssys-
tem (GIS) zum Einsatz. Sind die Daten im-
portiert, kdnnen Karten erstellt werden mit
Zoomstufen bis auf die Quartiersebene. Ex-
perian unterteilt Deutschland in ca. 158.000
Quartiere, d. h. rdumliche Einheiten mit im

Klare Verteilung der Milieus
im mittleren Ruhrgebiet

Abbildung 2 visualisiert fir das mittlere Ruhrgebiet das
jeweils groBte Milieu pro Quartier. Dort grenzen sich
die Quartiere raumlich klar voneinander ab: Wahrend
die Oberschicht (A-Milieu) und die etablierten Stadt-
randbewohner (B-Milieu) im Stden wohnen, pragt das
Arbeitermilieu in Ballungsrdumen (D1) den Norden.
Dazwischen zieht sich ein schmales Band an urbanen
Mittelschichtmilieus (C3). In Kernstadten wird die-
ses verstarkt mit Inseln der digitalen Jungakademiker
(C2) sowie den erfolgreichen Stadtmenschen (C1), die
gute grinderzeitliche Lagen wie beispielsweise Essen-
Rittenscheid bevorzugen.

Durchschnitt ca. 500 Einwohnern. In Stadten
sind dies teils nur wenige Baublocke, im land-
lichen Raum teils ganze Dérfer und in Ge-
werbegebieten auch viele Gebaude, aber
deutlich weniger Einwohner. Mal3geblich fir
die Einteilung in Quartiere sind statistische
Bezirke oder Ahnliches der Kommunen. Zu-
satzlich spielen baustrukturelle Unterschiede
eine Rolle.

ABBILDUNG 2 - GROSSRAUMIGE VERTEILUNG DER MILIEUS IM RUHRGEBIET

Oberschicht

Traditionelles
Seniorenmilieu
Etablierte i
. l Baby-Boomer in
Stadtrandbewohner stabilen Regionen
lErfoIgreiche
Stadtmenschen E:g?{g?fe

Digitale
. Jungakademiker

Urbane
Mittelschicht

Familien in
stabilen Regionen

Traditionelle
Landfamilien

Arbeitermilieu in
Ballungsraumen

Landbevélkerung
in soliden
Verhéltnissen

pp Geringverdiener
in der Stadt Geringverdiener
auf dem Land

p3 Aufsteiger mit ein-
facher Schulbildung U keine Informa-

Menschen im tionen
Strukturwandel

Geringverdiener in
wirtschaftlich schwa-

=

} 3" :
Miilheim'an]der/Ruhr;

cheren Regionen

Quelle: MOSAIC-Umzugsdatensatz 2012-2018
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Kleinteiligere Mischung rund
um Augsburg

Ein derartig deutliches Muster ist selten zu finden. Hau-
fig treffen schlichtweg mehrere Milieus aufeinander.
Augsburg und sein Umland (in Abbildung 3A-E) ist ein
Beispiel, in dem fast alle 17 Milieus vorhanden sind und
sich trotzdem rdumliche Schwerpunkte ausbilden. Er-
folgreiche Stadtmenschen (C1) zwischen Hauptbahn-
hof und FuBgéangerzone, digitale Jungakademiker (C2)
in Innenstadt- und Innenstadtrandbereichen und das
Arbeitermilieu in Ballungsrdumen (D1) in einem breiten
Gurtel rund um die Innenstadt. Die urbane Mittelschicht
(C3) préferiert eher den Stadtrand und die beiden wohl-
habendsten Milieus A und B die Einfamilienhausgebiete
vor allem im Westen jenseits der Stadtgrenze. Gerade
der Osten ist gepragt von Baby-Boomern in stabilen Re-
gionen (G-Milieu). Gleichzeitig beginnen rund um Augs-
burg auch schnell die landlichen Milieus | und J.

ABBILDUNG 3A - AUGSBURG UND UMLAND - MILIEU C2

Friedberg (Hessen): Verschiedene Milieus
in einem Quartier

Besonders in kleineren Stadten sind die Milieus in einem
Quartier starker durchmischt als in den beiden vorheri-
gen Beispielen (Ruhrgebiet und Augsburg). Um zu se-
hen, wer wo wohnt, hilft die Darstellung aller Milieus
(und nicht nur des gréBten, welches auch nur 20 % der
Haushalte umfassen kann) in Tortendiagrammen auf der
Ebene von Quartieren oder Postleitzahlgebieten (siehe
Abbildung 4 fir die Stadt Friedberg in Hessen auf Seite
54). Gleiches gilt fir Gebiete, die durch Gentrifizierung
oder Degradation einem Wandel der Milieustrukturen
unterworfen sind.

