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Vorwort

Sondergut-
achten zum
Forschungsfeld

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

mit dem Forschungsfeld , Kosten-
glinstiger und qualitdtsbewusster
Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hdusern in prosperierenden Regio-
nen“ werden als zentrale Ansitze die
Steigerung der Attraktivitdt der Kern-
stddte fiir die Eigentumsbildung im
Marktsegment von Ein- und Zweifa-
milienhdusern zu tragbaren Kosten
sowie innovative Bau- und Wohn-
formen fiir zukiinftige Bediirfnis-
strukturen von Bauherren und Nut-
zern verfolgt.

In den Kernstddten gestaltet sich die
Befriedigung der Nachfrage nach
kostengiinstigen und gleichzeitig
qualitdtsbewussten Eigenheimen
meist schwierig. Die Schere zwischen
Angebot und Nachfrage geht hier weit
auseinander. Zahlreiche Haushalte ha-
ben aus diesem Grund im Umland der
Stadte Eigentum gebildet. Deshalb ist
es wichtig, dass auch fiir den Bereich
der Ein- und Zweifamilienh&duser
mehr nachfragegerechte Angebote in
Kernstddten unterbreitet werden.
Gleichzeitig differenzieren sich die
Lebensstile aus, so dass auch diesbe-
ziiglich entsprechende nutzergerechte
Bau- und Wohnformen angeboten
werden miissen. Dazu méchte das
Forschungsfeld einen Beitrag leisten.

Um vertiefte Kenntnisse dariiber zu
erlangen, wie das Wohnen in der Kern-
stadt gegeniiber dem Stadt-Umland
gestarkt werden kann, wurde im Rah-
men des Forschungsfeldes ein Sonder-
gutachten zum Thema ,Ermittlung
und Analyse der Wohnwiinsche,
-bediirfnisse und -préferenzen von
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Nachfragergruppen im Bereich von
Ein- und Zweifamilienhdusern“ in
Auftrag gegeben. Im Mittelpunkt der
Untersuchung stehen die folgenden
zentralen Fragen: Welche verdichteten
Bauformen und mit welchen Auspri-
gungen werden eher und welche we-
niger akzeptiert und aus welchen
Griinden? Wie werden Nutzungs-
qualitdten, Grundrissflexibilitdt und
Anpassung an verdnderte Nutzer-
bediirfnisse im Lebenszyklus beurteilt?
Welchen Stellenwert besitzen dabei
individuelle Gestaltungsmoglichkei-
ten? Ein besonderes Interesse galt
hierbei den Abwigungsprozessen der
Erwerber.

Fiir die Ermittlung der Wohnwtinsche,
-bediirfnisse und -priferenzen wur-
den Befragungen durchgefiihrt. Eine
schriftliche Befragung bildet das quan-
titative Gertist und zeichnet tatsdchli-
che Abwédgungs- und Entscheidungs-
prozesse beim Erwerb des Eigenheims
nach. Personliche leitfadengestiitzte
Interviews sollen zusétzliche Erkennt-
nisse zu Motivationen und Einstellun-
gen der Nachfrager sowie Wechselbe-
ziehungen zwischen den sich gegen-
seitigen beeinflussenden Faktoren auf-
decken helfen. Es wurde erwartet, auf
diese Weise Abwigungs- und Ent-
scheidungsprozesse der Nutzer nach-
zeichnen zu kénnen.

Dadavon ausgegangen wurde, dass die
Akzeptanz verdichteter Bauformen in
verschiedenen rdumlichen Strukturen
unterschiedlich ausgeprégt ist, wurden
die empirischen Erhebungen in drei
Regionen mit jeweils unterschiedli-
chen rdumlichen Strukturen und
Marktbedingungen durchgefiihrt.
Ingolstadt steht fiir eine stédrker 1and-

lich geprégte Region, Leipzig fiir eine
GroRstadt mit deutlichen Angebots-
tiberhdngen und Koln fiir eine Grol3-
stadt mit einem eher angespannten
Wohnungsmarkt. Als Untersuchungs-
einheit wurde die Region gewihlt,
um gegebenenfalls unterschiedliche
Wohnwiinsche, -bediirfnisse und
-priferenzen nach den regionalen La-
gen: innenstadtnah, Stadtrand und
Umland herausfiltern zu kénnen.

Die Studie ist nicht reprédsentativ an-
gelegt. Dennoch bieten die gut 600 in
die Auswertung eingegangenen Fra-
gebodgen und 235 Interviews eine um-
fangreiche empirische Basis, aus der
sich Tendenzaussagen ableiten lassen.

Das Sondergutachten wurde durch
empirica — Forschung und Beratung
bearbeitet. Die Ergebnisse liegen
nunmehr vor und werden in dieser
Ausgabe der ExWoSt-Informationen
vorgestellt. In Bezug auf die Akzeptanz
verdichteter Bauweisen bestétigt die
Untersuchung Ergebnisse fritherer
Befragungen und liefert Erkenntnisse
zu den Vor- und Nachteilen verschie-
dener Ausprdagungen des verdichteten
Bauens. Zu den Themen Nutzungs-
qualitdten, Grundrissflexibilititen und
Lebenszyklushaus werden Erkenntnis-
se gewonnen, die die laufenden Dis-
kussionen iiber die Verdnderbarkeit
des Hauses im Lebenszyklus berei-
chern diirften.

Thre

KARIN LORENZ-HENNIG
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Im Folgenden werden die wesentli-
chen Inhalte des Sondergutachtens zu
den Wohnwiinschen, -bediirfnissen
und -préaferenzen vorgestellt. Die Aus-
fithrungen basieren auf den Erhebun-
gen, Auswertungen und Schlussfolge-
rungen des Gutachters empirica.

Uberblick tber das methodische
Vorgehen

Im Rahmen des Sondergutachtens
wurden empirische Erhebungen in
drei Regionen mit jeweils unterschied-
lichen Marktbedingungen durchge-
fihrt. Es wurden die Regionen
Ingolstadt, Leipzig und Koln ausge-
widhlt. Um Ergebnisse zu erzielen,
die eine zukunftsgerichtete Quali-
fizierung von Ein- und Zweifami-
lienhausgebieten und -objekten in
prosperierenden Kernstiddten er-
moglichen, wurden die Wohnwiinsche,
-bediirfnisse und -prédferenzen im
Kontext der jeweiligen Angebots-
bedingungen und der Zahlungsfdhig-
keit der Nachfrager betrachtet (unte-
re und mittlere Einkommensgruppen).

In den drei Untersuchungs-
regionen wurden Haushalte, die aktu-
ell ein neues Eigenheim erworben ha-
ben, schriftlich befragt. Bei der
schriftlichen Befragung wurden
nicht Wohntrdume, sondern die tat-
sdchlichen Abwédgungs- und Ent-
scheidungsprozesse beim Erwerb des
Eigenheims ermittelt. Die Riicklauf-
quote der 3.800 verteilten Fragebo-
gen betrug insgesamt 16,1% (613 Fra-
gebogen).

Ergidnzend zur schriftlichen Be-
fragung wurden in den Unter-
suchungsregionen 235 leitfadenge-
stiitzte Interviews mit tatsdchlichen
sowie potenziellen Bauherren und
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hdusern"

Sondergutachten - ,Ermittlung und Analyse der Wohn-
wiinsche, -bediirfnisse und -prdferenzen von Nach-
fragergruppen im Bereich von Ein- und Zweifamilien-

Kaufern neu gebauter Ein- und Zwei-
familienh&user gefiihrt, die der Erfas-
sung der Motivationen und Einstel-
lungen der Nachfrager sowie der
Wechselbeziehungen zwischen den
sich gegenseitig beeinflussenden
Faktoren dienten. Abwigungs- und
Entscheidungsprozesse der Nutzer
lassen sich auf diese Weise genauer
nachzeichnen und die quantitativen
Ergebnisse der schriftlichen Befra-
gung weiter vertiefen. Um spezifische
Nutzungsqualititen von Bauformen
und stddtebaulichen Konstellationen
zu evaluieren, wurde eine Mappe mit
Fotos und Abbildungen eingesetzt.

Stichprobe

Die schriftliche Befragung wurde in
Neubaugebieten in den Regionen
Leipzig, Ingolstadt und Kéln, in denen
in den letzten rund drei Jahren Ein-
und Zweifamilienhduser neu errichtet
wurden, durchgefiihrt. Entsprechend
der unterschiedlichen Fertigstellungs-
zahlen variiert die Anzahl der verteil-
ten Fragebodgen je nach Region:

e Region Ingolstadt: 1.180 verteilt,
davon 610 im Stadtgebiet, 570 im
Umland.

* Region Leipzig: 1.250 verteilt,
davon 950 im Stadtgebiet, 300 im
Umland.

e Region Koln: 1.370 verteilt, davon
1.050 im Stadtgebiet, 320 im Um-
land.

Die rdumliche Verteilung der
Stichprobe stellt sich wie in Tabelle 1
dar.

Die neu gebauten Ein- und Zwei-
familienhéduser, die im Rahmen der
schriftlichen Befragung einbezogen
wurden, liegen in Ingolstadt {iberwie-
gend etwas weiter aulBerhalb, so dass
der Riicklauf aus dem innenstadt-
nahen Bereich dort sehr gering aus-
fallt.

Bei den Nachfragern fiir neue Ein-
und Zweifamilienhduser handelt es
sich vornehmlich um Haushalte mit
Kindern. Die Haushalte ohne Kinder
sind zum einen jiingere Haushalte,
die noch Kinder wiinschen, und zum
anderen dltere Haushalte in der
postfamilialen Phase bzw. &ltere
Haushalte ohne Kinder. Unter den
Eigenheimerwerbern ist in den west-
deutschen Untersuchungsregionen
der Anteil &dlterer Haushalte deutlich
niedriger als in Ostdeutschland
(7-10% in Ingolstadt bzw. Koln im
Vergleich zu 26% in Leipzig). In
Ostdeutschland kaufen auch Familien
in der postfamilialen Phase (Nachhol-
effekt) in einer relevanten GroBen-
ordnung Einfamilienh&user.

