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VORWORT

Altere Eigenheime - die Sicht der

Bewohnerinnen und Bewohner

Bernd Hallenberg

vhw e. V.

Mit der vorliegenden Studie knipft
der vhw - Bundesverband fir Woh-
nen und Stadtentwicklung an seine
umfangreiche Arbeit zum Thema der
.Zukunft von Ein- und Zweifamilien-
hausern der Nachkriegsjahrzehnte
und ihrer alteren Bewohnerinnen
und Bewohner"” Mitte der letzten De-
kade an.

Die Studie fasst die Ergebnisse einer
Befragung von Seniorinnen und Se-
nioren in diesem Wohnungssegment
zusammen. Sie wurde vom vhw ge-
meinsam mit dem Sinus-Institut kon-
zipiert und umgesetzt und nimmt die
konkrete Situation des Bestandes,
die Befindlichkeit ihrer Bewohnerin-
nen und Bewohner sowie die Pers-
pektiven des Bestandes in den Blick,
gerade auch in den peripheren Ge-
bieten des Landes. Neben den The-
men ,Modernisierungsbedarf und
-bereitschaft” wurde ein breites Fra-
genspektrum einbezogen, das von

der Bewertung der Versorgungs-
Infrastruktur, iber das Zusammen-
leben in der Nachbarschaft bis zum
kinftigen Umgang mit dem eigenen
Haus reicht.

Die Ergebnisse aktualisieren frithere
Befunde und schlief3en eine Erkennt-
nisliicke, die in der ersten Phase der
intensiven Befassung mit dem Seg-
ment der alteren Ein- und Zweifamili-
enhauser Anfang bis Mitte der 2010er
Jahre weitgehend offengeblieben
war. Sie gibt wichtige Hinweise auf
die kunftigen Herausforderungen
im Umgang mit dem Segment, auch
unter dem Aspekt sich verandernder
Wohnungsmarkte und Nachfragebe-
dingungen. Fir den vhw erganzt die
Studie im Forschungscluster ,Woh-
nen” ahnliche Projekte, die sich mit
der Wohnungsversorgung und -be-
lastung in Deutschland befassen.

Auffallig ist neben der hohen Wohn-
zufriedenheit der Befragten die fort-
bestehende Liicke bei der ener-
getischen Modernisierung dieses
Zusatzliche Aktualitat
gewinnen die Befunde durch das Ur-

Segments.

teil des Bundesverfassungsgerichtes
vom April 2021, das vom Gesetzgeber
deutlich weiterreichende Mafnah-
men verlangt, als im erst Ende 2019
verabschiedeten Klimaschutzgesetz
zunachst vorgesehen war. Mit dem
Spruch aus Karlsruhe sollen die Be-
lastungen durch die Klimapolitik ge-
rechter zwischen den Generationen
verteilt werden. Bereits im Juni 2021
hat die Bundesregierung darauf mit
einer Novellierung des Klimaschutz-

gesetzes vorlaufig reagiert; mit wei-
teren Anderungen ist nach der Bun-
destagswahl im September 2021 zu
rechnen.

Insgesamt steht der Wohngebaude-
bestand in Deutschland zunehmend
im Fokus bei der erforderlichen Ver-
minderung des CO2-Ausstosses.
Dieser ist fir fast ein Viertel des
Endenergieverbrauchs verantwort-
lich, doch seine CO2-Emissionen ha-
ben sich in den letzten Jahren kaum
verringert, wie das Umweltbundes-
amt im Marz 2021 berichtete. Die an-
visierten Einsparziele wurden deut-
lich verfehlt.

Ursachlich ist die Verbindung zwi-
schen einem weiterhin hohen An-
teil alterer Wohngebaude und der
begrenzten Belastungsfahigkeit ei-
nes erheblichen Teils ihrer Bewoh-
nerinnen und Bewohner in Hinblick
auf energetische Modernisierun-
gen. Dies gilt in besonderem Mafle
fur Ein- und Zweifamilienhauser der
Nachkriegsjahrzehnte. Dieser Be-
fund wurde durch die vorliegende
Befragung bestatigt. Unterstrichen
wird damit die politische Aufgabe,
beider erforderlichen energetischen
Gebaudesanierung auch die sozialen
Belange der betagten Eigenheimbe-
wohnerinnen und -bewohner ange-
messen zu bertlicksichtigen.

BT s

Bernd Hallenberg
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Einfuhrung

Seit Anfang der 2010er Jahre steht ein Wohnungssegment
im Fokus der Betrachtung, mit dessen Zukunft vielfaltige
Herausforderungen verbunden werden: Ein- und Zweifa-
milienhauser der ersten Nachkriegsjahrzehnte.

Ausbleibende Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen und die heraufziehende Gefahr einer unge-
losten Nachfolgethematik im Zuge des demografischen
Wandels sowie regional-raumlicher Verschiebungen bis
hin zur Peripherisierung markieren die Problemlage. 2012
hatte die Wistenrot-Stiftung eine breite Analyse dieses
Segments vorgelegt, auf die etliche Reaktionen folgten.
2015 widmete der vhw dem Thema eine ganze Ausgabe
seiner Zeitschrift Forum Wohnen und Stadtentwicklung
(vhw (2015)).

Angesichts der in den Folgejahren fortbestehenden Un-
klarheiten Uber die Zukunftsaussichten des Segmentes
und insbesondere der Befindlichkeit und Sicht der alteren
Bewohnenden hat der vhw 2019 in Zusammenarbeit mit
dem Sinus-Institut eine breit angelegte Befragung unter
Betroffenen im Alter von 65 bis 85 Jahren durchgefuhrt.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen insgesamt ein
hohes Maf3 an Zufriedenheit mit der Wohnsituation, aber
auch das Fortbestehen erheblicher Herausforderungen.
Zugleich haben sich viele Rahmenbedingungen fir die
Zukunft dieses Wohnungssegmentes in den vergange-
nen Jahren dynamisch gewandelt und mussen teilweise
neu bewertet und gewichtet werden. Dies gilt fir demo-
grafische Verschiebungen im Stadt-Land-Geflige vor und
nach Corona ebenso wie fir erweiterte Alltags- oder
medizinische Versorgungskonzepte im landlichen Raum,
fir die Folgen einer stetig wachsenden Digitalisierung
und Netzabdeckung aber gerade auch fir klimapolitische
Regelungen.

Die Einordnung in diese veranderten Kontextbedingungen
im Teil 3 soll somit helfen, den Blick auf jene Faktoren
anzupassen und zu scharfen, welche die Zukunft dieses
wichtigen Wohnungsbestandes bestimmen.

vhw-Schriftenreihe Nr. 29 | 5



TEIL 1: DER KONTEXT

Der altere Eigenheimbestand

im (Fach-)Diskurs

Mehrere hdufig lokale oder regionale Untersuchungen (vgl.
Faller et al. (2012)), und nicht zuletzt die breit angelegte
und detaillierte Bestandsaufnahme der Wiistenrot-Stif-
tung (2013) l6sten eine Welle von Analysen und Vorschla-
gen zum Umgang mit der heraufziehenden Herausforde-
rung aus (vgl. Aring (2012)). Mit teilweise dramatischen
Appellen wurde auf die wachsende Modernisierungs- bzw.
Instandhaltungsliicke ebenso hingewiesen, wie auf raum-
lich-demografische Verschiebungen, eine zunehmend
schwierige Versorgungslage und das offene Thema der
Nutzungsnachfolge fir die alteren Hauser und Siedlun-
gen, bei denen haufig bereits eine Phase des inneren Leer-
stands vorausgegangen ist.’

.Nachteile wie unglinstige Lageeigenschaften, bauliche
oder energetische Mangel sowie Imageprobleme konnen
sich zu gravierenden Problemkomplexen potenzieren. Im
unglinstigsten Fall drohen Wertverlust, Vernachlassigung,
Leerstand und Verfall - Entwicklungen, die im Einfami-
lienhaussektor in Deutschland bisher weitgehend unbe-
kannt sind. [...] Im Zuge des Generationenwechsels steht
eine bestandig wachsende Zahl dieser Bestandsgebaude
zum Verkauf und trifft dabei auf einen sich verandernden
und regional ausdifferenzierten Wohnungsmarkt. Zudem
fuhrt der gesellschaftliche Wandel zu qualitativen Veran-
derungen der Nachfrage.” (Zakrzewski et al. 2014).

Das Zitat kennzeichnet die komplexe Vielschichtigkeit der
Thematik und der sie bestimmenden Faktoren. Die Ande-
rung einzelner Entwicklungen — wie zum Beispiel beim
raumlich-qualitativen oder preisorientierten Nachfrage-

verhalten - kann erhebliche Auswirkungen auf die Bewer-
tung der Zukunft des Segmentes in eine eher positive oder
negative Richtung haben. Zugleich erscheint es schwierig,
die uniiberschaubare Vielfalt an baulichen, siedlungsstruk-
turellen oder qualitativen Erscheinungsformen des Seg-
mentes und seiner Bewohnenden zusammenhangend zu
bewerten. Dies kann somit nur in Grundlinien geschehen.

Viele Vorschlage wurden in der Folge unterbreitet oder
Ideenwettbewerbe ausgeschrieben. Frih stand ange-
sichts eines massiven Riickgangs von Filialen im Lebens-
mitteleinzelhandel das Thema Nahversorgung, gerade im
landlichen Raum, im Vordergrund (vgl. BMUB (2014); IFH
(2015), Kokorsch/Kipper (2019); s. Abbildung 1) - oft in
Verbindung mit der Einstellung des Nahverkehrs (vgl. Ochs
(2018)) und dem Abbau von Gesundheitseinrichtungen (vgl.
Rienhoff (2015]).

Gefordert wurde etwa ,.ein grundlegender Strategiewech-
sel, durch den praventive Orientierungen in den Aufgaben
und Handlungsfeldern der Stadtentwicklung” (Kramer/Si-
mon-Philipp (2015)) mehr Gewicht erhalten sollten. Kon-
kret wurden die Komponenten ., Qualifizierung, Stabilisie-
rung und Umstrukturierung / Rickbau™ (ebd.) genannt.

Als Hindernisse fir den Umgang mit den Nachkriegshau-
sern wurden zudem u. a. zu geringe kommunale Anstren-
gungen bei der Bewaltigung dieser speziellen Aufgaben
(vgl. Ochs (2018)) oder unrealistische Vorstellungen der
Eigentimerinnen und Eigentimer Uber den Marktwert
ihres Hauses aufgefihrt (vgl. Beul-Ramacher (2016)).

' Ochs (2018): .In der Regel ist das eine betagte Dame, die héchstens 20 bis 30 Quadratmeter des eigentlich 170 Quadratmeter grof3en Hauses bewohnt”. ---

Andere Beobachter betrachten den Umstand, dass viele Seniorinnen und Senioren auch allein in ihrer vertrauten groen Wohnung bleiben wollen, auch als

Mahnung zur Vorsicht bei kiinftigen Wohnungsbedarfsprognosen [vgl. Léhr 2020).
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Filialen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland nach Betriebsformen 2008 bis 2018
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Abbildung 1: Filialen im Lebensmittelhandel in Deutschland. Quelle: Nielsen (2016) und Nielsen (2018)

Beider,ldeensuche von Planern und Politikern” (Verband
Wohneigentum o. J.J wurden kleinteilig-strukturelle Kon-
texte skizziert, in denen altere Eigenheime ,attraktiv sein
konnen”, etwa ,wenn sie in gewachsenen Strukturen lie-
gen, die gepflegte StrafBenanlage, Garten und offentliches
Grin bieten”, ein ,harmonisches bauliches Gesamtbild”
somit. Zudem wiirden diese Bestandsimmobilien ,zwar
immer wieder renoviert, doch selten erfolgte eine grund-
legende Sanierung, die sich auch auf den Grundriss, die
Barrierereduzierung und die energetische Seite erstreckt”
(ebd.).

Tatsachlich hielt nach Untersuchungen der LBS Research
im Jahr 2014 jede dritte Hausbesitzerin bzw. Hausbesit-
zer in Deutschland ihre bzw. seine Immobilie fiir renovie-
rungsbedirftig. Um Energie einzusparen, habe fast jede
zehnte Eigentiimerin bzw. Eigentimer im Vorjahr (2013)
jedoch mindestens eine energetische Modernisierungs-
mafnahme vorgenommen (vgl. LBS (2014)).

Starker in den Fokus riickten in den Folgejahren integ-
rierte und planerisch-partizipative Ansatze zum Umgang
mit der Thematik (vgl. R6mhild (2013)), die zum Teil als
lokale oder regionale Konzepte vorangetrieben wurden Zu
nennen ist etwa Hausaufgaben im Miinsterland, ein Ko-
operationsprojekt der Regionale 2016, der StadtBauKultur

NRW und der Kommunen im Minsterland. Dabei handelt
es sich um eine Werkstattreihe mit Hauseigentimerinnen
und -eigentimern, Bewohnenden und Interessierten, um
Uber die Zukunft dieser Einfamilienhausgebiete und ihrer
tragféhigen Anpassung zu sprechen (vgl. Stadt Dorsten/
Regionale (2016)/StadtBauKultur NRW (2015)).

In den Folgejahren blieb die Thematik zwar auf der fachli-
chen und politischen Agenda, wurde aber von iibergreifen-
den Themen wie dem Umgang mit der Peripherisierung
in den Hintergrund gedrangt. Umfassende systematische
Studien, welche ..die Veranderungen in Einfamilienhaus-
gebieten mit ihrer kleinteiligen Eigentumsstruktur doku-
mentieren” (Aring (2015)) blieben weiterhin aus.

Nur ansatzweise und lokal begrenzt wurde die Befindlich-
keit, Wohn- und Lebenssituation sowie Bediirfnisse und
Handlungsperspektiven der alteren Bewohnenden von
Nachkriegseigenheimen untersucht. Doch gerade dies er-
scheint als Basis fur den weiteren Umgang mit dem Seg-
ment und zur Auslotung sinnvoller Férdermdoglichkeiten
unverzichtbar. Dies gilt umso mehr, als sich wesentliche
Rahmenbedingungen in einem Wandlungsprozess befin-
den, etwa durch demografische, infrastrukturelle, markt-
bezogene oder klimagesetzliche Entwicklungen.

vhw-Schriftenreihe Nr. 29 | 7



Abbildung 2: Luftbild einer Siedlung in einer Kleinstadt. Quelle und Copyright: Adobe Stock/Christian Schwier

Die nachfolgenden Befragungsergebnisse sollen somit
nicht nur der Aktualisierung friherer Erkenntnisse die-
nen, sondern eine Erganzung zum Forschungsstand als
Basis fur belastbare Anpassungsmafnahmen bieten.

Nach einem Uberblick zum Segment der &lteren Ein- und

Zwiefamilienhauser und ihrer alteren Eigentimerinnen
und Eigentimer werden die Stichprobe sowie die zentralen

8 | Vi Forschung

Ergebnisse vorgestellt. Dabei stehen Modernisierungs-
mafBnahmen, das Zusammenleben in der Nachbarschaft,
die Anforderungen an die Infrastruktur und der kiinftige
Umgang mit der Immobilie im Zentrum.

Im abschlielenden Teil 3 werden die Ergebnisse in den
Kontext der sich verandernden Rahmenbedingungen und
Perspektiven gestellt.



