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1. Hintergrund

Die Wohnform des Ein- und Zweifamilienhauses avancierte in den Nachkriegsjahrzehnten
(1950er bis 1970er Jahre) zu der beliebtesten Wohnvorstellung der Deutschen und wurde zum
pragenden Merkmal der Suburbanisierung in dieser Zeit. Sowohl der wirtschaftliche Auf-
schwung in den 1950er Jahren, welcher der Bevolkerung finanzielle Spielrdume gewdhrte, als
auch die wachsende Motorisierung, die das Leitbild der Trennung von Arbeit und Wohnen
entstehen liel, ermoglichten den Aufstieg des Ein- und Zweifamilienhauses (Kramer & Simon-
Philipp 2015). Die Ein- und Zweifamilienhausgebiete entstanden in den Nachkriegsjahrzehn-
ten aufgrund der hohen Nachfrage sehr rasch und die Bevolkerung, die sich in diesen Gebieten
niederliel3, war alters-, schicht-, und lebensstilhomogen. So waren es vor allem junge Haus-
halte mit kleinen Kindern oder mit dem Wunsch nach Kindern, die die neu entstehenden Bau-

gebiete bezogen (ZAkrRzewskl 2011, KRAMER & SIMON-PHiLIPP 2015).
2. Heutige Situation / Einflussfaktoren auf der Makroebene

Die Wohngebiete der Nachkriegsjahrzehnte sind aktuell von einigen soziodemographischen
Veranderungsprozessen betroffen bzw. konnten zukiinftig von diesen betroffen sein. Sie ste-

hen vor einem Wendepunkt, der als Generationenwechsel beschrieben wird (ZAKrRzEwski et al.



2014). ZaKrzewski et al. (2014) gehen davon aus, dass die Entwicklung der Einfamilienhausge-
biete der 1950er bis 1970er Jahre auf der Makroebene im Wesentlichen von drei ,Me-
gatrends” beeinflusst wird. Diese Megatrends sind zum einen der demographische Wandel,
der sich regional sehr differenziert auswirkt. Der zweite ,Megatrend”, der sich auf die Gebiete
auswirkt, ist die Pluralisierung von Lebensstilen, welche eine Ausdifferenzierung und Veran-
derung von Wohnpréaferenzen nach sich zieht. Zudem werden die interregionalen Bevolke-
rungsumverteilungen von Ost nach West und von Nord nach Siid, sowie auf niedrigerer Ebene
die Polarisierung zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregionen als Einflussfaktor genannt

(Zakrzewski et al. 2014, KRAMER & SIMON PHiLIPp 2015, HOHN & UTku 2015).

3. Problemstellung / gesellschaftliche Relevanz

Der demographische Wandel und vor allem die prognostizierte riicklaufige Zahl junger Fami-
lien verringern das Bevolkerungspotenzial fir die Einfamilienhausnachfrage. Da die nachfol-
genden Generationen der Bauherren der Einfamilienhduser zunehmend geburtenschwachen
Jahrgdngen angehoren, ist vom sogenannten quantitativen Mismatch die Rede (ZAKRzEWSKI et
al. 2014, KRAMER & SIMON-PHILIPP 2015). Der gesellschaftliche Wandel flhrt zu einer qualitati-
ven Veranderung der Nachfrage und somit zu einer Diskrepanz zwischen den gewandelten
Wohnpraferenzen und den Eigenschaften der Bestandsgebiete aus den 1950er bis 1970er Jah-
ren. Dies kann somit als qualitativer Mismatch bezeichnet werden. Uberlagert und verstarkt
werden sowohl quantitativer als auch qualitativer Mismatch von den beschriebenen Bevélke-
rungsumverteilungen in Deutschland und der Tendenz der Verschiebung der Wohnungsnach-

frage zugunsten der Ballungsrdaume und Kernstadte (ZAKRzEwSKI 2014).

In den verschiedenen Regionen Deutschlands kénnen sich diese Veranderungsprozesse in un-
terschiedlicher Intensitat sowohl negativ, als auch positiv auf die Situation der alternden Ein-
und Zweifamilienhduser auf dem Immobilienmarkt auswirken. Besonders solche Wohnge-
biete, die in peripheren, abgelegenen Regionen mit unglinstigen wirtschaftlichen und demo-
graphischen Rahmenbedingungen liegen, werden als problematisch bewertet. In diesen be-
troffenen Regionen geht man von einer stark riicklaufigen Nachfrage im Marktsegment Ein-
und Zweifamilienhduser aus. Grundsatzlich hat das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage ge-
brauchter Einfamilienhduser bedeutenden Einfluss auf die Entwicklung von Siedlungen.

