rl INWIS

Instrumentenkasten

far wichtige Handlungsfelder
der Wohnungsbaupolitik

in Kooperation mit:

INWIS-Studie ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
fiir zeitgemaRes Bauen e.V.

im Auftrag des
Verbandebiindnis Wohnungsbau

DGIM

-
/ ’“:Eﬂé::;"n\ = Bundesvehiand Eraler ?guﬁt:che Gesellschaft
BAUSTOFF-FACHHANDEL EV. 22 G dW mmmmmmmmmm - und Wohnungs- tir Mauerwerks—
ad unternehmen

und Wohnungsbau e.V.

m DEUTSCHER MIETERBUND ~ Industriegewerkschaft hu
Bauen-Agrar-Umwelt "\~ RGN ~

EEEEEEEEE o

EEEEEEEEEE W

Bochum, den 27. Mai 2016



Auftraggeber: Bundesverband Deutscher Baustoff-Fachhandel e.V. — BDB

Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. — GdW

Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V. - BFW

Deutsche Gesellschaft fir Mauerwerksbau e.V. — DGfM
Deutscher Mieterbund e.V. — DMB
Industriegewerkschaft Bauen-Agrar-Umwelt - IG BAU

Zentralverband Deutsches Baugewerbe e.V. — ZDB

Herausgeber:
Michael Neitzel (InWIS)
Dietmar Walberg (ARGE//eV)

Autoren (InWIS): Autoren (Beitrdge der ARGE//eV):
Michael Neitzel Dietmar Walberg
Simon Austrup Timo Gniechwitz

Wiebke Gottschalk

Eine Studie in Kooperation mit der Arbeitsgemeinschaft fur zeitgeméales Bauen e.V. (ARGE//eV)
Erschienen auch als:
Bauforschungsbericht Nr. 70

bei der

Arbeitsgemeinschatft fiir zeitgemé&Res Bauen e.V.
Walkerdamm 17

24103 Kiel

www.arge-sh.de

ISBN 978-3-939268-40-6

INWIS Forschung & Beratung GmbH
INWIS - Institut fur Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und
Regionalentwicklung an der EBZ Business School und der Ruhr-Universitat Bochum

Geschaftsfiihrung: Dipl.-Ingenieur Torsten Bolting, Dipl.-Okonom Michael Neitzel
Sitz der Gesellschaft: Bochum HR B Nr. 6958, Steuernummer: 350/5709/1036
Springorumallee 5 44795 Bochum

Tel.: +49 (0)2 34/890 34 - 0

Fax: +49 (0)2 34/890 34 - 49

E-Mail: info@inwis.de

www.inwis.de

INWIS wird getragen von der Gesellschaft der Freunde und Forderer des InWIS e.V.

© InWIS 2016, Bochum. Alle Rechte vorbehalten.



Instrumentenkasten fir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik r
1