TEIL 1: DER KONTEXT

Der aktuelle Kontext:

Bestand und Demografie

Altere Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH) der Baujahre
1949 bis 1978 leisten auch zu Beginn der 2020er Jahre
einen erheblichen Beitrag zur Wohnungsversorgung in
Deutschland. Die etwa 6,3 Millionen bewohnten Wohnun-
gen dieses Segmentes stellten 2018 gut 17 % des Ge-
samtwohnungsbestandes und tiber 36 % des Wohnungs-
bestandes in Ein- und Zweifamilienhausern. 72 % dieses
Segmentes wurden von Eigentimerinnen bzw. Eigen-
timern bewohnt, 22 % waren vermietet und 6 % waren
laut MZZ 2018 unbewohnt (vgl. Statistisches Bundesamt
(2019)).2

Bewohnte Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern 2018, nach Baujahr, in Tsd. (Quelle:
Destatis, MZZ 2018)

7.000
6.000
5.000 2435
4.000
1.755
3.000 680
2.000 3.853 719
2.859 2.918
bis 1948 1949 1979-  1991- 2011 und
1978 1990 2010 spéter

B Einfamilienhaus [ Zweifamilienhaus

Abbildung 3: Baualtersstruktur von Ein- und Zweifamilienhdusern in
Deutschland 2018. Quelle: Statistisches Bundesamt (2019)

Haushalte in EZFH 1949-78: Anteil HH mit Pers. iiber
65 Jahre, in % (Quelle: MZZ 2018)

1-P-HH
(i65

23,1 %

2-P-HH
Haushalte ohne mit P (65
Personen lber _—

65 Jahre 19,1 %

57,1 %

Abbildung 4: Anteil von Haushalten mit Personen (ber 65 Jahre im
Haushalt an allen Haushalten in Ein- und Zweifamilienhdusern der
Baujahre 1949 bis 1978. Quelle: Statistisches Bundesamt (2020a):
Sonderauswertung Bewohnerlnnen &lterer Einfamilienhduser fir den
vhw. Basis. Mikrozensus-Zusatzerhebung, Wiesbaden 2018/2020

Parallel dazu war die Zahl der Senioren und Seniorinneniin
Deutschland von 2012 bis Anfang 2020 um fast 9 % auf 18,1
Millionen Menschen angestiegen. Die Alteren stellten in-
zwischen fast 22 % der Bevdlkerung. Unter den insgesamt
12 Millionen Haushalten mit Personen iber 65 Jahren leb-
ten 2018 fast 2,9 Millionen Haushalte (oder 23,5 %) bzw.
4,2 Millionen Personen in Ein- und Zweifamilienhdusern
der Baujahre 1949 bis 1978. Unter allen alleinlebenden

% In der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2010 wurden noch 6,9 Mio. WE dieser
Baualtersklasse angegeben.

vhw-Schriftenreihe Nr. 29 | 9



Seniorinnen und Senioren betrug der Anteil derjenigen,
die in diesen alteren Eigenheimen lebten, knapp 21 %.

Insgesamt lebten 2018 gut 6,3 Millionen Haushalte in
EZFH der 1950er-70er Jahre, darunter 43 % mit Senio-
rinnen und Senioren Uber 65 Jahre. Dies bedeutet zu-
gleich, dass inzwischen durch Vererbung oder (Ver-)Kauf
ein erheblicher Teil des Bestandes von den Erstbeziehern
und Erstbezieherinnen an meist jingere Haushalte Uber-
gegangen ist, was in der Stichprobe bestatigt wird. Die
Einfamilienhduser der Jahre 1949 bis 1978 haben zu fast
60 % eine Wohnflache von mehr als 120 Quadratmetern,
wahrend unter den Wohnungen in Zweifamilienhausern
nur ein Viertel oberhalb dieser Schwelle zu finden ist (vgl.
Statistisches Bundesamt (2016)).

LB orimund)

slelori

il

Die regionale Verteilung dieses Wohnungsbestandes va-
riiert stark, wie die Karte 5 verdeutlicht. Wahrend das
Segment in den oOstlichen Bundeslandern einschlieflich
Berlins mit 394.000 Wohnungen nur eine geringe Rolle
spielt, liegt in den westlichen Landern Anfang 2020 der
Anteil der Baujahre 1949 bis 1978 unter allen Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhausern bei etwa 41 %. Besonders
hohe Anteile sind im Saarland und in Teilen Hessens mit
ihrer relativ geringen Neubautatigkeit zu finden, aber auch
Hamburg und NRW liegen Gber dem westdeutschen Mittel.

Uberdurchschnittlich hohe Bestandsanteile sind in periphe-
ren oder strukturschwachen Gebieten festzustellen, wie die
untenstehende Karte auf der Gemeindebasis zugleich ver-
deutlicht. Hier sind das dstliche Niedersachsen, Ostwest-
falen, das Sauerland, das Ruhrgebiet oder Oberfranken und
nicht zuletzt das Saarland besonders zu erwahnen.

unter 5 Prozent / keine Datengrundlage
5 bis unter 15 Prozent

15 bis unter 30 Prozent

30 bis unter 50 Prozent
50 Prozent und mehr
Kreisgrenze

Bundeslandgrenze

L HEE

Abbildung 5: Anteil von Einfamilienhdusern der Baujahre 1949 bis 1978 an allen Einfamilienhdusern auf Ebene der Gemeinden.
Quellen: Zensus 2011, Statistisches Bundesamt (2019), vhw-Gemeindedatenbank
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TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

Methode und Stichprobe

Angesichts der verschiedenen Abgrenzungskriterien des
Untersuchungsgegenstandes sind bei der Reprasentativi-
tat der Stichprobe gewisse Abstriche zu machen. Zu be-
ricksichtigen war neben dem fortgeschrittenen Alter der
Befragten (65 und &lter) und der Baualtersklasse der be-
wohnten Hauser (1949 bis 1978) auch die raumlich-struk-
turelle Verteilung des Bestandes im Bundesgebiet. Dazu
wurde auf die siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR
und die kreisscharfen Zukunftsperspektiven des Prog-
nos-Instituts von 2019 zurickgegriffen. Da die Fragestel-
lung vor allem auf die Zukunft und Herausforderungen
in diesem Bestandssegment abzielte, blieben Hauser in
grofistadtischen Wachstumsregionen mit hoher Nach-
frage und deutlicher Wertsteigerung unberiicksichtigt.
Insgesamt wurden n = 757 Eigentimerinnen und Eigen-
timerin 13 Bundeslandern befragt, davon angesichts der
realen Verteilung nur 36 in den neuen Bundeslandern.

Durchgefihrt wurde die Befragung im Herbst und Win-
ter 2019 (11.11. bis 30.12.). Um méglichst unterschiedli-
che Teilgruppen einzubeziehen, wurde die Befragung im
Mixed-Mode-Verfahren als Kombination von personlichen
Befragungen und internetbasierten Erhebungen umge-
setzt.®

Die demografische und raumliche Struktur der Stichprobe
verdeutlicht die Annaherung an die reale Grundgesamt-
heit. So lebt etwa eine deutliche Mehrheit als Ehepaar in
/wei-Personen-Haushalten, weitere 7 % in einer festen
Partnerschaft. Knapp 30 % wohnen dagegen allein, meist
als Witwe bzw. Witwer, gut 3 % als ledige Alleinstehende.

Unter den Befragten sind jeweils 43 % zwischen 65 und 70
bzw. zwischen 70 und 80 Jahre alt, etwa 14 % sind alter
als 80 Jahre. Bei den uber 70-Jahrigen sind Frauen leicht
Uberreprasentiert.

Befragte nach Familienstand, Anteile in %

Verwitwet
21,8 %

Geschieden
8,3 %

feste/eingetragene
Verheiratet Partnerschaft
58,0 % ~_67%

Ledig (ohne feste

Partnerschaft)
3.2%
sonstiges
Abbildung é: Befragte nach Familienstand, Anteil an allen Befragten,
in %, Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung
11.11.-30. 12.2019, N=757

1.7 %
weil} nicht/keine Angabe
0,3%

Jede siebte befragte Person verfigt Gber ein (Haushalts-)
Einkommen unter 1.500 €, etwa ein Drittel berichtet von
Einkinften von mehr als 3.000 €. Nur 15 % der befragten
Ein-Personen-Haushalte geben Einkommen von mehr als
2.500 € an. Frauen sind in den unteren Einkommensklas-
sen deutlich Gberreprasentiert.

Siedlungsstrukturell verfiigen die Befragten aus stadti-
schen Kreisen haufiger Uber hohere und seltener tber
geringe Einkommen als jene aus den beiden landlichen
Kreistypen.

Ein Viertel der bewohnten Hauser der Befragtenistin den
1950er Jahren gebaut worden, 27 % in den 1960ern und
die Ubrigen 48 % zwischen 1970 und 1978.

% Den ausfiihrlichen Tabellenband zur Befragung finden Sie unter www.vhw.de/publikationen/studien-befragungen/
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Verfiigbares Haushalts-Einkommen nach Geschlecht
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Abbildung 7: Befragte nach Haushalts-Einkommensklassen und Geschlecht, Anteil an allen Befragten nach Geschlecht, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757

In allen Altersgruppen der Bewohnenden sind Wohnfla-
chen von 100 bis 120 Quadratmetern am starksten ver-
treten, am hochsten ist dieser Anteil bei den altesten Be-
fragten Uber 80 Jahre.

30 % der Befragten verfligen lber Grundstiicke mit ei-
ner Flache von mehr als 850 Quadratmetern. In stadti-
schen Kreisen liegt der Anteil von Befragten mit kleineren
Grundstiicken von maximal 450 Quadratmetern allerdings
bei mehr als einem Viertel.

Die Befragten sollten auch die Bebauungsstruktur in ih-
rem Umfeld bzw. in ihrer Siedlung zuordnen. Danach woh-
nen mehrals 60 % in einem Quartier mit homogener Bau-
struktur von Einfamilienhausern, weitere 25 % in einem
Wohngebiet mit unterschiedlichen Baustrukturen. Nur
jede siebte Person lebt in einem Mischgebiet aus Woh-
nen und Gewerbe.

Die relative Mehrheit - knapp die Halfte - hat das be-
wohnte Haus gekauft, wobei 93 % den aufgenommenen
Kredit inzwischen abbezahlt haben. Gut ein Viertel hat ge-
baut; besonders hoch ist dieser Anteil bei Hausern aus
den spaten 1970er Jahren sowie in landlichen Kreisen mit
Verdichtungsansatzen. Zwei Drittel der Bauherren bzw.
-frauen haben das Grundstick erworben. Jeder funfte be-
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fragte Haushalt hat das Haus geerbt, wahrend nur wenige
Befragte von einer Schenkung berichten.

Durchgangig drei Viertel bis vier Funftel der Befragten ver-
fligen auf ihrem Grundstiick Uber eine Garage, eine Ter-
rasse, eine grof3ere Rasenflache sowie einen Gartenbe-
reich mit Blumen- oder Gemiisebeeten. Seltener werden
ein freistehender Schuppen oder ein grof3erer, gepflaster-
ter Hof erwahnt. Etwa jede sechste befragte Person nennt
alle diese Ausstattungsmerkmale, weitere 30 % alle bis
auf einen Hof und einen Schuppen.

Mitglied in einem Eigentums- bzw. Hausbesitz-Verband
ist jede siebte befragte Person; am geringsten ist dieser
Anteil bei den 75 bis 79-Jahrigen. Unter den Mitgliedern
halten immerhin 80 % die Informationen und Unterstiit-
zung durch ihren Verband bzw. Verein fir hilfreich.

Insgesamt deckt die Untersuchung somit ein breites
Spektrum von Subklassen innerhalb der gezogenen
Grenzen ab - sowohl hinsichtlich des Baualters, des Le-
bensalters der Eigentimerinnen bzw. Eigentimer, ihrer
sozialen Situation oder auch der strukturellen Lage. In-
sofern kann durchaus von einer bedingten Reprasenta-
tivitat der Stichprobe und der Befragungsergebnisse ge-
sprochen werden.



Hauserwerb nach Erwerbsart und Baualtersgruppe in %

1949 bis 1954

1955 bis 1959

1960 bis 1964

1965 bis 1969

1970 bis 1974

1975 bis 1979

Gesamtergebnis

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0

. Bau . Erbe . Kauf . Schenkung

Abbildung 8: Art des Hauserwerbs der Befragten nach Baualtersklasse des Hauses, in %, Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der
Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

Pflege- und Unterstutzungsbedarf

Von besonderer Bedeutung fir die kiinftige Situation der
Nachkriegseigenheime und ihrer alteren Bewohnenden
ist deren Pflegebedirftigkeit. Dies gilt sowohl fir den zu-
satzlichen Bedarf an ambulanter, einschlief3lich familia-
rer Pflege, als auch fir eine kiinftige stationare Unter-
bringung in Pflegeheimen und Heimen fiir Seniorinnen
und Senioren.

Im Jahr 2019 wurden nach der Erweiterung des Pflege-
begriffs 1,5 Millionen Personen zwischen 65 und 85 Jah-
ren in hauslicher Pflege durch Familienangehorige oder
ambulante Pflegedienste ermittelt. Dies entspricht einer
Pflegequote von knapp 10 % in der entsprechenden Al-
tersgruppe (vgl. Statistisches Bundesamt (2020b)).

Aktuelle Hochrechnungen gehen von einem Anstieg der ge-
setzlich Pflegebedirftigen von aktuell 3,5 Millionen auf bis
zu 5,1 Millionen im Jahr 2050 aus (vgl. Jacobs et al. (2019)).

Der Anteil der Pflegebediirftigen in der vorliegenden Be-
fragung ist mitinsgesamt 4,5 % etwas unterreprasentiert
und belauft sich bei den Uber 80-jahrigen Befragten auf
immerhin knapp 12 %. Dabei muss mangels entsprechen-
der Daten allerdings offenbleiben, ob die spezifischen Le-
bensumstande der Betroffenen einen Einfluss auf den er-
mittelten Pflegebedarf haben.

7,5 % der Befragten konnen sich nach eigenen Angaben
derzeit zwar noch weitgehend selbst versorgen, rechnen
aber damit, dass sich das bald andern wird. Bei den tber
80-Jahrigen steigt dieser Anteil auf 17,5 %. Davon sind
die taglichen Hausarbeiten weniger betroffen als vielmehr
Gartenpflege, Winterdienst oder der Einkauf. In diesen Be-
reichen hat jede bzw. jeder neunte Befragte tiber 80 Jah-
ren bereits heute Unterstitzungsbedarf.

Bei welchen Aufgaben bendotigen Sie die Unterstiitzung? Anteile nach Alter, in %

65 bis 69 Jahren

70 bis 74 Jahren

75 bis 79 Jahren

80 Jahre und alter

6,8

Gesamtergebnis

0,0 2,0 4,0

. Bei Gartenpflege,
Winterdienst etc.

