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Editorial

Sehr geehrte Damen und Herren,

.gewohnt wird immer® - doch wer wo und wie wohnt, wird von gesellschaftlichen,
6konomischen und auch 6ékologischen Faktoren und Transformationsprozessen be-
stimmt. Wir werden élter, aber die Stadtbevoélkerung wird jinger. Wir leben dichter
zusammen, aber immer individueller. Wir brauchen resiliente, mobile und gerechte
Stadte. Megatrends wie diese sind die Ursache und zentrales Element der Transfor-
mation ganzer Regionen und Stadte. Sie zu verstehen, bildet die Grundlage flr nach-
haltige und zukunftssichere Investments.

Dr. André Scharmanski
Leiter Research Der Focus No. 42 ,Vermessung der Wohnungsmarkte® widmet sich dieser Aufgabe.

Ganz im Sinne von Humboldt und GauB, die es verstanden haben, die physische Welt
in ihrer Gesamtheit zu erfassen und darzustellen, haben wir fir die Wohnungsmark-
te zentrale Megatrends analysiert und kartographisch aufgearbeitet. Anhand dieser
Karten lassen sich flr ganze Regionen bis hin zu Mikrolagen Erkenntnisse flr die Ent-
wicklung der Wohnungsmarkte ableiten.

Wir freuen uns, wenn der Focus lhr Interesse findet und winschen |hnen eine auf-
schlussreiche und interessante Lekture!

7
A7 ////’/—fwf"'f

FOCUS 42 1



Seite 44
Fernwarmenetz

2 FOCUS 42



Inhalt

16

26

34

48

56

66

Intro - Megatrends

Dichter
Konzentration der Bevolkerung

Junger
Verjungung der Stadtbevolkerung

Individueller
Ausdifferenzierung der Bedarfe

Resilienter
Urbane Resilienz

Mobiler
Bewegte Stadt

Gerechter
Soziale Gerechtigkeit

Kurz & knapp

VERMESSUNG DER WOHNUNGSMARKTE



IIIII

Megatrends als
Orientierungsrahmen
fur Investment-
entscheldungen
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Die Vermessung der Wohnungs- und Immobilienmarkte erinnert in
ihrer Komplexitat an die Pionierarbeiten von Alexander von Humboldt
und Carl Friedrich GauB. Humboldt revolutionierte mit seinem inter-
disziplinaren Ansatz die geographische Erfassung der Welt, wahrend
GauBB mit mathematischer Prazision die Grundlagen der modernen
Kartographie legte. Beide verstanden es, die physische Welt in ihrer
Gesamtheit zu erfassen und darzustellen.

In &hnlicher Weise zielt die Vermessung der Woh-
nungsmarkte anhand von Karten darauf ab, die groBe-
ren Zusammenhange zu erkennen und systematisch
zu deuten. Dieser Ansatz ermdoglicht es, auf Basis fun-
dierter Erkenntnisse zukulnftige Entwicklungen vor-
herzusehen, Investitionen nachhaltig zu planen und
den Herausforderungen einer sich wandelnden Welt
zu begegnen. Im Fokus der Vermessung stehen Mega-
trends, die querschnittartig, zum Teil Uber alle gesell-
schaftlichen, technologischen und wirtschaftlichen
Bereiche hinweg, mittel- bis langfristig ihre Dynamik
entfalten. Megatrends sind die Ursache und zentrales
Element der Transformation ganzer Regionen oder
Stadte. Das macht sie in vielfacher Hinsicht so bedeu-
tungsvoll — auch fur die Immobilienwirtschaft.

Im Mittelpunkt der folgenden Analysen stehen sechs
fur die Wohnungsmarkte zentrale Megatrends:

DICHTER - Konzentration der Bevolkerung

JUNGER - Verjlngung der Stadtbevoélkerung

INDIVIDUELLER - Ausdifferenzierung der Bedarfe

RESILIENTER - Urbane Resilienz

MOBILER - Bewegte Stadt

GERECHTER - Soziale Gerechtigkeit

Die sechs Megatrends bieten eine Orientierungs-
grundlage, um die vielfaltigen Trenddynamiken rund
ums Wohnen einzuordnen. Viele dieser Trends lassen
sich mit harten Fakten, also mit quantitativ-empiri-
schen Indikatoren belegen: anhand amtlicher Statis-
tiken, in Form von Markt- und Branchendaten, mittels
regelméaBig durchgefihrter Umfragen (u.a. Zensus),
immer ofter auch auf Basis von Sensor- oder Mobil-
funkdaten bis hin zu Big-Data-Analysen.

VERMESSUNG DER WOHNUNGSMARKTE 5



O1 - Dichter

Konzentration der
Bevolkerung




,Two thirds of
everything can
be explained by
demographics”

David Foot

Diese vielzitierte Formel des Okonomen David Foot trifft auch auf die
Wohnungsnachfrage zu, die ganz wesentlich durch die demographi-
sche Entwicklung und die raumliche Verteilung der Bevolkerung be-
stimmt wird. Trotz Zuwanderung wird die EU-Bevolkerung bis 2070
in Summe wohl um rund 4,2 Prozent zurliickgehen (Prognose Statis-
tisches Bundesamt 2024). Dabei ist die Entwicklung in den einzelnen
Staaten allerdings sehr unterschiedlich. Wahrend einige Regionen
schrumpfen, wachsen andere schon seit Jahren kontinuierlich. Immer
mehr Menschen zieht es dabei vor allem in die Stadte, in denen die
zunehmende Nachfrage das Wohnraumangebot Ubersteigt. Damit ge-
winnt auch das Umland der prosperierenden Metropolen zunehmend
an Bedeutung.

KONZENTRATION DER BEVOLKERUNG 7



01 — DICHTER

Stadte und Kusten
als Wachstums-
Hotspots

Die Regionen in den Mitgliedslandern der Europai-
schen Union haben in den letzten 10 Jahren sehr unter-
schiedliche demographische Entwicklungen durchlau-
fen. Schrumpfende und wachsende Regionen liegen
oftmals direkt nebeneinander. Europaweit wachst die
Bevolkerung vor allem in den Metropol- sowie Klsten-
regionen. In Osteuropa und den baltischen Staaten
konzentriert sich das Bevolkerungswachstum fast aus-
schlieBlich auf die GroBstadte und deren Umland. Ganz
anders sieht es in Irland, Schweden, Danemark und den
Benelux-Landern aus, wo die Einwohnerzahlen landes-
weit zulegen. In Spanien, Portugal und Frankreich boomt
vor allem die Kiste, wahrend in Italien ausschlieBlich
Rom und der Norden wachsen. Vor allem in Deutsch-
land haben die hohen Zuwanderungszahlen, ausgelost
durch den Syrienkrieg 2015 und Ukrainekrieg 2022, die
demografische Entwicklung splrbar gepragt. Deutsch-
land weist nach wie vor ein starkes Ost-West-Gefalle
auf, obwohl auch hier die groBen Metropolregionen das
starkste Bevolkerungswachstum verzeichnen.

Die wachstumsstarken Regionen der letzten Jahre — > Kartenbeschreibung: In der Karte
kénnen laut diverser Prognosen auch in Zukunft mit Be- ist die durchschnittliche jahrliche Entwicklung der
volkerungsgewinnen und damit einer steigenden Nach- Einwohnerzahlen in den vergangenen 10 Jahren auf
frage nach Wohnraum, insbesondere in den Metropol- NUTS-3 Ebene in Europa dargestellt (entspricht in
regionen rechnen. Deutschland der Kreisebene).
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Bevolkerungsentwicklung 2014 - 2023

Durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate

H <-08% B <-04% | <-02% <00%
<0.2% 1 £04% B <06% H > 06%

Datenbasis: Eurostat 2024
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01 — DICHTER

Fiktive Weltstadt

Wie groB3 ware eine fiktive Stadt, in der die ganze Welt-
bevolkerung leben wirde? Wirde die gesamte Welt-
bevélkerung in einer Stadt mit der Dichte von Paris
(20.000 Einwohner pro km2) leben, ware diese Stadt
so groB wie Schweden. Selbst das weniger dicht besie-
delte Pariser Umland, wie etwa das Département Sei-
ne-Saint-Denis (9.200 Einwohner pro km2), wiirde eine
Flache benétigen, die der von Schweden und Finnland
zusammen entspricht.

In Barcelona ist der Unterschied viel deutlicher: Die
Stadt selbst ist dicht besiedelt (17.300 Einwohner pro
km?2), wahrend die umliegende Provinz nur 500 Ein-
wohner pro km?2 zahlt. Eine Stadt mit dieser Dichte,
die die gesamte Weltbevolkerung beherbergen wirde,
ware 1,2-mal groBer als alle europaischen Lander zu-
sammen.

