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Schwerpunkt Das Griin der Stidte
I

Christian von Malottki, Robert Sabelfeld

Griin als Wohnwunsch

Griinstrukturen leisten einen wichtigen Beitrag fiir die Wohn- und
Lebensqualitdt in Stddten. Dieser Beitrag untersucht, welche Rolle
ein griines Wohnumfeld fiir Wohnstandortprdferenzen spielt und
wie sich Préferenzen fiir wohnortnahe Griinstrukturen zwischen
einzelnen Zielgruppen unterscheiden. Grundlage ist eine Meta-
analyse der von BPD Immobilienentwicklung zwischen 2019 und
2021 auf bundesweiter und regionaler Ebene durchgefiihrten
Befragungen von (iber 25.000 Haushalten. Die Ergebnisse zeigen,
dass der eigene Garten einen zentralen Grund darstellt, warum
viele das Einfamilienhaus im Griinen préferieren. Auch wird deut-
lich, dass sich private und 6ffentliche Griinfldchen aufgrund un-
terschiedlicher Funktionen nicht vollstéindig substituieren lassen,
sondern vielmehr einen ergdnzenden Charakter haben.
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Einfiihrung

Das Haus im Griinen reprasentiert fir viele Menschen die Ide-
alvorstellung einer lebenswerten Wohnsituation. Seit einigen
Jahren zieht es hierfur wieder vermehrt private Haushalte aus
den GroB3stadten an die weniger stark verdichteten Stadtran-
der sowie das angrenzende Umland (Henger u. Oberst 2019).
Dabei zeigt sich, dass neben dem Wunsch nach einem Eigen-
heim, groBeren Wohnflachen, mehr Zimmern und tberschau-
baren Wohnkosten auch der Wunsch nach Ruhe und einem
eigenen Garten hierfir eine wichtige Rolle spielen (Oberst u.
Voigtlander 2021).

Der Wunsch nach einem griinen Wohnumfeld kommt nicht
von ungefahr. GemaR der von Edward O. Wilson 1984 formu-
lierten“Biophilie-Hypothese” haben Menschen ein evolutiondr
bedingtes Verbundenheitsbeddirfnis mit der Natur und eine
hohe Affinitat zu Lebensrdumen, die sich fiir menschliches Le-
ben als besonders vorteilhaft erweisen. Obwohl das Ausmaf3,
in dem sich Menschen zu Natur und Griin hingezogen fiihlen,
durchaus eine grof3e Spannbreite aufweist, wird die Biophilie-
Hypothese von zahlreichen empirischen Untersuchungen
gestiltzt, die einen Zusammenhang zwischen wohnortnahen
Grinstrukturen, menschlichen Wohlbefinden und Lebensqua-
litdt aufzeigen (Kaplan 1995; Lennon et al. 2017).