10,7

[l seiattiglichen
Haushaltsarbeiten

1 1l H

11,7

6,0 8,0 10,0

. Bei der Grundversorgung
[bspw. Einkauf)

Abbildung 9: Art des Hauserwerbs der Befragten nach Baualtersklasse des Hauses, in %, Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Be-

fragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

Modernisierung und Sanierung

Die Fragen nach den Perspektiven der Eigenheimgebiete
der 1950er bis 1970er Jahre ist vor allem auch eine Frage
nach dem baulichen und energetischen Zustand der in
diesen Gebieten befindlichen Hauser sowie eine Frage
nach der Bereitschaft der Eigenheimbesitzerinnen und
-besitzer, diese in einen zeitgemaBen und den heutigen

Wohnanforderungen entsprechenden Zustand zu halten
bzw. zu versetzen. Insofern wurde in die Befragung auch
eine Fragebatterie aufgenommen, welche die Moderni-
sierung und Sanierung von Eigenheimen sowie damit ver-
wandte Themen adressiert.

Entspricht Ihr Haus Ihren aktuellen und zukiinftigen Bediirfnissen und Anforderungen

(z. B. Barrierefreiheit)?

70,0

40,0

30,0

20,0

0,0
stadtische Kreise landlich verdichtet

. Ja . Nein

diinn besiedelt Gesamt

Abbildung 10: Einschétzung der Bediirfnis- und Anforderungsqualitit des bewohnten Hauses,nach siedlungsstrukturellen Kreistypen, in %
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

Altersgerechtes Wohnen

Mehr als jede bzw. jeder dritte Befragte ist der Auffas-
sung, dass ihr bzw. sein Eigenheim nicht den aktuellen
und kinftigen Bedirfnissen und Anforderungen ent-
spricht. Fir altere Eigenheimbesitzerinnen und -besitzer
bedeutet dies vor allem, dass die Hauser nicht die Krite-
rien einer altengerechten bzw. barrierearmen Wohnung
erfullen. Diese umfassen beispielsweise einen barriere-
freien Zugang zu den unterschiedlichen Ebenen des Hau-
ses, breitere Turen oder auch dem Alter angepasste Ba-
dezimmer fir eine selbstandige Nutzung. Gut die Halfte
der Befragten (52,7 %) sieht dagegen keine Notwendigkeit
fur einen alten- bzw. bedarfsgerechten Umbau bzw. eine
entsprechende Modernisierung ihres Hauses.

Entgegen der Vermutung, dass der Anteil jener Perso-
nen, die in einer bedarfs- oder altengerechten Eigenheim
wohnen, mit steigendem Alter abnimmt, bemangeln die
Uber 80-J&hrigen tberdurchschnittlich haufig (39 %) den
Zustand ihres Hauses.

Dies konnte zum einen an einer im Alter abnehmenden
Modernisierungs-, Sanierungs- und Umbaubereitschaft
liegen und der damit verbundenen Tatsache, dass bauli-
che Mafinahmen im hdheren Alter bereits langer zurtick-
liegen dirften. Zum anderen dirften die Anforderungen
an den baulichen Zustand fur ein selbstbestimmtes Le-
ben im Eigenheim aufgrund steigender korperlicher Be-
eintrachtigungen im Alter zunehmen, sodass die Eigen-
heime auch bei gleichbleibendem Baustandard ab einem
gewissen Punkt diese Kriterien nicht mehr erfillen und
entsprechende (grofere) UmbaumafBnahmen erforderlich
werden. Nicht zuletzt dirften- zumindest fir die unteren
und zum Teil auch fur die mittleren Einkommensklassen
- die im Alter zurickgehenden finanziellen Handlungs-
spielraume eine wichtige Rolle spielen, insbesondere
dann, wenn die finanziellen Riicklagen aus der Zeit der
Erwerbstatigkeit aufgebraucht sind. Tatsachlich trifft dies
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auf jene Befragten zu, die Renten und Einkiinfte von weni-
ger als 2.000 € angeben bzw. alleinstehend sind.

Mit Blick auf die strukturraumliche Verteilung dieses Mei-
nungsbilds wird deutlich, dass eine unzureichende Barrie-
refreiheit der Eigenheime in den stadtischen Kreisen (38,0
%) und den diinnbesiedelten landlichen Regionen (38,2 %)
starker verbreitet ist als in den l@ndlichen Verdichtungs-
raumen (29,5 %). In den landlichen Verdichtungsraumen
geben zudem 64,2 % der Befragten an, dass ihr Haus ihren
aktuellen und zukiinftigen Bedirfnissen und Anforderun-
gen entspricht, in den stadtischen Kreisen sind dies hin-
gegen nur 48,4 % und in den diinnbesiedelten landlichen
Regionen 52,6 %.

In einer Sonderauswertung des Mikrozensus 2018 er-
mittelte das IWU eine rechnerische Versorgungsliicke an
barrierereduzierten Wohnungen in Hohe von 2,5 Millionen
Wohneinheiten. So stiinden fiir das Auswertungsjahr 2018
fur 3 Millionen Haushalte mit einem Bedarf an einer bar-
rierearmen Wohnung lediglich 586.000 entsprechend aus-
gestattete Wohnungen zur Verfligung, was nur etwa 1,5 %
des gesamten Wohnungsbestandes entspricht.

Bis 2035 rechnen die Wissenschaftlerinnen und Wissen-
schaftler des IWU mit einer Versorgungsliicke von rund
2 Millionen barrierereduzierten Wohnungen. In der Stu-
die wird zudem darauf hingewiesen, dass in den hier kal-
kulierten Werten keine Fehlallokationen beriicksichtigt
werden. So dirfte in der Praxis die tatsachliche Versor-
gungslicke sogar deutlich hoher ausfallen, da barriere-
arme Wohnungen den Wohnkomfort erhohen und damit
auch fir andere Zielgruppen an Attraktivitat gewinnen (vgl.
Deschermeier et al. (2020)).

SchlieBlich mochten lediglich ein Drittel der Befragten, die
den alten- und bedarfsgerechten Zustand ihres Eigenhei-



Antworten ,Haus entspricht nicht Ihren aktuellen und zukiinftigen Bediirfnissen und Anforderungen®.
Haben Sie vor, etwas daran zu @ndern? (Fehlend an 100: Haus entspricht nicht meinen Bediirfnissen),
in % aller Befragten, nach Strukturtypen

stadtische Kreise 11,4 8,8 17,9
landlich verdichtet 7,8 5,2 16,6
diinn besiedelt 20,2 2,9 15,0
Gesamt 12,4 6,9 16,0
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0

B J- [ WeiB nicht/keine Angabe [l Nein

Abbildung 11: Modernisierungsabsicht fir nicht bedtrfnisgerechtes Haus, nach siedlungsstrukturellen Kreistypen, in %,,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757

. Sie haben angegeben, dass Ihr Haus Ihren aktuellen und zukiinftigen Bediirfnissen und Anforderungen
(z. B. Barrierefreiheit] nicht entspricht. Haben Sie vor, etwas daran zu dndern?” [Antworten: ,,Nein®“, in %
der Befragten mit Anderungsbedarf]

Verheiratet |
Verwitwet [N
Geschieden [N
In fester/eingetragener Partnerschaft |
Einklnfte:

Bis 1.999 € |

3.500 € und mehr |G

Alle I
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0

Abbildung 12: Nicht vorgesehene Modernisierung bei nicht bedtirfnisgerechtem Haus, nach Familienstand und
Haushaltseinkommen, in %, Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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mes Kritisieren, an der Situation tatsachlich etwas andern
(12 % aller Befragten), d. h. eine Modernisierungs- oder
anderweitige bauliche Mafinahmen durchfiihren, um das
Eigenheim in einen Bediirfnisgerechten Zustand zu verset-
zen. Zwar geht aus der aktuellen Allensbacher Markt- und
Werbetrager-Analyse 2020 eine konstant hohe Moderni-
sierungsbereitschaft bei den Wohnungseigentimerinnen
und Wohnungseigentimern hervor. So méchten seit 2016
jahrlich zwischen 8,46 Millionen und 8,71 Millionen Perso-
nen (2020) in den jeweils ndchsten zwei Jahren ihr Wohnei-
gentum modernisieren. Allerdings stehen hierbei Mafinah-
men zum altersgerechten Umbau und zur energetischen
Sanierung weniger im Fokus (vgl. IFD (2020)).

Im Zusammenhang mit der vom vhw beauftragten Si-
nus-Befragung aus dem Herbst 2019 zeigt sich eine Uber-
durchschnittlich hohe Modernisierungs- bzw. Sanierungs-
bereitschaft in diinn besiedelten landlichen Gebieten (53 %
der Personen, die in einem nicht bedarfsgerechten Haus
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wohnen, bzw. 20 % aller Befragten aus diinn besiedelten
landlichen Gebieten).

Besonders gering sind die Absichten, das Eigenheim den
eigenen Bedirfnissen anzupassen, in den stadtischen
Kreisen (26,4 %, bzw. 7,8 % aller Befragten aus stadti-
schen Kreisen).

Ein Grund fir die hohe Bereitschaft zu baulichen Mafinah-
men in den dinnbesiedelten landlichen Gebieten kdnnte
darin liegen, dass die Versorgung mit altengerechten bzw.
barrierearmen/-freien Wohnungen in diesen Regionen
schlechter ausfallt als etwa in den stadtischen Kreisen.
Ein Umzug in eine bedarfsgerechte Wohnung (Betreutes
Wohnen, Altenheim etc.) wére im peripheren landlichen
Raum daher starker mit einem Verlassen des gewohnten
(sozialen) Umfeldes verbunden als in jenen Gebieten, die
eine hohere Versorgungsdichte bei barrierearmen/-freien
Wohnungen aufweisen.



TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

Energetische Sanierung

Die insgesamt hohe Wohnzufriedenheit der Befragten
kann durchaus auch mit bereits durchgefiihrten Moder-
nisierungs- bzw. Sanierungsmafinahmen zusammen-
héngen. Insbesondere Fenster (69,7 %) und Heizanlagen
(70,3 %) wurden von der Mehrheit in den vergangenen
20 Jahren modernisiert bzw. ausgetauscht. Dariber hi-
naus gab knapp die Halfte aller Befragten an, entspre-
chende MaBnahmen bei der Warmedammung (48,5 %)
und/oder beim Dach (47,8 %) realisiert zu haben. Beim
Dach (35,3 %) und bei der Warmedammung (34,9 %) wird
zugleich die geringste Notwendigkeit fiir eine Sanierung
bzw. Modernisierung gesehen - wobei sich objektiv nicht
feststellen lasst, ob eine Ma3nahme tatsachlich nicht not-
wendig ist.

12 % sagen jedoch auch, dass Ma3nahmen zur Warme-
dammung zwar erforderlich waren, aber nicht umgesetzt
werden konnen bzw. sollen.

Mit Blick auf die Anzahl der jeweils durchgefiihrten Maf3-
nahmen wird deutlich, dass bereits ein Viertel der Befrag-
ten alle genannten Mafinahmen (Dach, Warmedammung,
Heizanlage, Fenster] in den letzten 20 Jahren durchge-
fihrt und damit eine umfangreiche (energetische) Sanie-
rung vorgenommen hat.

Knapp 14 % hat nur eine MafBnahme durchgefihrt, wah-
rend 55 % angaben, 2 oder 3 Maflnahmen umgesetzt zu
haben. Lediglich ein geringer Anteil (7 %) hat bislang in
keine der genannten Bereiche investiert und zehrt daher
von der Substanz ihres Eigenheimes.

Wie aus einer von der Wiistenrot & Wirttembergische in
Auftrag gegebenen Befragung vom Juli 2020 hervorgeht,
haben rund 60 % der Hauseigentimerinnen und -eigen-
timer in den letzten 15 Jahren energetische Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefihrt. Zudem denken rund
40 % darlber nach, dies in den nachsten zwei bis drei
Jahren umzusetzen (vgl. W&W-Gruppe (2020)).

Bei der Frage, inwieweit sich die Befragten notwendige
Modernisierungen und Sanierungen leisten kénnen, wa-
ren 31,9 % der Auffassung, die hierbei anfallenden Kosten
gut stemmen zu konnen - in der oben genannten Wiis-
tenrot-Befragung wurde darauf hingewiesen, dass 38 %
derjenigen, die eine energetische Mafinahme durchge-
fuhrt haben dafiir zwischen 10.000 € und 20.000 € inves-
tieren mussten sowie weitere rund 29 % sogar zwischen
20.000 € und 50.000 € (vgl. W&W-Gruppe (2020]).

Gut die Halfte (54 %) geht in der vorliegenden Befragung
davon aus, die notwendigen finanziellen Mittel nur zum
Teilaufbringen zu konnen; wobei der konkrete Umfang of-
fenbleiben muss. Fast jedebzw. jeder Achte meint, sich er-
forderliche Modernisierungsmaf3nahmen eigentlich nicht
leisten zu kdnnen.

Besonders hoch wird die vermutete Leistbarkeit von Mo-
dernisierungsmafnahmen von Befragten aus dinn be-
siedelten landlichen Kreisen eingeschatzt. Dort haben
59,1 % keine Beflirchtungen hinsichtlich einer Finanzie-
rung - ungeachtet der insgesamt etwas geringeren Ein-
kiinfte dieser Gruppe. Zu den maglichen Ursachen kannen
die auf dem Land weitverbreitete Selbst- bzw. Nachbar-
schaftshilfe ebenso gezahlt werden wie die in diesen Re-
gionen tendenziell niedrigeren Kosten fir Handwerkerin-
nen bzw. Handwerker.

Die Umsetzung von Modernisierungs- und Sanierungs-
mafnahmen korreliert unmittelbar mit ihrer Leistbar-
keit durch die Haushalte. Grundsatzlich gilt, je hoher das
Haushaltseinkommen, umso hoher ist die Wahrschein-
lichkeit der Durchflihrung einer der zuvor genannten
Mafinahmen. So wollen/konnen Befragte mit geringem
Einkommen haufiger keine Modernisierung vornehmen,
als Haushalte mit einem hoheren Haushaltsbudget. Aller-
dings schwacht sich dieser Zusammenhang ab einem be-
stimmten Einkommensniveau ab. Offenbar spielen dann
auch andere Faktoren fir die Nicht-Bereitschaft eine
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Bereits durchgefiihrte, geplante, nicht erforderliche/nicht geplante MaBnahmen

lin % aller Befragten, n = 757)

Dach

Warmedammung

Fenster

Heizanlage 70,3

0% 10% 20% 30% 40%

B In den letzten 20 Jahren gemacht

B st nicht nétig

Weil3 nicht

11,8 13,6 3,6

50% 60% 70% 80% 90% 100%

B st geplant

B Wire nétig, wird aber nicht gemacht

Abbildung 13: Umgesetzte und nicht durchgefiihrte Mafnahmen am Haus in den letzten 20 Jahren, nach Bereichen, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757

Rolle, Uber die nur spekuliert werden kann. Zu nennen
waren der technisch-organisatorische Aufwand, die Ein-
schatzung geringer Rest-Nutzungszeiten oder alternative
Konsumwiinsche.

Im Bereich Warmedammung ist der Anteil jener beson-
ders grof}, die weder eine Modernisierung durchgefiihrt
haben noch eine solche planen (40,2 % aller Befrag-
ten) - und zwar auch unter den Befragten mit hoherem
Einkommen (32 % der Befragten aus der hochsten Ein-
kommensklasse). Etwas hoher fallt die Bereitschaft im
Zusammenhang mit einer Dacherneuerung aus. Dabei
zeigen 37,8 % keine Absicht, entsprechende Mafinah-
men am Dach umzusetzen (unterste Einkommensklasse:
45,9 %, oberste Einkommensklasse 28,0 %).

