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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz

• Ökologische Nachhaltigkeit: Sie orientiert sich am stärksten am 
ursprünglichen Gedanken, keinen Raubbau an der Natur zu 
betreiben. Ökologisch nachhaltig wäre eine Lebensweise, die die 
natürlichen Lebensgrundlagen nur in dem Maße beansprucht, wie 
diese sich regenerieren.
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz

• Ökologische Nachhaltigkeit: Sie orientiert sich am stärksten am 
ursprünglichen Gedanken, keinen Raubbau an der Natur zu 
betreiben. Ökologisch nachhaltig wäre eine Lebensweise, die die 
natürlichen Lebensgrundlagen nur in dem Maße beansprucht, wie 
diese sich regenerieren.

• Ökonomische Nachhaltigkeit: Eine Gesellschaft sollte wirtschaftlich 
nicht über ihre Verhältnisse leben, da dies zwangsläufig zu Einbußen 
der nachkommenden Generationen führen würde. Allgemein gilt 
eine Wirtschaftsweise dann als nachhaltig, wenn sie dauerhaft 
betrieben werden kann.
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Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz

• Ökologische Nachhaltigkeit: Sie orientiert sich am stärksten am 
ursprünglichen Gedanken, keinen Raubbau an der Natur zu 
betreiben. Ökologisch nachhaltig wäre eine Lebensweise, die die 
natürlichen Lebensgrundlagen nur in dem Maße beansprucht, wie 
diese sich regenerieren.

• Ökonomische Nachhaltigkeit: Eine Gesellschaft sollte wirtschaftlich 
nicht über ihre Verhältnisse leben, da dies zwangsläufig zu Einbußen 
der nachkommenden Generationen führen würde. Allgemein gilt 
eine Wirtschaftsweise dann als nachhaltig, wenn sie dauerhaft 
betrieben werden kann.

• Soziale Nachhaltigkeit: Ein Staat oder eine Gesellschaft sollte so 
organisiert sein, dass sich die sozialen Spannungen in Grenzen 
halten und Konflikte nicht eskalieren, sondern auf friedlichem und 
zivilem Wege ausgetragen werden können.
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Drei-Säulen-Modell der 
Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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Drei-Säulen-Modell der 
Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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Unternehmenskultur und 
Gesellschaftszweck

Drei-Säulen-Modell der 
Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit / Ganzheitlicher Ansatz
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Dimension Zielgruppenanalyse
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Dimension Zielgruppenanalyse

Zielgruppenbestimmung für Mietwohnungsneubau:
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Dimension Zielgruppenanalyse

Zielgruppenbestimmung für Mietwohnungsneubau:
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Zielgruppenmatrix

Zwischenfazit Zielgruppenorientierung:

Frage: Ist das festgestellte Bevölkerungswachstum allein ein 
ausreichendes Kriterium für eine Investitionsentscheidung?  



Folie 16

Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Vorzüge:

- Großeltern übernehmen Fürsorgeaufgaben für Kleinkinder

- Kinder und Enkel übernehmen Hilfestellungen im Großelternhaushalt
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Probleme mittel- und langfristig = Wechselfälle des Lebens

- Enkelkinder kommen in die Pubertät (Konfliktpotential) und ziehen später aus

- Eltern trennen sich, wechseln Arbeitsort, bekommen weiteren Nachwuchs usw.

- Großeltern fühlen sich nicht mehr gebraucht

- Großeltern sterben
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 1: Mehrgenerationenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler? Gemeinsame Balkonfläche

Nach Wegfall einer Partei, z.B.

- Verkleinerung / Vergrößerung des 
Elternhaushalts, 

- Erkrankung  / Tod des 
Großelternhaushalts,

wird die Wiedervermarktung  beeinträchtigt.

Die Folge sind:

Geringere Flexibilität,

längere Leerstandszeiten

und / oder erhöhte Umbaukosten bei 
Mieterwechsel
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 2: Seniorenwohnen

Typenbeispiel Seniorenwohnung:

Zielgruppe: 1-Personen-Haushalt

Bezahlbarer Wohnraum

Größe: eher klein, 1-1,5-Raum-Wohnung

Ausstattung: behindertengerecht, 
mindestens barrierefrei
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 2: Seniorenwohnen 

Analyse: Wo ist der Fehler?
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 2: Seniorenwohnen 

Analyse: Wo ist der Fehler?
Öffentliche Wahrnehmung von  Senioren als

• alleinstehend

• nicht zahlungskräftig

• hilfe- bis pflegebedürftig
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 2: Seniorenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 2: Seniorenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Verzerrung Alterspyramide:

Heutige Seniorenhaushalte: noch immer 
kriegsbedingte Männerunterzahl

Ab Alterskohorte < 75-79: etwa 
Gleichverteilung männlich / weiblich

Daraus folgt: 

Wahrscheinliche Vergrößerung des Anteils 
von 2-Personen-Haushalten am gesamten 
Seniorenwohnen

Aktuelles Wohnungsangebot mit 
Kleinstwohnungen mittelfristig vermutlich 
nur eingeschränkt geeignet
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 2: Seniorenwohnen

Analyse: Wo ist der Fehler?