Griinstrukturen wie Stadtwalder, Parks, private Garten aber
auch Abstandsgriin, Fassaden-, StralBen- und Dachbegriinun-
gen leisten einen wichtigen Beitrag fiir das Stadtklima, indem
sie Schatten spenden, die Evapotranspiration erhéhen und
zugleich die Oberflachenstrahlung und -temperatur redu-
zieren (Bowler et al. 2010). Baume und Griinflaichen mindern
zudem die Konzentration von Luftschadstoffen, reichern die
Luft mit Sauerstoff an und haben so einen direkten Einfluss auf
die menschliche Gesundheit (Haase 2016). Auch zeigen zahl-
reiche Studien, dass urbane Griinflichen einen positiven Ein-
fluss auf die Haufigkeit korperlicher Aktivitdten haben, sofern
sich diese in Ndhe des Wohnorts befinden, eine ausreichende
Qualitat aufweisen und leicht zugénglich sind (Giles-Corti u.
Donovan 2003; Kaczynski u. Henderson 2007). Dartber hinaus
bieten 6ffentliche Parks und private Garten als Riickzugsrau-
me Stadtbewohnern eine wirksame Moglichkeit, sich einem
stressigen und hektischen Alltag zu entziehen (Macnaghten u.
Urry 2000). Sie fordern die individuelle Erholung, ermdglichen
Naturerfahrungen und helfen so, negative Emotionen, Stress,
Aggressivitat und geistige Midigkeit zu reduzieren (Korpela et
al. 2001; Kuo u. Sullivan 2001). Neben dieser wichtigen Erho-
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lungsfunktion bieten private und 6ffentliche Griinflaichen auch
ein breites Potenzial sozialer Funktionen. Als Begegnungs-
rdume ermdoglichen sie soziale Interaktionen verschiedener
Bevolkerungsgruppen, bieten Sport- und Spielmdglichkeiten
und fordern so nicht nur die soziale Kohdsion innerhalb des
Quartiers, sondern auch die Identifikation der Stadtbewohner
mit ihrer Wohnumgebung (Haase 2012). Dariiber hinaus leis-
ten Griinstrukturen auch einen wichtigen Beitrag zum Erhalt
der Biodiversitdt, fordern die Umweltweltbildung und kénnen
zudem auch einen dsthetischen Wert haben (Haase 2016).
Wie man sieht, bietet das Griin der Stadte ihren Bewohner
ein breites Spektrum sogenannter Okosystemdienstleistun-
gen, von denen sie direkt und indirekt profitieren kdnnen
(Haase 2012). Der Mehrwert, den Griinstrukturen fir die Wohn-
und Lebensqualitat in Stadten bietet, kapitalisiert sich zum Teil
auch in Kauf- und Mietpreisen von Wohnimmobilien (Wis-
teman et al. 2016). So stellen zahlreiche nationale (Kholodilin
u. Mense 2012; Promann 2012, Wistemann u. Kolbe 2017) und
internationale (Acharya u. Bennett 2001; Bolitzer u. Netusil
2000; Morancho 2003) Studien eine erhohte Zahlungsbereit-
schaft fir Wohnlagen mit qualitativ hochwertigen, ausrei-
chend groBBen gut zugénglichen Griinflachen fest. Zugleich
zeigt sich, dass intrinsische (gebadude- und grundstiicksbezo-
gene) Variablen wie Wohnflache und Anzahl der Zimmer einen
wesentlich starkeren Einfluss auf den Immobilienpreis haben
als extrinsische (lagebezogene) Variablen wie der Zugang zu
stadtischen Griinflaichen (Wistemann u. Kolbe 2017). Es ist
jedoch davon auszugehen, dass Griinstrukturen innerhalb
der individuellen Nutzenfunktion eine nicht unwesentliche
Rolle spielen und damit auch Einfluss auf die Wohnlagenpra-
ferenz privater Haushalte nehmen. Zugleich zeigt sich, dass
die Wahrnehmung und Praferenz von Griinstrukturen nicht
nur von der Beschaffenheit der Griinstrukturen selbst (Zu-
gang, Sicherheit, GroBe, Typ, Zustand) sondern auch von den
individuellen Eigenschaften ihrer Nutzer (Alter, Geschlecht,
soziookonomischer Status, Haushaltsgrof3e und -zusammen-
setzung, kultureller Hintergrund) sowie deren spezifischen
Nutzenanforderungen (Erholung, korperliche Aktivitaten,
Ruhe, etc.) abhdngen (Farahani u. Maller 2018). Somit muss
davon ausgegangen werden, dass ein und derselbe Garten
oder Stadtpark auf individueller Ebene sehr unterschiedlich
wahrgenommen und bewertet werden kann und zugleich
sich Praferenzen fir verschiedene Grinstrukturen im Laufe
eines Lebens verdndern kdnnen. Fiir die Schaffung attraktiver,
nachhaltiger und lebenswerter Wohnquartiere ist es daher
umso wichtiger, sich tiefergehend mit der Frage auseinander
zu setzen, welchen Einfluss Griinstrukturen auf Wohnstand-
ortpraferenzen haben und wie sich die zugrundeliegenden
Anforderungen und Préferenzen fiir wohnortnahe Griinstruk-
turen auf Ebene einzelnen Zielgruppen unterscheiden. Diesen
Fragen soll im folgenden Artikel nachgegangen werden.

Methodik und Fragestellung

Wohnungswahl und Wohnpréferenzen sind zentrale Themen
der Wohnungsmarktforschung und wurden bereits aus ver-
schiedensten theoretischen und methodischen Perspektiven
untersucht (Mulder 1996). In der Regel finden hierfiir zwei

methodische Ansdtze Anwendung: die offenbarte Praferenz
(revealed preference) und die angegebene Praferenz (stated
preference). Wahrend revealed preference Ansdtze darauf
abzielen tatsachliche getatigte Wohnstandort- und Wohnty-
pentscheidungen zu erfassen, untersuchen stated preference
Anséatze die beabsichtigte bzw. hypothetische Wohnstand-
ort- und Wohntypwahl (Timmermans et al. 1994). Fir die vor-
liegende Untersuchung wurde ein stated preference Ansatz
gewadhlt, da dieser erlaubt Abwagungsprozesse besser zu ver-
stehen und so Einblicke in die den geduBerten Praferenzen
zugrunde liegenden Motivationen ermdglicht.

