Systematische Wohnungsbaubeobachtung

Postmaterielle bevorzugen gediegenen Altbau

Auch die Bau- und Wohnungswirtschaft bedient sich jetzt der Psychogramme von Milieus

Von Gudrun Passarge

Sage mir, wo Du wohnst, und ich sage
Dir, wer Du bist. Das ist fiir Marktfor-
scher heute kein Problem mehr. Sie kon-
nen genau sagen, welche Gruppen in wel-
cher Strae wohnen und welche Werte-
vorstellungen und Wohnwiinsche die
Menschen dort haben. Herausgefunden
hat das der Bundesverband fiir Wohnei-
gentum und Stadtentwicklung (VHW) in
Zusammenarbeit mit Sinus-Sociovision
GmbH und Microm GmbH im Projekt
,Nachfrageorientierte Wohnungspoli-
tik“. In Zeiten der Krise am Immobilien-
markt haben Stiddte und Unternehmer
entdeckt, wie wichtig esist, mehriiber ih-
re Zielgruppen, sprich die Verbraucher,
zuerfahren. ,,Die Unternehmer haben da
groBen Nachholbedarf”, sagt Bernd Hal-
lenberg, stellvertretender Geschaftsfith-
rer des VHW. Aber auch mit den Stidten
arbeiten die Marktforscher eng zusam-
men, beispielsweise mit Miinchen. , Wir
wollen das Zusammenwirken zwischen
Stadtentwicklung und Unternehmen fir-
dern.”

Wer fahrt welches Auto?

Grundlage des Projekts, das Stadte
wie Essen, Koln, Hannover, Berlin und
Miinchen umfasst, ist eine systematische
Wohnungsmarktbeobachtung. Der An-
satz ist vielfaltig. Da gibt es zum einen
die Daten der Microm GmbH aus Neuss.
Bis zu 70 Variablen kann sie bieten, zum
Beispiel, wie viele Personen welchen Al-
ters in einem Haushalt leben, wie grof
die Autos sind, die sie fahren, iiber wel-
che Kaufkraft sie verfiigen. Diese Daten
gibt es fiir kleinste Einheiten, herunterge-
brochen auf fiinf bis sieben Haushalte in
einer StraBe. Hinzu kommen die Sinus-
Milieus der Sinus-Sociovision GmbH
aus Heidelberg. Sie teilt aufgrund von Be-
fragungen und Einbeziehung der Mi-
crom-Daten die Bevilkerung in zehn
Gruppen ein, die sich in ihrer Lebensum-
welt und ithrer Werteorientierung vonei-
nander unterscheiden. Eine gemeinsam
mit dem VHW durchgefiithrte Trendum-
frage hat zudem die wichtigen Daten im
Bereich Wohnen beigesteuert, die den
einzelnen Milieu-Gruppen zugeordnet
werden konnen (siehe Kasten).

Damit verfiigen die Marktforscher
lber einen reichhaltigen Fundus an Da-
tenmaterial, das Riickschliisse zulasst,
bis hin auf kleinste Einheiten von finf
bis sieben Haushalten, die vom Gesetzge-
ber als Mindestgrenze festgelegt sind.
Was die Pressesprecherin der Daten-
schutzbeauftragten in Nordrhein-West-
falen, Bettina Gayk, auch als notwendig
erachtet. ,Das sind Durchschnittswerte,
eben keine personenbezogenen Daten,

daher greifen die Datenschutzgesetze
nicht®, stellt sie fest. ,,Wir machen uns
trotz allem groBe Sorgen um diese Da-
ten", sagt Gayk, da der Einzelne , stigma-
tisiert“ werden kénne - beispielsweise
wenn wegen der Gruppendaten Rick-
schliisse auf seine Kaufkraft oder seine
Kreditwiirdigkeit gezogen werden. Tho-
mas Perry von Sociovision betont eben-
falls, dass trotz aller Genauigkeit der Da-
ten ,eine Unschérfe” der Untersuchun-
gen gegeben sei: ,Wir verkniipfen ja
nicht Personen, sondern Daten {iber Per-
sonencluster mit mindestens fiinf Haus-
halten.” Deswegen teilt er auch die Be-
denken der Datenschiitzer nicht: ,Wir
koénnen die Leute nicht deanonymisie-
ren. So lange kann ich damit leben.“