Inhalt
I o1 1=1 (1 Lo U ERTR PO 5
2. Bezahlbares Bauen und WONNEN..........ccoviiiiiiiiiiee e 7
2.1. Die Situation auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten.......... 7
2.1.1 Wachstumstreiber Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung ... 7
2.1.2 Steigender Wohnungsneubaubedarf.............cccccccovvnnnnnnn. 9
2.1.3 Steigende Mieten und Wohnkosten............ccccccvvveeeeeinnnns 12
2.1.4 Exkurs: Wirtschaftliche Bedeutung des
WOohNUNQGSDAUS ......ceiiiiiiiiii e 15
2.2. Malnahmen zur Steigerung des Wohnungsbaus ..................... 17
2.2.1 INVeSIOreNn geWINNEN ... .....eiiiiaaiiiiiieieea e e e e eiieeee e e e e e 18
2.2.2 Finanzielle Anreize setzen........cccccevvieeeiniee e, 20
2.2.3 Bauland bereitstellen ...........ccccoovvieeeiiiii i, 25
2.2.4 Aufstocken und nachverdichten.............ccoooeiiiiiiinnnns 31
2.2.5 Baukosten SENKEN .......ccccevviivieeiiiiee e 35
2.2.6 Serielles Bauen fOrdern ..........cooocueeeieeieiiiiiiiiieeeee e 46
2.2.7 Wirtschaft macht Wohnen...........cccccoviiiiiiie i, 47
2.3.  Wohnungsbau in Schrumpfungsregionen.............cccoccceeeeennnes 49
3. Sozialer Wohnungsbau ..........c.eueiiiiiiii e 54
3.1. Bedeutung des sozialen Wohnungsbaus...............cccooienneenn. 54
3.2. Bestand und Bedarf an Sozialwohnungen..............ccccccvvveeneenn. 56
3.3. MaRRnahmen zur Steigerung des sozialen Wohnungsbaus....... 59
3.3.1 Forderbedingungen gestalten.........ccccccceevviiiiieneeee s 59
3.3.2 Standards SEtZEeN ........ccceevviiiee i 61
3.3.3 Der Verantwortung gerecht werden.............cccccceeeeeennnns 61
4. Wohnungsbau fir bestimmte Zielgruppen .........cccccvveeviieeeiniee e, 64
S (0o [ 1T =Y oo L= RSP PRR 64
4.2.  Fliuchtlinge und Asylbewerber............cocciii 68
5. Wohnungsbau im Bestand ..........cccccceviiiiiiiiieee e 74
5.1. EnergetiSCh SANI€reN .........ccoooiiiiiiiiiiiiieeeeeiiiee e 74
5.2.  Generationengerecht umbauen ..........cccccoovvvivieieeee i 79
5.3, Bestand erSetZen ......ccc.uveiiiiiii i 83
6. Das Fazit: Wohnungsbaupolitik ist am Zuge...........cccccceeeviieiiiiieeennns 89
7. Uberblick: Der Instrumentenkasten der Wohnungspolitik..................... 94
8. Abbildungs- und Tabellenverzeichnis, Abklrzungen..........ccccccveeeennn. 99
9. LiteraturverzeiChnis ...........ooiueiiiiiiiiee e 105
O 2N o] o= T To R TP S T UERTT 116
10.1. Struktur der Bautétigkeit und Bauherren............ccccceeeeeeiiinins 116
10.2. Struktur des Gebaude- und Wohnungsbestandes................... 119

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik 3



r‘ Instrumentenkasten fur wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik
| 1N\

10.3. BauvolumenreChNUNG ..........cooiiiiiiiiiae e 122
10.4. Baukosten und Baukostenentwicklung...........ccccceeevvcvvieneenennn. 123
10.5. Ausgangsdaten fir Wirtschaftlichkeitsberechnungen.............. 124

10.5.1Verwendete Parameter..........cccccooiiiiieiieeeeiiiiiieeeeeenn 124

10.5.2Baukosten des Typenhauses ..........ccccccceeeeeivccivieeneeenn, 124
10.6. Steuerliche Effekte einer héheren Abschreibungsférderung

auf die offentlichen Haushalte .............cccoooii 125
10.7. Sozialer Wohnungsbau in Deutschland...........ccccccovvvviieneeenn. 126
10.8. Wohnen fiir bestimmte Zielgruppen - Flichtlinge.................... 127

10.8.1Zusatzinformationen tber die Zuwanderung von

Flichtlingen nach Deutschland ...........cccoooiiiiiiiinnins 127

10.8.2Grundrissvarianten des ,Kieler Modells” ....................... 129
10.9. Unterschiedliche Qualitatskategorien fur den

BeStandSersatZ ........cc.uvvieiiiiii i 130

4 Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik



Instrumentenkasten fir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik r

1. Einleitung

In den letzten Jahren hat sich die Situation auf den Wohnungs- und Immo- Wandel der Wohnungs- und
bilienmarkten in Deutschland erheblich gewandelt. Die Wohnungsbaupoli- Immobilienmarkte
tik steht wieder vor groRen Herausforderungen:

* Der Wohnungsneubau muss forciert werden, um mit dem Bedarf
Schritt zu halten. Jahrlich missen mittelfristig mindestens 400.000
neue Wohnungen gebaut werden.’ Der Nachholbedarf ist immens
und steigt an. In Stadten und Regionen mit steigender Bevélkerung
fehlt vor allem Wohnraum, der bezahlbar ist.

* Der Wohnungsbestand muss an gestiegene gesellschaftliche
Anforderungen und Ziele — wie veranderte Demografie, hdhere
Energieeffizienz, starkere Berucksichtigung von Klimabelangen und
nicht zuletzt héhere Qualitdtsanspriiche der Nachfrage — angepasst
werden.