Innenstadtnah Stadtrand Umland Gesamt
Ingolstadt 1% 66% 32% 100%
Leipzig 10% 79% 11% 100%
Koln 27% 64% 9% 100%
Gesamt 15% 70% 15% 100%
N =587

Quelle: Fliichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadt, Leipzig und Kéln

Tabelle 1: Verteilung der Stichprobe nach Wohnstandort

ExWoSt-Informationen 27/4 - 02/2007



Forschungsfeld 27: Kostengiinstig qualitdtshewusst Bauen

Forschung

Neben Qer schriftl.ichen Befragung |gauherren/Kaufer Innenstadtnah | Stadtrand | Umland | Gesamt
wurden in den drei Untersuchungs- iy Ingolstadt | 2% 23% 10% 35%
regionen 235 Leitfadeninterviews ge- —
fihrt, davon 85 in Ingolstadt und Leipzig 10% 12% 11% 33%
jeweils 75 in Leipzig und Kéln. Kéln 7% 13% 12% 32%
Die befragen Haushalte verteilen Gesamt 19% 48% 33% 100%
sich wie folgt:
* 50% Fat§achllche Bauherren/ Kau—' potentiell Ingolstadt | 17,5% 8,5% 8,5% 34,5%
fer, die innerhalb der letzten zwei Leingi 16.5% Py P 32 5%
. . R o i , ,
bis drei Jahre ein Ein-/Zweifamili- ?1pz g 2 2 2 i
enhaus errichtet/gekauft haben, Koln 16,5% 8,5% 8% 33%
wobei nur in fiinf Fillen ein Zweifa- Gesamt 50,5% 25% 24,5% 100%
milienhaus gewéihlt wurde. Quelle: Persénliche Leitfadeninterviews Ingolstadt, Leipzig und Koln
* 50% potenzielle Bauherren/Kéu-
fer, die bereits den Beschluss ge- Tabelle 2: Verteilung der Stichprobe nach Wohnstandort
fasst haben, ein Ein-/Zweifamilien-
haus zu erwerben und sich sehr
konkret in der Such- bzw. Auswahl-
phase befinden. )
. . - .. . 1-Personen-Haushalt Sonstiges
e Gut zwei Drittel Familien ({iberwie- 0,8% 0,8%
gend ein bis drei Kinder), knapp ein Wohng%ngl;inschaft
Viertel 2-Personen-Haushalte, zwei Alleinerzichendelr v
1-Personen-Haushalte. 2,9%
e Gut zwei Drittel der Befragten sind
unter 45 Jahre alt.
Ehepaar
Lebensgemeinschaft
ohne Kinder
26,1%
Ehepaar
Lebensgemeinschaft
mit Kindern
69,1%
Frage: In welcher Haushaltszusammensetzung leben Sie?
N = 569
Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadt, Leipzig und KéIn

Abbildung 1: Haushaltsgrofse und Zusammensetzung der Stichprobe
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Wesentliche
Erkenntnisse

Motivation der Eigenheim-
erwerber

Im Rahmen der schriftlichen Befra-
gung wurden anhand einer einleiten-
den Frage die Hauptmotivationen
der Eigenheimerwerber fiir die
Eigentumsbildung identifiziert. Die
Griinde fiir den Kauf/Bau sind in der
Abbildung 2 grafisch dargestellt.

Unter den befragten Nachfragern,
die sich auf neue Eigenheime konzen-
trieren, sind die Haushalte, die aus
vorwiegend emotionalen Griinden
Eigentum erwerben, mit 30% vertre-
ten.

Innerhalb dieser Gruppe ist mit
20%-Punkten die Gruppe der Ei-
genheimerwerber, die ein familien-

freundliches Wohnen suchen, am
starksten vertreten. Es handelt sich
um Haushalte mit Kindern, die
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zundchst an sehr zentralen Standor-
ten suchen und feststellen, dass die
gewiinschten Objektqualitdten nicht
oder vorwiegend nur als Mietobjekte
und zu sehr hohen Preisen angeboten
werden. Sie weichen oft auf einen pe-
ripheren bzw. auerhalb der Stadt lie-
genden Standort aus und wihlen ein
Wohngebiet mit Nachbarn in einer
dhnlichen Lebensphase. Der Erwerb
der hier angebotenen Objekte bringt
eine monatliche finanzielle Belastung
vergleichbar mit der Miete an einem
zentrumsnahen Standort. Daher wird
unter Berilicksichtigung des Aspektes
Altersvorsorge der Erwerb préferiert;
Kompromisse werden dabei hinsicht-
lich der Asthetik des Objektes einge-
gangen. Die personlichen Interviews
haben gezeigt, dass die Wohnqualitét
fiir die Familienphase in Kombinati-

Zu einer Familie gehort ein

eigenes Haus. Das ist wie ein

Nest, wo die Kinder wissen,

dass sie ein Zuhause haben.
5%

Sonstiges

1%
Wenn ich das Geld, das
ich als Miete zahle, auch
in Eigentum investieren
kann, wire es irrational,
das nicht zu tun.
43%

N = 580

Frage: Sie haben Wohneigentum gebildet, welche der folgenden Griinde fiir den Kauf/Bau trifft
auf Sieam ehesten zu? (Bitte entscheiden Sie sich fiir eine, d.h. die wichtigste Aussage)

Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadt, Leipzig und Koln

Ich sehe Wohneigentum als
eine Moglichkeit, mich selbst
zu verwirklichen.

5%

Fiir eine Familie mit Kindern

bendtigt man entsprechende

Wohnqualitdten: mindestens

vier Zimmer und ein kinder-

freundliches Umfeld.
20%

Wohneigentum ist die beste
Vorsorge fiir das Alter.
26%

Abbildung 2: Hauptmotivation der Eigenheimerwerber fiir die Eigentumsbil-

dung

on mit der Altersvorsorge die Haupt-
griinde fiir die letztendliche Entschei-
dung fiir den Eigentumserwerb statt
Miete sind.

5% der Eigenheimerwerber kon-
nen sich das Leben mit Kindern nur
im Wohneigentum vorstellen. Sie
sind hinsichtlich Standort und Objekt
nicht bereit, Kompromisse einzuge-
hen und bevorzugen eher gewachse-
ne Wohngebiete am Stadtrand oder
im Umland mit viel Griin im Umfeld.

5% der Haushalte, die ein neues
Ein-/Zweifamilienhaus erwerben, se-
hen Wohneigentum als Moglichkeit,
sich selbst zu verwirklichen. Dement-
sprechend achten diese Haushalte auf
Gestaltungsfreiheit.

Etwa zwei Drittel der befragten
Eigenheimerwerber haben eine tiber-
wiegend finanziell motivierte Ein-
stellung zum Eigentumserwerb.

Darunter ist bei gut 40% der Er-
werber neuer Ein- und Zweifami-
lienhduser die Einstellung zum
Eigentumserwerb stark funktional ge-
préagt. Im Vordergrund steht das klare
Kalkiil, dass statt der Zahlung der Mie-
te in die Immobilie investiert wird,
die gleichzeitig als Altersvorsorge
dienen kann. Diese Erwerber legen
groBen Wert auf Wertbestdndigkeit
bzw. Wertsteigerung und gehen kaum
Kompromisse im Hinblick auf den
Standort und die Qualitédt des Wohn-
objektes ein.

Bei jedem vierten Haushalt im un-
tersuchten Marktsegment handelt es
sich um einen Haushalt, der an erster
Stelle den Eigenheimerwerb mit der
Altersvorsorge  begriindet. Diese
Haushalte schédtzen Wohneigentum
als die sicherste Form der Altersvor-
sorge und sehen im Erwerb von
Wohneigentum den besonderen Vor-
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teil, dass sie eine verbesserte Wohn-
qualitdt mit der Altersvorsorge ver-
binden konnen.

Ein-/Zweifamilienhduser statt
Etagenwohnung

Fiir drei Viertel der Haushalte, die ein
neues Eigenheim erworben haben,
kam die Etagenwohnung prinzipiell
nicht in Betracht' . Dies sind fast aus-
schlieBlich Familienhaushalte. Unter
den Haushalten, fiir die eine Etagen-
wohnung in Frage kam, ist der Anteil
an Einzelpersonen und Paaren ohne
Kinder sehr hoch.

Griinde fiir das Eigenheim

Die Entscheidung fiir das Eigenheim
wird gefdllt, weil bei der Etagen-
wohnung der Garten fehlt (zwei Drit-
tel der Befragten) und die Etagen-
wohnung nicht genug Privatheit
(knapp 50 % der Befragten) bzw. Indi-
vidualitét (gut 20% der Befragten) ge-
wihrt. Diese Erklarungsmuster werden
durch die Auswertung der Antworten
der Interviews mit potenziellen und
tatsdchlichen Bauherren/Kéufern un-
termauert. Etwa 80% der Bauherren
und Kédufer bevorzugen ebenerdiges
Wohnen mit eigenem Garten. Es sind
tiberwiegend Familien mit Kindern,
die das ebenerdige Wohnen als grof3e
Hilfe bei der Alltagsorganisation
empfinden. So kann das familien-
offentliche Leben ohne beschwerli-
chen Zugang iiber Treppen ablaufen.
Das Wohnen kann zudem in den Gar-
ten erweitert werden, was den Eltern
bei gleichzeitigen Tatigkeiten im
Haus die Aufsicht ihrer Kinder beim
Spielen im Garten ermdoglicht.
Eigenheimorientierte =~ Familien
mit Kindern konnen sich auch eine

Forschung
Standort gefunden/realisiert?
. Innenstadtnah | Stadtrand Umland
-é § Innenstadtnah | 46% 49% 4% 100%
§ & |stadtrand 5% 90% 6% 100%
Umland 2% 42% 56% 100%

1Frage: Wo haben Sie nach einem geeigneten Objekt/Grundstiick gesucht? (Mehrfachnennungen maglich)
2Frage: Fiir welche Lage haben Sie sich letztlich entschieden?

