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1. Einleitung

In den letzten Jahren hat sich die Situation auf den Wohnungs- und Immobi- Wandel der Wohnungs- und
lienmérkten in Deutschland erheblich gewandelt. Die Wohnungsbaupolitik Immobilienmarkte
steht wieder vor groBen Herausforderungen:

« Der Wohnungsneubau muss forciert werden, um mit dem Bedarf Schritt
zu halten. Jdhrlich miissen mittelfristig mindestens 400.000 neue
Wohnungen gebaut werden.! Der Nachholbedarf ist immens und steigt
an. In Stadten und Regionen mit steigender Bevdlkerung fehlt vor allem
Wohnraum, der bezahlbar ist.

« Der Wohnungsbestand muss an gestiegene gesellschaftliche
Anforderungen und Ziele - wie verdnderte Demografie, hdhere
Energieeffizienz, starkere Beriicksichtigung von Klimabelangen und nicht
zuletzt hohere Qualitdtsanspriiche der Nachfrage — angepasst werden.

« Im landlichen Raum und in der Peripherie hdlt der Strukturwandel an,
Menschen ziehen fort, die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
verschlechtern sich. Dort miissen fiir die Bevdlkerung angemessene
Wohn- und Lebenshedingungen aufrechterhalten und die negativen
Auswirkungen dieses Wandels gemildert werden.

« Die Zuwanderung aus dem europdischen Ausland und von Fliichtlingen
und Asylbewerbern stellt fiir Deutschland und fiir die Wohnungs- und
Immobilienmérkte eine groBe Chance dar. Um sie zu nutzen, miissen die
Zuwanderer in unsere Wohn- und Stadtquartiere integriert werden. Es
erfordert groBe Anstrengungen, dass unsere Nachbarschaften stabil und
durchmischt bleiben.

Seit 2009 wurde von bau- und wohnungswirtschaftlichen Verbanden in mehre- Fehlsteuerung angemahnt, Hand-
ren Studien auf eine Fehlsteuerung hingewiesen und Handlungsbedarf ange- L‘:‘rﬁ;';e::xa‘ir‘ﬂ:‘h°he Zuwan-
mahnt. Angesichts der hohen Zuwanderung aus der EU sowie von Fliichtlingen

und Asylbewerbern ist immer deutlicher geworden, wie gro8 der Handlungs-

bedarf in der Wohnungspolitik mittlerweile geworden ist.

Die Herausforderungen lassen sich nur meistern, wenn die zur Verfiigung ste- Konsequenter Einsatz der woh-

nungspolitischen Instrumente fiir

henden wohnungspolitischen Instrumente fiir mehr Wohnungsbau — vom frei mehr Wohnungsbau erforderlich

finanzierten Wohnungsbau iiber die soziale Wohnraumférderung bis hin zu
MaBnahmen der Wohneigentumsbildung? — konsequent und gezielt eingesetzt
werden. Gleichzeitig diirfen die vom Strukturwandel betroffenen Regionen
nicht vernachldssigt werden.

Der vorliegende Bericht arbeitet die wesentlichen Handlungsfelder einer kiinf- Wohnungsbaupolitischer Instru-
tigen Wohnungsbaupolitik fiir den Mietwohnungsbau heraus und stellt das E:';tsi'::ia::::ﬁfgt"a"d'
wohnungsbaupolitische Instrumentarium im Sinne eines Instrumentenkastens

in seiner Breite anschaulich dar. Bedeutung und Wirkungsweise einzelner

Instrumente werden erldutert und aufgezeigt, welche Instrumente sinnvoll

eingesetzt werden kdnnen, um die Situation auf den Wohnungsmarkten nach-

haltig zu verbessern. Ein Fokus liegt auf der Frage, mit welchen Instrumenten

verschiedene Gruppen von Investoren erreicht werden kdnnen, damit diese

sich stdrker als bisher am Neubau von Wohnungen beteiligen.

! Pestel 2015b: 11.
2 Pestel 2013a: 2.
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Zentrale Studien des Verbinde- Dieser Instrumentenkasten fasst dabei die Ergebnisse und zentralen Hand-
biindnis Wohnungshau der letz- lungsempfehlungen der Studien, die das Verbéndebiindnis in den letzten Jah-
ten Jahre werden zusammen . e e s . .

gefiihrt ren zu wohnungsbaupolitischen Themen in die Diskussion eingebracht hat, vor

dem Hintergrund der aktuellen Lage zusammen.

Thematische Gliederung nach Der Bericht ist thematisch nach wesentlichen Handlungsfeldern gegliedert.

Handlungsfeldern Damit erhélt der Leser einen guten Zugriff auf die Themen, die fiir seine Arbeit
vorrangig von Bedeutung sind. Die Instrumente werden aus der Perspektive
einer Forderung des bezahlbaren Mietwohnungsbaus geschildert. Einige der
vorgestellten Instrumente wirken gezielt auf den Wohnungsbau im unteren
und mittleren Preissegment, andere verbessern die Rahmenbedingungen fiir
zusdtzlichen Wohnungsbau allgemein und schlieBen auch andere Segmente
des Mietwohnungsbaus sowie den Neubau fiir Selbstnutzer mit ein.

6 Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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2. Bezahlbares Bauen und Wohnen

2.1. Die Situation auf den Wohnungs- und
Immobilienmiirkten

2.1.1 Wachstumstreiber Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung

Die Wohnungsmarkte in Deutschland sind seit mehreren Jahren gespalten: In Gespaltene Wohnungs- und

vielen deutschen Stadten — Kernstidte der Ballungsrdume, GroBstidte in Mit- Immobilienmérkte in Deutsch-
. . . land, steigende Mieten in den

telzentren und Hochschulstadten — wird Wohnraum knapp und steigen als Ballungsriumen

Indikator dafiir die Mieten. Die Mérkte sind aufgrund einer hohen Zuwande-

rung und sich d@ndernder Haushaltsstrukturen angespannt. Dort lebt ungefdhr

die Hilfte der bundesdeutschen Bevélkerung.? In landlich geprédgten und den

abseits der Zentren gelegenen, peripheren Raumen sind die Bevdlkerungszah-

len hingegen stark gesunken.” In vielen dieser Regionen, fast flachendeckend

in Ostdeutschland, aber auch in einigen Teilen Westdeutschlands, bestehen

bereits heute Wohnungsiiberhdnge, die sich in den ndchsten Jahren erhéhen

werden.

Das Wachstum der Stddte insbesondere in den Ballungsrdumen hat viele Ursa- Attraktivitét der Stddte nimmt
chen: Neben geédnderten Wohnvorstellungen und Qualitdtsanspriichen fiihren weiter zu

u. a. gestiegene Mobilitdtskosten, hthere Anforderungen an die Mobilitdt, die

bessere Infrastruktur sowie eine groRere Flexibilisierung des Arbeitsmarkes

dazu, dass Wohnen in der Stadt immer attraktiver geworden ist. Daran wird

sich auch kiinftig nichts dndern.’

Durch die hohe Zuwanderung nach Deutschland hat der Druck auf die Woh- Deutlicher Anstieg der Zuwande-
nungsmirkte gerade in diesen Gebieten erheblich zugenommen. Im Jahr 2014 rung seit 2010

sind doppelt so viele Menschen nach Deutschland gekommen, wie im Durch-

schnitt der Jahre 2005 bis 2009. Per Saldo sind im Jahr 2014 rund 468.000

Personen mehr nach Deutschland eingewandert als fortgezogen.

3 RegioKontext 2013b: 3.
4 RegioKontext 2013b: 3, 9.
5 Pestel 2014b: 3.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik 7
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Hohe Zuwanderung aus der EU
und im Rahmen der internationa-
len Fliichtlingsbewegung

Kurzfristig deutliche Bevilke-
rungszunahme zu erwarten

Kiinftige Bevdlkerungsentwick-
lung héngt stark von der Zuwan-
derung von Auslidnderinnen und
Ausldndern ab
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Abbildung 1: Wanderungshewegungen von 1991 bis 2014

Wanderungen zwischen Deutschland und dem Ausland 1991 - 2014
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt 2016d°

Viele der Zuwanderer stammen aus Siid- und Osteuropa und kommen im Rah-
men von Arbeitsmigration nach Deutschland. Sie streben vorrangig in die
prosperierenden Wirtschaftszentren, in denen gute Arbeitsmarktbedingungen
herrschen und wo sie sich Beschaftigung erhoffen. Zuletzt ist diese Entwick-
lung durch die internationale Fliichtlingsbewegung verscharft worden. Im Jahr
2015 sind rund 1,1 Mio. Fliichtlinge in Deutschland registriert worden, vier Mal
mehr als im Jahr 2014. Im ersten Quartal des Jahres 2016 haben sich erst rund
175.000 Fliichtlinge registrieren lassen, davon rund 20.000 im Mérz. Das
Statistische Bundesamt geht fiir das Jahr 2015 davon aus, dass rund 1,14 Mio.
Auslanderinnen und Auslander netto nach Deutschland eingewandert sind. Das
ist der hdchste Wanderungsiiberschuss dieser Gruppe seit der Griindung der
Bundesrepublik Deutschland.”

Nach der 13. Koordinierten Bevdélkerungsvorausberechnung soll die Bevdlke-
rung noch bis zum Jahr 2020 auf 82 Mio. Einwohner ansteigen und sich dann
aufgrund des Altersaufbaus wieder zuriickbilden. Fiir das Jahr 2035 wird mit
einer Bevilkerungszahl von 80 Mio. Einwohnern gerechnet.® In dieser Progno-
se sind die hohen Zuziige der Fliichtlingswanderung noch nicht beriicksichtigt.

Angesicht der hohen Unsicherheit {iber die kiinftige Hohe der Zuwanderung
nach Deutschland kann sich die Bevolkerungszahl rasch d@ndern. Bleibt die
Zuwanderung aufgrund der Fliichtlingsbewegung in den nédchsten Jahren wei-
ter auf einem hoheren Niveau als in der Prognose unterstellt, so ist mit einem

¢ Anmerkung zu den Ergebnissen der Jahre 2008, 2009 und 2010: Aufgrund zahlreicher enthal-
tener Melderegisterbereinigungen, die infolge der Einfiihrung der personlichen Steuer-
Identifikationsnummer durchgefiihrt worden sind, sind die Ergebnisse mit dem jeweiligen
Vorjahr eingeschrankt vergleichbar.

7 Vgl. Statistisches Bundesamt 2016f: 1.

Erlduterung: In der 13. Koordinierten Bevdlkerungsprognose des Statistischen Bundesamtes

und der statistischen Amter der Linder wurde eine Abnahme der Nettozuwanderung von

500.000 Personen im Jahr 2014 auf 200.000 Personen ab dem Jahr 2021 bis zum Endes des

Prognosezeitraumes im Jahr 2060 unterstellt.

8 Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Anstieg der Bevdlkerung auf iiber 82 Mio. Einwohner bis zum Jahr 2020 und
dariiber hinaus zu rechnen.

Abbildung 2: Langfristige Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland (bis 2035)

Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnung, eigene Darstellung.

Aber selbst bei riicklaufiger Bevolkerung ist die Zahl der Haushalte in der ver- Anstieg der Zahl der Haushalte
gangen Dekade weiter angestiegen. Grundlegende gesellschaftliche Trendmus- :ﬁ:’gsste:‘t’:ﬂ';icj;'l‘lﬁ:f'g” Bevolke-
ter sorgen fiir einen Anstieg der Ein- und Zweipersonenhaushalte, wahrend die

Bedeutung von Familienhaushalten abnimmt.® Dadurch erhilt die Wohnungs-

nachfrage zusdtzliche Impulse: Bis zum Jahr 2025 wird mit einem Haushalts-

zuwachs von 650.000 bzw. 2 Prozent auf einen Héhepunkt von 41,5 Mio. ge-

rechnet.’® Je nach AusmaR der kiinftigen Fliichtlingswanderung ist aber mit

einem deutlichen h6heren Zuwachs an Haushalten zu rechnen.

2.1.2 Steigender Wohnungsneubaubedarf

Um den durch den Bevdlkerungs- und Haushaltszuwachs entstehenden Woh- Aufgrund hoher Nachfrage jéhr-
nungsbedarf zu befriedigen, werden deutlich mehr Wohnungen als bisher be- :,iﬁm_.?,gi:oo Neubauwohnungen
notigt. Eine Studie der bau- und wohnungswirtschaftlichen Verbédnde prognos-

tizierte, dass in Deutschland bis 2020 jedes Jahr rund 400.000 Neubauwoh-

nungen bendtigt werden, um den Bedarf zu decken.™ Angesichts der hohen

Zuwanderung erwartet die Bundesregierung mittlerweile, dass jahrlich min-

destens 350.000 Wohnungen errichtet werden miissen.™

Eine hohe Zahl von Baufertigstellungen ist notwendig, um die derzeit beste- Wegen geringer Bauleistung baut

hende, hohe Nachfrage zu befriedigen. In den letzten Jahren ist die Bauleis- :iucfh zusitzlicher Nachholbedarf

°  RegioKontext 2013b: 3, 10, 8f.

10 BBSR 2015a: 15f., BBSR 2015c: 6, 13f.
11 Ppestel 2015b: 11.

2. BMUB 2016: 5.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik 9



Im Jahr 2014 nur 245.000
Wohneinheiten neu errichtet

Baufertigstellung muss um
140.000 Wohneinheiten jahrlich
gesteigert werden

Kapazitédten fiir Neubau von
400.000 Wohnungen jahrlich
stehen kurzfristig zur Verfiigung
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tung jedoch deutlich hinter dem erforderlichen Neubauniveau zuriickgeblie-
ben, sodass sich ein Nachholbedarf aufgebaut hat.*

Im Jahr 2014 wurden lediglich 245.325 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebduden neu errichtet, davon rund 220.000 Wohneinheiten in neuen Geb&u-
den und 25.000 Wohnungen in einem bestehenden Gebdude, beispielsweise
durch Anbau, Aufstocken oder Ausbau eines Dachgeschosses. Rund 45 Prozent
der neu gebauten Wohnungen wurden in Ein- und Zweifamilienhdusern errich-
tet und kénnen den Mietwohnungsmarkt nur bedingt entlasten.

Fiir das Jahr 2015 wird mit einem Niveau von mehr als 270.000 Wohneinhei-
ten gerechnet.’® Damit liegt die Bauleistung zwar deutlich héher als im Tief-
punkt des Jahres 2009, in dem lediglich 170.000 Wohneinheiten fertig ge-
stellt wurden, aber noch weit von den anvisierten Zielmarken entfernt. In den
sind  jahrlich  rund  140.000  zusdtzliche

kommenden Jahren

(Miet-)Wohneinheiten erforderlich, davon rund 80.000 preisgebundene Woh-
nungen des Sozialwohnungsbaus und 60.000 bezahlbare Wohnungen im mitt-
leren und unteren Preissegment.'®

Abbildung 3: Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von 1995 bis 2014/15

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen seit 1995
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Datengrundlage: Statistisches Bundesamt 2014b, KfW Research 2016. Dargestellt sind Wohneinheiten
in Wohn- und Nichtwohngebduden.

Zwar ist mit dem Anziehen der Wohnungsbaukonjunktur auch die Kapazitats-
auslastung im Baugewerbe wieder deutlich angestiegen. Nach Angaben des
Zentralverbandes des Deutschen Baugewerbes (ZDB) und der Industriege-
werkschaft Bauen-Agrar-Umwelt (IG BAU) sind aber kurzfristig ausreichend
Kapazitdten bereitstellbar, um jdhrlich 400.000 Wohneinheiten zu bauen.

13

Die Studie des BBSR 2015c (S. 13f) prognostiziert vor dem Hintergrund anderer Voraussetzun-
gen einen Bedarf von 230.000 Neubauwohnungen jdhrlich zwischen 2015 und 2030, bzw. von
272.000 Neubauwohnungen bis 2020. Neuere Entwicklungen, wie der Zuzug von Fliichtlingen
aus Krisenregionen, sind dabei jedoch nicht vollumfanglich eingerechnet worden.

Der Bau von Eigentumsmalnahmen sorgt nur indirekt durch Filtering-Prozesse fiir eine Entlas-
tung des Mietwohnungsmarktes. Fiir weiterfiihrende Informationen zu Baufertigstellungen
siehe Kapitel 10.1, S. 127.
Zum Zeitpunkt der Berichtslegung waren lediglich inoffizielle Schatzungen verfiigbar.
Vgl. Pestel 2015: 15.
Vgl. Kiel Economics 2015: 13.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Eine Bauleistung in einer GroBenordnung von mehr als 550.000 Wohneinhei-
ten, wie sie in den Jahren 1995 und 1997 erreicht wurde, ist mittelfristig reali-
sierbar, wird aber nach heutigen Prognosen nicht erforderlich sein.®

Unter Beibehaltung derzeitiger Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau
und bei anhaltend zu niedriger Bautatigkeit ist mit einer weiteren Anspannung
der Wohnungsmirkte in groReren Stiddten zu rechnen.?

In den letzten Jahren ist die Zahl der Baugenehmigungen bereits deutlich ge-
stiegen und hat im Jahr 2015 erstmals seit dem Jahr 2000 wieder die Marke
von 300.000 Genehmigungen iiberschritten. Da nicht alle genehmigten Bau-
vorhaben unmittelbar umgesetzt werden und die Fertigstellung Zeit in An-
spruch nimmt, baut sich ein Bauiiberhang auf. Im Jahr 2010 belief sich der
Bauiiberhang auf rund 340.000 Wohneinheiten. Er ist bis zum Jahr 2014 auf
iber 470.000 Wohneinheiten angewachsen. Das ist ein deutliches Zeichen
dafiir, dass der Wohnungsbau angesprungen ist, aber noch nicht die Kraft hat,
das erforderliche Niveau zu erreichen.

Tabelle 1: Entwicklung des Bauiiberhangs in den Jahren 2010 bis 2014 /15 (Wohneinheiten)
Baugenehmi- Baufertigstel- Differenz Bauiiberhang Erloschene
gungen lungen Baugenehmi-

gungen

2010 187.632 159.832 27.800 341.661 17.411

2011 228.311 183.110 45.201 371.911 16.493

2012 241.090 200.466 40.624 398.716 16.669

2013 272.433 214.817 57.616 443.394 14.385

2014 285.079 245.325 39.754 470.496 13.568

2015 308.687

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen. Fiir das Jahr 2015 ist bisher nur die Anzahl der
Baugenehmigungen verdffentlicht worden.?°

In der Regel befinden sich von den im Bauiiberhang genehmigten Bauvorhaben
mehr als zwei Drittel bereits in der Umsetzung, aber mit rund 30 Prozent der
Bauvorhaben ist noch nicht begonnen worden.?

In den sieben gréBten Stadten Deutschlands (Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln,
Frankfurt a. M., Stuttgart und Diisseldorf) ist es zu einem Anstieg der Bauge-
nehmigungen im Geschosswohnungsbhau gekommen, allerdings lag die Anzahl
der Fertigstellungen ca. 30 Prozent hinter den Baugenehmigungen zuriick.
2013 wurden in diesen Stadten insgesamt rund 42.000 Wohnungen geneh-
migt, jedoch nur ca. 30.000 fertig gestellt. Die Relation ist in diesen Stadten
ungiinstiger als in Deutschland insgesamt. Der Neubaubedarf dieser Stadte
liegt zwischen 2015 und 2030 bei durchschnittlich ca. 38.000 Wohnungen,
bis 2020 sogar bei ca. 47.000 Wohnungen jahrlich und hat damit einen Anteil
von ungefdhr 16 Prozent am gesamtdeutschen Neubaubedarf. Eine besonders
hohe Nachfrage besteht in Berlin, auf das ein Neubaubedarf von ca. 36 Prozent
des gesamten Bedarfs aller sieben GroBstddte entfillt.

8 vgl. TU Darmstadt/Pestel 2016: 59.

¥ vgl. Pestel 2015a: 5.

20 ygl. Statistisches Bundesamt 2016g.

2 Beispielsweise ist in Nordrhein-Westfalen von 67.598 Wohnungen, die als Bauiiberhang
ausgewiesen wurden, bei 20.794 Wohnungen bzw. 30.7 Prozent noch nicht mit dem Bau be-
gonnen worden.

22 BBSR 2015d: 16f.
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2.1.3 Steigende Mieten und Wohnkosten

Anstieg inshesondere der Angebotsmieten

Deutliche Erhghung der Ange- Durch den Nachfrageiiberhang hat sich das Wohnen in vielen Stiddten in den

botsmieten in GroBstédten letzten Jahren deutlich oberhalb der allgemeinen Preissteigerungsrate verteu-
ert. Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick iiber die Entwicklung der An-
gebotsmieten zwischen 2006 und 2015.

Tabelle 2: Entwicklung der durchschnittlichen Angebotsmiete in ausgewdhlten deutschen
Stddten zwischen 2006 und 2015

Durchschnittliche Angebotsmiete im Jahr ... T
in Euro/m2 Wfl. ieg in % p.a.

3,2 2,4

Hamburg 8,08 9,55 10,74

Berlin 5,67 6,63 9,26 5,6 6,9
Koln 8,33 8,59 9,86 1,9 2,8
Frankfurt/Main 10,07 10,98 13,08 2,9 3,6
Stuttgart 8,68 9,26 11,91 3,6 5,2
Miinchen 10,99 12,02 14,72 3,3 4,1

Quelle: Datengrundlage ImmobilienScout24, eigene Berechnungen.

Hoher Anstieg der Angebotsmiete Besonders stark sind die Angebotsmieten in Berlin gestiegen. Allerdings ist

ig’;:;;:‘ii':,::: niedrigerem Aus- das Niveau in Berlin auch recht niedrig. Im Jahr 2006 lag die durchschnittliche
Angebotsmiete bei 5,67 Euro/m2 und damit rund 30 Prozent unterhalb des
Niveaus von Hamburg und halb so hoch wie in Miinchen, das in 2006 mit rund
11,00 Euro/m2 das hiochste Niveau hatte. Auch im Jahr 2015 weist Berlin noch
das niedrigste Angebotsmietenniveau der beobachteten Staddte auf. Berlin hat
jedoch beinahe zu Kéln aufgeschlossen und liegt nur noch 14 Prozent unter-
halb des Hamburger, aber noch 37 Prozent unterhalb des Miinchner Niveaus.

Jahrliche Steigerungsrate der In Stuttgart, Miinchen, Hamburg und Kéln hat sich das Mietenniveau im Durch-

Angebotsmiete oft bei 3 Prozent schnitt mit einer jdhrlichen Steigerungsrate von rund 3,0 Prozent und leicht
dariiber oberhalb der Inflationsrate entwickelt. Nur in Kéln war eine modera-
tere Mietenentwicklung zu beobachten.

Zusitzliche Dynamik in der Ent- Uber den betrachteten Zeitraum von 9 Jahren lassen sich zwei Phasen unter-
wicklung der Angebotsmieten scheiden: Wie die folgende Grafik zeigt, haben sich die Angebotsmieten zwi-
durch hohe Zuwanderung . . . . . eel rs .
schen 2006 und 2010 mit vergleichsweise niedrigen jahrlichen Steigerungsra-
ten entwickelt. Mit dem Anwachsen der Zuwanderungen ist spiirbar Bewegung
in die Mietenentwicklung gekommen.

12 Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Tabelle 3: Verdanderung der Angebotsmieten zwischen 2006 und 2015 in ausgewdhlten deut-
schen Stddten

Veranderung der Angebotsmieten zwischen 2006 und 2015

170,00
160,00

150,00 /
140,00 /

(2006 = 100)

Index der Angebotsmieten

s

100,00

13000 / #_ PR

/ g Berlin
120,00
/—W FrankfurtMain
110,00 —— Sfuttgart

Manchen

90,00

80,00
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahre

Quelle: Datengrundlage ImmobilienScout24, eigene Berechnungen, eigene Darstellung.

Innerhalb der Wohnungsteilmarkte in diesen Stadten zeigen sich erhebliche
Unterschiede: Die Angebotsmieten im oberen Preissegment liegen oft zwi-
schen 10 und 15 Prozent iiber dem Niveau des Gesamtmarktes. Je nach Lage,
Ausstattungsqualitdit und Wohnungstyp (beispielsweise Mikrowohnun-
gen/Wohnungen fiir Studierende) sind auch Preisausschldge von mehr als
20 Prozent gegeniiber dem Durchschnittsniveau keine Seltenheit.

Fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen ist es unter diesen Rahmenbedin-
gungen zunehmend schwerer geworden, eine bezahlbare Wohnung - gerade in
Zentrums- und zentrumsnahen Lagen — zu finden. Aufgrund des hohen Ange-
botsdefizits sind davon in den letzten Jahren auch Haushalte mit mittleren
Einkommen betroffen. Es wird daher dringend zusatzlicher bezahlbarer Wohn-
raum vor allem mit Preisbindung sowie im unteren und mittleren Preissegment
benétigt. >

Ausgehend vom Durchschnittsniveau differenzieren sich die Mieten je nach
Marktstruktur weiter aus. Das untere Preissegment wird von Wohnungen ge-
bildet, deren Miete innerhalb der Angemessenheitsgrenzen fiir die Ubernahme
der Wohnkosten durch die Leistungstrager nach § 22 SGB II liegt. Mit deutli-
chen regionalen Unterschieden liegen diese Mieten in einer Spanne von rund 5
bis 6 Euro/m2 Wohnflache. Wie sich ausgehend von diesem Niveau die Mieten
in ein mittleres und das obere Preissegment weiter ausdifferenzieren, hdngt

3 Pestel 2015a: 1f, Pestel 2015b: 13. Die Bezahlbarkeit von Wohnraum héngt neben der Mietho-
he immer vom jeweiligen Einkommen ab (,,Mietzahlungsfahigkeit“), bezieht aber auch die in-
dividuell unterschiedlichen Wohnpréferenzen mit ein (,Mietzahlungsbereitschaft“). Ist der
Wohnungsmarkt stark angespannt, stellt sich hdufig jedoch nur noch die Frage danach, wel-
chen Anteil des monatlichen Einkommens ein Haushalt hochstens fiir die Wohnung ausgeben
kann. Als allgemeiner Richtwert fiir bezahlbares Wohnen sollte die Nettokaltmiete, berechnet
nach dem deutschlandweiten Durchschnitt, bei ca. 7,50 Euro/m2 liegen und damit eine Ziel-
gruppe von rund 7,2 Mio. Haushalten bedienen. Bei dieser Berechnung sind regional differen-
zierte Kosten der Unterkunft nach SGB II beriicksichtigt. Fiir einen Single-Haushalt ergab sich
im Mdrz 2014 eine Summe aus Hartz-IV-Regelleistungen und anerkannten Kosten der Unter-
kunft von 681,50 Euro/Monat im Kreis Waldeck-Frankenberg (Hessen), 756,31 Euro/Monat in
Berlin und 864,49 Euro/Monat in Miinchen.
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stark von der ortlichen Kaufkraft ab. Insbesondere in angespannten Markten
ist das Mietenniveau in den verschiedenen Segmenten deutlich nach oben
verschoben.

Als bezahlbar sind Mieten dann anzusehen, wenn Haushalte mit einem Ein-
kommen ab 100 Prozent iiber den SGB II-Leistungen eine Mietbelastung von
nicht mehr als 30 Prozent ihres Einkommens aufweisen. Das ist — mit regiona-
len Unterschieden - ein Mietenniveau zwischen 7 und 8 Euro/m2 Wohnflache.
Als bundesweiter Durchschnitt kann von rund 7,50 Euro/m2 Wohnfldche aus-
gegangen werden; dieser Wert liegt rund 20 bis 25 Prozent oberhalb des SGB
II-Niveaus.*

Gerade der Neubau von Wohnungen im unteren bis mittleren Preissegment
hilt mit den aktuellen Entwicklungen nicht Schritt®, weil derzeit oft aufgrund
der bestehenden Rahmenbedingungen viele Wohnungen in den oberen Miet-
preissegmenten oder als Eigentumswohnungen fiir Selbstnutzer gebaut wer-
den.?

Zwar sorgt Neubau im oberen Preissegment und im Eigentumsmarkt {iber so-
genannte Filtering-Prozesse fiir eine Entlastung in angrenzenden Preissegmen-
ten des Wohnungsmarktes. Jedoch hdngt dieser Effekt vom Verlauf der Um-
zugsketten ab, wenn bspw. Haushalte mit héherem Einkommen Eigentums-
wohnungen erwerben und preisgiinstigere Mietwohnungen fiir Haushalte mit
niedrigerem Einkommen sukzessive frei gezogen und am Wohnungsmarkt zur
Wiedervermietung angeboten werden. Bis im unteren Mietpreissegment auf
diese Weise eine Wohnung fiir einen einkommenshenachteiligten Haushalt
verfiighar wird, dauert es erheblich langer, als direkt bspw. Wohnungen im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung fiir diese Haushalte zu bauen.”

Hoher Bedarf besteht hdufig an kleineren Wohnungen, weil die Nachfrage von
einkommensbenachteiligten Single- und Paarhaushalten bei anhaltendem
Trend zu kleineren Haushalten besonders hoch ist. Werden iiberwiegend gro-
Bere Wohnungen gebaut, so kann dies nicht zu einer Entlastung des Woh-
nungsmarktes beitragen.?®

Zusitzliche Belastung durch Wohnnebenkosten

Mieterhaushalte werden zusétzlich durch den Anstieg der kalten und warmen
Wohnnebenkosten belastet. Davon sind auch Mieterhaushalte betroffen, deren
Miete in bestehenden Mietverhdltnissen nicht angepasst wird. Vor dem star-
ken Verfall des Preises fiir Rohdl und damit auch fiir leichtes Heiz6l, an dessen
Preisniveau Liefervertrage fiir Erdgas in der Vergangenheit haufig gekoppelt
waren, zdhlten die Energiepreise zu den wesentlichen Kostentreibern bei den
Wohnnebenkosten.?® Aber auch kalte Nebenkosten wie fiir die Trinkwasserver-
sorgung oder die Entsorgung von Abwasser entwickeln sich parallel zu den
Wohnungsmieten oder weisen hdhere Preissteigerungen auf und tragen zu
einem Anstieg der Wohnkostenbelastung bei. *°

24 vgl. Pestel 2015a: 1.

% RegioKontext 2013b: 3.

% RegioKontext 2013b: 15ff, Pestel 2015a: 2, 7.
2 RegioKontext 2013b: 4.

28 RegioKontext 2013b: 3, 15ff., Pestel 2014b: 15.
2 RegioKontext 2013b: 18 f.

30 Neitzel 2014: 23 f.
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Kommunen, die sich in schwieriger Haushaltssituation befinden, haben in den
letzten Jahren damit begonnen, ihre Einnahmen iiber eine deutliche Anhebung
der Hebesdtze zur Grundsteuer B zu verbessern und damit zum Haushaltsaus-
gleich beizutragen.?' Zwischen 2010 und 2014 sind die Hebesédtze der Grund-
steuer B in den Gemeinden in Deutschland zwar nur um 2,1 Prozent pro Jahr
auf rund 440 Prozent im Durchschnitt angestiegen. Der hdchste durchschnitt-
liche Hebesatz liegt in NRW mit 461 Prozent vor, gefolgt von Sachsen mit 402
Prozent. Zwischen Kommunen gibt es erhebliche Spreizungen, bspw. zwischen
einem Hebesatz von 80 Prozent in Ingelheim am Rhein (Rheinland-Pfalz) und
960 Prozent in Nauheim (Hessen).??

In dem Vier-Jahreszeitraum von 2010 bis 2014 haben 58 Prozent der Kommu-
nen den Hebesatz angehoben, 5 Prozent der Kommunen sogar um mehr als 30
Prozent. Dagegen hat nur 1 Prozent der Kommunen den Hebesatz gesenkt.?* In
Nauheim ist der Hebesatz von 270 auf den Spitzenwert von 960 um mehr als
das 3,5-fache angehoben worden. In Rheinland-Pfalz und Nordrhein-Westfalen
haben mehr als 90 Prozent der Kommunen den Hebesatz in diesen vier Jahren
angehoben. Im Zeitraum von 2006 bis 2009 haben deutschlandweit dagegen
nur in 11 Prozent der Kommunen den Hebesatz angehoben. In einigen Kommu-
nen gab es fiir das Jahr 2016 Uberlegungen, die Hebesétze auf iiber 1.000
Punkte zu steigern.

2.1.4 Exkurs: Wirtschaftliche Bedeutung des Wohnungsbhaus

Der Wohnungshau sowie die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als Branche
haben fiir die deutsche Volkswirtschaft eine groRe Bedeutung. Die Bruttowert-
schopfung im Baugewerbe betrug 2015 128,1 Mrd. Euro, im Grundstiicks- und
Wohnungswesen 304,0 Mrd. Euro. Beide Wirtschaftsbereiche geben eine Ori-
entierung fiir die Wirtschaftsleistung der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
und haben zusammen genommen einen Anteil von 15,9 Prozent der Wert-
schépfung in Deutschland.®

3% Neitzel 2014: 31 1.

32 Dargestellt sind nur Gemeinden mit mehr als 100 Einwohnern. Bundesweit gab es zum Stich-
tag 30. Juni 2014 6 Gemeinden, die einen Hebesatz bei der Grundsteuer B von Null aufweisen,
davon vier mit mehr als 100 Einwohnern.

3 Ernst & Young 2015: 3f.

34 Quelle: Hebesatze der Realsteuern, Angaben der Statistischen Amter des Bundes und der
Lander fiir die Jahr 2014 und 2010, eigene Berechnungen.

35 Die Bruttowertschdpfung eines Wirtschaftsbereichs ergibt sich durch den Wert der hergestell-
ten Waren und Dienstleistungen abziiglich der eingesetzten Vorleistungen. Die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft einschlieBlich Baugewerbe sind verzweigte Wirtschaftsbhereiche,
die eng mit anderen Branchen verflochten sind. Bspw. sind der Branche auch Wertschdp-
fungsanteile immobiliennaher Architekten und Ingenieure, des Finanzierungssektors und Rei-
nigungsdienstleistungen zuzurechnen, die in der Systematik der Wirtschaftszweige anderen
Bereichen zugeordnet sind. Fiir eine grobe Orientierung reichen die Ergebnisse der beiden
genannten Wirtschaftsbereiche in Tabelle 4 aus. Fiir eine feinere Methodik siehe DV 2009: 59
ff. Fiir das in diesem Gutachten gewdhlte Basisjahr 2006 erhdht sich der Wertschépfungsan-
teil des Immobiliensektors gegeniiber der Summe aus den beiden Wirtschaftsbereichen Bau-
gewerbe sowie Grundstiicks- und Wohnungswesen um rund 20 Prozent. Der Wirtschaftsbe-
reich ,,Grundstiicks- und Wohnungswesen* enthdlt zu etwa 40 Prozent Wertschopfungsanteile
von Selbstnutzern, die auf der Basis fiktiver Mieten berechnet wurden. Dieser Anteil ist zu
korrigieren, um die fiir Dritte erstellen Leistungen auszuweisen.
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Tabelle 4: Bruttowertschopfung der Wirtschaftsbhereiche in Deutschland zwischen 2010 und
2015

Entwicklung der Bruttowertschopfung (in jeweiligen Preisen; in Mrd. Euro)

Verdnde-
Wirtschaftsbereiche nnnnnﬂ r-u;g 12: ll:
v.H. p.a.
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 16,7 20,0 19,1 20,0 17,9 15,0 -2,1
Produzierendes Gewerbe ohne Bau-
gewerbe 600,4 635,7 651,2 655,5 674,8 701,2 3,2
Verarbeitendes Gewerbe 515,2 556,0 563,7 572,6 593,6 615,4 3,6
Baugewerbe 99,8 106,5 111,1 113,3 120,7 128,1 5,1
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 370,5 387,0 387,2 396,3 407,2 421,6 2,6
Information und Kommunikation 103,3 112,1 116,5 122,9 127,5 133,4 5,2
Erbringung von Finanz- und
Versicherungsleistungen 106,3 101,7 104,4 104,7 107,6 106,6 0,1
Grundstiicks- und Wohnungswesen 267,3 281,6 277,2 283,6 291,8 304,0 2,6
Unternehmensdienstleister 246,3 255,9 264,5 276,4 290,2 305,0 4,4
Offentliche Dienstleister, Erziehung,
Gesundheit 414,4 428,9 443,8 460,6 478,4 497,0 3,7
Sonstige Dienstleister 96,6 98,6 100,2 103,5 107,0 110,7 2,8
Insgesamt 2.321,7 2.428,1 2.475,1 2.536,9 2.623,1 2.722,7 3,2

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

In der Diskussion iiber die wirtschaftliche Bedeutung einzelner Branchen wird
oft der Fahrzeugbau hervorgehoben, der zum Verarbeitenden Gewerbe zihlt.
Dessen Wertschopfung lag im Jahr 2013 bei 114,9 sowie im Jahr 2014 bei
107,0 Mrd. Euro und damit zuletzt sogar unterhalb des Niveaus, das vom Bau-
gewerbe markiert wird.>® Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und das
Baugewerbe zusammen genommen haben eine mehr als drei Mal hohere Be-
deutung fiir die Wertschopfung in Deutschland als der Fahrzeugbau.

Auch das Bauvolumen, mit dem samtliche Leistungen erfasst werden, die auf
die Herstellung und Erhaltung von Bauwerken gerichtet sind, liefert eine Ein-
schétzung zur Bedeutung und zur Entwicklung des Wohnungsbaus.?” Im Jahr
2014 belief sich das Bauvolumen auf 329,5 Mrd. Euro (einschl. MwSt.), davon
entfiel der groBte Anteil auf den Wohnungsbau (183,3 Mrd. Euro, 56 Pro-
zent).®®

3 Statistisches Bundesamt 2016: 109 und BMWi 2015a: 3. Angaben fiir das Jahr 2015 zum
Zeitpunkt der Berichtslegung nicht vor.

3 DIW 2015: 4 ff.

38 BBSR 2015f: 3f.
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Abbildung 4: Bauvolumen in Deutschland 2014.

Bauvolumen 2014 in Mrd. € und Anteil am
Gesamtvolumen (329,5 Mrd. €)
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Quelle: DIW Berlin.

Innerhalb des Wohnungsbaus entfallen zwei Drittel auf Bestandsleistungen Ein Drittel des Bauvolumens
(130,3 Mrd. Euro fiir Voll- und Teilmodernisierungen sowie Instandhaltungen) entfallt auf Neubau

und 53,0 Mrd. Euro auf den Neubau. Angesichts der positiven Aussichten fiir

den Wohnungsbau wird mit einer Zunahme des Bauvolumens auf ein Niveau

von 202 Mrd. Euro im Jahr 2016 gerechnet.

Von einer Erhohung des Bauvolumens gehen positive Effekte auf die konjunk- Positive Beschiftigungseffekte
turelle Entwicklung aus, weil nahezu jeder Bereich der Volkswirtschaft auf- :::i:‘s,';::'i:i‘::eﬁﬁekted‘"‘h
grund enger Verflechtungen bei Vorleistungen von Bauinvestitionen profitiert.

Aus einer Bauinvestition in zusdtzlichen Wohnungsbau von 1 Mrd. Euro ent-

steht durch indirekte Effekte ein bis zu 2,4 Mal hdherer Produktionswert in der

Volkswirtschaft. Die Beschaftigung steigt durch eine anfangliche Investition in

der Bauwirtschaft um bis zu 11.600 Personen und in anderen Branchen um

weitere rund 11.000 Personen. Die Einnahmen- und Ausgabenbilanz 6ffentli-

cher Haushalte wird durch positive fiskalische Effekte verbessert: Steuerein-

nahmen und Sozialbeitrage erhdhen sich, bei wachsender Beschaftigung wer-

den Einsparungen an Sozialleistungen und der Arbeitslosenversicherung er-

zielt. ®

2.2. MaBnahmen zur Steigerung des Wohnungshaus

Der Wohnungsbaupolitik stehen wirksame Instrumente zur Verfiigung, um den Wohnungshaupolitik verfiigt iiber
Neubau von Wohnungen zu steigern und den bestehenden Bedarf zu decken. wirksame Instrumente, sie rich-
. . . o s s cels . ten sich an unterschiedliche

Die Instrumente unterschieden sich hinsichtlich ihrer zeitlichen Wirkung und Adressaten

den jeweiligen Anreizen, die Adressaten erhalten:

« FEinige Instrumente - wie die Verbesserung der steuerlichen
Abschreibungsbedingungen und direkte Investitionszulagen — entfalten
ihre Wirkung unmittelbar und geben dem Wohnungsbau rasch Impulse,
wdhrend andere MaBnahmen einen langeren Vorlauf besitzen und erst
mittelfristig einen Effekt ausiiben.

« FEinige Instrumente richten sich nur an bestimmte Gruppen von
Bauherren und Investoren, wahrend andere — wie beispielsweise eine

3 BMVBS 2011: 38ff. und 47ff.
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Anderung bauordnungsrechtlicher Vorschriften - fiir nahezu alle Akteure
im Wohnungs- und Immobilienmarkt von Vorteil sind.

Der folgende Abschnitt stellt dar, welche Bauherren und Investoren den Woh-
nungshau in den letzten Jahren maBgeblich getragen haben. Im Anschluss
daran werden wesentliche Instrumente zur Steigerung des Wohnungsbaus
iberblickartig erlautert.

2.2.1 Investoren gewinnen

Historisch gewachsen wird der Wohnungsbhau in Deutschland von privaten
Haushalten und privatwirtschaftlich organisierten Unternehmen getragen.
Offentliche Bauherren, zu denen sowohl Bund, Lénder und Kommunen als auch
Unternehmen zdhlen, an denen sich die 6ffentliche Hand mehrheitlich beteiligt
hat, sowie gemeinniitzige Organisationen ohne Erwerbszweck, tragen seit
1990 nur wenig zum Wohnungsbau bei. Deren Anteil an der Bautdtigkeit lag
hdufig unter zwei Prozent der jdhrlich neu errichteten Wohnungen.

Angesichts des hohen Wohnungsbedarfs hat sich die Bautdtigkeit 6ffentlicher
Bauherren seit 2010 bereits vervierfacht und diejenige von Organisationen
ohne Erwerbszweck, zu denen auch kirchliche Organisationen gehoren, ver-
doppelt, aber mit einem Anteil von 2,6 Prozent der gesamten Bauleistung fallt
diese Steigerung kaum ins Gewicht. Wohnungsunternehmen haben ihre Bau-
leistung zwar um 60 Prozent gesteigert, aber auch das reicht nicht aus.

Betrachtet man die Struktur der Baufertigstellungen der Jahre 1994 und 2014
im Vergleich, so fallt auf, dass damals insbesondere von privaten Bauherren
deutlich mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau errichtet worden sind.
Deren Anteil lag seinerzeit bei 36 Prozent.“°

Tabelle 5: Struktur der Baufertigstellungen nach Bauherrengruppen 2014 gegeniiber 1994 im

Vergleich

Baufertigstellungen in Mehrfamilienhdusern nach Bauherren im Vergleich

2014 1994
ELELTH in v.H. ELELTTH in v.H.

Insgesamt 101.021 100,0 284.309 100,0
Offentliche Bauherren 1.382 1,4 3.264 1,1
Unternehmen 72.587 71,9 176.603 62,1
davon:

Wohnungsunternehmen 63.282 62,6 154.471 54,3
Immobilienfonds 995 1,0 7.305 2,6
Sonstige Unternehmen 8.310 8,2 14.827 5,2
Private Haushalte 25.358 25,1 102.254 36,0
Organisationen o. Erwerbszweck 1.694 1,7 2.188 0,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen. Dargestellt ist die Zahl der Wohneinheiten in
Wohngebduden.