Ahnlich sieht es in vielen europdischen GroBstidten
aus, wie Wien, Kopenhagen, Amsterdam, Frankfurt
oder Minchen, deren Metropolregionen oft von Zersie-
delung gepragt sind. Besonders dinn besiedelt ist das
Berliner Umland: Eine Weltstadt mit der Bevoélkerungs-
dichte des Dahme-Spreewald-Kreises ware 7,6-mal so
groB wie Europa.

Der Urbanisierungstrend schreitet damit in den euro-
paischen Metropolen weiter voran. Das heiBt auch: Der
Druck auf die Wohnungsmarkte der GroBstadte wird
anhalten und entsprechend Investmentopportunitaten
liefern. Vor dem Hintergrund der knapper werdenden
Flachen und dem Flachenverbrauchsziel ,Netto-Null®
bis 2050 ricken Konversionsareale, Hochhausbau
und Nachverdichtung im Bestand starker in den Fokus
von Stadtplanung und Immobilienwirtschaft.

— > Kartenbeschreibung: Die blaue Ein-
farbung entspricht in etwa der Flache, die eine fiktive
Weltstadt mit der jeweils angegebenen Einwohner-
dichte einnehmen wrde. Fir manche Umlandregionen,
bei denen die Weltstadt flachenmaBig gréBer als Euro-
pa (inkl. europaisches Russland) wére, ist der entspre-
chende Faktor angegeben.
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Paris (Stadt)
20.000 EW/km?

Barcelona (Stadt)
17.300 EW/km?

1,2 x Europa

3

MUnchen (Stadt)
4.800 EW/km?

Berlin (Stadt)
4.400 EW/km?

Department Seine Saint
9.000 EW/km? 3.100 EW/km?

L

Provinz Barcelona
500 EW/km? 3.600 EW/km?

1,2 x Europa

Frankfurt (Stadt)

Kopenhagen (Stadt)

Main-Taunus-Kreis
1.100 EW/km?

k1

Region Hovedstaden
500 EW/km?

Landkreis Minchen
500 EW/km? 4.200 EW/km?

1,2 x Europa

Landkreis Dahme Spreewald Wien (Stadt)
80 EW/km? 4.900 EW/km?

7,6 x Europa

Amsterdam (Stadt)

Metropolregion Amsterdam
700 EW/km?

Bezirk Médling
700 EW/km?

1,4 x Europa
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01 — DICHTER

Immer mehr Pendler -
Speckgurtel der
Metropolen immer

teurer

Deutschland wird zunehmend zum Pendlerland: 2023
fuhren 60 Prozent aller sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten - das sind Uber 20 Millionen Menschen
- taglich von ihrem Wohn- zum Arbeitsort. Die Strahl-
kraft der Wirtschaftszentren wie Minchen, Hamburg
und Berlin bleibt ungebrochen. Unter den 80 deut-
schen GrofBstadten ist Minchen nach wie vor Spitzen-
reiter: Rund 450.000 Menschen, die dort arbeiten,
wohnen auBerhalb der Stadtgrenzen. Dahinter folgen
Frankfurt am Main (400.000), Hamburg (390.000),
Berlin (390.000) und KéIn (310.000).

Die Pendlerverflechtungen wirken sich zunehmend auf
die lokalen Wohnungsmarkte im Speckgurtel aus. Das
trifft v.a. auf diejenigen Gemeinden mit den hdchsten
Auspendlerzahlen zu, deren Mieten in den vergange-
nen Jahren teilweise starker gestiegen sind als in der
Kernstadt. Die angespannten Wohnungsmarkte der
Zentren schwappen auf das Umland Uber, und damit
auch das Interesse der Investoren.

— > Kartenbeschreibung: In der Karte
ist die Anzahl der Pendler aus dem 30-Kilometer-
SpeckgUrtel beispielhafter GroBstadte auf Gemeinde-
ebene dargestellt. Der Weg zum Arbeitsort muss da-
bei nicht zwangslaufig taglich zurlckgelegt werden.
Rot eingefarbt sind die Gemeinden mit den starksten
Pendelverflechtungen zur Metropole. Fur die Top 10
Gemeinden sind zusatzlich die Entwicklungen der An-
gebotsmieten zwischen 2022-2024 angegeben.
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Anzahl der Einpendler und Mietpreisentwicklung 2022 - 2024 in % pro Jahr

Berlin
Anzahl der Einpendler

<500
<1000
<1500

B <2000
<5000 0
Falkensee (+10,7%) =

B <7.500 -_ Hoppegarten (+85%)

Panketal (+14 4%)

ol
B > 7.500
Potsdam (+3,1%)
A
Teltow (+7,9%) .
Schénefeld (+11,3%) *
Kénigs Wusterhausen (+9,1%)
Blankenfelde-Mahlow (+5,2%)

Dusseldorf

Anzahl der Einpendler

H 0y
<500 Duisburg (+4.1%) L Essen (+9,1%)

)
<1000

<1500

B <2000

< 56,000 Meerbusch (+6,0%) L
B <7.500
Wuppertal (+7,5%)
B >7.500 “‘» Erkrath (+2,9%)
Ménchengladbach (+5,9%) t
b % Hilden (+6,1%)

Datenbasis: Regionalstatistik 2024, Wiest Dimensions 2024
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Anzahl der Einpendler und Mietpreisentwicklung 2022 - 2024 in % pro Jahr

Frankfurt

Anzahl der Einpendler

<500
<1000
<1500
B <2000
<5000
B <7.500
0 >7.500

Hamburg
Anzahl der Einpendler

<500
<1000
<1500
B <2000
<5000
B <7.500
B > 7.500

Bad Homburg v. d. Hohe(+8,1%)

—dill

Oberursel (+6,9%)

Wiesbaden (+5,7%)

. “
{&4 Neu-Isenburg (+75%)

Risselsheim am Main +6 ,9%)

Bad Vilbel (+3,6%)
Malntal (+4 7%)

h‘.
Hanau (+4,9%)

Offenbach (&5, 7%

Darmstadt (+5,4%)

Norderstedt (+7,9%)

Pinneberg (+9,3%)

> 4
Wedel (+9,5%)

Buxtehude (+3,2%)

Neu Wulmstorf (+4,1%)

el

Ahrensburg (+4,7%)

R 4

Reinbek (+2 9%)

I

i
Geesthacht (+3,6%)

Seevetal (+6,3%)

Buchholz in der Nordheide (+4,8%)
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Anzahl der Einpendler und Mietpreisentwicklung 2022 - 2024 in % pro Jahr

Stuttgart
Anzahl der Einpendler ‘ ‘
<500 l y - ‘

Ludwigsburg (+4,3%)
<1000

Kornwestheim (+4,56%) “n
[ <1500 -
- Waiblingen (f2,6%)
B <2000 o Fellbach (+6,1%)
. &
<5000 ".—;
Leonberg (+3,6%)
B <7.500 i
4
B > 7.500 g Esslingen am Neckar (+4,2%)
I
Sindelfingen (+5,8% Ostfildern (+4,5%
T
B Freising (+8,7%)
Munchen

Anzahl der Einpendler
<500

<1000 * UnterschleiBheim (+7,1%)
D

achau (+5,3%

[l <1500
B <2000
<56.000

Olching (+5,6%)

Fiirstenfeldbruck (+3,9%

B <7.500 W"
B >7.500 ‘

’ b
Germering (+6,5%)

-
Vaterstetten (+5,9%)
]

e
Haar (+7,0%)
1

-
Unterhaching (+6,9%

Datenbasis: Regionalstatistik 2024, Wiest Dimensions 2024
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02 - Junger

Verjungung der
Stadtbevolkerung

®  Focus 42



,JAccess to talented
and creative people
IS to modern busi-
ness what access to
coal and iron ore was
to steel-making.”

Richard Florida

Europa altert - aber viele Stadte werden immer jlinger. Sie wachsen
vor allem durch junge Zuwanderer aus dem In- und Ausland, die fir ihr
Studium oder einen Job in die Stadt ziehen. Diese jungen Talente und
Hochqualifizierten sind die Basis fur Innovation und Wettbewerbsfa-
higkeit und daher im internationalen Stadtewettbewerb besonders
begehrt. Die Analyse von Altersstrukturen, Wanderungsmustern von
Studierenden und Berufseinsteigern sowie die Beschaftigtenentwick-
lung in einkommensdynamischen Branchen gibt Aufschluss Uber das
Wachstumspotenzial von Stadten und Gemeinden im Ubergang zur
Wissensokonomie.

VERJUNGUNG DER STADTBEVOLKERUN G 17



02 - JUNGER

Wohin zieht es
Studierende und
Berufseinsteiger?

Kohortenwachstum

Wer regionale Innovation und Wettbewerbsfahigkeit
starken will, braucht hochqualifizierte junge Menschen.
Nur Stadte, die diese Talente in ausreichender Zahl
anziehen und halten kdénnen, bleiben wirtschaftlich
erfolgreich. Denn die Wahl des Wohn- und Arbeits-
orts entscheidet oft Gber den Auf- oder Abstieg ganzer
Regionen - und beeinflusst auch die Entwicklung der
Wohnungsmarkte.