N =587

Quelle: Fliichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadlt, Leipzig und Koln

Tabelle 3: Ausgangspunkt der Suche und Realitdit des Wohnstandortes

groflere Dachterrasse statt des Gar-
tens als hausnahen Freiraum vorstel-
len. Dies betrifft v.a. Haushalte, die
keinen Wert auf Gartenarbeit legen.
Bedingung wire jedoch, dass die Ter-
rasse (auch) der Kiiche bzw. dem
Hauptlebensbereich direkt zugeord-
net ist, damit die Erwachsenen, wenn
sie der Hausarbeit nachgehen, Kinder
im hausnahen Freiraum beobachten
konnen. Ein groBer Balkon als Alter-
native wird von &lteren Haushalten in
der postfamilialen Phase akzeptiert.

Fiir etwa 70% der Nachfrager bie-
tet das Eigenheim mehr Privatheit,
d.h. von Nachbarn ungestort zu woh-
nen und wenig Riicksicht auf Nach-
barn nehmen zu-

Standort und Lage

Innenstadtnah, Stadtrand oder
Umland

74% der schriftlich befragten Eigen-
heimerwerber haben eine Lage am
Stadtrand gesucht (vgl. Abbildung 3)
und i.d.R. dort auch ein entsprechen-
des Objekt gefunden (vgl. Tabelle 3).
Knapp ein Drittel hat einen innenstadt-
nahen Standort (vgl. Abbildung 3) be-
vorzugt, wobei die Hélfte dieser Grup-
pe auf den Stadtrand ausgewichen ist
(vgl. Tabelle 3). Hierbei handelt es sich
tiberwiegend um Nachfrager, die aus
Kostengriinden auf den innenstadt-
nahen Standort verzichten miissen.

miissen. Insbe-
sondere fiir Fa-
milien stellt dies
eine groBe Le-
bensqualitdt dar,

Stadtrand

Innenstadt-
da sie das Leben nah
auf der Etage
als besonders Umland
konflikttrachtig

einschétzen, ins-
besondere in Be-
zug auf Kinder
und Ruhezeiten.
Fir 50% der
Befragten ist In-
dividualitit im

[=]

N = 569

Frage: Wo haben Sie nach einem geeigneten Objekt/Grundstiick
gesucht? (Mehrfachnennungen moglich)

Quelle: Fliichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen
Ingolstadt, Leipzig und Kéln

20 30 40 50 60 70 80
%

Sinne von Ent-
scheidungs- und
Gestaltungsfreiheit ein Grund fiir die
Wahl eines Eigenheims. Das Eigen-
heim erzeugt kaum Abstimmungs-
aufwand in der Bewirtschaftung und
bietet weit reichende Gestaltungs-
moglichkeiten und Entscheidungs-
freiheit ohne Abstimmung mit Mitei-
gentiimern.
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Abbildung 3: Wohnungssuche: Lage

Der Anteil der Innenstadtorientierten
steigt mit der Grof3e der Stadt, da vie-
le in der Grof3stadt lebende Nach-
frager ihren stiddtischen Lebensstil
auch in der Familienphase, also im Ei-
genheim beibehalten wollen.

(M
Schriftliche Befragung
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Nur etwa jeder Vierte sucht (auch) im
Umland (vgl. Abbildung 3), mehr als
die Hilfte dieser Gruppe entscheidet
sich auch fiir ein Objekt im Umland,
etwa 40% dieser Gruppe wihlen einen
Standort am Stadtrand (vgl. Tabelle 3).
Unter denen, die gezielt ein Objekt am
Stadtrand oder Umland suchen, hat
ein Teil bereits vorher dort gewohnt
und méchte den Wohnstandort beibe-
halten. Ein anderer Teil stammt aus
einem zentraleren Stadtbereich, sucht
aber die Vorziige eines ruhigen, eher
landlichen Wohnens.

Bei Akademikerhaushalten ist der
Wunsch nach einem innenstadtnahen
Standort starker ausgeprigt als bei
anderen Haushalten, da diese hiufig
urban orientiert sind und ein hohes
Interesse an kultureller Vielfalt haben.
Fast jeder Fiinfte der Akademiker-
haushalte entscheidet sich letztend-
lich fiir ein Objekt in innenstadtnaher
Lage im Unterschied zu gut 10% der
sonstigen Haushalte.

Fiir viele der Innenstadtorientier-
ten hat der zentrale Wohnstandort
hochste Prioritdt und sie hétten kein
Eigenheim erworben, wenn nicht ein
entsprechendes Objekt verfiigbar ge-
wesen ware.

Entscheidungskriterien fiir Standort
und Lage

Die Abbildung 4 zeigt, dass aus Sicht
von gut 80% der Eigenheimerwerber
eine ruhige Lage, fiir mehr als 70% die
gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln und ebenfalls von ca.
70% die Ndhe zu Versorgungsein-
richtungen die wesentlichen Kriteri-
en? fiir die Standortentscheidung sind.
Die ergdnzenden Interviews verdeut-
lichen, dass im Zusammenhang mit

Forschungsfeld 27: Kostengiinstig qualitidtshewusst Bauen

der Eigenschaft der ruhigen Lage ein
griines und sicheres Umfeld genannt
werden. Die Eigenheimerwerber ha-
ben das Bediirfnis nach stressfreiem
Wohnen und erholsamen Aufenthalts-
moglichkeiten im hausnahen Bereich.
Haushalte mit Kindern verbringen re-
lativ viel Zeit in Threm Wohnumfeld.
Von daher spielt fiir Familien im Ver-
gleich zu anderen Haushalten das
Wohnumfeld eine ungleich groBere
Rolle. Mit ruhiger Lage wird von ih-
nen ein sicheres Wohnumfeld fiir Kin-
der assoziiert. Im Sinne des Sicher-
heitsaspektes wird eine stark frequen-
tierte Strale angrenzend an das Eigen-
heim vermieden. Um den Kindern eine
selbstdndige Erkundung ihres Um-
feldes zu ermoglichen, werden {iiber-
schaubare und auch autofreie Wohn-
gebiete geschitzt, die nicht mehr als
50 Wohneinheiten umfassen.

Eine gute OPNV- Anbindung wird
von deutlich mehr Befragten als ein
wichtiges Kriterium fiir die Standort-

entscheidung benannt als eine gute
tiberortliche MIV-Anbindung. Auch
die Ndhe zu Versorgungseinrichtun-
gen ist ein zentrales Kriterium bei der
Standortwahl, weil sie fiir die Organi-
sation des Alltages insbesondere von
Familien elementar ist. Vor allem
Haushalte, in denen beide Partner be-
rufstdtig sind, suchen Innenstadt-
nihe. Sie sind bereit, zugunsten der
innerstadtischen Lage auch sehr klei-
ne Grundstiicke in Kauf zu nehmen.
Auch fur Erwerber, die der Wertbe-
standigkeit der Immobilie grofle Be-
deutung beimessen, ist die Innen-
stadtndhe ein ausschlaggebendes
Entscheidungskriterium.

Auch das soziale Netzwerk in der
Nachbarschaft wird in den Interviews
von 60 % der Befragten, insbesondere
von Familien, als Kriterium fiur die
Standortentscheidung benannt. Bei
Familien spielt dieser Aspekt bei der
Alltagsbewdéltigung eine wesentliche
Rolle. Bei der Organisation vieler re-

Gewtinschte Nachbarschaft

Anbindung an das tiberortliche
Verkehrsnetz mit dem PKW

Niéhe zur Innenstadt

Gewiinschter Stadtteil

Nihe zu Arbeitsplatz, Schule o. A.

Nihe zu Versorgungseinrichtungen
Erreichbarkeit des Hauses mit dem OPNV

Ruhige Lage des Hauses

o

N = 599

Il

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Frage: Wie wichtig waren bei der Entscheidung fiir das Eigenheim, das Sie gekauft/gebaut haben,
folgende Standortkriterien? (Mehrfachnennungen maoglich)

Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadt, Leipzig und Koln
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Abbildung 4: Kriterien fiir die Standortentscheidung
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gelmédBig wiederkehrender sowie
sporadisch und oft nicht eingeplanter
Aufgaben konnen Nachbarschaften
mit gegenseitiger Unterstiitzung for-
derlich sein. Zudem wollen Familien
im gewohnten Umfeld bleiben, um
u.a. ihre bereits bestehenden sozialen
Netzwerke beizubehalten.

Aus den Interviews geht ebenfalls
hervor, dass die meisten Eigenheim-
erwerber davon ausgehen, in innen-
stadtnaher Lage kein entsprechendes
Angebot zu einem fiir sie vertretbaren
Preis zu finden und suchen daher von
vornherein einen Standort am Stadt-
rand (75% der Befragten). Fiir viele
Erwerber stellt diese Entscheidung ei-
nen Kompromiss dar: der Kompro-
missstandort wird akzeptiert, wenn
zumindest gewisse Versorgungsein-
richtungen fiir den Alltag in der Nédhe
bzw. verkehrsgiinstig zu erreichen
sind.

Objekteigenschaften
Haustyp

Fiir mehr als die Hilfte der Befragten
(55%) ist das freistehende Einfamili-
enhaus das ,Wunschhaus". An zweiter
Stelle bevorzugen die Nachfrager die
Doppelhaushilfte (36%). Das Reihen-
haus findet mit 20% fiir das Reihen-
endhaus und 10% fiir das Reihen-
mittelhaus die geringste Akzeptanz.
Gut 40% der Erwerber haben ih-
ren Wunschtyp nicht erworben. Die
Griinde sind im Wesentlichen finan-
ziell bedingt. So wihlen die Nach-
frager die Doppelhaushilfte und das
Reihenhaus statt des freistehenden
Einfamilienhauses, weil der entspre-
chende Preis erschwinglich ist.
Allerdings ist der Anteil derer, deren
gesuchter Wunschtyp am Standort

gar nicht erst angeboten wurde, unter
den Familien mit 28% mehr als dop-
pelt so grol wie bei den Haushalten
ohne Kinder. Bei der tatsdchlich reali-
sierten Entscheidung fiir einen Haus-
typ ist, wie die Abbildung 6 zeigt, die
Verteilung auf die drei {ibergeordne-
ten Haustypen in etwa gleich, wobei
das Reihenmittelhaus entgegen den
Wunschvorstellungen beim tatsachli-
chen Kauf aus Kostengriinden eine
groBere Rolle spielt als das Reihen-
endhaus.