—y Legende
s
N
el 2 Ml (%)
0 -5
1 5- 10%
!:.:rl ; 16 - 3o
I - 8
e s
B '—1&:.
:5?-?:
] 'Ei
-
.
i
s,
¥
'
‘,\!'
W
‘..'},5:'-"
e -

siarte (£} OpenSerestap Contributon
stabmn (Porrian MEEATT

... MIT:DEN BPD-MOSAIC-MILIEUS | 51



52

BPD-MOSAIC

ABBILDUNG 3B - AUGSBURG UND UMLAND - MILIEU C1
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ABBILDUNG 3D - AUGSBURG UND UMLAND - MILIEU B
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Uberwiegend Umziige in den Nahbereich

Fir die Entwicklung von Baugebieten geben bereits die
Bestandsmilieus im Umfeld einen Hinweis darauf, wie die
zukinftige Zielgruppe aussehen kann. Denn im Regelfall
findet ein GroBteil der Umzlge im Nahbereich statt, be-
sonders wenn es um Eigentumsbildung geht. Lebens-
zyklusmuster Gberlagern dies manchmal (beispielsweise,
wenn Starterhaushalte eher in die Stadt ziehen und Fa-
milienhaushalte gen Stadtrand). Um hier genauere Infor-
mationen zu erhalten, arbeitet BPD darliber hinaus mit
einem Umzugsdatensatz, den Experian zusatzlich anbie-
tet. Dessen gut 20 Millionen Falle stammen vor allem
aus Adressénderungen im Versandhandel und Nachsen-
deauftragen und ermdglichen eine gemeindeinterne so-
wie -Ubergreifende Analyse von Umzugsbewegungen.

ABBILDUNG 4 - FRIEDBERG, HESSEN

Quelle: MOSAIC-Umzugsdatensatz 2012-2018

l“_l"ﬂl' w2

Hiermit kdnnen vertiefte Auswertungen erstellt werden.
Die Abbildungen 5, 6 und 7 zeigen fir den hier exem-
plarisch ausgewahlten stdlichen Umlandbereich von
Berlin die Zusammensetzung der Umzieher nach Her-
kunftsbereich, deren Verédnderung im Zeitablauf sowie
die Zusammensetzung nach Milieus. Dabei kann nach
Neubau- und Bestandsimmobilien differenziert werden.
Deutlich wird, dass auch in diesem suburbanen Raum
der Anteil an internen Umzlgen hoch ist — wenn auch
geringer als anderswo. Die Berliner spielen als Nach-
fragegruppe auf dem Wohnungsmarkt eine wachsende
Rolle. Da gleichzeitig die Gesamtzahl der Umzlge zu-
nimmt, kommen also zunehmend stadtische Milieus als
Nachfrager auf dem lokalen Markt an.
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Umzugswahrscheinlichkeiten vom Land
an den Stadtrand besonders hoch

Abbildung 8 zeigt die Umrechnung in Wahrscheinlich-
keiten — also die Wahrscheinlichkeit, dass ein umziehen-
der Berliner — wenn er denn umzieht — in das stdliche
Umland zieht. Dabei zeigt sich ein deutschlandweit er-
kennbares Phanomen: Die Stadtbewohner (also hier
die Berliner) sind zwar an sich viele, allerdings ist die
Umzugswahrscheinlichkeit nur in den unmittelbar an-
grenzenden Stadtrandlagen erhdht. Insgesamt ist die
Umzugswahrscheinlichkeit eines jeden Haushalts ins
suburbane sudliche Umland geringer, als es bei Haus-
halten im weiter entfernten |andlichen Hinterland der
Fall ist. Umzlge aus landlichen Rdumen in die Ballungs-
raume gehen also Uberproportional in den suburbanen

Traditionelles
Seniorenmilieu

m .Oberschicht

i, .Etablierte ‘ .Bab i
= y-Boomerin
Stadtrandbewohner stabilen Regionen

(3 Urbane Traditionelle

Mittelschicht

-
* Arbeitermilieu in
Ballungsraumen

Geringverdiener
D2 iy der Stadt

H3' | andfamilien

Landbevdlkerung

in soliden
Verhéltnissen

D3 Aufsteiger mit ein-
facher Schulbildung

keine Informa-

: tionen
Mensch
Strukturwande

Geringverdiener in
wirtschaftlich schwé-
cheren Regionen

Raum — und zwar vor allem auf diejenige ,Seite der
Stadt”, die dem Herkunftsort zugewandt ist. Suburba-
ne Raume finden ihre Zielgruppen also nicht nur in der
Stadt, sondern auch auf dem Land.