Kommt dieses Verhaltnis durch Angebotsiiberhdnge aus dem Gleichgewicht kdnnen ganze Ge-



biete in eine negative Spirale geraten. Diese negative Spirale umfasst Vermarktungsschwierig-
keiten, Wertverfall und wachsenden Leerstand, was weitere negative Auswirkungen nach sich

zieht (KRAMER & SIMON-PHILIPP 2015, ZakrzEWSKI et al. 2014).
4. Fragestellung/ Inhalt der Arbeit/ Methoden

Es ergeben sich in den verschiedenen Regionen Deutschlands sehr unterschiedliche Vorzei-
chen fir die zukinftige Entwicklung von alternden Einfamilienhausern. Eine interessante Re-
gion stellt dabei auch die Region um das niederrheinische Mittelzentrum Kleve dar. Der Kreis
Kleve liegt weder in einem typisch peripheren Raum Deutschlands, noch in direkter Ndhe zu
einem Ballungsraum. Er wird vielmehr als sogenannter Zwischenraum mit Verdichtungsansat-
zen (BBR 2009) bezeichnet. Zudem grenzt die Region unmittelbar an die Niederlande. In der
Vergangenheit gab es Beispiele aus Mecklenburg-Vorpommern, die gezeigt haben, dass die
unmittelbare Lage an der polnischen Grenze und den Stettiner Raum, aufgrund der sich o6ff-
nenden EU-Grenzen, zusatzliche grenziberschreitende Nachfragepotentiale bzgl. Ein- und
Zweifamilienhdusern der Nachkriegszeit nach sich gezogen hat. Als Untersuchungsraum wird
dabei nicht nur die Kreisstadt alleine definiert, sondern auch die drei angrenzenden Kommu-
nen Kranenburg, Goch und Bedburg-Hau. Es ergibt sich u.a. die Frage, ob sich die Grenznadhe
und damit verbundenen Wanderungen positiv auf die Entwicklung alternder Ein- und Zweifa-
milienhduser auf dem lokalen Immobilienmarkt auswirkt. In der Bachelorarbeit soll sich mit
der aktuellen Marktsituation des Segments alternde Ein- und Zweifamilienhauser befasst wer-
den. So wird zu untersuchen sein, ob es auch auf dem Immobilienmarkt im Untersuchungsge-
biet zu den im vorherigen Kapitel genannten Problemen kommt. Treten auch im nordlichen
Teil des Kreises Kleve Vermarktungsschwierigkeiten, Gberdurchschnittlich hoher Leerstand o-
der Wertverfall auf und welche Faktoren beeinflussen den Markt fiir alternde Ein- und Zwei-
familienhauser? Durch leitfadengestiitzte Interviews sollen Experten aus der lokalen Immobi-

lienwirtschaft zu den fiir die Arbeit relevanten Frage- und Problemstellungen befragt werden.

Da einige Indikatoren erste Aufschlisse Giber die Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Ein-
und Zweifamilienhdusern der Nachkriegsjahrzehnte im Untersuchungsgebiet geben kénnten,

werden in der Arbeit zunachst einige statistische Daten analysiert.



Anhand der Analyse von

e demographischen Entwicklungen,
e soziookonomischen Entwicklungen

e und raumstrukturellen Gegebenheiten

ist zu untersuchen, ob und inwiefern diese Faktoren moglicherweise Einfluss auf die Entwick-
lung alternder Ein- und Zweifamilienhdauser auf dem Immobilienmarkt im Untersuchungsraum

nehmen kénnten.

Somit wird in dieser Bachelorarbeit auch versucht, Erkenntnisse aus der Kombination einer
guantitativ-analytischen Methode (Analyse der statistischen Daten) und einem qualitativ-ver-
stehendem Verfahren (Experteninterviews) (MATTISEK, PFAFFENBACH & REUBER 2013) zu gewin-
nen. Es soll untersucht werden, ob und inwiefern die aus den unterschiedlichen methodischen

Ansdtzen gewonnenen Ergebnisse zusammenhangen und aufeinander zu beziehen sind.
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