Im Jahr 1994 sind mit 210.000 Wohnungen deutlich mehr Einheiten in Ein-
und Zweifamilienhdusern errichtet worden, als dies im Jahr 2014 mit rund
106.000 Wohnungen der Fall war. Da es vorrangig darum geht, Mietwohnun-

40 Allerdings hat sich in den letzten Jahren die Marktstruktur verdndert. Heute werden Ge-
schosswohnungen nach Expertenmeinungen haufiger von Bautrdgern errichtet und an private
Haushalte — entweder fiir die Selbstnutzung oder zur Kapitalanlage - verduBert. Dies kann die
Verdnderung jedoch nicht vollstandig erkldren.
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gen im Geschosswohnungsbau“! zu errichten, entspricht die Bauleistung im
Geschosswohnungsbau des Jahres 1994 ungefdahr dem Volumen, das heute
erforderlich ist, um 400.000 Wohnungen jahrlich zu bauen.

Gegeniiber der damaligen Struktur miissten sich insbesondere private Haus-
halte deutlich stdarker am Neubau von Wohnungen beteiligen. Sie haben heute
nur noch einen Anteil von einem Viertel an der Baufertigstellung im Ge-
schosswohnungsbau. Das Fertigstellungsvolumen privater Bauherren miisste
sich vervierfachen, damit diese Gruppe eine dhnlich hohe Bedeutung wie 1994
einnehmen wiirde. Entsprechend hoch miissen die Anreize sein, um eine hdhe-
re Beteiligung dieser Gruppe zu erreichen.

Nicht nur im Wohnungsneubau hat sich die Struktur der Akteure in den ver-
gangenen zwei bis drei Jahrzehnten deutlich verandert. Auch die Anbieter-
struktur von Wohnungen auf den Wohnungsmarkten hat sich gewandelt. Oft
haben sich Anbieter aus dem Markt zuriickgezogen, die inshesondere Woh-
nungen im unteren und mittleren Preissegment bereitgestellt haben*:

« Offentliche Arbeitgeber (Deutsche Bahn, Post, Behdrden etc.),
GroBunternehmen aus der gewerblichen Wirtschaft und Versicherungen,
die friiher ihre Mitarbeiter mit Wohnungen versorgt haben, haben ihre
Bestinde bei zunehmend entspannter Marktlage und dem
betriebswirtschaftlichen Paradigma, sich auf das Kerngeschaft zu
konzentrieren, verduBert. Sie haben damit die Moglichkeit verloren,
Mieten am Wohnungsmarkt zu beeinflussen. In den Wirtschaftsraumen
mit stark steigenden Mieten und Immobilienpreisen sind zu hohe
Wohnkosten fiir Facharbeiter ein zusatzliches Hemmnis geworden.

* Bund und Lander sowie in Einzelfdllen auch Kommunen haben ihre
Bestdnde in groBem Umfang an private Investoren verkauft und konnten
sich nicht mehr am Markt- und Baugeschehen beteiligen.

« Kommunale Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften
haben verstarkt die Modernisierung ihrer Wohnungsbestande in den
Fokus ihrer Bewirtschaftungsstrategien genommen. Dadurch waren
Handlungsspielrdume fiir den Neubau eingeschrankt.

« Die nach wie vor sehr groBe Gruppe von Einzelbauherren, die
Wohnungen zur Altersvorsorge im groBeren Stil gebaut und erworben
hat, errichtet weniger Wohnungen. Der Bau und die Bewirtschaftung von
Wohnungsbestdnden, friiher ein typisches Element der Altersvorsorge
des (selbststdndigen) Mittelstandes, sind mehr und mehr unattraktiv
geworden. Fiir viele ist Bauen aufgrund der Fiille zu beachtender
Vorschriften und langer Bauzeiten nicht mehr interessant. Angesichts des
niedrigen Zinsniveaus alternativer Anlagen auf den Kapitalmdrkten hat
der  Erwerb  (vermieteter) Immobilien  insbesondere  unter
Anlagegesichtspunkten wieder einen Bedeutungszuwachs erfahren.

Um den Wohnungsneubau deutlich zu erhdhen, ist es erforderlich, die woh-
nungspolitischen Instrumente so einzusetzen oder anzupassen, dass Akteure,
die fiir den Wohnungsmarkt eine groe Bedeutung besitzen, wieder vermehrt
in den Neubau von Wohnungen investieren oder neu errichtete Wohnungen in
groBerem Umfang fiir ihren Bestand oder zur Kapitalanlage erwerben. Ohne

4 Der Anteil von Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern ist erfahrungsgeméaB sehr
gering.
42 RegioKontext 2013b: 24f.
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eine gezielte zusdtzliche Forderung wird es schwer werden, die Bauleistung
um jdhrlich rund 140.000 Wohneinheiten auf das erforderliche Niveau zu
steigern.®?

Eine erfolgreiche Wohnungsbaupolitik hat daher ganz zu Beginn die Aufgabe,
Bauherren und Investoren fiir den Bau neuer Wohnungen zu gewinnen und
muss dann dafiir sorgen, dass dafiir moglichst gute Rahmenbedingungen be-
stehen. Zu dieser Aufgabe zdhlt es auch, die wohnungspolitischen Instrumente
darauf hin zu priifen, ob sie fiir Investoren, die ein groBes Neubaupotenzial
besitzen, ausreichend hohe Anreize bieten, damit diese in den ndchsten Jahren
deutlich mehr Wohnraum zur Verfiigung stellen.

2.2.2 Finanzielle Anreize setzen

Unabhéangig von individuellen Zielsetzungen und Motivlagen einzelner Akteure
am Wohnungs- und Immobilienmarkt ist die ausreichende Wirtschaftlichkeit
einer Investition Grundvoraussetzung fiir deren Handeln. Hohe Bodenpreise
fiir knappes Bauland (vgl. Kapitel 2.2.3, S. 25) und gestiegene Baukosten (vgl.
Kapitel 2.2.5, S. 35) fiihren in der Tendenz dazu, dass freifinanzierter Neubau
vorwiegend in guten bis sehr guten Wohnlagen und im oberen Preissegment
fiir eine einkommensstdrkere Nachfrage errichtet werden kann und errichtet
wird.

Finanzielle Anreize sind ein rasch wirksames Instrument, um die Wirtschaft-
lichkeit von Neubauinvestitionen zu erhthen und damit das Interesse von
Investoren zu steigern, mehr neue Wohnungen zu bauen. Abhédngig von der
Hohe des finanziellen Anreizes wird es dann auch lohnenswert, Wohnungen fiir
ein niedrigeres Preis- oder Mietenniveau zu errichten. Wichtige finanzielle
Anreize kénnen durch hdhere steuerliche Abschreibungen und Investitionszu-
lagen gesetzt werden.

Anreize durch hdohere steuerliche Abschreibungen

Mit der Absetzung fiir Abnutzung (AfA), die in § 7 ff. EStG geregelt ist, wird der
bei gewdhnlicher Nutzung eines Gebdudes entstehende Werteverzehr steuer-
lich erfasst und im Grundsatz die zu entrichtende Einkommenssteuerschuld
eines Steuerpflichtigen gemindert. Bei neu errichteten Gebduden betrdgt der
Abschreibungssatz seit 2006 2 Prozent (§ 7 Abs. 4 EStG) und setzt die Nut-
zungsdauer eines Gebdudes mit 50 Jahren an.*

Seit 1989 wurden die steuerlichen Abschreibungsbedingungen mehrfach ver-
schlechtert, wobei konjunkturelle, fiskal- und wohnungspolitische Uberlegun-
gen oft im Vordergrund standen.*

4 Pestel 2015h: 12.

4 Dies entspricht einer Nutzungsdauer von 50 Jahren. Der Abschreibungssatz wird auf die
Anschaffungs- und Herstellungskosten fiir die reine Gebdudesubstanz angewendet. Das
Grundstiick unterliegt keiner Abnutzung, sodass der darauf entfallende Anteil an den Kosten
unberiicksichtigt bleibt.

4 vgl. IW K6ln 2013: 3.
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Tabelle 6: Maximal zuldssige Abschreibungssitze fiir Wohngebdude in Deutschland seit 1989
4 Jahre: 7 Prozent 8 Jahre: 5 Prozent 10 Jahre: 4 Prozent 50 Jahre: 2 Prozent®

6 Jahre: 5 Prozent 6 Jahre: 2,5 Prozent 8 Jahre: 2,5 Prozent

6 Jahre: 2 Prozent 36 Jahre: 1,25 Prozent 32 Jahre: 1,25 Prozent

24 Jahre: 1,25 Prozent
100 Prozent 100 Prozent 100 Prozent 100 Prozent

Quelle: iw Kbln, eigene Darstellung. Die Maglichkeit der degressiven Abschreibung war ein Wahlrecht,
das nur bei Neubauten in Anspruch genommen werden konnte.

Die BezugsgroBen fiir die Nutzungsdauer von Gebduden unterliegen einem Nutzungsdauer von Neubauten

Wandel: Beispielsweise ist aufgrund gesetzlicher Vorschriften wie dem EE- ::ﬁi:“’ noch bei rechnerisch 36

WarmeG, aber auch je nach Anwendung der EnEV, der Anteil technischer Anla-

gen an den Bauwerkskosten in den letzten Jahren stdndig gestiegen. Solche

technischen Anlagen miissen in deutlich kiirzeren Abstanden als 50 Jahre aus-

getauscht werden. Der Anteil solcher gegeniiber dem Rohbau kurzlebiger Bau-

teile macht inzwischen ca. 54 Prozent an den Bauwerkskosten aus. Die durch-

schnittliche, liber alle Bauteile gerechnete Nutzungsdauer heutiger Neubauten

liegt aktuell nur bei rechnerisch 36 Jahren, mit sinkender Tendenz.*

Ein niedrigerer steuerlicher Abschreibungssatz von 2 Prozent p.a., wie er der- Sachgerecht ist eine steuerliche

zeit gilt, entspricht nicht mehr dem Sachstand. Dies stellt gerade fiir private Abschreibung von 3 Prozent p.a.,
K X R K . o damit wird Benachteiligung des

Investoren ein deutliches Hemmnis dar, sich am Mietwohnungsbau zu beteili- Mietwohnungsbaus beseitigt

gen.*® Daher ist es wichtig, die Abschreibungssitze dauerhaft an den tatséch-
lichen Werteverzehr anzupassen.”® Auch die Baukostensenkungskommission
empfiehlt daher eine Erhéhung der linearen Abschreibungssdtze auf mindes-
tens 3 Prozent.>® Damit wird die Benachteiligung beseitigt, die Mietwohnun-
gen derzeit gegeniiber anderen (Kapital-)Anlageformen und auch gegeniiber
EigentumsmaBnahmen aufweisen.

Hohere Abschreibungssdtze setzen fiir Investoren aber auch Anreize, weil sie Héhere Abschreibungssitze
sich positiv auf die Wirtschaftlichkeit auswirken. Die Steuerlast wird zeitlich ‘s’"ci;';;’t';iz:l‘:e?t°:ltsi"a“fWi"'
verlagert und auf einen kiirzeren Zeitraum verteilt, wobei die Summe der Ab-

schreibungen und damit im Prinzip die Summe der Steuervorteile iiber die

gesamte Nutzungsdauer unverdndert bleibt. Wirtschaftlichkeitsberechnungen

zeigen, dass je nach Gestaltung der Abschreibungsmodelle (Anhebung der

linearen AfA, Einfiihrung einer degressiven AfA) eine deutliche Steigerung der

Rendite erreicht werden kann, auch im Vergleich zu anderen wohnungsbhaupo-

litischen Instrumenten - wie einer Verbilligung des Bodenpreises (respektive

der Baukosten; vgl. Kapitel 2.2.3, S. 25, und 2.2.5, S. 35) oder einer Verminde-

rung des Fremdkapitalzinssatzes. Dieser Vorteil kann am Wohnungsmarkt in

Form niedrigerer Mieten bei Erstvermietung weitergegeben werden.

6 Fiir Gebéude, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig gestellt wurden.
4 ARGE 2015a: 78.

48 Ppestel 2014a: 1, Pestel 2013a: 4, EBZ Business School 2012: 10.

4 Ppestel 2015a: 7.

50 BMUB 2015a: 134.
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Tabelle 7: Alternative steuerliche Abschreibungsmodelle im Vergleich zu anderen wohnungs-
politischen Instrumenten

Varianten fiir lineare AfA Varianten fiir degressive AfA

2 Prozent p.a. (Referenzfall; seit 2006) Variante A:

3 Prozent p.a. (tatsdchlicher Werteverzehr, Baukos- 5 Jahre: 8 Prozent
tensenkungskommission) 5 Jahre: 4 Prozent
4 Prozent p.a. (Setzen zusétzlicher Anreize) 40 Jahre: 1 Prozent

Variante B (giiltig 2004 und 2005):
10 Jahre: 4 Prozent

8 Jahre: 2,5 Prozent

32 Jahre: 1,25 Prozent

Vergleichsmodelle:
Reduzierung Baulandkosten 25 Prozent
Reduzierung Fremdkapitalzinssatz um 1 Prozentpunkt

Quelle: Pestel 2014: 1, eigene Darstellung.

Anfangsmiete von 10,05 Euro/m? Bei dem Neubau eines Typengebdudes® mit Gestehungskosten in Hohe von
:ffiofzs:l‘r’l?::iet“"gi"‘ Normalfall 2.998 Euro je m2 Wohnfliche (einschl. Grundstiick; das Gesamtinvestitionsvo-
lumen bei 880 m2 Wohnflache liegt bei rund 2,6 Mio. Euro) bendtigt ein Inves-
tor eine Anfangsmiete von 10,05 Euro/m2 Wfl. (nettokalt), damit eine 4-
prozentige Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital (20 Prozent) erzielt wer-
den kann (Referenzfall, ohne weitere MaBnahmen).
Tabelle 8: Notwendige Nettokaltmiete beim Neubau in Abhangigkeit von Abschreibungsrege-
lung und weiteren wohnungspolitischen MaBnahmen
regelung MaBnahme senkung MaBnahmen
Referenzfall 10,05 9,48 9,07 8,54
AfA 3% p.a. 8,43 7,86 7,45 6,92
AfA 4 % p.a. 7,42 6,85 6,44 5,91
AfA degressiv 7,67 7,09 6,68 6,16
Variante A
AfA degressiv 8,62 8,04 7,64 7,11
Variante B
Quelle: Pestel 2014a: 13, eigene Darstellung
Bei AfA von 4 Prozent p.a. kann Erhdht man die lineare Abschreibung iliber das erforderliche MaB fiir den tat-

Anfangsmiete um 25 Prozent auf

: sdchlichen Werteverzehr hinaus um einen weiteren Prozentpunkt — also eine
7,42 Euro/m2 vermindert werden

Verdoppelung des linearen Abschreibungssatzes auf 4 Prozent p.a. — dann
reicht bereits eine Anfangsmiete von 7,42 Euro/m2 aus, um die gleiche Eigen-
kapitalrendite zu erzielen. Die Miete bei Erstvermietung vermindert sich dann
um rund 2,60 Euro/m2 Wohnfldche oder um mehr als 25 Prozent. Das kann zu
einer spiirbaren Minderung der Wohnkostenbelastung von Haushalten mit
mittlerem Einkommen fiihren.

Geringere Vorteile durch Verrin- Im Vergleich dazu kann das anfdngliche Mietenniveau mit einer 25-

gerung des Grundstiickspreises prozentigen Verringerung des Grundstiickspreises (um 180 Euro/m2 Grund-

oder hohere Zinsverbilligung . . . .
stiicksfldche auf 540 Euro/m2) nur um rund 0,60 Euro/m2 Wohnfldche und mit
einer Zinsverbilligung um 1 Prozentpunkt um rund 1,00 Euro/m2 Wohnflache
in deutlich geringerem Umfang reduziert werden.

3t Das Typengebdude ist von der ARGE Kiel entwickelt worden, um Kostenunterschiede beim
Bauen, die durch unterschiedliche technische Rahmenbedingungen und gesetzliche Anforde-
rungen ausgeldst werden, verdeutlichen zu kdnnen. Vgl. ARGE 2014a: 11f.
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Um die Gruppe privater Investoren, die stark von steuerlichen Anreizen profi-
tieren, wieder vermehrt fiir Wohnungsneubau zu gewinnen und damit gute
Voraussetzungen fiir die Errichtung bezahlbaren Wohnraums zu schaffen, ist
eine Anhebung der linearen AfA um einen weiteren Prozentpunkt auf 4 Prozent
p.a. ein wirksames Instrument. Diese steuerliche Abschreibung, die dann {iber
den Werteverzehr hinausgeht, kann als regionalisierte Sonder-AfA gezielt auf
den Neubau bezahlbarer Wohnungen in Ballungsrdaumen konzentriert wer-
den.>? Eine degressive Sonder-AfA ldsst sich mit vergleichbaren Wirkungen
ausstatten.>

Zusdtzlicher Wohnungsbau, der durch steuerliche Anreize entsteht, [6st Steu-
ern und Sozialabgaben aus. Dies ldsst sich exemplarisch anhand des Typenge-
baudes zeigen. Bei der Errichtung dieses Gebdudes entstehen fiir Bund, Lander
und Gemeinden unmittelbare Einnahmen aus Steuern und Sozialabgaben in
Héhe von 875.000 Euro. Durch hdhere steuerliche Abschreibungssétze verrin-
gern sich aber die Steuereinnahmen wahrend der Nutzungsphase, wobei die
staatliche Einnahmen-/Ausgabenbilanz in einem Betrachtungszeitraum von 30
Jahren stets positiv bleibt.>

Die Ausfdlle an Steuereinnahmen werden kompensiert, wenn hei einer Anhe-
bung der linearen AfA-Sdtze auf 3 Prozent p.a. rund 40.000 und bei einer
Anhebung auf 4 Prozent p.a. rund 90.000 Mietwohnungen zusatzlich gebaut
werden.>

Eine Erhdhung der steuerlichen Abschreibungen setzt sehr wirksame Anreize,
da - je nach Ausgestaltung der weiteren Anwendungsvoraussetzungen (Markt-
lage, Obergrenze fiir Herstellungskosten, Mietenniveau) - entweder von Inves-
toren eine hohere Rendite erzielt werden kann oder - bei gleicher Rendite -
bei einer niedrigeren Erstvermietungsmiete im mittleren bis hin zum unteren
Preissegment eine hohere Nachfrage erreicht werden kann.

Zusadtzliche Anreize fiir Neubau im mittleren Preissegment fiihren kurzfristig zu
einer besonders wirksamen Entlastung der Wohnungsmarkte, da der aktuelle
Nachfragedruck von Mietern mit mittleren Einkommen auf Wohnungen im
unteren Mietpreissegment verringert wird.*® Gerade im mittleren Preissegment
werden jdhrlich rund 60.000 Wohnungen bendtigt. Fiir dieses Segment miis-
sen Instrumente noch ausgestaltet werden. Steuerliche Anreize konnen auch
im Rahmen der Férderung von Sozialwohnungen eingesetzt werden (siehe
hierzu Kapitel 3.3, S. 59).

Eine dauerhafte Anpassung der linearen Abschreibungssdtze an den tatsachli-
chen Werteverzehr ist sachlich angemessen und notwendig. Aber mit einer
kurzfristig umgesetzten und zeitlich befristeten ,,Sonder-AfA“, wie sie derzeit
diskutiert wird, kdnnen sehr schnell zusatzliche Anreize fiir private Investoren
gesetzt werden, um vorzugsweise besonders stark angespannte Wohnungs-
mérkte zu entlasten.””

52 Verbindebiindnis 2016: 1.

3 Vgl. Bundesrats-Drucksache 67/16 vom 5.2.2016, S. 2.
5 Vgl. Pestel 2014a: 16f. sowie Kapitel 10.6, S. 98.

% Vgl. Pestel 2014a: 19f.

% RegioKontext 2013b: 3.

57 Verbindebiindnis 2016: 1.
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Anhebung der linearen AfA auf 4
Prozent p.a. setzt deutliche
Anreize fiir mehr Wohnungsbau,
degressive AfA kann gleichwertig
ausgestaltet werden

Neubau fiihrt wéhrend der Bau-
phase unmittelbar zu zusétzli-
chen Einnahmen aus Steuern und
Sozialabgaben

Kompensation der Ausfille an
Steuereinnahmen durch zusatzli-
chen Neubau maglich

Steuerliche Anreize regen Miet-
wohnungsbau an, sind Vorausset-
zung fiir niedrigere Erstvermie-
tungsmiete

Steuerliche Anreize konnen fiir
zusitzlichen Neubau im mittleren
Preissegment ausgestaltet wer-
den

{iber eine Anpassung der Ab-
schreibungssitze an den tatsdch-
lichen Werteverzehr hinaus ist
Sonder-AfA notwendig
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Degressive AfA wirkt besonders
schnell

Steuerliche Anreize wirken nur
auf bestimme Investorengruppen

Investitionszulage fiir andere
Investorengruppen wirksam, die
keine steuerlichen Verrech-
nungsmoglichkeiten haben

Investitionszulage erforderlich
fiir steuerbefreite Wohnungsge-
nossenschaften und viele andere
Wohnungsunternehmen

Gleichwertige Ausgestaltung von
steuerlichen Anreizen und Inves-
titionszulage

Orientierung der Investitionszu-
lage am Barwert der steuerlichen
Anreizforderung
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Hohe anfédngliche Abschreibungssdtze einer degressiven Staffel fiihren unmit-
telbar zu wirtschaftlichen Vorteilen. Sie bieten fiir Investoren mit steuerlichen
Verrechnungsmoglichkeiten einen hohen Anreiz. Der Effekt steuerlicher Ab-
schreibungen verringert sich bei niedrigeren individuellen Steuersatzen.

Fiir Akteure, die aufgrund steuerlicher Regelungen grundsdtzlich keine Steu-
ern auf Einkommen entrichten miissen, oder fiir Steuerpflichtige, die kein
Potenzial mehr besitzen, zusatzliche Abschreibungsmdoglichkeiten unmittelbar
steuermindernd einzusetzen, bleibt dieser Anreiz ohne Wirkung.

Anreize durch Gewdhrung einer Investitionszulage

Eine Investitionszulage bietet auch wirksame Anreize fiir alle anderen Investo-
ren, die keine Steuern auf Einkommen entrichten miissen oder bei denen sich
aufgrund ihrer individuellen Voraussetzungen kein spiirbarer steuerlicher
Effekt ergeben wiirde (fehlende oder geringer steuerliche Verrechnungsmag-
lichkeiten). Anreize, die lediglich auf steuerlichen Tatbestdnden beruhen,
schlieBen bestimmte Investorengruppen von vornherein aus.

Dazu zdhlen auch Investoren, die umfangreiche Gebdude- und Wohnungsbe-
stande besitzen und die sich auf ihren jeweiligen Wohnungsmarkten inshe-
sondere im mittleren und unteren Preissegment stark engagieren, wie steuer-
befreite Wohnungsgenossenschaften und viele andere, ehemals gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen, zu denen auch kirchliche und kommunale Wohnungs-
unternehmen gehdren.®® Um das anvisierte Neubauziel zu erreichen, ist es
erforderlich, dass diese Gruppen zusatzliche Anreize erhalten, um sich ver-
starkt am Neubau zu beteiligen; zumal zu erwarten ist, dass viele dieser Un-
ternehmen aufgrund ihrer Satzungszwecke oder aufgrund der von ihnen ver-
folgten Ziele insbesondere Nachfrager mit mittleren und unteren Einkommen
in den Fokus nehmen.

Eine Investitionszulage ist ein in der Regel einmalig, bspw. nach Errichtung
des Gebdudes oder dem Erwerb eines Neubaus gezahlter finanzieller Anreiz.
Damit die unterschiedlichen Investorengruppen keine Vor- oder Nachteile
durch eine erhohte steuerliche Abschreibung oder eine alternative Investiti-
onszulagenregelung erhalten, sollten beide Instrumente gleichwertig ausge-
staltet sein.

Eine Investitionszulage kann sich, wie bei der steuerlichen Abschreibungsfor-
derung, an den Anschaffungs- und Herstellungskosten eines Gebdudes orien-
tieren und auf den Barwert der gewdhrten staatlichen Leistungen abstellen. In
der im vorherigen Kapitel vorgestellten Wirtschaftlichkeitsherechnung belduft
sich der Barwertvorteil der steuerlichen Abschreibung fiir einen Investor mit
einem Grenzsteuersatz von 47,48 Prozent bei einer 4-prozentigen Abschrei-
bungsregelung auf rd. 550 Euro je m2 Wohnfldche.*®

58

59

Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften sind nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG von der Kdrper-
schaftsteuer befreit, wenn sie Wohnungen herstellen oder erwerben und diese an Mitglieder
zum Gebrauch iiberlassen (sogenannte Vermietungsgenossenschaften). Bei ehemals gemein-
niitzigen Wohnungsunternehmen entstehen Ertragssteuern nur in geringem Umfang. Dies ist
auf steuerliche Tatbestinde zuriickzufiihren, die mit dem (Ibergang dieser Unternehmen in die
Steuerpflicht nach der Aufhebung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG) zum

31. Dezember 1989 zusammen héngen (Vgl. GdW 2013: 51ff und 55).

Vgl. Pestel 2014a: 19. Vgl. zu den Parametern der Wirtschaftlichkeitsrechnung auch Kapitel
10.5, S. 96. Der GdW hat in seiner Stellungnahme zum Entwurf eines Gesetzes zur steuerli-
chen Forderung des Mietwohnungsbaus anldsslich der 6ffentlichen Anhdrung im Finanzaus-
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Die Investitionszulage verbessert die Wirtschaftlichkeit einer Investition und
fiihrt — wie die steuerliche Abschreibungsférderung — zu einer héheren Rendi-
te des Investors bzw. ermdglicht es, die Erstvermietungsmiete deutlich zu
reduzieren.

Eine Investitionszulagenregelung galt zwischen 1999 und 2004 fiir Moderni-
sierungsmaBnahmen und bis zum Jahr 2001 - unter bestimmten Vorausset-
zungen - auch fiir die Errichtung bzw. Anschaffung neuer Gebdude im Gebiet
der neuen Lander (§§ 3 und 3a des Investitionszulagengesetzes - InvZulG). Fiir
den Zeitraum von 1999 bis 2002 sind insgesamt rund 3,46 Mrd. Euro an Zula-
gen gezahlt worden, ein Drittel davon in Héhe von 1,17 Mrd. Euro bereits
1999, im ersten Jahr der Zulage.®°

Die damalige Investitionszulagenregelung hat eine vergleichsweise hohe For-
derwirkung entfaltet und vor allem fiir Investorengruppen mit geringen oder
fehlenden steuerlichen Verrechnungsmoglichkeiten deutliche Anreize gesetzt.
Wesentliche der seinerzeit damit verfolgten Ziele - damals galt es insbesonde-
re Bestandsinvestitionen anzuregen - sind erreicht worden.%!

Anreize durch Zinsverbilligung und Tilgungszuschuss

Zu den indirekten Anreizinstrumenten zdhlen auch Zinsverbilligungen und
Tilgungszuschiisse. Sie werden bereits in Foérderprogrammen der KfW fiir
energieeffizientes Bauen und im Wohneigentumsprogramm sowie in der sozia-
len Wohnraumforderung eingesetzt (siehe Kapitel 3.3.1, S. 59). Ihre Anreizwir-
kung soll an den aufgefiihrten Stellen betrachtet werden.

Im Grunde sind diese Forderinstrumente auch fiir den frei finanzierten Miet-
wohnungsbau gestaltbar. Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen haben jedoch
gezeigt, dass die Anreizwirkung bspw. einer Zinsverbilligung hinter derjenigen
einer steuerlichen Abschreibungsférderung zuriickbleibt. Angesichts des nied-
rigen Kapitalmarktzinsniveaus sind einer Verringerung des Zinssatzes von
Finanzierungen zur Steuerung der Anreizwirkung Grenzen gesetzt.

2.2.3 Bauland bereitstellen

Hoher Neubaubedarf erfordert zusitzliches Bauland

Um den Neubaubedarf in den grofRen Ballungszentren zu decken, ist es wieder
notwendig, sowohl kurz- als auch mittelfristig Strategien zur systematischen
Entwicklung zusdtzlicher Baufldchen zu entwickeln. Anreize fiir Investoren
kdnnen noch so gut gestaltet sein, ohne die Bereitstellung von Bauland gehen
sieins Leere.

Wohnungsbaupolitik gerdt damit in einen Konflikt mit dem Ziel der Nachhal-
tigkeitsstrategie der Bundesregierung aus dem Jahr 2002, den zusdtzlichen
Flachenbedarf fiir Siedlungs- und Verkehrsfliche bis zum Jahr 2020 auf
deutschlandweit 30 ha pro Tag zu begrenzen. Vor dem Hintergrund der erwar-
teten riickldufigen Bevolkerungsentwicklung war dieses Ziel gut nachvollzieh-

schuss des Deutschen Bundestages am 25. April 2016 Vorschldge zur Ausgestaltung einer In-
vestitionszulagenregelung vorgelegt und einen Satz von 10 Prozent der Bemessungsgrundlage
von Anschaffungs- und Herstellungskosten der begiinstigten Investitionen, maximal jedoch
auf 2.000 Euro/m2 Wohnfldche, angeregt (Vgl. GdW 2016a: 3).

60 vgl. BBR 2004: 46.

¢ BBR2004: 145.
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Investitionszulage verbessert
Wirtschaftlichkeit wirksam

Investitionszulage galt 1999 his
2004 in den neuen Landern und
hat hohes Investitionsvolumen
ausgelost

Investitionszulagenregelung war
damals ein Erfolg

Zinsverbilligungen und Tilgungs-
zuschiisse bieten auch Anreize

Wirkung einer Zinsverbilligung
bleibt hinter steuerlicher Anreiz-
forderung zuriick

Systematische Entwicklung von
Bauland erforderlich

Begrenzung der Flicheninan-
spruchnahme fiir Ballungsrdume
iiberdenken
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Angesichts hohen Neubaubedarfs
wird die Flacheninanspruchnah-
me steigen

Kaufpreise fiir Bauland deutlich
starker gestiegen als Lebenshal-
tungskosten

Regional sehr unterschiedliche
Entwicklung des Preisniveaus

Hohes Baulandpreisniveau vor
allem in groBen Stadten

Deutlicher Anstieg des Grund-
stiicksgeschéftes in groBeren
Stddten

26

Instrumentenkasten fiir wichtige Handlungsfelder der Wohnungshaupolitik

bar und schien erreichbar. Der Flachenbedarf hat sich dieser Marke in den
letzten Jahren bereits stark angendhert. Mit 69 ha pro Tag im Jahr 2013 ist der
Flachenverbrauch fiir Siedlungs- und Verkehrsflache, der 2001 noch iiber 120
ha pro Tag gelegen hat, bereits deutlich zuriickgegangen. Er hdangt aber u.a.
davon ab, wie viele Gebidude und Wohnungen neu errichtet werden.®

Um gerade in den Ballungszentren langfristig Moglichkeiten zur ErschlieBung
weiteren Baulands schaffen zu kdnnen, ist eine kritische Auseinandersetzung
mit den Vorgaben der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke notwen-
dig. Angesichts des hohen Neubaubedarfs ist nicht absehbar, dass der Fla-
chenbedarf zuriickgehen wird.®® Zwar kann die Flicheninanspruchnahme ver-
ringert werden, wenn vorhandene Quartiers- und Siedlungsstrukturen syste-
matisch auf Potenziale fiir eine Nachverdichtung und fiir das Aufstocken zu-
sdtzlicher Geschosse auf bestehende Gebdude untersucht werden (vgl. Kapitel
2.2.4, S. 31). Aber dennoch wird es notwendig sein, mehr Bauland zu schaffen
und dafiir zuséatzliche Flachen in Anspruch zu nehmen, auch wenn dadurch das
gesetzte Ziel fiir eine maximale Flacheninanspruchnahme nicht erreicht wer-
den kann.

Hoher Preis fiir Bauland verteuert das Wohnen

Damit Wohnungsneubau auBerhalb von Nachverdichtungsarealen iiberhaupt
moglich ist, wird Bauland in ausreichender Menge und zu vertretbaren Preisen
bendtigt. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes betrug der Durch-
schnittspreis fiir Bauland in Deutschland im Jahr 2000 76 Euro/m2 Grund-
stiicksfliche (baureifes Land). Er ist im Verlauf des Jahres 2015 auf rund 109
Euro/m2 oder um 42 Prozent angestiegen; nahezu doppelt so stark wie das
allgemeine Preisniveau, das um 24,7 Prozent gestiegen ist.®*

Die Entwicklung des Preisniveaus fiir Bauland vollzieht sich in Deutschland
sehr unterschiedlich. Bereits zwischen kleinen und groBen Staddten und Ge-
meinden bestehen groBe Unterschiede, die noch deutlicher werden, wenn
zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregionen unterschieden wird.

Gerade in groBen Ballungsrdumen sind die Kosten fiir Bauland infolge der
hohen Nachfrage sowie der Problematik, nicht unbegrenzt zuséatzliche Wohn-
bauflichen ausweisen und bereitstellen zu kdnnen, sehr hoch.® In GroBstid-
ten mit mehr als 500.000 Einwohnern lag das Baulandpreisniveau zwischen 5
und 6 Mal so hoch wie im Durchschnitt in Deutschland.

Belief sich der Anteil der groRen Stadte mit mehr als 500.000 Einwohnern am
Umsatzvolumen im Jahr 2000 noch auf 7 Prozent, so entfallen darauf jetzt
rund 30 Prozent aller Kaufumsétze fiir baureifes Land. Aber trotz dieser deutli-
chen Belebung am Grundstiicksmarkt reicht das verfiighare Bauland bei wei-
tem nicht aus.

62 TU Darmstadt/Pestel 2016: 43 ff.

63 Der DV hat dazu den Vorschlag erarbeitet, dass ein Handel mit Flichenzertifikaten zwischen
Schrumpfungs- und Wachstumsregionen eingefiihrt wird, damit weitere Siedlungsflachen vor
allem dort ausgewiesen werden, wo sie aufgrund eines hohen Bedarfs ben&tigt werden. Die
Effekte eines Zertifikatehandels sollten zundchst untersucht werden. Sie kénnen gegen eine
weitere Verteuerung von Bauland in den Ballungsrdaumen wirken, wenn das Baulandangebot
dort verknappt wird (vgl. DV 2014: 2).

64 Vgl. Statistisches Bundesamt.

6 BMUB 2015a: 46.
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Innerhalb der Stidte treten
lagebedingt erhebliche Preisun-
terschiede auf

Die Durchschnittswerte fiir Deutschland bilden nicht die tatsdchlichen Preise
ab, die in groBen Stddten und Ballungsraumen fiir Bauland tatsachlich anfal-
len.%® Innerhalb einzelner Stédte hingt die Hohe des Baulandpreisniveaus sehr
stark von den individuellen Lagebegabungen einer Flache ab. Um zu verdeutli-
chen, wie sich Preise fiir Bauland zwischen Stddten, aber auch nach Lagen
innerhalb einer Stadt unterscheiden, sind in der folgenden Tabelle Angaben
der lokalen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir ausgewdhlte Stadte

dargestellt.
Tabelle 9: libersicht iiber Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland (MFH) in ausgewahlten Stidten®

Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland (MFH) (Euro/m2 Grundstiicksfliche)

‘ Jahr sehr gute Lage gute Lage mittlere Lage

einfache Lage

2014 600 - 700 350 - 1.500 150 - 660 160 - 600
Berlin West68

2013 570 - 670 330 -1.200 140 - 600 150 - 500

2014 180 - 350 130 - 1.600 130 - 1.600
Berlin Ost

2013 170 - 290 120 -1.200 120 - 1.200

2014 1.450 - 2.300 750 - 1.100 750 - 1.100 340 - 490
Diisseldorf

2013 1.400 - 2.250 730 -1.050 730 -1.050 330 -470

2014 290 - 1.220 290 - 1.220
Karlsruhe

2013 520 - 540 440 - 530 350 - 490 290 - 350

2014 630 560 410
Koln

2013 600 530 390

2014 3.000 1.850
Miinchen

2013 2.550 1.700

2014 820 570 340
Miinster

2013 700 520 330

Miinchen weist ein sehr hohes

Die hochsten Bodenpreise in dieser Ubersicht weist Miinchen mit rd.
Bodenpreisniveau auf

3.000 Euro /m2 Grundstiicksflache im Jahr 2014 in guter Lage. Aber auch in
vielen anderen Stadten werden in guten und mittleren Lagen Bodenrichtwerte
von mehr als 1.000 Euro /m2 erzielt. Steigende Mieten und Kaufpreise werden
von Grundstiickseigentiimern unmittelbar in hohere Preisforderungen umge-
setzt. Baulandpreise fiir Grundstiicke im Geschosswohnungsbau (GFZ 1,0) in
Miinchen erhéhten sich in der Kategorie ,gute Wohnlage“S® gegeniiber dem
Jahr 2013 im Durchschnitt um 14 Prozent. Der durchschnittliche Baulandpreis
lag im Jahr 2013 bei 2.550 Euro bei einer Preisspanne von 2.010 bis
3.140 Euro /m2 Grundstiicksflache. Im Durchschnitt wurde fiir ein Baugrund-
stiick zur Errichtung einer Wohnanlage rund 12 Mio. Euro gezahlt.”

6  BMUB 2015a: 47.

67 Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte der jeweiligen Stadte, zitiert nach BMUB
2015a: 51.

8 In Berlin reichen die Bodenrichtwerte von guten Wohnlagen iiber die Spannengrenzen der
sehr guten Wohnlagen hinaus. Das hangt mit der Definition der Qualitdten von Wohnlagen im
Verhdltnis zu deren Zentralitdt zusammen. Als gute Wohnlagen sind bspw. die innerstadti-
schen Lagen wie Tiergarten und Wilmersdorf ausgewiesen.

9 Traditionell gefragte Innenstadt- und Innenstadtrandlagen mit iiberwiegend gewachsener
Gebietsstruktur und tiberdurchschnittlichem Anteil denkmalgeschiitzter Gebdude; urbane ,,In-
Viertel“, ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter, ausreichender bis guter Infrastruk-
tur und positivem Image.

0 Gutachterausschuss Miinchen, 2014.
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Ausweitung des Angebotes und
MaBnahmen zur Begrenzung des
Preisanstiegs von Bauland erfor-
derlich

Langfristig orientierte kommuna-
le Liegenschaftspolitik

Wiederbelebung kommunalen
Flichenmanagements

Beteiligung privater Unterneh-
men an der Grundstiicksentwick-
lung

Reaktivierung des Instruments
der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme

Abstimmungsprozesse zwischen
Kernstddten und Umland sinnvoll
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Da die Baulandpreisentwicklung gerade die unter akuter Wohnungsknappheit
leidenden Regionen trifft, miissen Wege gefunden werden, Bauland zu bezahl-
baren Preisen anzubieten bzw. das Angebot auszuweiten. Sind die Preise fiir
Bauland zu hoch, besteht die Gefahr, dass andere MaBnahmen zur Reduktion
von Kosten (bspw. Verbesserung von Rahmenbedingungen fiir Bau und Ver-
mietung) durch die Baulandpreise konterkariert werden. Lander und Kommu-
nen miissen daher ihre Moglichkeiten zur Begrenzung des Preisanstiegs von
Bauland priifen, um eine langfristige Verbesserung der Plan- und Kalkulierbar-
keit sowie Stabilisierung von Baulandpreisen zu erreichen.™

Vorhandene Instrumente konsequent einsetzen

Vorrangig ist es Aufgabe der Kommunen, die vorhandenen Instrumente zur
Stadtentwicklung und Bodenpolitik gezielt einzusetzen. Dies betrifft eine lang-

fristig orientierte

kommunale Liegenschaftspolitik, die bodenpolitische

Grundsatzbeschliisse und Handlungskonzepte bzw. Baulandstrategien enthalt.
Instrumentell geht es um die Ausgestaltung von Vergabeverfahren fiir 6ffentli-
che Grundstiicke nach wohnungspolitischen und stddtebaulichen Prinzipien,
Grundlagen einer sozialgerechten Bodenordnung sowie Leitlinien fiir stadte-
bauliche Vertrdge und EntwicklungsmaBnahmen.”

Kommunen mit hohem Baulandbedarf bietet sich an, das klassische kommuna-
le Flaichenmanagement wiederzubeleben und dauerhaft zu pflegen, mit dem
eine nachhaltige und effiziente Nutzung von Grund und Boden, bereits vor-
handener Infrastruktur und Verkehrswege sowie der gewachsenen Strukturen
moglich ist.”

Fiir noch vorhandene eigene Flichen der Kommunen bietet sich die Ubertra-
gung der Bebauungsplanung auf private Entwickler an, um eine ziigige Ent-
wicklung der Fldache voranzutreiben. In diesem Fall kaufen Investoren Grund-
stiicke von den Kommunen, fiihren sie auf eigene Kosten zur Baureife und
verkaufen sie anschlieBend wieder. Die Kommune schafft ihrerseits Planungs-
recht und schlieBt stadtebauliche Vertrage mit den privaten Investoren gemal3
§ 11 BauGB bspw. iiber eine vergiinstigte Abgabe von Flachen an die Kommune
zur Bebauung mit mietgebundenen Wohnungen oder dariiber, dass sich pri-
vate Eigentiimer verpflichten, selbst giinstigen Wohnraum herzustellen.™

Uber eine Reaktivierung der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme kann
ebenfalls kurzfristig Bauland mobilisiert werden, da es den Zwischenerwerb
unentwickelter Flachen sowie deren Weiterverkauf nach ErschlieBung er-
laubt.”™

In den Ballungsrdaumen sollten die Kernstadte nicht auf eine maBvolle Entwick-
lung des Umlandes verzichten. Baugrundstiicke sind hier in der Regel in gro-
Berer Anzahl sowie zu giinstigeren Preisen verfiighar und kénnen rascher ent-
wickelt werden™, sodass eine langfristige ErschlieBung von Neubauflichen —
ggf. in einem aufeinander abgestimmten Prozess — mdglich ist, wie ihn Pla-
nungsverbdnde fiir eine koordinierte Entwicklungsplanung durchfiihren.

71
72
73
74
75
76

BMUB 2015a: 49f und ARGE 2014a: 32.
Heyer 2014.

STMI Bayern 2015: 8f.

BMUB 2015a: 50f.

Verbéndebiindnis 2016: 2.

Heyer 2014.
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Der im Zusammenhang mit Rechtsgrundlagen von Bebauungspldanen der In-
nenentwicklung entstehende Arbeitsaufwand ist nach wie vor hoch. Die allge-
meine Reduzierung des Personals in Stadtplanungsamtern erschwert das Er-
bringen dieses Aufwandes zusatzlich. Eine funktionierende Innenentwicklung
kann aber nur mithilfe einer ausreichenden stddtischen Planungskapazitat
erreicht werden. Kommunen miissen diese bereitstellen, um langfristig die
Planungsprozesse zu verkiirzen und zu vereinfachen, damit die Gesamtkosten
reduziert werden.”