Geringverdiener

aufdemland |

Erfolgreiche
lm‘ ?:r?\lﬁrigﬁne

Digitale flien i
() ) Familien in
Jungakademiker .stabilen Regionen




ABBILDUNG 5 — SUDLICHES BERLINER UMLAND - ABBILDUNG 6 — SUDLICHES BERLINER UMLAND —
HERKUNFTSBEREICHE DER ZUZIEHENDEN HERKUNFT DER ZUZIEHENDEN IM ZEITVERLAUF

Anteil der Haushalte in %

- I Zielgebiet M Berlin ¥ Restl. PLZ 14/15 I Restl. Dtl.

Restl. DI, 14% 47 % Zielgebiet 100
. . 0

Restl. PLZ14/15 13 %"

Berlin 27 %

Quelle: MOSAIC-Umzugsdatensatz 2012-2018

80

60

40

20

04

Jahr
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: MOSAIC-Umzugsdatensatz 2012-2018

ABBILDUNG 7 — SUDLICHES BERLINER UMLAND - HERKUNFTSMILIEUS DER ZUZIEHENDEN NACH HERKUNFTSGRUPPE
Anteil der Haushalte in %
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Die BPD-Wohnwunschbefragung

Bislang wurden die realen Nachfragestruktu-
ren und die tatsachliche Wohnungswahl de-
tailliert betrachtet. Um eine Aussage dariiber
zu treffen, ob das Angebot auch die Prafe-
renzen der Nachfrager trifft oder ob diese
sich bei entsprechender Auswahl anders ent-
scheiden wirden, wird zusatzlich die Wohn-
wunschbefragung von BPD herangezogen.

Représentative Befragung von
fast 24.000 Haushalten

Um sich dieser Frage zu néhern, hat BPD parallel zum
Rechenmodell gemeinsam mit dem Marktforschungs-
institut USUMA die deutschlandweit représentative
BPD-Wohnwunschbefragung durchgefihrt. Insgesamt
wurden in einer Telefon- und Online-Befragung 23.910
Haushalte geschichtet nach Raumstruktur, Alter und Ge-
schlecht zu ihren Wohnwiinschen befragt. Dies beinhal-
tete Fragen zu Umzugsneigung, Miete vs. Eigentum
sowie Haus vs. Wohnung, zu Winschen an das Wohn-
umfeld, zur Einstellung gegenlber homogenen und
gemischten Quartieren sowie Stellplatzbedarf und zur
Offenheit gegeniiber neuen Formen der Mobilitat, aber
auch zu gestalterischen Aspekten wie Dachformen und
Fassadenmaterialien. Bestandteil war auch eine Online-
befragung mit konkreten Bildern. In dieser konnten die
Befragten sowohl bestehende Wohngebiete bewerten,
als auch Stérken und Schwéchen nennen. Aufgrund der
hohen Fallzahl wird eine differenzierte Auswertung nach
Regionen, Milieus, Altersklassen und zahlreichen ande-
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ren Merkmalen méglich. Auch Untergruppen wie die
11 % ,Sicheren”- und 26 % ,Vielleicht"-Interessenten an
Kapitalanlage lassen sich so separat auswerten.

Einfamilienhaus oben auf der Wunschliste

Die Befragung zeigt, dass klassische und ruhige Ein-
familienhaus- und Reihenhausgebiete mit Satteldach
und einer unauffalligen Putzfassade nach wie vor der
Wunschtraum fast aller Bevélkerungsgruppen sind. Klei-
ne Gebaude (beispielsweise Punkthiuser) sind beliebter
als groBerer und hoherer Geschosswohnungsbau. Kleine
Punkth&user mit geringen Hohen kénnen aber ebenfalls
hohe Beliebtheitswerte erreichen und schneiden damit
besser ab als eintonige Reihenhauszeilen. Unabhangig
vom Gebaudetyp suchen Menschen nach Kleinteilig-
keit und Individualitat. Die Bewertung verbessert sich
Uberall, wenn im Quartier wechselnde Haustypen vor-
handen sind, lange einténige Fassaden vermieden wer-
den und qualitétsvolle &ffentliche bzw. halbéffentliche
Raume existieren.