Sowohl bei der Heizungsanlage als auch bei den Fenstern
bestehen lediglich geringe Unterschiede zwischen den
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mittleren und hoheren Einkommen hinsichtlich einer Mo-
dernisierungsabsicht. Insbesondere bei der Heizungsan-
lage besteht Uber alle Einkommensklassen hinweg, eine
hohe Bereitschaft fiir Modernisierungsmafnahmen (17,2
% aller Befragten gaben an, Mafinahmen in diesem Be-
reich weder bereits gemacht zu haben, noch solche zu pla-
nen.). Lediglich die unterste Einkommensklasse fallt hier
einwenig ab, inder 27,1 % der Befragten eine ablehnende
Haltung gegenilber entsprechenden MaBinahmen zeigten.

SchlieBlich dirften auch strukturelle Markthemmnisse
dazu fihren, dass altere Eigenheimbesitzer nicht wie
erforderlich oder gewlinscht Umbau- oder Modernisie-
rungsmafinahmen umsetzen konnen. Ursachlich hierfir
konnen u. a. Informationsdefizite bei dlteren Eigenheim-
besitzerinnen und -besitzern hinsichtlich der 6ffentlichen
Fordermoglichkeiten oder ein erschwerter Zugang zu no-
tigen Bankdarlehen sein.



Modernisierung/Sanierung nach Bereichen und Einkommen in %: Antwort: ,Habe ich weder gemacht, noch
planeich es”, in %

45,4
°
°
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° 23,9
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17,2
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1.500€  bis 1.999 € bis 2.499 € bis2.999 € bis3.499€ und mehr .Einkommen”
et Dach e Warmeddmmung esss Fenster @@= Hejzanlage

Abbildung 14: Nicht durchgefihrte und nicht vorgesehene Modernisierungen nach Bereichen und Haushaltseinkommen, in %,
Quelle: vhw-Sinus-BefragungQuelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.71. - 30. 12.2019, N=757

ModernisierungsmafBinahmen/Sanierungen sind mit Kosten verbunden. Gehen Sie davon aus, Kosten einer
notwendigen ModernisierungsmafBinahme oder Sanierung problemlos tragen zu konnen?, in %

Stadtischer Kreis 25,9 58,7 14,7

Landlicher Kreis 26,2 55,7 16,4
mit Verdichtungsansatzen

Dinn besiedelter 59,1 36,4 )
landlicher Kreis

zusammen 31,9 54,0 13,3
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Ja, ich kann es mir gut leisten M Teils
B Nein, ich kann es mir eigentlich nicht leisten WeiB3 nicht/keine Angabe

Abbildung 15: Einschétzung der Leistbarkeit von Modernisierungsmalinahmen nach siedlungsstrukturellem Kreistyp, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

/usammenleben und Zusammenhalt

In der Nachbarschaft

Zu den wichtigen Faktoren fir eine positive Zukunft der
alteren Einfamilienhausgebiete zahlen die Wahrnehmung
der nachbarschaftlichen Umfelder und des sozialen Zu-
sammenhalts. Gefragt wurde nach der Entwicklung der
sozialen Zusammensetzung der Nachbarschaft, den
Kontakten und dem Verhaltnis zu den Nachbarinnen und
Nachbarn sowie nach ihrer Sicht auf die kiinftige Entwick-
lung des Zusammenhalts.

Fast drei Viertel der Befragten in allen Strukturraumen
berichten von einerinsgesamt sehr gemischten Nachbar-
schaft - zumindest im Hinblick auf Haushaltstypen und
Altersgruppen.

Gleichwohl werden unterschiedliche Entwicklungen
wahrgenommen. Ein Drittel der Befragten berichtet vom
Wegbrechen langjahriger Nachbarinnen und Nachbarn,
jede bzw. jeder Zehnte von Zugewanderten aus anderen

Stadten. Der Riickgang jingerer Menschen in der Nach-
barschaft wird - wie erwartet - besonders haufig (zu 25 %)
von Befragten in diinn besiedelten landlichen Raumen be-
obachtet.

Auf einer Skala von 1 (hdufige Kontakte] bis 5 (kaum Kon-
takte) sollten die Befragten die Kontakth&ufigkeit mit den
Menschen in ihrer Nachbarschaft einordnen. Deutliche
Unterschiede bei sehr haufigen Kontakten zeigten sich
zwischen den Strukturraumen, mit Befragten aus land-
lich-verdichteten Raumen als Spitzenreiter. Nur etwa 3 %
haben so gut wie keinen Nachbarschaftskontakt. Dass die
wahrgenommene Kontakthaufigkeit im raumlichen Um-
feld bei den Alteren besonders hoch ist, kann einerseits
auf die veranderte Kontaktwahrnehmung und den einge-
schrankten Aktivitatsraum zuriickgefihrt werden, deckt
sich insgesamt aber mit &hnlichen Befragungen (vgl. In-
nofact (2019)).

.Hat sich die Zusammensetzung der Nachbarschaft verdndert?”, Ja“, nach Strukturrdumen, in %, n = 757

Hier leben immer weniger 30,8
meiner langjahrigen 34,2
Nachbarn 27,7

Hier leben jetzt viele 11,7
Zugewanderte aus 9.8
anderen Stadten 12,1

Hier leben immer
weniger junge
Menschen

0,0 10,0 20,0

. Stadtische Kreise

. Landliche verdichtete Gebiete

30,0 40,0

. Dinn besiedelte Gebiete

Abbildung 16: Einschédtzung der Entwicklung der Zusammensetzung der Nachbarschaft, nach siedlungsstrukturellen Kreistypen, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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Kontakth&ufigkeit zu den Nachbarn... in %, nach Strukturrdumen (Skala 1 bis 5)

50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

oo [ F.
0,0

Ich habe haufig 2 3 4 Ich habe kaum
Kontakt zu meinen P N Kontakt zu meinen
Nachbarn N 7 Nachbarn

. Stadtische Kreise . Landliche verdichtete Gebiete . Dinn besiedelte Gebiete o gesamtin %

Abbildung 17: Kontakthéufigkeit zu Menschen in der Nachbarschaft, skaliert (haufige bis kaum Kontakte), nach siedlungsstrukturellen
Kreistypen, in %, Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757

Welche Entwicklungen machen lhnen die meisten Sorgen? Antwort: Fehlender Zusammenhalt in der Nachbar-
schaft - Nach Kontakthaufigkeit, in %

Ich habe haufig Kontakt

zu meinen Nachbarn

> T
> T
+ I Y R

Ich habe kaum Kontakt
zu meinen Nachbarn

Gesam

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0 45,0

bbb

Abbildung 18: Zukunftssorge vor fehlendem Zusammenhalt in der Nachbarschaft nach Kontakthéufigkeit zu Menschen in
der Nachbarschaft, in %, Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757

Auch das Verhaltnis zu den Menschen in der Nachbar- Insbesondere unter jenen Befragten, die von nur wenigen
schaft wird von einer breiten Mehrheit als freundlich und Kontakten zu den Nachbarinnen und Nachbarn berich-
hilfsbereit eingestuft; nur jede bzw. jeder Dreifligste be- ten, beschreiben mehr als die Halfte das Verhaltnis (sehr)
wertet das Verhaltnis als schwierig oder konfliktgeladen. negativ. Strukturraumlich sind Kontakthaufigkeit und ein

vhw-Schriftenreihe Nr. 29 | 23



positives Verhaltnis in den landlich verdichteten Raumen
am haufigsten anzutreffen.

Insgesamt bewerten fast 90 % der befragten Seniorinnen
und Senioren den Zusammenhalt in der Nachbarschaft
als sehr gut (31 %, l@ndliche Rdume: 39 %) oder tberwie-
gend gut (58 %).

80 % meinen, der Zusammenhalt sei unverandert geblie-
ben. 7 % der Befragten nehmen eine Verbesserung wahr,
wahrend knapp 12 % eine Verschlechterung empfinden.

Befragt, wie sich die eigene Verbundenheit mit Nachbar-
schaft und Umgebung entwickelt habe, meinen drei Vier-
tel, diese sei gleich geblieben wahrend jeweils 12 % von
einer Verstarkung oder Abschwachung berichten. Nur bei
Befragten aus stadtischen Kreisen wird eine Abschwa-

2 | VAW Forschung

chung (15 %) etwas haufiger genannt als eine Starkung
(11 %).

Nur jede bzw. jeder siebte Befragte macht sich Sorgen
Uber den kiinftigen Zusammenhalt, wobei zwischen den
Altersgruppen nur geringe Unterschiede in dieser Frage
bestehen; allein die 75- bis 79-Jahrigen weichen mit knapp
20 % Sorgen nach oben ab. Bei den Befragten, die in eher
zentralen Lagen wohnen, ist diese Sorge bei 15 % anzu-
treffen, bei jenen in peripheren Lagen nur bei 10 %.

Entscheidend fur eine negative Zukunftserwartung beim
Zusammenhalt sind die derzeitige Kontakthaufigkeit und
das aktuelle Verhaltnis zu den Menschen in der Nachbar-
schaft. Erneut zeigt sich somit die hohe Bedeutung sozia-
ler Kontakte fiir den Zusammenhalt in Gesellschaft und
Quartier.



TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

Wohnumfeld und Infrastruktur

Ebenso von hoher Bedeutung fiir die Zukunftsaussichten
der alteren Einfamilienhausgebiete und fiir den 6ffentli-
chenund privaten Handlungsbedarf ist die Bewertung der
allgemeinen Situation und der relevanten Versorgungs-
und Verkehrsinfrastruktur durch die Bewohnenden. Um
Lage und Erwartungen zu erfassen, wurde sowohl nach
dem aktuellen Zustand als auch nach der Entwicklung in
den letzten Jahren sowie nach entsprechenden Zukunfts-
sorgen und Veranderungswinschen gefragt.

Neben der bereits genannten Bewertung des Zusammen-
halts wurden auch die Bereiche Sicherheit, Sauberkeit

Landl.
Stadtische | Kreise mit

Zustand der Infrastruktur,
Antwort: ,Weniger zufrieden/

TR ) O Kreise Verdicht.
ansatz
Offentliche Einrichtungen 5 9 47
(Kindergarten, Griinanlagen usf.) : '
Nahversorgung 24,4 18,7
OPNV-Anbindung 19,8 17,1
M.ed.lzmlsche Versorgungs- 17.5 17.1
einrichtungen
Kult_urelles Ange’bot, Freizeit, 16,2 16,6
Kneipen und Cafés
Kirchen, Vereine und Verbande 2,3 3,1
Arbeitsplatze fiir die Menschen 16.9 18,7
vor Ort
Anbindung an Autobahn/ 49 73

Fernstraf3en

und allgemeiner Zustand des Wohnviertels von einer brei-
ten Mehrheit als sehr gut oder Giberwiegend gut beurteilt.

Nur 2,5 % (Wohnviertel) bis 4,8 % (Sicherheit) empfinden
die Situation als (liberwiegend) schlecht. Fiir die groBe
Mehrheit hat sich in den letzten Jahren in diesen Berei-
chen nichts Gravierendes verandert.

n Fragen der empfundenen Sicherheitslage meinen dabei
13 %, diese habe sich verschlechtert wahrend nur 3,6 %
eine Verbesserung wahrnehmen. Uberdurchschnittlich
haufig berichten Befragte aus stadtischen Kreisen und

2l Prognos-
besiedelte | g piar, | AUSIE | pigikent | . Alle
landliche glichen* Befragten
. Chancen*
Kreise
2,9 6,3 4,4 2,5 4,5
24,9 23,8 23,6 18,9 22,9
23,7 21,3 18,3 26,2 20,2
15,6 16,9 20,4 16,4 19,0
16,2 18,1 20,0 13,1 18,5
3,5 2,5 4,4 0,8 3,4
28,3 11,3 16,4 38,5 18,9
58 1,9 5,9 8,2 54

Tabelle 1: Wenig Zufriedene/Unzufriedene mit der Infrastruktur nach Bereichen und Kreistypen, in %, Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung

der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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Was miisste getan werden, um ihre personliche Situation in lhrem Wohnumfeld zu verbessern?
(Zustimmung, in %)

(mehr) Méglichkeiten
zur Nahversorgung

(essere] Gendneoveraonouno)

medizinische Versorgung

28,5

Sanierung von Strafien

22,9
und anderer Infrastruktur

(mehr) Orte zum Treffen

mit Nachbarn (B
Ausbau/Schaffung von TR
kulturellen Angeboten ’

(Bbessere) Anbindung zu 13.6

Nachbargemeinden

(Bessere) Moglichkeiten fiir nachbar-

schaftlichen Austausch mit Gleich-

gesinnten (mehr soziale Interaktion)

Ausbau/Schaffung von

Grinflachen/Parks
Nichts davon 30,8

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0

Abbildung 19: Verbesserungsbedarf Infrastruktur nach Bereichen, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757

,Was miisste getan werden, Landl. Diinn

um lhre persénliche Situation Stadtische | Kreise mit | besiedelte | Prognos: Ausge- Risiken
in lhrem Wohnumfeld zu Kreise Verdicht. | landliche | Chancen glichen
verbessern?” ansatz Kreise

(mehr) Méglichkeiten

28,5 26,3 28,5 32,9 25,0 31,2 23,0
zur Nahversorgung
(Bessere) Qt_es_undheitsversor- 259 20,5 30,6 23.7 213 28.6 213
gung/medizinische Versorgung
Sanierung von Straflen und 22,9 2.7 10,4 341 12,5 23.6 336
anderer Infrastruktur
(mehr) Orte zum Treffen mit 15.3 162 14 162 138 149 18.9
Nachbarn
Ausbau/Schaffung von
el A e 14,5 9,7 10,9 16,2 15,0 15,4 10,7
JE R T L 13,6 13,0 10,4 15,0 11,3 14,5 13,1
Nachbargemeinden
(Bessere) Méglichkeiten fiir
nqchbarschaf?llchen Austausch 10,2 10,7 6.2 12,1 75 10,1 13,9
mit Gleichgesinnten (mehr
soziale Interaktion)
Ausbau/Schaffung von
Griinflachen/Parks 5.2 4.5 a7 7.5 3.8 5.5 5.7
Nichts davon 30,8 31,2 32,6 31,8 35,0 30,1 27,9

Tabelle 2: Verbesserungsbedarf der Infrastruktur nach Bereichen und Strukturrdumen der Befragten, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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solche, die in Gebieten mit schwierigen Perspektiven
entsprechend dem Prognos-Zukunftsatlas (vgl. Prognos
2019) leben, von einer Verschlechterung.