Bei der Durchfiihrung von stated preference Befragungen
ergeben sich durchaus Herausforderungen, denn auf die Frage
~winschen Sie es griin?” werden Befragte in der Regel mit
LJja” antworten. Zugleich hangt die Praferenz fir bestimmte
Wohntypen oder Wohnlagen von einem Blindel verschiedener
Faktoren ab, von denen der Aspekt Griin nur einer ist. So wird
den landlichen Rdumen gemeinhin mehr Griin und Ruhe un-
terstellt — wobei diese raumstrukturelle Kategorie in Bezug auf
Zentralitat, Infra- und Sozialstruktur zugleich auch nachteilig
sein kann. Ziel von Wohnwunschbefragungen muss es deshalb
sein, die Befragten in Abwdgungsentscheidungen zu bringen
bzw. aus den erfragten Griinden fur Entscheidungen sowie
der Analyse des Zusammenhangs zwischen Sozialstruktur
und Entscheidung Antworten auf die Frage nach dem Warum
und der Prédferenzreihenfolge zu finden. Aus Sicht eines Pro-
jektentwicklers im Wohnungsbau ist dies besonders wichtig,
dai.d.R. nicht jedem Kunden innerhalb dessen Budgets ein
alle Wohnwiinsche erfiillendes Ideal (wie es so schon in Kurt
Tucholskys Gedicht,Das Ideal” beschrieben wird) angeboten
werden kann, gleichzeitig aber moglichst viele dieser Wohn-
winsche erfllt werden sollen. Fiir die planende Kommune
gilt letztlich das Gleiche — gerade, wenn es um politische Ziele
wie Wohnraumversorgung, bezahlbares Wohnen oder soziale
Mischung geht.

Um sicherzustellen, dass neue Wohngebiete von Anfang
an bedarfs- und zielgruppengerecht geplant und entwickelt
werden, flhrt die Marktforschungsabteilung von BPD Immobi-
lienentwicklung regelmafig Wohnwunschbefragungen durch,
die die Praferenzen und die darauf aufbauenden Entscheidun-
gen von Nachfragern aufdecken sollen. Hierfiir wurden seit
2019 neben einer bundesweiten Befragung von rund 24.000
Haushalten auch mehrere projektbezogene, regionale Be-
fragungen (u.a. Tibingen und Umgebung) von jeweils 600
Haushalten durchgefiihrt. Fur die vorliegende Untersuchung
wurden die Ergebnisse der bundesweiten und regionalen
Befragungen einer Metanalyse zum Thema ,Griin als Wohn-
wunsch” unterzogen.

Im Folgenden sollen exemplarische Ergebnisse dieser Son-
derauswertung vorgestellt werden, wobei der Fokus bewusst
auf zwei Aspekte gesetzt wird, die mit dem Thema ,Wohnen
im Griinen” oft in Verbindung gebracht werden: Das Wohnen
auf dem Land und das Einfamilienhaus. Letzteres ist jlingst
stark in die Diskussion geraten: Es gilt als Flachenfresser, Ver-
kehrsverursacher und aufwandig zu ddmmen. Allerdings ent-
stand bei der politischen Diskussion teilweise der Eindruck,
es ginge auch um verdichteten Siedlungsbau oder sogar das
Wohneigentum an sich. Abgesehen von den berlichtigten
Schottergdrten ist der 6kologische Wert privater Garten hoch
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(deGroot et al 2002; Tratalos et al. 2007) und sie sind ein wich-
tiger Bestandteil urbaner Grunstrukturen (Loram et al. 2007).
Dariber hinaus entspricht das Haus mit Garten auch fir viele
jingere Haushalte der Idealvorstellung einer lebenswerten
Wohnsituation.

Grund genug also, den Blick etwas zu weiten und das Zu-
sammenspiel zwischen der Praferenz fir bestimmte Wohn-
standort- bzw. Wohntypologien und der Rolle von wohn-
ortnahen Grinstrukturen aus Perspektive unterschiedlicher
Zielgruppen zu beleuchten.

Das Haus mit Garten:
Wohnwunsch und Realitat

Um dem Wunsch ,Haus und Garten” ndher zu kommen, wird
zunachst die Frage, ob man sich vorstellen kdnnte, in einen
bestimmten Wohngebdudetyp (freistehendes Haus, Reihen-
haus, niedriger / hoher Geschosswohnungsbau, Wohnheim
etc.) zu ziehen, so umkodiert, dass die Differenz zwischen dem
beliebtesten Haustyp und dem beliebtesten Wohnungstyp in
die weitere Analyse eingeht. Es geht also nicht so sehr darum,
ob das Haus beliebt ist (das ist es sowieso), sondern um wie
viel Kategorien auf der Ordinalskala das beste Haus (i.d.R.
das freistehende) beliebter ist als der beste Geschosswoh-
nungsbau (i.d.R. der niedrige). Im Folgenden bezeichnen
wir die ermittelte Differenz als EFH-Neigung. Diese Variable
regressieren wir auf diverse Einflussfaktoren, darunter auch
die BPD-MOSAIC-Milieus, die nach Einkommen, Bildung, Alter
und Wohnort geclusterte Zielgruppen darstellen (Joosten u.v.
Malottki 2020). Dies erlaubt die EFH-Neigung nach Zielgrup-
pen zu differenzieren.