Bauland nach Konzeptqualitit vergeben (Konzeptvergabe)

Bei eigenen Grundstiicken bzw. beim Zwischenerwerb von noch unentwickel-
ten Flachen - insbesondere beim Zwischenerwerb innerhalb des Haushalts
einer Kommune - haben Kommunen die Moglichkeit, ihren Spielraum zu nut-
zen, um das Baulandpreisniveau zu begrenzen und bezahlbares Wohnen zu
forcieren. Anstelle der Vergabe der Grundstiicke im Hochstpreisverfahren soll-
te nach Konzeptqualitdt vergeben werden (Konzeptvergabe) und zudem eine
Quote vorgesehen werden, nach der eine festgelegte Anzahl bzw. ein festge-
legter Anteil kostengiinstiger Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau
entstehen muss.”

In diesem Zusammenhang sollte der Bund vorbildhaft die Regelungen fiir die
Bundesimmobilienanstalt insoweit d@ndern, dass Liegenschaften des Bundes
ungedeckelt zu giinstigen Preisen verduBert werden kdnnen. Auch die Lander
sollten Vorschriften d@ndern, damit es Gemeinden ermdglicht wird, Bauland
glinstig zu verkaufen.”

Hohere Baudichten zulassen

Der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) liegt das stddtebauliche Leitbild einer
aufgelockerten Stadt zugrunde. Danach wurden fiir das MaB der baulichen
Dichte Obergrenzen fiir die bebaute Flache von Grundstiicken (Grundfldchen-
zahl - GRZ) und die darauf maximal zuldssige Geschossflache (Geschossfla-
chenzahl - GFZ) festgelegt (§ 17 Abs. 1 BauNV0).

In der Novelle des BauGB im Jahr 2013 wurde der Vorrang der Innenentwick-
lung bei der stadtebaulichen Entwicklung ausdriicklich als Leitziel formuliert,
um die Inanspruchnahme neuer Flachen zu begrenzen (BauGB § 1 Abs. 5 Satz
3). Zeitgleich wurde in der BauNVO die Handhabung der Obergrenzen fiir das
MaB der baulichen Nutzung flexibilisiert. Die Obergrenzen kdnnen aus stadte-
baulichen Griinden iiberschritten werden, wenn die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrdchtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden (§ 17 Abs. 2
BauNVO0).

Der Vorrang der Innenentwicklung darf aber nicht dazu fiihren, dass weniger
Bauland zur Verfiigung gestellt wird oder dadurch die Anzahl der Wohnungen,
die errichtet werden kdnnen, verringert wird. In den Innenstadtbereichen, die
in den letzten Jahren fiir Wohnen attraktiver geworden sind und in denen die
Mieten und Immobilienpreise am starksten gestiegen sind, sollte die Ausnah-
me von der Obergrenze zur Regel gemacht werden.

7 DV 2014: 3.
8 BMUB 2015a: 50.
Verbindebiindnis 2016: 2.
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Ausreichende Kapazitit in den
Stadtplanungsdmtern bereitstel-
len

Konzeptvergabe statt Hochst-
preisverfahren

Abgabe von Bundesliegenschaf-
ten zu giinstigen Preisen fiir
bezahlbaren Wohnraum

Baunutzungsverordnung begrenzt
bauliche Dichte

MaRgabe der Innenentwicklung
im BauGB gestarkt

Baulandausweisung trotz Vorrang
der Innenentwicklung erforder-
lich
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Hohere Baudichte in urbanen
Innenstadtlagen zulassen

Grunderwerbsteuer verteuert
Bauland, Benachteiligung von
Bautrdgern

Bundeseinheitlicher Satz von 3,5
Prozent bis 2006, die meisten
Lander haben Grunderwerbsteuer
deutlich erhoht

Befreiung von der Grunderwerbs-
steuer, um Bereitstellung von
Wohnraum zu forcieren
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Mit einem neuen Gebietstyp, dem ,Wohnen im Innenstadtgebiet oder dem
»urbanen Wohngebiet“, kdnnten Gebiete mit einer reguldr hheren baulichen
Dichte, bspw. mit einer Geschossflichenzahl von 2,0 geschaffen werden.®
Damit wird auch das Aufstocken von Wohnungen auf bestehenden Gebduden
erleichtert.

Grunderwerbsteuer reduzieren

Bei Erwerb eines unbebauten Grundstiicks fallt fiir den Kaufer einmalig Grund-
erwerbsteuer an. Damit werden auch die Kosten fiir das Bauland zusatzlich
erhoht. Der Erwerb eines Gebdudes oder einer Wohnung von einem Bautrager
wird zusdtzlich benachteiligt, weil zusatzlich Umsatzsteuer und Grunderwerb-
steuer auf die Baukosten zu entrichten sind.

Zwischen 1997 und 2006 war der Steuersatz bundeseinheitlich auf 3,5 Prozent
des Kaufpreises festgelegt. Seit dem 1. September 2006 haben die Bundesldn-
der die Steuerhoheit erhalten und die Steuersdtze — bis auf Bayern und Sach-
sen — zum Teil kréftig erhoht. Die hochsten Grunderwerbsteuersdtze gelten
derzeit mit 6,5 Prozent in Brandenburg, Nordrhein-Westfalen und Schleswig-
Holstein. Thiiringen hat eine Anpassung auf 7,0 Prozent zum 1. Januar 2017
angekiindigt.

Gebiete mit hohem Neubaubedarf sollten von der Grunderwerbssteuer befreit
werden, sofern eine rasche Bereitstellung von Wohnraum durch den Bauherrn
garantiert wird.®* Ansonsten sollte eine Senkung bzw. eine kostenneutrale
Gestaltung der Grunderwerbsteuer fiir den Wohnungsbau erfolgen.® Beim Bau
bezahlbarer Wohnungen empfiehlt sich eine Absenkung auf einheitlich
3,5 Prozent fiir die kommenden fiinf Jahre bis 2021.%

80 vgl. RegioKontext: 2013: 46.
8 Heyer 2014.

82 BMUB 2015a: 136.

8  Verbdndebiindnis 2016: 2.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik



Instrumentenkasten fiir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik

Tabelle 10:  Hohe der Grunderwerbsteuer in einzelnen Bundesldandern und Datum der letzten
Erhdhung

Derzeit geltender

Bundesland Steuersatz [%] Dath der letzten
Erhorung
Baden-Wiirttemberg 5,0 05.11.2011
Bayern 3,5 keine Erh6hung
Berlin 6,0 01.01.2014
Brandenburg 6,5 01.07.2015
Bremen 5,0 01.01.2014
Hamburg 4,5 01.01.2009
Hessen 6,0 01.08.2014
Mecklenburg-Vorpommern 5,0 01.07.2012
Niedersachsen 5,0 01.01.2014
Nordrhein-Westfalen 6,5 01.01.2015
Rheinland-Pfalz 5,0 01.03.2012
Saarland 6,5 01.01.2015
Sachsen 3,5 keine Erh6hung
Sachsen-Anhalt 5,0 01.03.2012
Schleswig-Holstein 6,5 01.01.2014
Thiiringen 5,0 07.04.2011

Quelle: Verdffentlichungen der einzelnen Bundeslénder, eigene Darstellung und Berechnung.

2.2.4 Aufstocken und nachverdichten

In den meisten Féllen werden Wohnungen in neuen Gebduden auf Grundstii-
cken errichtet, auf denen Baurecht neu geschaffen wurde. Oft wird unter-
schétzt, dass in groBerem Umfang Moglichkeiten bestehen, in bestehenden
Gebduden zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, in dem Dachgeschosse ausge-
baut oder Dacher aufgestockt und dadurch Wohnungen nachverdichtet wer-
den.

Die in Deutschland zahlenmé@Rig stark vertretenen Gebdudebestdnde aus den
1950er bis 1980er Jahre bieten grundsatzlich die konstruktiven Voraussetzun-
gen, um weitere Wohnungen aufzustocken. Die Wohngebdude sollten ein dem
Baualter entsprechenden, moglichst geringen VerschleiR aufweisen, die bauli-
che Substanz sollte méngelfrei und in gutem technischen Zustand sein.®

Aus statisch-konstruktiver Sicht ist zu priifen, ob ausreichende Lastreserven
der obersten Geschossdecke, der Tragkonstruktion und der Griindung des
Bestandsgebdudes bestehen. Tragfahigkeitsuntersuchungen an reprdsentati-
ven Mehrfamilienhdusern zeigen, dass rund 85 bis 90 Prozent des Bestandes
fiir eine 1-geschossige Aufstockung iiber vergleichsweise giinstige Vorausset-
zungen verfiigen, weil die oberste Geschossdecke und das Tragwerk im Nor-
malfall ausreichende Tragreserven besitzen sollten.

Bei zwei bis fiinf Prozent des Bestandes ist auch eine 3-geschossige Aufsto-
ckung realisierbar, allerdings ist bei Mehrfamilienhdusern mit weniger als
5 Vollgeschossen eine Uberschreitung der vorhandenen Traglastreserven zu
erwarten. VerstarkungsmaBnahmen an der Tragkonstruktion und der Griindung

84 TU Darmstadt/Pestel 2016: 24ff.
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Zusétzlicher Wohnraum durch
Aufstocken von Gebduden

Konstruktive Voraussetzungen in
Gebduden der 1950er und
1980er Jahre gegeben

Ausreichende Lastreserven
miissen vorhanden sein

Auch 3-geschossiges Aufstocken
vereinzelt moglich
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Vollgeschossen
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miissen im Vergleich zu dem Nutzen der Aufstockung unter konomischen
Gesichtspunkten abgewogen werden.

Tabelle 11:  Realisierbarkeit von Aufstockungen auf Grundlage konstruktiver Merkmale

Aufstockungen

Potential fiir
Aufstockungen

Realisierbarkeit von
Aufstockungen

Beriicksichtigte
Verkehrslasten
DIN 1055 Blatt 3
(Stand: Februar 1951
und Juni 1971)

T'ragreserven in der
obersten Decke bei
Satteldichern bzw.
I'ragreserven des
Flachdaches

I'ragreserven im
I'ragwerk

I'ragreserven in den
Fundamten

1 —
- (] i
I T T I |- L I
o 1-geschossige 2-geschossige J-geschossige
Staffelgeschoss =L = = = = =
= ' Aufstockung Aufstockung Aufstockung
60 % bis 90 % 85 % bis 90 % 35% bis 45 % 2% bis 5 %
des Bestandes des Bestandes des Bestandes des Bestandes
Problematsch bei Gut realisierbar, Autwendig bei Uberschreitung der
Riickspriingen von Lasteinleitung Uberschreitung der Traglastreserven bei
Staffelgeschossen ist aufwendig bei Traglastreserven von Mehramilienhiusem
die Lastemleitung in komplexen Griindung und mit weniger als fiinf
dic darunter licgende Tragstrukturen, Tragkonstruktion Vollgeschossen zu
Tragstruktur. Dies Dachformen sowie erwarten, Verbunden
criordert meist cine bei spezicllen mit Verstirkungs-
Lastverteilungsebene, Dachaufbauten ui. malBnahmen von

z.B. cine zusitzhche
Decke m Form emes

Grindung und
Tragkonstruktion

Trigerrostes

Flachdach: 2,0kN/m* *
Nicht ausgebautes Dachgeschoss: 2,0 kN/m*
Geschossdecken ohne ausreichende Querverteilung: 2,0kN/m?
Geschossdecken mit ausreichender Querverteilung: 1.5 kN/m*

Verkehrslastenreduktion bei Wohngebiuden ab dem 4. Geschoss um je 20% pro Geschoss maglich **

| | | |
Bedingt tragfihig bei Tragtihig bei Bemessung und Ausfiihrung mit den vorgeschrichenen
hohen Punktlasten, Verkehrslasten,
diese 1!'.'1.hr|_"n 2 bedingt tragfihig bei hohen Punktlasten, diese fithren zu Ertiichtigung iiber eine
Ertiichtigung iber zusiwliche Lastverteilungsebene
cine zusitzliche
Lastverteilungsebene

| | [

Tragfihig bei einer Lasteinleitung m tragende
Bauteile

Bei Uberschreitung der Lastreserven der tragenden
Bauteile Verstirkungsmafinahmen notwendig, ggt.
Feststellung der vorhandenen Baustoff-Festigkeit

des Bestandes erforderlich

Bodengutachten , Tragfihig bei ciner Aktivierung
der Tragreserven durch abgeschlossene
Bodenverdichtung

Bodengutachten, Uberschreitung der Tragreserven
fithrt gef. zu Verstirkungs-malinahmen an
Fundamenten / Griindung

Quelle: TU Darmstadt/Pestel 2016, 25.

Unter Beriicksichtigung verschiedener Nachverdichtungsvarianten — Errich-
tung eines zusatzlichen Staffelgeschosses bzw. Aufstockung um bis zu 3 weite-
re Vollgeschosse — und der statisch-konstruktiven Voraussetzungen im Be-
stand, ergibt sich ein Potenzial von ca. 1,3 Vollgeschossen pro Gebdude (soge-
nannter mittlerer Verdichtungsschliissel — mVS).® Fiir die Bestimmung des
Gesamtpotenzials ist zusdtzlich zu beriicksichtigen, dass zwischen 20 und 40
Prozent der Dachgeschosse in Gebduden mit Satteldach bereits ausgebaut

sind.

8 vgl. TU Darmstadt, Pestel 2016: 26 f. ,,Der mittlere Verdichtungsschliissel ist ein auf die
Grundfldche bezogenes MaB der durchschnittlich erzielbaren zusatzlichen Geschossflache, bei
Ausnutzung der konstruktiven Tragfahigkeitsreserven durch eine Aufstockung.“ (TU Darm-
stadt/Pestel 2016: 26).
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Bei Aufstockungen sind u.a. bauordnungs- und bauplanungsrechtliche Rege- Bauordnungs- und bauplanungs-
lungen zu beachten:8 rechtliche Regelungen beachten

« Bauordnungsrechtlich sind vor allem Fragen des Brandschutzes zu
klaren. Bei ausreichender Feuerwiderstandsfahigkeit des
Bestandsgebdudes und ausreichenden Aufstellflachen fiir die Feuerwehr
sind  brandschutztechnische Anforderungen kein  mafBgebliches
Anwendungshemmnis.

* Je nachdem, wie die Stellplatzbaupflicht in den Landesbauordnungen
oder ergdanzenden kommunalen Satzungen geregelt ist, kdnnen durch
eine  Aufstockung  von neuen  Wohneinheiten  zusatzliche
Stellplatzanforderungen entstehen. Dies ist im Einzelfall zu priifen.
Gerade in Markten mit hoher Wohnraumnachfrage sollte die
Stellplatzbaupflicht bei Aufstockungen unter Beriicksichtigung moderner
Mobilitdtskonzepte (siehe Kapitel 2.2.5 zu Baukosten) praxisgerecht
gehandhabt werden, um die Errichtung von Wohnraum nicht zu
erschweren.

+ Bauplanungsrechtlich ist das MaR der baulichen Nutzung von Belang. Die
Obergrenzen fiir unterschiedliche Gebietstypen sind in der
Baunutzungsverordnung festgelegt, wobei abhdngig von dem Zeitpunkt
der Verabschiedung des Bebauungsplanes, sofern ein solcher existiert,
unterschiedliche Vorschriften zur Berechnung der baulichen Dichte
(Geschossflachenzahl, GFZ) bestehen. Bei einer Blockrandbebauung kann
es sein, dass in reinen und allgemeinen Wohngebieten bei Aufstocken um
mehr als ein Vollgeschoss die zuldssige GFZ iiberschritten wird. Neben
der baulichen Dichte sind Regelungen zu Abstandsflachen sowie zur
maximalen Trauf- und Firsthéhe zu beachten.

« Im Einzelfall zu priifen ist auch die Auslastung der vorhandenen
technischen und sozialen Infrastruktur.

Je nachdem, welche Konstruktionsform fiir die Aufstockung gewdhlt wird, ent- Untergrenze der Brutto-Bau-
stehen unterschiedliche Brutto-Baukosten fiir das Bauwerk. Als Untergrenze ist kosten bei ca. 1.800 Euro/m? WHl.
von ca. 1.800 Euro/m2 Wfl. auszugehen.

Tabelle 12:  Brutto-Baukosten fiir Aufstockungen nach Konstruktionsform

Bauwerk (KG 300+400) [€/m? Wil.] von Median bis
Holzbau 1.520 1.670 1.880
Stahlleichtbau 1.510 1.550 1.800
Massivbau 1.540 1.570 1.760
Weitere Kosten [€/m?* Wil.] von Median bis
Baunebenkosten (KG 700) 360 370 430
abhingig von anrechenbaren Kosten gemiB HOAI

Weitere migliche Kosten [€ / Einheit] von Median bis
Ertiichtigung oberste Geschossdecke [€/m?] 125 170 310
Aufzug aulien, fiir 3 bis 6 Geschosse [€/ Stiick] 71.000 101.000
Aufzg auBlen, fiir jedes weitere Geschoss [€ / Geschoss] 9.500

* Die Brutto-Baukosten wurden auf Basis von ausgefithrten Projekten der Jahre 2004 bis 2012 ermittelt
und zu Preisen 2014 nach dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes 2015 hochgerechnet.

Quelle: TU Darmstadt/Pestel 2016: 38.

8  TU Darmstadt/Pestel 2016: 28ff.
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Einsparung von Grundstiickskos-
ten

Okologische Vorteile des Aufsto-
ckens: Keine Inanspruchnahme
zusdtzlicher Siedlungsfléche,
Verminderung des Energiebe-
darfs im Bestand

Grundsitzliches Potenzial weisen
580.000 Gebdude auf

Potenzial von 1,1 Mio. Wohnun-
gen in den von 1950 bis 1989
errichteten Gebduden

Rechnerisches Potenzial ein-
schlieBlich Sekundarpotenziale
fiir Aufstockung liegt bei rund 1,5
Mio. Wohnungen
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Bei vergleichbaren Errichtungskosten ist die Aufstockung um die bei einem
alternativen Neubau anfallenden Grundstiickskosten wirtschaftlich vorteilhaf-
ter.

Aus Okologischer Sicht hat die Aufstockung von Geb&duden deutliche Vorteile,
weil dadurch keine zusatzliche Siedlungsflache in Anspruch genommen wird
und der Energiebedarf in den bereits vorhandenen Wohnungen im obersten
Geschoss um bis zu 50 Prozent verringert wird. Damit werden auch die Klima-
schutz- und Energieeffizienzziele der Bundesregierung wirksam unterstiitzt.

Grundsétzlich besteht ein Potenzial in 3,16 Mio. Mehrfamilienhdusern. Ldsst
man Gebdude auBer Acht, die vor 1950 und nach 1990 sowie in Randlagen
errichtet worden sind, so verbleiben rund 580.000 Geb&ude, in denen grund-
sdtzlich ein Potenzial fiir Aufstockungen besteht.

Abbildung 5: Grundgesamtheit der Wohngebdude mit Potenzial fiir Aufstockungen

Potential aufstockbare Mehrfamilienhduser [Millionen]

Betand Mehrfamilienhduser (MFH)
mit 3 Wohnungen und mehr

MFH in Regionen mit erhdhtem Wohnungsbedarf
(ohne Regionen mit hohem Leerstand)

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0

MFH in Regionen mit
hohem Leerstand

MFH Baujahre 1950 - 1989 MFH nach 1930

(Baujahre vor 1950 als Sekundarpotential
und ohne Baujahre nach 1990)

" erxhliegjdres PCte Htial

MFH vor 1950
(Sekundarpotential)

MFH mit nur einem Eigentiimer

(Wohneingentum-Gemeinschaften als Sekundarpotential) m-
MFH in Kerngebieten der Gemeinden
(ohne Randlagen)
Grundgesamtheit unterschte Wohngebaude Sekundar-
. - 0,58 Mio. 5
mit Potential fur Aufstockungen Potential

Quelle: TU Darmstadt, Pestel 2016: 54.

(Sekunddrpotential)

B MFH in Randlagen

E Mehrfamilienhduser nicht
Bestanteil dieser Studie

In den Gebduden, die in den Jahren 1950 bis 1989 errichtet worden sind,
ergibt sich ein Potenzial von rund 84,2 Mio. m2 Wohnflache und fiir rund
1,1 Mio. Wohnungen.

Tabelle 13:  Wohnraumpotenziale durch Aufstockung nach Baualtersklassen und Wohneigentum
Im Besitz von Summe

Wohneigen-

tumsgemein-

schaften

EEMELI
1950 - 1989

:EMELIL
vor 1950

Wohnraumpotenzial

Potenzial zusdtzliche 84.200.000 8.150.000 23.650.000 116.000.000
Wohnfldche [m2]
Potenzial zusdtzliche 1.123.000 107.000 317.000 1.547.000

Wohnungen [WE]

Quelle: TU Darmstadt, Pestel 2016: 63.
Beriicksichtigt man dariiber hinaus sogenannte Sekundarpotenziale in Gebau-

den, die vor 1950 errichtet worden sind, und Gebdude, deren Wohnungen sich
in Besitz von Wohneigentiimergemeinschaften befinden, so belduft sich das
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theoretische Gesamtpotenzial fiir die Aufstockung von Gebduden auf rund
1.547.000 zusitzliche Wohnungen.?’

Um das Potenzial moglichst rasch zu erschlieBen, sollte die Zulassung héherer
Baudichten sowie die kurzfristige Vereinfachung von Richtlinien zur Aufsto-
ckung von Gebduden gepriift werden.®® Baurechtlich sollten die Stellplatzan-
forderungen, die Bebauungspldne (hinsichtlich Trauf-/ Firsth6henbeschrdn-
kung), Abstandsflichenregelungen sowie die Anforderungen an die Barriere-
freiheit vereinfacht werden, und Kommunen sollten zentrale Stellen einrich-
ten, die einer beschleunigten Genehmigung von Aufstockungsprojekten die-
nen.?’

2.2.5 Baukosten senken

Hdhe der Baukosten und Entwicklung

Eine weitere wichtige Voraussetzung fiir bezahlbaren Wohnraum sind mdég-
lichst niedrige Baukosten. Im Rahmen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen
und Bauen, das von der Bundesbauministerin Dr. Hendricks im Jahr 2014 unter
breiter Beteiligung wichtiger gesellschaftlicher Biindnispartner ins Leben ge-
rufen wurde, hat sich die Baukostensenkungskommission mit der Frage der
Senkung von Baukosten befasst und iiber 70 Empfehlungen erarbeitet.°® Meh-
rere davon sind in das 10-Punkte-Programm der Wohnungsbau-Offensive ein-
geflossen.®

Ausgangspunkt fiir die Arbeit der Baukostensenkungskommission war die
Beobachtung, dass Kosten fiir die Errichtung von Gebduden in den vorange-
gangenen Jahren deutlich gestiegen waren. Die Kommission hat sich daher
intensiv mit der zuriickliegenden Entwicklung von Baupreisen und Baukosten
auseinander gesetzt, um Ursachen fiir deren Anstieg zu ermitteln und daraus
Empfehlungen fiir MaBnahmen zur Senkung abzuleiten.® Als eine Datengrund-
lage wurde die Entwicklung des Bauwerkskostenindexes fiir Wohngebdude der
ARGE Kiel verwendet, der anhand eines Typengebdudes ermittelt wurde, um
insbesondere Kostenunterschiede aufgrund von Qualitdtsverdanderungen und
Anderungen bzw. Verschirfungen gesetzlicher Vorschriften auf einer einheitli-
chen Vergleichsgrundlage beurteilen zu kénnen.?® Fiir die vorliegende Studie
des Instrumentenkastens wurden die Berechnungen zu den Baukosten auf den
Stand 1. Quartal 2016 aktualisiert.

87 vgl. TU Darmstadt/Pestel 2016: 63.

8 BMUB 2015a: 135, Heyer 2014.

8 TU Darmstadt/Pestel 2016: 89f.

% Vgl. BMUB 2014: S. 2 ff., BMUB 2015a.

% Vgl. BMUB 2015c.

92 Vgl. BMUB 2015a: 11 ff.

9 Vgl. ARGE 2014 und ARGE 2015a. Die Baukostensenkungskommission hat fiir die Ermittlung
des Kostenanstiegs unterschiedliche Datengrundlagen herangezogen, mit denen jeweils Vor-
und Nachteile verbunden sind. Der von der ARGE Kiel entwickelte Bauwerkskostenindex stellt
die tatsdchlich von einem Bauherren/Investor gezahlten Kosten fiir ein Wohngebdude dar. Der
Index hat den Vorteil, dass durch die Verwendung eines Typenhauses gebdudespezifische Ein-
fliisse (bspw. GroRe, Kubatur, ErschlieBungssystem, Verhéltnis von Nutzflache zu Bruttoge-
schossfldche) eliminiert werden und Kostenunterschiede aufgrund gednderter Anforderungen
und Qualitdten ohne solche Verzerrungen beobachtet werden kénnen (Vgl. BMUB 2015a: 15).
Das Typengebdude (MFH), ein Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten, und der Bauwerkskos-
tenindex werden in der Studie ,,Optimierter Wohnungsbhau“ (ARGE 2014: 11 ff.) erldutert.
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Voraussetzungen: Hohere Bau-

dichten zulassen, baurechtliche
Anforderungen priifen und ver-

einfachen

Niedrige Baukosten als Voraus-
setzung, um bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen

Bauwerkskostenindex der ARGE
Kiel bildet Kostenunterschiede
durch Qualitdtsverdnderungen
und gednderte gesetzliche Anfor-
derungen gut ab
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Bauwerkskosten in den vergan-
genen Jahren seit 2000 um 49
Prozent gestiegen
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Tabelle 14:  Erlduterung wichtiger Kostenbegriffe

In der Praxis existieren unterschiedliche baubezogene Kostenbegriffe, die jeweils voneinander abgegrenzt
werden miissen. Die Tabelle gibt Auskunft iiber wesentliche Kostenbegriffe (Fiir weitere Details siehe ARGE

2015a: 97)

Begriff Definition

Gestehungskosten Gesamtheit aller fiir den Bau erforderlichen Aufwendungen. Summe aus den KG 100
bis 700, d.h. inklusive der Kosten fiir den Grunderwerb sowie der Geldbeschaffungs-
und Finanzierungskosten
Kurz: KG 100 bis 700 DIN 276

Anschaffungskosten Kaufpreis sowie z.B. Aufwendungen fiir Kauf- bzw. Anschaffungsnebenkosten (z.B.
Makler, Grunderwerbsteuer, Notariats- und Grundbuchgebiihren). Dazu gehéren
nicht: Aufwendungen fiir das Baugrundstiick und Geldbeschaffungs- und Finanzie-
rungskosten wie u.a. Aufwendungen im engen Zusammenhang mit der Erlangung
eines Kredites (Disagio, Agio, Zinsen, Spesen, Wechseldiskont oder Wechselspesen
etc.) aber auch z.B. fiir die Aufnahme und Eintragung einer Hypotheken- bzw. Grund-
schuld.

Kurz: Kostengruppen 200 bis 600 + teilw. 100/700 nach DIN 276 (bei den Anschaf-
fungskosten werden in 100 und 700 keine Aufwendungen fiir das Baugrundstiick
sowie Geldbeschaffungs- und Finanzierungskosten erfasst)

Herstellungskosten Alle Aufwendungen, die zur gebrauchsfahigen Errichtung eines Gebdudes aufge-

(Errichtungskosten) wandt werden miissen, insbesondere Bauwerkskosten sowie Kosten fiir Ausstattung,
Herrichtung und ErschlieBung, AuBenanlagen, Planungs- und Beratungshonorare und
anfallende Gebiihren. Nicht enthalten: Aufwendungen fiir das Baugrundstiick.

Kurz: Kostengruppen 200 bis 600 + teilw. 700 nach DIN 276 (bei den Herstellungs-
kosten werden in der Kostengruppe 700 nur die technischen Baunebenkosten
erfasst)

Baukosten (Erstellungs-  Bauwerkskosten inkl. der Kosten fiir besondere Betriebseinrichtungen sowie Kosten
kosten) fiir Ausstattung, AuBenanlagen und Baunebenkosten. Nicht enthalten: Aufwendun-
gen fiir das Baugrundstiick und/oder dessen Herrichtung und ErschlieBung

Kurz: Kostengruppen 300 bis 700 nach DIN 276

Bauwerkskosten (Her- Kosten samtlicher Bauleistungen, die fiir die Errichtung des Geb&udes erforderlich
stellkosten) sind. Hierzu zdhlen: Aufwendungen fiir Baukonstruktion und fiir technische Anlagen.

Kurz: KG 300 und 400 nach DIN 276

Quelle: ARGE Kiel 2015a: 96 f., eigene Kiirzungen und Darstellung.

Die Bauwerkskosten (Kostengruppe 300 und 400 der DIN 276) fiir das Typen-
gebdude sind seit dem 1. Quartal 2000 bis zum 1. Quartal 2016 um 49 Prozent
gestiegen (vgl. Abbildung 6). Ein groBer Teil davon - 31 Prozentpunkte oder
rund zwei Drittel des Anstiegs - ist auf den Anstieg der Preise fiir Bauleistun-
gen zuriickzufiihren.®* Bis zur Mehrwertsteuererh6hung zum 1. Januar 2007 ist
der Anstieg der Baupreise hinter der allgemeinen Entwicklung der Lebenshal-
tungskosten zuriickgeblieben, danach haben sich Baupreise und Lebenshal-
tungskosten bis zum Jahr 2013 parallel verteuert. Wahrend die Verbraucher-
preise seit 2013 stagnieren, steigen die Preise fiir Bauleistungen dagegen
kontinuierlich weiter an.

% Bei vom Statistischen Bundesamt regelmaBig verdffentlichtem Index der Preise fiir Bauleis-
tungen wird nach dem Laspeyres-Verfahren berechnet. Preisverdnderungen beziehen sich auf
Bauleistungen zum jeweiligen Basisjahr, deren Qualitdt im Zeitablauf nicht verdndert wird
(Qualitatshereinigung). Qualitative Verdnderungen von Bauleistungen, die sich durch techni-
schen Fortschritt oder infolge der Anderung gesetzlicher Vorschriften ergeben, oder ein quan-
titativ hoherer Einsatz der Menge werden nicht beriicksichtigt, um reine Preisverdanderungen
fiir die ausgewdhlten Leistungen zu betrachten. Der Preisindex fiir Bauleistungen kann daher
die Entwicklung der tatsdchlichen Baukosten fiir ein Gebdude im Zeitablauf nicht zutreffend
wiedergeben (vgl. auch BMUB 2015a: 15).

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Abbildung 6: Entwicklung der Bauwerkskosten von 2000 bis 2016
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Quelle: ARGE Kiel.*

3 Prozentpunkte des Bauwerkskostenanstiegs sind in dem betrachteten Zeit-
raum auf zusatzliche (gesetzliche) Anforderungen zuriickzufiihren, die in den
Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 wirksam wurden. 15 Prozentpunkte
oder rund ein Drittel des Kostenanstiegs hangt mit verdnderten Vorschriften
zur Energieeffizienz und zum Einsatz erneuerbarer Energien zusammen. Nach
dem Bauwerkskostenindex wirkt sich die EnEV 2014, die fiir Neubauten zum
1. Januar 2016 eine Verschdrfung des Standards vorsah, mit einem Kostenan-
stieg von 9 Prozent gegeniiber dem Vorjahr aus.

Fiir die Errichtung des Typengeb&udes"™ in der Grundvariante im mittleren
Preissegment mit gutem Wohnkomfort belaufen sich die Kosten je m2 Wohn-
fliche (inkl. Mehrwertsteuer) im Bundesdurchschnitt auf 1.470 Euro/m2 Wfl.
Fiir das Bauvorhaben wurden die Vorgaben der EnEV ab 2016 beriicksichtigt.
Hitte man das Typengebdude“™ nach den zu Beginn des Jahres 2014 gelten-
den Vorschriften der EnEV 2009 und zu den Baukosten des 1. Quartals 2014
errichtet, so wéren dafiir im Durchschnitt 1.334 Euro/m2 Wfl. an Kosten ent-
standen. Die Bauwerkskosten sind also zwischen 2014 und 2016 um 10,2 Pro-
zent gestiegen.*

% Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsbau (ARGE-Bauwerkskostenindex/DESTATIS-
Preisindex) unter Beriicksichtigung der Umsatzsteuer im Vergleich zu den allgemeinen Le-
benshaltungskosten, Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 1. Quartal 2016, Bundesdurchschnitt. Da-
tenquellen: Statistisches Bundesamt, Controlling und Datenarchiv ARGE sowie Erhebungen in
Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft.

% Vgl. ARGE 2014: 24.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik

Verschdrfung von Energieeffi-
zienzstandards und zum Einsatz
erneuerbarer Energien wirkt sich
kostensteigernd aus

Bauwerkskosten sind zwischen
2014 und 2016 (jeweils 1. Quar-
tal) um 10,2 Prozent auf 1.470
Euro/m2 Wfl. gestiegen
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Ausbaugewerke haben Anteil von
55 Prozent an den Bauwerkskos-
ten

38

Instrumentenkasten fiir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik

Tabelle 15:  Darstellung der ermittelten Bauwerkskosten des TypengebéiudesMFH in seiner
Grundvariante

Betrachtungsjahr 2016 €jem? %-Anteil
Wohnflache KG 300-400

Leistungsbereiche von/ Median /bis von/ Median /bis

=
o
S
=
o
o

Bauwerkskosten grundvariante 1.382/1.470 /1.568

Quelle: ARGE Kiel. Differenzierung der entsprechenden Leistungsbereiche (001-024), Betrachtungs-
jahr 2016, Bundesdurchschnitt.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Abbildung 7: Verteilung der Bauwerkskosten 2000 bis 2016 im Vergleich

Verteilung der Bauwerkskosten

2000 2014 2016

= Rohbau = Ausbau

Quelle: ARGE Kiel. Darstellung der Entwicklung der Verteilung bei den Bauwerkskosten zwischen den
Jahren 2000, 2014 und dem Betrachtungsjahr 2016, Bundesdurchschnitt.”

Im Rohbau hat sich der Anteil der Arbeiten des Leistungsbereichs 002 Maurer-
/Betonarbeiten weiter riicklaufig entwickelt. Im Jahr 2000 lag deren Anteil an
den gesamten Bauwerkskosten noch bei 36,9 Prozent, im 1. Quartal 2016 nur
noch bei 29,0 Prozent. Bei den Ausbaugewerken gab es in den Leistungsberei-
chen unterschiedliche Entwicklungen: Der Kostenanteil fiir Heizungsinstallati-
on ist zwischen 2000 und 2016 von 3,7 auf 6,4 Prozent am stdrksten gestie-
gen. Auf Installationen im Leistungsbereich 010 fiir definierte Be- und Entliif-
tung entfielen 2014 und 2016 jeweils 1,9 Prozent; im Jahr 2000 waren nach
dem damaligen Standard keine technischen Anlagen vorzusehen. Andere Posi-
tionen haben sich sowohl leicht erhoht als auch vermindert (siehe Tabelle 38,
S. 122 in Kapitel 10.4).

Bedingt durch den hoheren Anteil von Leistungen im Ausbau geht die mittlere
Nutzungsdauer von Neubauten weiter zuriick. Bedingt durch die kiirzeren Aus-
tauschintervalle und eine héhere Ersatzhdufigkeit, bspw. von technischen
Anlagen, liegt die iiber alle Bauteile gemittelte Nutzungsdauer bei nur noch
36 Jahren.”®

Die skizzierten Bauwerkskosten umfassen lediglich die Kosten der Kosten-
gruppe 300 und 400. Um ein Gebdude zu errichten, sind zusdtzlich die Kos-
tengruppen 500 bis 700 mit einzubeziehen. Die Baukosten unterscheiden sich
zum Teil deutlich zwischen einzelnen Regionen. In der folgenden Tabelle sind
— liber die jeweiligen Grundkosten hinaus — auch Zusatzkosten ausgewiesen,
die in Metropolregionen bzw. stadtischen Regionen regelmdBig anfallen.

7 Die Verteilung der Kosten fiir das Jahr 2014 bezieht sich auf ein Typengeb&dude“™, das nach
den Vorschriften der EnEV 2014 errichtet wird, die ab dem 1. Januar 2016 gelten. Dieser Stan-
dard wurde auch fiir die ausgewiesenen Kosten des Jahres 2016 zu Grunde gelegt.

% Vgl. ARGE 2015a: 78.
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Stérkste Zunahme der Kostenan-
teile von Heizungsinstallationen
sowie von Anlagen zur Be- und
Entliiftung

Mittlere Nutzungsdauer eines
Neubaus liegt bei nur noch 36
Jahren

Die Bauwerkskosten machen nur
einen bestimmten Teil der Bau-
kosten insgesamt aus
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In Metropolregionen belaufen
sich allein die Bauwerkskosten
fiir typische Gebdude auf 2.083
Euro/m2 Wfl.

Fiir die Kostengruppen 500 bis
700 fallen zusétzlich 705 Eu-
ro/m2 Wfl. an

Die gesamten Baukosten belau-
fen sich auf 2.788 Euro/mz,
grundstiickshezogene Kosten
sind nicht beriicksichtigt

In stark angespannten Markten
konnen die Baukosten im Durch-
schnitt 3.190 Euro/m2 Wfl. errei-
chen
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Tabelle 16:  Darstellung der Baukosten (ohne grundstiickshezogene Kosten) in Metropolregio-
nen bzw. stiidtischen Regionen fiir die erweiterte Variante des Typengebiudes "™

€ je m?
Wohnflache| Summe

Baukosten in
Metropolregionen bzw.
stadtischen Regionen

Kurzbeschreibung

Grundkosten 1.470
Bauwerkskosten
(Kostengruppen 300/400) Zusatzkosten
(z.B. Keller, Tiefgarage, Aufzugsanlage, 560 2083
Bezug: e anspruchsvolle Baustellenlogistik etc.) .
Typengebaude Kostentreiber bei den Bauwerkskosten
erweiterte Variante (z.B. zusétzliche kommunale Auflagen 53
,Okologisches und energieeffizientes Bauen*)
Geringe ErstellungsmaBnahmen 41
al;gsnnanlagen Kostentreiber bei den AuRRenanlagen 48
gruppen 500/600) ot
(z.B. zusatzliche kommunale Auflagen 7
Lokologische AusgleichsmaRnahmen®)
Durchschnittlicher Leistungsumfang 433
(I?(:-;\ggnebenkosten Kostentreiber bei den Baunebenkosten 446
gruppe 700) N
(z.B. zusatzliche kommunale Auflagen 13
JArtenschutz®, ,Infrastrukturabgaben*)
Bewertungsaufschlag Aligzelatiniie azride 211

(z.B. Metropolregionen/stadtische Regionen)

Ohne grundstiicksbezogene Kosten - 2.788

Quelle: ARGE Kiel, Kostenangaben unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktlage und der ermittelten
Median-Kostenwerte fiir Wachstumsregionen bzw. Ballungsgebiete (Kostentreiber), Kostenstand:
1. Quartal 2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten).

Baukosten
(Kostengruppen 300-700
inkl. Bewertungsaufschlag)

Belaufen sich die Bauwerkskosten auf 1.470 Euro/m2 Wfl., so sind u.a. fiir
Keller, Tiefgarage, Aufzugsanlage und anspruchsvolle Baustellenlogistik (ent-
spricht der erweiterten Variante des Typengebdudes MFH) rund 560 Euro/m?2
Wfl. zusatzlich zu beriicksichtigen. Weitere 53 Euro/m2 Wfl. fallen fiir das Er-
fiilllen von kommunalen Auflagen an. Die Bauwerkskosten erhdhen sich
dadurch in Metropolregionen auf 2.083 Euro/m2.

AuBenanlagen sowie Kosten fiir Ausstattung und Kunstwerke (KG 500/600)
schlagen mit 48 Euro/m2 Wfl. zu Buche, die Baunebenkosten belaufen sich auf
446 Euro/m2 Wfl. Fiir Metropolregionen mit angespannter Marktlage ist mit
einem Kostenaufschlag von 211 Euro/m2 zu rechnen.

Die Baukosten (KG 300 bis 700) belaufen sich daher auf 2.788 Euro/m2 Wfl.
fiir die Errichtung eines Gebdudes in Metropolregionen. Dariiber hinaus sind
grundstiicksbezogene Kosten hinzuzurechnen, die stark von der Lage eines
Grundstiicks innerhalb einer Stadt und der Beschaffenheit des Grundstiicks
abhdngen.

Die Baukosten unterscheiden sich erheblich je nach Ausfiihrungspraxis und
der Marktlage. In der Grundvariante des Typengebiudes™™ belaufen sich die
durchschnittlichen Baukosten auf 1.730 Euro/m2 Wfl. (KG 300 bis 700). Bei
der erweiterten Variante des Typengebidudes™™" kénnen sich die Baukosten
durchschnittlich auf 3.190 Euro/m2 Wfl. belaufen.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Tabelle 17:  Darstellung der Baukosten (ohne grundstiickshezogene Kosten) in den einzelnen
Wohnungsbauregionen fiir die Grundvariante bzw. die erweiterte Variante des Ty-

pengebiudes "™

Bewertungs-| Baukosten

aufschlag
Marktlag

Ausflihrungs-
praxis

Marktlage

€ je m?
Wohnflache

Typengebaude "™

TOP-Standorte erweiterte Variante ;ﬁ”‘gs' s;irrl:t + 23,8 % 3.190
(Keller, Tiefgarage, gesp
Aufzug, zusatzlicher
Metropolregionen und ~Larm-/Schallschutz,
st'adtigche g{egionen anspruchsvolle angespannt +8,2% 2.788
Baustellenlogistik)
Py MFH
'éyper(;geb_auttje entspannt
landliche Raume (I RATEIIS bis -6,7% 1.730

(Kellerersatzraume,

oberirdische Stellplatze) ausgeglichen

Quelle: ARGE Kiel, Kosten unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktlage, Kostenstand: 1. Quartal
2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Ein Investor, der ein Gebdude errichten lassen oder erwerben mdéchte, muss
fiir seine Investition deutlich héhere Kosten kalkulieren als nur die Bauwerks-
kosten. Es miissen samtliche Baukosten sowie grundstiicksbezogene Kosten
einbezogen werden. Da die Bauwerkskosten einen groRen Teil der Baukosten
ausmachen, werden sie hdufig als VergleichsmaBstab hervorgehoben.

Gesetzliche Anforderungen an das Bauen/Bauordnungsrecht

Die gesetzlichen Anforderungen bediirfen einer generellen Uberpriifung. Um
die Bedingungen fiir den Wohnungsneubau weiter zu verbessern, ist es not-
wendig, Regelungen zu entschlacken und zu vereinfachen. Die gesetzlichen
Vorschriften sind heute so uniibersichtlich und uneinheitlich, dass sie die
Planung verkomplizieren, Bauzeiten verldngern und Baukosten steigern. Eine
allgemeine Vereinheitlichung kénnte die Attraktivitat des Bauens wieder stark
erhdhen.