Die VHW-Studie nutzt die Daten kon-
kret, um Fragen am Wohnungsmarkt zu
beantworten. Beispielsweise, ob in ei-
nem Viertel Altbau erhalten oder lieber
etwas Neues hingestellt werden soll, wie
groB} die Wohnungen sein sollten und wie
teuer. ,.Es geht um eine Diagnose in ei-
nem komplexen System“, sagt Thomas
Perry. Die Marktforscher wollten , Woh-
nen als Bestandteil der Psychogramme
der Milieus® festmachen. Thre Nachfor-
schungen haben etwa ergeben, dass ,Mo-
derne Performer“ - eine junge, aufge-
schlossene Gruppe mit hohem Einkom-
men — eine Neigung zu urbanem Leben
haben und durchaus Interesse an Etagen-
eigentum. Der , Biirgerlichen Mitte* da-
gegen sagen die Forscher nach, sie achte
stark auf das Preis-Leistungs-Verhéltnis
bei Wohnentscheidungen. Finden sie
nicht das Passende zu entsprechenden
Preisen, zigen sie eher ins Umland.

Fast keine Geheimnisse mehr

Ausgeriistet mit solchen Daten und Er-
kenntnissen sind ganze Stadtviertel un-
tersucht worden. Wie das St. Anna-Vier-
tel im Miinchner Lehel. Anhand der Wan-
derungsbewegungen der vergangenen
Jahre lasst sich feststellen, dass unter
den neuen Bewohnern im Viertel ledig-
lich die Halfte aus Miunchen stammt, die
anderen kommen von auflerhalb. Zum
Vergleich: In Berlin ziehen nur 20 bis 25
Prozent Auswirtige zu. AuBlerdem hat
das Lehel besonders viele Bewohner ans
Ausland verloren. Und es wohnen tiber-
durchschnittlich viele Postmaterielle
und moderne Performer im St. Anna-
Viertel, also Gruppen mit hoher Kauf-
kraft. Die burgerliche Mitte dagegen ist
in Miinchen —anders als in anderen GroB3-
stddten —mehr und mehr an die Periphe-
rie abgedringt worden, ,sie konnen sich
die Preise nicht mehr leisten”.

Was hat nun die Stadt Miinchen von
solchen Erkenntnissen? Christian Piesch
ist wissenschaftlicher Sachbearbeiter im
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Datenerhebungen allerorten. Alles ganz legal und am Datenschutz vorbei. Inzwi-
schen hat kein Biirger mehr die Kontrolle dariber, wer was iber thn weiff und

was mit den Daten passiert.

Sachgebiet fiir Wohnen und Stadtékono-
mie. Er sieht , jetzt erst einmal die Woh-
nungswirtschaft als Ansprechpartner
der Marktforscher. Erst wenn die Wohn-
bauunternehmen gezielte Wiinsche #du-
Berten, konnte ,mittel- bis langfristig*
auch die Stadt von den Untersuchungen
profitieren. Etwa bei der Planung neuer
Baugebiete, bei denen dann beriicksich-
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tigt wird, welche Zielgruppen angespro-
chen werden sollen. Auch kénnten so die
Fragen geklirt werden, wo sich zukiinfti-
ge Problemgebiete andeuten und welche
Baudichte in welcher Milieu-Konstellati-
on vertraglich ist. Man weil ja schlief-
lich, was die Leute denken und wollen,
die in den betreffenden StraBen einmal
wohnen werden,

iele Wohnungseigentiimer erhal-
ten in diesen Tagen die Abrech-
nung der Betriebskosten, verbunden
mit der Einladung zur Wohnungseigen-
timerversammlung. Wem etwas bei
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Einsicht bringt Durchblick

Eigentlmer konnen jederzeitdie Abrechnungen einsehen

ne Abberufung. Nicht viele Wohnungs-
eigentlimer machten allerdings von ih-
rem Recht auf Einsichtnahme Ge-
brauch, weiBl Plank. Dies liege daran,
dass schon der Rechnungspriifer des
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Welcher Kunde
darf’s denn sein?