Dabei zeigt sich (Anhang 1): EFH-Neigung ist v.a. ein Thema
landlicher Milieus. Ein hohes Einkommen beférdert zwar die
Wabhrscheinlichkeit, dass das EFH gegentiber der Wohnung
praferiert wird, im Vergleich zu den Milieus ist der Einfluss
aber untergeordnet. Die Milieus gruppieren sich bzgl. ihrer
EFH-Neigung somit insbesondere entlang ihres Wohnortes
in Form eines Stadt-Land-Gradienten und nicht entlang ihrer
jeweiligen Einkommen.

Der wichtigste Einflussfaktor ist jedoch das Alter. Dabei
ist die Bevorzugung des Hauses gegeniiber dem Geschoss-
wohnungsbau an sich in der Gruppe der 30- bis 40-Jahrigen
am hochsten und nimmt dann ab. Anders sieht es jedoch aus,
wenn man nicht den beliebtesten Haustyp mit dem beliebtes-
ten Wohnungstyp vergleicht, sondern das gewichtete Mittel
aller Haus- und Wohnungstypen untereinander. So zeigt sich,
dass dltere Haushalte niedrigen Geschosswohnungsbau mit
geringer Dichte gut bewerten, hohe Geschossigkeiten und
bauliche Dichten jedoch stérker ablehnen als jiingere Haus-
halte. Zugleich spielen Kinder fiir die EFH-Praferenz nur eine
vergleichsweise untergeordnete Rolle. Das Entscheidende
ist, dass es sich nicht um einen Einpersonenhaushalt handelt
— auch Paarhaushalte sind somit wichtige EFH-Nachfrager.
Hinsichtlich der EFH-Neigung bestehen zudem gewisse regio-
nale Unterschiede. So zeigt sich eine reduzierte EFH-Neigung
insbesondere in den teuren Ballungsrdaumen, in der Flache im
teureren Siiddeutschland sowie im historisch eher geschoss-
wohnungsbaugepragten Ostdeutschland (wobei hier der
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Sondereffekt besteht, dass hoher und dichter Geschosswoh-
nungsbau weniger abgelehnt wird als im Westen).

Eng verwandt mit der EFH-Neigung ist zudem die Frage,
inwiefern ldndlich gepragte Wohnstandorte praferiert werden.
Dabei zeigt sich, dass die Préferenz fiir das Wohnen auf dem
Land insbesondere von drei Faktoren beeinflusst wird:

- Wohnort — wer schon auf dem Land wohnt (landliche

Milieus), will da wieder hin.

«  EFH-Neigung - wer ein EFH will (s.0.), hat eine Landpra-
ferenz

«  Einkommen - wer ein niedriges Einkommen hat, praferiert
landliche Wohnstandorte.

Die letzten beiden Punkte ergeben v.a. in der Kombination
Sinn: Haushalte mit geringem Einkommen und hoher EFH-
Neigung fliehen aufs Land. Positive Koeffizienten haben auch
50-70-Jahrige und Haushalte aus Stiddeutschland. Dies lasst
sich damit erkldren, dass diese vermutlich in Teilen im lokalen
Vergleich ein niedriges Einkommen haben und zur Realisie-
rung des EFH-Wunsches weiter raus missen, auch wenn sie
in den Einkommensdaten einer bundesweiten Befragung
unauffillig sind.