Eine Verbesserung der Planbarkeit von Wohnungsbauprojekten reduziert die
Kosten fiir die Bauherren. Ein wichtiger Punkt, um dies zu erreichen, ist die
Uberpriifung und Anpassung der Musterbauordnung (MBO). Ideal wire eine
landeriibergreifend einheitliche Bauordnung, mindestens aber die Orientie-
rung der Landesbhauordnung (LBO) an der Musterbauordnung. Eine damit statt-
findende Rechtsangleichung sorgt fiir Transparenz und spart die Kosten fiir
Umplanungen zur Anpassung an landesspezifische Regeln. In den Lédndern
diirfen keine Anforderungen gestellt werden, die iiber die Regelungen des
Bundesrechts hinausgehen. Bei der notwendigen Uberpriifung muss die Mus-
terbauordnung auch auf interdisziplindres Konfliktpotenzial hin untersucht
werden. Es empfiehlt sich dariiber hinaus, den Bestandsschutz in die MBO
aufzunehmen und dessen einheitliche Umsetzung in allen Bundesldndern zu
forcieren.”

Der Wohnungsneubau wird zudem durch immer aufwendigere organisatorische
und technische Prozesse gehemmt, die es zu priifen und zu {iberarbeiten gilt.
Die entstandene Komplexitdt aus den verschiedenen Aufgaben und einer gro-
Ren Anzahl einzubeziehender 6ffentlicher Amter und Behérden fiihrt derzeit zu

% BMUB 2015a: 135.
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Investoren haben hoheren Kos-
tenaufwand als nur die Bau-
werkskosten anzusetzen

Generelle iberpriifung des Re-
gelwerkes erforderlich

Landeriibergreifend einheitliche
Bauordnung erforderlich

Aufwindige Prozesse verteuern
das Bauen
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einer aufwandigeren Vorplanung und damit zur Verldngerung von Bauzeiten
sowie zur Steigerung von Kosten.**®

Einfluss unterschiedlicher EnEV - Standards auf Bauwerkskosten

Hoher Einfluss der energetischen In den letzten Jahren sind die Bauwerkskosten der KG 300 und 400 erheblich

fet:ndards auf die Bauwerkskos- von unterschiedlichen energetischen Standards beeinflusst worden. Nach dem
seit dem 1. Januar 2016 geltenden EnEV-Standard belaufen sich die Bauwerks-
kosten auf 1.470 Euro/m2 Wfl. (Kostenstand 1. Quartal 2016). Fiir den Stan-
dard EnEV 2014 belaufen sich die Kosten lediglich auf 1.377 Euro/m2 Wfl. Der
EnEV 2016-Standard wirkt sich mit 6,7 Prozent hdheren Kosten aus. Damit
ldsst sich eine durchschnittliche Verringerung des Endenergieverbrauchs von
rund 14 kWh/m2AN a oder 20,9 Prozent erzielen (von 67 auf 53 kWh/m2AN a).

Tabelle 18:  Darstellung der Bauwerkskosten (KG 300-400) und des Endenergieverbrauchs fiir
Heizwédrme und Warmwasserbereitung

Energetische| Bauwerkskosten | Kostenindex Endenergieverbrauch Verbr hsdifferenz
Standards | je m? Wohnflache KG 300 400 | je m2 Gebaudenutzflache /m2an @]

im Neubau von/ Median /bis -IEE-

WSchV 1995 1.288 €/m* WAl. 87,6 75/ 113 /134 KWh/m2ay &
EnEV 2014 1.377 €/m* WAl. 93,7 45/ 67 /98 kWh/m2sy & 14

(EnEVab2016 | 1470€m:Wil. [ 100 | 36/53/83 KWh/mZu 0
EffH 55 1.614 €/m* WAl. 109,8 20/ 40 /67 KWh/mZay a -13
EffH 40 1.721 €/m? WAl. 117,1 25/ 36 /58 kWh/m2ay a 17

Quelle: ARGE Kiel. (Bezug: Typengebdude MFH in seiner Grundvariante), Kostenstand: 1. Quartal
2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Verringerung des Endenergiever- Der Vergleich der Baukosten fiir das Typengebdude™™" nach der Warmeschutz-

brauchs auf den Standard EnEV verordnung von 1995 (WSchV 1995) und EnEV 2014 zeigt aber, dass mit hohe-

2014 war mit geringen zusatzli- . .

chen Bauwerkskosten méglich ren Bauwerkskosten von 6,9 Prozent (1.288 auf 1.377 Euro/m2 Wfl.) eine Ein-
sparung des Endenergieverbrauchs um 46 kWh/m2AN a oder 40,7 Prozent
erreicht werden konnte. Der Grenznutzen eines zusatzlich investierten Euro,
mit dem eine Reduzierung des Endenergieverbrauchs erreicht werden soll,
nimmt kontinuierlich ab. D.h. es wird immer teurer, eine zusatzliche Kilowatt-

stunde Endenergie einzusparen.

Eine Verringerung des Endener- Um ausgehend vom EnEV 2016-Standard auf den EffH 40-Standard zu gelan-
ﬁlehv:;';ﬁg‘;;si:::n'zg:uﬁ:;;I:';i:_ gen, sind 251 Euro/m2 Wfl. Bauwerkskosten zusitzlich notwendig. Damit kén-
ten verbunden nen im Durchschnitt weitere 17 kWh/m2AN a Endenergieverbrauch eingespart
werden. Dabei belaufen sich die durchschnittlichen Bauwerkskosten je einge-
sparter kWh/m2AN a Endenergieverbrauch auf 14,76 Euro/m2. Die Verringe-
rung des Endenergieverbrauchs im Vergleich der Standards der Warmeschutz-
verordnung von 1995 zu EnEV 2014 hat dagegen nur 1,93 Euro/m2 hdhere
Bauwerkskosten gekostet. 7,6 Mal weniger als jetzt noch den Standard auf das

EffH 40 zu verringern.

EnEV 2016 und ambitioniertere Im Vergleich der verschiedenen energetischen Standards wird deutlich, dass
lsit;“dards nicht mehr wirtschaft- bei der EnEV ab 2016 das Kriterium der Wirtschaftlichkeit (Amortisationszeit

von weniger als 20 Jahren) nicht mehr gegeben ist. Als gerade noch wirtschaft-
lich vertretbar kann der Standard nach EnEV 2014 angesehen werden, inshe-
sondere in Bezug auf den Wohnungsbau in Mehrgeschossbauweise.’® Das

100 RegioKontext 2013b: 25f.

101 ARGE 2015a: 38ff. Dies ist vor allem bei einer Wirtschaftlichkeitshetrachtung der Fall, bei der
samtliche Kosten angesetzt werden (Vollkosten-Betrachtung). Diese Vorgehensweise ist fiir
Investoren als liblich anzusehen. Mehrkosten-Betrachtungen, bspw. der Mehrkosten eines ho-
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kostenoptimale Niveau ist bereits mit dem Standard nach der EnEV 2014 als
erreicht anzusehen.

Angesichts des hohen Einflusses der vorgeschriebenen energetischen Stan-
dards auf die Hohe der Baukosten sollten kiinftig die gesetzlichen Regelungen
zum Klimaschutz so angepasst werden, dass sie Wohnungsneubau nicht brem-
sen oder verhindern. Die Anforderungen diirfen nur so gestaltet werden, dass
sich die durch einen héheren Standard entstehenden Mehrkosten bei der Er-
richtung eines Gebdudes langfristig durch die Einsparung von Energiekosten
amortisieren lassen. Die Erfiillung dieser Anforderungen muss wirtschaftlich
gestaltbar sein. Investoren muss die Moglichkeit gegeben werden, Mieten oder
Verkaufspreise zu erzielen, die ihre Mehrkosten fiir energieeinsparende Aufla-
gen decken.

Besonders wichtig ist in diesem Zusammenhang auch die Gewdhrung von mehr
Planungssicherheit, die in der Vergangenheit durch hdufige Novellierungen
und die zunehmende Komplexitdt der Regelungen nicht ausreichend gegeben
war. Kiinftig sollte moglichst auf weitere Verscharfungen, aber vor allem auf
eine rasche zeitliche Abfolge von Novellierungen verzichtet werden. Zudem
sollten die Berechnungsverfahren im Rahmen der EnEV (Energieeinsparver-
ordnung) realitdtsnaher und praktikabler gestaltet sein, d.h. es sollte mehr auf
die Einsparung an Endenergie und auf die CO,-Einsparung abgestellt werden.

Dies sollte sich auch mit Blick auf die Forderbedingungen der KfW fiir beson-
ders energieeffiziente Wohngebdude wiederspiegeln. Es sollten Standards
besonders stark gefordert werden, bei denen mit niedrigen Kosten ein
(kosten-)optimaler Energieeffizienzstandard erreicht wird.'®> Angesichts der
besonderen Bedeutung des Quartiers fiir die Weiterentwicklung von Woh-
nungs- und Immobilienbestdnden sollte das Bilanzierungsverfahren der EnEV
auf eine quartiersorientierte Betrachtung umgestellt werden. Dariiber hinaus
ist es notwendig, EnEV und EEWarmeG zusammenzufiihren, damit deren Effek-
te gemeinsam betrachtet werden konnen.

Erhdhte Anforderungen an den Schallschutz praxisgerecht regeln

Die durch iiberhéhte Anforderungen an den Schallschutz entstehenden Mehr-
kosten miissen langfristig gesenkt werden, um den Wohnungsneubau weiter
anzukurbeln. Fiir Linder und Kommunen gilt es daher, die Mindestanforderun-
gen im Schallschutz auf ihre Kosten-Nutzen-Relevanz hin zu iiberpriifen, zu
vereinfachen und zu vereinheitlichen. Die entsprechenden Regelungen bediir-
fen einer rechtlichen Absicherung, bspw. im Rahmen der Vereinheitlichung
von MBO und LBO, um die Planbarkeit von Bauprojekten zu erhéhen.’* (Iber
einen in den Bauordnungen geregelten Mindestschallschutz auf einem vertret-
baren Kostenniveau sollte es einen erhthten Schallschutz nur auf privatrecht-
licher Basis geben.

Je nach dem angewandten Normansatz fiir die Ausfiihrung des Schallschutzes
ergeben sich andere Anforderungen an die Baukonstruktion, wodurch sich
direkte Auswirkungen auf die Hohe der Baukosten ergeben. Wahrend bei An-
wendung der DIN 4109 kein nennenswerter Kostenunterschied zwischen dem

heren energetischen Standards, bilden nicht die Entscheidungssituation eines Investors ab,
helfen aber, die Kosteneffekte unterschiedlicher Standards zu analysieren.

102 ARGE 2015a: 30ff.

103 BMUB 2015a: 136.
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Wohnungsneubau darf durch
hohe energetische Standards
nicht gebremst oder verhindert
werden

Ausrichtung der Berechnungsver-
fahren auf Einsparung Endenergie
und CO,

Quartiershezogene Bilanzie-
rungsverfahren entwickeln, EnEV
und EEW3drmeG zusammenfiihren

Regelung des erhdhten Schall-
schutzes nur auf privatrechtlicher
Basis

Erhebliche Kosteneinfliisse je
nach verfolgtem Normansatz
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Mindestschallschutz und dem erhéhten Schallschutz nach dem Beiblatt 2 auf-
tritt, erhohen die verschiedenen Schallschutzstufen der VDI 4100 die Kosten
merklich und tragen gleichzeitig zu einem Verlust von Wohnfldche bei (vgl.
Tabelle 19).%04

Tabelle 19:  Darstellung der Auswirkungen verschiedener Normansitze fiir den baulichen Schall-
schutz am Beispiel des Bauteils Wohnungstrennwand

Schallschutz €jem? |Kostenindex

Beispiel: Bauteil Wohnflache KG 300 400

Wohnungstennwand | Median | Median | e f - EEEnE
'DIN4109 1465 100 0 0

DIN 4109 BBI. 2 1.470 100,3 375 0

VDI 4100 SSt. 1 1.486 101,4 1.560 -0,7 m2/-0,9 %
VDI 4100 SSt .2 1.509 103,0 3.200 -1,1m2/-1,5%
VDI 4100 SSt. 3 1.517 103,5 3.790 -1,5m2/-2,1%

Quelle: ARGE 2015a: 44. Ansatz: durchschnittlich groe Wohnung mit ca. 35 % Wohnungstrennwan-
danteil Bezug: Typengebdude MFH in seiner Grundvariante, EnEV ab 2016), Kostenstand: 1. Quartal
2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Brandschutz

Brandschutzanforderungen Im Brandschutz sollten Lander und Kommunen die Verscharfung der gesetzli-

kénnen Baukosten erhghen chen Regelungen durch rtliche Feuerwehren zu verhindern, denn diese Ver-
scharfungen erschweren die Kalkulation und fiihren zu Unsicherheiten bei der
Planung sowie zu erhdhten Baukosten. In diesem Zusammenhang kann bspw.
die Anschaffung von Feuerwehrfahrzeugen gepriift werden, mit deren Hilfe
eine Personenrettung iiber Leitern auch in engen StraBen mdglich ist, um den
Bau von zweiten Rettungswegen zu vermeiden. Oder es kann eine Priifung des
Baus von technisch weniger aufwandigen innenliegenden Sicherheitstreppen-
hdusern unterhalb der Hochhausrichtlinie erfolgen.®> Generell miissen Linder
und Kommunen die Hochhausrichtlinie auf Potenziale zur Senkung von Auf-
wendungen fiir den Brandschutz hin untersuchen, um die Baukosten zu redu-
zieren.

Hohe Kosten fallen fiir einen Wird fiir einen zweiten baulichen Rettungsweg ein zweites Treppenhaus erfor-
:‘I'l""'“e“ baulichen Rettungsweg derlich, so erhéhten sich die Baukosten um durchschnittlich 61 Euro/m2 WfL.,
bei einem Sicherheitsraum in Treppenhdusern um 32 Euro/m2 Wfl.

104 ARGE 2015a: 43f.
105 BMUB 2015a: 135.
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Tabelle 20: Beispielhafte Darstellung von BrandschutzmaBnahmen und den damit verbundenen

Kosten (ohne Baunebenkosten)
Kosten der MaRnahme

Ausfihrungs- Nutzungs- € je m?
beispiel zeitraum absolut Wohnflache

Treppenturm temporar 19.150 22
zweiter baulicher T

feste Stahltreppe langfristig bis
REIUHIEREEY (Spindeltreppe) dauerhaft 35.600 40

zweites Treppenhaus

(elnfacher Standard) dauerhaft 53.960 61
Sicherheitsrdume in Treppenhé&usern dauerhaft 27.970 32

(einfacher Standard)

Quelle: ARGE Kiel, Kosten in Bezug auf die Grundvariante des Typengebiudes "™, Kostenstand:
1. Quartal 2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten).

Kommunale Stellplatzsatzungen

Der Bau von Stellpldtzen verlangsamt und verteuert Wohnungsbhauprojekte. Ist Die Errichtung von Stellplétzen
eine Tiefgarage erforderlich, so erhéhen sich die Bauwerkskosten durch- :Ztu:'r“""te”eh”“fwandig“"d
schnittlich um 298 Euro/m2 Wfl. Eine oberirdisch errichtete Einzel- bzw. Ge-

meinschaftsgarage fiihrt lediglich zu Mehrkosten von durchschnittlich

42 Euro/m2.

Tabelle 21:  Darstellung der Kostenbenchmarks fiir eine Ausfiihrungsvariante mit Garage, Park-
palette oder Tiefgarage

€ je m?
Wohnflache

von/ Median /bis

Kurzbeschreibung

Garage Einzel- bzw. Gemeinschaftsgarage 29/ 42 /54
Gemeinschaftsgarage, oberirdisch —
Parkpalette freistehend 44/ 60 /71
q Gemeinschaftsgarage unterirdisch —
Tiefgarage gebaudehezogen 252/ 298 /355

Quelle: ARGE Kiel, Bezug: Typengebdude ™™ in seiner Grundvariante, Kostenstand: 1. Quartal 2016,

Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten).

Daher miissen Lander und Kommunen die Stellplatzanforderungen dringend an Stellplatzanforderungen sollten
die spgziﬁ'sche Nachfrage vor Ort anpassen. Di(? he_utigen Regelungen entspre- ::::I:a:::zl\jlf;ici:;:;t:‘::m:{i?\
chen nicht mehr der tatsdachlichen Nachfrage, die sich unter anderem aufgrund ausgerichtet werden

des verdnderten Mobilitdtsverhaltens in den letzten Jahren reduziert hat.**® Als

zusdtzliches Mittel sollte die Entwicklung zeitgemdBer Mobilitatskonzepte

durch Lander und Kommunen geférdert werden. Gerade in den Innenstadten

und Ballungsrdumen kdénnen solche Konzepte die Stellplatzanforderungen

ergdanzen oder ersetzen und gleichzeitig einen Beitrag zum Erreichen der Kli-

maschutzziele leisten.'®”

106 BMUB 2015a: 135.
107 BMUB 2015a: 135.
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2.2.6 Serielles Bauen fordern

Mit der Foérderung serieller Bauweisen wird im Grunde kein wohnungspoliti-
sches Thema beriihrt. Im Vordergrund steht die Frage, wie sich die Prozesse
aller an der Wertschopfungskette Bau beteiligten Akteure iiber die Phase von
Planung und Ausfiihrung hinweg effektiver und effizienter gestalten lassen und
durch rationellere Bauprozesse und hdohere Stiickzahlen (Skaleneffekte) Koste-
neinsparungen erzielt werden kénnen.

Serielles Bauen fasst eine Vielzahl unterschiedlicher Ansdtze zusammen:

+ Elementbauweise unterteilt das Gebdude in standardisierte Elemente,
die entlang von Schnittstellen zusammengefiigt werden. Das reicht von
Mauertafeln bis hin zu komplexen Zellen und Raummodulen. Bei serieller
Bauweise ist es moglich, die Elemente im Werk vorzufertigen und auf der
Baustelle zusammenzusetzen.

« Baukastensysteme enthalten eine Reihe vorgefertigter Elemente und
kdnnen in einer Vielzahl von Kombinationen zusammengefiigt werden.
Dadurch sind trotz standardisierter Elemente flexible Wohnungsangehote
errichtbar.

« Die Weiterentwicklung eines Baukastensystems fiihrt zu einem
Typengebdude, das nach demselben Konzept und derselben Bauplanung
- idealerweise in unterschiedlichen Varianten, die auf die
Wohnungsnachfrage eingehen - aber in Serie und gleicher Ausfiihrung an
verschiedenen Standorten realisiert werden kann.

Dabei geht es nicht darum, die industriellen Bauweisen der 1970er und
1980er Jahre in Ostdeutschland wiederzubeleben, sondern hohe architektoni-
sche und stadtebauliche Qualitdten zu erzielen.

Fiir eine Forderung serieller Bauweisen ist eine Vielzahl von MaBnahmen er-
forderlich. Bspw. ist eine friihzeitige Verkniipfung von Planung und Ausfiih-
rung notwendig.'°® Der Einsatz von Building Information Modeling (BIM) kann
dies unterstiitzten.'® Verbdnde und Unternehmen sollten Plattformen schaf-
fen, die Zusammenschliisse mehrerer Wohnungsunternehmen erméglichen, um
eine gemeinsame Planung vorzunehmen, die fiir eine Kostenersparnis notwen-
digen Stiickzahlen zu erreichen und Skalenvorteile zu nutzen."° Mittel- bis
langfristig muss eine stdarkere Verankerung von Themen des kostensparenden
Bauens in Ausbildung, Studium und Forschung erfolgen.'

Angesichts der Komplexitdt dieser Aufgabenstellung sollten Bund und Lander
die Entwicklung zeitgemaRer und kostensparender Bauweisen sowie die part-
nerschaftliche Zusammenarbeit zwischen Wohnungs- und Bauwirtschaft aktiv
unterstiitzen, wie es bereits in der Wohnungsbauoffensive vorgesehen ist.
Wichtig ist es, dass insbesondere die Lander ihre Vergabe- und Forderrichtli-
nien der sozialen Wohnraumforderung priifen und auf die Férderung kosten-
sparender serieller Bauweisen abstimmen. Um hohe Stiickzahlen zu erreichen
ist eine bundeseinheitliche Bauordnung Voraussetzung.

108 BMUB 2015a: 105f, 113.
109 BMUB 2015a: 139.

110 BMUB 2015a: 138.

1 BMUB 2015a: 112, 123.
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In Schweden wurden serielle Bauweisen von SABO, dem Gesamtverband ge-
meinniitziger Wohnungsunternehmen Schwedens, unterstiitzt. In einem tradi-
tionell von hohen Baukosten gekennzeichneten Markt konnten die Bauwerks-
kosten um rund 25 Prozent reduziert werden.'? Derzeit bereitet das BMUB
einen Wettbewerb vor, mit dem unterschiedliche Varianten serieller Bauwei-
sen ermittelt und anschlieBend in der Praxis umgesetzt werden sollen. Die
Wohnungswirtschaft hat groBes Interesse daran; mehrere Unternehmen unter-
stiitzten den Wettbewerb.

2.2.7 Wirtschaft macht Wohnen

Seitdem die Mieten und Immobilienpreise in den groRen Ballungsrdumen und
Hochschulstdadten deutlich gestiegen sind und die Suche nach bezahlbarem
Wohnraum auch fiir Haushalte mit mittlerem Einkommen schwerer geworden
ist, wird die Verfiigbarkeit von Wohnungen zum harten Standortfaktor fiir
Wirtschaftsunternehmen. Sie leiden nicht nur unter dem Fachkraftemangel,
sondern werden damit konfrontiert, dass Auszubildende und Beschiftige es
schwer haben, eine giinstige Wohnung in angemessener Nahe zum Unterneh-
menssitz zu beziehen.

In den Jahren des Wirtschaftswunders nach dem Zweiten Weltkrieg war der
Werkswohnungshau ein wichtiges Instrument, um fiir die wachsende Beleg-
schaft zundchst von Industrieunternehmen ausreichend Wohnraum zu schaf-
fen. Aus diesem Segment haben sich die Industrieunternehmen, wie aber auch
Bahn, Post und der Bund seit ldngerem zuriickgezogen und die Wohnungshe-
stande verduBert.

Je nach Marktlage kann ein Engagement von Unternehmen der gewerblichen
Wirtschaft am Wohnungsmarkt von Vorteil sein.'® Es zeichnet sich eine Win-
win-Situation ab: Die Unternehmen erhalten die Moglichkeit, den Beschaftig-
ten giinstigen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen und kénnen sich mit solchen
zusatzlichen, nicht-monetdren Leistungen einen Wettbewerbsvorteil gegen-
tiber anderen Unternehmen verschaffen und die Mitarbeiterbindung erhéhen.
Die Beschdftigten haben an ihrem Arbeitsort glinstigen Wohnraum zur Verfii-
gung. Mitarbeiterwohnen, d.h. Wohnungen speziell fiir Mitarbeiter, wird zum
Faktor in der Personal- und Standortpolitik von gewerblichen Unternehmen.

Heutiger Wohnungsbau durch die gewerbliche Wirtschaft ist - wie Praxisbei-
spiele zeigen — kein Massenphd@nomen wie in den 1950er Jahren, sondern wird
auf die jeweilige Wohnungsmarktsituation abgestimmt und branchenspezi-
fisch eingesetzt. Anders als damals bieten sich heute unterschiedliche Modelle
an:llll

+ Klassisch kann das gewerblich tatige Unternehmen ein Wohngebdude
bauen lassen, das in sein Eigentum {ibergeht und das es spdter selbst
bewirtschaftet (Modell 1). Fiir das Wirtschaftsunternehmen ist damit ein
vergleichsweise hoher Aufwand fiir die Bewirtschaftung mit typischen
Risiken verbunden. Von Vorteil ist es, wenn das Unternehmen selbst liber

112 SABO 2015: 2. Die Errichtung eines m2 Bruttogeschossflache (BGF) kostete im Jahr 2015 ca.
12.000 Schwedische Kronen (SEK), dies entspricht rund 1.300 Euro/m2 BGF (Nettokosten oh-
ne MwSt.). Hinzu kommen Mehrwertsteuer und Kosten fiir Grundstiick und Griindung.

113 ygl. RegioKontext 2016: 6f.

14 Vgl. RegioKontext 2013b: 41f., RegioKontext 2016: 17ff.
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ein geeignetes Baugrundstiick verfiigt, bspw. ein ehemaliges
Betriebsgelande.

+ Gegeniiber der klassischen Variante bieten sich unterschiedliche
Kooperationsmodelle an. Bspw. kann das Wirtschaftsunternehmen die
Baufldche zur Verfiigung stellen, damit ein wohnungswirtschaftlicher
Partner darauf ein Wohngebdude errichtet (Modell 2). Das Eigentum liegt
bei dem wohnungswirtschaftlichen Partner. Alternativ kann die
Bewirtschaftung  von dem Wirtschaftsunternehmen (interne
Bewirtschaftung) oder von einem externen Partner (externe
Bewirtschaftung) vorgenommen werden. Die jeweils gewiinschte
Kooperationsheziehung ist durch Vertragskonstellationen abzusichern.

« In einem weiteren Kooperationsmodell (Modell 3) kann von einem
Wohnungsunternehmen auf einer anderen Baufliche ein Gebdude
errichtet werden und das  Wirtschaftsunternehmen  erhalt
Belegungsrechte fiir die Beschaftigten. Wohnungen, die nicht im Rahmen
der Belegungsbindung abgerufen werden, konnen am freien Markt
vermietet werden. Dieses Modell fiihrt zu einem sehr geringen Aufwand
beim Wirtschaftsunternehmen.

Wirtschaftlichkeitsberechnungen belegen, dass je nach den kalkulatorischen
Annahmen beispielhaft Nettokaltmieten zwischen 8,79 und 12,72 Euro/m?2
Wohnfldche angesetzt werden konnen.™® Der groBe Mietenunterschied hdngt
auch davon ab, ob ein Grundstiick unternehmensseitig mit eingebracht werden
kann. Damit kénnen gerade in den Ballungsrdaumen vertretbare Mieten fiir
Beschéftigte geschaffen werden, wenn am freien Markt keine addaquaten Woh-
nungen zur Verfiigung stehen.

Der Informationsbedarf der gewerblichen Wirtschaft zu unterschiedlichen
Varianten des Mitarbeiterwohnens ist hoch. Idealerweise kann auf kommuna-
ler Ebene eine Dialog zwischen Akteuren aus der Kommune, der gewerblichen
Wirtschaft und der Wohnungswirtschaft initiiert werden, in denen die gemein-
samen Moglichkeiten und Potenziale diskutiert und solche Modelle systema-
tisch umgesetzt werden.

Das skizzierte Mietenniveau ist erreichbar, ohne dass durch die Vermietung
eine Vergiinstigung entsteht, die von den Beschdftigten als geldwerter Vorteil
zu versteuern wadre und damit zusatzliche Kosten auf Mitarbeiterebene entste-
hen. Die Gesetzgeber auf Bundes- und Landesebene haben die Moglichkeit, die
steuerlichen und sozialversicherungsrechtlichen Regelungen zur unentgeltli-
chen oder verbilligten Uberlassung einer Wohnung bei einem bestehen Ar-
beitsverhdltnis zu priifen und einen speziellen Freibetrag pro Monat einzufiih-
ren (beispielsweise 100 bis 150 Euro/Monat)."® Weicht die vereinbarte Miete
gegeniiber dem ortsiiblichen Mietenniveau nur bis zur Hohe des Freibetrages
ab, so ist eine Versteuerung nicht notwendig. Dadurch kdnnte die Miete bei-
spielsweise durch zusédtzliche Leistungen des Wirtschaftsunternehmens iiber
das skizzierte Niveau hinaus zusatzlich verbilligt werden, ohne dass es steuer-
lich- und sozialversicherungsrechtlich schadlich ware.

Das skizzierte Mietenniveau ist erreichbar, ohne das steuerliche Anreize oder
Mittel der sozialen Wohnraumférderung mit eingebunden wéren. Bei der Ge-
staltung der steuerlichen Anreizforderung (siehe Kapitel 2.2.2, S. 20) kdnnte

115 vgl. RegioKontext 2016: S. 28.
116 ygl. RegioKontext 2016: S. 33.
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das Mitarbeiterwohnen begiinstigt werden. Es bietet sich eine Férderung an,
wie sie bis 1995 durch § 7k EStG als erhohte Absetzung fiir Wohnungen mit
Sozialbindung gewdhrt worden ist. Alternativ kdnnte die soziale Wohnraum-
forderung auf das Mitarbeiterwohnen ausgedehnt werden.

2.3. Wohnungsbau in Schrumpfungsregionen

Wahrend die Bevélkerung in den Ballungsrdumen und an Hochschulstandorten
wachst, geht die Bevolkerung in landlich geprédgten Kreisen und in diinn be-
siedelten Gebieten kontinuierlich zuriick. Sie stehen daher vor groBen Heraus-
forderungen beziiglich der zukiinftigen Entwicklung, Wohnungspolitik und
Daseinsvorsorge.

Im Jahre 2012 waren deutschlandweit rund 46 Prozent der Kommunen und
damit 32,8 Mio. Menschen (40 Prozent) von Bevdlkerungsriickgdangen betrof-
fen. Diese Gehiete liegen v. a. in weiten Teilen von Ostdeutschland, Nordrhein-
Westfalen, Saarland und Rheinland-Pfalz sowie in einigen landlichen Regionen
Schleswig-Holsteins, Baden-Wiirttembergs, in Siid-Niedersachsen, Nordhessen
und Nord-Bayern. In den Jahren zwischen 2000 und 2013 hat sich die Bevdlke-
rung in Ostdeutschland auBerhalb der GroRstddte um jeweils mehr als 10 Pro-
zent verringert.

Tabelle 22:  Bevilkerungsentwicklung zwischen 2000 und 2013 in Prozent

Westdeutschland Ostdeutschland

Kreisfreie GroBstiddte 3,31 4,37
Stddtische Kreise 0,00 -14,31
Léndliche Kreise mit Verdichtungs- -0,40 -12,16
ansitzen

Diinn besiedelte ldndliche Kreise -2,00 -10,97

Quelle: BBSR 2015e: 6.

Die regionalisierte Bevilkerungsprognose zeigt, dass sich diese Entwicklung
auch in Zukunft weiter fortsetzen wird. In Ostdeutschland wird die Bevdlke-
rung liberwiegend zuriickgehen, abgesehen von Gebieten Brandenburgs, die
von der positiven Entwicklung Berlins profitieren kénnen. Auch wenn die Ein-
wohnerzahl in Deutschland durch die hohe Zuwanderung, nicht zuletzt durch
Fliichtlinge (siehe Kapitel 4.2, S. 68), voraussichtlich in den ndchsten Jahren
weiter wachsen wird, so werden davon iiberwiegend die auch heute schon
wachstumsstarken Regionen profitieren, weil dort Beschaftigungsmoglichkei-
ten bestehen und die Zuwanderer auf vorhandene Kontaktnetze zuriickgreifen
kdnnen. Der landliche Raum wird dadurch eher keinen Bevdlkerungszuwachs
erfahren.
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Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung der Kreise in Deutschland 1990-2012 und 2012-2035

Bevilkerungsentwicklung der Kreise in Vergangenheit und Zukunft

Al
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Quelle: BBSR 2015e: 10.

Mit der Abnahme der Bevdlkerung verschiebt sich in diesen Regionen auch das
Generationenverhdltnis. Zwischen 2000 und 2013 bspw. ist der Anteil der
iber 50-Jdhrigen in stark schrumpfenden Kommunen von ca. 35 Prozent auf
rund 50 Prozent gestiegen.'’

Inshesondere in schrumpfenden ldandlichen Regionen, in denen die abneh-
mende Bevolkerung aufgrund verminderter Nachfrage leerstehende Wohnge-
baude hinterldsst, sind die Rahmenbedingungen schwierig, um Investitionen
in den Wohnungs- und Gebdudebestand zu realisieren. Aber auch dort besteht
die Notwendigkeit, die Energieeffizienz im Gebdudebestand zu steigern (siehe
Kapitel 5.1, S. 74) und Wohnungen fiir die dlter werdende Bevélkerung genera-
tionengerecht umzubauen oder addquate Wohnungsangebote neu zu schaffen
(siehe Kapitel 5.2, S. 79). Bleiben neben Investitionen fiir die Aufwertung auch
Instandhaltungen aus, so kdnnen stddtebaulich problematische ,Schrottim-
mobilien* entstehen, die sich nachteilig auf die benachbarten Wohnungsbe-
stinde und auf ganze Stadtquartiere auswirken.'®

Mit der sich dndernden Demografie, Einwohnerstruktur und Wohnpréferenz
ergeben sich haufig Abweichungen zwischen dem Angebot und der Nachfrage.
Neubau und Abriss von Wohngebduden findet daher vielerorts parallel statt.
Insbesondere in Schrumpfungsregionen Ostdeutschlands kann trotz der allge-

17 BBSR 2015e: 13.
18 EBZ Business School 2012: 16, ARGE 2016: 15.
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meinen Abnahme der Bevdlkerungszahlen, dem Anstieg des Anteils dlterer
Menschen und der Zunahme leerstehender Wohnungen der fortgesetzte Bau
neuer Wohnungen beobachtet werden.'™ Die Wohnpriferenz der Menschen hat
sich so verdndert, dass die heutigen Anspriiche und Wiinsche in alten Bestdn-
den nicht mehr ausreichend oder nur zu hohen Kosten erfiillt werden kdnnen.
Altere Menschen méchten bspw. zunehmend ein méglichst langes, selbstbe-
stimmtes Leben in den eigenen vier Wanden realisieren. Die dazu ndtigen
UmbaumaBnahmen sind kostspielig und lassen sich in Neubauten haufig an-
gemessener realisieren. Auch die verstdrkte Nachfrage nach Sozialwohnungen
macht Wohnungsneubau oftmals notwendig.™°

Finanziell weniger starke Kommunen stehen daher vor der groBen Herausfor-
derung, ihre Attraktivitdt zu erhalten. Gegeniiber reicheren Stadten, die ihre
Attraktivitat mit baulichen Mitteln férdern, kann sich das Ungleichgewicht
daher immer weiter verstarken. Innerhalb der ,,drmeren“ Kommunen kénnen
sich die Probleme auf Ebene von Stadtteilen so verschérfen, dass sich auch die
sozialen Unterschiede in der Bevdlkerung weiter vertiefen.’?! Die aktuellen
Entwicklungen bergen somit die Gefahr, dass schrumpfende Kommunen auf-
grund des Riickganges der Wettbewerhsfdahigkeit, der Verteuerung der Da-
seinsvorsorge, der abnehmenden offentlichen Finanzspielrdume sowie der
zunehmenden Belastung der sozialen Sicherungssysteme in eine Abwartsspira-
le geraten. Aus diesem Grunde ist es besonders wichtig, mithilfe geeigneter
MaBnahmen auch dort ausreichende Entwicklungschancen zu erhalten.'?

In liber der Hélfte aller groBeren Stiddte (mit iiber 50.000 Einwohnern) und
vielen weiteren Kommunen ist die Finanzlage stark angespannt, haufig hat
sich dieser Zustand wahrend der letzten Jahre stetig verstdrkt. Ca. ein Drittel
aller Kommunen (35 Prozent) weisen seit {iber zehn Jahren negative Finanzsi-
tuationen auf, ohne dass eine Besserung absehbar ware. Einige Kommunen
haben es jedoch mithilfe von Haushaltssicherungskonzepten (bspw. Entschul-
dungshilfen, Entlastung bei Sozialausgaben, realistisches Zeitmanagement)
geschafft, die Abwadrtsspirale zu durchbrechen. 2014 unterlagen ungefdhr
50 Prozent aller gréBeren Stadte und insgesamt 26 Prozent aller Kommunen
einem Haushaltssicherungskonzept.*?

19 Twanow, Schéfer 2013: 471f, BBSR 2015b: 8, BBSR 2015e: 14.
120 Twanow, Schéfer 2013: 482f, BBSR 2015b: 8.

121 pestel 2013a: 8.

122 BBSR 2015e: 3f.

123 KfW Bankengruppe 2015: 3f, 10f.
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Abbildung 9: Gruppierung befragter Kommunen nach ihren Einschdtzungen zur Gesamtfinanzsitu-
ation im Zeitverlauf

Beurteilung der Finanzsituation von Kommunen
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Quelle: KfW Bankengruppe 2015: 33

Gerade in den Schrumpfungsregionen ist es erforderlich, dass Wohnungsbe-
stinde modernen Anforderungen entsprechend aufgewertet werden. Mithilfe
von Sanierung und Modernisierung sollen Wetthewerbsvorteile gehoben wer-
den. Forderprogramme auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene sollten
zielgerichtet die Risiken der geringen Investitionsspielrdume abfedern und
Investitionen in diesen Regionen ermdglichen. Sanierungsmalnahmen sollten
sich dabei besonders auf die Kernrdume konzentrieren, um deren Attraktivitat
sowie die Infrastruktur zur Nahversorgung erhalten zu kdnnen.* Parallel kann
es sinnvoll sein, Neubau zu betreiben, wenn die Qualitdt der Substanz nicht
ausreichend ist, um eine wirtschaftliche Sanierung zu gewahrleisten.

Fiir Schrumpfungsregionen sind die Mittel der Stadtebauférderung von groBer
Bedeutung, um die Stadt- und Quartiersentwicklung zu sichern. In der Vergan-
genheit hat sich gezeigt, dass die Stadtebauférderung — vor allem im Rahmen
der Stadtumbauprogramme - vielerorts einen entscheidenden Beitrag zur
Stabilisierung von Stadtteilen, zur Stadtentwicklung, zum Denkmalschutz und
zum Erhaltung von Lebensqualitat und Attraktivitdt geleistet hat. Auch die
Wirkung als Multiplikator und Jobmotor ist dabei nicht zu unterschdtzen.” Um
nicht nur den &ffentlichen Raum in den Stadtquartieren aufzuwerten, sondern
auch die Wohnungsbestande zu modernisieren, sind Stadtebau- und Wohn-
raumforderung starker zu verzahnen.

Dem Riickbau nicht mehr marktgerechter Immobilien kommt weiterhin eine
hohe Bedeutung zu und sollte durch den Stadtumbau weiter geférdert werden.
Die Abrisskosten iibersteigen haufig die Kosten fiir den Erhalt einer Immobilie,
sodass hierbei finanzielle Unterstiitzung notwendig ist.**

124 BBSR 2015b: 13.
125 Ppestel 2013a: 8.
126 BBSR 2015b: 13.
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Schrumpfungsregionen werden mit komplexen Fragestellungen und Heraus-
forderungen konfrontiert, die liber die Themen hinausgehen, die im Rahmen
der Wohnungsbaupolitik zu behandeln sind. Im Rahmen der Daseinsvorsorge
haben sich Kommunen in Schrumpfungsregionen damit auseinander zu setzen,
wie die technische und soziale Infrastruktur qualitativ und quantitativ auf-
recht erhalten werden kann, ebenso wie sich dauerhafte Versorgungsstruktu-
ren, wie bspw. im Einzelhandel, sichern lassen. Um die Attraktivitat der Stadte
und Gemeinden in Schrumpfungsregionen zu erhalten und zu erhéhen, sind
solche Aspekte sehr wichtig. Sie sollen an dieser Stelle jedoch nur genannt,
aber nicht weiter verfolgt werden.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik

Komplexe Fragestellungen und
Herausforderungen in Schrump-
fungsregionen gehen iiber Woh-
nungsbhaupolitik hinaus
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3. Sozialer Wohnungshau

3.1. Bedeutung des sozialen Wohnungshaus

Angesichts der hohen Wohnungsnachfrage von Haushalten mit geringen und
mittleren Einkommen, steht der preisgebundene, offentlich geforderte Woh-
nungshau wieder im Fokus der Wohnungsbaupolitik. Der soziale Wohnungsbau
hatte in der Wiederaufbauphase nach dem Zweiten Weltkrieg in den 1950er
und 1960er Jahre eine sehr groBe Bedeutung. Nahezu die Halfte der in dieser
Zeit errichten Wohnungen wurden im sozialen Wohnungsbau geférdert. Insge-
samt wurden in den Jahrzehnten nach dem Krieg rund 7,5 Mill. Sozialwohnun-
gen gebaut.'”

Abbildung 10: Wohnungsfertigstellungen in Deutschland von 1953 bis 1995 und Bewilligungen im
sozialen Wohnungsbau
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Quelle: Pestel 2012a: 2.

Die groBe Wohnungsnot in den Anfangsjahren der Bundesrepublik Deutschland
erforderte es, die Forderung auf breite Schichten der Bevolkerung auszurich-
ten. Aufgrund der Einkommensgrenzen waren rund 70 Prozent der Bevdlke-
rung in den Adressatenkreis einbezogen. Mit der Reform des Wohnungsbau-
rechts 2001 ging der Ubergang vom sozialen Wohnungsbau zur sozialen
Wohnraumférderung einher, in der die Férderung von BestandsmaBnahmen
ein groRes Gewicht erhalten hat. Bedingt durch iiberwiegend entspannte Woh-
nungsmarkte in Deutschland wurde die Zielgruppe der sozialen Wohnraumfor-
derung jetzt auf Haushalte begrenzt, die sich am Markt nicht aus eigener Kraft
mit Wohnraum versorgen kdnnen (§ 1 Abs. 2 WoFG).

Die Forderung erfolgt in Form von Darlehen zu giinstigen Bedingungen, Zu-
schiissen und Biirgschaften oder der Bereitstellung von verbilligtem Bau-
land.'?® Mit zeitlich befristeten Miet- und Belegungsbindungen wird sicherge-
stellt, dass Sozialwohnungen von der geforderten Zielgruppe angemietet wer-

127 ygl. Pestel 2012a: 1.
128 ygl. § 2 Abs. 2 WoFG
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den. Die Miethindung deckelt den Mietpreis pro Quadratmeter und kann ziel-
genau bezahlbaren Wohnraum fiir Haushalte zur Verfiigung stellen, die die
festgelegten Einkommensgrenzen nicht iiberschreiten.® Belegungshindungen
schaffen das Recht, Wohnraum gezielt fiir bediirftige Personengruppen bereit-
zustellen und fiir Menschen, die besondere Anforderungen an eine Wohnung
haben, wie bspw. Behinderte.®°

Im Rahmen der Foderalismusreform I im Jahr 2006 wurden die Kompetenzen
zwischen dem Bund und den Landern neu aufgeteilt. Seitdem fiihren die Lan-
der die soziale Wohnraumférderung als eigene Aufgabe durch (§ 3 Abs. 2
WoFG). Der Bund beteiligt sich als Ausgleich fiir den Wegfall der Bundesfi-
nanzhilfen an den Kosten der Lander in Form von Kompensationsmitteln (siehe
auch Kapitel 3.3.3, S. 61).

So lange es sozialen Wohnungsbau gibt, wird kontrovers iiber die Fordersys-
tematik und die sinnvolle Art der Forderung diskutiert. Bis zur Mitte der
1980er Jahre stand die Objektforderung, d.h. vor allem der Neubau von Woh-
nungen im Vordergrund. Danach wurde der direkten Unterstiitzung von Haus-
halten (Subjektférderung) eine gréBere Bedeutung eingerdumt. Subjektférde-
rung findet im Wohnungsbereich derzeit vorrangig in Form von Wohngeldzah-
lungen/Lastenzuschiissen nach dem Wohngeldgesetz und der Ubernahme der
angemessenen Kosten der Unterkunft (KdU) im Rahmen der Grundsicherung
fiir Arbeitssuchende (SGB II) und im Alter bzw. bei Erwerbsminderung (SGB
XII) statt.