Neben den europaischen Metropolen wie Kopenha-
gen, Amsterdam, Wien, Minchen und Berlin Uberzeu-
gen auch zahlreiche ,kleinere” deutsche GroBstadte
wie Leipzig, Regensburg, Jena, Heidelberg, Mainz,
Darmstadt, Mlnster oder Erlangen. Sie punkten bei
Studierenden und Berufseinsteigern und binden sie
langfristig. Diese GroBstadte mit hohen Nettowan-
derungsgewinnen bei Bildungs- und Berufseinstiegs-
wanderern stehen im Fokus der Wohninvestoren. Ge-
sucht sind dort vor allem Wohnimmobilien, die den
Bedurfnissen junger, hochqualifizierter Talente ent-
sprechen, wie z.B. Objekte in urbanen Lagen mit kom-
pakten Grundrissen und smarter Ausstattung.

— > Kartenbeschreibung: Mit Hilfe von
Kohortenanalysen lasst sich abschatzen, inwiefern
Stadte junge Leute durch Zuwanderung hinzugewon-
nen haben. Die Karte zeigt auf NUTS-3-Ebene den
Nettozuwachs von Auszubildenden/Studierenden und
Berufseinsteigern zwischen 2017 und 2022.
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Nettozuwachs Studierende und Berufseinsteiger 2017 - 2022

2024
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02 - JUNGER

Je zentraler, desto

junger

Ein groBer Teil des GroBstadtwachstums stammt aus
den positiven Salden der Ausbildungs- und Berufsein-
stiegswanderungen. GroBstadte sind damit in der Regel
junger als kleinere Kommunen oder der landliche Raum.
2022 waren deutschlandweit rd. 38 Prozent der Bevol-
kerung zwischen 18 und 49 Jahre alt - in den Top 7 wa-
ren es 45 Prozent. Innerhalb der Stadte wiederum zieht
es die zuwandernden jungen Erwachsenen vor allem in
die Innenstadte und innenstadtnahen Stadtquartiere.
Diese weisen in allen GroBstadten einen deutlich nied-
rigeren Altersdurchschnitt von 35 bis 40 Jahren auf
(@ Deutschland: rd. 44 Jahre, @ Top 7: rd. 42 Jahre).

Das GrofBstadtleben ist insbesondere unter jungen
Erwachsenen in vielen Fallen eine Lebensstilfrage.
Urbanitat wird nicht nur als vielfaltiges Freizeitangebot
des Stadtzentrums verstanden, sondern auch als tag-
lich verfigbare Atmosphare der Wohnumgebung. Ge-
fragt sind innerstadtische Wohnquartiere mit kurzen
Wegen, gut ausgebauter Infrastruktur und Freizeit- und
Community Angeboten.

— > Kartenbeschreibung: Die Karten zei-
gen fur ausgewahlte deutsche GroBstadte das Durch-
schnittsalter je km2, basierend auf den Daten des Zen-
sus 2022.
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Durchschnittsalter je km? in ausgewéahlten deutschen GroBstadten

keine Daten <350 <375 [ <400
[ <425 | <450 B <450 B >450

‘ Datenbasis: Zensus 2022
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02 - JUNGER

Zukunftsbranchen
treitben Miete

Kreative und hochqualifizierte Talente suchen vor al-
lem Stadte, in denen sie aus einem breiten Angebot an
wissensintensiven und gut bezahlten Jobs wahlen kén-
nen - beispielsweise IT-Berufe, Berater oder Ingenieure.
Regionalanalysen zeigen eine zunehmende raumliche
Konzentration dieser Berufsgruppen auf die Top 7 und
deren Umland sowie auf ausgewahlte GroBstadte (u.a.
Karlsruhe und Erlangen im IT-Sektor, Wolfsburg und
Bdblingen im Maschinenbausektor, Hochtaunuskreis

im Beratersektor). — > Kartenbeschreibung: In den Karten

sind jeweils auf Kreisebene die Standortquotienten fur
Diese Regionen fallen gleichzeitig durch ein dynami- die drei auswahlbaren Berufsgruppen Ingenieure (u.a.
sches Wachstum bei Neuvertragsmieten auf. Die Griin- technische Forschung), Berater (u.a. Unternehmens-
de liegen einerseits in der starken demografischen und Steuerberatung) und IT (u.a. Softwareentwicklung,
Entwicklung und andererseits in der florierenden Wirt- Programmierung) angegeben. Hierfur werden die An-
schaft, insbesondere bei sogenannten Zukunftsberu- teile der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in
fen wie technische Entwicklung, Softwareentwicklung der jeweiligen Berufsgruppe an der Gesamtbeschaf-
oder Programmierung. Dasselbe gilt flr Ingenieure und tigung sowohl flr den Teilraum als auch fur Deutsch-
Berater: Uberall dort, wo sich Beschéftigte dieser Bran- land berechnet (Standortquotient). Ein Wert <100 (bzw.
chen haufen, sorgen ihre Uberdurchschnittlichen Ge- >100) gibt an, dass die Beschaftigung in der jeweiligen
halter fur einen direkten Effekt auf den Wohnungsmarkt Berufsgruppe im Teilraum unter- (bzw. Gber-) propor-
- und treiben die Mietpreise weiter nach oben. tional im Verhaltnis zu Deutschland konzentriert ist.
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IT Standortkoeffizient
D=100

<100
<110
<120
<130
<140 4
<150
>150

Top 10 t

L
Frankfurt am Main
Main-Taunus- Krels
Darmstadt
Erlané_t;“
Rhein-Neckar-Kreis
Nirnberg .
Karlsruhe
blingen *
), J

Munchen (Stadt) 2
rﬁ Miinchen (Landkreis)
ﬂ

€

‘ Datenbasis: Bundesagentur flr Arbeit 2024
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Beratung Standortkoeffizient

D=100

<100
<110
<120
<130
<140
<160
>150
Top 10

-
Dusseldorf

N

Hochtaunuskreis g ﬁ.

Frankfurt am Main
,' Erlangen-Hoéchstadt

wrlangen

Heilbronn (Landkreis)
Heilbronn (Stadt)

»

Stuttgart
Stuttgar -

’ Minchen (Stadt) i

Datenbasis: Bundesagentur fir Arbeit 2024
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O3 - Individueller

Ausdifferenzierung
der Bedarfe

2 Focus 42



,Die Individualisierung
der Lebensstile fuhrt
zu einer Pluralitat von
Bedurfnissen, die

von der Gesellschaft
adressiert werden
mussen.

Ulrich Beck

Das Wohnungsangebot in Deutschland entspricht in vielen Punkten
nicht mehr den Bedurfnissen veranderter Haushaltsstrukturen und Le-
bensbedirfnissen. Die Anforderungen an Wohnungen im Hinblick auf
GroBe, Zuschnitt und Ausstattung haben sich mit den verschiedenen
Lebensformen ausdifferenziert. Es fehlen vor allem kleine Wohnungen
und innovative, flexible Wohnkonzepte - aber auch Pflegeheimplatze
fur eine alternde Gesellschaft. Der Bedarf ist dabei regional ganz un-
terschiedlich ausgepragt.

AUSDIFFERENZIERUNG DER BEDARFE 27



03 - INDIVIDUELLER

Moderne Wohn-
formen - Flexibel,
kurzfristig, mobliert
und zentral

In Europas Metropolen wird Wohnen neu gedacht:
Durch den Zuzug junger Leute, flexible Lebensplanun-
gen und wachsende Jobmobilitat etablieren sich mo-
derne, Wohnformen wie Mikroapartments, Studenten-
wohnheime, Co-Living oder Serviced Apartments dort
zunehmend als wichtiger Baustein fur die Wohnraum-
versorgung. Sie bieten nicht nur kurzfristig verfligbaren,
moblierten Wohnraum, sondern auch Gemeinschafts-
flachen (u.a. Kiichen, Fitnessraum, Co-Working-Space)
und Services (u.a. Reinigung), die der klassische Woh-
nungsmarkt so nicht leisten kann. Das Ergebnis? Ein
vielseitiges Angebot, das den traditionellen Wohnungs-
markt ideal erganzt — perfekt fur Studierende, Auszubil-
dende, Young Professionals, Pendler, Projektmitarbeiter
oder Expats.