Auch hier gibt es wieder einen Alterseffekt. Ander als bei
den Gebdudetypen, wo sich in allen Gruppen stets die Prafe-
renzreihenfolge freistehendes Haus - niedriger Geschosswoh-
nungsbau — Reihenmittelhaus — hoher Geschosswohnungsbau
ergibt und nur der Abstand schwankt, sind die Wohnstandorte
im Mittel ungefdhr gleich beliebt. Das Linienbiindel der Wohn-
standortpraferenzen sieht deshalb aus wie ein Bonbon: Von
knapp unter 30 bis knapp Uber 70 Jahren praferieren Haus-
halte tiberwiegend suburbane und landlich Standorte, davor
und danach sind es die urbanen Lagen. Halt man sich die Dis-
kussion um Junge in Schwarmstadten und Reurbanisierung
bei Alteren vor Augen, so handelt es sich dabei im Vergleich
zur langen Lebensmitte jeweils um relativ kurze Lebensab-
schnitte. Insbesondere bei Alteren muss hier — und auch bei
einigen Punkten im Folgenden — unterschieden werden zwi-
schen den ,jungen Alten” auf der Suche nach Land und Ruhe
und den ,dlteren Alten” auf der Flucht vor Gartenarbeit und
Einsamkeit. Uberlagert man diese Kurven mit einer gekippten
Bevolkerungspyramide, so wird deutlich, dass die Phase der
Reurbanisierung auch deshalb abgeschlossen ist, weil sich
zwei demographisch starke Generationen (Baby Boomer und
Echo Boomer) nun in den ndchsten Jahren gemeinsam im Alter
der Landpréferenz befinden (Abb. 1).

Nun kann die Realisierung der Praferenz fiir das Wohnen im
Grunen aber an diversen Faktoren scheitern. Dies wird in der
ndchsten Regression deutlich, bei der die ,wahrscheinlichste
Entscheidung, beim nachsten (in den nachsten zehn Jahren
anstehenden) Umzug in ein Haus zu ziehen” als erklarende
Variable einer binar-logistischen Regression verwendet wird.

Hier spielt nun neben der oben diskutierten EFH-Neigung
v.a.das Einkommen und die HaushaltsgroBe eine zentrale Rol-
le. In der Realitat wird die Wohnpraferenz mit den Konsequen-
zen der eigenen Lebensumstédnde (z. B. kleiner Haushalt, Ndhe
zur Kinderbetreuung oder Arbeit) abgewogen, so dass die
tatsachliche Wohnstandortentscheidung oft zentraler, stad-
tischer und mit weniger Wohnfldche ausfallt als urspriinglich
gewiinscht.
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Abb. 1: Wohnstandortprdferenzen nach Alter (Quelle: Bundesweite BPD-Wohnwunschbefragung)
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Ansonsten sind die Einflussfaktoren dhnlich wie bei der eher
allgemeinen EFH-Neigung. Nur das hohe Alter gibt neben der
ohnehin reduzierten Neigung nochmal einen zuséatzlichen
Abschlag auf die Wahrscheinlichkeit, der sich mit praktischen
Erwdgungen und moglicherweise finanziellen Rahmenbedin-
gungen erkldren lasst. Daraus ergibt sich der in Abbildung 2
visualisierte Zusammenhang der wesentlichen Einflisse auf
EFH-Neigung und der Wahrscheinlichkeit diese tatsachlich
zu realisieren.

Welche Rolle spielt Griin beim Hauswunsch?

Fir eine vorausschauende Planung gilt es nun, den Wunsch
nach dem Einfamilienhaus im Griinen tiefer zu ergriinden
- zum einen, um dadurch flachensparendere Alternativpro-
dukte zwischen Haus und Wohnung zu diskutieren, und zum
anderen, um damit denjenigen Bevolkerungsgruppen, die sich
das Haus nicht leisten kénnen aber trotzdem wiinschen, ein
praferenzgerechtes Angebot machen zu kdnnen. Nun steht zu
vermuten, dass wohnortnahe Griinstrukturen bei der Bevorzu-
gung des EFH eine wichtige Rolle spielen. Diese lassen sich be-
fragungstechnisch jedoch nur schwer von den damit korrelie-
renden Faktoren Ruhe und - zumindest im Falle von privatem
Grln - auch vom Faktor Privatsphare trennen. Teilt man diese
Aspekte bei der Nachfrage nach den Entscheidungsgriinden
fiir die Préferenz des Einfamilienhauses auf, so zeigt sich, dass
der eigene Garten zusammen mit der groeren Freiheit bei
Entscheidungen und Nutzungsmoglichkeiten ein zentraler
Grund fiir die Praferenz des Einfamilienhauses darstellt (Abb.
3). Diese Beobachtung wird auch in anderen Untersuchungen
bestatigt (Rapoport 2000; Van Dam et al. 2002).

== | andpraferenz geglattet (linke Achse)

Abb. 2: Einflussfaktoren auf EFH-Realisierungswahrscheinlichkeit

Auch die gréBere Wohnfldche spielt mit 72 % eine relativ wich-
tige Rolle fiir die Praferenz des Einfamilienhauses. Hierzu ist
allerdings relativierend zu sagen, dass auf die Frage nach
der bevorzugten Wohnflache regelmaBig Durchschnitte re-
sultieren, die weit unter dem durchschnittlichen deutschen
Bestands- und Neubau-EFH liegen (122 m? in der deutsch-
landweiten Wohnwunschbefragung, davon 39% mit Werten
unter 110 m?). Dies diirfte zum einen an der sinkenden durch-
schnittlichen HaushaltsgréR3e liegen. Zum anderen kann bei
Haushalten, die die Entscheidung fiir den Umzug in Richtung
Land oder Suburbia treffen, eine gréBere Wohn- oder Garten-
flache auch als Kompensation flr Einschrankungen bei der
eigentlich auch gewiinschten Zentralitdt dienen.