Die beiden Forderansdtze haben unterschiedliche Vor- und Nachteile.”* Auf
entspannten Wohnungsmarkten hat sich die Subjektférderung als leistungsfa-
hig erwiesen, allerdings setzt sie — weil sie von der Nachfrageseite ausgeht —
nur mittelbare und vergleichsweise schwach wirkende Anreize fiir die Errich-
tung von (frei finanzierten) Wohnungen. Dagegen ist die Objektférderung sehr
gut geeignet, zielgenau in den besonders angespannten Marktsegmenten zu-
sdtzlichen Wohnungsneubau zu schaffen und kann iiber die Gestaltung der
Forderkonditionen stark wirksame Anreize fiir alle Investorengruppen setzen
(vgl. Kapitel 3.3.1, S. 59). Modellrechnungen belegen zudem, dass die klassi-
sche Objektférderung von Sozialwohnungen bei Vergleich der Barwerte in
Wohnungsmadrkten mit htheren Mietensteigerungen gegeniiber einer Subjekt-
forderung bspw. mit Wohngeld zu niedrigerem Aufwand fiihrt.'3

Unter Beriicksichtigung der momentanen Situation ist es notwendig, Subjekt-
und Objektforderung als Basis fiir eine akzeptable Wohnkostenbelastung zu
kombinieren. Da die Subjektférderung jedoch nur die Symptome lindert, die
aus der Diskrepanz zwischen Einkommen und Wohnkosten entstehen, muss

129 Vgl. § 25 Abs. 1 und 28 WoFG

130 vgl. § 26 WoFG

131 Als wesentliche Kritikpunkte an der Objektférderung wurden die mangelnde Zielgenauigkeit
bei langerer Dauer des Mietverhéltnisses (Fehlbelegung), die Gefahr einseitig belegter Quar-
tier und die Hohe der Forderung nach dem Kostenmietansatz angefiihrt. Die Subjektférderung
hat den Nachteil, dass inshesondere in angespannten Markten bei steigenden Mietkosten das
Férdervolumen kontinuierlich ausgeweitet werden miisste (vgl. Pestel 2015b: 1). Voigtlander
fiihrt das geringe Wohnungsangebot auf einen Mangel an Bauland und zu hohe Baukosten zu-
riick und empfiehlt, statt dem Neubau von Sozialwohnungen Baukosten zu senken und sozial-
politische Instrumente einzusetzen, wie die Verbesserung des Wohngeldes und den Ankauf
von Belegungshindungen im Bestand und die Verkehrsinfrastruktur zu verbessern (vgl. iw
Kdln 2015a: 12 ff.). Auf die grundlegende ordnungspolitische und teilweise wissenschaftlich
gefiihrte Diskussion, wie die beiden Férderarten in marktwirtschaftliche Lenkungssysteme
einzuordnen sind, soll hier nicht eingegangen werden.

132 ygl. Pestel 2015h: 7.
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das Augenmerk wieder auf die Objektforderung, insbesondere auf den Neubau
von Sozialwohnungen, gelegt werden, um die Problematik des hohen Neubau-
bedarfs im unteren und mittleren Preissegment quantitativ zu ldsen.** Auch
die Fordermodelle sind auf den Priifstand zu stellen und dabei in der Objekt-
forderung die Forderhthe, die Dauer der Mietpreisheschrdankung sowie der
Umgang mit Bewohnern, die nicht mehr den Forderkriterien entsprechen, im
Vergleich zum Mittelaufwand bei der Subjektférderung zu diskutieren. Eine
hohere Bindungsdauer, mit der der Sozialwohnungsbestand sich weniger
schnell verringert, ldsst sich etwa durch hohere Férderung kompensieren.

3.2. Bestand und Bedarf an Sozialwohnungen

In den vergangenen Jahrzehnten ist der Bestand an preisgebundenen Miet-
wohnungen kontinuierlich zuriickgegangen, nachdem die Bindungen ausgelau-
fen sind. Noch im Jahr 2002 belief sich der Bestand auf rund 2,5 Mill. Sozial-
wohnungen. Bis zum Jahr 2013 ist er um 40 Prozent auf nur noch 1,48 Mill.
zuriickgegangen. Der Bestand an Sozialwohnungen geht zum einen auf gefdr-
derten Neubau sowie geforderte ModernisierungsmaBnahmen und zum ande-
ren auf den Ankauf von Belegungsbindungen im Bestand zuriick.*

Abbildung 11: Entwicklung des Bestands an gebundenen Mietwohnungen (Sozialwohnungen)
zwischen 2002 und 2013

Bestand an gebundenen Mietwohnungen in Deutschland 2002 und 2010 bis

2013 in Wohneinheiten
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Quelle: Thies 2015.%5

Von dem Riickgang des gebundenen Wohnungsbestandes sind die einzelnen
Bundeslander unterschiedlich betroffen. Um mehr als 60 Prozent hat sich der
gebundene Wohnungsbestand in Sachsen, Sachsen-Anhalt, Bremen und Baden-
Wiirttemberg verringert. In Bayern (Minus 45 Prozent) sowie im Saarland und
in Nordrhein-Westfalen (jeweils Minus rund 40 Prozent) hat sich der gebunde-

133 ygl. Pestel 2015: 17.

134 vgl. § 2 Abs. 1 WoFG

135 Vgl. Thies 2015. Antwort der Bundesregierung auf eine kleine Anfrage der Fraktion ,,Die Lin-
ke“. Die Angaben zum Stand 31. Dezember 2002 beziehen sich auf die Neubauférderung. Die
Angaben fiir die Jahre 2010 bis 2013 enthalten den preisgebundenen Wohnraumbestand aus
der sozialen Wohnraumforderung insgesamt.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik



Instrumentenkasten fiir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik

ne Wohnungsbestand nahezu halbiert. Dagegen ist er in Schleswig-Holstein
leicht und in Brandenburg sowie in Thiiringen wieder deutlich angestiegen.

Abbildung 12: Sozialwohnungshestand in den Bundesldndern 2002 und 2013

Bestand an gebundenen Mietwohnungen in den Landern 2002 und 2013 in
Wohneinheiten
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Datengrundlage: BMVBS 2013.

Pro Jahr fallen derzeit ca. 60.000 bis 80.000 Wohneinheiten per Saldo aus
der Bindung heraus. Demgegeniiber wurden im Zeitraum von 2006 bis 2012
rund 407.000 Wohneinheiten gefordert, davon aber lediglich 143.000 im
Neubau. Im sozialen Mietwohnungsneubau sind von 2006 bis 2012 nur
76.000 Wohnungen insgesamt gefordert worden. Die Zahl der geférderten
Wohneinheiten liegt in einer Spanne von rund 9.400 bis 12.700 Wohneinhei-
ten. Im Jahr 2012 wurden rund 9.800 Wohneinheiten im Mietwohnungsneubau
geférdert.>® Die Fachkommission Wohnungsbauférderung hat fiir das Jahr
2014 eine Neubauforderung von 12.517 Mietwohnungen ermittelt. Dieses Vo-
lumen bewegt sich zwar am oberen Rand der letzten Jahre, aber erreicht bei
weitem nicht das erforderliche Niveau.™

136 Metzler/Seyfried 2014: 14 f.
137 Fachkommission Wohnungsbauférderung, Landervergleich Entflechtungsmittel 2014.
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Tabelle 23:  Gefdorderte Wohnungen nach Art der Férderung und Mitteleinsatz (Barwert) 2006

bis 2012
u . Summe
Lander insgesamt 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 on6o012
Geforderte Wohnungen insgesamt 52.405 56.312 72.203 73.286 59.789 52.288 41.111 407.394
geforderte Mietwohnungen, davon 31.883 35.664 42.508 41.688 32.670 30.635 26.643 241.691
Neubau 9.377 9.493 10.477 12.679 11.896 12.174 9.842 75.938
Bestandsinvestitionen 21.210 26.089 31.838 28.891 20.677 18.360 16.712 163.777
Erwerb von Belegungsbindungen 1.296 82 193 118 97 101 89 1.976
Fordermitteleinsatz (Barwert) insgesamt 794,7 8455 1.050,2 1.159,8 1.057,9 876,4 703,6 6.488,0
Mitteleinsatz fiir Mietwohnungen, davon 383,5 425,1 492,9 576,7 536,6 532,6 445,8 3.393,2
Neubau 280,4 315,7 342,5 450,6 439,9 439,8 362,9 2.631,8
Bestandsinvestitionen 96,1 109,0 149,5 125,2 96,0 91,9 82,0 749,6
Erwerb von Belegungsbindungen 7,0 0,4 0,9 1,0 0,6 0,9 1,0 11,9

Quelle: Metzler/Seyfried 2014: 14f. Angaben in Wohneinheiten und Férdermitteleinsatz in Mio. Euro.

Der soziale Mietwohnungsneubau sollte daher allein schon deshalb dringend
ausgeweitet werden, damit die aktuelle Anzahl der Sozialwohnungen gehalten
werden kann.'® Der Anteil der sozialen Mietwohnungen am Bestand betrug
2013 rund 3,5 Prozent, wadhrend er in den 1970er Jahren noch bei ca.
30 Prozent des Gesamtbestandes lag.

Aus der Anzahl von Haushalten, die ein niedriges Einkommen haben und die
gerade in Stadten mit stark steigendem Mieten —und Immobilienpreisniveau
leben, kann unmittelbar kein Bedarf an sozial gebundenem Wohnraum abge-
leitet werden. Auch in der Vergangenheit konnten nicht jedem aufgrund forma-
ler Kriterien Anspruchsherechtigten eine preisgebundene Sozialwohnungen
zur Verfiigung gestellt werden. Das liegt daran, dass die Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum sich auch durch andere Instrumente befriedigen l4sst.”>
Bspw. bieten auch verschiedene Wohnungsanbieter, darunter insbesondere
auch kommunale Wohnungsunternehmen oder Wohnungsgenossenschaften,
Wohnungen ohne Mietpreishbindung im mittleren und unteren Preissegment
Wohnungen an. In vielen groBen Stadten werden kommunale und kommunal-
nahe Wohnungsunternehmen per Beschluss der Kommune als Gesellschafter
an Mietobergrenzen gebunden, um das Preisniveau zu dampfen. Daher ist es

schwierig, den Bedarf detailliert zu bestimmen.

Aber ein Bedarf an neuen Sozialwohnungen besteht insbesondere dann, wenn
in einem Markt zu wenig Angebot vorhanden ist bzw. sich bestimmte Perso-
nengruppen am Markt nicht ausreichend mit Wohnraum versorgen kénnen,
also eine Situation besteht, wie sie derzeit in den Ballungsraumen anzutreffen
ist. Dort ist bspw. der Anteil von Haushalten, die aufgrund ihrer Einkommens-
verhéltnisse iiber einen Wohnungsherechtigungsschein verfiigen, unverandert
hoch und erreichte 2013 Anteilswerte von 30 bis 50 Prozent aller Haushalte.'*°

Eine sehr einfache ZielgroRe ist es daher, den Sozialwohnungsbestand nicht
weiter sinken zu lassen, sondern inshbesondere durch Neubau auf dem bisheri-
gen Niveau zu halten. Allein dafiir ist ein jahrlicher Neubau von rund 80.000
Sozialwohnungen erforderlich. Unterstellt man, dass fiir den Neubau von
10.000 Wohneinheiten barwertig — wie in den Jahren 2010 bis 2012 - For-
dermittel von rund 365 Mio. Euro bendtigt werden, dann waren fiir 80.000
Wohneinheiten jdhrlich 2,9 Mrd. Euro erforderlich. Werden dariiber hinaus
weitere MaBnahmen aus der Wohnraumforderung geférdert, ist ein jahrliches
Volumen von insgesamt mehr als 3 Mrd. Euro fiir Bund und Lander zusammen

138 pestel 2015a: 7, Pestel 2015b: 14.
139 ygl. Pestel 2009: 6.
140 pestel 2013a: 3.
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notwendig — bei gleicher Forderintensitdt wie bisher. Die bisher gefassten
Beschliisse zur Aufstockung der Kompensationsmittel des Bundes reichen
daher bei weitem nicht aus, selbst wenn die Lander fiir die Neubauférderung
das gleiche Volumen zur Verfiigung stellen wiirden.

3.3. MaBnahmen zur Steigerung des sozialen
Wohnungshaus

Zur Steigerung des sozialen Wohnungsbaus sind mehrere MaBnahmen erfor-
derlich:

« Gute Forderbedingungen liefern fiir Investoren ausreichend Anreize, um
in den sozialen Wohnungsbau zu investieren (Kapitel 3.3.1, S. 59).

 Bei der Festlegung der Bedingungen fiir den sozialen Wohnungsbau sind
angemessene Standards zu setzen, damit die Kosten fiir die Herstellung
der Wohnungen niedrig bleiben (Kapitel 3.3.2, S. 60).

« Nur mit einem ausreichend hohem Férdervolumen, das zwischen dem
Bund und den Landern vereinbart wird, kann - bei entsprechender
Gestaltung der Landesforderung - das Volumen des sozialen
Wohnungsbaus ausgeweitet werden (Kapitel 3.3.3, S. 61).

3.3.1 Forderbedingungen gestalten

Damit die Mittel der sozialen Wohnraumforderung fiir den Neubau von Woh-
nungen von Investoren in Anspruch genommen werden, sind attraktive For-
derbedingungen erforderlich.

Der monetdre Anreiz, der in der sozialen Wohnraumférderung iiberwiegend
geboten wird, besteht in einer Zinsverbilligung. Je nach Ausgestaltung wird
der Zinssatz auf ein bestimmtes niedriges Niveau oder auf einen Zinssatz von
Null verbilligt. Das AusmaRB der Verbilligung kann sich im Zeitablauf @ndern,
bspw. kann die Zinsverbilligung reduziert werden. Nach Ablauf von zumeist 20
Jahren werden Darlehen zu marktiiblichen Konditionen verzinst. Auf die ge-
wadhrten Darlehensbetrdge fallen Verwaltungskostensdtze an. Zusatzlich kon-
nen Aufwendungszuschiisse und Aufwendungsdarlehen zur Ubernahme von
laufenden Aufwendungen gewdhrt werden.

Aufgrund des aktuell niedrigen Zinsniveaus ist die reine Zinsverbilligung da-
her immer unattraktiver geworden. Das erschwert zumindest in Regionen mit
einem hohen Mietniveau die Wetthewerbsfahigkeit sozialer Wohnungsbauvor-
haben, die den Miet- und Belegungsbindungen mit gedeckelten Mietpreisen
unterliegen, da der Nachteil verminderter Mieteinnahmen nur schwer durch
eingesparte Finanzierungskosten kompensiert werden kann.™?

Um die Attraktivitdt von sozialem Wohnungsbau zu verbessern und Anreize zu
schaffen, von dem Forderangebot vermehrt Gebrauch zu machen, sind einige
Lander, u.a. Nordrhein-Westfalen, dazu {ibergegangen, als neue Werkzeuge der
Wohnraumférderung Tilgungsnachldsse bzw. Tilgungszuschiisse zu gewdhren.

141 pestel 2015a: 7.
142 MBWSV 2015.
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Forderbestimmungen der sozia-
len Wohnraumfdrderung sehen
héhere Anforderungen vor
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Fiir den Bau von Mietwohnungen kdnnen Tilgungsnachldsse von bis zu 25 Pro-
zent in Einzelféllen auf Zusatzdarlehen bis zu 50 Prozent gewéhrt werden.'*?

Um den Investoren verldssliche Rahmenbedingungen zu bieten ist es sinnvoll,
mehrjdhrige Forderprogramme aufzulegen und die Forderkonditionen iiber
diese Zeitrdume festzuschreiben. Innerhalb eines Férderrahmens kann eine
Konzentration auf einzelne Stadte mit angespannten Wohnungsmarkten oder
zugunsten bestimmter Zielgruppen, wie Studierende, erfolgen. Vorteilhaft sind
langere Finanzierungszeitrdume und eine ldngere Zinsbindung. Uberdies soll-
ten die Eigenmittelanforderungen gepriift und auch unter ein Niveau von 20
Prozent gesenkt werden."* Generell ist auch iiber die H6he der Férderung und
die Laufzeit der Preishindungen zu diskutieren. Eine héhere Bindungsdauer
geht mit einem héheren Férdermitteleinsatz einher.

Oftmals werden Verfahren der Landesférderung vor allem von kleineren und
privaten Investoren als zu kompliziert wahrgenommen, sodass eine Vereinfa-
chung die Zielgruppe der Investoren erweitern hilft.**> Auch Vorgaben, die so
aufwdndig und einschrdankend gestaltet sind, dass die Férderungsnehmer kei-
nen Finanzierungsvorteil mehr erzielen, gilt es zu {iberpriifen und zu vereinfa-
chen.*¢

Im Rahmen der Gewinnung von privaten Investoren fiir den Sozialmietwoh-
nungsbau schafft eine Sonderabschreibung nach § 7k EStG Abhilfe. Es sollte
tiber die Wiedereinfiihrung der gesetzlich festgelegten Regelungen als Alterna-
tive zur offentlichen Férderung nachgedacht werden, die es bis 1995 gab (vgl.
hierzu Kapitel 2.2.2, S. 20).**

Bei der Ausgestaltung der Mietpreis- und Belegungsbindung ist das Instru-
ment der mittelbaren Bindung im Rahmen der vereinbarten Forderung von
groBem Vorteil: Bindungen, die bei der Neubauférderung entstehen wiirden,
werden auf andere Wohnungen im Bestand eines Investors iibertragen. Eine
Verrechnung unterschiedlicher baulicher Qualitdten erfolgt iiber die Flachen-
anteile. Regelungen dazu kdnnen im Rahmen von Kooperationsvertrdgen
(§ 14 WoFG) auf lokaler Ebene getroffen werden. In Kombination mit einem
aktiven Belegungsmanagement konnen Kommunen flexibel auf die Bediirfnisse
einkommensschwacher Bewohner eingehen.'®

3.3.2 Standards setzen

Die Standards im sozialen Wohnungsbau sind durch aktuelle Richtlinien und
Forderbestimmungen im Vergleich zu friitheren Projekten der Wohnraumforde-
rung wesentlich gestiegen, sodass hohe Qualitdten mittlerweile zu den Bedin-
gungen fiir die Férderzusage gehoren. Alle bauordnungs- und bauplanungs-
rechtlichen sowie aktuellen energetischen Vorgaben sind vollstandig einzuhal-
ten, wahrend die Wohnqualitdt durch bauliche Vorgaben (z.B. Balkon, Barrie-
refreiheit, Dachbegriinung, Anteil erneuerbarer Energien) zusatzlich erhoht
wird. In einigen Bundeslandern sind auch dariiber hinausgehende Bedingun-

143 Vgl. RegioKontext 2013b: 27f., MBWSV 2015 und MBWSV 2016: 17.
144 ygl. RegioKontext 2013b: 48ff.

145 vgl. RegioKontext 2013b: 47f.

146 RegioKontext 2013b: 27f.

147 Verbandebiindnis 2016: 2.

148 RegioKontext 2013b: 61 f.
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gen zu erfiillen, die eine gute stadtebauliche Qualitdt sichern oder ein negati-
ves Image der Wohngegend von vornherein verhindern sollen.'*®

Je nach Hohe der Anforderungen steigen die Baukosten zum Teil deutlich.
Anforderungen, die {iber das Niveau der Musterbauordnung hinausgehen,
sollten daher gepriift und mit vergleichbaren Bauvorhaben im frei finanzierten
Wohnungsbau abgeglichen werden. Die soziale Wohnraumférderung sollte
keine Anforderungen stellen, die zu héheren Kosten als im frei finanzierten
Wohnungsbau fiihren. Durch eine Anpassung von Anforderungen darf keine
Zweiklassengesellschaft geférdert werden.'>°

Moderate bauliche Standards kénnen darin zu sehen sein,

* bei Gebduden mit geringer Geschossanzahl auf einen Aufzug zu
verzichten oder diesen nur fiir eine Nachriistung vorzusehen,

+ keine Unterkellerung vorzusehen und

« mit Blick auf die Mobilitdtserfordernisse Stellplatzanforderungen nicht
zu erh6hen bzw. auf Tiefgaragen zu verzichten.'

3.3.3 Der Verantwortung gerecht werden

Im Rahmen der Féderalismusreform I haben die Bundesldnder nach Anderung
des Art 74 Abs. 1 Nr. 18 GG die Gesetzgebungskompetenz fiir die soziale
Wohnraumférderung zum 1. September 2006 erhalten. Das Wohnraumfdrder-
gesetz (WoFG) bleibt giiltig, bis die Bundesldnder eigene Gesetze erlassen
haben. Davon haben bisher neun Bundesldnder'> Gebrauch gemacht*3, wobei
sich die Gesetze groBtenteils am WoFG orientieren.

Zum finanziellen Ausgleich fiir die nach dem Jahr 2006 fortgefallenen Bundes-
finanzhilfen erhalten die Bundesldnder vom Bund sogenannte Entflechtungs-
bzw. Kompensationsmittel in Hohe von 518,2 Mio. Euro jdhrlich, die sie bis
einschlieBlich dem Jahr 2013 zweckgebunden fiir die soziale Wohnraumfdrde-
rung einsetzen mussten. Seit dem Jahr 2014 kdnnen die Bundeslander die
Kompensationsmittel des Bundes auch fiir andere investive Zwecke, bspw. fiir
den StraBenbau einsetzen.

Fiir die soziale Wohnraumférderung wurden von einigen Bundesldandern weite-
re Fordermittel ergdnzend zu den Kompensationsmittel des Bundes in unter-
schiedlichem Umfang eingesetzt. Anhand der Statistik der zur Verfiigung ste-
henden Fordermittel zwischen 2007 und 2010 zeigten sich deutliche Unter-
schiede innerhalb der Bundesldnder. Die Kompensationsmittel des Bundes,
deren Verteilung auf die Bundesldnder nach einem im Entflechtungsgesetz
festgelegten Verteilungsschliissel geregelt ist'*, gehen in einigen Landern
vollumfanglich zu Lasten von Altverpflichtungen aus Zeiten, in denen die Ver-
antwortung der Wohnraumférderung beim Bund lag. Dabei ist zu beobachten,
dass beispielsweise Berlin und Bremen iiber die Bundesmittel hinaus fiir neue
Forderzusagen kaum weitere Mittel zur Verfiigung stellen. In Niedersachsen

149 WFB NRW 2015.

150 BMUB 2015a: 107,134.

131 vgl. RegioKontext 2013b: 50f.

132 Bayern, Baden-Wiirttemberg, Hamburg, Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen, Rhein-
land-Pfalz, Schleswig-Holstein, Thiiringen (Stand: 7. April 2014).

153 peutscher Bundestag (2014): 3.

154 vgl. § 4 Abs. 4 EntflechtG, EBZ Business School 2012:7.
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In der Wohnraumférderung keine
hdheren Anforderungen stellen,
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Gesetzgebungskompetenz fiir die
soziale Wohnraumférderung
2006 auf die Lander iibergegan-
gen

Bund zahlt Kompensationsmittel
in Hohe von 518,2 Mio. Euro
jdhrlich, langstens bis 2019

Lander stellen zusitzliche Mittel
zur sozialen Wohnraumférderung
zur Verfiigung
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Mehr Mitverantwortung des
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Enge Zweckbindung fiir die
Kompensationsmittel, Fortfiih-
rung iiber 2019 hinaus
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sowie einigen neuen Bundesldndern ist zu beobachten, dass die Kompensati-
onsmittel nicht komplett genutzt wurden. >

Tabelle 24:  Kompensationsmittel des Bundes und Férderung in den Bundeslidndern seit 2007
Bundes-/Kompensationsmittel (Barwerte) Férdermitteleinsatz insgesamt (Barwert) Bundesanteil Altverpflichtungen (Barwerte)
BL 2007 2008 2009 2010 2007 2008 2009 2010 2007 2008 2009 2010
BW 42,22 42,22 42,22 42,22 45,67 84,49 91,44 67,50 25,06 1,76 0,00 0,00
BY 61,32 61,32 61,32 61,32 14090 17530 169,30 164,30 14,10 10,90 3,70 2,90
B 3258 3258 3258 3258 1,92 1,91 1,92 1,91 32,58 3258 3258 3258
BB 30,28 30,28 30,28 30,28 10,23 19,57 19,37 23,62 14,64 12,20 3,99 3,34
HB 3,14 3,14 3,14 3,14 1,77 1,20 092 0,00 3,14 3,14 3,14 3,14
HH 9,52 9,52 9,52 9,52 9580 113,00 15653 126,65 0,00 0,00 0,00 0,00
H 30,31 30,31 30,31 30,31 22,57 22,12 27,00 37,27 - -
MV 2132 2132 2132 2132 781 4,29 5,70 3,66 20,60 1330 8,40 5,20
N 3986 398 3986 39386 1530 2377 1915 1846 14,50 057 0,30 0,20
NRW 97,07 97,07 97,07 97,07 393,10 42969 52661 480,87 18,07 18,07 18,07 18,07
RP 1871 1871 1871 1871 3058 2975 2355 31,19 4870 4260 19,20 7,70
SL 6,55 6,55 6,55 6,55 0,00 0,00 3,70 476 1,92 2,00 134 1,01
S 59,64 59,64 59,64 59,64 7,78 11,48 12,01 9,60 35,97 26,55 19,35 14,52
ST 2397 2397 2397 2397 623 3573 21,29 1149 519 2,44 1,05
SH 1262 1262 1262 1262 5560 7820 6555 4890 7,80 4,60 3,20 1,50
T 2911 2911 2911 2911 1023 1966 1572 1814 11,24 4,98 232 0,62
Gesamt | 51822 51822) 51822  51822| | 84549 10506 1.159,76 104832 | 25351 17569 11664 90,78

Quelle: EBZ Business School 2012: 9, zum Teil auf Basis von Linderdaten Wohnraumférderung.

Seitdem in der letzten Zeit die Notwendigkeit bewusst geworden ist, den sozi-
alen Wohnungsbau wieder aufleben zu lassen, sind die Fordervolumina der
Bundeslander zum Teil deutlich gesteigert worden. Bayern bspw. erhdhte sein
Forderbudget 2015 um 50 Mio. Euro auf 292,5 Mio. Euro bzw. 2016 um
100 Mio. Euro auf 342,5 Mio. Euro.’®

Die Bundesregierung hat eine Erhdhung der Entflechtungs- bzw. Kompensati-
onsmittel bereits beschlossen, sodass von 2016 bis 2019 weitere
500 Mio. Euro zur Verfiigung stehen, d.h. insgesamt seitens des Bundes mehr
als 1 Mrd. Euro jahrlich in den sozialen Wohnungsbau investiert werden kann.
Um die aktuellen Bedarfe decken und die Anspannung auf den Wohnungsmark-
ten losen zu kdnnen, ist jedoch eine weitere Aufstockung der Férdervolumina
des sozialen Wohnungsbaus in allen Bundeslandern notwendig.*’

Angesichts der drangenden Bedarfe, mehr bezahlbaren Wohnraum zur Verfii-
gung zu stellen, muss dem Bund bei der Wohnungsbauférderung wieder eine
aktivere Rolle zukommen. Der Bund sollte in die Lage versetzt werden, zumin-
dest in Sondersituationen, wie der derzeitigen Notlage, wieder selbst in der
sozialen Wohnraumférderung aktiv zu werden und dafiir eine eigenstandige
Regelungskompetenz erhalten. Ziel sollte es sein, dass der Bund mit {iber die
Forderschwerpunkte und die zu férdernden Regionen bestimmen und sich
dadurch an der Befriedigung der derzeitigen Bedarfe beteiligen kann. Dafiir
sollte ihm eine Mitverantwortung fiir den sozialen Wohnungsbau eingerdumt
werden.

Eine enge Zweckbindung der Entflechtungsmittel des Bundes fiir Zwecke der
sozialen Wohnraumférderung — jeweils angepasst an die lokalen Wohnungs-

155 EBZ Business School 2012: 9f.

156 WoFP 2014-2017; STMI Bayern 2015: 4 f.; BMWi 2015.
137 Bundesregierung 2016.

158 EBZ Business School 2012: 17.
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markte und ihre Entwicklung — muss verhindern, dass die Mittel in den Lan-
dern fiir andere Zwecke als den Wohnungsbau eingesetzt werden.* Dariiber
hinaus ist der Verteilungsschliissel fiir die Entflechtungsmittel zu hinterfragen,
der im Entflechtungsgesetz festgelegt ist (§ 4 Abs. 4 EntflechtG), sich aber
nicht an der jeweiligen Bedarfssituation orientiert. Der Verteilungsschliissel
sollte mit Blick auf den tatsdchlichen Bedarf angepasst werden, um den regio-
nal unterschiedlichen Bediirfnissen gerecht zu werden.*®°

Zusatzlich zur Wiedereinfiihrung einer Zweckbindung der Mittel fiir die soziale
Wohnraumférderung und eine Fortfiihrung der Kompensationszahlungen iiber
das Jahr 2019 hinaus, miissen die Mittel fiir die soziale Wohnraumférderung
durch Bund und Lander gemeinsam auf insgesamt mehr als 3 Mrd. Euro ange-
hoben werden. 2,9 Mrd. Euro sind bei gleicher Forderintensitat wie hisher
barwertig fiir die Férderung von 80.000 Mietwohnungen erforderlich (vgl.
Kapitel 3.2, S. 56).

Geschieht dies nicht, besteht die Gefahr, dass es sich Haushalte mit geringen
Einkommen nicht mehr leisten kénnen, in attraktiven Stadten und Ballungs-
rdumen zu leben. Die Konsequenz wére eine zunehmende Segregation und
zusadtzlich die Problematik, dass bspw. Arbeitspldatze im Niedriglohnbereich
nicht mehr besetzt und die daran gekoppelten Dienstleistungen nicht mehr
angeboten werden kdnnen, was wiederum eine Schwachung von Wachstums-
kernen in Deutschland nach sich ziehen kann.*®

159 EBZ Business School 2012: 7f, 10, 12f.
160 EBZ Business School 2012: 7f, 10, 12f.
1 pestel 2013a: 3.
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4. Wohnungsbau fiir bestimmte Zielgruppen

Die Wohnungssuche gestaltet sich auf den aktuell stark angespannten Markten
gerade fiir bestimmte Bevolkerungsgruppen besonders schwierig. Es ist daher
wichtig, sich mit bestimmten Zielgruppen tiefergehend zu beschéftigen, ihre
Schwierigkeiten und Bediirfnisse zu analysieren und das Wohnungsangebot fiir
diese Gruppen gezielt auszubauen.

Zielgruppen mit speziellen Anforderungen, die am Wohnungsmarkt in groBer
Anzahl auftreten, sind in diesem Kontext insbesondere Studierende. Fiir
Fliichtlinge ist es hingegen notwendig, wahrend der laufenden Asylverfahren
und nach ihrer Anerkennung als Fliichtling Unterbringungsmdoglichkeiten zu
schaffen, die dauerhaft am Markt genutzt werden kdnnen.

4.1. Studierende

Erste Warnzeichen eines hohen Mietenanstiegs infolge gewachsener Nachfrage
sendeten Universitdts- und Hochschulstandorte aus, in denen durch die starke
Zuwanderung von Studierenden bei Aufnahme eines Studiums plétzlich ein
Wohnungsmangel herrschte. Bedingt durch die Verkiirzung der gymnasialen
Schulzeit von neun auf acht Jahre, die in den Bundeslandern zwischen 2010
und 2013 eingefiihrt wurde, sowie das Aussetzen der Wehrpflicht zum 1. Ju-
li 2011 sind die Studierendenzahlen deutschlandweit sprunghaft angestiegen,
weil innerhalb kurzer Zeit jeweils zwei Jahrgdnge von Abiturienten ein Studi-
um aufnehmen konnten.

Daneben wirken sich langerfristige Trends wie der Anstieg der Studienberech-
tigten- und Studienanfangerquote aus. Generell erwerben in Deutschland heu-
te immer mehr junge Menschen eine Hochschulzugangsberechtigung. Die Nei-
gung, ein Studium zu beginnen, nimmt ebenfalls zu, auch bei Personen, die
bereits eine berufliche Qualifikation besitzen.’*? Zudem kommen vermehrt
Schulabsolventen aus dem Ausland, die in Deutschland ein Studium begin-
nen.'s? Seit 2010 ist die Zahl der Studierenden von rund 2,2 auf 2,7 Mio. (Win-
tersemester 2014/15) um 22 Prozent angestiegen. '6*

162 per Anteil der Schulabgénger, die eine Studienberechtigung (allgemeine Hochschulreife oder
Fachhochschulreife) besitzen, ist iiber viele Jahre kontinuierlich gestiegen und hat im Jahr
2012 mit rund 60 Prozent des damaligen Jahrgangs einen Hohepunkt erreicht. Im Jahr 2014
lag die Quote mit rund 53 Prozent iiber dem langfristigen Durchschnitt. Die Quote derjenigen,
die an einem Geburtsjahrgang ein Studium aufnehmen, hat sich seit 2000 von 33,3 Prozent
auf 58,3 Prozent beinahe verdoppelt (vgl. Statistisches Bundesamt 2015a: 113 und 121.)

163 ygl. CHE 2012: 3, RegioKontext 2013a: 3, KMK2014b: 2. Die Anzahl der international Studie-
renden, die im Ausland eine Hochschulzugangsberechtigung erworben haben, ist von rund
130.000 im Jahr 2000 auf 220.000 Personen im Jahr 2014 gestiegen (vgl. Statistisches Bun-
desamt 2015a: 60).

164 ygl. Statistisches Bundesamt 2016a, Pestel 2015b: 9.
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Abbildung 13: Anzahl der Studierenden in Deutschland (Wintersemester 1998/1999 - Winterse-
mester 2014/2015)
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2016a

Parallel mit den Studierendenzahlen hat sich auch die Nachfrage nach ent- Hohe Nachfrage nach Wohnraum
sprechendem Wohnraum in den Universitits- und Hochschulstiddten entwickelt fiir Studierende
und die angespannte Marktlage verschirft.'> Fast zwei Drittel der in einer

Erhebung des Deutschen Studentenwerks befragten Studierenden lebten im

Sommersemester 2012 in einer Mietwohnung, sowohl allein oder mit Partner

als auch in einer Wohngemeinschaft. Mit der Nachfrage hat die Anzahl von

Pldtzen in Studentenwohnheimen nicht Schritt halten kénnen. Sie ist zwischen

2002 und 2013 lediglich um 3 Prozent gestiegen und reicht fiir eine angemes-

sene Versorgung der Studierenden nicht aus. Die Quote der Wohnheimpladtze

zur Anzahl Studierender hat sich daher zwischen 2002 und 2012 kontinuier-

lich von 12,7 Prozent auf 10,6 Prozent reduziert.

%5 pestel 2015b: 9.
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Abbildung 14: Wohnsituation der Studierenden im Sommersemester 2012. Sonderauszédhlung zur
20. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks

Wohnsituation Studierender am Studienort in Deutschland,
Sommersemester 2012
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Datengrundlage: HIS 2013 : 42.15¢

Bei der Versorgung von Studierenden mit geeignetem Wohnraum haben sich
Engpédsse ergeben, die sich bundesweit stark unterscheiden. Als problematisch
erweisen sich Stadte, in denen die Studierendenzahlen besonders stark ge-
stiegen sind, die Unterbringungsquote in Wohnheimen aber unter 10 Prozent
liegt. Dies trifft bspw. auf Wismar, Heilbronn oder Monchengladbach zu. Auch
Stadte mit hohen durchschnittlichen Angebotsmieten (iiber 8 Euro/m2) und
geringen Unterbringungsquoten kdnnen als Brennpunkte bezeichnet werden.
Dies sind vorwiegend die groBen Stddte, wie z. B. Hamburg, Potsdam, Koln,
Frankfurt oder Wiesbaden. Besonders angespannt ist die Lage dort, wo alle
genannten negativen Indikatoren zusammenfallen, wie es bspw. in Ingolstadt
und Darmstadt der Fall ist.*®

Aufgrund der hohen Nachfrage ist dieser Sektor mittlerweile fiir private Inves-
toren interessant geworden, die im Segment fiir kleinere, oft mdblierte Woh-
nungen und Appartements mit Kiiche und Bad nicht nur fiir Studierende, son-
dern auch fiir Auszubildende, tempordr Beschéftigte, Wochenendpendler, Ein-
kommensschwachere oder Fliichtlinge innovative Angebote bereit halten. Zwar
liegen die Mieten je m2 Wohnflache oft iiberdurchschnittlich hoch, bedingt
durch die geringere Wohnflache bleibt die Wohnkostenbelastung einschliel3-
lich der warmen Betriebskosten insgesamt noch in einem fiir die jeweilige
Einkommenssituation vertretbaren Rahmen.*%®

Die Situation wird sich in den ndchsten Jahren nicht entspannen. Nach einem
starken Anstieg hat die Zahl der Studienanfdanger im Jahr 2011 erstmals die
Grenze von 500.000 Studierenden iiberschritten. Noch bis zum Jahr 2018
wird die Zahl auf dem heutigen Niveau bleiben. Erst ab 2019 wird ein leichter

166 Aktuelleres Datenmaterial liegt nicht vor. Derzeit wird die 21. Sozialerhebung vorbereitet,
deren Erhebungsphase im Mai 2016 beginnt.

167 RegioKontext 2013a: 16ff.

168 S7 2015, BMUB 2015b: 1f.
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Riickgang auf ein Niveau von 465.000 Studienanfangern eintreten, das immer
noch deutlich iiber dem Niveau von 2010 (444.719) liegt.®®

Abbildung 15: Anzahl der Studienanfanger an deutschen Universitdten und Fachhochschulen von
2005 - 2025 (bis 2013 Ist, ab 2014 Vorausherechnung)
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Datengrundlage: KMK 2014a: 9.

Die aktuelle Situation sowie die prognostizierte Entwicklung ziehen entspre-
chende Handlungsbedarfe nach sich, denen sich die verschiedenen Akteure
der Wohnungspolitik stellen miissen.

« Generell sollten im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung neue
Wohnungen bzw. Wohnheime fiir die Gruppe der Studierenden
geschaffen werden, die architektonisch und baulich anspruchsvoll sind,
nachhaltig errichtet werden und im Lebenszyklus flexibel auch fiir andere
Zielgruppen als Studierende nutzbar sind. Um Innovationen anzustoRen
fordert der Bund Modellvorhaben zum Bau von Variowohnungen.'® Ein
gelungenes Konzept hat die ARGE Kiel erarbeitet, das in Kapitel 4.2,
S. 68, vorgestellt wird. Um angesichts des Problemdrucks rasch handeln
zu  kdnnen, sollten  Forderprogramme  gezielt auf dieses
Wohnungssegment akzentuiert werden.

+ Damit lieBen sich auch leer stehende Bestédnde, die fiir andere Nutzungen
vorgesehen waren, oder Konversionsliegenschaften, die fiir Studierende
geeignet sind, umwandeln oder zur kurzfristigen Unterbringung dieser
Zielgruppen nutzen. Damit treten Studierende in Konkurrenz zu anderen
Gruppen (wie bspw. Fliichtlingen, vgl. Kapitel 4.2, S. 68), sodass vor Ort
zu entscheiden ist, welche Bedarfe vorrangig befriedigt werden sollten.

« Bei der Errichtung von Gebduden fiir Studierende sollte iiber eine
Prifung  bestehender  Standards und  Anforderungen  (bspw.
Stellplatznachweise) nachgedacht werden, um die Schaffung von
Wohnraum zu erleichtern. Zugleich sollten geeignete technische und
barrierereduzierende Ausstattungen eingeplant werden. Bspw. kdnnen so
langfristig auch Einpersonenhaushalte von Senioren als Mieter anvisiert
werden, da sich aufgrund des demografischen Wandels hier ein

169 KMK 2014b: 2.
70 BMUB 2015b: 1f.
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Handlungsbedarfe aus der Wohn-
situation fiir Studierende




System des Hochschulzugangs
nach Abschaffung der ZVS ver-
stédrkt Probleme bei der Woh-
nungssuche

Fliichtlingshewegung hat die
Zuwanderung 2014 und 2015
stark gepragt

2015 wurden 4 Mal mehr Fliicht-
linge registriert als 2014, zuletzt
wieder riickldufige Entwicklung
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steigendes Marktpotenzial fiir kleinere Wohnungen in Innenstadtndhe
abzeichnet. Beziiglich der Gestaltung von Freiflichen sollte eine
individuelle Handhabung und die Orientierung an den Bedarfen der
Zielgruppe ermoglicht werden.'

« Im Allgemeinen sind Stadte und Kommunen mit angespannter Marktlage
fiir die Problematik der Versorgung von Studierenden mit geeignetem
Wohnraum zu sensibilisieren, damit Handlungsfelder erkannt und
angegangen werden konnen.'

Die Situation an den Hochschulstandorten ist in den letzten Jahren auch
dadurch verscharft worden, dass mit der Abschaffung der Zentralstelle fiir die
Vergabe von Studienplatzen (ZVS) eine Mdglichkeit genommen wurde, die
rdaumliche Verteilung transparenter und geordnet zu gestalten und damit mehr
Moglichkeiten zu erdffnen, sich frilhzeitig um eine Wohnung zu kiimmern bzw.
angebotsseitig gezielt mehr Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

4.2. Fliichtlinge und Asylbewerber

Der hohe Zuzug nach Deutschland in den Jahren 2014 und vor allem 2015 ist
wesentlich durch die Zuwanderung von Fliichtlingen und Asylbewerbern ge-
pragt worden. Uber das AusmaR der Fliichtlingswanderung nach Deutschland
geben die registrierten Falle im sogenannten EASY-System eingeschrankt Aus-
kunft, in dem die Schutzsuchenden unmittelbar nach ihrer Einreise nach
Deutschland erfasst und mit dem sie u.a. unter Anwendung des Konigsteiner
Schliissels auf Erstaufnahmeeinrichtungen in den Bundesldandern verteilt wer-
den.

Wahrend im Jahr 2014 nur rund 240.000 Zugdnge im EASY-System registriert
wurden, hat sich die Zahl 2015 auf rund 1,1 Mio. Schutzsuchende erhght und
damit mehr als vervierfacht. Im Januar 2016 sind 91.671 Schutzsuchende re-
gistriert worden. Das sind wiederum deutlich weniger als noch im Dezember
(127.320 Zugénge) und im November 2015 (206.101 Zugdnge). Allerdings liegt
diese Zahl noch doppelt so hoch wie der Vorjahreswert. Im Verlauf des ersten
Quartals 2016 sind die Zugdnge im EASY-System deutlich zuriickgegangen, auf
zuletzt nur noch rund 21.000 Registrierungen im Mdrz 2016.

Tabelle 25:  Entwicklung der Zugdnge im EASY-System und der Asylantrige

. Asylantrdge
_ AN A (Erst- und Folgeantrige)

2014 238.676 202.834
2015 1.091.894 476.649
01/2016 91.671 52.103
02/2016 61.428 67.797
03/2016 20.608 59.975

Quelle: Asylgeschiftsstatistik des BAMF, eigene Zusammenstellung.*™

71 RegioKontext 2013a: 29.

72 RegioKontext 2013a: 31.

73 RegioKontext 2013a: 31.

74 Die Angabe zu den Zugdngen des EASY-Systems 2014 ist der Kurzmitteilung des Bremer Insti-
tutes fiir Arbeitsmarktforschung und Jugendberufshilfe (BIA)) vom 15. Januar 2016 entnom-
men. Aktuelle Werte sind Pressemitteilungen des BMI entnommen (vgl. u.a. BMI 2016a).
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Wiirde sich die Zuwanderung in den kommenden Monaten auf dem Marz-
Niveau stabilisieren, dann waére fiir das Jahr 2016 mit einer Fliichtlingszuwan-
derung von rund 360.000 Personen zu rechnen: Nur noch rund ein Drittel der
Zuwanderung aus dem Vorjahr, aber 50 Prozent mehr als im Jahr 2014. Der
starke Riickgang in den letzten Monaten wird zum einen mit der unglinstigen
Witterung in den Wintermonaten, aber vor allem mit den politischen Manah-
men in Verbindung gebracht, die ergriffen worden sind, um die Zahl der
Fliichtlinge zu reduzieren.