Der Versorgungs- und Infrastrukturbedarf verandert
sich mit steigendem Lebensalter. Im Kontext der alteren
Einfamilienhauser tritt der Aspekt der strukturellen und
raumlichen Lage hinzu. Untersuchungen dokumentieren
detailliert die unterschiedliche Versorgungsdichte, etwa
im medizinischen Bereich oder beim alltaglichen Bedarf.
Dies gilt insbesondere fiir Facharztinnen bzw. -arzte und
-einrichtungen, oder auch Krankenh&user. [vgl. Kokorsch/

Zukunfts-
Zukunftssorgen nach Bereichen sorgen

und Strukturrdumen Kreise

(Antwort
LJa“, in %)

Abbau/ SchlieBung von medi-
zinischen Versorgungseinrich-

tungen (Arzte, Pflegeheime, 31.7 26,9
Krankenh&user)

Abbau von Moglichkeiten zur 31.2 318
Nahversorgung

Abnehmende Sicherheit 30,1 32,5
Weniger Angebote im sozialen

Umfeld (Kultur, Freizeit, Cafés 19,3 18,8
etc.)

Schlechtere ﬁPNV-Anbindung 18,4 17,5
Wen.lger Arbeitgeber aus der 16,1 17,2
Region

Fehlender Zusammenhalt in der

Nachbarschaft 13.9 13.6
Fehlende Sauberkeit 8,2 8,8
Schlechterer Zustand der 7.9 6.8

Hauser und Grundstiicke

SchlieBung von o6ffentlichen Ein-
richtungen (z.B. Kindergérten, 7,7 58
Griinanlagen etc.)

Schlechterer Zustand des eige-

nen Hauses und Grundstlicks 4.0 4.2
Schlechter (baulicher) Zustand

des Wohnviertels und Wohn- 3.4 3,6
hauser

Weniger Angebote von Kirchen, 34 45
Vereinen und Verbanden ' '
Schlechtere Anbindung an

Autobahn 2.6 2.6
Nichts davon 25,0 26,0

Landl. Diinn

Stadtische | Kreise mit

Verdicht.
ansatz

Kipper (2019), Neumeier (2017), BMEL(2019)). Daraus
konnen sich erhebliche Anforderungen an die Mobilitat
ergeben, die fir Seniorinnen und Senioren oft mit zuneh-
mendem Alter schwer zu erfillen sind.

Viele Einfamilienhduser der Nachkriegszeit befinden sich
in peripheren Lagen, in denen die Infrastruktur auch als
Folge der riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung ausge-
diinnt wurde (vgl. BBSR (2016, 4). Insofern ist hier eine
entsprechende Differenzierung der Befragungsergebnisse
besonders angebracht.

Ausge-
glichen
Chancen/
Risiken

Prognos:
Leichte
Chancen

besiedelte
landliche
Kreise

Risiken

32,6 37,0 21,3 34,5 34,4
27,5 36,4 25,0 32,8 32,8
22,8 30,1 20,6 30,5 41,0
14,0 21,4 14,4 21,1 18,9
11,9 27,2 16,9 17,9 22,1
11,4 24,9 9,4 12,8 37,7
9,3 16,8 8,1 15,8 13,9
6,2 10,4 6,9 9,1 6,6
7,8 11,0 10,6 6,3 10,7
6,7 11,0 3,8 8,4 9,8
4,1 3,5 0,6 53 3,3
4,7 2,9 0,6 4,4 3,3
2,1 2,9 0,0 5,1 1,6
2,6 3,5 1,9 2,7 3,3
25,9 20,8 31,9 23,2 23,0

Tabelle 3: Zukunftssorgen nach Infrastruktur-Bereichen und Strukturrdumen, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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Tatsachlich zeigen sich zwischen den Befragten aus unter-
schiedlichen Strukturraumen relevante Unterschiede. Zu
bericksichtigenist allerdings, dass sich die objektive Rea-
litat bzw. Qualitat der Versorgung keineswegs durchgangig
mit der Wahrnehmung deckt. ,Wo sich die Menschen an
einen gewissen Standard gewohnt haben, empfinden sie
es mitunter als harten Einschnitt, wenn auch nur ein klei-
ner Teil wegfallt” (Kokorsch/Kiipper (2019): 37).

Insgesamt wurde von den Befragten die Infrastruktur im
Wohnumfeld Uberwiegend als gut bis zufriedenstellend be-
wertet. Allerdings liegt der Anteil der weniger Zufriedenen
und Unzufriedenen in fiinf Bereichen bei etwa einem Finf-
tel, angefihrt von der Nahversorgung, dem OPNV und der
medizinischen Versorgung. Bezogenen auf die verschie-
denen erfragten Komponenten variiert die Bedeutung des
raum-strukturellen Hintergrunds erheblich (siehe Tabelle).

So sind die Befragten aus den diinnbesiedelten Gebieten
(sowie den Gebieten mit schlechterer Zukunftsperspek-
tive) mit der OPNV-Anbindung oder den Arbeitsplatzen in
der Region besonders unzufrieden, wobei sich letzteres
vornehmlich auf den Riickgang derjingeren Bevolkerung
durch Abwanderung beziehen durfte.

Dagegen sind bei der medizinischen Versorgung und teil-
weise auch bei der Nahversorgung nur geringe Abwei-
chungen zwischen den Strukturraumen festzustellen; der
Anteil der Unzufriedenen ist bei der medizinischen Versor-
gungindendinnbesiedelten Gebieten sogar etwas gerin-
ger. Die Unzufriedenheit mit offentlichen Einrichtungen,
mit der Anbindung an den FernstraBenverkehr oder mit

der (Nicht-]Prasenz von Kirchen oder Vereinen ist dage-
gen (altersbedingt] geringer. Diese Themen werden auch
als weniger wichtig bewertet als Fragen der Versorgung.

Der grofte Handlungsbedarf zur Verbesserung der per-
sonlichen Situation wird entsprechend in den Bereichen
Nahversorgung, Gesundheitsversorgung, aber auch bei
Straf3en und offentlicher Infrastruktur gesehen.

Mehr als jede bzw. jeder siebte Befragte wiinscht sich
zudem mehr Orte um Menschen aus der Nachbarschaft
zu treffen bzw. bessere Moglichkeiten fir den nachbar-
schaftlichen Austausch (10 %). Doch nahezu ein Drittel
der Befragten sieht in keinem der genannten Bereiche
einen Handlungsbedarf.

Etwas abweichend von den konkreten Handlungswiin-
schen der Befragten zeigen sich die Ergebnisse zu den
Fragen, welche Felder Zukunftssorgen bereiten.

Immerhin gut 30 % machen sich Gedanken tber die kiinf-
tige medizinische oder Alltagsversorgung, mit knappem
Abstand gefolgt vom Thema Sicherheit. 15 % machen sich
sowohl Sorgen uber die Zukunft der Nahversorgung als
auch Uber die medizinische Versorgung.

Ein deutlich geringerer Anteil sorgt sich um kulturelle und
soziale Angebote im Umfeld oder die OPNV-Anbindung -
wobei letzteres auch auf einen hohen Grad individueller
Motorisierung unter den Befragten schlief3en lasst. Ein
Viertel aller Befragten auflert - hinsichtlich der genannten
Bereiche - dagegen keinerlei spezifische Zukunftssorgen.

Wie stark fiihlen Sie sich durch Verkehr, Lairm oder Emissionen vor Ort belastet?, nach Alter in %

65 bis 69 Janre

70 bis 74 Janre | INTER 7T S

75 bis 79 Jahre

80 Jahre und alter [l 16,5 36,9 40,8

Gesamtergebnis g2 12,0 40,2 44,6

0,0 20,0 40,0

. Sehr stark . Eher stark

Abbildung 20: Belastung durch Umwelteinflisse, nach Alter, in %,

. Eher schwach

60,0 80,0 100,0

. Sehr schwach

Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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Bei einigen Themen zeigen sich relevante Unterschiede
zwischen den Befragten aus stadtischen oder landlichen
Kreisen bzw. solchen mit positiven oder eher negativen
Perspektiven. Besonders deutlich wird dies bei den beiden
Versorgungsthemen (Medizin und Alltag), wo sich iber-
durchschnittlich viele Befragte aus dinnbesiedelten Ge-
bieten und Regionen mit schwierigen Perspektiven ent-
sprechend duBern (siehe Tabelle). In den Gebieten mit
Zukunftsrisiken wird das Thema Sicherheit in der Zu-
kunft doppelt so haufig genannt wie von Befragten aus
Regionen mit besseren Zukunftschancen nach der Prog-
nos-Einstufung.

Nirgendwo klaffen objektive und wahrgenommene Reali-
tat einerseits und Beflrchtungen fir die Zukunft anderer-
seits so weit auseinander wie beim Thema Sicherheit. So
beflirchten 30 % eine abnehmende Sicherheit im Quartier
- obwohl andererseits 93 % die Lage als sehr gut oder
gut bewerten. Allerdings korrelieren aktuelle Bewertung

sowie eine Wahrnehmung von negativen Entwicklungen
in den letzten Jahren und entsprechende Zukunftssorgen
durchaus miteinander. Bei den unter-75-Jahrigen sind die
Sorgen hinsichtlich ihrer Sicherheitslage geringer als bei
den &lteren Befragten (28 % zu 34 %).

Wie zu erwarten war, dominieren die Versorgungsfragen
Ende der 2010er Jahre weiterhin die Befindlichkeit der Be-
fragten. Ob sich dies in den kommenden Jahren mit Hilfe
von Digitalisierung und mobilen Angeboten andern wird,
muss zunachst offenbleiben.

Gut 15 % der Befragten bekunden zudem eine (sehr]
starke Belastung durch Umwelteinfliisse, wobei sich die
Hochbetagten etwas starker belastet fihlen als die jun-
geren Befragten. Die empfundene Belastung ist lberra-
schenderweise in zentralen Lagen nur unwesentlich hoher
als unter Befragten aus peripheren Lagen.

vhw-Schriftenreihe Nr. 29 | 29



TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

Verbleiben und verrenten

90 % der Befragten mochte weiterhin in ihrem Haus woh-
nen bleiben, nurjede bzw. jeder 20. Befragte ist sich aktu-
ell unschlissig., am relativ haufigsten unter den jingsten
Befragten.

Andere Wohnformen und Wohnorte sind jeweils nur fur
eine verschwindende Minderheit eine Zukunftsoption. Ge-
rade einmal 1,2 % denken an das gemeinsame Wohnen
mit Gleichgesinnten in einem Haus, 1,5 % an das Zusam-
menleben in einer Wohnanlage fir Seniorinnen und Senio-
ren. Relativam starksten sind Unschlissige und Umzugs-
willige unter den 65- bis 69-Jahrigen vertreten, wahrend
unter den altesten Befragten nahezu alle im derzeit be-
wohnten Haus bleiben wollen. Hauptmotiv flir den Bleibe-
wunsch ist die Verwurzelung, gefolgt von Freundinnen
bzw. Freunden und Bekannten im sozialen Umfeld sowie
der zusammenlebenden Familie. Gerade fiir die Altesten
istzudem die Lebensleistung ein sehr starkes Bleibemotiv.

Angesichts der starken Bleibeabsicht sind auch die Infor-
mationslage und die Nutzungsabsicht des Konzepts ei-
ner Immobilienrente relevant (umgekehrte Hypothek, ur-
spriinglich in den USA und GroBbritannien entwickelt]. Von
einer Bank oder anderen Einrichtungen wird die Immobilie
tibernommen. Im Gegenzug erhalten die Nutzerinnen bzw.
Nutzer eine monatliche Rente oder eine Einmalzahlung
sowie ein lebenslanges Wohnrecht, dessen Wert von der
Auszahlungssumme abgezogen wird.

Etwa 17 % der Befragten ist dieses Modell bekannt, beson-
ders selten unter den hoher Betagten. Nur fir Am hochs-
ten ist dieser Anteil unter Befragten mit Haushaltsein-
kinften zwischen 1.500 € und 2.000 €, also jenen, die sich
auch mit den Kosten fiir notige Modernisierungs- und In-
standhaltungsmafinahmen schwertun. Noch starker kon-
nen sich mit 21 % solche Haushalte den ,Verzehr” ihres
Hauses vorstellen, die keine Kinder oder Verwandte als

.Ist es Ihr Anliegen, zukiinftig (,,im Alter“) in Ihrem Haus wohnen zu bleiben?

65 bis 69 Jahre 85,4
70 bis 74 Jahre 90,2
75 bis 79 Jahre 92,6
80 Jahre und alter 98,1
0,0 20,0 40,0

. Ja . Nein

Abbildung 21: Verbleibeabsicht im eigenen Haus, nach Altersgruppen, in %,

bk 54

4,1 3,3

60,0 80,0 100,0

. Weif3 nicht/keine Angabe

Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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,Warum méchten Sie zukiinftig in Inrem Haus wohnen bleiben, was sind die Griinde dafiir?"“
[..ja“, nach Altersgruppen in %)

90,0

80,6

80,0

70,0

60,0

50,0

40,0

353
30,0

65 bis 69 Jahre 70 bis 74 Jahre 75 bis 79 Jahre 80 Jahre und alter
Ich bin hier verwurzelt und mochte nicht woanders hin.
Meine Lebensleistung steckt in diesem Haus in unmittelbarer Umgebung.

Meine Familie lebt mit mir hier.

bEbt

Meine Freunde und soziales Umfeld leben hier.

Abbildung 22: Griinde und Motive fiir die Verbleibeabsicht im eigenen Haus, nach Altersgruppen, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757

Ist Ihnen die Immobilienrente (,umgekehrte Hypothek “) bekannt und kime sie in Frage?
Antwort ,ja“, in %

20,0

50

0,0 .
65 bis 69 Jahre 70 bis 74 Jahre 75 bis 79 Jahre 80 Jahre und alter Gesamt

. Ist mir bekannt . Kame fiir mich in Frage

Abbildung 23: Bekanntheit und Nutzungsvorstellung der Immobilienverrentung, nach Altersgruppen, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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potenzielle Erben haben knapp die Halfte der . Informier-
ten” kommt dieses Modell jedoch tats&chlich .in Frage”.

In diesem Kontext sind auch die Vorstellungen der Befrag-
ten Uber den aktuellen Wert ihrer Immobilie aufschluss-
reich. 40 % der Befragten schatzen den Wert ihrer Immo-
bilie bis unter 250.000 €ein, gut 30 % hoher als 250.000
€. Doch mehrals jede bzw. jeder vierte Befragte hat keine
prazisen Vorstellungen oder macht keine Angabe zum Im-
mobilienwert, vor allem in peripheren Gebieten.

Bezogen auf die Wohnflache schatzt ein Viertel der Be-
fragten den m2-Wert hoher als 2.500 € ein, wahrend die
meisten 1.500 € bis 2.000 € fur realistisch halten. Der
Median der Wertvorstellungen liegt Uber alle Struktur-
raume bei 1.660 €, in den peripheren Gebieten etwas ge-
ringer bei etwa 1.530 €/m2. Damit haben viele Befragte
durchaus realistische Vorstellungen Uber den aktuellen
Marktwert, wie auch die nebenstehende Karte zu den ak-
tuellen Immobilienwerten auf Gemeindeebene vermittelt
(vgl. On Geo 2020).