Die Griinde variieren auch zwischen den Untergruppen
der Befragten: So legen die mittleren Jahrgdnge (also genau
die, die oben in der bundesweiten Befragung besonders stark
aufs Land wollten) besonderen Wert auf die geringeren St6-
rungen durch Nachbarn. Auch Privatsphare spielt hier anders
als beiJungen und bei Familien mit Kindern eine gro3ere Rolle.
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Abb. 3: Begriindung der EFH-Prdiferenz (Quelle: BPD-Wohnwunschbefragung Tiibingen/Méssingen 2020)
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Zudem zeigt die Auswertung der offenen Fragen, dass das
Thema Haustierhaltung ebenfalls ein Grund fiir das Haus mit
Garten sein kann. Wie wichtig dieser Aspekt verglichen mit
anderen wie z.B. Wohnflache und Privatsphare ist, lasst sich
vorerst nicht sagen und soll daher in spéteren Befragungen
Beruicksichtigung finden.

Welche Art Griin soll’s denn sein?

Eine weitere Frage, die sich stellt, ist, welche Art von Griinfla-
chen préferiert werden und inwiefern 6ffentliches und teil6f-
fentliches Griin private Garten ersetzen kénnen. Hier sind die
Ergebnisse nicht besonders eindeutig. Sie lassen sich wohl
am besten mit,von allem ein bisschen” interpretieren. Damit
sind im Idealfall privates Griin, halbéffentliches Abstandsgriin
und der Zugang zu Offentlichen Griinflichen bzw. der Zugang
zur freien Landschaft alle vorhanden - wenn auch bei allen
die Flachenanspriiche nicht zwingend grof3 sind (auf die ver-
gleichsweise geringen Wunsch-Grundstiicksflachen wurde
schon verwiesen). Auch das Thema Hecken / Uneinsehbarkeit
vs. offene parkartige Landschaft flihrt zu keinen eindeutigen
Ergebnissen. Vor die Alternative zwischen mehr eigener Gar-
ten oder mehr Park bzw. lieber nicht einsehbar oder lieber
offen ergibt sich regelmafig ein Antwortverhaltnis von 50 zu
50. Die Beobachtung, dass eine groBe Mehrheit der Haushal-
te sich sowohl einen eigenen Garten als auch wohnortnahe
offentliche Griinflaichen wiinscht, findet sich in einer von Coo-
len und Meesters (2012) in die Niederlande durchgefiihrten
Untersuchung. Es ist somit anzunehmen, dass sich private
Gérten nicht ohne weiteres durch &ffentliche Griinflachen
substituieren lassen, da diese jeweils unterschiedliche Funk-
tionen erfillen und einen ergdnzenden Charakter aufweisen.

Die Anforderungen, die Haushalte an die Funktionalitdten
privater und o&ffentlicher Griinflichen haben, kénnen zwi-
schen verschiedenen Zielgruppen zudem deutlich variieren.
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Halboffentliches Abstandsgriin mit FuBballverbot wird von
ruhebedirftigen Silver Agern anders wahrgenommen als von
Familien mit Einwanderungsgeschichte, die starker auf die
beiden Extremformen der 6ffentlich nutzbaren Griinfliche
und kleiner privater nicht einsehbarer Garten ansprechen und
deshalb mit halboffentlichen offenen parkartigen Konzepten
bei starken Nutzungseinschrénkungen wenig zufriedenzu-
stellen sind. Interessant ist auch hier wieder der Unterschied
zwischen den jungen und den &lteren Alten: Steht bei den
jlingeren Alten die Ruhe im Vordergrund (und damit auch
die Préaferenz fiir die Einfriedung), kippt dies mit hoherem
Lebensalter, wenn es um die Vermeidung von Gartenarbeit
und den Wunsch nach Sozialkontakten geht. Dass in der Brust
eines oder einer deutschen 60-Jahrigen durchaus zwei Seelen
schlagen, kam im qualitativen Verfahren einer Fokusgruppe
zum Ausdruck, die die Autoren durchfiihren lieBen: Die Be-
fragten beschwerten sich zunéchst tiber den arbeitsintensiven
Garten und den so begriindeten Umzugswunsch, bevor sie
zum Abschluss der Diskussion feststellten, dass auch hierfir
letztlich wieder nur ein EFH mit Garten in Frage kdme. Dieser
Wiederspruch findet sich auch in anderen Untersuchungen
wie der von Boumeester et al. (2006), weshalb die Autoren
davon ausgehen, dass fiir viele Menschen der eigene Garten
eine nicht-kompensatorische Praferenz darstellt, da dieserim
erheblichen MaBe zur Wohn- und Lebensqualitat beitrdgt.
Zwingt man die Befragten in eine Entscheidung zwischen
offentlichem und privatem Griin, so entscheiden sich die ganz
Alten sowie die Einpersonenhaushalte eher fiir 6ffentlich und
Familien dann doch eher fiir den eigenen Garten, machen aber
gleichzeitig in der Frage nach ,was ist alles wichtig” sowie in der
anschlieBenden Online-Bilderbefragung (Abb. 4) deutlich, dass
sie eigentlich sowohl privates als auch 6ffentliches Griin (v.a.
Spielplatze) brauchen. Weniger finanzkréftigen, jingeren und
grof3eren Haushalten ist das 6ffentliche Griin generell beson-
ders wichtig - ein plausibles Ergebnis angesichts der Tatsache,
dass hier Bedarf und Nutzungsintensitdten erhoht sein dirften.
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Abb. 4: Beispiele fiir positiv bewertete wohnortnahe Griinstrukturen