Die Zahl der Asylantrédge ist im ersten Quartal 2016 auf einem vergleichsweise
hohen Niveau verblieben. Das hdngt damit zusammen, dass nicht jeder, der
nach Deutschland gekommen ist, unmittelbar einen Asylantrag stellt. Antrage
werden mit Zeitverzogerung eingereicht. Die Anzahl der Asylantrdge hat sich
im Jahr 2015 gegeniiber dem Vorjahr mehr als verdoppelt, gegeniiber dem Jahr
2010 beinahe verzehnfacht. In den Jahren 2006 bis 2009 lag die Anzahl der
Asylantrdge lediglich auf einem Niveau von rund 30.000 Antragen jahrlich.

Mit der Registrierung in einer Aufnahmeeinrichtung wird es dem Schutzsu-
chenden gestattet, sich in der Bundesrepublik aufzuhalten (sogenannte Auf-
enthaltsgestattung).'> Wéhrend des Asylverfahrens, das sich iiber mehrere
Monate erstrecken kann, konnen die Asylbegehrenden in Gemeinschaftsunter-
kiinften, aber je nach der Verfiigbarkeit von Gemeinschaftsunterkiinften und
der Wohnungsmarktsituation unter Beriicksichtigung persdnlicher Faktoren
(z.B. gemeinsame Unterbringung aller Mitglieder einer Familie, die zusammen
Asyl beantragt hat) auch dezentral, beispielsweise in Einzelwohnungen, unter-
gebracht werden. Das Verhidltnis von Asylbegehrenden, die in dezentralen
Unterkiinften untergebracht werden, zu allen Leistungsempfangern wird von
einigen Autoren seit 2014 als "Wohnungsquote" bezeichnet.'’® Sie lag 2014
bei rund 47 Prozent.

Die Schutzsuchenden sollen fiir einen Zeitraum von bis zu sechs Wochen,
langstens jedoch bis zu sechs Monaten in der Aufnahmeeinrichtung bzw. einer
AuBenstelle einer Aufnahmeeinrichtung wohnen (§ 47 Abs. 1 S. 1 AsylG). Sie
werden danach fiir eine Anschlussunterbringung an die Kommunen weiter
verteilt, die im Zustdndigkeitsbereich der jeweiligen Aufnahmeeinrichtung
liegt, deren AulRenstelle des BAMF den Asylantrag bearbeitet.

Auch Schutzsuchende, deren Asylantrdge sich noch in Bearbeitung befinden,
werden nach ca. 3 bis 6 Monaten in die Kreise bzw. kreisangehdrigen Kommu-
nen und die kreisfreien Stddte verwiesen, die im Zustdndigkeitsbereich der
jeweiligen Aufnahmeeinrichtungen liegen. Fiir die Verteilung haben die Bun-
desldnder eigene rechtliche Grundlagen (in der Regel in Form von Fliichtlings-
gesetzen oder Verordnungen) geschaffen, in denen sie Kriterien fiir die gerech-
te Verteilung bestimmt haben. (berwiegend soll eine Verteilung nach der
Einwohnerzahl stattfinden. Bayern beriicksichtigt auBerdem die Wirtschafts-

75 Auch in der Aufnahmeeinrichtung ist der Schutzsuchende melderechtlich zu erfassen. Ange-
sichts der hohen Zahl von Meldevorgédngen wird — beispielsweise in Nordrhein-Westfalen -
von einer persdnlichen Vorstellung abgesehen und nur ein Datenabgleich mit den Ubersichts-
listen der in einer Aufnahmeeinrichtung lebenden Schutzsuchenden durchgefiihrt. Durch den
Meldevorgang wird die Bevdlkerungsstatistik der jeweiligen Kommunen zumindest fiir die
Dauer der Aufenthaltsgestattung bereits gedndert.

76 Die Asylbewerberleistungsstatistik unterscheidet Asylbewerber unter anderem nach Art der
Unterbringung (vgl. § 12 Abs. 2 Nr. 1 d) AsylbLG - Asylbewerberleistungsgesetz), dazu zahlt
auch eine dezentrale Art der Unterbringung. Fiir diese Art der Unterbringung hat Wendel
(2014) den Begriff ,, Wohnungsquote“ gepragt.
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Fiir 2016 womaglich nur mit
360.000 Fliichtlingen zu rechnen

Zahl der Asylantrdge bleibt auf
hohem Niveau, da Antrige zeit-
versetzt gestellt werden

Unterbringung von Fliichtlingen
in Wohnungen geschieht oft
schon wahrend des Asylverfah-
rens

Verbleib in Aufnahmeeinrichtung
langstens fiir 6 Monate

Weiterverteilung auf die Stidte
und Gemeinden in der Regel nach
Einwohnerzahl
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kraft der Kommunen, Brandenburg und Nordrhein-Westfalen beziehen mit
10 Prozent Anteilsgewicht noch einen FlachenmaBstab ein. Schleswig-Holstein
plant, zusdtzlich Kriterien zur Arbeits- und Wohnungsmarktsituation einzube-
ziehen.

Anerkennungs- bzw. Schutzquote Im Asylantragsverfahren wird dariiber entschieden, ob der Antragssteller als
im Asylverfahren 2015 bei 48,5 Fliichtling anerkannt wird oder ihm Asyl gewdhrt werden kann. Im Jahr 2015

Prozent .
wurde iiber rund 280.000 Asylantrdge entschieden, davon wurden rund
137.000 als Fliichtling anerkannt. Dies entspricht einer sogenannten
Schutzquote von 48,5 Prozent.
Tabelle 26:  Entscheidung iiber Asylantrdge 2015 nach Rechtsgrundlagen
Entscheidungen iiber Asylantrige im Jahr 2015 mm
Insgesamt 282.726 100,0%
Sachentscheidungen 232.429 82,2%
davon Rechtsstellung als Fliichtling (§ 3 Abs. 1 AsylG, Art. 16a GG) 137.136 48,5%
darunter Anerkennung als Asylberechtigte (Art. 16a GG und Familienasyl) 2.029 0,7%
davon Gewédhrung von subsididrem Schutz gem. § 4 Abs. 1 AsylG 1.707 0,6%
davon Feststellung eines Abschiebungsverbotes gem. § 60 Abs. 5 0. 7 AufenthG 2.072 0,7%
davon Ablehnungen 91.514 32,4%
Formelle Entscheidungen 50.297 17,8%
Quelle: BAMF.
Unbefristete Niederlassungser- In der Mehrzahl der Félle kann daraus nach drei Jahren eine unbefristete Nie-

laubnis fiir viele Fliichtlinge nach

- i derlassungserlaubnis entstehen, sofern die Griinde fiir die Zuerkennung nicht
drei Jahren maglich

fortgefallen sind.

Bedingte Steuerung der Wohn- Die Schnelligkeit der Bearbeitung von Asylantragen ist auch entscheidend

raumversorgung von Fliichtlingen dafiir, mit welcher zeitlichen Wirkung aufgrund der rechtlichen Bestimmungen

durch Wohnortzuweisungsgesetz X K . X .
der Aufenthaltsort fiir die Schutzsuchenden bestimmt und nicht von ihnen frei
gewdhlt werden kann. Eine Verkiirzung der Bearbeitungsdauer von Asylantra-
gen hat zur Folge, dass die dann Asylberechtigten liber ihren Wohnort selbst
frei bestimmen konnen. Von der Bundesregierung ist zwischenzeitlich be-
schlossen worden, dass die Wahl des Wohnortes fiir Asylberechtigte einge-
schrankt werden soll, solange diese ihren Lebensunterhalt nicht selbst bestrei-
ten kdnnen, sondern Leistungen aus sozialen Sicherungssystemen angewiesen
sind (Wohnortzuweisungsgesetz).

Phasen der Wohnraumversorgung Beziiglich der Unterbringung von Fliichtlingen und den dafiir benttigen Wohn-
raum sind zwei Phasen zu unterscheiden:

+ Die Phase des Asylantrages, in der die Schutzsuchenden in
Gemeinschaftsunterkiinften, aber auch dezentral in Wohnungen
untergebracht werden kdnnen.

« Die Phase, nachdem der Asylantrag genehmigt worden ist und ein
Aufenthaltsrecht entstanden ist.

Zeitnahe Abschiebung von Fliicht- Schutzsuchende, denen kein Fliichtlingsstatus zu erkannt werden kann, sollten

lingen nach Ablehnung des Asyl- zeitnah abgeschoben werden. Bis dahin ist fiir diese Gruppe ebenfalls eine
antrages erforderlich X - . X X i K .
Unterbringungsmoglichkeit erforderlich. Um die Unterbringung einer groBeren
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Anzahl von Fliichtlingen zu verbessern, ist eine Reihe von Malnahmen erfor-
derlich, von denen einige bereits auf den Weg gebracht wurden:

« Angesichts der riicklaufigen Entwicklung der Fliichtlingszuwanderung
erscheint die Erstunterbringung, die im Jahr 2015 intensiv diskutiert
worden ist, derzeit kein Problem mehr darzustellen. Jedoch bleibt
abzuwarten, wie sich die Zuwanderung von Fliichtlingen und
Asylbewerbern kiinftig weiter entwickeln wird.

« Die Standards und Anforderungen, die derzeit im Bereich
Flichtlingswohnen bestehen, miissten zugunsten von raschen aber
nachhaltigen Lésungen zur Schaffung von Wohnraum einer generellen
Uberpriifung unterzogen werden. Dies betrifft bspw. die unmittelbaren
Anforderungen an Barrierefreiheit. Hier kann iiber Nachriistlosungen
nachgedacht werden.””

« Die bereits bestehende Sonderférderung der KfW fiir den Neu- bzw.
Umbau, den Erwerb, die Modernisierung oder Ausstattung von
Flichtlingsunterkiinften wurde aufgrund der starken Nachfrage 2015
komplett abgerufen (500 Mio. Euro). Das Férderprogramm soll daher
entsprechend der aktuellen Bedarfe ausgestaltet werden. Der auf zehn
Jahre festgeschriebene Zinssatz liegt bei 0 Prozent.'” Die Sanierung bzw.
Inwertsetzung leerstehender Wohnungen, die eine rasche Neu- oder
Wiedernutzung versprechen, sollte dabei gezielt gefordert werden.

 Fiir anerkannte Fliichtlinge sollten die Bewilligungsstellen entsprechend
der jeweiligen Verhdltnisse vor Ort sozialvertragliche Vorgabevorbehalte
einrdumen. Es wird vorgeschlagen, dass diese bspw. 10 Prozent der
geférderten Wohnungen ausmachen kdnnten. Da Fliichtlingswohnungen
tendenziell dichter belegt werden, ziehen sie stdrkere Forderanreize mit
hoheren Aufwendungen nach sich. In Bayern werden Investoren, die
solche Vorgabevorbehalte bei einer siebenjahrigen Bindungsdauer
akzeptieren, daher mit bis zu 300 Euro/m2 Wohnfldche bezuschusst -
eine MaBnahme, die kurzfristig, ohne groBen Aufwand umgesetzt werden
kann und die Integration von Fliichtlingen férdert.'”

+ Die eigenen Liegenschaften iiberldsst der Bund den Landern mietzinsfrei
zur Einrichtung von Erstaufnahme- und Wartezentren. So konnten bis
Mitte Januar 2016 145.000 zusatzliche Pldtze in von der Bundesanstalt
fiir Immobilienaufgaben zur Verfiigung gestellten Unterkiinften
geschaffen werden,'°

Eine groBe Herausforderung besteht darin, die Menschen aus unterschiedli- Integration der Fliichtlinge in die
chen Herkunftsldndern in die Wohnquartiere zu integrieren und Segregation zu x‘::::‘u‘:’g’tiere zentrale Heraus-
vermeiden. Insbesondere in GroBwohnsiedlungen, die heute schon unver-
zichtbar sind, wenn es um kostengiinstige Unterbringungsmoglichkeiten ein-
kommensschwacherer Haushalte geht, ist auf deren Integration zu achten, da
hier bereits jetzt ein GroRteil der Bewohner einen Migrationshintergrund hat.
Die Belegung in solchen Siedlungen sollte sensibel und kleinteilig gesteuert

Y77 Bundesregierung 2016.

78 Bundesregierung 2016. Auch die NRW.BANK fordert gezielt die Schaffung von Wohnraum fiir
Fliichtlinge durch Neubau oder Umbau von Bestdnden. Hierzu hat sie spezielle Férderdarlehen
mit einer 25-jahrigen Zinshindung (bis zu zehn Jahre: 0 Prozent, weitere 15 Jahre:

0,5 Prozent) und hohen Tilgungsnachlédssen aufgelegt (Nachldsse je nach Fordervariante bis
ca. 25 Prozent). Mit Hilfe dieser Forderung soll Wohnraum entstehen, der eine bessere und
langerfristige Unterbringung ermoglicht, als reine Notunterkiinfte und einen Standard bietet,
der die spatere Vermietbarkeit sichert.

79 STMI Bayern 2015: 5.

180 Bundesregierung 2016.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik 71



Fiir die Wohnraumversorgung von
Fliichtlingen sind flexible Losun-
gen vorteilhaft, die langfristig
auch fiir andere Zielgruppen
genutzt werden konnen

Tempordre Unterbringung in
Containern schaffen zwar schnel-
le Entlastung, sind aber nicht
nachhaltig

»Kieler Modell“ als ein Beispiel
fiir flexibel nutzbare Einheiten
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werden, um die bereits gebildeten Nachbarschaften nicht zu iiberlasten. Hier-
zu eignen sich Kooperationsvertrage auf freiwilliger Basis, die zwischen Kom-
munen und Wohnungsgesellschaften geschlossen werden. Auch ein Wohnort-
zuweisungsgesetz kann hierbei hilfreich sein.®

Da derzeit nicht absehbar ist, wie sich die Zuwanderung von Fliichtlingen ent-
wickeln wird, sind vor allem flexible Losungen von Vorteil, die bei sich riick-
laufig entwickelnden Fliichtlingszahlen auch fiir andere Zwecke weiter genutzt
werden konnen. Bund und Lander sollten Modellprojekte zum nachhaltigen
Bau von Fliichtlingswohnungen gezielt finanziell fordern. In Schleswig-
Holstein wird in diesem Zusammenhang bspw. das ,,Kieler Modell* angewandt,
eine Arbeits- und Planungshilfe zur geeigneten, umsichtigen und nachhaltigen
Unterbringung von Fliichtlingen. Es beriicksichtigt sowohl kurzfristige, zentra-
le (Erst-)Aufnahmesituationen, das Probe- oder Einzelwohnen, als auch de-
zentrale, gemeinschaftliche, gemischte und langfristige Nutzungen sowie ver-
schiedene zielgruppenspezifische Anforderungen. Grundlage hierfiir sind Mit-
tel aus der sozialen Wohnraumforderung.

Tabelle 27:  Nutzungsarten und - maglichkeiten des ,,Kieler Modells*

Nutzungsphase Nutzungsart/-moglichkeiten

Fiir kurzfristigen Bedarf bei hoher Fliichtlingszuwan- Erstaufnahmeeinrichtung (EAE) mit einer gréBeren

derung Zahl von Raumeinheiten von ca. 12 m2
Unterbringung von bis zu 30 Personen/Etage, bei 3
Geschossen 90 Personen je EAE

Unterbringung von Fliichtlingen wahrend des Asylan-
tragsverfahrens

Flichtlingswohnen in Gemeinschaftsunterkunft.

Unterbringung in Gruppen oder als Familienwohnun-
gen

Unterbringung von bis zu 24 Personen/Etage bzw. 72
Personen in Gemeinschaftsunterkunft

Gemeinschaftsangebote integrierbar

Sozialer Wohnungsbau als ,,Gutes Wohnen* mit Auf der Basis des bestehenden Rasters 1- bis 2-
langfristiger Nutzung fiir Studierende, Familien, Personen-Wohnungen, Familienwohnungen und
Altere Wohngemeinschaften darstellbar.

Nachriistbar mit Aufzugsanlage und Balkonen.

Quelle: ARGE Kiel 2015b.

Lander, Kommunen und Wohnungsunternehmen sollen demnach gemeinschaft-
liche, dezentrale Fliichtlingsunterkiinfte von vornherein so flexibel halten,
dass sie spdter anderen Nutzungen zugefiihrt werden konnen. Auch Bestdnde
sollten entsprechend einer Machbarkeitsiiberpriifung einbezogen werden.
Tempordre Unterbringungen in Containern schaffen zwar mitunter schnelle
Entlastung, sind jedoch nicht nachhaltig und insgesamt eher kostenintensiv.*®

Das ,,Kieler Modell* setzt auf Flachengewinn durch Reduzierung von Individu-
alflachen auf ein Mindestmal und die Planung gréRerer gemeinschaftlich ge-
nutzter Bereiche. Spiegelbare und symmetrisch einsetzbare Module, ein kom-
pakter Baukorper, ein giinstiges A/V-Verhiltnis sowie eine zentrale Erschlie-
Bung iiber die Gebdaudemitte sollen die Kosten gering halten, dabei jedoch
zugunsten einer hoheren Akzeptanz keine Schlichtwohnungen entstehen las-
sen. Auch die verscharfte EnEV ab 2016 wird im ,Kieler Modell* beriicksich-

181 GdW 2016: 1f.
182 ARGE 2016: Folie 2ff.
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tigt, alles in allem jedoch Bau- bzw. Erstellungskosten von unter

1.760 Euro/m2 WfL. erreicht.®3

Tabelle 28:  Bau- bzw. Erstellungskosten fiir das ,,Kieler Modell“ in unterschiedlichen Varianten

oo o 2 1)

Grundvariante (nach EnEV-Standard ab 1.1.2016) 1.752 Euro
(KG 300 bis 700)

Unter Ausschdpfung von Rationalisierungsmoglich- 1.583 Euro
keiten

Plusvariante (ausgehend von der rationellen Varian- 1.759 Euro
te)

Mit Zuschldgen fiir altengerechtes Wohnen und
zweischaligem Sichtmauerwerk

Nachriistmoglichkeiten Aufzug 75 Euro
Dachbegriinung 41 Euro
Balkon/Terrassen 80 Euro

Nachtrédgliches zweischaliges
Sichtmauerwerk 180 Euro

18 ARGE 2016: Folie 9ff. Die Erstellungskosten beziehen auf die KG 300 bis 700 gem. DIN 276,
also ohne Grundstiick und ErschlieBung.
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braucht
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brauchs entfallen auf Wohnge-
baude
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5. Wohnungsbau im Bestand

Die vorhandenen Wohnungsbestinde miissen bei Uberlegungen rund um die
Versorgung inshesondere einkommensschwdcherer Haushalte mit bedarfsge-
rechten Wohnungen immer mit einbezogen werden. Aus dem Blickwinkel der
Energieeffizienz, des Klimaschutzes und unter Beriicksichtigung des demogra-
fischen Wandels sind MaBnahmen im Wohnungshestand von groBer Bedeu-
tung, zugleich ist es notwendig, glinstigen Wohnraum zu erhalten.

Wohnungspolitik hat daher auch die Aufgabe, sich mit der Anpassung des
Wohnungsbestandes an die heutigen Anforderungen auseinander zu setzen.
Dabei ist wichtig im Einzelfall zu priifen, ob es sinnvoller ist,

+ giinstige Bestdande un- oder teilmodernisiert zu erhalten,

 energetische Modernisierungen (Kapitel 5.1) und solche fiir einen
altengerechten Umbau (Kapitel 5.2) zu forcieren oder

+ als Alternative zur Vollmodernisierung einen Ersatzneubau in Erwagung
zu ziehen (Kapitel 5.3). 8

5.1. Energetisch sanieren

Die Bundesregierung hat im Jahr 2007 beschlossen, die Treibhausgasemissio-
nen bis zum Jahr 2020 um 40 Prozent gegeniiber 1990 zu verringern. Um die-
ses kurzfristige Ziel, aber auch die langfristigen Ziele der Klimaschutzstrategie
— einen nahezu klimaneutralen Gebdudebestand — bis zum Jahr 2050 zu errei-
chen, ist es erforderlich, die Energieeffizienz im Gebdudebestand zu erhéhen
und den AusstoB klimaschddigender Treibhausgase deutlich zu verringern.'®

In Deutschland wurden — bezogen auf das Jahr 2013 — 2.600 TWh Endenergie
verbraucht. Davon entfielen 62 Prozent auf die Sektoren Industrie, Handel und
Dienstleistungen sowie auf den Verkehr, 38 Prozent werden im Zusammen-
hang mit Geb&duden eingesetzt. '8 Fiir Beleuchtung und Raumkiihlung werden 3
Prozent der Endenergie verbraucht, die restlichen 35 Prozent fiir Raumheizung
und Warmwasserbereitung genutzt.

Verteilt man den Endenergieverbrauch fiir Raumheizung/Warmwasser auf
unterschiedliche Geb&udearten, so fallen 23 Prozent des Endenergiever-
brauchs im Wohngebdudebestand an. In Nichtwohngebduden werden 11 Pro-
zent und fiir Wohnungen in Nichtwohngebduden sowie fiir Wohnheime ein
weiteres Prozent aufgewendet.

184 RegioKontext 2013b: 29f.

185 Mit dem ,,Aktionsprogramm Klimaschutz®, das die Bundesregierung am 3. Dezember 2014
beschlossen hat, hat sie das Ziel bekraftigt, die Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2020
um 40 Prozent zu verringern. Der Gebdudebereich wird in der Strategie ,,Klimafreundliches
Bauen und Wohnen“ behandelt.

186 vgl. ARGE 2016: 18 ff. und Deutsche Umwelthilfe 2013: 2f.
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Abbildung 16: Verteilungsschema des Endenergieverbrauchs (EEV) in Deutschland nach Anwen-
dungsbereichen im Jahr 2013

b 'éi(:htl t z B. mechanische Energie und Prozesswarme
g vor allem in den Sektoren Industrie, Verkehr
62 % sowie Gewerbe/Handel/Dienstleistungen

Beleuchtung und
Raumkihlung Nichtwohngebaude

gebduderelevant 3% 11 %

38 % Raumwarme und Wohnungen in NWG
Warmwasser und Wohnheimen

35% 1%
Wohngebiudebestand
23 %

Quelle: ARGE 2016: 18. Der Endenergieverbrauch des Wohngebdudebestandes umfasst Raumwdirme
und Warmwasserbereitung. Dargestellt ist der gesamte Endenergieverbrauch in Deutschland ein-
schlieflich industrieller Prozesse.

Auf den Wohngeb&dudebestand entfallen demnach 590 TWh p.a., wobei sich
diese unterschiedlich auf den Wohngebdudebestand verteilen. Obwohl der
Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern einen Anteil von rund 53 Prozent
besitzt, entfadllt darauf nur ein Endenergieverbrauch von 8 Prozent des Ge-
samtverbrauchs (vgl. Kapitel 10.2, S. 119).

Abbildung 17: (ibersicht zum aktuellen Status des Endenergieverbrauchs in Deutschland und nach
Gebdudetypen im Wohngebiudebestand im Jahr 2013

Wohngebaudebestand (Raumwarme und Warmwasser)

23 %J des gesamten Endenergieverbrauchs
rund 590 TWh p.a.

'a EFH/ZFH (Raumwarme und Warmwasser)

Endenergie-
verbrauch
in Deutschland

2.575 TWh p.a.
100 %

15 % des gesamten Endenergieverbrauchs
rund 385 TWh p.a.

MFH (Raumwsrme und Warmwasser)

8 % des gesamten Endenergieverbrauchs
rund 205 TWh p.a.

Hinweis 1: Wohnungen in Nichtwohngebauden und Wohnheimen
bendtigen in Bezug auf Raumwarme und Warmwasser ca. 1 %
des gesamten Endenergieverbrauchs (rund 20 TWh p.a.)

Hinweis 2: Der Nichtwohngeb&dudebestand benétigt in Bezug
auf Raumwarme und Warmwasser ca. 11 % des gesamten
Endenergieverbrauchs (ca. 280 TWh p.a.)

Quelle: ARGE 2016: 19.

Die Struktur des Endenergieverbrauchs im Wohnungs- und Gebdudebestand ist
von groBer Bedeutung, weil sich die Aktivitdten, die die unterschiedlichen
Eigentiimergruppen entwickeln, sehr stark unterscheiden. Professionelle ge-
werbliche Eigentiimer mit einem Anteil von 3 Prozent des Energieverbrauchs,
haben in der Vergangenheit bereits umfangreich in ModernisierungsmaBnah-
men investiert und sind daran weiter interessiert, sofern die Wirtschaftlichkeit
dieser MaBnahmen gewdhrleistet ist. Private Kleinvermieter (8 Prozent Anteil
Endenergieverbrauch) und Selbstnutzer (12 Prozent Anteil), auf die der weit-
aus grolBte Anteil des Energieverbrauchs entfallt, haben sich in der Vergan-
genheit weniger am Modernisierungsgeschehen beteiligt. Aufgrund unter-
schiedlicher Motivlagen ist es deutlich schwieriger, diese fiir Energieeffi-
zienzmaBnahmen zu aktivieren.
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Tabelle 29:  Aufteilung des Endenergieverbrauchs im deutschen Wohngeb&udebestand nach
Eigentiimergruppen und Gebdudetypen im Jahr 2013

7
'—DDJ EFH/ZFH

MFH
Selbstnutzer ca. 11 % bzw. ca. 1% bzw.
ca. 12 % bzw. 310 TWh p.a. 280 TWh p.a. 30 TWh p.a.
Private Kleinvermieter ca. 4 % bzw. ca. 4 % bzw.
ca. 8 % bzw. 210 TWh p.a. 95 TWhp.a. 115 TWh p.a.
. - . <1 % bzw.
ProfeSSI_OneII- Offentliche Hand <25TWhpa.
g,eweﬂa"‘:he Private Wehnungsunternehmen < 1% bzw. <1 % bzw.
Eigentiimer und Unternehmen <10 ﬂTWh p a <25 TWh p.a.
ca. 3 % bzw. Wohnungsgenossenschaften - <1 % bzw.
70TWhp.a. und Sonstige <25 TWhp.a.

ca. 15 % bzw. ca. 8 % bzw.
385 TWh p.a. 205 TWh p.a.

Quelle: ARGE 2016: 20.

Bei privaten Kleinvermietern und Viele private Kleinvermieter und Selbstnutzer investieren deutlich hdufiger in

f::::t;:at;‘::nd°"‘i"ie’e" Ein- einzelne MaBnahmen, bspw. den Austausch von Fenstern oder eine Ddmmung
der AuBenwdnde, wdhrend professionell-gewerbliche Eigentiimer iiberdurch-
schnittlich haufig mehrere MaBnahmen gleichzeitig umsetzen, mit denen die
Gebdude einen hoheren Energieeffizienzstandard erreichen.

Modernisierungsquote nach Betrachtet man das gesamte Modernisierungsgeschehen bei Energieeffizienz-

Vollmodernisierungsdquivalen-

- . maBnahmen, so werden an rund 5 Prozent des Wohngebdudebestandes pro
ten liegt bei 1,1 Prozent p.a.

Jahr verschiedene, auch einzelne EnergieeffizienzmaBnahmen durchgefiihrt
(Energetische IST-Modernisierungsrate). Allerdings wird damit nur eine gerin-
ge Modernisierungseffizienz von 7,7 Prozent erreicht, wahrend mit einem um-
fangreicheren Modernisierungsansatz im Sinne einer Vollmodernisierung eine
durchschnittliche Energieeffizienzsteigerung von 35 Prozent zu erzielen wa-
re.'®” Rechnet man die rund 95,9 Prozent Teilmodernisierungen und nur rund
4,1 Prozent Vollmodernisierungen auf Vollsanierungsdquivalente um, so ergibt
sich eine energetische Sanierungsrate des Wohngebdudebestandes von rund
1,1 Prozent p.a. (Vollmodernisierungsdquivalente).

187 Je nach Ausgangszustand eines Geb&udes kann im Durchschnitt eine Steigerung der Energieef-
fizienz bei einer Vollmodernisierung von 35 Prozent erreicht werden. Mit EinzelmaBnahmen
wird die Energieeffizienz in geringerem Umfang verbessert. Eine Modernisierungseffizienz von
7,7 Prozent bedeutet, dass mit den gewdhlten MaBnahmen nur rund 22 Prozent der Effizienz-
steigerung im Vergleich zu einer Vollmodernisierung (Vollmodernisierungsdquivalent) er-
reicht wird.
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Abbildung 18: Energetische IST-Modernisierungsrate unter Beriicksichtigung der Modernisie-
rungseffizienz

Energetische

Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH)
1,0 % p.a. (Vollmodernisierungséquivalente)
IST-Modernisierungsrate

5 Mehrfamilienhduser (MFH)
5,0 % p.a. L -
ohne MaBnahmenbewertung 1,3 % p.a. (Vollmodernisierungsaquivalente)

Modernisierungsefiizienz Teilmodernisierungen Modernisierungseffizienz

7,7 % Amei\:95,9 % 615 %

Vollmodernisierungen Modernisierungseffizienz

Anteil: 4,1 % 35 %

Energetische
IST-Modernisierungsrate

1,1 % p.a.

Vollmodernisierungsaquivalente

Quelle: ARGE 2016: 27.

Durch die Modernisierungstdtigkeit in den letzten Jahren hat sich die Energie-
effizienz im Gebdudebestand bereits deutlich verbessert. Bezogen auf den
Wohngebdudebestand sind an rund 38 Prozent der Mehrfamilienhduser und an
33 Prozent der Ein- und Zweifamilienhduser bereits unterschiedliche MaRnah-
men durchgefiihrt worden.

Tabelle 30: Modernisierungsstand des Wohngebdudebestandes in Deutschland 2013 nach
Gebdudetypen und modernisierten Bauteilen in %.

Modernisierungsstand — Wohngebaudebestand

Modernisierungsmanahmen EFH/ZFH Wohngebaude-
[angegebene Werte in %)] bestand
AuRenwénde 12 IS |
Dach (OG-Decke) 43 | 44|
Fenster 50 | 51 |
Kellerdecke (Sohle) 4 | 4 |
Heizungsanlage 69
Energetischer
Modernisierungsstand B 34
AuRenwande

Dach (OG-Decke)
Fenster

Kellerdecke (Sohle)

Heizungsanlage

T T T T T T T T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Quelle: ARGE 2016: 25.

Uberdurchschnittlich oft hat in beiden Gebiudetypen ein Austausch der Hei-
zungsanlage stattgefunden, weil die technische Lebensdauer dieser Kompo-
nenten begrenzt ist. Vergleichsweise hdufig hat ein Austausch der Fenster
stattgefunden. Sehr viel seltener wurden die AuBenwdnde von Ein- und Zwei-
familienhdusern (12 Prozent) und der Mehrfamilienhduser (16 Prozent) ge-
dammt.

Um die Energieeffizienz im Gebdudebestand weiter zu steigern und die Mo-
dernisierungsrate deutlich zu erhéhen, miissen sowohl die Rahmenbedingun-

rl INWIS

In 38 Prozent der MFH wurden
bereits MaBnahmen durchgefiihrt

Haufig haben Heizungs- und
Fensteraustausch stattgefunden

Hdhere Anreize fiir unterschiedli-
che Eigentiimergruppen erforder-
lich
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Wirtschaftliche Ausgestaltung
des Energieeinsparrechts

In der Berechnungsmethodik
starker auf Endenergiebedarf und
CO,-Einsparung abstellen

Quartiershezogene Bilanzie-
rungsverfahren erarbeiten

Zusitzliche Anreize fiir Erhohung
der Modernisierungsrate erfor-
derlich

Steuerliche Anreizforderung auch
fiir Modernisierungen sehr wirk-
sam
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gen fiir Investitionen verbessert als auch die Anreize fiir unterschiedliche
Eigentiimergruppen erh6ht werden.

Ein wichtiger Schritt wédre die Vereinfachung und wirtschaftliche Ausgestal-
tung des Energieeinsparrechtes. Der Bund sollte parallele Gesetze und Verord-
nungen zusammenfiihren (wie die EnEV und das EEWarmeG), die Anwendung
vereinfachen und praxisgerechter gestalten. Zugleich sollte die Taktung, mit
der die Vorschriften in den letzten Jahren gedndert und haufig verscharft wor-
den sind, verldngert werden, um den Investoren damit Planungssicherheit zu
gewdhren und Haftungsrisiken zu mindern.8®

Die Berechnungsmethodik sowie die Kennzahlen, die der Ermittlung des Ener-
giebedarfs von Gebduden zugrunde liegen, miissen so gedndert werden, dass
sie der Realitdt naher kommen. Die wirtschaftliche Bewertung der MaBnahmen
kann verbessert werden, in dem auf den Endenergiebedarf und zugleich auf
die CO,-Einsparung fokussiert wird.’® Es ist iiber einen Paradigmenwechsel
nachzudenken, der sogar die CO,-Minderung in den Vordergrund stellt, wah-
rend in der Vergangenheit und derzeit die Steigerung der Energieeffizienz
hohes Gewicht hat. Das Wirtschaftlichkeitsgebot muss bei den Anforderungen
der EnEV dringend gewahrt werden, um die Modernisierungsrate nicht noch zu
verringern.'°

Mit einem quartiershezogenen Bilanzierungsansatz konnen Steigerungen der
Energieeffizienz und eine Anderung an der Energieversorgungsstruktur fiir
einen umfassenderen Wohnungs- und Gebdudebestand geplant werden. Bei
einem gemeinschaftlichen Angang kdnnen vielféltige Akteure, Bewohner und
Investoren in den Prozess integriert, die GebdudemaBnahmen aufeinander
abgestimmt, umfangreiche Energieversorgungssysteme geplant und Synergie-
effekte genutzt werden.

Eine Steigerung der Modernisierungsrate kann nur mit zuséatzlichen
(Forder-)Anreizen erreicht werden. Angesichts hoher Kosten der Sanierungs-
maBnahmen ist dies erforderlich.

Tabelle 31:  Darstellung der energetischen Modernisierungskosten (KG 300/400) und des

Endenergieverbrauchs fiir Heizwédrme und Warmwasserbereitung

im Bestand von/ Median /bis

64/ 86 /122 kWh/m2ay a 0
EffH 115 351 €/m? WAl. 112,5 56/ 76 /110 kWh/m2ay a -10
EffH 100 395 €/m? WAl. 126,6 49/ 65 /98 KWh/m2ay a -21
EffH 85 490 €/m? WAl. 157,1 42/ 56 /88 kWh/m2ay a -30
EffH 70 568 €/m? Wfl. 182,1 36/ 47 /80 kWh/m2ay @ -39
EffH 55 679 €/m? WAl. 217,6 33/ 42 /73 kWh/m2ay a -44

Quelle: ARGE Kiel, Bezug: Gebdude des mehrgeschossigen Wohnungsbaus der Baujahre vor 1979,
Ausgangszustand ,,nicht bzw. gering modernisiert“, Kostenstand: 1. Quartal 2016, Bundesdurch-
schnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten).

Ahnlich wie bei der Neubaufdérderung sollten steuerliche Anreize gesetzt wer-
den, die sowohl fiir private Bauherren als auch fiir Selbstnutzer von Eigenhei-
men wirksam eingesetzt werden kdnnen. Fiir Eigentiimer, die keine steuerli-

188 Ppestel 2013a: 7, Prognos 2010: 22.
189 BMUB 2015a: 73f, 135.
190 BMUB 2015a: 79, Pestel 2013a: 7.
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chen Verrechnungsmdglichkeiten besitzen, haben Investitionszulagen eine
hohere Anreizwirkung (siehe Kapitel 2.2.2, S. 20).** Bund und Lander miissten
sich dazu gesetzlich auf eine bedarfsgerechte und gezielte Regelung einigen,
um das energetische Bauen und Sanieren zu férdern.

Ein weiterer Ansatzpunkt ist die Verbesserung der Konditionen der KfW-CO,-
Gebdudesanierungsprogramme. Kurzfristig erscheint ein Aufstocken des jahr-
lichen Fordervolumens auf 3 Mrd. Euro, langfristig auf 5 Mrd. Euro sinnvoll,
um ausreichend Mittel fiir die energetische Gebdudesanierung bereit zu stel-
len. Das KfW-Effizienzhaus-70 sollte zudem noch mindestens bis zum Jahr
2021 weiter gefiihrt werden, da mit Hilfe dieses Standards die Abfederung von
Kosten mdglich ist, die durch die Verschirfung der EnEV entstehen.’ Die
Systematik der Forderung sollte so gedndert werden, dass mehr MaBnahmen
gefordert werden, die bei geringen Kosten eine hohe Energieeffizienzverbesse-
rung und eine hohe CO,-Minderung erzielen.

Um auch &ltere Eigentiimer fiir Modernisierungen zu gewinnen, sind Anpas-
sungen der Konditionen von KfW-Programmen sowie Zuschussregelungen not-
wendig. Kredite mit langen Laufzeiten sind fiir diese Investoren nicht attraktiv,
auch von steuerlichen Anreizen konnen sie nicht mehr profitieren, sodass
energetische Sanierungen in ihren Bestanden ausbleiben. Die Férderprogram-
me sollten also um direkte Zuschiisse sowie um Mdéglichkeiten der zusatzlichen
Einbindung altersgerechter Modernisierungen ausgeweitet werden.'*3

Bei der Ausweitung staatlicher Forderprogramme gilt es die positive Riick-
kopplung zu beriicksichtigen, dass bei Investitionen in die Bestandsmoderni-
sierung durch Wertschopfungs- und Beschéftigungseffekte Gelder als Steuern
und Sozialabgaben zuriick in offentliche Kassen flieBen bzw. infolge vermin-
derter Arbeitslosigkeit eingespart werden kdnnen.**

Fiir eine erfolgreiche energetische Modernisierung ist es wichtig, die Anforde-
rungen und die Moglichkeiten der Nutzer zu beriicksichtigen. Eine Steigerung
der Modernisierungsrate ist nur dann moglich, wenn die MaBnahmen auch von
den Nutzern akzeptiert werden. Angesichts der Tatsache, dass viele Mieter-
haushalte nur iiber ein geringes Einkommen verfiigen, sind sozialvertrdgliche
Modernisierungen anzustreben, bei denen die Mieterhaushalte durch Moder-
nisierungsmieterh6hungen nicht iiberfordert werden. Im Rahmen der Subjekt-
forderung bietet sich mit der Einfiihrung eines Klimabonus‘ im Wohngeld die
Moglichkeit, eine hdhere Miete bei htherem Energieeffizienzstandard durch
eine Erhdhung des Wohngeldes teilweise zu kompensieren.

5.2. Generationengerecht umbauen

Den demografischen Wandel pragt in erster Linie das Verhdltnis aus Zunahme
des Anteils dlterer Menschen an der Gesellschaft zum langfristigen Riickgang
der Gesamtbevdlkerung. Von 1991 bis 2011 stieg die Anzahl der iiber 65-
jahrigen Einwohner Deutschlands von rund 12 Mio. auf ca. 16,6 Mio. (ca.
21 Prozent der Gesamtbevélkerung). Demgegeniiber schrumpfte die Alters-
gruppe der unter 65-Jdhrigen um 4,4 Mio. Der Altersquotient (Verhiltnis der

91 Verbdndebiindnis 2014b: 2, Pestel 2013a: 5.

192 Verbindebiindnis 2016: 2.

193 pestel 2013b: 27, Deutsche Umwelthilfe 2013: 9.
194 pestel 2013a: 5, Deutsche Umwelthilfe 2013: 9f.
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Gruppe 65plus zur Gruppe der 20- bis unter 65-Jahrigen) ist zwischen 1990
und 2011 von 24 auf 34 gestiegen.’® Fiir die kommenden Jahrzehnte (etwa
zwischen 2035 und 2040) wird ein Anstieg der Altersgruppe iiber 65 Jahren
sogar auf 23 bis 24 Mio. Menschen (iiber 30 Prozent der Gesamtbevdlkerung),
danach jedoch wieder eine langsame Abnahme erwartet. Der Altersquotient
soll demnach 2035 bei ca. 59 liegen.**®

Aktuell bestehen in Deutschland 12 Mio. Haushalte, deren Mitglieder iiber 65
Jahre alt sind. 2,7 Mio. dieser Haushalte sind von einer Mobilitdtseinschrdn-
kung betroffen und wiirden daher eine barrierefreie Wohnung bendtigen. Es
wird geschétzt, dass der Bedarf nach solchen Wohnungen bis 2030 sogar auf
2,9 Mio. steigt. Bundesweit gibt es derzeit jedoch nur ca. 0,7 Mio. altersge-
rechte Wohnungen (ca. 6 Prozent). Demnach miissten jahrlich ca. 190.000
solcher Wohnungen entstehen, um den Bedarf decken zu kénnen.”” Die aktuel-
len Entwicklungen stellen den Staat und die Gesellschaft langfristig vor weit-
reichende 6konomische und soziale Herausforderungen.*®®

Abbildung 19: Altersstruktur der Bevilkerung Deutschlands in den Jahren 2011 und 2035
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Quelle: Pestel 2013b: 16

Der Anteil d@rmerer Einkommensklassen unter den Senioren ist relativ hoch.
Von den Haushalten der iiber 65-Jahrigen bezogen 2011 rund 0,3 Mio. die
Grundsicherung, etwa 1,97 Mio. ein Einkommen von unter 1.100 Euro und ca.
1,2 Mio. ein Einkommen zwischen 1.100 und 1.300 Euro pro Monat. Insgesamt
gelten 2011 somit fast 37 Prozent aller Seniorenhaushalte als (relativ) ein-
kommensschwach.'®® Aufgrund der sich abzeichnenden Entwicklungsmuster ist
zu befiirchten, dass sich die Altersarmut zukiinftig weiter verscharfen wird.
Zwischen 2011 und 2031 wird bspw. mit einem Anstieg des Anteils von Grund-
sicherungsempfiangern von 3 Prozent auf 25 Prozent gerechnet.?°° Eine Investi-
tion in SanierungsmaBnahmen zum altersgerechten Umbau oder auch zur
Energieeffizienz ist fiir diesen drmeren Teil der Bevolkerung also entsprechend
erschwert bis unmoglich.

195 Ppestel 2013b: 2.
196 pestel 2013b: 15.
197 ARGE 2016: 15ff.
198 pestel 2013b: 2.
199 pestel 2013b: 13f.
200 pestel 2013b: 20.
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Auch bei denjenigen Haushalten, die iiber Wohneigentum verfiigen, zeichnen Auch Eigentiimerhaushalte von
sich zunehmend Probleme ab. 2010 gab es rund 1,4 Mio. Eigentiimerhaushal- Altersarmut betroffen
te, deren Nettoeinkommen unter 1.100 Euro pro Monat lag und weitere

0,8 Mio. mit einem Nettoeinkommen zwischen 1.100 Euro und 1.300 Euro.