Verteilung der Wertvorstellungen [€/m2 Wfl.) der Befragten fiir ihr Haus

(in ldndlichen und diinn besiedelten Kreisen)

30,0

20,0

5,0

0,0

1.000 € bis 1.250 €

bis 1.000 €

. Diinn besiedelter landlicher Kreis

1.251 € bis 1.500 €

1.501 € bis 2.000 € 2.001 € bis 2.500 € Uber 2.500 €

. Landlicher Kreis mit Verdichtungsansatzen

Abbildung 24: Verteilung der Wertvorstellungen der Befragten in ldndlichen RGumen, €/m?2 in % der jeweiligen Befragten,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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Abbildung 25: Aktuelle Verteilung der Immobilienwerte auf Gemeindebasis nach Verkaufen, €/m2 Quelle: On Geo, Erfurt, Sommer 2020
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TEIL 2: DIE BEFRAGUNG

Vererben und erben

Fur die Zukunftsfahigkeit der alteren Einfamilienhauser
und -gebiete ist das Thema Vererben/Schenken sowie der
nachfolgende Umgang mit der Immobilie durch potenzi-
elle Erbinnen bzw. Erben von mitentscheidender Bedeu-
tung. Belastbare Statistiken zur Anzahl und Entwicklung
von Vererbungsfallen selbstgenutzter Einfamilienhauser,
etwa auf Basis der Steuerstatistik, liegen aufgrund der
hohen Freibetrage kaum vor.

Die Erbschaft eines Hauses ist steuerfrei, wenn dieses
durch die Uberlebende Ehegattin oder den lberlebenden
Ehegatten bzw. die Lebenspartnerin oder den Lebenspart-
ner oder die Kinder der Erblasserin oder des Erblassers
bewohnt wird. Das Spektrum an weiteren Regelungen
kann hier nur erwédhnt werden (siehe z. B. Erbrecht-heute.
de 2020). Nur 24 % der potenziellen Erblasserinnen bzw.
Erblasser und 14 % der kiinftigen Erbinnen bzw. Erben
in Deutschland haben im Ubrigen genaue Vorstellungen
Uber die Freibetrége bei der Erbschaftssteuer (vgl. Deut-
sche Bank (2018)).

Eine Annaherung Uber das Mengenvolumen kiinftiger Ein-
familienhaus-Erbschaften ergab nach demografie- und
befragungsbasierten Berechnungen von Bundesbank und
Empirica Institut aus dem Jahr 2015 fur die Zeit bis 2024
etwa 2,4 Millionen vererbte Ein- und Zweifamilienhauser.
Dies entspricht etwa einem Sechstel des Bestandes. Da-
von entfiele die Mehrheit auf (damals) stagnierende oder
schrumpfende Regionen. Eine Differenzierung nach Bau-
alter wurde nicht vorgenommen (vgl. DIA (2015)).

In der hier vorliegenden Untersuchung wurde gefragt:
.Haben Sie Kinder, Enkel oder andere Verwandte, denen

Sie planen, das Haus zu vererben/vermachen/schenken?”

Neun von zehn Befragten beantworteten diese Frage posi-
tiv - auch die Mehrzahlaus jener kleinen Gruppe, die nicht
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inihrem Haus verbleiben will. Von allen Befragten wollen
80 % in ihrem Haus bleiben und haben zugleich potenzi-
elle Erbinnen bzw. Erben unter Kindern oder Verwandten.

Wie das folgende Diagramm zeigt, wachst der Anteil der
Vererbungswilligen mit zunehmendem Alter bis auf 94 %
an. Offen bleibt, ob dies auch demografische Ursachen
haben kann, etwa weil die jingeren Befragten weniger
Kinder haben.

Die derzeitigen Einkiinfte haben dagegen ebenso wenig
einen Einfluss auf die Vererbungsabsicht wie der struktur-
raumliche Hintergrund. Der einzige signifikante Ausreif3er
nach unten zeigt sich bei den ledigen Befragten, von denen
nur zwei Drittel von Verwandten als potenzielle Erbinnen
bzw. Erben berichtet.

Eine parallele Befragung von (potenziellen) Erbinnen und
Erben war im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
nicht moglich. Allerdings kann bedingt auf die Ergebnisse
entsprechender Untersuchungen anderer Institute zu-
rickgegriffen werden.

Die Ifd Allensbach Befragung fir die Deutsche Bank er-
streckt sich Uber alle Vererbungsbereiche und bezieht fri-
here Erbinnen und Erben, potenzielle Erblasserinnen und
Erblasser sowie potenzielle Erbinnen und Erben ein. Da-
nach haben 40 % der bisherigen Erbinnen und Erben ein
Grundstiick oder eine Immobilie geerbt. Nach den Erwar-
tungen bzw. Planen der kiinftigen Erbinnen und Erben und
der potenziellen Erblasserinnen und Erblasser, dirften
kinftig vor allem selbst genutzte Immobilien deutlich an
Bedeutung gewinnen. Bei 33 % der bisherigen Erbinnen
und Erben bestand das Erbe aus einer selbst genutzten
Immobilie. Von den kiinftigen Erbinnen und Erben gehen
57 % davon aus, dass sie einmal eine solche Immobilie
erben werden. Das deckt sich weitgehend mit den Planen



.Haben Sie Kinder, Enkel oder andere Verwandte, denen Sie planen, das Haus zu vererben/vermachen/
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Abbildung 26: Absicht zum vererben/vermachen/verschenken der Immobilie an Kinder und andere Verwandte nach Alter,
Einkiinften und Familienstand, in %, Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfiihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757

der potenziellen Erblasserinnen und Erblasser, von denen
54 % eine selbstgenutzte Immobilie vererben wollen. Von
den bisherigen Erbinnen und Erben haben 2018 danach
10 % (2015: 15 %) ihr Erbe zur Finanzierung einer eigenen
Immobilie verwendet (vgl. Deutsche Bank (2018)). Diese
Ergebnisse deuten somit auf eine deutliche Steigerung
des Immobilienanteils am gesamten Vererbungsvolumen
hin, vermutlich auch begtinstigt durch die gesunkene Ren-
dite anderer Anlagearten.

Doch wie wollen insbesondere die potenziellen Immobi-
lien-Erben mit ihrem geerbten Haus umgehen? Dazu hat
das Meinungsforschungsinstitut Civey im Sommer 2020
eine Befragung unter 18- bis 49-Jahrigen durchgefihrt,
deren Eltern eine Immobilie besitzen (vgl. Civey (2020)).
Nach deren Ergebnis will nur jede bzw. jeder flnfte Erbin
bzw. Erbe in die Immobilie einziehen; weitere 10 % wollen
das Objekt an ihre Kinder weitergeben. Immerhin 28 %
der Befragten beabsichtigen, das Haus zu vermieten. Die
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meisten (34 %) wollen es verkaufen. 36 % haben bereits
eine Vereinbarung mit den Eltern Gber das Immobilien-
erbe getroffen. Viele hatten kein Problem damit, wenn ihre
Eltern die Immobilie verkaufen wiirden, um sich eigene
Wiinsche zu erfiillen - ein deutlicher Gegensatz zur Ein-
stellung der Erblasserinnen bzw. Erblasser in dieser und
anderen Befragungen.

Da die Civey-Untersuchung nicht nach Strukturraumen
differenziert, muss offenbleiben, ob die Haltung der Er-
binnen und Erben die Zukunft des hier behandelten Seg-
mentes insbesondere im landlich-peripheren Raum weiter
erschwert und es so bis hin zu zusatzlichen Leerstanden
kommt. Auf der anderen Seite konnten allgemein stei-
gende Hauspreise, unattraktive Anlagealternativen so-
wie veranderte Rahmenbedingungen auch gegenteilige
Effekte haben.

Bereits 2013 hatte die Allianz eine Befragung unter Im-
mobilienerbinnen und -erben durchgefiihrt, deren Ergeb-
nisse ahnlich sind. Danach haben 27 % die geerbte Immo-
bilie selbst genutzt, 40 % haben diese verkauft und 15 %
vermietet (vgl. Versicherungsmagazin (2013)).

Geplanter Umgang mit der geerbten Immobilie

Sonstiges
6,4 %

Weitergabe an
Kinder

9,6% —~g

Selbst einziehen
20,6 %

Vermieten
282% Verkaufen

34,0 %

Teilverkauf
1.2%

Abbildung 27: Externe Befragung Civey (2020] nach dem geplanten
Umgang mit der Immobilie unter potenziellen Erbinnen und Erben
zwischen 18 und 49 Jahren, Quelle: Civey, Befragung vom 22.7. bis
2.8.2020, n = 1506

Nicht alle Erben sind in die geerbte Immobilie eingezogen, aktuell wohnen fast vier von zehn Erben zur Miete.

Aktuelle Wohnsituation - Immobilienerben
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Abbildung 28: Allensbach Befragung unter Immobilienerbinnen und -erben 2013 nach dem Umgang mit dem Erbe,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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ZWISCHENFAZIT

Ein Zwischenfazit der Kernbefunde

Aufgrund der Eindeutigkeit der meisten Befunde kann die
Untersuchung trotz der quantitativ begrenzten Stichprobe
ein weithin reprasentatives Bild von der Befindlichkeit,
Lebenssituation und den Perspektiven alterer Eigenheim-
besitzerinnen und -besitzer in Eigenheimen der 1950er bis
1970er Jahre vermitteln. Die Ergebnisse geben insofern
grundsatzliche Hinweise auf bestehende Defizite, bedirf-
nisgerechte Mafinahmen und fortbestehende Herausfor-
derungen des Segmentes unter sich verandernden Rah-
menbedingungen.

Zwar hat eine positive Antwort auf die Frage nach der
Zufriedenheit mit der Wohnsituation sicherlich eine be-
grenzte Aussagekraft, wie aus vielen Wohnzufriedenheits-
analysen bekannt ist. Gleichwohl biindelt sie die Gesamt-
befindlichkeit der Befragten zumindest grundsatzlich.
So ist der ganz Uberwiegende Teil der Befragten mit der
Wohnsituation insgesamt (sehr] zufrieden. Wenig tiberra-
schend steigt die Zufriedenheit in Verbindung mit hohe-

ren Einklnften weiter an. Zudem zeigen sich die alteren
Eigentimerinnen und Eigentimer in landlichen Kreisen
haufiger sehr zufrieden als jene in stadtischen Regionen.

Die ganz Uberwiegende Mehrheit der Befragten will in der
Immobilie verbleiben und diese an Kinder oder andere
Verwandte weitergeben - ungeachtet der Tatsache, dass
zugleich nur eine Minderheit potenzieller Immobiliener-
binnen bzw. -erben in Deutschland zu Selbstnutzerinnen
bzw. Selbstnutzern werden will.

Zur hohen Zufriedenheit tragt sicherlich das durchweg
stabile und kontaktreiche Verhaltnis zur Nachbarschaft
bei; hdaufige Kontakte bestehen in allen Strukturraumen,
allen voran in den teil-verdichteten landlichen Regionen.
Allerdings wiinschen sich etliche Befragte zusatzliche,
leicht erreichbare Treffpunkte flir einen vermehrten Aus-
tausch mit Bekannten und der Nachbarschaft.

.Unabhingig von einzelnen Aspekten, alles in allem: Wie zufrieden sind Sie mit der aktuellen Wohnsituation?,

nach Alter und Strukturraum

65 bis 69 Jahre AN

70 bis 74 Jahre 52,5

75 bis 79 Jahre 53,7
80 Jahre und alter 51,5
Stadtischer Kreis 42,2

Landlicher Kreis
mit Verdichtungs- 57,5
ansatzen
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landlicher Kreis iz

0,0 20,0 40,0

. Zufrieden

. Sehr zufrieden

49,8 46
466 1,0
45,5 0.8
47,6 1,0
55,0 2.8
39,4 3,1
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60,0 80,0 100,0
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Abbildung 29: Gesamtzufriedenheit mit der Wohnsituation der Befragten nach Altersgruppen und Strukturrdumen, in %,
Quelle: vhw-Sinus-Befragung, Durchfihrung der Befragung 11.11. - 30. 12.2019, N=757
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TEIL 3: PERSPEKTIVEN UND KONZEPTE

Die meisten der vorgelegten Ergebnisse bestatigen im Grundsatz frihere Untersuchungs-
befunde und Bewertungen. Gleichwohl miissen die Einschatzungen zur Zukunft des Seg-
mentes und seiner betagten Bewohnenden, der vorhandenen Problemlagen oder der kiinf-
tigen Marktfahigkeit der Objekte teilweise in einem anderen Licht gesehen werden als noch
vor wenigen Jahren.

Neue gesetzliche Bestimmungen, etwa zum Klimaschutz, auf der einen Seite oder aber
innovative Versorgungskonzepte fur landliche Regionen und sich anbahnende raumlich-
demografische Verschiebungen andererseits markieren wichtige Veranderungen des Kon-
textes und erfordern eine Modifizierung der Bewertung der Perspektiven des Segmentes.
Darauf geht der abschlieBende Teil 3 naher ein.
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TEIL 3: PERSPEKTIVEN UND KONZEPTE

Modernisierung und Versorgung

Zwei wichtige Bereiche bleiben grundsatzlich als erheb-
liche Zukunftsbelastungen fiir die alteren Eigenheime
und deren betagte Bewohnenden bestehen. So betrifft die
fortbestehende Modernisierungsliicke sowohl die alters-
gerechte Ausstattung der Hauser als auch den energeti-
schen Sanierungsstand. Die seit Anfang 2021 anstehenden
zusatzlichen Belastungen durch klimapolitische Regelun-
gen flrviele der Haushalte im Bereich der Heizungskosten
konnten deren soziale Lage ohne staatliche Unterstitzung
weiter verscharfen. Auch die Alltags- und medizinische
Versorgungslage bleibt schwierig; hier konnen neue Kon-
zepte und eine breitere Digitalisierung jedoch fur eine ge-
wisse Entspannung sorgen.

Die Sanierungs- bzw. Modernisierungsliicke wurde in den
letzten Jahren etwas verkleinert, besteht aber fort, vor
allem in den kostspieligen Bereichen Dach und Warme-
dammung, bei denen - wie bereits erwahnt - weniger als
die Halfte MaRnahmen durchgefiihrt hat und mehrals ein
Drittel der Befragten nicht fiir die Zukunft plant. Grof3er
ist der Anteil der bereits aktiv Gewordenen bei Fenstern
und Heizung. Auffallig ist, dass die Nichtbereitschaft zur
Umsetzung von Mafinahmen nur begrenzt mit verfiigha-
ren finanziellen Mitteln korreliert und auch das Alter nur
eine begrenzte Rolle spielt. Starker ins Gewicht fallen da-
gegen Familienstand und - bei den hoher Betagten - das
Geschlecht.

Tatsachlich kommen im Mittel hohe Renovierungskosten
auf selbstnutzende Erbinnen bzw. Erben zu. Knapp zwei
Drittel der 2013 befragten Erbinnen und Erben, die das ge-
erbte Eigenheim vermieten oder selbst bewohnen, reno-
vierten oder modernisierten dieses bereits. In fast jedem
zweiten Fall nahmen Beteiligte eine Baufinanzierung von
durchschnittlich 72.000 € in Anspruch. 23 % bendtigten
sogar ein Darlehen von 100.000 € und mehr (vgl. Versi-
cherungsmagazin (2013)).