F

Zusammenfassung und Implikationen fiir die
Stadtentwicklung

Auch schon ohne (aber erst recht mit) Corona und Homeoffice
ist die Phase der Reurbanisierung weitestgehend abgeklun-
gen. Seit einigen Jahren zieht es wieder vermehrt Haushalte
aus den GroBstadten in das angrenzende Umland. Die klare
Praferenz fir das Einfamilienhaus im Griinen steht dabei hdu-
fig im Konflikt mit dem politisch und planerisch erwiinschten
Konzept der kompakten Stadt und der Devise ,Innenentwick-
lung vor AuBBenentwicklung”.

Die Schwarz-WeiB3-Sicht auf Haus versus Wohnung erweist
sich an dieser Stelle jedoch als wenig hilfreich. Aufgrund der
Singularisierung sorgt eine wachsende Anzahl kleinerer Haus-
halte auch in Zukunft weiterhin fiir einen steigenden Woh-
nungsbedarf. Viele dieser Haushalte wiinschen sich wohnort-
nahe Grinstrukturen, ohne dabei die Wohnflachenanspriiche
des durchschnittlichen 80er-Jahre-EFH zu haben, aber auch
ohne dabei in dichten Geschosswohnungsbau ziehen zu
wollen. Dies eroffnet die Chance und bietet gleichzeitig die
Herausforderung, im Bereich des Siedlungsbaus an der Grenze
zwischen dichten und kleineren EFH sowie niedrigeren, wenig
dichten und griinen Geschosswohnungsbauten die Liicke
zwischen Haus und Wohnung zu schlieen. Eine besondere
Herausforderung bieten dabei die Baby Boomer, die sich noch

in der Phase des,jungen Alters” mit besonderen Anspriichen
an Ruhe, Privat-Griin und Privatsphare befinden und mit zu-
nehmendem Alter ihre Préferenzskala weg von der grof3en
(Haus- und Grundstticks-) Flache hin zu 6ffentlichem Griin und
sozialen Kontakten verschieben dirften. Dies kdnnte in den
nachsten Jahren fir mehr Umzilgen in dieser Altersgruppe
sorgen als wir es von der Generation davor gewohnt waren.
Um den unterschiedlichen Anspriichen verschiedener
Zielgruppen an private und offentliche Griinflichen mog-
lichst gerecht zu werden gilt bei der Entwicklung neuer
Wohngebiete die Devise ,von allem ein bisschen”. Als Orte
des Riickzugs, der Sicherheit und der personlichen Entfaltung
befriedigen private Garten andere Bedurfnisse als 6ffentliche
Griinflachen, deren Stérke in erster Linie in der Forderung
zwischenmenschlicher Begegnungen, korperlicher Aktivitat
und Naturerfahrung besteht. In Wohngebieten gilt es daher
verschiedene Griinstrukturen entsprechend der Bedirfnisse
der Anwohnerinnen und Anwohner geschickt miteinander zu
kombinieren. Allerdings bringt immer mehr von einem Typ
auch nur begrenzten Zusatznutzen bei gleichzeitiger Verrin-
gerung der Siedlungsdichte. Neben einer geeigneten Kom-
bination offentlicher und privater Griinflichen gilt es bei der
Planung daher nicht nur auf quantitative Aspekte wie Anzahl
und GroBe zu achten, sondern auch auf qualitative Aspekte
wie Asthetik, Ausstattung, Funktionalitit und Zuganglichkeit.
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Anhang - Tabelle 1