Die Praferenz fur das Haus gilt selbst fur eigentlich stad-
tische Milieus. In diesen Milieus ist nur der Abstand zwi-
schen der Bewertung des urbanen Wohnens und der
Einfamilienhausgebiete geringer, sodass die Praferenz
fir das Wohnen im Einfamilienhaus zurtickgestellt wird
gegenlber anderen Aspekten (siehe hierzu auch die Be-
schreibung des C3-Milieus auf Seite 22). Zudem sind die
Anforderungen an die GartengréBe hier noch kleiner.
Die gewlinschten Gérten sind ohnehin klein — was darauf



ABBILDUNG 9 - BELIEBTE BILDER IN DER BPD-WOHNWUNSCHBEFRAGUNG

hinweist, dass sie eine priméare Funktion als Freisitz und
Abstandsflache haben). Urbane Milieus suchen belebte
Quartiere und Nutzungsmischung, aber nicht Héhe und
Dichte. Besonders gut schneiden hier deshalb klein-
stadtische Quartierstypologien ab. Mischnutzung wird
in diesem Fall im Quartier geschéatzt, im eigenen Haus
aber eher abgelehnt.

Ahnliche Priferenzen innerhalb vieler Milieus

Die regionalen Unterschiede zwischen Nord- und Sud-
deutschland oder Ost- und Westdeutschland sind bis
auf die nach wie vor héhere Neigung zur Miete in Ost-
deutschland erstaunlich gering — eher wirken die Milieus
differenzierend. Erstaunlich ist, dass gerade die mittle-
ren Altersklassen besonders autoaffin sind, wahrend die
Alteren mehr Wert auf den OPNV legen. Gleichzeitig
brauchen diese weder Schule noch Kindergarten. Diese
werden angesichts des demografischen Wandels ohne-
hin nur von einer Minderzahl der Haushalte benétigt.
Nachfrager nach Eigenheimen haben allerdings Uber-
proportional Kinder und auch Kapitalanleger von Miet-
wohnungen achten aus Griinden der Vermietbarkeit auf
diese Einrichtungen. Trotz aller Digitalisierung spielt die
N&he zum Einzelhandel eine sehr grof3e Rolle, beson-
ders bei den urbanen Milieus ohne Kinder. Eine eher
untergeordnete Rolle spielt dafir das Arbeiten in einem
Biro, welches der eigenen Wohnung zugeordnet ist.

Insgesamt tendieren die Befragten dazu, auch unrealis-
tische Wiinsche (und teilweise auch Preise) anzugeben.
Zahlreichen Winschen sind einerseits preisliche Gren-
zen gesetzt. Andererseits ist es im Rahmen der Immobi-
liensuche selbst fur zahlungskréftige Zielgruppen notig,
Prioritdten zu setzen. Dies gilt vor allem fur Eigenschaf-
ten von Wohnungen, die einander ausschlieBen — Ein-
familienhaus mit Fernblick und urbane Lage lassen sich
an vielen Standorten nicht unter einen Hut bringen. Die
BPD-Wohnwunschbefragung 16st dies tber Gegensatz-
paare. Hier ist aber in Zukunft sicherlich vertiefte Markt-
forschung sinnvoll, um zu verstehen, welche Préaferenzen
von welcher Zielgruppe schlieBlich prioritér realisiert
werden. BPD arbeitet hieran weiter.

In jedem Fall aber erbringt der Abgleich zwischen
Wunsch und Realitat neue Erkenntnisse. Im Idealfall pas-
sen die realen Daten der Umzlige in Neubau sowie die Er-
gebnisse der BPD-Wohnwunschbefragung zusammen —
in der Realitédt werden sie das teilweise nicht tun. Aus
den Abweichungen zwischen den beiden Datenquellen
lassen sich dann entscheidende Schlisse ziehen und
Neubauprojekte so konzipieren, dass sie starker an'den
Wiinschen der kiinftigen Bewohner ausgerichtet sind.
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BPD-MOSAIC

Das BPD-MOSAIC-Prognosemodell

Die hier dargestellten Datensatze lber Be-
standsmilieus, Umziige und Wohnwiinsche
bilden die Basis fur das milieubasierte Woh-
nungsnachfragemodell BPD-MOSAIC.