Verzerrung Alterspyramide:

Heutige Seniorenhaushalte: noch immer 
kriegsbedingte Männerunterzahl

Ab Alterskohorte < 75-79: etwa 
Gleichverteilung männlich / weiblich

Daraus folgt: 

Wahrscheinliche Vergrößerung des Anteils 
von 2-Personen-Haushalten am gesamten 
Seniorenwohnen

Aktuelles Wohnungsangebot mit 
Kleinstwohnungen mittelfristig vermutlich 
nur eingeschränkt geeignet

Aber: 

Besondere Berücksichtigung Hochbetagter 
als neue signifikante Zielgruppe
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Dimension Zielgruppenanalyse

Beispiel 3: Familien

Analyse: Bedeutungsverlust der klassischen Familie 
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Dimension Zielgruppenanalyse

Zwischenfazit Zielgruppenorientierung:

1. Nicht jedes Lebenskonzept überdauert Bewirtschaftungszyklen oder gar 
Standzeiten von Immobilien

2. Nicht jedes heute stark nachgefragte Produkt ist zukunftsträchtig

3. Nischenprodukte für Zielgruppen mit sehr niedrigem Marktanteil sind 
längerfristig eher wirtschaftlich risikobehaftet

4. Die Herausbildung neuer und Verschiebungen der Gewichte zwischen 
vorhandenen Zielgruppen sind teilweise demographisch bedingt und deshalb 
längerfristig planbar
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Zielgruppenmatrix

GdW-Wohntrends 2030: Basis
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Zielgruppenmatrix
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Zielgruppenmatrix
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Zielgruppenmatrix

GdW-Wohntrends 2030: Zielgruppenauswahl Mietwohnungsneubau     
1. Abschichtung nach Mietzahlungsfähigkeit
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Zielgruppenmatrix

GdW-Wohntrends 2030: Zielgruppenauswahl Mietwohnungsneubau     
2. Abschichtung nach Nachfragepräferenz



Folie 35

Zielgruppenmatrix

GdW-Wohntrends 2030: Zielgruppenauswahl Mietwohnungsneubau     
3. Abschichtung nach Größe und Bedeutung
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Zielgruppenmatrix 

Ansprüche Wohnung Zielgruppenmix / Gemeinsamkeiten 
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Zielgruppenmatrix

Ansprüche Wohnung Zielgruppenmix / Vergleich Wohnung, Wohnräume 
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Zielgruppenmatrix

Ansprüche Wohnung Zielgruppenmix / Vergleich Nebenräume, Haustechnik
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Zielgruppenmatrix

Zwischenfazit Zielgruppenorientierung:

Frage: Ist das festgestellte Bevölkerungswachstum allein ein 
ausreichendes Kriterium für eine Investitionsentscheidung?

Antwort: Nein. 

Qualitative und auf längerfristige Zielgruppenbedarfe 
ausgerichtete Wohnungsangebote nehmen an Bedeutung zu. 

Unter Berücksichtigung der wahrscheinlichen (auch künftigen) 
Wohnungsnachfrage von Zielgruppen kann Wohnungsneubau 
selbst in schrumpfenden Märkten chancenreich i.S.v. rentabel 
sein.
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Dimension Wirtschaftlichkeit
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Produkt-Lebenszyklus

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie: Sättigung:
Gewinnmaximum

Hoher Auslastungsgrad / 

Miethöhemaximierung

Hoher Leerstand / 

Mietverzichte /

Mietminderungen

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Reifephase: 

schnelle Abvermietung, 

Mietsteigerungspotential

Abschöpfungsphase: 

Instandhaltungsstau, 

wachsende Kosten, 

langsamere 

Wiedervermietung,

Mitnahmeeffekt 

Miethöhe

Verschleißphase:

Vollständiger 

Substanzverzehr

Sanierungsphase:
Verlustmaximum

Markteinführungsphase:

(Wieder-)Vermietung

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Projektentwicklungskosten und Kostenbeeinflußbarkeit:

Lebenszyklus
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Projektentwicklungskosten und Kostenbeeinflußbarkeit:

Lebenszyklus
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Projektentwicklungskosten und Kostenbeeinflußbarkeit:

Kostengestaltung

Lebenszyklus
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Projektentwicklungskosten und Kostenbeeinflußbarkeit:

Kostengestaltung

Kostenverwaltung

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Investition:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Bewirtschaftung:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Bewirtschaftung:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Bewirtschaftung:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Desinvestition:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus

A
b

b
ru

ch
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Immobilien-Lebenszyklen

Lebenszyklen einer Immobilie / Investition:

