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Besonders gefragt sind attraktiv sanierte Wohnungen in
Grinderzeitvierteln

@ Nirnberg
Wohnflache je Bewohner
nach Haushaltstypen und Nationalitat
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Der anhaltende Wandel der Lebensstile
und -formen, fiir den vor allem Schlag-
worte wie Urbanisierung der Lebensstile,
Individualisierung und neue Wohnfor-
men stehen, hat auch auf Wohnverhalten
und Haushaltsstrukturen einen entschei-
denden Einfluss. Neben dem klassischen
Bild einer Familie mit zwei Kindern,
wohnhaft in einer Wohnung oder im ei-
genen Haus, hat sich in Deutschland und
in nahezu allen weiteren Lindern Euro-
pas ein vielgestaltiges Kaleidoskop an Le-
bens- und Wohnformen herausgebildet.
Singlehaushalte sind genauso weiter auf
dem Vormarsch wie Patchwork-Familien
und zeitlich begrenzte Lebensgemein-
schaften. Diese, seit den 1960er Jahren zu
beobachtende Entwicklung wird als zwei-
ter demographischer Ubergang (second de-
mographic transition) bezeichnet (SURKYN/
LESTHAEGHE 2004).

Die Menschen verfiigen iiber mehr
Freizeit, so dass die Wohnung als Auf-
enthaltsraum an Bedeutung gewinnt.
Die Entscheidung dariiber, wo und wie
man wohnt, wird fiir das individuelle
Wohlbefinden immer wichtiger.
Zugleich erweitern sich die Auswahl-
moglichkeiten auf einem differenzierten
Wohnungsmarkt. Diese Verinderungen
werden auch in den folgenden Jahren
anhalten.

Der verstirkte Trend zu kleineren
» Haushalten erzeugt eine erhohte
Wohnungsnachfrage. Da Haushalte und
nicht einzelne Personen als entschei-
dende Komponente auf dem Wohnungs-
markt agieren, kommt ihnen eine be-
sondere Bedeutung zu. 70% aller Haus-
halte haben nicht mehr als zwei Mit-
glieder. In zahlreichen GroBstidten
stellen die Einpersonenhaushalte bereits
mehr als 50% aller Haushalte, d.h. es
leben dort immer weniger Menschen
auf immer mehr Wohnfliche pro Person
@. Neue Wohnstandorte, die Gelegen-
heiten fiir innovative Wohnformen bie-
ten, sind z.B. ehemalige Fabrikgebiude
oder Eigenheime, die innerstidtische
Brachflichen umnutzen.

Alte und neue Lander

1990 waren die verschiedenartigen Ent-
wicklungen in den beiden deutschen
Staaten anhand unterschiedlicher
HaushaltsgroBen und -typen sowie
Wohnformen und Eigentumsquoten
deutlich sichtbar. In den folgenden Jah-
ren hat sich eine allmihliche Anglei-
chung der Verhiltnisse vollzogen. Den-
noch ist die HaushaltsgroBe in den neu-
en Lindern (2001: 2,07) geringer als in
den alten (2001: 2,17). Mehrpersonen-
haushalte mit drei und mehr Mitglie-
dern nehmen im gesamten Land zahlen-
mifig stark ab, Einpersonenhaushalte
dagegen sind der wachstumsstirkste
Haushaltstyp @ (PP Beitrag Bucher/
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Kemper, Bd. 4, S. 54). Die Singlehaus-
halte konzentrieren sich dabei auf die
GroBstidte, im lindlichen Raum iiber-
wiegt der Anteil der Mehrpersonen-
haushalte.

Trotz extrem hoher Zunahmen in den
ostdeutschen Grofistddten um durch-
schnittlich mehr als 5 m?/Person
(PP Beitrag Prey/Scherdin, S. 124) im
Zeitraum von 1995 bis 2000 liegen die
Wohnflichen in den neuen Léndern
immer noch deutlich unter denen der
alten Linder @.

Am Beispiel der Stadt Niirnberg @
wird ersichtlich, dass der Wohnfldchen-
verbrauch pro Person bei allen Haus-
haltstypen gewachsen ist. Mit zuneh-
mender Personenzahl pro Haushalt ver-
ringert sich die Wohnfliche pro Kopf
erheblich. Haushalte auslindischer Mit-
biirger verfiigen iiber eine deutlich klei-
nere Wohnfliche. Erkennbar ist ferner,
dass Mieterhaushalte einen geringeren
Wohnflichenverbrauch haben als Haus-
halte im Wohneigentum.