Von diesen Gruppen wiederum machen Eigentiimer im Alter von 65 Jahren und

dlter einen groBen Anteil aus. Die am weitesten verbreitete Wohneigentums-

form ist dabei das Einfamilienhaus, das zumeist so groR ist, dass es einer gan-

zen Familie Platz bietet und sich oftmals in eher landlichen Regionen findet.
Einkommensschwacheren Haushalten bietet sich daher meist weder die Chan-

ce eines Verkaufs und Umzugs, noch einer entsprechenden altersgerechten

und energetischen Sanierung.**

Fiir die dlteren Menschen stehen nur in begrenztem Umfang auf deren Bediirf- 93 Prozent der dlteren Haushalte
nisse abgestimmte Wohnungsangebote zur Verfiigung. 93 Prozent leben in der :'1"::;"" in einer normalen Woh-
eigenen Wohnung, die oft nicht altersgerecht ausgestattet ist. Betreute Woh-
nungen und spezielle Altenwohnungen machen nur rund 3 Prozent der Wohn-
formen aus.
Abbildung 20: (ibersichtsschema zu Wohnformen im Alter und ihre Anteile
Wohnformen
100 % im Alter

Wohnen Alten- und Betreutes Pflegewohn- Gemeinsch. spez. Alten-

zu Haus Pflegeheime ‘Wohnen gruppen Wohnen wohnungen
Quelle: ARGE 2016: 15.
Das Tempo, mit dem aktuell die Herstellung barrierearmer Wohnungen von Modernisierungstempo im Be-

statten geht, ist unzureichend und muss angesichts der demografischen Ent- stand zu gering

wicklungen dringend beschleunigt werden. Andernfalls besteht die Gefahr,
dass zukiinftig immer mehr Menschen in Pflegeheime ziehen miissen, da auf-
grund mangelnder Vorrichtungen eine ambulante Betreuung in der eigenen
Wohnung nicht durchfiihrbar ist, was sowohl unter volkswirtschaftlichen als
auch sozialen Gesichtspunkten nicht hingenommen werden kann. Die Kosten
fiir Pflegekassen und Sozialhilfetrager wiirden explodieren, denn stationdre
Pflege kostet mindestens ca. 7.200 Euro und bis zu 18.000 Euro pro Person
und Jahr mehr als ambulante Pflege.?®* Es ist also dringend notwendig, dass
der altersgerechte Umbau mithilfe geeigneter Instrumente geférdert wird, um
die aktuelle wie die steigende Nachfrage nach barrierearmen Wohnraum de-
cken zu kdnnen und die Wohnkosten fiir Senioren langfristig auf einem be-
zahlbaren Niveau zu halten.

201 pestel 2013b: 25.
202 pestel 2013a: 5, Pestel 2013b: 28.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik 81



r Instrumentenkasten fiir wichtige Handlungsfelder der Wohnungshaupolitik

Tabelle 32:  Darstellung der Umbaukosten (ohne Baunebenkosten) fiir die jeweiligen Kategorien
der Barrierefreiheit im Bestand

Barriere- Kategorien der Umbaukosten
freiheit Barrierefreiheit € je m? Wohnflache
im Bestand Kurzbeschreibung von/ Median /bis

Barrieren Reduzieren: Einfach umzusetzende MaRnahmen
Kategorie 1 mit dem Ziel vorhandene Barrieren gemaR den individuellen 28/ 56 /99
Anspriichen weitgehend zu reduzieren
Barrieren Beseitigen: Ein- und Umbauten mittleren
Kategorie 2  Umfangs, die auch Raumzusammenschlilsse und einen 204/ 262 /435
umfangreichen Badumbau einschliel3en
Barrierereduziert/-frei: Umbauten, die ein weitestgehend
Kategorie 3 barrierefreies Wohnen erméglichen inkl. barrierefreier Erschlie- 303/ 496 /843
RBung aller Wohngeschosse (Annaherung an DIN 18040-2)
Barrierefrei zzgl. Wohnraumerweiterung: Umbauten
gemaf’ DIN 18040-2 inkl. Wohnraumerweiterungen durch
Anbauten oder umfangreiche Grundrissénderungen (ggf. mit
wesentlichen Eingriffen in die tragende Bausubstanz)

Kategorie 4 595/ 816 /1.047

Quelle: ARGE Kiel, Bezug: Gebdude des mehrgeschossigen Wohnungsbaus der Baujahre vor 1979,
Ausgangszustand ,nicht bzw. gering modernisiert“), Kostenstand: 1. Quartal 2016, Bundesdurch-
schnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten).

Aufstocken bestehender Férder- Bestehende Forderprogramme fiir den altersgerechten Um- und Neubau sollten

programme aufgestockt und so angepasst werden, dass gerade iltere Investoren davon
profitieren. Uber direkte Zuschiisse kénnen &ltere Bauherren meist besser
iberzeugt und in die Lage versetzt werden, altersgerechte Sanierungen durch-
zufiihren, als mithilfe von Krediten mit langen Laufzeiten.?*

Hohes Investitionserfordernis in Um einen Bedarf von 2,5 Mio. barrierearmen Wohnungen zwischen 2013 und

den niichsten Jahren 2023 decken zu kénnen, wéren insgesamt 39 Mrd. Euro an Investitionen not-
wendig. Bei Unterstellung einer Quote von 8 privat aufgebrachter Euro je
1 Euro Forderung wiirden also Férdermittel in Hohe von 200 Mio. Euro pro Jahr
bendtigt.”** Je nachdem, wie der Wohnungsbestand beschaffen ist, ist im Ver-
gleich zu einer aufwédndigen Modernisierung ein Ersatzneubau eine wirtschaft-
liche Alternative (vgl. Kapitel 5.3, S. 83). Die soziale Wohnraumférderung
stellt bei der Gestaltung von Neubauvorhaben zusatzliche Darlehen bspw. fiir
Aufzugsanlagen zur Verfiigung.

Volkswirtschaftliche Vorteile Dass sich diese Forderungen volkswirtschaftlich rentieren und einen hohen
durch Verbleib in der eigenen Nutzen fiir die Anwender haben, konnte durch die Einsparung fiir 6ffentliche
Wohnung, die im Nutzerinteresse .

liegt Haushalte belegt werden. Aktuell herrscht Unterversorgung von Pflegebediirf-

tigen mit altersgerechtem Wohnraum. Hdtten alle rund 1,8 Mio. hauslich ver-
sorgten Pflegebediirftigen in 2012 bereits in altersgerechten Wohnungen ge-
lebt, hdtte der Heimantritt von ca. 15 Prozent verhindert werden kdnnen. Die
Anzahl stationdr versorgter Pflegebediirftiger ware von 735.000 auf 473.000
gesunken. Dadurch hatte eine Einsparung bei Unterbringung/Pflege von rund
5,2 Mrd. Euro jdhrlich (2,2 Mrd. Euro Einsparungen privater Haushalte,
3 Mrd. Euro Einsparungen staatlicher Trager/soziale Pflegeversicherung/ Sozi-
alhilfe) erreicht werden kénnen.?®

Transparentere Gestaltung der Die verschiedenen Moglichkeiten der Férderung von Wohnungsanpassungs-
Forderung maBnahmen sowie die entsprechenden sozialrechtlichen Regeln sind mit Be-
zug auf private Férdernehmer jedoch transparenter und ibersichtlicher zu

203 pestel 2013b: 27, Verbdndebiindnis 2015: 2.
204 pestel 2013a: 5.
205 ygl. BBSR 2014: 77.
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gestalten. Auch sollte die praventive Reduzierung von Barrieren noch vor Ein-
treten einer Mobilitdtseinschrinkung fokussiert werden.2°¢

BaumaBnahmen zur Verringerung oder Beseitigung von Barrieren sollten in
Form von abgestuften Mindeststandards mit unterschiedlichen Barrierefrei-
heitsgraden festgeschrieben werden. Vorschlag eines dreistufigen Konzeptes
fiir den baulichen Mindeststandard ,,ready*:?*’

« besuchsgeeignet: Bedingt rollstuhlgerecht. Dies bedeutet im Unterschied
zur DIN-Norm, dass der Wohnbereich weitestgehend fiir alle zugdnglich
und bedingt — mit Hilfe Dritter — auch fiir mobilitdtseingeschrankte
Besucher (im Rollstuhl) nutzbar ist.

 ready plus Standard: Barrierefrei in Anlehnung an die DIN 18040-2.

+ allready Komfortstandard: Rollstuhlgerecht in Anlehnung an die DIN
18040-2 R.

Die einzelnen Stufen, wie bspw. eine Nachriistéffnung fiir einen Aufzug, wer-
den baulich von Beginn an geplant, aber erst umgesetzt, wenn der Bedarf dazu
besteht. Hierzu sollten zundchst die jeweiligen Zielgruppen und Bedarfe genau
untersucht werden, damit es nicht zur Festlegung von baukostensteigernden
Maximallosungen kommt. Regelungen der Bundesldnder und entsprechende
Forderbestimmungen diirfen nicht iiber diese Mindeststandards hinausge-
hen.28

Wohnungsunternehmen, Kommunen und Lander sollten mehr Wert auf Ausbau
und Férderung von Wohnprojekten wie das gemeinschaftliche oder Mehrgene-
rationen-Wohnen legen. Bedarfsgerechte UmbaumaBnahmen durchzufiihren
sowie ambulante Pflegedienstleistungen anzubieten ist hier einfacher und zu
giinstigeren Konditionen moglich.?®® Auf diese Weise wird die Kostenbelastung
der Mieter reduziert®® und alleinstehende sowie weniger einkommensstarke
Senioren kdnnen integriert und versorgt werden. Stadte sollten zudem quar-
tiershezogene Losungen forcieren, damit Senioren, die aus finanziellen Griin-
den gezwungen sind umzuziehen, ihr angestammtes soziales Umfeld nicht
verlieren.! Von der Einbeziehung verschiedener Akteure, dem aufeinander-
Abstimmen der MaBnahmen und den Synergieeffekten kénnte auch beim al-
tersgerechten Umbau profitiert werden.

5.3. Bestand ersetzen

In Deutschland gab es 2013 rund 18,5 Mio. zu Wohnzwecken genutzte Gebdu-
de, in denen sich ca. 39,2 Mio. Wohneinheiten befinden. Rund 12,1 Mio.
(65 Prozent) dieser Gebdude bzw. 26,7 Mio. (68 Prozent) dieser Wohneinhei-
ten sind vor 1979 zu den damals giiltigen Baubestimmungen errichtet worden.
Zwei Drittel der derzeitigen Bestdnde erfiillten bei ihrer Errichtung nicht die
heutigen Anforderungen an Klimaschutz, Generationengerechtigkeit oder die
heute deutlich hoheren Anspriiche an Wohnkomfort und Ausstattungsqualitat.
20 Prozent des Wohnungsbestands sind in Mehrfamilienhdusern unmittelbar

206 BBSR 2014: 77f.

207 ygl. Jocher 2014: 8f.

208 BMUB 2015a: 64ff, 134f.
209 Ppestel 2013b: 22f.

20 pestel 2013b: 24f.

21 pestel 2013b: 28.
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nach dem Zweiten Weltkrieg errichtet worden, viele davon unter den damali-
gen Richtlinien des sozialen Wohnungsbaus.

Abbildung 21: Wohngebdudebestand 2013 nach Baualtersklassen

Wohngebaudebestand 2013

seit 2009
3%

2002-2008 vor 1918

5% 13%
1994-2001
9% 1918-1948
13%
1988-1993
1949-1957
1969-1978 1958-1968

7%
13% 16%

1979-1987
1%

Datengrundlage: ARGE 2016:11.

In den vergangenen Jahren sind viele der dlteren Wohnungen in unterschiedli-
chem MaBe modernisiert worden. Im Bestand ist ein sehr umfangreiches MaB-
nahmenspektrum vorzufinden, das von HiillmaBnahmen (z.B. Austausch von
Fenstern, Erneuerung des Daches, AuBenwandddammung) iiber den Austausch
der Heizungstechnik — auch im Rahmen energetischer Modernisierungen -, die
Modernisierung von Bddern und der Kiichenausstattung, Erneuerung der
elektrischen Anlage, Verdnderung an Tiiren und Oberbdden, dem Vorstandern
von Balkonen bis hin zu Grundrissverdanderungen — auch im Rahmen generati-
onengerechter Umbauten - reicht.

Dennoch weisen viele der in der Vergangenheit errichteten Bestdnde baulich-
qualitative Defizite auf, die sich im Rahmen von Modernisierungen nur teil-
weise oder vollstandig nur mit hherem (Kosten-)Aufwand beseitigen lassen.
Aber selbst bei umfassenden Vollmodernisierungen lassen sich bestimmte
Defizite nicht beseitigen. So ist es nicht méglich, den baulichen Schallschutz
selbst in einer (Voll-)Modernisierung auf heutige Standards zu erhéhen. Rund
2 Mio. Gebdude (ca. 3,9 Mio. Wohnungen) werden sogar als nicht modernisie-
rungsfahig eingestuft.?*?

Anstelle einer Bestandssanierung kann es in vielen Fdllen wirtschaftlicher
sein, alte Bestdnde abzureiBen und an deren Stelle neue Gebdude zu errich-
ten.”® Dies gilt vor allem in solchen Féllen, in denen das Gebdude und die
Wohnungen Defizite aufweisen, aber das Wohnumfeld sowie die verkehrliche,
soziale und infrastrukturelle Anbindung fiir die Lage des Grundstiicks spre-
chen, wie beispielsweise bei einer innerstadtischen Lage.

22 ARGE 2016: 10, 12, 14, 35, 68.
23 ARGE 2011: 25.
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Fiir einen Kostenvergleich wird ein 4-geschossiges Typengebdude Bestandser-
satz (nach Neubau) mit 10 Wohnungen und einer durchschnittlichen Woh-
nungsgrole von 64 m2 definiert (fiir das Bestandsgebdude wird eine Wohnfla-
che von 638 m2 angenommen). Es orientiert sich im Wesentlichen an den Ge-
bdudestrukturen, die durch das Bestandsgebdude vorgegeben waren. Fiir den
Abriss des Bestandsgebdudes und einen Neubau auf einen Effizienzhaus (EH)
70-Standard werden Bruttobaukosten (inkl. MwsSt.) von durchschnittlich
2.398 Euro/m2 Wfl. angesetzt. Darin sind Kosten fiir die ErschlieBung, den
Abriss des Bestandsgebdudes, die Bauwerkskosten (KG 300 und 400), Kosten
fiir die AuBenanlagen, Baunebenkosten sowie Kosten fiir Umzugsmanagement
enthalten.?® Die Bandbreite der Kosten reicht von 2.123 bis 2.692 Euro/m?2
WAL

Je nachdem, welche MaBnahmen im Bestand durchgefiihrt werden, variieren
die Kosten erheblich:

 Mit einer reinen Instandhaltung (Variante 0) kénnen technische Méngel
beseitigt und die Funktionsfdhigkeit wieder hergestellt werden, jedoch
wird der Qualitdtsstandard nicht verbessert. Die Kosten liegen in einer
Spanne von 162 bis 255 Euro/m2 Wfl.

« Wird dariiber hinausgehend eine energetische Modernisierung
durchgefiihrt, so ist mit noch moderaten Kosten ein EH 100-Standard
erreichbar (Variante 1; Kostenspanne 662 bis 893 Euro/m2 WfL.).

+ Mit der Variante 2 wird eine Vollmodernisierung abgebildet, die neben
der energetischen Modernisierung einen generationsgerechten Umbau
enthdlt. Dabei werden — soweit dies in den Bestandsstrukturen méglich
ist — zukunftsfahige und bedarfsgerechte Grundrisse und Ausstattungen
teilweise hergestellt. Da die Wohnfldche der Wohnungen nicht verdndert
wird, sind der Umgestaltung Grenzen gesetzt (Kostenspanne 1.674 bis
2.268 Euro/m2 Wfl.).

+ Bei einer Vollmodernisierung Plus (Variante 3) findet iiberdies ein
Umbau mit Wohnraumerweiterung statt, um eine WohnungsgroRe von
64 m2 herzustellen und damit die Struktur des Ersatzneubaus
abzubilden. Fiir diese MaBnahme entstehen die hochsten Kosten, die sich
in einer Spanne von 2.330 bis 3.022 Euro/m2 Wfl. bewegen. Auch wenn
damit im Hinblick auf Barrierefreiheit, Nutzbarkeit und Grundriss-
[Ausstattungsqualitdt heutige Wohnanforderungen abgebildet werden
kénnen, wird der energetische Standard, der im Neubau zu realisieren
wdre, nicht erreicht. Ebenso kdnnen die Anforderungen des im Neubau
haufig tiblichen hoheren Schallschutzes (gemdB DIN 4109 Beiblatt 2)
nicht erfiillt werden.

In der folgenden Abbildung sind die wesentlichen Unterschiede der Varianten
und die Kostenabstufungen dargestellt.

24 ygl. die Kosteniibersicht in ARGE 2016: 57.
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Abbildung 22: Vergleichsiibersicht fiir das Typengebiude (Bestandsersatz) im Verhiltnis zu unter-
schiedlichen Modernisierungsumfangen

Gesamlkosten Gesamtkosten
Modernisierung IEIIBI!IE

Vollmodernisierung Effizienzhaus 100
Variante 1 + generationsgerechter Umbau @ WE-GréBe: 53 m2

had

T Variante 0 vVyy 103.030 € 162 bis 255 €/m2*!
Instandhaltung kein energ. Standard o '
Sanierung in Teilbereichen ¢WE-Gr96.Be: 53 m2 162.180 € T
i Variante 1 A\ 4 v v 421.030 ¢ 662 bis 893 €/m?*!
Energetische Modernisierung Effizienzhaus 100 o =
Variante 0 + Energetische Modernisierung @ WE-GréBe: 53 m? 567.950 € 0 1.000 2000 a_m';'""
I Variante 2 V A 1054660€ 1 574b182-268€lln"‘

i lull.--

Bestandsersatz

e Variante 4 A A A A A 1.390.720 € 2.173 bis 2.742 €/m2*3
4 | Bestandsersatz Effizienzhaus 70 =

jﬁ Abriss und vergleichbarer Neubau & WE-GroBe: 64 m2 1:764.8800€ || L= e e

*1 Bestand (636 mf)
E arrierefreiheit armeschutz E challschutz m utzbarkeit E eitgeman *2Bestand + Erweiterung (700 m?)

*3 Bestandsersatz (640 m2)

Quelle: ARGE 2016: 59. Vergleichsiibersicht mit Darstellung der Gesamt- bzw. Gestehungskosten in
Bezug auf das Typengebdude MFH (Bestandsersatz) und der mit den jeweiligen Varianten verbunde-
nen Qualititen, Kostenstand: 1. Quartal 2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokos-
ten)

Der Bestandsersatz (Variante 4) weist Kostenvorteile auf, wenn ein den heuti-
gen Anforderungen entsprechendes Gebdude hergestellt werden soll. Die Vor-
teilhaftigkeit, die durch die Kostenunterschiede aufgezeigt wird, ldsst sich
anhand von Wirtschaftlichkeitsherechnungen bestétigen.*>

Aus dem Blickwinkel von Investoren und bspw. von Kommunen, die im Rah-
men von Stadtentwicklungsprojekten iiber MaBnahmen eines Bestandsersat-
zes nachdenken, sind im Einzelfall die Vor- und Nachteile abzuwdgen. Beurtei-
lungskriterien fiir die Durchfiihrung sind u.a. %'

« die Eigentlimerstruktur und deren wirtschaftliche Voraussetzungen,

+ die Finanzierungsbedingungen,

+ die Wohnungsmarktlage und die mit einem Ersatzneubau erreichbaren
Zielgruppen,

+ die Situation der derzeitigen Mieter und Moglichkeiten, gleichwertigen
Wohnraum zu niedrigen Kosten zur Verfiigung zu stellen,

« der Ausgangszustand des bestehenden Gebaudes,

+ die langfristige Marktfahigkeit der Wohnungen im Bestandsgebdude im
Verhdltnis zu den vom Markt geforderten und langfristig zukunftsfahigen
Wohnungen,

+ die technischen und baulichen Umsetzungsmoglichkeiten sowie

+ die Qualitdt des betreffenden Wohnungshestandes.

Fiir eine Potenzialermittlung ist wichtig einzuschdtzen, welche Bestandsge-
bdude aus bautechnischer Sicht erhebliche konstruktive, funktionale und ge-
stalterische Méangel aufweisen und somit individuellen Ausschlusskriterien
(z.B. schlechte Bausubstanz, geringe Geschosshdohen, problematischer Schall-

25 Die im Rahmen der Studie durchgefiihrten Wirtschaftlichkeitsberechnungen bestéatigen die

Tragfdhigkeit der MaBnahmen in der Reihenfolge, die durch die Kostenunterschiede bereits
dargestellt wird. Fiir Einzelheiten siehe ARGE 2016: 63ff.
26 ARGE 2016: 67.
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schutz) fiir eine Modernisierung unterliegen. Aus bauwirtschaftlicher Sicht ist
unter Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen zu priifen, ob ein Bestandsersatz als
Option im Vordergrund stehen wird. Vor dem Hintergrund solcher Uberlegun-
gen werden rund 2 Mio. Gebdude als nicht modernisierungsfahig eingestuft
(totales Potenzial fiir den Bestandsersatz).

Abbildung 23: Potenziale fiir den Bestandsersatz (total und marktrelevant)

. Potenzial fiir Bestandsersatz — total

r| INWIS

. . Potenzial fiir Bestandsersatz — marktrelevant

Gebaude 1,8 Mio.l 12,0 Mio.

Anteil: 86% EFH/ZFH und 14% MFH

Deutschland
Friiheres Bundesgebiet

Neue Lander und Berlin

a 250.000 500.000 750.000 1.000.000 1.250.000 1.500.000 1.750.000 2.000.000

Wohnungen 35 Mio.l la.g Mio.
Anteil: 55% EFH/ZFH und 45% MFH

Deutschland

Friiheres Bundesgebiet

Neue Lénder und Berlin

0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000 3.500.000 4.000.000

Quelle: ARGE 2016: 68.

Das marktrelevante Potenzial fiir den Bestandsersatz ergibt sich, wenn die
Marktlage - Wohnungsnachfrage im Verhdltnis zum Angebot, Regionen mit
strukturellem Leerstand — in einzelnen Teilrdumen Deutschlands beriicksich-
tigt wird. Das marktrelevante Potenzial liegt bei ca. 1,8 Mio. Gebduden mit
rund 3,5 Mio. Wohneinheiten. Dies entspricht ungefdhr 9 bis 10 Prozent des
Gesamtbestandes.?’” Das Potenzial wird auch damit belegt, dass der Bauab-
gang in Deutschland zu 58 Prozent aufgrund von bestandsersetzenden MaB-
nahmen stattfindet.?®

Um die Potenziale fiir den Bestandsersatz zu erschlieRen, sind verschiedene
Fragen zu kldren. Aus sozialer Sicht kommen nur solche Bestdande fiir Ersatz-
neubau infrage, die bereits leer stehen oder bei denen im Rahmen eines inte-
grierten Mietermanagements sozial vertrdgliche Losungen fiir die Mieter ge-
funden werden kdnnen.

Fiir den Bestandsersatz wirkt sich nachteilig aus, dass Sanierungen zu besse-
ren Bedingungen und niedrigeren Anforderungen (bspw. beziiglich der Ener-
gieeffizienz) geférdert werden als der Neubau. Hinzu kommt die unterschiedli-
che bauordnungsrechtliche Handhabe. Wahrend bei Neubauten aktuelle Rege-
lungen zu Stellpldtzen, Grenzabstdnden etc. eingehalten werden miissen, un-
terliegen Sanierungen dem Bestandsschutz. Nicht mehr zeitgemaRe, abrissrei-
fe Bestande werden so eher erhalten und der Bau von neuen Gebduden, die
dem bautechnisch aktuellsten Stand entsprechen, unterlassen, auch wenn die
Kosten dafiir genauso hoch oder sogar hoher sind, als bei einem Abriss und
Neubau. Dies ist volkswirtschaftlich ineffektiv, da heutige und zukiinftige Be-
darfe des Klimaschutzes und des demografischen Wandels nicht ausreichend
gedeckt werden kénnen.?™ Es ist daher wichtig, unter bestimmten Gesichts-

27 ARGE 2016: 68.
28 ARGE 2016: 31.
29 Ppestel 2013a: 9.
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punkten den Ersatz und Neubau von Bestanden mithilfe geeigneter Instrumen-
te zu fordern.

Die Forderprogramme sollten erh6ht?® und so gestaltet werden, dass einer-
seits der Abriss von leerstehenden Geb&uden, die technisch oder wirtschaft-
lich nicht sanierungsfahig und gleichzeitig nicht ortshildprégend oder stddte-
baulich erhaltenswert sind, iiber einen Zuschuss und andererseits der Ersatz-
neubau mithilfe zinsverbilligter Darlehen geférdert wird. Eine solche Kombi-
Forderung wadre in bestehende KfW-Programme zu integrieren und mit den
Zielen von Stadtumbau und stddtebaulicher Entwicklung zu vereinbaren.?*! Die
KfW-Forderkriterien miissten dazu so angepasst werden, dass Ersatzneubau
und Vollsanierung gleichgestellt sind.??? Ebenso ist es erforderlich, die Férder-
kriterien in der sozialen Wohnraumférderung anzupassen.??

BestandsersatzmaBnahmen sollten neben Neubau und Sanierung ebenfalls in
die Musterbauordnung bzw. die Landesbauordnungen aufgenommen und defi-
niert werden. Auch das Baugesetzbuch sollte eine Anpassung erfahren, um
Ersatzneubau (bei leerstehenden, sanierungsunfahigen Geb&duden) und Voll-
sanierung bauordnungsrechtlich gleichzustellen und damit die biirokratischen
Hiirden zu verringern.?®* Dies erfordert eine Auseinandersetzung mit dem akti-
ven Bestandsschutz, den der Gesetzgeber gesetzlich starken und darin den
Ersatzneubau zulassen sollte. Sinnvoll ist es, die Zulassung eines Bestandser-
satzes auch vom offentlichen Interesse der Verbesserung der Wohnungsver-
sorgung und dem Erreichen von gesetzlichen Anforderungen abhdngig zu ma-
chen(wie bspw. beim Klimaschutz und der Energieeffizienz).

Eine gesetzliche Regelung konnte dazu lauten:

,Die Errichtung eines Ersatzbaus fiir ein bestehendes Gebdude kann genehmigt
werden, soweit dies zu einer Verbesserung der allgemeinen Wohnungsversorgung
beitrdgt und stédtebaulich vertretbar ist und die Realisierung des Ersatzbaus
auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den sonstigen Gffentlichen
Belangen vereinbar ist. Eine Wahrung der nachbarlichen Interessen ist regelmd-
Big anzunehmen, wenn von dem Ersatzbau keine nachteiligeren Auswirkungen
ausgehen als von dem bisherigen Gebdude. Bei der Errichtung kann auch eine
geringfiigige Erweiterung gegeniiber dem vorhanden Gebdude oder eine gering-
fiigige Abweichung von dem bisherigen Standort zugelassen werden. “**

20 ARGE 2011: 25.

21 EBZ Business School 2012: 16, DV 2010: 4.

22 Aktion ,Impulse fiir den Wohnungshau“ 2015: 2, Pestel 2013a: 9.

23 ygl|. ARGE 2016: 71 ff.

24 Aktion ,Impulse fiir den Wohnungshau® 2015: 2, Verbandebiindnis 2015: 2, Pestel 2013a: 9.
225 ARGE 2016: 78.
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6. Das Fazit: Wohnungsbaupolitik ist am Zuge

In den Ballungsrdaumen und Hochschulstddten ist mehr und vor allem bezahl-
barer Wohnraum dringend notwendig. 400.000 Wohneinheiten pro Jahr miis-
sen errichtet werden, davon rund 140.000 Wohneinheiten als Sozialwohnun-
gen und als bezahlbare, freifinanzierte Wohnungen, damit die Nachfrage an-
ndhernd befriedigt werden kann.

Gegeniiber dem derzeitigen Niveau muss die Bautatigkeit um nahezu 50 Pro-
zent gesteigert werden. Das ist eine groBe Anstrengung, die aber gemeistert
werden kann. Die Branche ist bereit, diese Herausforderung anzunehmen.

Aber dafiir miissen die entsprechenden Voraussetzungen geschaffen werden.
Mit der Wohnungsbauoffensive, die von der Bundesregierung am 27. Novem-
ber 2015 mit einem 10-Punkte-Plan gestartet wurde, ist ein Schritt in die rich-
tige Richtung getan. Bund, Ldnder und Kommunen haben es nun in der Hand,
alle wohnungsbaupolitischen Instrumente konsequent und so schnell wie mog-
lich einzusetzen, um dem Wohnungsbau in Deutschland die entscheidenden
Impulse zu geben und die Bautdtigkeit erheblich zu steigern. Jetzt ist die
Wohnungsbaupolitik am Zuge.

Wohnungsbaupolitik muss im Kern darauf zielen, alle Investorengruppen dafiir
zu gewinnen, sich an zusdtzlichem Neubau zu beteiligen. Dies betrifft die ge-
werbliche Wohnungswirtschaft und private Investoren genauso wie Fondsge-
sellschaften und Unternehmen, die sich in den vergangenen Jahren aus dem
Wohnungsbau zuriickgezogen haben. Potenziale bieten sich auch, in dem Wirt-
schaftsunternehmen und Gewerbebetriebe sich in angespannten Markten an
der Wohnraumversorgung ihrer Mitarbeiter beteiligen. Gerade um bezahlbharen
Wohnraum zu schaffen ist es erforderlich, die Rahmenbedingungen zu verdn-
dern und zusétzliche finanzielle Anreize fiir alle moglichen Investorengruppen
zu setzen.

Die Erhdhung der linearen reguldren Absetzung fiir Abnutzung (AfA) von 2 auf
3 Prozent ist erforderlich, um der verdnderten technischen Nutzungsdauer der
Gebdude Rechnung zu tragen und den Mietwohnungsbau fiir Investoren wieder
interessant zu machen. Damit wird auch die Konkurrenzfdhigkeit des Miet-
wohnungsbaus gegeniiber EigentumsmalBnahmen wieder hergestellt.

Um die Bautadtigkeit angesichts hoher Bedarfe inshesondere in Ballungsgebie-
ten und Hochschulstddten wirksam und schnell anzuregen, sind zuséatzliche
steuerliche Anreize erforderlich. Dies kann in Form einer weiteren, auch regio-
nalisierten Erhdhung der AfA auf insgesamt 4 Prozent oder einer vergleichbar
ausgestalteten degressiven oder Sonder-Abschreibung geschehen. Das sind
grundlegende Voraussetzungen, damit zusatzlicher Mietwohnungsbau entste-
hen und bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden kann.

Solche steuerlichen Anreize sind liberwiegend fiir private Investoren von Vor-
teil, die steuerliche Verrechnungsmoglichkeiten besitzen. Eine Investitionszu-
lage, die sich gleichwertig ausgestalten ldsst, spricht andere Investorengrup-
pen an, die keine steuerlichen Verrechnungsmoglichkeiten haben und ist ein
kurzfristig einsetzbares und rasch wirksames Instrument, um die Vorausset-
zungen fiir mehr und bezahlbaren Wohnungsbau zu schaffen.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik

400.000 neue Wohnungen
jdhrlich erforderlich

Bis zu 50 Prozent mehr Fertig-
stellungen notwendig

Konsequenter Einsatz der Woh-
nungsbaupolitik durch Bund,
Lander und Kommunen

Wohnungsneubau braucht eine
breite Basis: Investoren gewin-
nen

Steuerliche Rahmenbedingungen
miissen Mietwohnungsbau wieder
wetthewerbsfdhig machen

Steuerliche Anreize wirken rasch
und sind wichtige Voraussetzung
fiir mehr bezahlbaren Neubau

Eine Investitionszulage spricht
andere Investorengruppen an
und kann kurzfristig eingesetzt
werden
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Die hohe Nachfrage erfordert
zusédtzliche Wohnbaufldchen

Hohere Baudichten zulassen

Grunderwerbsteuer fiir Neubau
auf 3,5 Prozent begrenzen

Das Aufstocken von Gebduden
bietet ein hohes Potenzial, ohne
zusétzliches Bauland

Keine hoheren gesetzlichen
Anforderungen, wenn davon
hdhere Baukosten ausgehen

Kostensteigernde Auswirkungen
von Gesetzgebung und Normung
miissen transparent dargestellt
und abgewogen werden

Serielles Bauen birgt Einsparpo-
tenziale
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Bezahlbarer Neubau erfordert auch preisgiinstiges Bauland, das in den Bal-
lungsrdumen kaum noch verfiighar ist, aber dringend geschaffen werden muss.
Kommunen miissen die klassischen Instrumente zur Baulandbereitstellung und
-entwicklung wieder konsequent einsetzen, um zusdtzliche Wohnbaufldachen
zur Verfiigung zu stellen. Mit stddtebaulichen Vertrdgen und Entwicklungs-
maBnahmen haben sie wirksame Instrumente und kénnen sich von privaten
Entwicklern unterstiitzen lassen. Kommunen haben bei eigenen Flachen die
Chance, statt im Hochstpreisverfahren nach Qualitdt des Baukonzeptes zu
vergeben und dabei den Anteil preiswerten und preisgebundenen Wohnraums
zu wiirdigen.

Zusdtzliches Bauland wird man angesichts der hohen Nachfrage nur schaffen
kdnnen, wenn zusdtzliche Freiflichen in Anspruch genommen werden — auch
bei Vorrang der Innenentwicklung. Mit urbanen Wohnquartieren kann der
Bund in der Baunutzungsverordnung die Voraussetzung schaffen, eine héhere
Baudichte zuzulassen und damit diese Problematik lindern.

Die Lander kénnen ihren Teil zu einem niedrigen Erwerbspreis fiir Bauland
beitragen, indem sie die Grunderwerbsteuer maRvoll gestalten oder in der
jetzigen Phase fiir den Neubau den Steuersatz auf das alte Niveau von 3,5
Prozent begrenzen.

Das Potenzial, zusadtzlichen Wohnungsbau durch Ausbau von Dachgeschossen
und Aufstocken zu schaffen, ist bei weitem nicht ausgeschopft. Rechnerisch
kénnen mehr als 1,5 Mio. Wohnungen dadurch geschaffen werden. Aufstocken
ist wirtschaftlich, weil Grundstiickskosten nicht anfallen; vorteilhaft ist die
Verbesserung der Energieeffizienz auch in den bestehenden Wohnungen. Vo-
raussetzungen sind eine ausreichend hohe bauliche Dichte in den Quartieren,
ein maBvoller Umgang mit der Stellplatzbaupflicht und mit Brandschutzaufla-
gen.

Bezahlbares Wohnen erfordert kostengiinstiges Bauen, eine Aufgabe, an der
sich viele Akteure beteiligen miissen: Bund, Lander und Kommunen ebenso
wie Bau- und Wohnungswirtschaft. Die Baukostensenkungskommission hat
dazu iiber 70 Empfehlungen erarbeitet. Aus dem Blickwinkel der Wohnungs-
baupolitik ist es wichtig, keine weiteren Regelungen zu schaffen oder beste-
hende zu verscharfen, wenn damit héhere Baukosten verbunden sind.

Den kostensteigernden Einfluss von Anderungen in bautechnischen und bau-
ordnungsrechtlichen Regelungen sowie in der Normung miissen sich die Re-
gelgeber transparent vor Augen fiihren. Gerade bei der Energieeffizienz ist das
wirtschaftlich vertretbare Niveau lange erreicht. Statt weiterer Verscharfungen
sollten EnEV und EEW&@rmeG starker auf die Einsparung von CO, und Endener-
gie ausgerichtet werden.

Serielles und modulares bzw. elementiertes Bauen sowie Typengebdude kon-
nen einen Beitrag leisten, um bei hdheren Stiickzahlen und hoherer Prozessef-
fizienz Baukosten zu senken. Eine integrierte Planung und die Verkniipfung
von Planung und Ausfiihrung kénnen wesentlich dazu beitragen. Der Einsatz
von Building Information Modeling (BIM) kann dies unterstiitzen. Bund und
Lander kdnnen die Entwicklung fordern, indem sie Modellvorhaben initiieren
und die Ergebnisse verbreiten, die Landesbauordnungen vereinheitlichen und
Typengenehmigungen zulassen.
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Bezahlbarer Wohnraum ist heute nicht nur fiir Bezieher niedriger Einkommen,
sondern in den GroB- und Hochschulstddten bereits fiir Mittelschichthaushalte
von groBer Bedeutung und knapp geworden. Fiir viele dieser Mieterhaushalte
kommen Sozialwohnungen aufgrund der Einkommensgrenzen nicht in Be-
tracht, daher werden auch im mittleren Preissegment jdhrlich rund 60.000
neue Wohnungen bendtigt. Fiir dieses Segment sind geeignete Forderinstru-
mente bereitzustellen. Fiir private Investoren kénnte das eine Kombination
aus steuerlichen Anreizen und Bereitstellung kostengiinstigen Baulands sein.
Fiir kommunale und genossenschaftliche Wohnungsbaugesellschaften eine
Kombination aus Landesbauférderung und Baulandbereitstellung.

Vorrangig wird {iber Wohnungsneubau in den Ballungsrdumen nachgedacht.
Aber auch in den Schrumpfungsregionen, in denen Bevdlkerung abwandert
und Leerstand entsteht und weiter zunehmen wird, sind auch Neubau und
Modernisierung erforderlich, um aus dem Blickwinkel héherer Energieeffizienz
und Barrierefreiheit modernen Wohnanspriichen zu geniigen und die Wohn-
und Lebensqualitat in diesen Regionen zu steigern. Zugleich ist es notwendig,
nicht mehr bendtigte Wohnungsbestinde bei Bedarf zuriickzubauen. In
Schrumpfungsregionen kommt dadurch der Stddtebauférderung eine groBe
Bedeutung zu, die gestdrkt und eng mit der Wohnraumfdrderung verkniipft
werden sollte.

Um zusdtzlich in angespannten Markten im preisgebundenen Segment Sozial-
mietwohnungen rasch zu erstellen, miissen die Forderbedingungen attraktiv
gestaltet sein. Angesichts des niedrigen Zinsniveaus hieten Tilgungszuschiisse
oder —nachldsse einen wirksamen Anreiz, um das erforderliche Niveau von
jahrlich 80.000 Sozialwohnungen zu erreichen und damit das kontinuierliche
Abschmelzen der Sozialwohnungsbestdande aufzuhalten. Wirksam sind steuer-
liche Anreize auch fiir den Bau von Sozialwohnungen, die entsprechend der bis
1995 erfolgreich angewendeten Regelungen des § 7 k EStG ausgestaltet wer-
den kdnnen. Fiir den sozialen Wohnungsbau darf es im Vergleich zum freifi-
nanzierten Wohnungshau keine héheren, kostensteigernden Anforderungen
geben. Dadurch wird der Neubau von Sozialwohnungen verteuert, sodass bei
gleichem Mittelvolumen weniger Wohnungen gefordert werden kénnen. Mit-
telbare Belegung ist ein flexibles Instrument, um Neubau anzuregen und im
Wohnungsbestand bezahlbaren Wohnraum zu erhalten.

Sozialer Wohnungsbau erfordert Kontinuitat, wie sie durch mehrjdhrige For-
derprogramme gegeben ist. Angesichts hoher Bedarfe bei gleichzeitigem, wei-
terem Riickgang der Sozialwohnungsbestdnde ist in der sozialen Wohnraum-
forderung ein hdheres Engagement erforderlich. Der Bund sollte sich dauerhaft
an der sozialen Wohnraumférderung beteiligen und Mittel iiber das Jahr 2019
hinaus bereitstellen. Folgerichtig und unabdingbar ist es daher, iiber eine
Neuordnung der Kompetenzverteilung zwischen dem Bund und den Landern
nachzudenken und dem Bund eine Mitverantwortung fiir den sozialen Woh-
nungshau einzurdumen.

Die Lander sollten die Mittel des Bundes aufstocken und zweckgebunden fiir
die soziale Wohnraumforderung einsetzen. Damit jahrlich 80.000 neue Sozi-
alwohnungen entstehen konnen, ist — bei gleicher Forderintensitdt — eine
deutliche Aufstockung des Mittelvolumens auf insgesamt 3 Mrd. Euro jdhrlich
erforderlich.
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60.000 neue Wohnungen jahr-
lich sind auch im mittleren Preis-
segment erforderlich, Forderin-
strumente bereitstellen

Wohnungsneubau und Moderni-
sierung auch in Schrumpfungsre-
gionen erforderlich, hohe Bedeu-
tung der Stadtebauforderung

Sozialen Wohnungsbau durch
zeitgemidBe Forderkonditionen
forcieren. Keine hoheren, kosten-
steigernden Anforderungen
gegeniiber dem freifinanzierten
Wohnungsbau stellen.

Dauerhafte Mitverantwortung des
Bundes fiir den sozialen Woh-
nungshau

Hoheres Mittelvolumen fiir sozia-
len Wohnungsbau erforderlich
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Die Versorgung von Fliichtlingen
und Asylbewerbern mit Wohn-
raum und deren Integration in
Wohn- und Stadtquartiere ist eine
groBBe Herausforderung

Modernisierung und Anpassung
des Wohnungshestandes an
heutige Erfordernisse sind -
ergdnzend zum Neubau - wichtige
Ziele, Forderung von Energieeffi-
zienzmaBnahmen ist auf solche
mit hohem Nutzen bei geringen
Kosten zu konzentrieren

Ersatzneubau ist in vielen Fillen
wirtschaftlicher als eine Vollmo-
dernisierung, die MaBnahmen-
miissen aus sozialer Sicht ver-
tretbar sein

Ersatzneubau sollte in der Forde-
rung einer Vollsanierung gleich-
gestellt werden und aktiven
Bestandsschutz angemessen
regeln

Gezielter Einsatz der Instrumente
ist erforderlich, damit bezahl-
barer Wohnraum entstehen kann
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Eine besondere Herausforderung stellt die Versorgung von Fliichtlingen und
Asylbewerbern dar. Effizient ist eine Versorgung mit flexibel nutzbaren Wohn-
angeboten, die bei hoher Ausstattungsqualitdt und vertretbaren Baukosten
spdter auch fiir andere Zielgruppen langfristig nachhaltig genutzt werden kén-
nen. Wichtig ist die Versorgung derjenigen, die dauerhaft bleiben, mit ange-
messenem Wohnraum und deren aktive Integration in die Wohn- und Stadt-
quartiere.

Der gezielte Einsatz der wohnungsbaupolitischen Instrumente ist fiir den Neu-
bau dringend erforderlich. Aber zugleich gilt es, die generationengerechte
Anpassung des Bestands an heutige Wohnanforderungen und die Belange von
Klimaschutz und Klimaanpassung nicht aus den Augen zu verlieren. Um die
Modernisierungsraten im Wohnungsbestand zu steigern, sind eine deutliche
Aufstockung der Fdrdermittel, insbesondere der KfW, und ein Paradigmen-
wechsel erforderlich. Sowohl fiir MaBnahmen zur Steigerung der Energieeffizi-
enz als auch fiir altersgerechte Modernisierungen sind Tilgungszuschiisse und
Zulagen wichtige Instrumente. Bei energetischen Modernisierungen sollten
solche MaBnahmen stédrker gefordert werden, die bei geringen Kosten eine
hohe Energieeffizienzverbesserung und eine hohe CO,-Minderung erzielen.