Auch in der pulsierenden Metropole Kopenhagen kann

das Angebot an modernen Wohnformen kaum mit der — > Kartenbeschreibung: In der Karte sind
rasant wachsenden Nachfrage Schritt halten - weite- die modernen Wohnungsangebote in Form von Stu-
re Mietpreissteigerungen sind daher vorprogrammiert. dentenwohnungen und Serviced Apartments sowie
Chancen hinsichtlich des Marktpotenzials werden so- die groBten Universitaten im zentralen Kopenhagener
wohl im studentischen als auch im nicht-studentischen Stadtteil Indre By verortet. Die Ubersichtskarte zeigt
Segment vor allem in zentralen und gut angebundenen den Anteil kleiner Wohnungen (<40 m2) in den einzel-
Lagen gesehen. nen Kopenhagener Stadtteilen.
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Neues Wohnen Kopenhagen

Il Universitaten —— Umkreis 1km Anteil Wohnungen <40 m?
W<4% MWM<6% M>6%

Studierendenwohnen
Zimmeranzahl
<100 @<200 ®<300 @ <400 @ >400

Serviced Apartments
Zimmeranzahl
+ <100 <200 ®<300 @ <400 @@ >400

Datenbasis: Housing Foundation Copenhagen 2024,
Findkollegie 2024
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Kleine Wohnungen
bleiben Mangelware

45 Prozent aller Erwerbstatigen in Deutschland leben
allein oder als Paar ohne Kinder, in den Top 8 Stadten
sind es Uber 50 Prozent. Durch die zunehmende (inter-
nationale) Jobmobilitdt haben sich neue Haushalts-
typen wie Living Apart Together, moderne Nomaden
oder multilokal Lebende stark verbreitet. Das Wohn-
profil dieser dynamischen und oft hochqualifizierten
Lebensstile konzentriert sich stark auf kleine und qua-
litativ hochwertig ausgestattete Wohnungen in inner-
stadtischen Lagen der deutschen Metropolregionen.

Das Wohnungsangebot entspricht in vielen Punkten
nicht mehr den Bedurfnissen dieser veranderten Haus-
haltsstrukturen und Lebensstile. Gerade in den Met-
ropolregionen gibt es zu wenige kleine Wohnungen. In
Berlin kommen auf rund 734.000 Wohnungen mit we-
niger als 60 m2 Wohnflache tUber 980.000 erwerbsta-
tige Singles und Paare. Auch in Hamburg und Mdnchen
fehlen rund 168.000 bzw. 157.000 adaquate Wohnein-
heiten. Regional besonders angespannt ist die Versor-

gungslage mit kleinen Wohnungen in Nordrhein-West- — > Kartenbeschreibung: Die Karte zeigt
falen und im Rhein-Main-Gebiet bis nach Stuttgart und auf Kreisebene die Unterversorgung mit kleinen Woh-
Umgebung. nungen flr erwerbstatige Ein- und Zweipersonenhaus-

halte von gering bis hoch. Die Unterversorgung ist ab-
Damit bleiben kleine Wohnungen fast flaichendeckend solut (Anzahl der erwerbstatigen Singles und Paare
auch in Zukunft begehrt und werden weiterhin eine dy- abzuglich der Anzahl der Wohnungen mit weniger als
namische Mietpreisentwicklung zeigen. 60 m2 Wohnflache) angegeben.
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Unterversorgung

B <20000
(geringe Unterversorgung)
@ <30.000
<40.000
<50.000 ?
e
[l <60.000 .

B mehrals 60.000
(hohe Unterversorgung)

{

Du ‘d‘f
A .

4"‘g¢

‘ Datenbasis: Statistisches Bundesamt
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Pflegeimmobilien
IN einer alternden
Gesellschaft

Mit der Alterung der geburtenstarken Babyboomer-
Generation wird der Bedarf an stationaren und ambu-
lanten Pflegeangeboten weiter deutlich wachsen. Uber
800.000 der insgesamt 5,7 Millionen pflegebedurftigen
Personen in Deutschland werden derzeit in rund 16.500
Pflegeheimen vollstationar betreut.

Bis 2040 wird von mehr als 6,7 Millionen Pflegebedurf-
tigen und, je nach Szenario, bis zu 1,6 Millionen bendtig-
ten Pflegeheimplatzen ausgegangen. Raumlich diffe-
renziert werden die meisten Pflegebedurftigen absolut
in den Stadten erwartet, da in den letzten Jahrzehnten
viele Menschen in die Stadte gezogen sind und gleich-
zeitig die Umzugshaufigkeit im Alter sinkt.

Far institutionelle Investments sind vor allem Stand-
orte entlang des Expansionspfades professioneller Be-

treiber mit hoher Pflegenachfrage und ausreichendem — > Kartenbeschreibung: Die Karte zeigt
Arbeitskraftepool von Interesse. Entsprechend konzen- die prognostizierte absolute Anzahl der Pflegebeddrf-
trieren sich die Standorte der Top 10 Pflegeheimbetrei- tigen in Heimen auf Kreisebene im Jahr 2040 sowie die
ber vor allem auf die Metropolregionen. Standorte der Top 10 Betreiber im Jahr 2024.

32 FOCUS 42



Pflegebediirftige in Heimen 2040 (Pflegeprognose)

<2.000
<4.000

<6000 ﬁ
<8000

£10.000 e
>10.000

Standorte
Top 10 Betreiber 2024

‘ Datenbasis: Quantum Pflegeprognose 2024,

pm-pflegemarkt.com 2024

AUSDIFFERENZIERUNG DER BEDARFE

33



04 - Resilienter

Urbane
Resilienz
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,[Resilience Is
not an asset
but a progress
of change”

Simin Davoudi

Stadte sind mit ihrer hohen Bevolkerungsdichte, groBtenteils versie-
gelten Flachen und einem hohen Anteil der entstehenden CO,-Emis-
sionen gleichzeitig treibende und besonders gefahrdete ,,Hot Spots”
des Klimawandels. Resilienz wird haufig als Teil des Risikomanage-
ments verstanden mit dem Ziel die Widerstandsfahigkeit gegentber
Extremwetterereignissen und die Anpassungsfahigkeit an die Auswir-
kungen des Klimawandels zu starken. Es geht aber auch um die Trans-
formationsfahigkeit von Stadten und Gebauden, durch die die Aus-
wirkungen des Klimawandels auf Menschen und Immobilien reduziert
werden kdnnen.
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Klimarisiken

sind auch

Immobilienrisiken

Starkregen hat in den vergangenen Jahren massive
Schaden und Folgekosten verursacht. Sturzfluten wie
2021 im Ahrtal haben gezeigt, welche Gefahren da-
durch fir Mensch und Infrastruktur entstehen kénnen.
Mit Gber 40 Mrd. Euro war sie das Extremwetterereignis
mit den bisher groBten Schaden in der deutschen Ge-
schichte. Aktuelle Klimamodellierungen gehen davon
aus, dass in Zukunft immer haufiger mit noch intensive-
ren Extremwetterereignissen gerechnet werden muss.
Besonders in Sud- und Stdwestdeutschland werden
bis Mitte des 21. Jahrhunderts in einigen Gemeinden,
beispielsweise rund um den Bodensee, Uber 15 Stark-
regentage pro Jahr erwartet.

Trotz zunehmender Hochwassergefahr wird nach wie
vor in Uberschwemmungsgebieten gebaut. In rund 68
Prozent aller Gemeinden in Deutschland sind mehr als
finf Prozent der ausgewiesenen Uberschwemmungs-
flache bebaut. Die dort befindlichen Gebaude und
Verkehrsflachen kénnen bei extremen Hochwassern
Uberflutet werden. Auch hier besteht das Risiko vor al-
lem in der stdlichen Halfte Deutschlands mit in weiten
Teilen mittlerer bis hoher Siedlungslast in Uberschwem-
mungsgebieten.

Weltweit zeigt sich, dass nur ein Teil der Extremwetter-
schaden durch Versicherungen gedeckt ist. 2023 wa-
ren das nur 38 Prozent der rd. 280 Mrd. US$ weltweit.
Generell haben extreme Wetterereignisse auch héhere
Versicherungspramien zur Folge. In Australien geben

z.B.15 Prozent der Haushalte mehr als ein Monatsgehalt
aus, um ihre Hauser vor Feuer und Flut zu versichern.
In den USA gab es eine Verdreifachung der Versiche-
rungspramien zwischen 2001 und 2021. In Deutsch-
land wiederum, wo Ubersohwemmungen immer haufi-
ger auftreten, wird prognostiziert, dass die Pramien fur
Hausversicherungen in den nachsten 10 Jahren sich
verdoppeln werden.

— > Kartenbeschreibung: Die Einfarbung
der Stadte und Landkreise zeigt den Anteil der baulich
gepragten Siedlungs- und Verkehrsflache an der Flache
des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Bei einer hohen Siedlungslast sind Gber 10 Prozent des
Uberschwemmungsgebietes mit Siedlungsflache (exkl.
Freiflachen) oder Verkehrsflachen bebaut. Die Kreis-
groBe steht fur die prognostizierte Anzahl der Starkre-
gentage (Niederschlagsmenge von mind. 22mm) Mitte
des 21. Jahrhunderts (2036 bis 2065). Das gezeigte
Szenario entspricht dem sogenannten RCP-Szena-
rio 45 (maBiger Klimaschutz) des Weltklimarats IPCC
(2017).