Dieses setzt BPD in den Niederlanden seit einigen Jah-
ren ein. Dieses Vorgehen wurde nun nach Deutschland
Ubertragen. Die Grundidee ist, nicht mit aggregierten
StromgroBen (,100 Haushalte ziehen an einen Stand-
ort”) zu arbeiten, sondern stattdessen mit Mikrodaten
und Wahrscheinlichkeiten (,1000 Haushalte ziehen mit
im Mittel 10 % Wahrscheinlichkeit an einen Standort).
Damit werden nicht mehr allein tatsachliche Ereignisse
ex post analysiert, sondern unter Verallgemeinerung
dieser Ereignisse werden haushaltstypische Wahrschein-
lichkeiten berechnet. Diese kénnen dann als Prognose
fur die Zukunft verwendet werden (und sind dabei un-
abhangig von Fallzahlproblemen und lokalen Zufallig-
keiten). Die Wahrscheinlichkeit, dass ein Ereignis eintritt,
wird als statistische Funktion aus den Eigenschaften des
einzelnen Haushalts modelliert. Bekannt ist das statisti-
sche Verfahren (sogenannte binar-logistische Regressio-
nen) aus dem Kreditscoring, d. h. die Berechnung der
Wahrscheinlichkeit eines Kreditausfalls in Abhangigkeit
von Haushaltsmerkmalen. Die Eigenschaften bezie-
hungsweise Einflussfaktoren auf die hier berechneten
Wahrscheinlichkeiten zu Umzug und Wohnungswahl
sind unter anderem Milieu, HaushaltsgroB3e, Alter oder
Kaufkraft. Werden die Eintrittswahrscheinlichkeiten ei-
nes Ereignisses Uber alle Haushalte summiert, so wird
die GréBe eines typischen Umzugsstroms sichtbar (sta-
tistisch: Erwartungswert).
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BPD berechnet nun auf Basis der Datens&tze zusammen
mit Whooz, einem niederlandischen Datenanalyse-Un-
ternehmen, fur alle deutschen Haushalte die folgenden
drei Wahrscheinlichkeiten:

@ Wahrscheinlichkeit 1ist die Wahrscheinlichkeit, Gber-
haupt umzuziehen. Da die Adressédnderungen im
Umzugsdatensatz nur einen Teil des Umzugsgesche-
hens abbilden, wird das Modell zusétzlich kalibriert
anhand der Wanderungsstatistik des Statistischen
Bundesamtes. Wichtige Einflussfaktoren auf die Um-
zugsneigung sind Alter (Jingere ziehen haufiger um),
Wohnen zur Miete und Grad der Verstadterung. Die
hochsten modellierten Umzugswahrscheinlichkeiten
ergeben sich fir zentrale und stark durch Studieren-
de bewohnte Altbauquartiere in den eher entspann-
ten Immobilienmarkten der Stddte Magdeburg,
Kassel, Saarbriicken und Kaiserslautern.

@ Wahrscheinlichkeit 2 ist die Wahrscheinlichkeit, in
einen gewissen Immobilientyp zu ziehen. Model-
liert werden dabei sechs Geb&udegroBenklassen,
sechs Lagekategorien, drei Eigentumsklassen und
zwei Baualtersklassen (Neubau/Altbau). Theoretisch
lassen sich so die Wahrscheinlichkeiten aller Klassen
kombinieren/multiplizieren, also bspw. eine Wahr-
scheinlichkeit fir die Wahl einer Eigentumswohnung
in einem kleinen Neubau-Mehrfamilienhaus am
Stadtrand errechnen. Die Auswertung zeigt analog
zur Wohnwunschbefragung die groBe Bedeutung
des Einfamilienhauses, die kaum von der Kaufkraft
abhangt, sondern eher von Standort und Milieu.

iStock©gremlin



@ Wahrscheinlichkeit 3 ist die Wahrscheinlichkeit, im
Falle eines Umzugs in das Zielgebiet zu ziehen. Im Re-
gelfall ist das Zielgebiet der gemeinsame Wohnungs-
markt eines Wohnbauprojektes und seiner Konkur-
renzprojekte. Die Wahrscheinlichkeit ist fir den nahen
Einzugsbereich hoch und fur die Ferne niedrig. Je
nach GroBe des Zielgebiets betragt die Wahrschein-
lichkeit eines internen Umzugs ca. 45-70 %.

Wurde von den Befragten der Wohnwunschbefragung
die Adresse datenschutzrechtlich freigegeben (was in
ca. 70 % der Falle so war), so konnten auch die BPD-
MOSAIC-Milieus zugespielt werden und die Wohn-
winsche auch nach Milieus ausgewertet werden.
Dies macht es gleichzeitig maoglich, die Wohnwin-
sche als weitere Wahrscheinlichkeit 4 in das Rechen-
modell einzubeziehen.