Forschung

funktionale Griinde der Alltags-
organisation, Privatheit und Indi-
vidualitit eine Rolle spielen.

Aus den personlichen Interviews
geht hervor, dass das Doppelhaus
nach dem freistehenden Einfamilien-
haus die zweithéchste Akzeptanz be-
sitzt, da es zu einem niedrigeren Preis
dhnlich gute Qualitdten bietet, vor al-
lem Abstand zum Nachbarn und freie
Zuginglichkeit des Gartens. Die
Doppelhaushélfte wird auch von dlte-

In groBstdd-
tischen Regionen
ist auf Grund der
insgesamt hohe-
ren Preise die Ak-
zeptanz flir ver-
dichtete Hausfor-
men grofler als
in weniger stdad-
tisch geprédgten
Regionen, dem-
entsprechend ge-
ringer fallen auch
die Grundstiicks-

Reihenmittelhaus
Reihenendhaus

Doppelhaushilfte

Freistehendes
Einfamilienhaus

maglich)
N = 569

Frage: Welcher Haustyp war bei der Suche fiir Sie wichtig? Bezogen auf
alle Fiille, bei denen der Haustyp wichtig ist. (Mehrfachnennungen

Quelle: Fliichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen
Ingolstadt, Leipzig und Koln
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Abbildung 5: Bevorzugter Haustyp im Suchprozess
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Befragung zeigt
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Frage: Welchen Haustyp haben Sie gekauft/gebaut?

Quelle: Fliichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen
Ingolstadst, Leipzig und Koln
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Wunschtyp war nicht
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Verhiltnis!

Wunschtyp war am gewiinschten
Standort nicht angeboten!
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Frage: Falls der gekaufte/gebaute Haustyp von Ihrer urspriinglichen
Vorstellung abweicht, was waren die Griinde fiir Ihre Entscheidung?
1 Bezogen aufalle Fiille, in denen der Haustyp abweicht N = 265

Quelle: Fliichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen

Atriumhaus
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Quelle: Fliichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen
Ingolstadyt, Leipzig und Koln
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Abbildung 7: Griinde fiir die Abweichung vom Wunschtyp Abbildung 8: Bekanntsheitsgrad verschiedener Hausfor-

ren Ehepaaren ohne Kinder nachge-
fragt, da das Grundstiick und damit der
Garten nicht so grol§ ist wie bei ei-
nem freistehenden Haus und so die
Bewirtschaftung weniger aufwendig
ist.

Die Interviews verdeutlichen, dass
fiir diejenigen, die gezielt ein Reihen-
mittelhaus suchen, fast immer der
Preis ausschlaggebend ist. In der Vor-
stellung der Nachfrager kann das
Reihenmittelhaus, auf Grund der ho-
hen Dichte, die Qualitidten des freiste-
henden Einfamilienhauses nicht er-
fiillen, insbesondere wegen der Néhe.
Als besonderer Mangel wird empfun-
den, dass der Garten nicht zusam-
menhdngend ist und eine Verbindung
vom Vorgarten zum Garten hinterm
Haus nur tiber den Durchgang durch
das Haus besteht. Im Vergleich dazu
steht das Reihenendhaus in seinem
Charakter der Doppelhaushilfte sehr
nah und spielt daher im Suchprozess
eine weit grollere Rolle.

Bei den Befragten besteht ein gro-
Bes Bediirfnis, das eigene Haus indi-

70

men

viduell gestalten zu konnen. Drei von
vier Bauherren nutzen diese Mog-
lichkeit. Haushalte mit geringeren
Anspriichen an die Gestaltung bevor-
zugen vorgefertigte Produkte aus
Bautrdgerhand, allerdings auch hier
mit dem Wunsch nach Individualitét
zumindest im Hinblick auf das dulle-
re Erscheinungsbild. Mit hoherem
Bildungsgrad ist der Wunsch groler,
das eigene Haus mitgestalten (Pla-
nungsprozess) zu kénnen. Je nach fi-
nanziellen Méglichkeiten wéhlen die
Nachfrager in diesen Féllen hiufig
ein Architektenhaus. Haushalte mit
ausgeprigten eigenen Vorstellungen
identifizieren sich meist sehr viel
stdarker mit dem eigenen Objekt und
ihr Bediirfnis nach Individualitét ist
entsprechend hoher.

Hausform

Wiéhrend der Haustyp (freistehendes
Einfamilienhaus, Doppelhaus, Reihen-
haus) im Suchprozess fiir etwa 80%
der Nachfrager eine grof3e Rolle spielt,

wird die Hausform (Kettenhaus,
Gartenhofhaus, Atriumhaus) von der
Hélfte aller Befragten nicht als wesent-
liches Kriterium bei der Suche nach
einem Eigenheim angesehen. Einem
Drittel der Nachfrager sind spezifische
Hausformen wie Kettenhaus, Garten-
hofhaus oder Atriumhaus kein Begriff.

Zudem ist die Akzeptanz be-
stimmter Hausformen bzw. deren Be-
kanntheitsgrad regional unterschied-
lich ausgepragt. Beispielsweise ist das
Gartenhofhaus in Leipzig sehr ver-
breitet und findet dort auch die
hochste Akzeptanz auf Grund der
grofen Privatheit, die diese Haus-
form bieten kann. Ist diese Hausform
bei Nachfragern jedoch nicht be-
kannt, wird eine zu geringe Belich-
tung des Gartens befiirchtet.

Urban orientierte Eigenheimer-
werber, deren Anteil mit der GrofSe
der Stadt steigt, sind im Hinblick auf
die Hausform sehr offen. Eine moder-
ne Architektur wird bevorzugt und
verdichtete = Bauweisen = werden
grundsétzlich akzeptiert.
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Grundstickseigenschaften

Die Ergebnisse der schriftlichen Be-
fragung zeigen, dass —wie beim Haus-
typ —zwei wesentliche Entscheidungs-
kriterien hinsichtlich des Grundstiicks
genannt werden: Funktionale Alltags-
organisation und Privatheit.

Die spezifische Nachfrage in den
Interviews ergab, dass auf Grund des
grolen Bediirfnisses nach Privatheit
der Zuschnitt und die Aufteilung
des Grundstiicks unter dem Aspekt
des Schutzes vor optischen und akus-
tischen Einfliissen durch Nachbarn
und aus dem o6ffentlichen Raum be-
wertet wird. Im Sinne der gewiinsch-
ten Privatheit spielen bei etwa der
Hilfte der Befragten der Abstand zum
nichsten Haus und der Blickschutz
im Garten eine Rolle. Der Blickschutz
von aullen ist fiir 40% der Befragten
ein Entscheidungskriterium. Ein teil-
weiser Verzicht auf die Einfriedung
des Grundstiicks wird von Familien
angenommen, unter der Bedingung
dass der Terrassenbereich geschiitzt
ist. Familien mit kleinen Kindern
schitzen es hdufig, dass die Kinder in
den privaten Géarten iiber die Grund-
stiicksgrenzen hinaus miteinander
spielen konnen (sicherer Aufenthalts-
bereich fiir Kinder), wobei die Off-
nung spater, wenn die Kinder groer
bzw. aus dem Haus sind, wieder riick-
gingig gemacht werden konnen.

Die Nutzbarkeit des Grundstiicks
ist weitgehend abhingig von der
GroBe und Himmelsausrichtung
des Gartens. Bevorzugt wird wegen
der Besonnung eine Ausrichtung
nach Stiden oder Westen. Aus Sicht
vieler Befragter sollte das Haus rund-
herum von Garten umgeben sein, der

Grof3teil des Gartens soll sich jedoch
hinter dem Haus befinden, um eine
grofBere zusammenhdngende Nut-
zungsflichen zu erhalten. Vielen
Nachfragern geniigt ein Vorgarten,
der einen Mindestpuffer von 1,5 m
zum Wohnweg ergibt. Der Verzicht
auf eine Terrasse als hausnaher Frei-
raum wird dagegen nur von wenigen
Haushalten akzeptiert, da dieser bei
guter Witterung einen Wohnraum im
Freien darstellt.

Bei der Alltagsorganisation ist
man bereit, im Hinblick auf PKW-
Stellplditze und Pldtze fiir Miill-
behilter Kompromisse einzugehen,
was die Entfernung vom Haus betrifft.
Bei der Entfernung des PKW-Stell-
platzes wird von einem relevanten
Teil der Befragten jedoch die direkte
Erreichbarkeit vom Haus als wichtig
eingeschédtzt, da man trockenen Fu-
Bes den PKW erreichen mochte.

Gebaude-Grundstiicks-Konstella-
tionen

Im Rahmen der personlichen Inter-
views wurden anhand von abstrakten
Skizzen Haustypen/-formen hinsicht-
lich ihrer Eigenschaften bewertet.