36 FOCUS 42



Siedlungslast im Uberschwemmungsgebiet
Anteil in %

Keine Daten

< 5% (niedrig)
B >5% (mittel) E
B >10% (hoch)

Starkregentage Mitte 21.Jh. ® °

Anzahl . [}
0 <4 (niedrig)
© <6 (mittel) 5 el g °

. > 6 (hoch) ° ©

Datenbasis: IOR Monitor 2024,
Climate Service Center Germany (GERICS) 2024
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Es wird heif3er,
besonders In
(Innen)stadten

Die Temperaturen in stark verdichteten und versiegel-
ten stadtischen Gebieten sind bereits heute ganzjahrig
hoher als in den umliegenden landlichen Raumen (sog.
Hitzeinseln). Die Anzahl der heiBen Tage wird in Zukunft
weiter zunehmen. Dabei gibt es regionale Unterschie-
de: Wahrend es in Hamburg zwischen 2036 und 2065
durchschnittlich 54 Tage pro Jahr mit Temperaturen
Uber 30°C geben konnte (heute: 3,6 Tage), sind es in
KoIn 12,2 Tage (heute: 7,6 Tage). Besonders heif3 wird es
in Ludwigshafen (20 Tage), Karlsruhe (18,7 Tage) oder
Mainz, Darmstadt, Heidelberg und Heilbronn (jeweils
rund 16 Tage).

Hitzeinseln entstehen vor allem durch eine hohe Bo-
denversiegelung und fehlende Begrinung. Dunkle,
versiegelte Flachen wie StraBen und Gebaude spei-
chern die Warme und heizen die Luft zusatzlich auf.
Demgegenulber haben unversiegelte Grunflachen und
Baume einen klhlenden Effekt durch Verdunstung
und Verschattung. Dieser klimaregulierende Effekt ist
umso groBer, desto hoher das Griinvolumen ist (ein al-
ter Baumbestand mit dichten Kronen kihlt besser als
eine Rasenflache). In deutschen Stadten mit mehr als
50.000 Einwohnern liegt das Grinvolumen bei @ 34 m3
je m2 Flache. Besonders griin sind Kaiserslautern (6,7
m&) und Baden-Baden (6,2 m3).

Hitze ist vor allem fur die Gesundheit vulnerabler Be-
volkerungsgruppen gefahrlich, beeintrachtigt aber das
Wohlbefinden aller stadtischen Bewohner. Langfristig
konnten mikroklimatische Bedingungen auch innerhalb
Deutschlands bei der Wohnortwahl eine Rolle spielen.

Es lebt sich vor allem dort auch in Zukunft am ange-
nehmsten, wo moglichst wenig Flachen versiegelt und
daflr dicht begrint sind. Das gilt sowohl auf gesamt-
stadtischer als auch auf Quartiers- und Objektebene.
GroBkronige Baume, Dach- oder Fassadenbegrinung
und Verschattungselemente erhdhen die Lebensquali-
tat und damit die Attraktivitat und Vermietbarkeit von
Quartieren und Wohnobjekten.

— > Kartenbeschreibung: Die Karte zeigt,
wie Hitze-resilient ausgewéhlte deutsche GroBstad-
te sind. Grundsatzlich gilt: je griner, desto besser. Die
eingefarbte Flache zeigt den Anteil der Siedlungs- und
Verkehrsflache, der mit Gebauden und StraBen dauer-
haft versiegelt ist. Die Baume symbolisieren das Grin-
volumen (Baume oder Straucher, jedoch keine reinen
Rasenflachen). Die Anzahl der heiBen Tage (Hochst-
temperatur von mehr als 30°C) bezieht sich auf die Pro-
gnose des Weltklimarats IPCC bis Mitte des 21. Jahr-
hunderts (2036 bis 2065) bei maBigem Klimaschutz
(sogenanntes RCP-Szenario 4.5).
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Hitze-Resilienz in deutschen GroBstadten

Versiegelung in % Grinvolumen in m® Griin/m? Flache HeiBe Tage Mitte des 21. Jahrhunderts

W <45 <50 M <100 ® <o T <q S Weniger als 10 Tage 10-15 Tage mehr als 15 Tage
Aachen Bonn Dresden

4,7 Tage 9,7 Tage 10,2 tage

-

Augsburg Bremen Dusseldorf
9,2 Tage 5,0 Tage 10,3 Tage

g

5
e
- JE

Bamberg Darmstadt Erfurt

10,8 Tage 16,2 Tage 74 Tage
Berlin Dortmund Esslingen
114Tage 8,3 Tage 11,6 Tage

Datenbasis: Deutsche Umwelthilfe 2024,
Climate Service Center Germany (GERICS) 2024
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Hitze-Resilienz in deutschen Grof3stadten

Versiegelung in % Grinvolumen in m® Griin/m? Flache HeiBe Tage Mitte des 21. Jahrhunderts

W <45 <50 H <100 ® o T<q S Weniger als 10 Tage 10-15 Tage mehr als 15 Tage
Frankfurt am Main Heidelberg Kéln

12 Tage 16,1 Tage 12,2 Tage

Freiburg im Breisgau Heilbronn Konstanz

10,8 Tage 15,7 Tage 8,6 Tage

Farth Ingolstadt Landshut

13,1 Tage 10,8 Tage 11,6 Tage

-~

%

Hamburg Karlsruhe Leipzig
54 Tage 18,7 Tage 12,4 Tage

e ¢

Datenbasis: Deutsche Umwelthilfe 2024,
Climate Service Center Germany (GERICS) 2024
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Hitze-Resilienz in deutschen Grof3stadten

Versiegelung in %

B <45 [ <50 H <100 ® <o T<q &<

Ludwigshafen am Rhein Mdunster
20 Tage 7,6 Tage

@

Lineburg Ndrnberg

6,8 Tage 11,6 Tage

&

Mainz Potsdam

%

16,3 Tage 11,3 Tage

Miinchen Reutlingen
9,6 Tage 4.8 Tage

. o

Grinvolumen in m® Griin/m? Flache HeiBe Tage Mitte des 21. Jahrhunderts

Weniger als 10 Tage 10-15 Tage mehrals 15 Tage

Rosenheim
8,6 Tage

»

Stuttgart
11,7 Tage

Tubingen

11 Tage

Ulm

5,8 Tage

e

URBANE RESILIENZ

Datenbasis: Deutsche Umwelthilfe 2024,
Climate Service Center Germany (GERICS) 2024
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Grun ist nicht
gleich Grun

Baume haben einen positiven Effekt auf das Stadtkli-
ma. Sie kihlen mit ihrem Schatten und entziehen der
Luft Warme und Schadstoffe. Dabei gilt: je groBer der
Baum (und damit die Baumkrone), desto groBer der Ef-
fekt. In Wien wurden an Messstationen im innerstadti-
schen, dichtbebauten Gebiet zwischen 2003 und 2019
regelmaBig doppelt so viele Hitzetage mit Gber 30°C
(Hochstwert 63 Tage im Jahr 2018) gemessen als im
Wiener Wald. Der Kuhleffekt von Rasenflachen ist zwei-
bis viermal niedriger als von Grinflachen mit Baumen.
Grinflache ist also nicht gleich Grunflache.

Stadte wie Paris, Manchester, Malmé oder Den
Haag verfolgen bei ihrer Stadtbegrinung daher die
,31+30+300-Regel® des niederlandischen Stadtgrin-
Forschers Cecil C. Konijnendijk:

— 3groBe Baume von jedem Gebaude aus sichtbar

— 30 Prozent Baumkronenabdeckung auf Nachbar-
schaftsebene

— 300 Meter Gehdistanz bis zum néachsten 6ffent-
lichen Park oder groBen Grinflache

Der Ansatz soll nicht nur stadtische Leitbilder starken,
sondern lasst sich auch auf Objekt- und Quartiersebe-
ne umsetzen. Die quantitativen Zielvorgaben ermogli-
chen eine zielgerichtete und messbare Umsetzung von
qualitatvoller Begrinung von Objekten, Projektentwick-
lungen und Quartieren. Diese tragt nicht nur zur Erho-
hung von Attraktivitat der Wohnlage und Aufenthalts-

qualitat in den AuBenanlagen bei, sondern wirkt sich — > Kartenbeschreibung: Die Karten zeigen
auch positiv auf das lokale Mikroklima und die Gesund- die Standorte offentlicher Baume mit Kronendurch-
heit der Bewohner aus. messer in Berlin und Wien.
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Baumkataster Berlin
Kronendurchmesser

nicht bekannt
bis3m

© bis6m

© bis9Om

© bis12m

@ bis1bm

@ bis18m

@® bis2im

@ nehrals2im

Baumkataster Wien
Kronendurchmesser

nicht bekannt
bis 3 m

°© bis6m

© bis9m

© bis12m

©® bis1bm

@ bis18m

@® bis2Im

@ mehrals2im

‘ Datenbasis: Stadt Berlin 2024, Stadt Wien 2024
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Warme aus
der Ferne

Fernwarmenetz

Bis 2045 soll Deutschland klimaneutral beheizt werden.
In Stadten und Gemeinden mit mehr als 100.000 Ein-
wohnern muss dazu bis Mitte 2026 eine kommunale
Warmeplanung vorliegen, um den besten und kostenef-
fizientesten Weg zu einer klimaneutralen Warmeversor-
gung zu ermitteln. Dadurch soll die Planungs- und Inves-
titionssicherheit flr Gebaudeeigentimer bezlglich der
vor Ort vorhandenen bzw. geplanten Warmeversorgung
erhoht werden.