Damit lasst sich im Prinzip ausrechnen, wie sich die
oben errechneten Nachfrager beispielsweise auf die
beiden Gruppen Nachfrager nach Sattelddchern oder
Nachfrager nach Pultddchern aufteilen. Oder es lasst
sich abschéatzen, welcher Anteil zukinftiger Nachfrager
eines Wohngebiets fir neue Mobilitatsformen offen ist.
Stammen beispielsweise viele Umzieher in eine Region
aus einem landlichen I-Milieu und hat dieses Milieu eine
besondere Praferenz fir frei stehende Einfamilienhau-
ser, so bedeutet dies, dass sich die Zielgruppe fur ein
Wohngebiet anders darstellt, als wenn viele C-Milieus
mit einer hoheren Wahlwahrscheinlichkeit fir Miete und
Geschosswohnungsbau zuziehen. Das hier genannte
Beispiel der Einfamilienhauser ist dabei sowohl in Wahr-
scheinlichkeit 1 (Realitat) als auch als Wunsch (Wahr-
scheinlichkeit 4) berechenbar. Demnach ist es moglich,
Wunsch und Realitat abzugleichen.

ABBILDUNG 10 - GEWUNSCHTE WOHNUNGSGROSSEN

Anteil der Flachenklassen in %
“~
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Das Modell hat allerdings seine Grenzen: So sind ins-
besondere die fur die GroBe der Umzugsstréme verant-
wortlichen Wahrscheinlichkeiten 3 letztlich doch stark
aus der Vergangenheit gepragt. Das Modell erhalt damit
den Charakter einer typisierten Trendprognose. Ziehen
weniger Menschen in eine Kommune, weil wegen Ange-
botsengpéassen auf dem Grundstiicksmarkt beziehungs-
weise Verzégerungen im Planungsprozess nicht genui-
gend Wohnungen fertiggestellt werden, oder ziehen in
Zukunft mehr Menschen zu, weil es in Folge von Ange-
botsengpéssen in der nadchsten GroBstadt zu vermehrter
Suburbanisierung kommt, so wird dies im Modell nicht
abgebildet. Es ist deshalb sinnvoll, das Modell mit Men-
genberechnungen zu Wohnungsbedarf und Wohnungs-
nachfrage abzugleichen (siehe folgende Seite).

ABBILDUNG 11 — PROGNOSTIZIERTE UMZUGE
IN NEUBAU NACH HAUSTYP

Héuser

Kleine Mehrfamilienhauser

GroBe Mehrfamilienhauser

/ 3% Sonstige Gebaude

Quelle: MOSAIC-Simulationsmodell

Wohnungstyp
1 Eigentumswohnung

Hauser

B Mietwohnung

40 50 60 70 80 90 100

FlachengroBenklasse in m?

110 120 130 140 150

Quelle: MOSAIC-Simulationsmodell, Haufigkeitsverteilung der gewiinschten Flachen aus Wohnwunschbefragung

(nur Umzugswillige) verkniipft anhand Milieus und Region
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BPD-MOSAIC

Nutzen des BPD-MOSAIC-Prognosemodells fiir die komm

T
o

BPD-MOSAIC wird nach mehrjahrigen Er-
fahrungen in den Niederlanden von BPD nun
auch fiir Wohnungsbauprojekte in Deutsch-
land eingesetzt.

Besonders im Fokus stehen dabei Gebietsentwicklun-
gen, also groBere Wohnbauentwicklungen auf Quar-
tiersebene. Gerade dort will BPD sicherstellen, dass
keine Wohnungen am Bedarf vorbeigebaut werden
beziehungsweise ein Wohnungsangebot adédquat an
die Vielfalt der Nachfragegruppen angepasst wird. Fur
Kommunen, die selbst keine Wohnungsmarktprognos-
tik betreiben, sind solche Informationen ebenfalls sehr
wertvoll. Der Modellansatz erlaubt insbesondere, die
Wirkungen demografischer Veranderungen (wie eine
gednderte Bevolkerungszusammensetzung) zu simulie-
ren. Gleichzeitig kann die errechnete Status-quo-Nach-
frage mit dem Wohnungsbedarf abgeglichen werden
(siehe Kasten rechts zum Wohnungsbedarf).

Im Idealfall sind der in BPD-MOSAIC errechnete Ge-
samt-Umzugsstrom sowie der Bedarf in etwa gleich
hoch. In ausgeglichenen und stabilen Markten wird dies
auch der Fall sein, sodass die Nachfrage in dieser Héhe
angesetzt werden kann. In der derzeitigen Marktlage
ist dies in den meisten Ballungsrdumen allerdings nicht
der Fall. Dort liegt der Bedarf héher als der errechne-
te Gesamt-Umzugsstrom. Konnte der Wohnungsbedarf
bislang nicht gedeckt werden und kommen neue Fl&-
chen auf den Markt, so wird sich die Abwanderung re-
duzieren. Kann der Bedarf nicht gedeckt werden, dann
kommt es zu vermehrter Suburbanisierung. In diesen
Féllen kénnen die errechneten Status-quo-Wanderungs-
strome entsprechend modifiziert/gewichtet werden, um
eine verdnderte Zusammensetzung der Nachfrage in
der Zukunft zu berechnen.
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BPD-MOSAIC in der Praxis -
Erfahrungen aus den Niederlanden