In bestimmten Geb&uden lassen sich (Voll-)Modernisierungen auf einen heuti-
gen, dem Neubau vergleichbaren Standard nicht zu vertretbaren Kosten reali-
sieren. In diesen Fdllen ist Ersatzneubau die wirtschaftlichere Alternative. Aus
sozialer Sicht sind BestandsersatzmaBnahmen auf Bestandsgebdude zu be-
schrdnken, die bereits leer stehen oder bei denen ein integriertes Mieterma-
nagement zu sozial vertrdglichen Losungen fiir die Mieter fiihrt.

Um Ersatzneubau nicht schlechter zu stellen als eine Vollsanierung, ist die
Fordersystematik der KfW mit derjenigen der sozialen Wohnraumforderung
gleichzustellen und der aktive Bestandsschutz fiir Ersatzneubau ausdriicklich
so zu regeln, dass im Hinblick auf Sachverhalte wie bspw. Stellpldtze und
Grenzabstdnde nicht die bauordnungsrechtlichen Anforderungen eines Neu-
baus zu erfiillen sind.

Der Instrumentenkasten fiir die Wohnungsbaupolitik zeigt, dass fiir eine Erho-
hung des Wohnungsneubaus wirksame Instrumente zur Verfiigung stehen.
Deren Einsatz ist grundlegende Voraussetzung dafiir, dass bezahlbarer Wohn-
raum {iberhaupt entstehen kann. Der Instrumentenkasten ist gut bestiickt.
Wohnungs(bau)politik kann handeln. Sie sollte es auch tun.
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7. Uberblick: Der Instrumentenkasten der
Wohnungspolitik

Die folgende Ubersicht stellt die zentralen MaBnahmen des Instrumentenkas-
tens iiberblickartig zusammen. Sie benennt die Akteure, die handeln kdnnen,
und die Adressaten, an die sich eine MaRBnahme richtet. Dariiber hinaus wer-
den Einschatzungen iiber die Wirksamkeit einer MaBnahme zur Forderung des
Wohnungsbhaus abgegeben sowie zur Fristigkeit, in der eine Manahme vo-
raussichtlich umgesetzt werden kann.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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[mittel-/langfristig)

Handlungsfeld Handelnder Akteur / Regelgeber | Adressat Wirksamkeit Fristigkeit
(hoch/mittel/niedrig) (kurz-/mittel-

MaBnahmen zur Steigerung des Wohnungsbaus

. Adédquate Anreizstrukturen aufbauen und dariiber Bund/Ldnder/Kommune alle Investoren mittel kurzfristig
Investoren gewinnen . .
informieren
Anpassung der steuerlichen Normalabschreibung Bund/Lénder alle Investoren hoch kurzfristig
von 2 auf 3 Prozent
und finanzielle Anreize setzen nt, 2 gen, chen Verrechnungsmaoglichkeiten
gressive Abschreibung
Investitionszulage einfiihren Bund/Lander insbesondere Investorengruppen ohne hoch kurzfristig
ausreichende steuerliche Verrech-
nungsmoglichkeiten
Aktive kommunale Liegenschaftspolitik (Grund- Kommunen alle Investoren mittel mittelfristig
satzbeschliisse zu Baulandbereitstellung und-
entwicklung)
Kommunales Fldchenmanagement Kommunen alle Investoren mittel mittelfristig
Ziigige Grundstiicksentwicklung unter Beteiligung Kommunen alle Investoren hoch kurzfristig
privater Entwickler und durch Zwischenerwerb
. Nutzung von Instrumenten wie stddtebaulicher Kommunen alle Investoren mittel kurz-/mittelfristig
Bauland bereitstellen " " X .
Vertrége und stadtebauliche EntwicklungsmaRnah-
me
Vergabe von Bauland nach Konzeptqualitdt (nicht Kommunen alle Investoren hoch kurzfristig
im Hochstpreisverfahren)
Héhere Baudichten zulassen (BauNVO &ndern) Bund, Kommunen alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
Grunderwerbsteuer reduzieren (fiir Neubau auf 3,5 Lander alle Investoren hoch kurzfristig
Prozent p.a.)
Brandschutzauflagen pragmatisch handhaben Lander/Kommunen/Feuerwehr Immobilieneigentiimer hoch kurz-/mittelfristig
Aufstocken und Nachverdichten Stellplatzbaupflicht flexibilisieren/reduzieren Lander/Kommunen Immobilieneigentiimer hoch kurz-/mittelfristig
Hohere Baudichte zulassen, BauNVO dndern Bund/Kommunen Immobilieneigentiimer hoch kurz-/mittelfristig
Bauordnungsrecht vereinheitlichen (Musterbauord- Bund/Lander alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
nung)
Kommunale Stellplatzsatzungen flexibilisieren Lander/Kommunen alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
EnEV/EEW&rmeG zusammenfiihren und auf neue Bund alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
Baukosten senken : R .
Ziele ausrichten (CO2-Senkung, Endenergie)
Schallschutzanforderungen nicht verscharfen Regelgeber/Normung alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
Brandschutzanforderungen in der Praxis pragma- Lander/Kommunen alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig

tisch handhaben
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Handlungsfeld Handelnder Akteur / Regelgeber | Adressat Wirksamkeit Fristigkeit
(hoch/mittel/niedrig) (kurz-/mittel-/langfristig)

Empfehlungen der Baukostensenkungskommission Bund/Lénder/Kommunen alle Investoren mittel bis hoch kurz-/mittelfristig
umsetzen
Mustertreue der Bundesldnder, einheitliche Bau- Bund/Lander alle Investoren, die groBere Stiickzah- hoch kurzfristig
ordnung len errichten
Serielles , typisiertes, modulares Vergabe- und Férderrichtlinien auf serielles Bauen Lander alle Investoren, die groBere Stiickzah- hoch kurzfristig
Bauen fordern abstimmen len errichten
Forderung von Modellvorhaben Bund/Lander alle Investoren, die groBere Stiickzah- hoch kurzfristig
len errichten
Information, Dialog auf kommunaler Ebene Bund/Ldnder sowie Kommunen gewerbliche Wirtschaft und Partner hoch kurzfristig
Freibetrdge fiir Mitarbeiterwohnen (geldwerter Bund/Lander gewerbliche Wirtschaft und Partner, mittel kurzfristig
Wirtschaft macht Wohnen Vorteil) Mitarbeitende
Finanzielle Anreize (steuerliche Anreize, Wohn- Bund/Ldnder gewerbliche Wirtschaft und Partner Hoch kurzfristig
raumférderung)
Forderprogramme zum Abfedern von unrentierli- Lander Investoren/Immobilieneigentiimer in hoch kurz-/mittelfristig
chen Kosten gestalten Schrumpfungsregionen
X Stddtebauforderung erhéhen und verstetigen Bund/Lander Investoren/Immobilieneigentiimer in hoch kurz-/mittelfristig
Wohnungsbau in Schrumpfungsre- Schrumpfungsregionen
gionen
Programme der Stadtebauférderung mit denen der Bund/Lander Investoren/Immobilieneigentiimer in hoch mittelfristig
Wohnraumforderung enger verkniipfen Schrumpfungsregionen
Riickbauforderung ausreichend dimensionieren Bund/Léander Immobilieneigentiimer hoch kurz-/mittelfristig
MaBnahmen zur Forcierung des sozialen Wohnungsbaus
Hohere Anreize durch Tilgungszuschiisse/- Bund/Lénder alle Investoren hoch kurzfristig
nachldsse
Mehrjdhrige Férderprogramme auflegen Bund/Lander alle Investoren mittel kurz-/mittelfristig
Forderbedingungen gestalten Sonderabschreibung mit Sozialbindung wie bei Bund/Lénder alle Investoren hoch kurzfristig
§ 7k EStG einfiihren
Mietpreis- und Belegungsbindung: mittelbare Lander alle Investoren mittel kurzfristig
Bindung zulassen
Vertretbare Standards setzen (Barrierefreiheit, Lander alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
Standards setzen Aufzug, keine Unterkellerung, Stellplatzanforderun-
gen)
Dauerhafte Mittelbereitstellung des Bundes und Bund/Lander alle Investoren hoch kurzfristig

Landesfoérderung erhdhen, Zweckbindung einfiihren
Der Verantwortung gerecht werden
Dauerhafte Mitverantwortung des Bundes fiir die Bund/Lander alle Investoren hoch mittelfristig

soziale Wohnraumférderung

Wohnungsbau fiir bestimmte Zielgruppen

Wohnraumférderung auf Wohnen fiir Studierende Lander alle Investoren hoch kurzfristig
Zielgruppe Studierende akzentuieren
Anreize fiir zusatzliche Wohnheime schaffen Lander alle Investoren hoch kurzfristig
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Handlungsfeld Handelnder Akteur / Regelgebe Adressat Wirksamkeit Fristigkeit
(hoch/mittel/niedrig) (kurz-/mittel-/langfristig)

Nutzungsneutrale Baukonzepte férdern und verfol- Lander/Kommunen alle Investoren mittel kurz-/mittelfristig
gen
ot Nutzungsneutrale Baukonzepte fordern und verfol- Lander/Kommunen alle Investoren mittel kurz-/mittelfristig
Fliichtlinge gen
Wohnungsbau im Bestand

EnEV/EEW&rmeG zusammenfiihren, CO2 und Bund/Ldnder Immobilieneigentiimer hoch kurz-/mittelfristig
Endenergie in den Fokus, quartiersbezogener
Bilanzierungsansatz

Energetisch sanieren Regelungshdufigkeit verringern Bund Immobilieneigentiimer mittel mittelfristig
KfW-C02-Gebdudesanierungsprogramm auf 5 Mrd. Bund Immobilieneigentiimer hoch kurzfristig

Euro aufstocken, Paradigmenwechsel bei der
Forderung, direkte Zuschussregelungen

KfW-Forderung mit direkten Zuschiissen attraktiver Bund Immobilieneigentiimer hoch kurzfristig
gestalten
Landesbauordnungen am Mindeststandard ausrich- Lander Immobilieneigentiimer hoch kurzfristig

ten (Neubau)
Generationengerecht umbauen

Keine zu hohen Standards in der Wohnraumférde- Lander Immobilieneigentiimer hoch kurzfristig
rung zu Barrierefreiheit

Férderung von Wohnprojekten (Gemeinschaftswoh- Bund/Ldnder alle Investoren hoch kurzfristig
nen/Mehrgenerationenwohnen)

Kombiférderung fiir Abriss und Neubau bei KfW Bund Immobilieneigentiimer mittel kurz-/mittelfristig
einfiihren
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10. Anhang

10.1. Struktur der Bautiitigkeit und Bauherren

Struktur der Bautatigkeit

Im Jahr 2014 sind 245.325 Wohnungen fertig gestellt worden. Die Anzahl ist
gegeniiber dem Vergleichsjahr 2001 um rund 25 Prozent zuriickgegangen.

Tabelle 33:  Anzahl neu errichteter Wohnungen in den Jahren 2001 und 2014

Neu errichtete Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebé&uden (Anzahl)

Wohnungen in Wohn- und . 1n neu in bestehenden | . In neu in bestehenden
A . insgesamt | errichteten o insgesamt | errichteten o
Nichtwohngebduden s Gebduden s Gebduden
Gebduden Gebduden

Wohnungen insgesamt 245.325 220.293 25.032 326.187 292.328 33.859
davon in:

Nichtwohngebduden 4.539 4.173 366 6.713 6.403 310
Wohngebauden 240.786 216.120 24.666 319.474 285.925 33.549

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

Der groBte Anteil der MaBnahmen entfdllt auf Wohnungen in Wohngebaduden,
die neu errichtet worden sind. Rund 10 Prozent der MaBnahmen insgesamt
findet an bzw. in bestehenden Geb&duden statt. Dieses Verhdltnis unterscheidet
sich zwischen den Jahren 2001 und 2014 nicht.

Tabelle 34:  Struktur der neu errichteten Wohnungen in den Jahren 2001 und 2014

Neu errichtete Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebéuden (in v.H.)

Wohnungen in Wohn- und el in bestehenden el in bestehenden
insgesamt | errichteten insgesamt | errichteten
Nichtwohngebduden Gebduden Gebéduden
Gebéuden Gebéuden

Wohnungen insgesamt 100,0 100,0

davon in:

Nichtwohngebduden 1,9 1,7 0,1 2,1 2,0 0,1
Wohngebduden 98,1 88,1 10,1 97,9 87,7 10,3

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

Die Struktur der fertiggestellten Wohnungen hat sich im Jahr 2014 im Ver-
gleich zu 2001 deutlich verdndert:

« ImJahr 2001 wurde rd. 65 Prozent der Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern errichtet, im Jahr 2014 liegt dieser Anteil bei
50 Prozent.

« ImJahr 2001 wurden nur wenige Wohnungen in Wohnheimen errich-
tet (0,3 Prozent), im Jahr 2014 lag dieser Anteil bei 3,8 Prozent.

« Dementsprechend hat sich der Anteil von Wohnungen, die in Mehr-
familienhdusern neu errichtet worden sind, von rund 35 Prozent auf
47 Prozent erhoht.

+ Im Jahr 2014 sind rund 56.000 Wohnungen oder etwas mehr als ein
Viertel der neu gebauten Wohnungen als Eigentumswohnungen er-
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richtet worden. Im Jahr 2001 lag dieser Anteil bei einem Fiinftel. Da-
runter befinden sich auch Eigentumswohnungen, die vom Eigentii-
mer als Kapitalanlage erworben wurden und vermietet werden.

Tabelle 35:  Anzahl und Struktur der neu errichten Wohnungen in Wohngeb&uden in den Jahren
2001 und 2014 nach Gebdudetypen

Struktu der Baufertgstellumgen nach Gebudety- | 2084 | e |
per _anaal ] invi | bt o

Wohnungen in Wohngebéduden, 216.120 100,0 285.925 100,0
und zwar in ...

... Einfamilienhdusern 87.868 40,7 144.186 50,4
... Zweifamilienhdusern 18.978 8,8 41.186 14,4
... Gebdude mit 3 und mehr Wohnungen (MFH) 101.021 46,7 99.631 34,8
... Wohnheimen 8.253 3,8 922 0,3
darunter

Wohnungen in Gebduden mit Eigentumswohnun-
gen 55.954 25,9 59.655 20,9

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

Der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern an den insgesamt fertig
gestellten Wohnungen ist seit 2001 kontinuierlich gestiegen. Der Wohnungs-
neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern ist seit 2001 dagegen schrittweise
gesunken. Zu dem starken Riickgang in den Jahren 2007 und 2008 auf ein
Niveau von rund 85.000 Wohnungen ist u.a. auch auf den Wegfall der Eigen-
heimzulage im Jahr 2006 zuriickzufiihren.

Tabelle 36:  Anzahl und Struktur der neu errichten Wohnungen in Wohngeb&uden in den Jahren
2001 bis 2014 nach Gebdudetypen

Wohnungen in neu errichteten Wohnge

davon in folgenden Gebdudetypen m-

Insgesamt EFH/ZFH in Gebduden mit Eigen-
tumswohnungen

2001 285.925 185.372 64,8 99.631 34,8 922 59.655 20,9
2002 253.700 172.874 68,1 79.728 31,4 1.098 0,4 48.138 19,0
2003 236.088 165.162 70,0 70.354 29,8 572 0,2 40.597 17,2
2004 247.795 177.204 71,5 69.386 28,0 1.205 0,5 41.656 16,8
2005 213.766 151.456 70,9 61.518 28,8 792 0,4 36.549 17,1
2006 220.637 150.069 68,0 69.616 31,6 952 0,4 41.622 18,9
2007 185.315 124.040 66,9 59.859 32,3 1.416 0,8 34.010 18,4
2008 152.237 96.369 63,3 54.615 35,9 1.253 0,8 30.371 19,9
2009 136.518 83.898 61,5 51.463 37,7 1.157 0,8 26.511 19,4
2010 140.096 85.367 60,9 53.014 37,8 1.715 1,2 27.364 19,5
2011 161.186 97.015 60,2 61.217 38,0 2.954 1,8 32.698 20,3
2012 176.617 100.294 56,8 71.041 40,2 5.282 3,0 40.321 22,8
2013 188.397 102.246 54,3 78.910 41,9 7.241 3,8 44.411 23,6
2014 216.120 106.846 49,4 101.021 46,7 8.253 3,8 55.954 25,9
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Tabelle 37:  Struktur der Baufertigstellungen 2014 gegeniiber 1994 im Vergleich

2014

Insgesamt [in v.H. [ EFH/ZFH |in v.H. MFH in v.H. [Wohnheime| in v.H.

216.120| 100,0 106.846| 100,0 101.021| 100,0 8.253| 100,0

Offentliche Bauherren 2.817 1,3 218 0,2 1.382 1,4 1.217 14,7

Unternehmen 94.100| 43,5 15.984 15,0 72.587| 71,9 5.529| 67,0
dawvon:

Wohnungsunternehmen 79.488| 36,8 12,944 12,1 63.282| 62,6 3.262] 39,5

Immobilienfonds 1.531 0,7 70 0,1 995 1,0 466 5,6

Sonstige Unternehmen 13.081 6,1 2.970 2,8 8.310 8,2 1.801| 21,8

Private Haushalte 116.306] 53,8 90.509| 84,7 25.358| 25,1 439 53

Organisationen 0. Erwerbszweck 2.897 1,3 135 0,1 1.694 1,7 1.068] 12,9

1994

501.728| 100,0 212.354| 100,0 284.309| 100,0 5.065( 100,0

Offentliche Bauherren 4.086 0,8 381 0,2 3.264 1,1 441 8,7

Unternehmen 208.818| 41,6 28.927] 13,6 176.603| 62,1 3.288| 64,9
davon:

Wohnungsunternehmen 181.700| 36,2 24.101] 11,3 154.471| 54,3 3.128| 61,8

Immobilienfonds 8.246 1,6 941 0,4 7.305 2,6 0 0,0

Sonstige Unternehmen 18.872 3,8 3.885 1,8 14.827 52 160 3,2

Private Haushalte 285.804| 57,0 182.827| 86,1 102.254| 36,0 723| 14,3

Organisationen o. Erwerbszweck 3.020 0,6 219 0,1 2.188 0,8 613 12,1

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen. Dargestellt ist die Zahl der Wohneinheiten in

Wohngebduden.

Abgrenzung von Bauherren im Wohnungsbhau (Bautédtigkeitsstatistik)

Bauherr ist, wer im eigenen Namen und fiir eigene oder fremde Rechnung Bau-
vorhaben durchfiihrt oder durchfiihren ldsst. Bauherr ist demnach z. B. auch
ein Wohnungsunternehmen, das im eigenen Namen ein Kaufeigenheim fiir
Rechnung des bereits feststehenden Auftraggebers baut, der aber noch nicht
Grundstiickseigentiimer ist, ferner derjenige, der im eigenen Namen Bauvor-
haben durch Dritte durchfiihren ldsst. Die Feststellung des Bauherrn bezieht
sich auf den Zeitpunkt der Baugenehmigung.

Die amtliche Statistik unterscheidet zwischen folgenden Typen von Bauherren:

« Offentliche Bauherren: Kommunen, kommunale Wohnungsunter-

nehmen sowie Bund und Land. Dies sind Unternehmen oder Einrich-
tungen, bei denen Kommune, Land oder Bund mit mehr als 50 %
Nennkapital oder Stimmrecht beteiligt sind.

Wohnungsunternehmen: Alle Unternehmen, die Wohngebdude er-
richten lassen, um die Wohnungen zu vermieten oder zu verkaufen.
Dazu zdhlen auch Bautrdgergesellschaften. MaBgebend fiir die Ein-
ordnung als Wohnungsunternehmen ist der wirtschaftliche Schwer-
punkt des Unternehmens und nicht etwa eine einmalige oder vo-
riibergehende Funktion als Bautrdger im Rahmen des Wohnungs-
baus.

Immobilienfonds: Anlagefonds, deren gegen Ausgabe von Anteil-
scheinen ( Zertifikate ) hereingenommene Mittel vom Fondstrager
fiir Rechnung der Anleger in Immobilien ( Wohn- oder Nichtwohnge-
bdude ) angelegt werden. Immobilienfonds sind hier nur insofern als
Bauherrn anzugeben, als der Fondstrager als Bauherr auftritt ( ggf.
unter Betreuung durch ein Wohnungsunternehmen ). Fiihrt dagegen
das Wohnungsunternehmen das Bauvorhaben im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung durch mit der Absicht, das Gebdude nach
seiner Fertigstellung einem Immobilienfonds zu {ibereignen, dann
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ist das Wohnungsunternehmen und nicht der Immobilienfonds als
Bauherr anzugeben.

« Sonstige Unternehmen: Alle Unternehmen, die keine Wohnungsun-
ternehmen oder Immobilienfonds sind. Zu ihnen zdhlen unter ande-
rem die Unternehmen der Land- und Forstwirtschaft, des Produzie-
renden Gewerbes (Elektrizitdts-, Gas-, Fernwdrme- und Wasserver-
sorgung, Bergbau, Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe), des Han-
dels, des Kredit- und Versicherungsgewerbes, des Verkehrs, der
Nachrichteniibermittlung und des Dienstleistungsbereichs.

« Private Haushalte: Alle natiirlichen Personen und Personengemein-
schaften ohne eigene Rechtspersonlichkeit. Bei Einzelunternehmen
und freiberuflich tatigen Personen ist entscheidend fiir die Zuord-
nung, wie der Bauherr nach auBen auftritt. Handelt er im Namen
seines Unternehmens, wird das Bauvorhaben dem Betriebsvermdgen
zugerechnet, andernfalls dem Privateigentum. Private Bauherren-
gemeinschaften gelten als private Haushalte.

+ Organisationen ohne Erwerbszweck sind Vereine, Verbdande und andere
Zusammenschliisse, die gemeinniitzige Zwecke verfolgen oder der
Forderung bestimmter Interessen ihrer Mitglieder bzw. anderer Gruppen
dienen. Zu ihnen gehdren unter anderem Kirchen, Orden, religidose und
weltliche Vereinigungen, karitative Organisationen, Organisationen der
Erziehung, Wissenschaft, Kultur sowie der Sport- und Jugendpflege,
Organisationen des Wirtschaftslebens und der Gewerkschaften,
Arbeitgeberverbdnde, Berufsorganisationen und Wirtschaftsverbéande,
politische Parteien und sonstige, nicht auf die Erzielung eines
wirtschaftlichen Ertrages ausgerichtete Zusammenschliisse.

Anbieterstruktur des deutschen Wohnungshestandes

Im Rahmen des Zensus 2011 wurde die Anbieterstruktur des deutschen Woh-
nungshestandes in der Gebdude- und Wohnungszahlung erhoben.

Abbildung 24: Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt Zensus 2011

Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt
nach Zensus 2011

Zogl. 15 Bd. WE In
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| Kommunale Wohnungsuntar- Eln- und Zwelfamillenhduser _ EIn- und Zwelfamillenhauser
nenmen 2.347 Ted. Wohnungen 4457 Td. Wohnungen 13.757 Ted. Wohnungen
| Offentiiche Wohnungsunter- Geschosswohnungen _ Gesthosswohnungen
nehmen 305 o Wonnungen 10529 . Wohnungen 3,535 1. Wahnungan
| fHikcne pr
Elgantilmer*
3,152 Tsd. Wiohmungen
Kirchen u. Org. ohne Erwerbszweck
324 ®d. Wohnungen
Cnader
*privatwirschattiche Wonnungs- Zonsue 2011 Sonderauwerting - Woknungen in
P sl v Gebiuden mit Wabnraum ink. Wohnhaims und
u1.er_n_r men, f.\.h.‘jﬂlrS“.He. Ver- somst. Geb&sda mit Wohnraum;
ScheETungsurtamenmen, Immonien- Datenbasts Jensusenddatensiand von Mal 2014,
fonds, sonstige Kapitalgeselschatten chne Diplematerwohnangen

Quelle: GdW, Daten und Trends 2015.
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10.2. Struktur des Gebiiude- und Wohnungshestandes

Der Gebdude- und Wohnungsbestand in Deutschland weist die in der folgen-
den Abbildung dargestellte Struktur auf. 83,1 Prozent der Gebdude sind Ein-
und Zweifamilienhduser, 16,9 Prozent sind Mehrfamilienhduser. Sie wurden
zum iiberwiegenden Teil (zwei Drittel) bis zum Jahr 1968 einschlieBlich errich-
tet.

D

Abbildung 25: Struktur der Wohngebdude differenziert nach Gebaudetypen und Baualtersklassen

EFH/ZFH MFH

Wohngebiude-
bestand

100 % 831 % 16,9 %
18.501.304 15.380.608 3.120.696
[Gebé&ude] [Geb&ude] [Geb&ude]

13,3% 10,8 % 2,5%

vor 1918 2.461.051 1.986.500 474,551

12,9 % 10,6 % 2,3%

1918-1948 2.380.505 1.956.908 423.597

10,1 %
1.876.969

7,8 %
1.449.625

2,3%

1949-1957 427314

15,8 %
2.925.174

12,5 %
2.313.997

3,3 %

1958-1968 611177

13,2 %
2.434.440

1,2%
2.068.025

2,0%

1969-1978 3(;6.41 5
11,0 %

2.035.818

9,3 %
1.727.923

1,7 %

1979-1987 207.895

6,8 % 57 % 1,1%
1988-1993 4256 163 1.058.436 197.727
9,0 % 7.8 % 1,2%

1994-2001 665 433 1.451.724 213.700

54 % 51% 0,3%
998.909 937.703 61.206

2002-2008

2,5%
466.842

2,3%
429.767

0,2%

seit 2009 37.075

Quelle: ARGE 2016: 11.

Bezogen auf die Anzahl der Wohnungen befindet sich die Mehrzahl in Mehrfa-
milienhdusern (mit 3 und mehr Wohnungen). Darauf entfallen 52,9 Prozent des
Bestandes.
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Abbildung 26: Struktur der Wohnungen in Wohngebauden differenziert nach Gebdudetypen und
Baualtersklassen

Wohngebaude-

e EFH/ZFH MFH

100 %

47,1 % 52,9 %
18.452.231 20.743.263
[Wohnungen] [Wohnungen]

39.195.494
[Wohnungen]

13,2 %
5.183.521

[ 6,9 %

vor 1918 2.457.333 2.726.188

1,2% 6,0 % 5,2%

19181948 4.402.087 2.360.680 2.041.407

1,8 %
4.636.520

4,6 %
1.797.543

1,2%

1949-1957 2.838.977

18,3 %
7.159.427

7,3 %
2.869.370

11,0 %

1958-1968 4.290.057

13,6 %

6,4 %
2.480.854

1,2%

1969-1978 2.825.185

5.306.039

10,6 %
4.167.863

5,3 %
2.066.419

5,3%

1979-1987 2101.444

6,6 %
2.577.158

31 %

1988-1993 1.223.954

]
1.353.204

8,9 %
3.476.395

4,3 %
1.690.236

4,6 %
1994-2001 1.786.159
3.8%
1.502.098

2,6 %
1.037.069

1,2%

2002-2008 465.029

[
[5,]

seit 2009 2,0 % 1.2 % %

£l o
784.386 468.773 315.613

Quelle: ARGE 2016: 13.
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10.3. Bauvolumenrechnung

Ausgehend von einem Bauvolumen im Wohnungsbau von 183,3 Mrd. Euro im
Jahr 2014 wird ein Anstieg auf 202,9 Mrd. Euro fiir das Jahr 2016 erwartet.

Abbildung 27: Bauvolumen des Wohnungsbhaus in Deutschland 2014 - 2016

Bauvolumen Wohnungsbau 2014 - 2016 in Mrd. €

und Veranderung gegeniiber dem Vorjahrin %

250,0
2028
1833 191,5 +59%
2000 4— +47% —— +4 5%
w 150,0 1
E = i odemisierung
100,0 1 mNeubau
50,0 -
0,0 - T T ]
2014

Quelle: DIW Berlin. 2015 und 2016 Prognose

Gegeniiber 2014 ist mit einem Anstieg des Bauvolumens im Neubau von Ge-
baduden und Wohnungen um ein Fiinftel oder 10 Mrd. Euro auf 63,1 Mrd. Euro

zu rechnen.
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10.4. Baukosten und Baukostenentwicklung

Die Struktur der Baukosten hat sich seit dem Jahr 2000 deutlich verandert.
Der Rohbau hat im Jahr 2016 nur noch einen Anteil von 45,4 Prozent an den
gesamten Bauwerkskosten. Dagegen haben die Aushaugewerke jetzt einen
Anteil von 54,6 Prozent.

Tabelle 38:  Darstellung der prozentualen Anteile in Bezug auf die ermittelten Bauwerkskosten
des Typengebiudes"™

2000 2014 2016

%-Anteil %-Anteil %-Anteil
KG 300-400 | KG 300-400 | KG 300-400

o001 Erdarbeiten 2,6 2,5 2,5
002 Maurer-/Betonarbeiten 36,9 29,5 29,0
003 Dammarbeiten 51 55 5,5
004 Zimmer-/Holzbauarbeiten 3,8 3,3 3,3
005 Klempner-/Stahlbauarbeiten 1,9 2,1 2,1
006 Dachdecker-/abdichtungsarbeiten 3,3 2,9 2,9
Rohbau 53,7 45,9 45,4
007 Sanitare Installation/Obj. 4.5 5,5 5,6
008 Elektrische Installation 4,5 49 5,0
009 Heizungsinstallation 3,7 6,2 6,4
010 Def. Be- und Entliiftung 0,0 1,9 1,9
o011 Fliesenarbeiten 4.1 3.4 3,4
012 Tischlerarbeiten (aulRen) 3,2 51 51
013 Tischlerarbeiten (innen) 3,6 3,5 3,5
014 Trockenbau 2,7 2,5 2,5
015 Malerarbeiten 3,5 2,9 2,9
016 Schlosserarbeiten 1.4 1,5 1,6
017 Balkone 3,5 4,1 4,1
018 Innenputz 2,7 2,3 2,3
019 Estricharbeiten 1,9 2,4 2,5
020 Bodenbelagsarbeiten 2,6 2,7 2,7
021 Kiichen 2,8 3.4 3,4
022 Betonwerkstein 1,3 1,2 1,2
023 SchlieRanlage 0,2 0,2 0,2

024 Baureinigung

0,3 0,3 0,3

Quelle: ARGE Kiel. Dargestellt sind die Kosten fiir das Typengebdude™ in seiner Grundvariante
u.a. in den verschiedenen Leistungsbereichen (001-024) zwischen den Jahren 2000, 2014
und dem Betrachtungsjahr 2016, Bundesdurchschnitt.??

226 Die Verteilung der Kosten fiir das Jahr 2014 bezieht sich auf ein Typengeb&dude“™, das nach
den Vorschriften der EnEV 2014 errichtet wird, die ab dem 1. Januar 2016 gelten. Dieser Stan-
dard wurde auch fiir die ausgewiesenen Kosten des Jahres 2016 zu Grunde gelegt.
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10.5. Ausgangsdaten fiir
Wirtschaftlichkeitsherechnungen

10.5.1Verwendete Parameter

Fiir die Wirtschaftlichkeitsberechnungen wurden vom Pestel-Institut folgende
Parameter verwendet:

Tabelle 39: Rahmenbedingungen des Investors und Vorgaben fiir die Wirtschaftlichkeitsberech-

nungen
N e N
1 Grenzsteuersatz des Investors 47,48 %
2 Betrachtungszeitraum 30 Jahre
3 Zinssatzes zur Abzinsung (=Eigenkapitalrendite) 4,00 %
4 Eigenkapitalanteil 20,00 %
5 Darlehenszins 3,00 %
6 Darlehenstilgung im ersten Jahr 2,102 %
7 Inflationsrate 2,00 %
8 Mietsteigerung (ab dem 4. Jahr) 1,5 % p.a.
9 shrtiche Erhénang um 0.1 %-Purice) 200 %
10 nicht umlegbare Kosten 1,2 € je m* und Monat
11 Wertentwicklung der Immobilie 15 %-Punl;tn?lg?it:r:
12 Verkaufserlds bei Verwertung Abschlag von 20 %
13 Abschreibung im Referenzfall 2 % linear

Quelle: Pestel 2014a: 10.
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10.5.2Baukosten des Typenhauses

Das Typenhaus verfiigt iiber 12 Wohnungen mit einer Wohnflache von im
Durchschnitt 73 m2.

Tabelle 40: Zusammensetzung der Gestehungskosten fiir den Neubau eines Typengebdudes mit
12 Wohnungen in stddtischer Lage

: Kosten je m -

1 Errichtungskosten (KG 300 und 400) 1.432€

Zusatzkosten durch:

2 Kellergeschoss 94 €
3 Tiefgarage 249 €
4 Aufzug 68 €
5 Anspruchsvolle Baustellenlogistik 137 €
6 AuBenanlagen 40 €
7 Baunebenkosten (19.9 % der KG 300 bis 600) 402 €
8 Grundstiickanteil (0.8 m2 Grundstiick & 720 €/m2 je m2 Wohnfléche) 576 €
Summe je m2 Wohnfliache 2.998 €

Quelle: Pestel 2014a: 11, ARGE 2014.
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10.6. Steuerliche Effekte einer hoheren
Abschreibungsforderung auf die offentlichen
Haushalte

Zur Abschdtzung der steuerlichen Effekte einer hoheren Absetzung fiir Abnut-
zung (AfA) ist eine Einnahmen-/Ausgaben-Bilanz erforderlich. Bei der Errich-
tung eines Gebdudes nimmt die 6ffentliche Hand — Bund, Lander, Gemeinden -
und die Sozialversicherung beginnend mit dem Grundstiickskauf, {iber die
Bauvorbereitung und die Bauphase Steuern und Sozialabgaben ein.

Abbildung 28: Kumulierte Einnahmen von Steuern und Sozialabgaben in der Investitionsphase des
Typengebdudes mit Gesamtkosten von 2,6 Mio. Euro

1.000 €
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Quelle: Pestel 2014a: 16

Gegeniiber dem Referenzfall entstehen durch héhere steuerliche Abschrei-
bungsmoglichkeiten und den Einsatz weiterer wohnungspolitischer Instrumen-
te Einnahmeausfille bei Bund, Landern und Kommunen, die sich jedoch durch
zusdtzliche Wohnungsfertigstellungen ausgleichen lassen (siehe folgende
Abbildung).
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Abbildung 29: Verlauf der staatlichen Einnahmen durch den Bau und die Vermietung eines Typen-
hauses bei Verdnderung der Rahmenbedingungen
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Quelle: Pestel 2014a: 18

Durch die wohnungsbaupolitischen  MaBnahmen soll  zusdtzlicher
(Miet-)Wohnungsbau angeregt werden. Modellrechnungen zeigen, dass die
Einnahmen-/Ausgabenbilanz bereits ausgeglichen ist, wenn bei einer Anhe-
bung der steuerlichen AfA auf 3 Prozent p.a. rund 40.000 zusdtzliche
Wohneinheiten geschaffen wiirden. Bei einer Anhebung der AfA auf 4 Prozent
p.a. ist ein zusdtzliches Fertigstellungsvolumen von rund 90.000 Wohneinhei-
ten erforderlich.

10.7. Sozialer Wohnungsbau in Deutschland

Abbildung 30: Subventionierte und nicht subventionierte Mieterhaushalte in Deutschland 2010
nach HaushaltsgroBe und Einkommen (in Vielfachen des SGB-II-Satzes inkl. Kosten
der Unterkunft)
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Quelle: Pestel 2014a: 5
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10.8. Wohnen fiir bestimmte Zielgruppen - Fliichtlinge

10.8.1Zusatzinformationen iiber die Zuwanderung von
Fliichtlingen nach Deutschland

Die Aufnahmequoten der Bundesldnder fiir Fliichtlinge richten sich nach dem
sogenannten Konigsteiner Schliissel.

Tabelle 41:  Aufnahmequoten der Bundesldnder nach dem Kdnigsteiner Schliissel fiir das Jahr

2015
Nordrhein-Westfalen 21,21%
Bayern 15,52%
Baden-Wiirttemberg 12,86%
Niedersachsen 9,32%
Hessen 7,36%
Sachsen 5,08%
Berlin 5,05%
Rheinland-Pfalz 4,84%
Schleswig-Holstein 3,40%
Brandenburg 3,06%
Sachsen-Anhalt 2,83%
Thiiringen 2,72%
Hamburg 2,53%
Mecklenburg-Vorpommern 2,03%
Saarland 1,22%
Bremen 0,96%

Quelle BAMF. Dem Kénigsteiner Schliissel fiir das Jahr 2015 liegen die Angaben zum Steueraufkom-
men und der Bevélkerung des Jahres 2013 zugrunde.

Abhdngig davon, welcher Status einem Asylbewerber im Antragsverfahren
zuerkannt wird, erhélt er eine zwischen einem und drei Jahren befristete Auf-
enthaltserlaubnis. Thm kann danach eine unbefristete Niederlassungserlaubnis
erteilt werden.

Tabelle 42:  Zuerkannter Status, Aufenthaltsrechte und Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir Asylentscheidungen
u Entscheidung und gesetzliche Grundlage Aufenthaltstitel Niederlassungserlaubnis

1. Anerkennung als Asylberechtigter gem. Art 16a GG Niederlassungserlaubnis ist

Aufenthaltserlaubnis .
fiir 3 Jahre nach 3 Jahren zu erteilen,
wenn kein Widerruf erfolgt

2. Anerkennung als Fliichtling gem. § 3 Abs. 1 AsylG

Gewdhrung von subsididrem Schutz gem. § 4 Abs. 1 A dtaliedans i o

3. AsylG Jah.r, Verlangeru.pg.fur zwei
weitere Jahre moglich X 5
Niederlassungserlaubnis kann
B nach 7 Jahren erteilt werden
. . ufenthaltserlaubnis so
4 Feststellung eines Abschiebungsverbotes gem. § 60 P

Abs. 5 oder 7 AufenthG T e

Quelle: Datenbasis: BAMF.
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Asylbewerber werden wahrend des laufenden Antragsverfahrens in Aufnahme-
einrichtungen, Gemeinschaftsunterkiinften und dezentral untergebracht. Ein-
richtungen der dezentralen Unterbringung sind haufig Wohnungen, in die
Asylbewerber einquartiert werden, bei denen davon auszugehen ist, dass ih-
rem Antrag stattgegeben wird und sie als asylberechtigt anerkannt werden.

Tabelle 43:  Unterbringung von Asylbewerbern nach Art der Unterkunft

deslzng Insgesamt zum B unterg ebrachter
Bundeslander 31.122014 Aufnahme- Gemeinschafts- dezentrale Leistungsempfanger
einrichtung unterkunft Unterbringung (.Wohnungsquote®)

Brandenburg 9.927 1.583 5.704 2,640 26,6%
Baden-Wiirttemberg 38531 o 27.055 11476 20,8%
Sachsen 16.549 1.177 9.609 5.763 34,8%
Hessen 26.617 4.360 12.773 Q484 356%
Mordrhein-Westfalen 86.358 16.568 38.812 30.978 359%
Sachsen-Anhalt 12701 2336 5.087 5.278 41,6%
Mecklenburg-Vorpommern 6.762 364 3497 2.901 42,9%
Berlin 24807 3521 09.929 11.157 £33%
Bayern 45.396 6.033 17.096 22.267 59,1%
Thiiringen 83552 1419 2026 4207 49,2%
Hamburg 12.272 2917 3.068 6.287 51,2%
Saarland 2041 175 1.149 1.617 55,0%
Bremen 5.994 182 1.871 3.941 65,7%
Rheinland-Pfalz 16.804 1.801 2141 12.772 76,0%
Miedersachsen 36.501 2.006 5.776 28.809 T87%
Schleswig-Holstein 12.248 BLL 1.196 10.408 85,0%
Deutschland 362.850 55.176 147.689 169.985 46,6%
Friilheres Bundesgebiet 283.752 34.776 110.937 138.039 58,6%
Neue Lander einschl. Berin 79.098 10.400 36.752 31.946 50,4%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistik iiber Asylbewerberleistungen, eigene Berechnungen.
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10.8.2 Grundrissvarianten des ,,Kieler Modells*

Das Kieler Modell basiert auf einem symmetrischen Grundriss mit zentraler
ErschlieBung.

Abbildung 31: Grundrissvarianten einer dezentralen Gemeinschaftsunterkunft
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Quelle: ARGE Kiel 2015¢, S. 4.
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Die Grundrisse konnen fiir Folgenutzungen verdandert werden. In der folgenden
Abbildung ist ein Geschoss in unterschiedliche Wohnungen fiir Senioren einge-
teilt.

Abbildung 32: Grundrissbeispiel mit Wohnungen fiir Senioren

He

Wohnungen fiir Senioren

Anzahl WE [ Etage:

2 x 2-Pers. WE 586 m?

1 x 1-Pers. WE 41 m?®

2 x 2-Pers. WES75m?
summe WE [ Etage: 5
Vermietbare Flache [ Etage:
268 m?

Erschliefungs- + NN-Flache:
EG: 46 m? /OG: 20 m?

i

Gebaudelange: 22,90 m
+ AuBenwande

Quelle: ARGE Kiel 2015¢, S. 6.
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10.9. Unterschiedliche Qualitiitskategorien fiir den
Bestandsersatz

Fiir die Beurteilung der Qualitdtsunterschiede durch Vollmodernisierungen im
Vergleich zum Bestandsersatz kdnnen die folgenden Kategorien betrachtet
werden.

Tabelle 44: Kategorien zur Beurteilung von Qualitdtsunterschieden von Modernisierungen
gegeniiber Bestandsersatz

Earrierefreiheit

A barrierereduzierte/barrierefreie Ausfihrung (Niveau der Kategorie 4
barrierereduzierte Ausfuhrung (Niveau der Kategorie 3)%"

¥ mit einer Vielzahl von Barrieren

miirmeschutz

A ambitionierter energetischer Standard (> EnEV Neubau) z.B. Effizienzhaus 70
hoher energetischer Standard (> EnEV Bestand) z.B. Effizienzhaus 100
¥ kein definierter energetischer Standard

)67

Echallschutz
A hoher Schallschutz (z.B. gem. Anforderungen der DIN 4109 BBI. 2)

partieller Schallschutz (z.B. Eigenschaftsverbesserung bei einzelnen Bauteilen)
¥ geringer Schallschutz (z.B. Niveau der 50er bis 70er Jahre)®®

mutzbarkeit
A gute und flexible Nutzbarkeit innerhalb der Wohnungen

gute Nutzbarkeit mit Einschrankungen auf bestimme Personengruppen
¥ Nutzbarkeit nicht bzw. nur eingeschrankt gegeben

Edeitgeman
A zukunftsfahige und bedarfsgerechte Grundrisse und Ausstattungen

zum Teil zukunftsfahige und bedarfsgerechte Grundrisse und Ausstattungen
¥ Grundrisse und Ausstattungen nicht zeitgemal (Anpassbarkeit eingeschrankt)

Quelle: ARGE 2016: 58. Fuf3noten-Nr. beziehen sich auf die Studie.
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