Fernwarme spielt dabei insbesondere in urbanen Ge-
bieten eine entscheidende Rolle. Bundesweit werden
derzeit 14 Prozent der Haushalte mit Fernwarme - bis-
her Uberwiegend (80 Prozent) aus fossilen Brennstof-
fen — versorgt. Wahrend 30 Prozent der Haushalte in
Ostdeutschland an ein Warmenetz angeschlossen sind,
liegt die Zahl in Westdeutschland derzeit bei knapp 10
Prozent. Doch auch in stadtischen Gebieten mit Fern-
warmenetzen ist ein Anschluss nicht Uberall moglich.
Die Warmenetzgebiete in deutschen GroBstadten sind
in der Regel auf die innerstadtischen Lagen und Neu-
baugebiete beschrankt. Innerhalb dieser Versorgungs-
gebiete sind auch langst nicht alle Haushalte an die lei-
tungsgebundene Warmeversorgung angeschlossen.

Bei Immobilieninvestments, Projektentwicklungen und
energetischen Bestandssanierungen wird die Berlck-
sichtigung der kommunalen Warmeplane angesichts
langer Planungsfristen, potenzieller Anschlusspflichten
und Kostenfaktoren wie der CO,-Steuer eine immer be-
deutendere Rolle spielen.

— > Kartenbeschreibung: Die Karte zeigt
die bestehenden und geplanten Fernwarmenetzge-
biete in Dusseldorf, Hamburg, Minchen und Stuttgart.
Dartber hinaus wurden die bestehenden Fernwarme-
anschlisse anhand des Zensus 2022 ausgewertet. Die
schwarzen Quadrate entsprechen einer Flache von
einem Hektar, auf der mindestens funf Anschlisse an-
gegeben wurden.
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Anteil Fernwarme Dusseldorf

B Bestands- und Ausbaugebiet [ Prifgebiet
[ Dezentrales Versorgungsgebiet m Vorhandene Anschlisse (mind. 5 je ha)

Datenbasis: Zensus 2022, Stadtwerke Munchen 2024, Stadt Hamburg 2024,
Stadt Stuttgart 2024, Stadtwerke Disseldorf 2024
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Anteil Fernwarme Hamburg

B Wairmenetzgebiet [ Fur Warmenetz wenig geeignet
B Fir Warmenetz geeignet m  Vorhandene Anschlisse (mind. 5 je ha)

Datenbasis: Zensus 2022, Stadtwerke Munchen 2024, Stadt Hamburg 2024,
Stadt Stuttgart 2024, Stadtwerke Disseldorf 2024
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Anteil Fernwarme Minchen

B Wairmenetzgebiet [ ErschlieBung in Prifung
[ ErschlieBung geplant = Vorhandene Anschlisse (mind. 5 je ha)

Anteil Fernwarme Stuttgart

B Warmenetzgebiet [ Eignungsgebiet in Prafung/Prifung geplant
[ Erweiterungsgebiet m  Vorhandene Anschlisse (mind. 5 je ha)

Datenbasis: Zensus 2022, Stadtwerke Munchen 2024, Stadt Hamburg 2024,
Stadt Stuttgart 2024, Stadtwerke Disseldorf 2024
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Bewegte
Stadt
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,A good city is like a
good party — people
stay longer than
really necessary
because they are
enjoying themselves.

Jan Gehl

Der Mobilitatsbedarf der vernetzten Wissensgesellschaft ist nach wie
vor hoch und wird wohl auch in Zukunft weiter steigen. Die Anforde-
rungen an die Mobilitat von morgen sind vielfaltig: sie soll multimodal,
rund um die Uhr verfugbar, flexibel, geteilt, nahtlos verfligbar und dabei
ressourcenschonend und klimaneutral sein. Die Nutzenden stehen im
Mittelpunkt von ,Mobility-as-a Service”. Wohngebaude und Arbeits-
orte sind dabei als Start- und Zielpunkte fur einen GrofBteil der zurtck-
gelegten Wege elementarer Bestandteil und kdnnen mit passenden
Mobilitatskonzepten Wettbewerbsvorteile erhalten.
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Neue Mobilitat als
Lagekriterium

Eine der groBten Herausforderungen bei der Elektrifi-
zierung des Autoverkehrs ist die begrenzte Verfligbar-
keit von Ladestationen. Aktuell teilen sich in Deutsch-
land im Schnitt 22 Elektroautos einen o6ffentlichen
Ladepunkt - in den Niederlanden sind es nur vier. Nicht
nur die Anzahl der Ladepunkte, sondern auch die Plat-
zierung dieser ist entscheidend fir eine flachendecken-
de und nachhaltige Ladeinfrastruktur. Deutschlandweit
ist die nachste 6ffentliche Ladestation rund sieben Mi-
nuten Fahrzeit entfernt, zur nachsten Schnellladesta-
tion sind es durchschnittlich etwa 12 Minuten. Dabei ist
die Abdeckungin urbanen Gebieten sehr viel besser als
im landlichen Raum. Idealerweise kann das Elektroauto
wahrend der Arbeitszeit, der Erledigung von Einkaufen
oder wohnortnah geladen werden. Daflr ist es aller-
dings entscheidend, dass Ladepunkte in Gehdistanz
verflgbar sind. Bei dieser Betrachtung ergibt sich ein
weniger flachendeckendes Bild auch in GroBstadten
wie Hamburg und Kéln. Nur sieben Prozent der Mehr-
familienhauser in deutschen Innenstadten bieten ihren
Bewohnern eigene Wallboxen oder Ladesaulen an.

Neben E-Mobilitat sind geteilte Angebote wie Carsha-
ring oder E-Scooter ein immer wichtiger werdender
Bestandteil insbesondere urbaner Mobilitatskonzepte.
Fur Shared Mobility existieren in Folge der Konsolidie-
rung des Marktes immer weniger groBe Anbieter, die
deutschland- bzw. europaweit aktiv sind. Noch nehmen
die Geschéftsgebiete in Stadtrandrichtung bedingt
durch eine zu geringe Nachfrage immer weiter ab. Mit
der zunehmenden Immobiliennachfrage und Nachver-
dichtung auch in periphereren Lagen kdnnte in Zukunft
auch eine regionale Ausweitung der Dienste erfolgen.

Uber 90 Prozent aller Wege starten oder enden am
Wohn- oder Arbeitsort. Mikrolagen mit einem vielfalti-
gen Angebot an verschiedenen alternativen Verkehrs-
mitteln gewinnen zunehmend an Relevanz sowohl bei
der Wohnortwahl als auch bei der Standortwahl von
Unternehmen. Mit neuen, nutzerzentrierten Mobilitats-
konzepten kdnnen Wohn- und Arbeitsorte flir die multi-
modale, junge, urbane Klientel besonders attraktiv sein.

— > Kartenbeschreibung: Die blauen Fla-
chen zeigen auf, wo eine 6ffentliche Ladesaule fuBlaufig
innerhalb von finf Minuten erreicht werden kann. Die
gelb und orange eingefarbten Flachen sind die Ge-
schéaftsgebiete des Carsharinganbieters Share Now
und des E-Scooterdienstes Dott (ehem. Tier).
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Urbane Mobilitat Hamburg

W Offentliche Ladesaulen in 5 Min. Gehdistanz [ Geschaftsgebiet Dott (ehem. Tier)
Geschaftsgebiet Share Now Geschaftsgebiet Share Now und Dott

TS

A
£

Urbane Mobilitat Koln-Bonn

Bl Offentliche Ladesaulen in 5 Min. Gehdistanz [ Geschaftsgebiet Dott (ehem. Tier)
Geschaftsgebiet Share Now Geschaftsgebiet Share Now und Dott

Datenbasis: Ladeséulenregister Bundesnetzagentur 2024,

Share Now 2024, Tier 2024
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Nachtleben als
Standortfaktor

Stadte sind - rund um die Uhr - die ékonomischen,
sozialen und kulturellen Zentren unserer vernetzten
Welt. GroBstadte wie Berlin, Hamburg oder Minchen
verfligen Uber pulsierende, kontrastreiche und hippe
Stadtlandschaften, die sie zu begehrten Lebens- und
Arbeitsorten machen. Dabei ist auch ein attraktives
Nachtleben mit Gastronomie, Bars und Unterhaltungs-
einrichtungen wie Theater, Livemusik-Clubs und Disko-
theken ein nicht auBer Acht zu lassender Standortfak-
tor. Die Berucksichtigung dieser Soft Facts kann dabei
helfen, die Attraktivitdt und die Anziehungskraft von
Stadten auf junge Leute besser einzuordnen.