In der praktischen Anwendung von BPD-MOSAIC in den
Niederlanden haben sich vor allem folgende Einsatzfel-
der des Rechenmodells im Alltag eines Gebietsentwick-
lers ausgebildet:

@ In Zusammenarbeit mit Kommunen oder anderen
Marktakteuren kénnen Wohnungsmarktberichte er-
stellt werden — ein Beispiel ist hier die Stadt bzw.
die Region Zwolle. Dariiber hinaus sind die fir Woh-
nungsmarktberichte typischen Elemente Teil eines
solchen Berichts, wie die Analyse statistischer Daten
oder der Bericht Uber Preise oder stadtebaulich
wichtige Schlusselprojekte. BPD-MOSAIC bietet hier
vertiefte Informationen tiber das Ubliche hinaus.

@ Im Vorfeld von groBBen Gebietsentwicklungen — ein
Beispiel ist hier der ehemalige Militarflugplatz Ma-
rine Vliegkamp Valkenburg — kénnen anhand von
BPD-MOSAIC zunachst typische Zielgruppen be-
stimmt werden. Diese flieBen dann zu einem frihen
Zeitpunkt in die Bildung einer Vision eines kinftigen
Quartiers ein. Das verhindert vor allem, dass Ent-
scheidungen Uber Baustrukturen und Wohnformen
aus rein stadtebaulichen Motiven heraus getroffen
werden oder nur durch Verkaufspreisvorstellungen
eventueller Flachenvoreigentimer getrieben sind.
BPD-MOSAIC stellt sicher, dass die auf dem Tisch
liegenden oder noch zu erstellenden Konzepte nicht
an der eigentlichen Nachfrage im Gebiet vorbeige-
hen. An vielen Standorten wird so erstmals deutlich,
wie klein die Nachfrage im preislichen Top-Segment
ist und wie groB gleichzeitig die Gruppe der Mittel-
schicht- und Schwellenhaushalte. BPD-MOSAIC kann

2
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unale Planung

hier einen Beitrag leisten zur Quantifizierung des Be-
darfs an bezahlbarem Wohnen fur die sogenannten
breiten Schichten der Bevélkerung.

@ Die Orientierung an den Praferenzen von Nachfra-
gern spielt bei bezahlbarem Wohnraum eine noch-
mals groBere Rolle, denn hier miissen Nachfrager in
besonderem MaBe Abstriche an einer Idealvorstel-
lung von Gebaudetyp, Ausstattung und Lage ma-
chen. Hier ist es nun von entscheidender Bedeutung,
zu wissen, wer als Nachfrager in Frage kommt und
welche Winsche hier bedeutend sind. Gerade bei
wenig imagetrachtigen Lagen — ein Beispiel ist Rot-
terdam-Hudson — kann hier die auch von kommuna-
ler Seite intendierte vorsichtige, aber nicht Gberma-
Bige Aufwertung eines Gebietes gesteuert werden.

Insgesamt ist BPD-MOSAIC ein méchtiges Tool zur
datengestitzten Entscheidungsfindung in Planungspro-
zessen. Die Interpretation der Analyseergebnisse und
die Entscheidungsfindung auf der Basis von Prognosen
und Simulationen nimmt es einem aber nicht ab — und
soll es auch nicht. Die Ergebnisse und deren kritische
Wirdigung kénnen aber fir die planerische Diskussion
vor Ort einen wertvollen Impuls geben im Hinblick auf
die Planung und Entwicklung zukunftsfahiger Wohnge-
biete, die an den Bedurfnissen der Nutzer ausgerichtet
sind. Sie leisten damit einen zentralen Beitrag zur nach-
haltigen Stadtentwicklung.

Was ist der Wohnungsbedarf?