Laut Mikrozensus-Zusatzerhebung von 2018 werden wei-
terhin 42 % der zwischen 1949 und 1978 gebauten Eigen-

tumswohnungen mit Ol beheizt - deutlich mehr als im
gesamten Einfamilienhausbestand (30 %). Weitere 46 %
gaben in den alteren Hausern Gas als Heizungsart an. In-
sofern trifft die am 1. Januar 2021 in Kraft getretene Er-
hohung des CO2%-Preises die (alteren) Bewohnenden die-
ser Baualtersklasse Uberdurchschnittlich stark. Da der
jahrliche Aufschlag bis 2025 weiter steigt, ist bei einem
Verbrauch von 1.000 L pro Jahr mit Zusatzkosten von rund
600 € bis 2025 zu rechnen, die sich anschliefend fort-
setzen werden (vgl. Vartmann (2020)). Viele Haushalte in
Deutschland sind zudem Uber die Heizkosten unzulang-
lich informiert.

Angesichts der neuen Belastungen meldete sich nach der
Verabschiedung des Klimapakets der VdK umgehend mit
der Forderung zu Wort, bei den Klimaschutzregeln auch
an Rentnerinnen bzw. Rentner (und chronisch Kranke] zu
denken:

.Viele Altere wohnen auf dem Land in Eigenheimen. Die
geforderten energetischen Sanierungen wie den Umbau
von alten Olheizungen und alten Fenstern oder Warme-
dammung, konnen sie sich aber oft nicht leisten. So haben
Rentner, die keine Steuern zahlen, nichts von der steuerli-
chen Absetzbarkeit energetischer Sanierungen.” (VoK 2019)

Ahnliches war vom Bundesrechnungshof zu héren. Die-
ser wies darauf hin, dass die Dammung von Gebauden
zwar steuerlich geltend gemacht werden kénne, indem
Ausgaben in Hohe von bis zu 40.000 €verteilt Uber drei
Jahre von der Einkommensteuerschuld abgezogen wer-
den konnten. Rentnerinnen und Rentner sowie Beschaf-
tigte im Niedriglohnsektor mit Wohneigentum wirden
von diesem Instrument jedoch ausgeschlossen (vgl. Sei-
bel (2019)). Falls es nicht zu einer Nachbesserung der ge-
setzlichen Regelungen komme, drohe die Bereitschaft und
vor allem die finanzielle Leistungsfahigkeit vieler betagter
Eigentiimerinnen und Eigentiimer von alteren Eigenhei-
men zur klimagerechten Sanierung weiter zu sinken und
deren Zukunfts- bzw. Marktfahigkeit zu beeintrachtigen.
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Ob die parallel vorgesehenen Entlastungen wie etwa beim
Strompreis fiir die alteren Betroffenen in hinreichendem
Mafe belastungskompensierend wirken, bleibt abzuwar-
ten.

Nach dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts vom Ap-
ril 2021 muss die Bundesregierung erhebliche Nachbes-
serungen am Klimaschutzgesetz vornehmen; erste An-
passungen wurden im Klimaschutzgesetz 2 vom Juni 2021
vorgenommen. Zwar werden weiterreichende Beschlisse
erst von der neuen Regierung nach der Bundestagswahl
erwartet, doch sind weitere Belastungen fir jene alteren
Eigenheimbesitzer anzunehmen, die mit fossilen Brenn-
stoffen heizen und deren Hauser eine unzulangliche War-
medammung aufweisen.

Problemfelder Alltags- und
Gesundheitsversorgung

Fir eine erfolgreiche Sozialraumentwicklung in periphe-
ren Raumen bleibt die derzeitige und kiinftige Versorgung
mit Alltagsgutern und im medizinischen Bereich eine der
grofiten Herausforderungen. Dies spiegelt sich auch in den
vorliegenden Befragungsergebnissen wider. Interessant
ist dabei, dass die aktuelle Situation von Befragten aus
landlichen Raumen kaum haufiger oder - im Bereich Me-
dizinische Versorgung - sogar seltener negativ bewertet
wird als bei den Antwortenden aus stadtischen Kreisen.

Bei den Zukunftssorgen hinsichtlich nahraumlicher Ver-
sorgung wandelt sich das Bild allerdings. Befragte aus den
dinn besiedelten Regionen sorgen sich besonders stark
vor einer Ausdinnung der medizinischen Versorgung bzw.
bei der Alltagsnahversorgung, wenngleich auch ein Drit-
tel der Befragten aus stadtischen Regionen besorgt sind.

Beider Lebensmittelversorgung sprechen Beobachterin-
nen bzw. Beobachter von einer ,Verfestigung seit langem
anhaltender Trends” und zugleich von einem , Aufkeimen
neuer Trends” (Kokorsch, Kipper (2019]). Tatsachlich
bleibt der Wettbewerbsdruck in der Branche hoch, doch
die Intensitat des Filialsterbens, welches vor allem klei-
nere Verbrauchermarkte betraf, hat sich inzwischen ab-
geschwacht; aktuell gibt es etwa 37.000 Geschafte bzw.
Filialen im Land. Der Handel berichtete 2018 sogar von
einer (bundesweit) verbesserten Erreichbarkeitsbewer-
tung durch die befragten Kundinnen und Kunden im Ver-
gleich zu 2011 (vgl. IFH-Kéln/HDE (2019)).

Dies betrifft jedoch in geringerem Maf3e den landlichen

Raum. Um den Spagat zwischen Wirtschaftlichkeit und
Versorgungsbedarf gerade dort - und damit auch im Um-
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feld alterer Eigenheimsiedlungen - zu verringern, bedarf
es weiterer innovativer Konzepte, wie sie schon seit Jah-
ren entwickelt und teilweise umgesetzt werden (vgl. BLE
(2019); Dorfladen-Netzwerk (2020); BMUB (2014)).

Das Spektrum an Konzeptvorschlagen und lokalen Umset-
zungsversuchen ist breit. Dazu gehdoren multifunktionale
(Dorf-]L&den, die als Verkaufsplattformen unterschied-
licher Produkte ebenso dienen sollen wie dem sozialen
Austausch gerade auch der alteren Bewohnendenschaft.
Zudem sollen sie Arbeitsplatze vor Ort bringen, erfordern
aber auch ehrenamtliches Engagement (s. a. DORV-Zen-
trum, KOMM-IN u. a.).

.Sie sind ein Ort des sozialen Austausches, fir Gesprache
wahrend des Einkaufs oder bei einer Tasse Kaffee, ein Treff
fur Altund Jung. Gerade die altere Generation hat oft nicht
die Moglichkeit ohne Hilfe aus der Familie oder Nachbar-
schaft zum Einkaufen den Ort zu verlassen. So bietet der
Dorfladen neben aktivem sozialem Leben auch wieder eine
gewisse Selbststandigkeit fiir diese Personen.” (Brand 2018).

Andere Ansatze betreffen Integrationsmarkte oder Bir-
gerladen mit finanzieller und ehrenamtlicher Beteiligung
der Birgerinnen und Birger etwa in Form einer Genos-
senschaft oder eines Vereins (vgl. IFH (2015)).

Das Dorfladen-Netzwerk forderte zur Verbesserung des
Potenzials von Dorfladen 2020 u. a.:

1. die Beseitigung von klaren Benachteiligungen kleiner
Lebensmittelgeschafte,

2. eine geeignete, kostenglinstige Rechtsform fir birger-
schaftliche Selbsthilfeeinrichtungen,

3. hohere Fordersatze und eine Gleichbehandlung mit
Kultur- und Sportvereinen,

4. die Anerkennung der Gemeinnutzigkeit fir burger-
schaftlich organsierte Dorfladen unter bestimmten
Voraussetzungen,

5. eine Basis-Forderung oder Nahversorger-Pramie fir
den letzten Dorfladen im Ort.

Auch mobile Versorgungs- und Kleinflachenkonzepte sind
im Konzept-Kontext zu nennen (Kokorsch, Kiipper (2019);
BVLH (2015)). Logistische Probleme bei der Lieferung von
Waren in periphere Gebiete konnten durch den Aufbau we-
niger zentraler Umschlagplatze - sogenannte Hubs oder
Knotenpunkte - verringert werden (Kokorsch (2019)).

Ein erheblicher Teil der Mobilitat in landlichen Raumen
beruht auf dem motorisierten Individualverkehr. Viele Se-
niorinnen und Senioren sind jedoch auf den OPNV ange-
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Abbildung 30: Externe Befragung - Entwicklung der Internetnutzung
bei Seniorinnen und Senioren, 2006-2020, in %,
Quelle: Beisch/Schéfer (2020)

wiesen. 20 % der Befragten in der vorliegenden Unter-
suchung auflerten sich wenig oder unzufrieden mit dem
OPNV-Angebot; in diinnbesiedelten Regionen sogar bis zu
24 %. Dort ist die Sorge besonders grof3, dass das Angebot
weiter eingeschrankt werden konnte.

Zu den Vorschlagen zur Verbesserung der landlichen Mo-
bilitatsangebote zahlen etwa birgerschaftlich getragene
Gemeinschaftsverkehre. Allerdings erschweren beste-
hende Regulierungen im Verkehrssektor und andere Be-
dingungen den Ausbau von Gemeinschaftsverkehren wie
KOMOBIL 2035 u. a. [vgl. Kreinberger (2020)).

Die Fordermaoglichkeiten und -voraussetzungen sind in
den letzten Jahren angepasst worden. Zu nennen sind Be-
darfsanalysen an geplanten Standorten, Nachweise zur
Wirtschaftlichkeit sowie die Einbindung der Bewohnen-
denschaft bei der Konzeptentwicklung.

Wichtiger Baustein zur Verbesserung der Versorgung im
landlichen Raum sind Digitalisierung und Vernetzung.
Zwar sei die Zahlungsbereitschaft fiir Online-Angebote
angesichts der hohen Lieferkosten bislang noch zu ge-
ring (vgl. Kokorsch, Kipper (2019]). Doch insgesamt er-
moglichten mehr Internetanschlisse, .wenigstens einen
Teil der Versorgungsliicken zu schlieflen und grof3e Dis-
tanzen virtuell zu iberwinden” (Berlin Institut/Wistenrot
Stiftung (2019): 37), auch fir Einkdufe. Auch der stationare
Lebensmittelhandel konne von neuen Angebotsformen
wie. Click and Collect profitieren, sodass der Ubergang
von stationar zu online flexibel werde (vgl. Weingarten/
Steinfihrer (2020)).

Breitbandverfiigbarkeit > 50 Mbit/s, in %,
nach Raumtypen, 2016-2020

2016 2017 2018 2019

M2020
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Abbildung 31: Entwicklung der Breitbandverfiigbarkeit im ldndlichen
Raum bis Mitte 2020, Quelle: BMVI 2020

Ahnliches gilt fiir die medizinische Versorgung, bei der vor
allem spezialisierte Leistungen in dinn besiedelten Ge-
bieten nur begrenzt verfiigbar sind (vgl. Bertelsmann-Stif-
tung (2015); Neumeier (2017)). Auch hier sollen innova-
tive Konzepte aus regionaler Vernetzung, kooperative
Arbeitsteilung zwischen Arztinnen bzw. Arzten und Kran-
kenhausern sowie Telemedizin und E-Health-Angebote
zur kiinftigen Bedarfsdeckung beitragen (vgl. Hoffmann
et al. (2020); Liibking (2020)) - auch wenn das deutsche
Gesundheitssystem im internationalen Vergleich ,bei der
Digitalisierung (noch) deutlich hinterherhinkt” (Bertels-
mann-Stiftung 2018).

Die verstarkte Digitalisierung der alteren Bevdlkerung
dirfte durch die Corona-Epidemie einen weiteren Schub
erhalten haben, als zeitweise nur digitale Sozialkontakte
maoglich waren (vgl. Beisch, Schafer (2020)). In den ver-
gangenen Jahren und vor allem 2020 haben gerade die
Altesten deutlich aufgeholt und nutzen inzwischen zu 75
% zumindest temporar das Netz.

Auch die Netzabdeckung in landlichen Raumen macht
trotz fortbestehender Probleme inzwischen deutliche
Fortschritte; Mitte 2020 war die Breitbandverfiigharkeit
nach Angaben des BMVI (2020) auf 77 % gestiegen. Ein
weiterer Schub in der Nach-Corona-Zeit ist zu erwarten
und konnte die Versorgungslage auch in peripheren Re-
gionen und somit auch fur altere Eigenheimbesitzerinnen
und -besitzer auf dem Lande verbessern.
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TEIL 3: PERSPEKTIVEN UND KONZEPTE

Demografie, Wohnungsmarkte und
die Zukunft alterer Einfamilienhauser

Neben der Befindlichkeit der Eigentimerinnen und Eigen-
timer von alteren Ein- und Zweifamilienhdusern und der
fur sie relevanten Kontextbedingungen wie Versorgung
oder klimapolitische Regulierungen soll abschlieBend
kurz auf die aktuellen sozio-demografischen Entwicklun-
geninden relevanten Siedlungsstrukturraumen sowie auf
die Perspektiven dieses Wohnungsmarktsegmentes ein-
gegangen werden.

Kumulierte Wanderungsbilanzen, dt. Staatsbiirgerinnen,

nach siedlungsstrukturellen Kreistypen, 2011 bis 2019
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=74.507

Letzteresist fur die Zukunftsfahigkeit des Bestandes des-
halb sehrwichtig, weil - wie erwahnt - ein erheblicher Teil
der potenziellen Erben die Immobilie nach der Ubernahme
verkaufen willund dafiir Kauferinnen bzw. Kaufer vorhan-
den sein mussen, damit es nicht zu Leerstanden kommt.

Nachdem diinnbesiedelte landliche Raume fiir viele Jahre
mit umfangreiche Bevolkerungsverlusten zu kampfen hat-

-68.943

-75.657

e=@== | dndliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
e=@== Diinn besiedelte landliche Kreise

Abbildung 32: Zusammengefasste Wanderungsbilanzen, siedlungsstrukturelle Rdume, deutsche Staatsbiirgerin-
nen und Staatsbirger, 2011 bis 2019. Quellen: Destatis 2020a, Statistische Landesdmter; vhw-Datenbank
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Wanderungsbilanzen ldndliche Kreise, 2011-2019, nach Prognos-Chancen-/

Risikoperspektiven 2019, deutsche Staatsbiirgerinnen
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Abbildung 33: Wanderungsbilanzen, nach Zukunftsperspektiven, deutsche Staatsblirgerinnen und Staatsbirger,

20117 bis 2019. Quellen: Prognos (2019)

ten, zeichnet sich seit einigen Jahren in West-, inzwischen
aberauchin Teilen Ost-Deutschlands ein gewisser Trend-
umschwung ab, dessen Nachhaltigkeit allerdings unsicher
ist. So verzeichnet der Strukturtyp seit 2017 - also bereits
vor der Corona-Pandemie - wachsende Wanderungstiber-
schisse, allerdings mit deutlichen regionalen Unterschie-
den. Die Abweichungen korrelieren in der Regel mit den
konkreten sozio-okonomischen Entwicklungsaussich-
ten der Regionen oder aber mit den (relativen) Preisen.
Dies betrifft auch den erst 2020 im Kontext der Pande-
mie gestoppten Beschaftigungszuwachs, der nicht an den
landlichen Raumen vorbeigegangen ist, allerdings struk-
turbedingt weiterhin erhebliche regionale oder lokale Un-
terschiede aufweist. So hat die Beschaftigung zwischen
Mitte 2018 und Mitte 2020 in 38 diinnbesiedelten Kreisen
im Westen zugenommen, wahrend sie in 24 weiteren Krei-
sen dieses Typs rucklaufig war.