Wohnqualitat und -zufrieden-
heit
Die Wohnqualitit umfasst neben objek-
tiven Faktoren, die den baulichen Zu-
stand, die Komfortausstattung einer
Wohnung und deren Lage beschreiben,
auch subjektive Wahrnehmungen und
Bewertungen der Bewohner. Diese be-
ziehen sich auf die eigene Wohnung,
das » Wohnumfeld @ und das Wohnge-
biet. Ein eindeutiger Mafstab fiir
Wohnqualitiit existiert nicht, da Wohn-
priiferenzen, -erwartungen und -erfah-
rungen gruppenspezifisch unterschied-
lich ausgeprigt sind. Wohnwiinsche
héngen stark vom selbst erlebten Woh-
nen ab und betreffen die Wohnform,
2.B. ob Wohnen im eigenen Haus mit
Garten oder in einer innenstadtnahen
Mietwohnung bevorzugt wird. Wohner-
wartungen hingegen sind ganz konkrete
und aktuelle Bediirfnisse, die sich im
Laufe des Lebens veréindern kénnen.
Nur wenn diese weitgehend realisiert
werden, ist ein hohes Mal an Wohnzu-
friedenheit zu erreichen (Kanr 2003).
Befragungen des BBR (2003) zeigen
eine kontinuierliche Verbesserung der
Zufriedenheit mit der eigenen Woh-
nung und dem Wohnumfeld in den neu-
en Lindern. Dafiir sind der fortgeschrit-
tene Sanierungsstand der Wohngebiude
und die Aufwertung des Wohnumfeldes
verantwortlich. Auch hier ist eine star-
ke Angleichung der Bedingungen in
den alten und neuen Léndern zu erken-
nen @ @. Als wesentliche Griinde fiir
die Wohnungswahl werden das Gefallen
der neuen Wohnung, eine akzeptable
Hohe der Miete, der gute Ruf des
Wohngebietes und die Nihe zum Ar-
beitsplatz angefiihrt.
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Auf die Frage nach der Zufriedenheit
mit dem Wohnort duBlern sich Bewoh-
ner lindlicher Rdume zufriedener als
Stadtbewohner. Innerhalb der Stidte
geben die Bewohner der Stadtrandberei-
che die hochsten Zufriedenheitswerte
an (2001: 72%), in den Innenstidten ist



Haushalt — nach der Bevolkerungsstatis-
tik alle Personen, die zusammen wohnen
und eine gemeinsame wirtschaftliche Ba-
sis haben. Die Bewohner von Wohnge-
meinschaften oder Rente beziehende
GroBeltern gelten — unabhéngig davon,
ob sie in derselben Wohnung leben oder
nicht — als jeweils eigene Haushalte.
Wohnumfeld - beinhaltet physische
Komponenten und soziale Merkmale;
beschreibt den fuBlaufigen Bereich von
ca. 400 m Radius um die Wohnung

© zufriedenheit mit dem
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dagegen nur etwa jeder Zweite mit der
Wohnumgebung zufrieden.

Das Beispiel Leipzig

In den ostdeutschen GroBstadten be-
stand noch bis Mitte der 1990er Jahre
ein Mangel an Wohnraum. Dies wan-
delte sich durch eine rege Sanierungs-
und Bautitigkeit und den Verlust von
ins Umland und in andere Regionen ab-
wandernden Bevolkerungsteilen in ein
erhebliches Uberangebot. Inzwischen
hat sich in Leipzig die Leerstandsquote
auf etwa 15% (2003: etwa 51.000 Woh-
nungen) eingepegelt. Hochste Leerstin-
de gibt es sowohl in GroBsiedlungen des
industriellen Wohnungsbaus als auch in
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innenstadtnahen, griinderzeitlichen
Wohngebieten. Wihrend die Leer-
standsraten in sanierten Griinderzeit-
vierteln seit einigen Jahren deutlich zu-
riickgehen, nimmt die Zahl leer stehen-
der Wohnungen in teil- und unsanier-
ten Bereichen sowie in Plattenbauten
weiter zu. Aufgrund gestiegener Haus-
haltszahlen ist die Zahl der Leerstinde
nicht noch weiter angewachsen. Leipzig

hat die geringste durchschnittliche
HaushaltsgroBe Sachsens und den
héchsten Anteil an Einpersonenhaus-
halten (2003: 46,5%).