Dabei wurden die Grundstiicke im
Hinblick auf Moglichkeiten der Nut-
zung des Gartens, den Abstand zum
Nachbarn und der angrenzenden
Stralle sowie durch die Gebdude-
breite gegebenen Moglichkeiten der
Zimmeraufteilung bewertet. Helle
Rdume sind fiir fast 90% der Befrag-
ten ein wichtiges Entscheidungs-
kriterium beim Eigenheimerwerb.
Dementsprechend werden die Haus-
typen und -formen kritisch auf etwai-
ge Einschrankungen betrachtet.
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Doppel-/Reihenendhéuser

Doppelhiduser wie auch Reihenend-
hiuser bieten nach Einschédtzung der
Interviewten auf dem Grundstiick dhn-
liche Nutzungsqualitdten wie ein frei-
stehendes Einfamilienhaus. Sie bieten
eine gute Nutzungsqualitit des Grund-
stlicks und eine gute Moglichkeit zur
Integration der Garage. Eine Abschir-
mung zum Nachbarn wird als erfor-
derlich erachtet. Eine versetzte Anord-
nung der Doppelhduser kann zu einer
etwas grofleren Privatheit fiihren, aber
aus Sicht einiger Nachfrager auch die
Belichtung beeintrdchtigen. Durch
Vor- und Anbauten an ein Doppelhaus
im Garten ergeben sich dhnliche Ef-
fekte. Hier sehen einige Befragte den
Vorteil von zusétzlichem Raum, z.B. fiir
Abstellmoglichkeiten.

Reihen-/Kettenhéduser

Reihen- und Kettenhéuser auf schma-
len, wenn auch langen Grundstiicken,
leiden aus Sicht der Nachfrager unter
dem Mangel, dass sie auf Grund des
Gebdudezuschnitts eine geringe Nut-
zungsqualitdt aufweisen (Zimmerauf-
teilung und Einrichtung schwierig,
moglicherweise schlechte Belichtung).
Zudem wird auf Grund der geringen
Breite die Privatheit eingeschrankt.
Ebenso gering wird die Nutzungs-
qualitédt des Grundstiicks eingeschétzt.
Eine solche Variante findet ausschlief3-
lich iber einen niedrigen Preis Akzep-
tanz.

Breitere Reihen- und Ketten-
hduser (Breite > 6,5 m) bieten dage-
gen bessere Nutzungsmaoglichkeiten.
Eine versetzte oder diagonale Anord-
nung von Reihenh&dusern bietet aus
Sicht der Befragten die Vorteile, dass

117
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sich eine abwechslungsreiche Gliede-
rung durch Vor- und Riickspriinge so-
wie eine hohere Privatheit durch
sichtgeschiitzte Rdume und Pufferzo-
nen ergibt. Die Versetzung der Ge-
bdude hat fiir manche Nachfrager
aber auch den Nachteil, dass eine ge-
ringere natiirliche Belichtung und fiir
die zuriickversetzten H&duser insbe-
sondere im Terrassenbereich starke
Einsicht durch Nachbarn gegeben ist.

Kettenhiuser bieten durch einen
Anbau (z.B. Garage oder Schuppen
zwischen den H&dusern) einen Puffer
zum Nachbarn (mehr Abstand und
keine Hauswand gemeinsam mit den
Nachbarn). Der Anbau hat auch die
Vorteile, dass er einen Durchgang
vom Vorgarten zum riickwértigen
Garten des Hauses ermoglicht und
eine Garage oder Abstellmdoglichkeit
hausnah geboten wird. Diese Haus-
form wird von den Befragten den her-
kommlichen Reihenh&dusern vorgezo-
gen.

Gartenhofhéuser

Gartenhofhéduser werden durch die
hohe Ausnutzung des Grundstiicks bei
gleichzeitigem Entstehen eines ge-
schiitzten Innenbereichs insbeson-
dere von urban orientierten Nach-
fragern geschitzt, die auf kleineren
Grundstiicken in stddtischem Umfeld
ihr Eigenheim errichten. Hier ergibt
sich ein hohes Mal} an Privatheit bei
gleichzeitiger Moglichkeit zu grol3zii-
gigen, nicht einsehbaren Fenstern. Die
Nachteile liegen aus Sicht der Befrag-
ten im kleinen Garten und den schwie-
rigen Belichtungsverhiltnissen,
insbesondere bei einem mittleren
Gartenhofhaus. Eine Dachterrasse
wird als Kompensation fiir den klei-

12
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nen Garten angesehen.

Freistehende Einfamilienhduser auf
kleinen Grundstiicken

Freistehende Einfamilienhduser auf
einem kleineren Grundstiick, also in
dichterer Bauweise, finden nur bei ei-
nem stark auf einen urbanen Wohn-
standort orientierten Nutzerkreis Ak-
zeptanz. Ein Vorteil wird in der guten
Ausnutzung des Grundstiicks sowie im
freistehenden Charakter gesehen, der
aber auch wegen der meist dichten
Bebauung, also den kleinen Grundstii-
cken, viel Einsehbarkeit gewéhrt. Zu-
dem wird der Pufferbereich zu Nach-
barn als gering bewertet. Die Nut-
zungsqualitit des Gartens wird wegen
des Mangels an zusammenhéngenden
groleren Fldchen als gering einge-
schitzt. Die Einrichtung einer Dach-
terrasse wird als Kompensation fiir den
kleinen Garten angesehen.

Privatheit bei verdichteten Bauwei-
sen

Bei allen Bauformen, aber insbeson-
dere bei verdichteten Bauweisen,
sollte wegen der grollen Bedeutung
der Privatheit fiir die Nutzer darauf
geachtet werden, dass gro8e Fenster
nicht zum 6ffentlichen Raum ausge-
richtet sind, dass das Grundstiick
zumindest so grol8 ist, dass beim Auf-
stellen von Sichtschutzzdunen nicht
der Eindruck eines Kafigs entsteht,
und dass der Abschluss des Grund-
stiicks zum Nachbarn variabel ist, so
dass man je nach Lebensphase diesen
offnen oder schlieen kann. Als sinn-
voll wird auch der Abschluss des
Grundstiicks zum halboffentlichen/
offentlichen Bereich durch eine Gara-

ge oder einen Abstellraum gesehen,
der vor Einblicken auf das Grundstiick
schiitzt.

Nutzungsqualitaten des Hauses

Aspekte des Grundrisses wie Wohn-
fliche, Zimmerzahl sowie Zuschnitt
und Grofle der Zimmer sind fiir 80 bis
90% der Nachfrager relevante Ent-
scheidungskriterien beim Hauskauf, so
das Ergebnis der schriftlichen Befra-
gung. Hinsichtlich der Ausstattung
haben auch Giste-WC (69%), Keller
(62%) sowie Abstellfliche (57%) eine
hohe Prioritdt. Im Vergleich dazu legt
nur etwa jeder Dritte Wert auf ein zwei-
tes Bad/Dusche. Hierbei spielen Ab-
wégungen hinsichtlich der Kosten eine
wichtige Rolle.

Grundrisse

In den personlichen Interviews wurde
deutlich, dass die Erwerber die Grund-
risse im Hinblick auf die Erleichte-
rung der Alltagsorganisation iiber-
priifen. Wohnfliche und Zimmeran-
zahl sind elementare Aspekte der
Wohngqualitét. Zwar wiinschen die Er-
werber eine moglichst grole Wohn-
flache, doch in diesem Punkt besteht
eine kostenbedingte Kompromiss-
bereitschaft. Allerdings existieren im
Hinblick auf die Anzahl der Zimmer
entsprechend der Haushaltssituation
klare Vorstellungen. Die notwendige
Mindestanzahl der Zimmer hidngt mit
der HaushaltsgroBe zusammen. Héu-
fig werden zu Wohn-, Schlaf- und Kin-
derzimmern noch Arbeits- und Géste-
zimmer gewiinscht. Hier wird jedoch
meist nur ein Raum, indem diese Nut-
zungen kombiniert werden kénnen, als
notwendig angesehen.
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Frage: Wie wichtig waren bei Inrem Hauskaufl-bau fiir Sie die Nutzungsqualitditen?

Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadt, Leipzig und Koln
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Abbildung 9: Relevanz der Nutzungsqualitditen fiir die Kaufentscheidung

Neben der Zimmeranzahl spielt die
Verteilung der Rdume auf die Etagen
im Sinne der Erleichterung der Alltags-
organisation eine Rolle. Im Erdge-
schoss sollten sich Wohnzimmer, Ess-
zimmer, Kiiche und Gaste-WC befin-
den. Ist kein Keller vorhanden, so soll-
te im Erdgeschoss ein Hauswirt-
schaftsraum integriert sein. Wenn das
Haus iiber zwei Geschosse verfiigt,
sollten aus Nutzersicht im Oberge-
schoss die eher privaten Riume wie
Schlaf-, Kinder- und Badezimmer un-
tergebracht sein. Im Fall einer verdich-
teten Bauweise mit zwei Obergeschos-
sen ist die Moglichkeit beliebt, Eltern-
schlafbereich und Arbeitszimmer im
zweiten Obergeschoss und die Kinder-
zimmer im ersten anzulegen, also eine
etagenweise Trennung vorzunehmen.
Ins-besondere fiir zu Hause arbeiten-
de Elternteile bie-tet dies die Gelegen-
heit, Riick-zugsraum zu schaffen und
damit die Akzeptanz bei den Kindern
zu erhohen. In den Obergeschossen

sollten jedoch nur Bereiche unterge-
bracht sein, die nicht unmittelbar in
den Tagesablauf integriert sind.

Ein Mangel vieler Grundrisse wird
darin gesehen, dass die Eingangs-
bereiche aus Sicht der Nachfrager
nicht familiengerecht angelegt sind.
Diese sollten grolziigiger bemessen
werden, um dort auch eine Garderobe
und Unterstellmoglichkeiten fiir z.B.
Kinderwagen und Schuhe zu ermog-
lichen.

Fiir Zuschnitt und die GroRe der
Zimmer gibt es Minimalkriterien
der Nachfrager, hier ist jedoch eine
grofle Flexibilitdit gewiinscht. Ein
Wohnzimmer sollte demnach 30 m2
nicht unterschreiten, die Kiiche sollte
nicht kleiner als 10-12 m2 und Kinder-
zimmer sollen mindestens 12 m2 grof§
sein. Fiir Arbeitszimmer werden
10 m2 als ausreichend angesehen, als
Kombination mit Gastezimmer soll-
ten sie mindestens 12 m? aufweisen.
Wohnzimmer und Essbereich sollten
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benachbart liegen, das Badezimmer
muss sich mit den Kinderzimmern
auf gleicher Etage befinden. Wenn
Dachgeschosse als Nutzfliche vorge-
sehen sind, werden Schrigen, die z.B.
das Aufstellen von Schrianken verhin-
dern, abgelehnt.