Um die Hotspots des Nachtlebens und die nachtliche
Dynamik von Stadten zu identifizieren, eignet sich die
Auswertung von Bewegungsmustern mittels Mobil-
funkdaten. Anhand der so entstehenden raumlichen
Muster lasst sich ablesen, welche Viertel auch nachts
belebt sind - vor allem Ausgehmeilen wie die Hambur-
ger Reeperbahn, Szeneviertel wie Berlin Neukolln oder
groBe Verkehrsknotenpunkte. Andererseits lasst sich
erkennen, welche Stadtteile in den Nachtstunden tat-
sachlich schlafen. Letztere sind eher ruhigere Wohn-
lagen und sprechen eine andere Klientel an als die
urbanen Hotspots des Nachtlebens. Die Ausdehnung
von Standortanalysen auf das Nachtleben kann helfen,
Immobilieninvestments und -entwicklungen noch ziel-
gruppengerechter zu gestalten und vermarkten.

— > Kartenbeschreibung: Die Karte visua-
lisiert die Gesamtsumme der Mobilfunkbewegungen im
Jahr 2022 in den Nachten von Freitag auf Samstag zwi-
schen 2 und 3 Uhr nachts. Dazu wurden anonymisier-
te und aggregierte Mobilfunkdaten aus dem Netz der
Telefénica GmbH analysiert. Die gezeigten Gitterzellen
(600x500 Meter) sind je nach Gesamtzahl der Mobil-
funkgerate, die sich im Betrachtungszeitraum mindes-
tens 30 Minuten dort aufgehalten haben, eingefarbt.
Zusatzlich sind Bars als weif3e Punkte eingezeichnet.
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Anzahl Mobilfunkbewegungen von Fr. auf Sa. (2-3 Uhr) 2022

bis unter 6.000 6.000 bis unter 12.000 12.000 bis unter 24.000
B 24000 bis unter 48.000 Bl 48000 und mehr ® Bars
Berlin
Dusseldorf

Datenbasis: BBSR 2023, WuestPartner 2024
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Anzahl Mobilfunkbewegungen von Fr. auf Sa. (2-3 Uhr) 2022

bis unter 6.000 6.000 bis unter 12.000 12.000 bis unter 24.000
B 24000 bis unter 48.000 B 48000 und mehr ® Bars
Frankfurt
Hamburg
Datenbasis: BBSR 2023, WiestPartner 2024
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Anzahl Mobilfunkbewegungen von Fr. auf Sa. (2-3 Uhr) 2022

bis unter 6.000 6.000 bis unter 12.000 12.000 bis unter 24.000
B 24000 bis unter 48.000 Bl 48000 und mehr ® Bars
Minchen
Stuttgart

Datenbasis: BBSR 2023, WuestPartner 2024
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06 - Gerechter

Soziale
Gerechtigkeit
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Stadte mussen Orte
sein, die nicht nur
wirtschaftliches
Wachstum fordern,
sondern auch soziale
Gleichheit und
Gerechtigkeit sichern.”

David Harvey

Die Sicherung einer guten Wohnungsversorgung gilt als soziales Grund-
bedurfnis und unverzichtbarer Stabilitatsanker fir die Gesellschaft.
Insbesondere in den GroB3stadten und Metropolregionen mit ange-
spannten Wohnungsmarkten haben sich die Angebotsmieten in den
letzten Jahren deutlich ins obere Preissegment verschoben. Die (De-)
Regulierung der Mietpreise, Investitionen in geforderten Wohnungsbau
oder Burokratieabbau im Baurecht sind daher zentrale Themen in den
aktuellen Wahlprogrammen zur bevorstehenden Bundestagswahl. In
der Immobilienwirtschaft offenbart sich die soziale Frage zunehmend
in der Debatte um die Leistbarkeit und die Erstellung von bezahlbarem
Wohnraum.
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06 - GERECHTER

Wohnlagen und
Einkommen: Wer kann
sich was leisten?

Steigende Mieten und der zunehmende Mangel an
preisglinstigem Wohnraum erdffnet vor allem in den
groBen Stadten Debatten Uber zu hohe und steigende
Mietkostenbelastungen. Aus sozialpolitischer Perspek-
tive gilt, dass eine Mietkostenbelastung von mehr als
33 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens die Gren-
ze der Leistbarkeit Ubersteigt und die entsprechenden
Wohnungen demnach im Verhaltnis zum Einkommen
zu teuer sind.

Es sind vor allem die attraktiven urbanen Stadtteile, die
das bevorzugte Ziel der Nachfrage bilden und wo sich
insbesondere bei der Betrachtung von Neuvermietun-
gen oftmals deutlich Uberdurchschnittliche Mietbe-
lastungen abzeichnen. Betrachtet man verschiedene
Einkommensklassen und Haushaltstypen (Ein-Perso-
nen-Haushalte, DINKS, Familien), zeigen sich allerdings
groBe Unterschiede: Geringverdienende und Alleinle-
bende sind am starksten von hohen Belastungen be-
troffen, wahrend Haushalte mit héheren Einkommen
oder Doppelverdienerhaushalte deutlich niedrigere Be-
lastungsquoten haben. Fur die Wohnungswirtschaft ist
eine solche differenzierte Analyse der Mietbelastungen
essenziell, um standortabhangig kinftige Mietsteige-
rungspotenziale einschatzen sowie maogliche Zielgrup-
pen zu definieren und quantifizieren zu kénnen.

— > Kartenbeschreibung: Die Karten zei-
gen fur die einzelnen Postleitzahlgebiete die durch-
schnittliche Mietbelastungsquote bei Neuanmietun-
gen. Die Quote ergibt sich aus den Angebotsmieten
im jeweiligen PLZ-Gebiet und dem Haushaltsnetto-
einkommen. Um das Haushaltsnettoeinkommen zu
berechnen, dient das nach Quantilen differenzierte
Bruttoarbeitsentgelt sozialversicherungspflichtig Voll-
zeitbeschaftigter (Stand 2024) in den jeweiligen Stad-
ten als Grundlage. In Berlin liegt das Nettoeinkommen
bei Ein-Personenhaushalten des ersten Quantils bei
rund 2.040 €/Monat, des Medians bei 2.590 €/Monat
und des dritten Quantils bei 3450 €/Monat. Fir DINK-
Haushalte (zwei Personen, zwei Einkommen) wird das
Bruttoarbeitsentgelt entsprechend verdoppelt. Fur Fa-
milien wird ein volles und ein halbes Bruttoarbeitsent-
gelt angesetzt, zusatzlich flieBen 500 Euro Kindergeld
ins Nettogehalt ein. Als WohnungsgréBe wird die durch-
schnittliche WohnungsgroéBe von 1-Personen-, 2-Perso-
nen und 4-Personen-Haushalten aus dem Mikrozensus
angesetzt.
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Berlin: Durchschnittliche Mietbelastung in %

<256 M <33 <40 M hoherals 40
Singles (1. Einkommensquantil) Singles (Median) Singles (8. Einkommensquantil)
e 2038 € netto mtl. e 2593 € netto mtl. e 3450 € netto mtl.
o 54m? o 54m? e 54m?

DINKS (1. Einkommensquantil) DINKS (Median) DINKS (3. Einkommensquantil)
® 4076 € netto mtl. ® 4.0615%€ netto mtl. ® 5947 € netto mtl.
°* 71m? ® 71m? * 71m?

Familien (1. Einkommensquantil) Familien (Median) Familien (3. Einkommensquantil)
® 3.738€ netto mtl. e 40615 € netto mtl. e 50947 € netto mtl.
e 94m? e 94m? ® 94m?

k

Datenbasis: VALUE AG 2024, Mikrozensus,
Bundesagentur fur Arbeit 2024
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Hamburg: Durchschnittliche Mietbelastung in %

<256 M <33 <40 M hoherals 40
Singles (1. Einkommensquantil) Singles (Median)
e 2161€ netto mtl. o 2764 %€ nettomtl.
e 53m? * 53m?

DINKS (1. Einkommensquantil) DINKS (Median)
o 4322 € netto mtl. e 5528 € netto mtl.
e 70m? e 70m?

— — ]

Familien (1. Einkommensquantil) Familien (Median)
e 3.944 € netto mtl. e 4904 € netto mtl.
e 90m? ® 90m?