Tab. 1: Ergebnisse der Regressionsanalysen in der bundesweiten BPD-Wohnwunschebfragung

Bundesweite Befragung n=24.000

Konstante/Basiswert

Milieu Die Oberschicht

Milieu Etablierte Stadtrandbewohner
Milieu Erfolgreiche Stadtmenschen

Milieu Digitale Jungakademiker

Milieu Urbane Mittelschicht

Milieu Arbeitermilieu in Ballungsraumen
Milieu Geringverdiener in der Stadt

Milieu Aufsteiger mit einfacher Schulbildung
Milieu Menschen im Strukturwandel

Milieu Geringerverdiener in wirtschaftlich schwécheren Regionen
Milieu Traditionelles Seniorenmilieu

Milieu Baby-Boomer in stabilen Regionen
Milieu Suburbane Familien

Milieu Familien in stabilen Regionen

Milieu Traditionelle Landfamilien

Milieu Landbevolkerung in soliden Verhaltnissen
Milieu Geringverdiener auf dem Land
Einkommen gering

Einkommen hoch

Alter unter 30

Alter 30-40

Alter 50-60

Alter 60-70

Alter Gber 70

Kind vorhanden (Dummy)

Haushaltsgro3e 1 (Dummy)
HaushaltsgréBe 3 und mehr (Dummy)
Region Grof3raum Hamburg

Region Rostock/Vorpommern/Seenplatte
Region Bremen und Umland

Region Niedersachsische Stadteregion
Region Miinsterland/Emsland/Ostwestfalen
Region Ruhrgebiet/Sauerland

Region Rheinland

Region Rhein-Main

Region Mosel/Saar/Westpfalz

Region Rhein-Neckar / Karlsruhe

Region Stidbaden

Region Grof3raum Stuttgart

Region Bodensee/Donau/Allgdu
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EFH-Neigung
(max. 2, min. -2)

lineare
Regression, OLS

0,610
0,211
0,247
-0,147
-0,157

KKK

-0,050 **
0,144
0,181
0,060 *

0,167
0,278
0,290
0,257
0,209
0,356
0,338
-0,097
0,057
-0,052 **
0,060
-0,115
-0,311
-0,470
0,045 **
-0,171  ***
0,094
-0,326
-0,325
-0,150
-0,251
-0,095

AKX

AKX

*%¥
*%¥
*%¥
*K¥
*R*

XXX

0,266
0,058 *
-0,161
-0,276
-0,275
-0,288

Landneigung
(max. 1, min.
-1)

lineare
Regression, OLS

-0,259
-0,345
-0,103
-0,593
-0,538
-0,395
-0,447
-0,123

0,149
-0,324
-0,217

0,172

0,356

KX

0,727
0,785
0,643
0,077
-0,130
-0,229
-0,086
0,087
0,108
-0,060 *

-0,100

0,135 **

-0,146

-0,084

0,135

0,163

0,208
0,107 **

Wahrschein-
lichster nachs-
ter Umzug ins

Haus

Binar-
logistisch

XXX

-1,703

-0,278 **

KX¥

-0,328

*%¥

-0,486

*X¥

-0,694
0,295
-0,446

*XX

AKX

-0,369
-0,670
-1,253

KX

-0,625
0,547
0,270 **

0,481
0,381 **
0,308
0,412
0,223 **
0,476
0,583
0,264 *

*K¥

0,400

Gewilinschte
Grundstiicks-
gréBen in m?

lineare
Regression, OLS

566

KX

I

*¥%%

112

37 *%
36 **
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Region GroBraum Miinchen
Region GrofBraum Nirnberg
Region Grof3raum Berlin

Region Thiringische Stadteregion

Region Sdchsische/mitteldeutsche Stadteregion

Umzugsneigung vorhanden
Umzugsneigung Wohnungsmiete
Umzugsneigung Wohnungskauf
Umzugsneigung Hauskauf
Umzugsneigung Grundstlickskauf
Umzugsneigung Hausmiete

EFH-Neigung (Score)

-0,341  *** 0,170
-0,283 ***

-0,327  *** -0,142
-0,262  ***
-0,311 ¥

-0,143  *** -0,090

-0,194

-0,327

0,102

0,129

0,219

0,275

*** statistisch signifikant mit Wahrscheinlichkeit von =99 %
**  statistisch signfikant mit Wahrscheinlichkeit von >95 %
¥ statistisch signifikant mit Wahrscheinlichkeit von =90 %
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