Bewirtschaftungs-
ergebnis = 0

Break-even-point

Durchlaufzeit:

ca. xx Jahre

Lebenszyklus

A
b

b
ru

ch
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Lebenzykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern bei Bewirtschaftung:

Entwicklung des Objektzustandes unter der Voraussetzung der Ausschöpfung normativer 
Nutzungsdauern für 22 Hauptbauwerksteile / Gewerke

Analyse: 1. normative Nutzungsdauer je Bauwerksteil und Gebäudetyp

2.durchschnittliche Austauschkosten EUR/m² pro BWT und Geb.typ

…

Lebenszykluskosten
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Lebenszykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern bei Bewirtschaftung:

Ergebnis: Lebenszykluskosten nach Bauwerksteilen 

= technischer Verschleiß

Mustergebäude

Lebenszykluskosten
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Summe Lebenszykluskosten einschließlich Bauteilkosten und 
Wohnungsanpassungsbedarf

Lebenszykluskosten
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Lebenszykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern

Zuzüglich Lebenszykluskosten nach Vermarktungsfähigkeit 

Beispiel 1: Badezimmer: rein technischer Verschleiß

Lebenszykluskosten
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Lebenszykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern

Zuzüglich Lebenszykluskosten nach Vermarktungsfähigkeit 

Beispiel 2: Badezimmer: technischer in Kombination mit moralischem Verschleiß 

Lebenszykluskosten
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Lebenszykluskosten auf Basis normativer Nutzungsdauern

Zuzüglich Lebenszykluskosten nach Vermarktungsfähigkeit 

Beispiel 3: Badezimmer: rein moralischer Verschleiß im Hochpreissegment

Lebenszykluskosten
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Summe aller Lebenszykluskosten zur Sicherstellung des dauerhaften 
Bewirtschaftungserfolgs

…

Lebenszykluskosten
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Summe Lebenszykluskosten einschließlich Sowiesokosten und 
Wohnungsanpassungsbedarf

Kostengestaltung

Lebenszykluskosten
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Summe Lebenszykluskosten bei langfristiger Bedarfsantizipation (Modell):

Lebenszykluskosten
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Verknüpfung  längerfristiger Zielgruppenbedarfe mit Lebenszykluskosten-
optimierten Gebäuden:

Zielgruppen für Mietwohnungsneubau:

• wegen höherer Mietzahlungsfähigkeit aktuell eher geringer Anteil der 
Gesamtnachfrage

• Nochmalige Splittung wegen Zuordnung zu unterschiedlichen Alterskohorten und 
Lebensabschnitten

• Direkte Konkurrenzsituation des Mietwohnungsbaus zum Wohneigentum

• Dennoch: aus „scheinbar“ individuellen Lebenskonzepten lassen sich typisierte 
Zielgruppenbedarfe und Wohnansprüche von morgen ableiten 

• Typisierte Zielgruppenbedarfe mit abgeleiteten Wohnansprüchen lassen sich in 
konkrete Anforderungen an Planungsleistungen übertragen

• Die Berücksichtigung längerfristiger Zielgruppenbedarfe soll Lebenszykluskosten 
beeinflussen

Grundidee Wohnungsneubau
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Haupt-Zielgruppen für Mietwohnungsneubau:

Zielgruppe A:

Anspruchsvolle / 1-und 2-PHH ab 45 Jahre; 

Beimischung Familien bis 10%; hohe Wohnkaufkraft

Zielgruppe B:

Anspruchsvolle / 1-und 2-PHH ab 45 Jahre; 

Beimischung Familien bis 10%; mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Kommunikative / 1-und 2-PHH 45 - 65 Jahre; mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Zielgruppe C:

Kommunikative / 1-und 2-PHH 45 - 65 Jahre; mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Häusliche / 1- und 2-PHH und Familien, mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Zielgruppe D:

Konventionelle / 1- und 2-PHH, mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Häusliche / 1- und 2-PHH und Familien, mittlere bis hohe Wohnkaufkraft

Zielgruppe E:

Sonderwohnformen / Kooperative Modelle, Selbstnutzermodelle

Grundidee Wohnungsneubau
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Haupt-Zielgruppen für Mietwohnungsneubau:

Grundidee Wohnungsneubau
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Zielgruppenübereinstimmung  bei unterschiedlichem städtebaulichen Anspruch:

Grundidee Wohnungsneubau
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Zielstellung: Optimierung der Projekt- und Lebenszykluskosten bei hoher 
und längerfristiger Zielgruppenakzeptanz (Modellannahme):

Optimierte Planungskosten durch präzise 
Aufgabenstellung

Skaleneffekte bei den Baukosten

Optimierte Lebenszykluskosten

Grundidee Wohnungsneubau
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Vielen Dank

Thomas Dohrmann

Leiter Portfoliosteuerung / Operatives Controlling 
/ Immobilienvertrieb
Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH
Prager Straße 21
04103 Leipzig
thomas.dohrmann@lwb.de
0341 / 992 1900