Singles (3. Einkommensquantil)

3.705 € netto mtl.
53 m?

DINKS (3. Einkommensquantil)

7410 € netto mtl.
70 m?

Familien (3. Einkommensquantil)

6.338 € netto mtl.
90 m?

60
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Munchen: Durchschnittliche Mietbelastung in %

<256 M <33 <40 M hoherals 40
Singles (1. Einkommensquantil) Singles (Median) Singles (3. Einkommensquantil)
e 2428 € netto mtl. ® 3173 € netto mtl. ® 4.257€ netto mtl.
e 53m? e 53m? e 53m?

DINKS (1. Einkommensquantil) DINKS (Median) DINKS (3. Einkommensquantil)
® 4856 € netto mtl. ® 6.346 € netto mtl. o 8514 € netto mtl.
e 73m? e 73m? e 73m?

Familien (1. Einkommensquantil) Familien (Median) Familien (3. Einkommensquantil)
* 4364 € netto mtl. e 5562 € netto mtl. e 7186 € netto mtl.
e 90m? e 90m? e 90m?

Datenbasis: VALUE AG 2024, Mikrozensus,
Bundesagentur fur Arbeit 2024
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06 - GERECHTER

Wem gehort die

Stadt?

Der deutsche Mietwohnungsmarkt ist von verschiede-
nen Anbietergruppen gepragt. Die mit Abstand grofte
Vermietergruppe stellen Privatpersonen dar (rd. zwei
Drittel der Mietwohnungen in Deutschland), die in der
Regel lediglich eine geringe Anzahl von Wohnungen
vermieten. Daneben gibt es die professionellen Ver-
mieter, die in verschiedenen Gesellschaftsformen und
mit unterschiedlichen Zielen am Markt aktiv sind: Kom-
munale Anbieter (deutschlandweit rd. 2,7 Mio. Wohnun-
gen), Genossenschaften (rd. 2,2 Mio. Wohnungen) und
privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen (rd. 2,7
Mio. Wohnungen).

In NRW befinden sich rund 280.000 Wohnungen in
kommunaler Hand. Den kommunalen Wohnungsunter-
nehmen kommt eine besondere wohnungspolitische
Bedeutung zu. Denn sie haben den Auftrag, vor allem
Haushalte mit niedrigen und mittleren Einkommen mit
Wohnraum zu versorgen. Entsprechend ist fast ein Vier-
tel des kommunalen Wohnungsbestandes mietpreisge-
bunden beziehungsweise mit Belegungsbindungen ver-
sehen. Aber auch die Durchschnittsmieten des freien
Wohnungsbestandes liegen deutlich unter der durch-
schnittlichen értlichen Bestandsmiete. Besonders grof3
ist der kommunale Wohnungsbestand in Kéln mit Gber
55,000 Wohnungen (v.a. GAG Kéln), rd. 13 Prozent des
gesamten Mietwohnungsangebots.

Die Genossenschaften wiederum sind in ihrer GroBe
sehr heterogen aufgestellt. Wahrend der Spar- und Bau-
verein eG Dortmund als Nummer eins in NRW mehr als
11.600 Wohnungen besitzt, zahlen mehr als 70 Prozent
der Genossenschaften weniger als 2.000 Einheiten.
Genossenschaften bieten in der Regel vergleichsweise
glinstige Mietpreise, wobei gerade Genossenschaften
in den Ballungsgebieten infolge des zu knappen Ange-
bots vermehrt einen Aufnahmestopp verhangt haben.

Die Bestande der privatwirtschaftlichen Wohnungs-
unternehmen liegen zu einem bedeutenden Anteil in
Wachstumszentren und Verdichtungsraumen und da-
mit besonders haufigin Wohnungsmarkten, die Giber die
letzten Jahre von einer zunehmenden Anspannung be-
troffen waren. So sind in NRW Gber 50 Prozent aller pri-
vatwirtschaftlich angebotenen Wohnungen in den zehn
einwohnerstarksten Kommunen lokalisiert. Die Band-
breite der privatwirtschaftlichen Unternehmen reicht
von hoch professionalisierten Aktiengesellschaften
Uber kleine Privatunternehmen mit Werkswohnungen
bis hin zu Investmentfonds. Die privatwirtschaftlichen
Wohnungsunternehmen verfolgen in der Regel zwar
wirtschaftliche Ziele. Allerdings tragen auch sie mit
ihrem preisgebundenen Wohnungsbestand zur Versor-
gung von Haushalten mit niedrigen Einkommen bei. Im
Durchschnitt sind ungefahr 15 Prozent des privatwirt-
schaftlichen Wohnungsbestands in Deutschland sozial
gebunden.

— > Kartenbeschreibung: Der Zensus dif-
ferenziert die Eigentumsform der Gebaude nach kom-
munalen Wohnungsunternehmen, Genossenschaften
und privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen. In
der Karte sind die jeweiligen Anteile der drei Anbieter-
gruppen auf Gemeindeebene abgebildet.
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Kommunaler Wohnungsbestand in Nordrhein-Westfalen
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Anteil kommunaler Wohnungsbau

in %

Meinerzhagen 156
Herdecke 14
Herford 12
Bruehl 1
Muelheim an der Ruhr 10
Remscheid 10
Neuss 10
Koeln 10
Marl 9

SOZIALE GERECHTIGKEIT

Datenbasis: VALUE AG 2024, Mikrozensus,

Bundesagentur fur Arbeit 2024
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Genossenschaftlicher Wohnungsbestand in Nordrhein-Westfalen
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U
J-.— L A 1 Hattingen 21
“}h LN~ Schwelm 20
Altena 18
Ennepetal 18
Hagen 15
Hueckeswagen 15
Bergneustadt 14
Menden (Sauerland) 14
Schwerte 14
Solingen 13

Datenbasis: VALUE AG 2024, Mikrozensus,
Bundesagentur fur Arbeit 2024
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Privatwirtschaftlicher Wohnungsbestand in Nordrhein-Westfalen

Anteil in %
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Anteil Privatwirtschaft in %

Luenen 30
Bergkamen 25
Monheim am Rhein 24
Duisburg 23
Gelsenkirchen 21
Kamp-Lintfort 21
Castrop-Rauxel 20
Dortmund 19
Recklinghausen 19
Kamen 19

Datenbasis: VALUE AG 2024, Mikrozensus,
Bundesagentur fur Arbeit 2024
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Kurz &
Knapp

Megatrends sind die Ursache und zentrales Element der Transforma-
tion ganzer Regionen oder Stadte. lhre Analyse ermoglicht es, auf Basis
fundierter Erkenntnisse zuklnftige Entwicklungen vorherzusehen, den
Herausforderungen einer sich wandelnden Welt zu begegnen und da-
mit Investitionen nachhaltig zu planen.

66 FOCUS 42



DICHTER

— Europaweit wachst die Bevolkerung vor allem in
den Metropol- sowie Kiistenregionen.

— Der Druck auf die Wohnungsmarkte der GroBstadte
wird anhalten.

— Die angespannten Wohnungsmarkte der Zentren
schwappen auf das Umland Gber.

JUNGER

— Studierende und Berufseinsteiger zieht es in
attraktive européaische GroBstadte.

— Innerhalb der Stadte konzentriert sich die junge
Bevolkerung vor allem in den zentralen Lagen.

— Dynamische Lohnentwicklung in Zukunftsbranchen
erhoht die Zahlungsbereitschaft auf den Mietwoh-
nungsmarkten.

INDIVIDUELLER

— Moderne Wohnformen wie Serviced Apartments
etablieren sich als wichtiger Baustein flr die
Wohnraumversorgung.

— Kleine Wohnungen bleiben Mangelware.

— Durch die Alterung der Gesellschaft wird die Nach-
frage nach altersgerechten Wohnkonzepten enorm
ansteigen.

RESILIENTER

— Klimarisiken z.B. durch zunehmende Extremwetter-
ereignisse sind auch Immobilienrisiken.

— Es wird heiBer, besonders in den (Innen-) Stadten.
— Grilnist nicht gleich griin - Konzepte zur Erhéhung
des Grinvolumens kiihlen Gebaude und Quartiere
— Kommunale Warmeplane sollten bei Investitions-
entscheidungen und Sanierungsvorhaben berlck-
sichtigt werden.

MOBILER

— Mobilitatskonzepte wie Elektromobilitat und Sha-
ringangebote muissen bei Immobilien und Quartieren
mitgedacht werden.

— Nachtleben ist ein wichtiger Standortfaktor flr
ganze Stadte bis hin zu Stadtteillagen.

GERECHTER

— Eine differenzierte Analyse der Mietbelastung
ermoglicht die Definition von Zielgruppen fur unter-
schiedliche Wohnungsangebote.

— Auch privatwirtschaftliche Anbieter leisten durch
preisgebundenen Wohnungsbestand einen Beitrag
zur sozialen Stabilitat.
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