Sinus-Milieus sind seit 1979 eine
Methode der Marktforscher, die Be-
volkerung nach ihrer Werteorientie-
rung und ihrem Lebensstil einzutei-
len. Alle sechs bis neun Jahre werden
die Gruppen neu zusammengefasst.
Die Grenzen sind natiirlich flieBend.
In einem seit zwei Jahren laufenden
gemeinsamen Projekt des Bundesver-
bands fiir Wohneigentum und Stadt-
entwicklung und der Sinus-Sociovi-
sion GmbH werden erstmals Riick-
schliisse auch auf die Wohnvorlie-
ben gezogen. Die zehn Gruppen ha-
ben folgende Wohnwiinsche:
Etablierte (ETB): Hoher Eigentums-
anteil; Wohnung hat oft Bedeutung
als Element der reprisentativen
Selbstdarstellung; bevorzugen ein
von storenden Einflissen freies Um-
feld, gerne in Stadtrandlage (zehn
Prozent der Bevilkerung).
Postmaterielle (PMA): Wohnen ger-
ne in Stadtrandlagen mit Nahe zum
Griin und zur Natur oder in charak-
tervollen Altbauten in der Innen-
stadt (zehn Prozent).

Moderne Performer (PER): Bevorzu-
gen ihrem Bediirfnis nach Conveni-
ence, ihren modernen Kommunikati-
onsbedirfnissen angepasste und ih-
rem mobilen Alltag gerecht werden-
de Wohnungen in innerstidtischen
Gebieten (neun Prozent).
Konservative (KON): Hoher Eigen-
tumsanteil, geringe Umzugsneigung,
legen Wert auf eine gut situierte und
sichere Nachbarschaft (fiinf Pro-
zent).

Traditionsverwurzelte (TRA): In ih-
rem Umfeld tief verwurzelte Men-
schen, die auch im Wohnstil ihrer tra-
ditionellen Orientierung folgen. Sie
sind Veranderungen im Umfeld ge-
geniiber sehr skeptisch - einschliei-
lich Umzug oder Neuanschaffung,
(15 Prozent)

DDR-Nostalgiker (DDR):

In ihrer alten Umgebung verwurzel-
tes und typisch ostdeutschen Wohn-
umfeldern (,Platte”) nach wie vor
haufig verbundenes Milieu (sechs
Prozent). .

Biirgerliche Mitte (BUM): Wohnun-
gen dienen als Heim und Zuflucht
vor der Aullenwelt. Wohnen im stad-
tischen Raum in unterschiedlichsten
Lagen und oft in heterogenen Umfel-
dern (16 Prozent).
Konsum-Materialisten (MAT): We-
nig Ausgabebereitschaft fiir Woh-
nen, andere Ausgaben geniefien gro-
Bere Bedeutung. Viele sind Mieter
und haben geringes Interesse und un-
zureichende finanzielle Moglichkei-
ten fiir die Wohneigentumsbildung
(elf Prozent).

Experimentalisten (EXP): Anpas-
sungsfahige und urban orientierte
Gruppe, die ihre Lebenseinstellung
gerne in bunten und gegensitzlichen
Nachbarschaften (,, Kiez") und multi-
funktionalen Wohnungen verwirk-
licht (sieben Prozent).

Hedonisten (HED): Wenig Ausgabe-
bereitschaft fiir das Wohnen; gerin-
ge Anspriiche an Ausstattung, schwa-
che Bindung an das Wohnumfeld
und sehr mobil, Stichwort Umzugs-
bereitschaft (elf Prozent). SZ