Der Bedarf ist eine planerische Versorgungsnorm von
Haushalten mit einer ausreichenden Menge an Wohnun-
gen. Vereinfacht gesagt, wird angenommen, dass jeder
Haushalt eine Wohnung benétigt und es dartiber hinaus
einer typischen Fluktuationsreserve bedarf. Dabei basie-
ren die meisten der in Deutschland erstellten Prognosen
Ublicherweise auf den Arbeitsschritten Bevolkerungs-
prognose — Haushaltsprognose — Bedarfsprognose. Al-
len Prognosen weitgehend gemein ist auch, dass nach
Nachholbedarfen, Ersatzbedarfen und Zusatzbedarfen
differenziert wird. Der Nachholbedarf ist ein bis heute
aufgelaufener ungedeckter Bedarf aus der Vergangen-
heit. In angespannten Markten ist dies eine grof3e Be-
standsgréBe, bei der angenommen wird, dass sie in
einem langeren in die Zukunft gerichteten Zeitraum
abgebaut wird. Ersatzbedarf entsteht durch Wohnungs-
abgange (Abriss/Umnutzung) und ist eine eher kleine
GroBe. Zusatzbedarf entsteht durch Haushaltswachs-
tum. Dieses entsteht, wenn die (demografisch beding-
te) Zahl der Haushaltsneugrindungen gréBer ist als
die Zahl der Haushaltsauflésungen beziehungsweise
die Zahl der zugewanderten Haushalte groBer als die
der weggezogenen.

www.wohnwetterkarte.de
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FUr Menschen die Zukunft bauen

Unsere Vision

Wohnfreude ist eines der wichtigsten Elemente unse-
res Lebensgliicks. Hierzu bedarf es mehr als nur eines
Daches tber dem Kopf. Wir stehen fir Wohnviertel und
Stadtteile, in denen sich die Bewohner und Besucher
willkommen fuhlen. Die Bewohner sollen sich in ihrem
Wohnumfeld genauso zu Hause flhlen, wie in ihren ei-
genen vier Wanden. Daher setzen wir uns fur Lebensum-
felder mit eigener Identitét ein, die Mensch und Natur
Raum geben und dazu einladen, Dinge im Freien zu un-
ternehmen. Wir denken beim Entwickeln an die Zukunft
und respektieren zugleich die Vergangenheit und das,
was vorher schon da war: beispielsweise der Bach oder
die Buche. In einer lebendigen Umgebung sind alle Zei-
ten zu spiren. Bauen bedeutet Weiterbauen.

Wir von BPD (Bouwfonds Property Development) glau-
ben, dass wir mit unseren Projekt- und Gebietsent-
wicklungen fir unsere Kunden, Stadte, Gemeinden, fur
die Gesellschaft sowie fir die Umwelt einen langfristig
wirkenden Mehrwert schaffen kénnen.

Persénliche Ansprechpartner vor Ort

Personliche Néhe und lokale Marktkenntnisse sind in
der Immobilienwirtschaft von entscheidender Bedeu-
tung. Unsere Projekte werden von unseren neun Nieder-
lassungen Hamburg, Leipzig, Berlin, Disseldorf, Kdln,
Frankfurt, Stuttgart, Nirnberg und Minchen oder un-
seren Regionalblros in Hannover, Dortmund, Koblenz,
Mannheim, Freiburg und Uberlingen realisiert. Sie steu-
ern die lokalen Projekte und sind kompetente Ansprech-
partner vor Ort fir Kunden sowie fur offentliche Instituti-
onen. Wir nutzen die Erfahrungen von vielen realisierten
Projekten aus unseren Niederlassungen in Deutschland.
Naturlich tauschen wir uns auch mit unseren Partnern
in den Niederlanden intensiv Uber die verschiedenen
Projekte aus. Von diesem Know-how profitieren nicht
nur wir, sondern auch unsere Kunden. Hohe Wohn-
und Lebensqualitdten bebauter Flachen — das ist unser
Anspruch als BPD.

Seit liber 70 Jahren gestalten wir lebendige Radume

Mit der Erfahrung einer mehr als 70-jdhrigen Unterneh-
menstradition besteht unser Ziel darin, durch unterneh-
merisches Handeln langfristige Werte zu schaffen. Mit
unserer Mission , Gestaltung lebendiger R&dume” wollen
wir fir Menschen ein liebenswertes Zuhause schaffen und
zugleich ein attraktives Wohnumfeld. Dabei sind wir so-
wohl fir unsere Kunden als auch fur Stadte, Kommunen
und Gemeinden ein verlasslicher Partner. Unsere Kunden
kénnen auf die Zuverlassigkeit unserer Versprechen und
auf die Sicherheit der Projektdurchfihrung vertrauen.

Als ein Unternehmen der Rabobank haben wir einen
finanzstarken Hintergrund und bieten unseren Part-
nern und Kunden eine finanzielle Planungssicherheit
mit uns.

Deutschlandweite Projekt- und
Realisierungskompetenz

@ Niederlassungen
@ Regionalbiiros

Y
/ :
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Hannover |/ ) )
/ /

Dortmund

Koblenz

Mannheim

Freiburg
Uberlingen

Weitere Informationen unter www.bpd.de
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