Ursachlich fiir die Wanderungsbewegungen war auch
die verstarkte Wohneigentumsbildung im naheren, teil-
weise auch weiteren Umland in Verbindung mit den fir

viele Nachfragenden zu hohen Wohn-(-eigentums-Jkos-
ten in vielen Grof3stadten. Auch innerhalb des landlichen
Raums zeigen sich wachsende Unterschiede bei den Wan-
derungsbilanzen zugunsten der preiswerteren Regionen
mit allerdings gemischten bis unglinstigen sozio-okono-
mischen Gesamtperspektiven. Insgesamt entwickelt sich
die Preisdynamik bei Ein- und Zweifamilienhdusern im
landlichen Raum seit 2015 allerdings parallel zu den Ub-
rigen Strukturraumen, teilweise sogar schneller. Der An-
stieg in der Halbdekade 2016 bis 2020 liegt fiir landliche
Raume zwischen 35 % und 40 %.

Ob und inwieweit sich in zuvor schrumpfenden Regionen
der bisherige Trend zu weiteren Einwohnerinnen- bzw.
Einwohnerverlusten anhalten oder aber verringern wird,
bleibt vorlaufig ungewiss (vgl. Hofmann (2020)).

Ungeachtet dieser fir das Segment in landlichen Rau-
men bedingt positiv erscheinenden Perspektiven hangen
die Marktaussichten fir altere Eigenheime an den un-
terschiedlichen strukturell-regionalen Wohnungsmarkten
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Preisindex Ein- und Zweifamilienhauser nach siedlungsstrukturellen

Kreistypen bis 1.Q.2021, IV. Q. 2015 = 100
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Abbildung 34: Preisentwicklung fiir Ein- und Zweifamilienhduser nach siedlungsstrukturellen Rdumen,

2016 bis 2020. Quelle: Destatis, Dezember 2020

von einer ganzen Reihe von Faktoren ab, deren potenzielle
Wirkungen uneinheitlich oder sogar gegenlaufig einzu-
schatzen sind. Zudem kommt eine pauschale Bewertung
des Segmentes weder fur stadtische noch fir (eher) land-
lich gepragte Regionen in Frage. Es lassen sich konkrete
Treiber und Bremskrafte benennen, die sich auf die Markt-
fahigkeit auswirken kénnen. Allgemeine Szenarien (siehe
Kramer Wistenrot (2018)) lassen sich daraus kaum be-
werten.

So geht die Wohneigentumsquote in Deutschland trotz
glinstiger Zinsen sogar leicht zurlick, wie aktuelle Studien
auf Basis der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe
2018 dokumentieren (vgl. Empirica Institut (2020)).Zwar
habe die Wertschatzung fur Wohneigentum nicht grund-
satzlich abgenommen, aber die Sparquote fiir die Eigen-
kapitalbildung ist aufgrund der Niedrigzinsen stark zu-
rickgegangen; fur viele Deutsche werde das Eigenheim zu
einem ,unbezahlbaren Lebenstraum” (Fabricius (2021a)).
Dabei setzen kinderlose Paare und Singles - anders als
vor allem Paare mit Kindern - zudem haufig andere Prio-
ritaten bei Spar- und Konsumentscheidungen.
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Gerade bei ihnen - und den 30- bis 39-Jahrigen - ist die
Eigentumsquote deutlich gesunken, wahrend der Anteil
der 70- bis 79-Jahrigen in Wohneigentum in West wie Ost
im Laufe der vergangenen 20 Jahre aufgrund des Gene-
rationeneffekts kraftig angestiegen ist.

Die Maglichkeit zur Wohneigentumsbildung werde aktuell
zunehmend zu einer ,Frage des elterlichen Vermégens”
(Lembke (2019)). Erbschaften, Schenkungen oder eine
Beleihung des Elternhauses bilden immer haufiger die
Finanzierungsbasis fiir den Hauskauf (vgl. ebd.). Und die
weiter gestiegenen Preise, die langst auch die landlichen
Raume erreicht haben, erfordern immer mehr Eigenka-
pital. Umgekehrt lasst sich dies auch an der gestiege-
nen durchschnittlichen Darlehenshohe ablesen, die von
201.000 € Mitte 2017 auf 291.000 € Mitte 2020 angestiegen
ist (vgl. Dr. Klein (2020)).

Diese Entwicklungen konnen die Marktchancen von alte-
ren Eigenheimen, die von den Erben nicht selbst genutzt
werden, vor allem dort erhohen, wo der Abstand zwischen
Neubau und Bestandshausern besonders grof} ist. Hier



besteht auch fiir weniger leistungsfahige Nachfragerinnen
und Nachfrager die Moglichkeit zur Umsetzung ihrer Ei-
gentumswiinsche. Dazu treten fehlende Anlagealternati-
ven, eine gestiegene Attraktivitat landlichen Wohnens und
der Effekt neuer Arbeitsformen. Dies gilt, wie die Karte
aus dem Postbank Wohnatlas verdeutlicht, gerade auch
fir Gebiete mit einem hohen Anteil von Eigenheimen der
1950er bis 70er Jahre.

In Teilen Sachsens und
Nordrhein-Westfalens
sowie in der Region
Miinchen sind éltere
Immobilien deutlich
gunstiger.

Die 7 groBten deutschen Stadte

nach Preisvorteil Bestand im
Vergleich zu Neubau (in Euro):

Stuttgart 165.949
Diisseldorf 162.673
Frankfurt a. M. 133141

Berlin 109.848
Miinchen 104.829
Kéln 100.540
Hamburg 80.465

Preisvorteil Bestand im
Vergleich zu Neubau*
Basis: Kaufpreise fiir

70 gm Wohnungen

keine Werte

80.000 - 95.000 €

. 95.000 - 110.000 €

. 110.000 - 270.000 €

* Als Neubau gelten in dieser Untersuchung alle
ab 2017 errichteten Immebilien.

Basis der Untersuchung sind die Verkaufspreise
von Wohnungen in 401 deutschen Kreisen und
kreisfreien Stadten.

Doch sind weiterhin die fallweise hohen Modernisierungs-
kosten zu berticksichtigen, die den Preisvorteil erheblich
relativieren oder sogar liberkompensieren kénnen. Zudem
bleibt unklar, ob und in welchem Ausmaf von veranderten
Arbeitsumstanden, wie sie durch die Corona-Pandemie
ausgeldst wurden (Stichwort Homeoffice) auch (sehr) pe-
riphere Regionen durch den Zuzug von Eigentumsbildnern
profitieren. Zu vermuten ist eher ein Schub in den naheren

@ Preisvorteil:

89.410 €

—im bundesweiten
Mittel

Abbildung 35: Preisgefélle zwischen Neubau und Bestandsimmobilien. Quelle: Postbank Wohnatlas 2020
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Wenn die Moglichkeiten zum Homeoffice weiter ausgebaut wiirden und man damit unabhangiger vom Arbeits-
ort ware, konnten sich grundsatzlich vorstellen, weiter weg von ihrem Arbeitsort in den landlichen Raum zu

60% 80% 100%

30 14

ziehen ?
0% 20% 40%
Insgesamt 28 28
18-29 32
30-44 24 28
45-59 17 23
60 und alter 23 21

Il Auf jeden Fall B Ja, eher

B Eher nicht

41 14 9

26 18

43 13

39 16

B Auf keinen Fall

Abbildung 36: Externe Umfrage - Homeoffice und Umzug in den l&ndlichen Raum. Quelle: LBS Research 2020

und erweiterten Umlandbereich der Kernstadte - zumal
beim Homeoffice eher mit hybriden Ldsungen im Sinne
einer Teilprasenz am (Biiro-)Arbeitsplatz zu rechnen ist.

Der Attraktivitatszuwachs landlicher Raume wird dage-
gen durch aktuelle Umfragen bestétigt (vgl. LBS Research
(2020)). Danach scheint das Leben auf dem Land bei ent-
sprechenden Bedingungen auch fiir einen Teil der jinge-
ren Befragten vorstellbar zu sein. Nach anderen Untersu-
chungen gilt dies offenbar gerade fiir solche Kauferinnen
und Kaufer, die bereits in einem Ein- oder Zweifamilien-
haus mit Garten aufgewachsen sind (vgl. Kley, Stenpal
2020). Dariber hinaus kommen auch Menschen mit Zu-
wanderungshintergrund verstarkt als Nachfragerinnen
bzw. Nachfrager fir leistbare Hauser in Betracht, wie Um-
fragen zeigen [vgl. Hallenberg (2017b), Hallenberg (2018)).
Vor allem Hauser mit einem ordentlichen Renovierungs-
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zustand dirften profitieren, vornehmlich in weniger pe-
ripheren, erreichbaren Lagen und mit fortbestehendem
Preisgefalle gegentiber den Kernstadten und ihrem un-
mittelbaren Umland.

Daruber hinaus konnte eine schrittweise Einschrankung
des Neubaus von Einfamilienhausern aus 6kologischen
und klimapolitischen Griinden (vgl. BSBK (2020), Fabri-
cius (2021b)) das Interesse an alteren Einfamilienhausern
in gutem Zustand deutlich steigern und bei einer Aus-
weitung zu einem erheblichen Preisanstieg fiihren (vgl.
SPIEGEL-Online (2021)).

Insgesamt bleiben die Marktchancen fiir altere Eigen-
heime im Rahmen des Vererbungsgeschehens jedoch
diffus; Chancen, Unwagbarkeiten und Risiken halten sich
weitgehend die Waage.



Schlussbemerkungen

Angesichts ihrer mengenmafigen Bedeutung fiir die Woh-
nungsversorgung werden altere Ein- und Zweifamilien-
hauser auch in den kommenden Jahren eine stetige Her-
ausforderung nicht nur fir Bewoherinnen bzw. Bewohner
und potenzielle Erbinnen bzw. Erben sondern auch fir
Stadtentwicklung und Regionalplanung bleiben.

Eine Reihe von Faktoren, die fir die Zukunftsfahigkeit die-
ses Segmentes relevant sind, haben sich in den letzten
Jahren verschoben und wirken sich, wie zuvor beschrie-
ben, auf die Gesamtperspektive aus. Besonders zu be-
ricksichtigen sind dabei:

Perspektiven fiir ltere Ein- und Zweifamilienhduser auBlerhalb der Zentren (?)

Leichte Verschiebung raum-
demografischer Muster zugunsten
landlicher Raume

Prafenzen zugunsten
peripheren Wohnens
steigen

Fehlende Anlage-
Alternativen zur
eigenen Immobilie

Komparativ weiterhin Preisvorteile /

fur periphere Hauser aus dem /

Bestand; Der Radius erweitert sich!

Digitalisierung reduziert Hiirden;
Homeoffice kann entfernteres Wohnen
fur Arbeitnehmer ermaglichen

Oft hohe Kosten fiir Sanierung/
Modernisierung

Versorgungslage bleibt in peripheren

/ Raumen schwieriger

Steigende Finanzierungskosten
, fir selbstgenutztes Haus

Soziale Umfelder fiir viele
nicht attraktiv

il

Haufig weniger attraktive

Siedlungsstrukturen

Vom vermehrten Homeoffice diirften
periphere Gebiete weniger profitieren
(Breitbandausbau, hybride Lésungen)

Abbildung 37: Einflussfaktoren auf die Zukunft alterer Ein- und Zweifamilienhduser 2020,

Quelle: eigene Darstellung
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e Demografische Veranderungen innerhalb und zwi-
schen siedlungsstrukturellen Raumen, wobei entspre-
chende nachhaltige Wirkungen der Corona-Pandemie
noch nicht eingeschatzt werden konnen (2020 profi-
tierte der landliche Raum leicht zu Lasten der stadti-
schen Gebiete);

¢ Neue (Nah-)Versorgungskonzepte, deren Reichweite
und Wirksamkeit allerdings noch offenbleiben muss;
ahnliches gilt fur Mobilitatskonzepte im landlichen
Raum;

e Eine verbesserte Digitalisierung auch in landlichen
Raumen und eine vermehrte Nutzung durch Seniorin-
nen und Senioren mit potenziellen Wirkungen fir eine
bessere Versorgung, auch im medizinischen Bereich;

¢ Neue Klimaschutzregeln, die sich besonders auf altere,
nur teilweise modernisierte Eigenheime auswirken und
fir zusatzliche Belastungen und soziale Problemlagen
bei Eigentimerinnen und Eigentimern mit kleinerer
Rente sorgen;

e Fir Kauferinnen bzw. Kaufer und potenzielle Erbinnen
bzw. Erben: Preisentwicklungen und Preisrelationen
am Hausermarkt, schwierigere Finanzierungsbedin-
gungen, aber auch wenig attraktive Anlagealternativen
im fortbestehenden Niedrigzinsumfeld.

Die vorliegenden Befunde zu Situation, Befindlichkeit und
Zukunftswinschen der alteren Eigentimerinnen und Ei-
gentimer konnen in Verbindung mit prazisen und voraus-
schauenden Analysen der Entwicklung der Rahmenbedin-
gungen einen wichtigen Beitrag beim kiinftigen Umgang
mit dem Segment liefern. Sie zeigen eine insgesamt hohe
Wohnzufriedenheit und ein gutes nachbarschaftliches Ver-
haltnis der Befragten, aber auch einen relativ konstanten
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Modernisierungsstau sowie Sorgen vor einer Verschlech-
terung der Versorgungssituation.

Zu den relevanten Erkenntnissen zahlt auch, die Bewoh-
nerinnen und Bewohner Uber aktuelle Erfordernisse und
Entwicklung besser zu informieren und ihnen verstarkt
eine aktive Teilnahme und Teilhabe bei der Planung von
infrastrukturellen MafBnahmen, etwa in Siedlungsverbiin-
den, zu ermoglichen. Vorliegende Erkenntnisse aus der-
artigen Beteiligungsverfahren konnen von betroffenen
Kommunen und Planungsbehdrden aktiv genutzt werden.
Wichtig ist das kooperative und koproduktive Zusammen-
wirken der Akteure.

Ungeachtet dieser Ubergreifenden Aspekte zeigt sich je-
doch sowohl aus der Perspektive der Bewohnerinnen und
Bewohner als auch aus der analytischen Vogelperspek-
tive, dass pauschale Bewertungen und Handlungsemp-
fehlungen der Vielfalt an relevanten Einzelfaktoren fiir die
Zukunftsfahigkeit des Segmentes zu kurz greifen. Denn:

.Eine verkiirzte Vorstellung von ,dem’ landlichen Raum,
der ausschlieBlich strukturschwach, peripher und ,ab-
gehdngt’ sei und in dem die Daseinsvorsorge immer
schlechter werde, geht an der Vielfalt landlicher Raume
und der Lebenswirklichkeit vieler Bewohner*innen vor-
bei.” (Weingarten, Steinfiihrer 2020)

Deshalb bedarf es fiir eine erfolgversprechende Bewal-
tigung der jeweiligen Herausforderungen und einer Ein-
schatzung der Zukunftsperspektiven fortwahrend einer
regional-raumlichen und baulich-qualitativen Differen-
zierung des Bestandes und der einzelnen Objekte.
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