Flexibilitat

Da bedingt durch die Ausdiffer-
enzierung von Lebensstilen, nicht
mehr vom Standardhaushalt ausge-
gangen werden kann, besteht, wie die
personlichen Interviews zeigen, von
der Nachfragerseite ein grof3er Bedarf
nach Flexibilitdtinnerhalb der Geb&du-
de.

Die von den Eigenheimerwerbern
gewiinschte Flexibilitdt betrifft nicht
die durchgreifende Verdnderbarkeit
des Hauses im Hinblick auf verschie-
dene Lebensphasen. Vielmehr geht es
um das Bediirfnis nach einer flexib-
len Nutzung der Ridume, so dass das
Haus entsprechend der individuellen
Wohnvorstellungen genutzt werden
kann. Als vorteilhaft wird die Ver-
dnderungsmoglichkeit der Verbin-
dung von Kiiche und Essbereich bzw.
Wohnbereich gesehen, die eine Off-
nung oder Schliefung ohne groflen
Aufwand zuldsst. Zudem gibt es Haus-
halte, die das Bediirfnis nach einer
Wohnkiiche haben und somit den
Essbereich eher in die Kiiche verla-
gern mochten.

Weiterhin sind die Vorstellungen
von offentlichem Leben im Erdge-
schoss sehr unterschiedlich. Wahrend
die einen eine klare Abtrennung der
Raume durch Winde wiinschen, be-
vorzugen andere Verbindungen zwi-
schen den Rdumen durch groRe Off-
nungen oder den vollkommenen Ver-
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zicht auf Wande. Auch die Anordnung
des Arbeitszimmers ist unterschiedli-
chen Vorlieben unterworfen. So
mochten einige das Arbeitszimmer
im Erdgeschoss unterbringen, um die
Kombination von Hausarbeit, Kin-
derbetreuung und Riickzug zum Ar-
beitsplatz zu ermdglichen. Andere
streben eine bewusste Abtrennung
des Arbeitszimmers durch Einrich-
tung im Obergeschoss an.

Gleichermallen sind Wahlmog-
lichkeiten bei der Zuordnung der Kin-
derzimmer zueinander und zum
Elternschlafbereich gefragt. Je nach
Lebensphase ist eine Zusammenle-
gung von zwei geplanten zu einem
Kinderzimmer gewiinscht bzw. die
Trennung der Eltern- und Kinder-
bereiche erwiinscht. Mitunter ist
auch ein separates Zimmer zum An-
kleiden, als begehbarer Kleider-
schrank, oder ein Wéschetrocken-
raum gewiinscht.

Flexibilitdt bedeutet dementspre-
chend, dass sowohl Wahlmaglich-
keiten vor dem Einzug als auch Ver-
dnderungsmdoglichkeiten gegeben
sein miissen.

Nebenfldachen

Ein groBer Pluspunkt aus Sicht der
Interviewten ist ein Angebot an leicht
zuginglichen Nebenfldchen in Form
von Kellerrdumen, Garagen oder
Schuppen. Im Prinzip haben alle Haus-
halte den Wunsch nach einem Keller,
auf den aus Kostengriinden mitunter
verzichtet wird. Als Alternative wird
vorrangig die Garage préferiert, wo-
bei es weniger um das Abstellen des
Autos als vielmehr um die Unterbrin-
gung von Fahrriddern, Garten-
materialien und Spielgerdten geht. Ein
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Hauswirtschaftsraum wird als Alterna-
tive nicht akzeptiert, weil keine gro-
RBeren Gegenstidnde untergestellt wer-
denkonnen.

Kauf/Bau fiir eine bestimmte Lebensphase und zwar...

... aus sonstigen
Griinden
8 %

... solange bis die -~ l

Kinder aus dem
Haus sind
9%

... solange bis aus
beruflichen Griin-
den die Region
gewechselt wird
16 %

Kauf/Bau auf
Lebenszeit
67 %

Frage: Haben Sie beim Hauskauf/-bau geplant, lebenslang dort zu wohnen oder (voraussicht-
lich) nur fiir eine bestimmte Lebensphase?
N = 568

Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadt, Leipzig und Koln

Abbildung 10: Geplante Wohndauer

Spitere Einrichtung einer separaten Wohnung
moglich (z.B. wenn Kinder aus dem Haus)

Verdnderbarkeit der Raumaufteilung

(z.B. Winde flexibel) o
B 1 (sehr wichtig)
]

Kostengiinstige Anpassungsmoglichkeiten bei
eingeschrinkter korperlicher Mobilitdt im Alter

Flexible Nutzbarkeit der Rdume durch
verhidltnisméRig gleiche GroRen und
Zuschnitte der Rdume

B 6 (unwichtig)

Spiterer Verkauf ohne Wertverlust moglich

il

0 10 20 30 40 50 60

%

70 80 90 100

Frage: Welche Bedeutung messen Sie der Verdnderbarkeit Ihres Hauses zu?
N = 580

Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadt, Leipzig und Koln

Abbildung 11: Bedeutung der Verdnderbarkeit des Hauses
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Veranderbarkeit des Hauses im
Lebenszyklus

Die schriftliche Befragung zeigt, dass
ein Drittel der Erwerber beim Haus-
kauf davon ausgeht, nicht lebenslang
dort wohnen zu bleiben. Zwei Drittel
der Erwerber planen zum Zeitpunkt
des Erwerbs zumindest, dass sie die
Immobilie auf Lebenszeit bewohnen.
Aus den personlichen Interviews geht
hervor, dass dies unter anderem eine
Folge der emotionalen Bindung ist,
die im Laufe des Entscheidungspro-
zesses entsteht.

Fiir drei Viertel aller Befragten ist,
z.B. bei berufsbedingtem Umzug, der
Verkauf der Immobilie ohne Wert-
verlust (vgl. Abbildung 11) von hoher
Bedeutung. Dies ist insbesondere bei
groBstddtischen Nachfragern der
Fall. Jeder Zweite wiinscht sich eine
flexible Nutzbarkeit der Rdume ent-
sprechend der wunterschiedlichen
Lebensphasen. Im Hinblick auf das
Alter sind fiir etwa 40% der Befragten
die Anpassungsmoglichkeiten im
Alter besonders wichtig, bei rund
30% ist es die Mboglichkeit zur
Grundrissverinderung. Die Mog-
lichkeit zur spéteren Einrichtung ei-
ner separaten Wohnung ist hinge-
gen nur fiir 15% der Nachfrager
besonders relevant.

Aus den personlichen Interviews
geht hervor, dass die Erwerber zum
Kaufzeitpunkt durchgreifende Verédn-
derungen wie z.B. der Grundrisse
nicht einplanen, da sie primir mit ih-
rer aktuellen Lebenssituation be-
schiftigt sind. Im Hinblick auf den
mit dem Erwerb verbundenen inten-
siven Planungs- und Umsetzungspro-
zess konnen sie sich zunéchst keine
groleren Verdnderungen vorstellen.

Die einen gehen davon aus, dass sie
spdter ihr Haus, in welcher Form auch
immer, anpassen. Uber die Anpas-
sungsmafinahmen im Detail machen
sie sich zum jetzigen Zeitpunkt noch
keine Gedanken. Die anderen, die sich
zwar starker mit dem Thema ausein-
andersetzen, sehen jedoch zum Kauf-
zeitpunkt noch keine Notwendigkeit,
Losungen einzuplanen, da sie noch
nicht einschitzen konnen, was spéter
am Markt angeboten wird. Einige
Nachfrager ziehen auch in Betracht,
spdter, z.B. bei eingeschrdankter Mo-
bilitdt, entsprechend umzuziehen.
Dies wire dann auch meist mit dem
Umzug in innenstadtndhere Lagen
verbunden.

Das Interesse an Haustypologien
mit einer hohen Flexibilitdt im Hin-
blick auf durchgreifende Verdnde-
rungen ist demnach nur einge-
schriankt vorhanden. Viele Nachfrager
sind sich bewusst, dass ein Eigenheim
fiir bestimmte Lebensphasen optimal

Forschung

sein kann, zu einem spiteren Zeit-
punkt jedoch gegebenenfalls aufgege-
ben werden muss, wenn eine Anpas-
sung des Hauses an die entsprechen-
de Lebensphase nicht moglich ist.

Einflussmoglichkeiten

Ein GroRteil der Eigenheimerwerber
legt Wert darauf, auf verschiedene Ei-
genschaften des Hauses Einfluss neh-
men zu kénnen. Drei Viertel der
schriftlich Befragten hatten Einfluss
auf die Gestaltung des Hauses. Nur
1% der Befragten hatten Einfluss auf
die Gestaltung des Wohngebiets.

Fast 80% halten den Einfluss auf
den Grundriss fiir wichtig, mehr als
60% legen Wert auf Einfluss bei der
Materialwahl und beim dufleren Er-
scheinungsbild. Uber die Hilfte der
Erwerber mochte den Grundstiicks-
zuschnitt beeinflussen. Fiir mehr als
die Hélfte der Erwerber ist die Reduk-
tion des Preises durch Eigenleistung
besonders relevant.

Preis durch Eigenleistung

Grundstiickszuschnitt

AuBeres Erscheinungsbild
(z.B. Dach-, Fensterform,
Farbgestaltung)

Materialwahl

Grundriss

N = 593

Frage: Fiir wie wichtig halten Sie Einflussmoglichkeiten auf...?

Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadyt, Leipzig und Koln

(sehr wichtig)

(unwichtig)

50 60 70 8 90 100
%
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Abbildung 12: Relevanz der Einflussfaktoren aus Sicht der Eigenheimerwerber
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Bei der hohen Relevanz des Einflusses
auf den Grundriss driickt sich das Ver-
langen nach Erleichterung der Alltags-
organisation aus. Das Bediirfnis, den
Grundstiickszuschnitt zu beeinflussen,
rithrt vom Wunsch nach Abgrenzung
zu den Nachbarn bzw. zum 6ffentli-
chen Raum her (,Privatheit®).

Die Mitgestaltung des Wohn-
gebietes ist nur in Detailfragen er-
wiinscht, da es andernfalls schnell zu
einer Uberforderung kommt. Aus-
nahmen sind z.B. sehr 6kologisch,
kreativ oder alternativ orientierte
Menschen.

Einflussméglichkeiten durch ,un-
konventionelle“  Organisationsver-
fahren wie z.B. Bauherrengruppen
sind der Mehrheit der angesproche-
nen Erwerber relativ wenig bekannt;
Interesse hieran zeigten insbesondere
urban orientierte Erwerber . Sie sehen
die Gruppe als Mittel zum Zweck, an
zentrumsnahen Standorten die i.d.R.
groflen Baugrundstiicke zu erwerben.
Eine andere Motivation besteht darin,
mit anderen Familien in einer dhnli-

Forschungsfeld 27: Kostengiinstig qualitidtshewusst Bauen

chen Lebensphase wohnen zu kon-
nen.

Stadtebauliche Aspekte

Der Stddtebau wird entsprechend sei-
ner Qualitdten fiir ein soziales Netz-
werk in der Nachbarschaft, fiir eine
ruhige, griine und sichere Lage so-
wie Privatheit und Individualitit be-
wertet.

Drei Viertel der Befragten bewer-
ten das stddtebauliche Arrangement
entsprechend seiner Qualitdten fiir
die Nachbarschaft, also des sozialen
Umfelds (vgl. Abbildung 13).

Fiir gut 60 bis 70% der Befragten
ist die stddtebauliche Situation hin-
sichtlich des Griinanteils im Wohn-
gebiet und der Dichte der Bebauung
von groflerer Bedeutung. 55% legen
Wert auf die Aufenthaltsqualitdt der
AuBlenanlagen und die Spielmdoglich-
keiten fiir Kinder. Fiir 40% ist die
GroBe der Siedlung fiir die Beurtei-
lung der stddtebaulichen Qualitét be-
sonders relevant.

Mischung der Haustypen

Grofe der Siedlung
Abtrennung/Offnung der
Grundstiicke zum Nachbarn

Spielmaglichkeiten fiir
Kinder im Umfeld

Aufenthaltsqualitdt der Aus-
senanlagen/Platzgestaltung

Dichte der Bebauung

Griinanteil im Wohngebiet

Nachbarschaft
(soziales Umfeld)

o

10 20 30

N = 596

|

|

Frage: Wie wichtig waren Ihnen stddtebauliche Aspekte beim Hauskauf/-bau?

Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung in den Regionen Ingolstadt, Leipzig und Koln

M 1 (sehr wichtig)
|2

o3

04

@5

B 6 (unwichtig)

50 60 70 80 90 100
%

Abbildung 13: Relevanz stéidtebaulicher Aspekte
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Fastjeder Zweite wiinscht sich ein stad-
tebauliches Arrangement mit der
Méglichkeit zur Abtrennung und Off-
nung der Grundstiicke zum Nachbarn.
Fast 40% wiinschen eine Vielfalt durch
Mischung der Haustypen.

Bewertung verschiedener stadte-
baulicher Konstellationen

Die Erwerber beziehen i.d.R. eine ein-
deutige Position, also Zustimmung
oder Ablehnung, gegeniiber unter-
schiedlichen Varianten des stddtebau-
lichen Gesamtensembles. Die Befrag-
ten bewerten die Varianten in Bezug
auf ihre elementaren Wohnbediirf-
nisse.

e Gewachsene Strukturen

Die Integration von neuen Ein- und
Zweifamilienhdusern in gewachsene
Strukturen findet héheren Zuspruch
als isolierte Neubauvorhaben. Mit ge-
wachsenen Strukturen assoziieren die
Erwerber mehr Flair sowie Nachbar-
schaften, in denen sich bereits ein so-
ziales Geflige entwickelt hat. Dies steht
fiir soziale Netzwerke und Ankniip-
fungsmoglichkeiten, aber auch sozia-
le Kontrolle, die das Sicherheitsem-
pfinden steigert. Zudem verfiigen ge-
wachsene Strukturen iiber &ltere Griin-
bestinde, die die Aufenthaltsqualitét
und Raumwirkung verbessern. Auf
Grund dieser Vorteile werden stidte-
bauliche Defizite, z.B. hinsichtlich der
Erschliefung oder Anordnung der
Héuser in gewachsenen Siedlungs-
strukturen eher hingenommen.

Nur eine relativ kleine Gruppe
praferiert reine Neubauvorhaben,
ungeachtete der Groflenordnung.
Dazu zdhlen Nachfrager, die v.a. funk-
tionale Anspriiche an ihren Wohn-
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standort stellen und auf Grund ihrer
bisherigen Wohnsituation Altbauten
ablehnen. Eine Neubausiedlung bietet
ihnen die gewiinschten geordneten
Verhiltnisse.

e Sozialrdumliche Gliederung

Die stddtebauliche Anordnung im Sin-
ne eines sozialrdumlichen Ensembles
spielt als strukturierendes Element eine
wichtige Rolle: Hierfiir ist der Verlauf
der StraBe wichtig. Geradlinig ange-
legte StraBen eroffnen linger ge-
streckte, weitldufige Rdume, bei denen
sich die Nutzer nicht als Teil einer
tiberschaubaren Nachbarschaft fiih-
len, sondern als Teil eines grofleren
Zusammenhangs, eines Blocks sehen.
Je nach subjektivem Empfinden schét-

zen sie das damit entstehende anony-
me Wohnen. Die Mehrheit der Nach-
frager hat aber ein Bediirfnis nach
Uberschaubarkeit und bevorzugt ge-
gliederte Rdume. Fiir stark auf das frei-
stehende Eigenheim orientierte Er-
werber spielt das sozialrdumliche Ar-
rangement eine untergeordnete Rolle.
Bei Akademikerhaushalten findet das
»anonyme Wohnen" eine geringere
Akzeptanz.

e Gérten

Bei der Ausrichtung der Gérten wiin-
schen sich die Eigenheimerwerber
eine moglichst gute Belichtung.
Gleichzeitig streben sie eine hohe
Privatheit auf dem eigenen Grund-
stiick an.

I. 3%

e o
)
2%

IV. 69%

und 6 (lehne ich vollkommen ab).
N =595

Jeweilige stiidtebauliche Ensemble

Ingolstadst, Leipzig und Koln

"’

e @ ﬁ:: - L "d e
Frage: Bitte vergeben Sie fiir die stidtebaulichen Wohngebietstypen Noten zwischen 1 (mein Idealtyp)

Anmerkung: Die prozentualen Angaben entsprechen der Bewertung mit den Noten 1 und 2 fiir das

Quelle: Flichendeckende schriftliche Befragung und persénliche Interviews in den Regionen

II. 8% III. 43%

V. 54% VI. 37%

Abbildung 14: Stddtebauliche Aspekte
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e Stellpldtze

Aus Griinden der Funktionalitit bevor-
zugen die meisten Nachfrager einen
Stellplatz direkt am Haus. Stellplédtze
am Haus fiihren bei einer dichten Bau-
weise aus Sicht der Nutzer zu einer
optischen Beeintrachtigung, wenn die
Autos unmittelbar vor dem Haus ge-
parkt werden und keine Griinbereiche
den Bereich vor dem Haus optisch
aufbessern. Sammelparkplétze werden
akzeptiert, wenn diese nicht mehr als
50 m entfernt von den Hiusern liegen
und die Moglichkeit besteht, mit dem
PKW kurz vor das Haus fahren zu kon-
nen.

Schlussfolgerungen fiir das
verdichtete Eigenheim in urbanen
Gebieten

Die Untersuchungsergebnisse von
empirica verdeutlichen, auch wenn die
iiberwiegende Zahl der Befragten das
freistehende Einfamilienhaus als ihr
Wunschhaus bezeichnet, dass
letztendlich nicht der Haustyp ent-
scheidend ist, sondern vielmehr Ei-
genschaften, die das Haus,das Grund-
stiick und die stddtebauliche Situati-
on aufweisen.

Entscheidungskriterien

Neben Standortkriterien bestimmen
drei zentrale Kriterien die Wahl des
Eigenheims: Funktionale Griinde
der Alltagsorganisation, Privatheit
und Individualitédt. Nach diesen drei
Kriterien werden die Lage, die Objek-
te selbst, das Grundstiick und die stad-
tebauliche Anordnung bewertet. Wenn
verdichtete Bauformen diese Kriteri-
en erfiillen, werden sie akzeptiert.