Knapp 90% aller Leipziger leben gern
in ihrer Stadt, und 78% sind nach einer
Unmfrage des LEIPZIGER AMTES FUR STATIS-
TIK UND WAHLEN (2003) mit ihrer Woh-
nung zufrieden oder sogar sehr zufrie-
den. Dies sind im Vergleich zu anderen
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deutschen GroBstidten sehr hohe Wer-
te. Sie weisen auf eine iberdurch-
schnittliche Verbundenheit der Biirger
mit ihrer Stadt hin, wenngleich nicht
alle Stadtteile gleich beliebt sind.
Nach der kommunalen Biirgerumfra-
ge der Stadt Leipzig aus dem Jahr 2003
wurden als besonders bevorzugte Wohn-
gegenden der Griinderzeitviertel Gohlis
und Siidvorstadt sowie die Innen-  —
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Wohmafri
Wo g und Wohnzufried
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Intervallstudie zu Leipzig-Griinau

Seit 1979 wird im Rahmen einer soziologischen Begleitfor-
schung zu Themen der Wohn- und Lebenszufriedenheit in
Griinau eine in zwei- bis vierjéhrigen Intervallen stattfinden-
de Erhebung durchgefiihrt. Die Langzeitstudie ist in dieser
Art und Weise einmalig in Europa.

Bewertung von Wohnlage- und Wohnumfeld

Die Schober Einzelhausbewertung hat rd. 19 Mio. Gebaude
eingestuft. In den alten Landern sind nahezu alle Hauser er-
fasst worden, in den neuen Léndern sind derzeit ca. 70 Pro-
zent bewertet, Gberwiegend die groBen Ballungsgebiete
mit ihren Einzugsbereichen.

stadt genannt @. Uberdurchschnittlich
stark als Wohnstandort abgelehnt wurden
dagegen die GroBwohnsiedlung Griinau
und der Leipziger Osten. 58% der Bewoh-
ner beurteilten ihr eigenes Wohnviertel
als attraktiv, weitere 20% sahen es auf
dem Weg zu mehr Attraktivitit.

Wohnen in Leipzig-Griinau

In den Jahren 1976 bis 1988 entstand
mit Griinau im Leipziger Westen eine
der groBten GroBwohnsiedlungen der
DDR mit 38.000 Wohnungen fiir ca.
85.000 Einwohner. Nach 1990 hat
Griinau massive Bevolkerungsverluste
hinnehmen miissen, einige der 8 Wohn-
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komplexe (WK) haben bis zu 52% ihrer

Einwohner verloren. Im Jahr 2004

wohnten noch 49.400 Menschen dort.
Seit den 1990er Jahren hat das Ge-

biet eine spiirbare Aufwertung erfahren,
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46% der Gebdude wurden bisher sa-
niert, und dartiber hinaus sind zahlrei-
che Infrastruktur- und Wohnumfeldver-
besserungen vorgenommen worden. Der
hohe Einwohnerverlust machte jedoch
auch umfangreiche RiickbaumafBnah-
men erforderlich. So wurden bis 2004
bereits 2700 Wohnungen abgerissen,
weitere Abrisse sind in den kommenden
Jahren vorgesehen.

Die Ergebnisse der P Intervallstudie
zeigen deutliche Unterschiede zwischen
der negativ belegten Fremdwahrneh-
mung und dem Selbstbild der Bewohner
auf. So fithlen sich durchschnittlich
67% der Griinauer in ihrem Viertel
wohl @. Dieser Wert unterscheidet sich
kaum von denen anderer Leipziger
Stadtgebiete. Seit etwa 2000 ist auch
ein steigender Anteil von Bewohnern
bereit, einem guten Freund zu raten,
nach Griinau zu ziehen @.

Diese Akzeptanzsteigerung ist darauf
zuriickzufiihren, dass Unzufriedene
inzwischen fortgezogen sind. Die ver-
bliebenen Bewohner schiétzen die Posi-
tivfaktoren des Wohngebiets sowie die
durchgefithrten Aufwertungsmafinah-
men. Dabei weisen die ilteren Wohn-
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komplexe die hochsten Zufriedenheiten
wie auch die geringsten Wegziige auf.

Weitere Ergebnisse der Studie deuten
auf eine zunehmende Differenzierung
innerhalb der WK hin. Bedeutender als
die WK-Grenzen sind die Zugehorigkeit
der einzelnen Wohnblécke zu verschie-
denen Eigentiimern sowie der Sanie-
rungsstand der Gebiude.

Es ist absehbar, dass die Bewohner-
schaft Griinaus heterogener und sesshaf-
ter wird. Aufgrund dieser Entwicklun-
gen dndern sich die Bediirfnisse der Be-
wohner in Bezug auf die Wohnung, das
Wohnumfeld und die Infrastruktur. Ge-
braucht werden beispielsweise mehr al-
tersgerechte Angebote im Stadtteil. Der
Stadtumbau wird von der Mehrheit der
Bewohner akzeptiert und mit der Hoff-
nung auf eine weitere Steigerung der
Attraktivitdt des Gebietes verbunden.®
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