17



Forschung

e Funktionale Griinde der Alltags-
organisation

Am Eigenheim wird insbesondere von
Familien das ebenerdige Wohnen mit
eigenem Garten geschitzt. Bei ver-
dichteten Bauformen wird alternativ
auch eine Dachterrasse akzeptiert,
wenn diese fiir Kinder sicher und dem
Hauptlebensbereich zugeordnet ist.
Der Garten sollte aus Sicht der Nach-
frager von der Stralle aus direkt zu-
gianglich sein. Haustypen wie das
Reihenmittelhaus weisen diesbeziig-
lich Nachteile auf. Das Grundsttick soll-
te wegen der Besonnung nach Siiden
bzw. Westen orientiert sein und eine
zusammenhidngende Nutzungsfliche
aufweisen. Schmale, langgestreckte
Grundstiicke werden abgelehnt.

e Privatheit

Erwerber von Ein- und Zweifamilien-
hiusern wiinschen ein hohes Mal3 an
Privatheit. Privatheit bedeutet zum
einen weniger Riicksicht auf Nachbarn
nehmen miissen. Dies wird insbeson-
dere von Familien als hohe Lebens-
qualitdt geschdtzt und nimmt bei der
Beurteilung von Objekten eine hohe
Wertigkeit ein. Zudem besitzen die
Eigenheimerwerber ein hohes Bedjirf-
nis nach Blick- und Larmschutz. Das
freistehende Einfamilienhaus erfiillt
dieses Bediirfnis optimal. Aber auch
das Kettenhaus mit Garage im Erdge-
schoss zwischen den einzelnen Hau-
sern oder versetzte Hauser stoen auf
relativ hohe Akzeptanz. Bei Doppel-
hdusern unterstiitzen Anbauten im
Erdgeschoss die Privatheit. Die Haus-
form Gartenhofhaus bietet ein Maxi-
mum an Privatheit auf einem Mini-
mum an Grundstiicksfliche und wird
deshalb von innenstadtnah Orientier-

18

Forschungsfeld 27: Kostengiinstig qualitidtshewusst Bauen

ten besonders geschitzt. Die gerings-
te Akzeptanz haben Reihenhduser mit
schmalen Grundstiicken, weil die
Abgrenzungsmoglichkeiten im Frei-
raum gering sind.

e Individualitét

Individualitit bezieht sich einerseits
auf die Entscheidungs- und Gestal-
tungsfreiheit. D.h. Entscheidungen das
Haus betreffend kénnen ohne Ab-
stimmungsaufwand getroffen werden.
Andererseits spielt bei der Entschei-
dung fiir Haustyp/-form und Grund-
stiick die Moglichkeit, eigene Vorstel-
lungen zu verwirklichen, eine Rolle.
Mit hoherem Bildungsgrad der Be-
fragten wéchst der Wunsch, das eige-
ne Haus mitgestalten zu konnen.

e Standort

Bei der Wahl des Standortes ist nicht
die Lage als solche, sondern der sozial-
rdaumliche Kontext ausschlaggebend.
Eine ruhige und griine Lage sind we-
sentliche Aspekte der Wohnqualitét.
Dies schlief3t ein sicheres Umfeld fiir
Kinder ein. Daneben haben OPNV-
Anbindung sowie die Ndhe zu Ver-
sorgungseinrichtungen eine hohe Be-
deutung. Bei Familien spielt die
Standortwahl unter sozialen Gesichts-
punkten eine Rolle. Forderlich fiir die
Alltagsbewdltigung sind Nachbar-
schaften, bei denen die gegenseitige
Unterstiitzung funktioniert. Die meis-
ten Eigenheimerwerber gehen davon
aus, dass sie in innenstadtnaher Lage
kein Angebot zu einem fiir sie vertret-
baren Preis finden. Der Standort am
Stadtrand wird dann akzeptiert, wenn
gewisse Versorgungseinrichtungen in
der Ndhe bzw. giinstig verkehrsan-
gebunden sind.

e Nutzungsqualitdten
Bei den Nutzungsqualitiiten geht es
im Wesentlichen um die Eignung der
Grundrisse fiir die Alltagsorganisation.
Bei den Grundrissiiberlegungen der
Erwerber spielt die Lebensphase, in
der sie sich derzeit befinden, eine ent-
scheidende Rolle. Von einem Standard-
haushalt kann mittlerweile nicht mehr
gesprochen werden, daher besteht ein
groBer Bedarf an Flexibilitét - im Sin-
ne von Wahlméglichkeiten vor dem
Umzug - innerhalb der Gebdude.
Wohnfldche und Anzahl der Zim-
mer sind elementare Aspekte der
Wohngqualitit. Bei der Zimmeranzahl
werden grundsétzlich keine Kompro-
misse eingegangen, wihrend beziig-
lich der Wohnfldche vor dem Hinter-
grund des verfligbaren Budgets eher
Abstriche gemacht werden. Die Min-
destanzahl und Verteilung der Zim-
mer hdngt mit der Haushaltssituation
zusammen. Im Erdgeschoss werden
i.d.R. Wohnzimmer, Esszimmer, Kii-
che, Giaste-WC und Hauswirtschaf-
traum (als Kellerersatz), im Oberge-
schoss werden private Riickzugs-
rdume bevorzugt. Fiir die GroRe der
Zimmer miissen Minimalkriterien er-
fiillt sein, die gleichzeitig das Poten-
zial fiir eine unterschiedliche Nut-
zungsmoglichkeiten aufweisen soll-
ten. Eine groRziigige Gestaltung der
Eingangsbereiche ist aus Sicht der
Familien unbedingt erforderlich. Aus
Sicht der Nachfrager ist ein Angebot
an leicht zugénglichen Nebenflaichen
in Form von Kellerriumen, Garagen
oder Schuppen auf dem Grundstiick
gewlinscht. Auf den Keller wird nur
aus Kostengriinden verzichtet. Als Al-
ternative dazu wird eine hausnahe
Garage priferiert. Grundsétzlich wird
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dem Keller aber ein hoher Stellenwert
eingerdumt. Der Hauswirtschafts-
raum wird dagegen nicht als alterna-
tiver Abstellraum akzeptiert.

e Lebenszyklusgedanke

Der Lebenszyklusgedanke spielt bei
den Erwerbern nur eine untergeord-
nete Rolle. Spitere Anpassungsmog-
lichkeiten entsprechend der Lebens-
phase sind zum Zeitpunkt des Erwer-
bes fiir die Befragten nicht besonders
relevant. Die aktuelle Lebenssituation
und die Vorstellung von einem spéite-
ren Verkauf ohne Wertverlust sind fiir
die Abwédgungsprozesse und die Ent-
scheidungsfindung von Bedeutung.

e Stddtebauliche Aspekte
In Bezug auf stddtebauliche Aspekte
finden bei den Nachfragern gewach-
sene Strukturen auf Grund des beste-
henden Sozialgefiiges, der Durch-
griinung und dem Flair die héchste
Akzeptanz. Die stadtebauliche Anord-
nung wird im Hinblick auf sozial-
rdaumliche Ensembles beurteilt, wobei
StraBenverlauf und gegliederte Rau-
me relevant sind. Eine gute Belichtung
der Girten und Privatheit auf dem
Grundstiick miissen gegeben sein.
Stellpldtze am Haus werden aus funk-
tionalen Griinden préferiert, aber auch
Sammelstellpldtze bis zu einer Entfer-
nung von 50 m werden akzeptiert,
wenn eine Zufahrtsmoglichkeit zum
Haus gegeben ist.

Die Vorlieben hinsichtlich stadte-
baulicher Situationen und Dichten
variieren bei den Erwerbern entspre-

chend der jeweiligen Lebensphase,
dem finanziellen Interesse und der
Motivation des Eigenheimerwerbs.
So akzeptieren Erwerber, deren zen-
trales Interesse die Wertbestdndigkeit
der Immobilie ist, auf Grund ihrer
Ausrichtung auf einen zentrumsnah-
en Standort auch urbanere, dichtere
Wohnformen wie beispielsweise eine
geschlossene Randbebauung mit Rei-
henhdusern. Sie schitzen gleichwohl
auch unterbrochene Reihen, da hier
mehr Reihenendh&duser méglich sind
und eine gegliederte sozialraumliche
Struktur entstehen kann.

Erwerber, die stark auf die Fami-
lienphase orientiert sind, wiinschen
hingegen eine kommunikative stdd-
tebauliche Anordnung, die dennoch
eine gewisse Distanz zum Nachbarn
ermoglicht. Sie bevorzugen daher
eine geschwungene, organische Stra-
Benfiihrung, die die beliebte gewach-
sene Struktur nachempfindet und in
Gruppen angeordnete Einfamilien-
héuser, die den Straenraum gliedern
und tiberschaubare soziale Einheiten
schaffen. So konnen hausnahe Auf-
enthaltsbereiche entstehen, die fiir
Kinder, aber auch fiir die nachbar-
schaftliche Kommunikation geeignet
sind. Der Idealtyp aus mehrheitlicher
Nutzersicht ist jedoch die groBziigi-
ge, freistehende Anordnung von Ein-
familienhdusern, die ausreichend Ab-
stand zum Nachbarn und viel privaten
Raum rundherum um das eigene
Haus bietet.

Erwerber, die die , Traumlosung”
fiir die Familie suchen, bevorzugen
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hinsichtlich des Standortes i.d.R. ein
Wohngebiet in ruhiger und griiner
Lage, im Wesentlichen im Umland
und auch am Stadtrand. Sie ziehen
daher eine z.B. Sackgassen umschlie-
Bende Bebauung vor, die durch Riick-
und Vorspriinge der Gebdude einen
umschlossenen {iberschaubaren Platz
schafft, welcher Kindern einen ge-
schiitzten Aullenbereich bietet.

Fazit

Die Befragung tatsdchlicher und po-
tenzieller Bauherren macht deutlich,
dass einerseits ein Potenzial an Nutz-
ergruppen fiir ein Wohnen in der Kern-
stadt vorhanden ist, dass aber
andererseits bestimmte Kriterien hin-
sichtlich Lage, Standort, Stddtebau,
Haustyp/-form, Grundstiick, Grund-
riss, Flexibilitédt erfiillt sein miissen,
damit urbanes Wohnen angenommen
wird. Es muss daher einerseits Aufga-
be der Kommunen sein, ein entspre-
chendes Grundstiicksangebot zu
schaffen und das stddtebauliche In-
strumentarium so einzusetzen, dass
eine hohe stddtebauliche Qualitdt ge-
wihrleistet wird. Andererseits miissen
Stadtplaner und Architekten verstarkt
neue urbane Bautypologien entwi-
ckeln, die den Bedtirfnissen der Nach-
frager entsprechen. Dabei geht es nicht
darum, den Typus Einfamilienhaus,
wie er im Umland realisiert wird, in
die Stddte zu importieren. Vielmehr
miissen die Qualitidten, die mit diesem
Typus verbunden werden, auf stadti-
sche Standorte tibertragen werden.
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