* Im landlichen Raum und in der Peripherie hélt der Strukturwandel an,
Menschen ziehen fort, die wirtschaftichen Rahmenbedingungen
verschlechtern sich. Dort missen fir die Bevélkerung angemessene
Wohn- und Lebensbedingungen aufrechterhalten und die negativen
Auswirkungen dieses Wandels gemildert werden.

* Die Zuwanderung aus dem europédischen Ausland und von
Flichtlingen und Asylbewerbern stellt fir Deutschland und fir die
Wohnungs- und Immobilienméarkte eine grol3e Chance dar. Um sie zu
nutzen, mussen 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 Verbénden in Fehlsteuerung angemahnt,

mehreren Studien auf eine Fehlsteuerung hingewiesen und Handlungsbe- Handlungsbedarf durch hohe
. ) Zuwanderung gewachsen

darf angemahnt. Angesichts der hohen Zuwanderung aus der EU sowie

von Fluchtlingen und Asylbewerbern ist immer deutlicher geworden, wie

grof3 der Handlungsbedarf in der Wohnungspolitik mittlerweile geworden

ist.

Die Herausforderungen lassen sich nur meistern, wenn die zur Verfligung Konsequenter Einsatz der

stehenden wohnungspolitischen Instrumente fir mehr Wohnungsbau — wohnungspolitischen Instru-
- . N . . N mente flr mehr Wohnungsbau

vom frei finanzierten Wohnungsbau uber die soziale Wohnraumforderung erforderlich

bis hin zu MalRnahmen der Wohneigentumsbildung2 — konsequent und
gezielt eingesetzt werden. Gleichzeitig dirfen die vom Strukturwandel
betroffenen Regionen nicht vernachlassigt werden.

Der vorliegende Bericht arbeitet die wesentlichen Handlungsfelder einer Wohnungsbaupolitischer In-
kiinftigen Wohnungsbaupolitik fur den Mietwohnungsbau heraus und stellt fj;‘g’::g;i?}'gfﬁ zeigt Hand-
das wohnungsbaupolitische Instrumentarium im Sinne eines Instrumen-

tenkastens in seiner Breite anschaulich dar. Bedeutung und Wirkungswei-

se einzelner Instrumente werden erldutert und aufgezeigt, welche Instru-

mente sinnvoll eingesetzt werden kénnen, um die Situation auf den Woh-

nungsmarkten nachhaltig zu verbessern. Ein Fokus liegt auf der Frage, mit

welchen Instrumenten verschiedene Gruppen von Investoren erreicht wer-

1+ Pestel 2015b: 11.
2 Pestel 2013a: 2.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik 5
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den kénnen, damit diese sich starker als bisher am Neubau von Wohnun-
gen beteiligen.

Zentrale Studien des Verbén- Dieser Instrumentenkasten fasst dabei die Ergebnisse und zentralen
debundnis Wohnungsbau der Handlungsempfehlungen der Studien, die das Verbandebiindnis in den
letzten Jahre werden zusam- . . . . . .

men gefiihrt letzten Jahren zu wohnungsbaupolitischen Themen in die Diskussion ein-

gebracht hat, vor dem Hintergrund der aktuellen Lage zusammen.

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

Handlungsfeldern Damit erhalt der Leser einen guten Zugriff auf die Themen, die fur seine
Arbeit vorrangig von Bedeutung sind. Die Instrumente werden aus der
Perspektive einer Forderung des bezahlbaren Mietwohnungsbaus geschil-
dert. Einige der vorgestellten Instrumente wirken gezielt auf den Woh-
nungsbau im unteren und mittleren Preissegment, andere verbessern die
Rahmenbedingungen fir zusatzlichen Wohnungsbau allgemein und
schlieBen auch andere Segmente des Mietwohnungsbaus sowie den
Neubau fir Selbstnutzer mit ein.

6 Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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2. Bezahlbares Bauen und Wohnen

2.1. Die Situation auf den Wohnungs- und
Immobilienmarkten

2.1.1 Wachstumstreiber Bevdélkerungs- und
Haushaltsentwicklung

Die Wohnungsmarkte in Deutschland sind seit mehreren Jahren gespal- Gespaltene Wohnungs- und

ten: In vielen deutschen Stadten — Kernstadte der Ballungsraume, GroR- Immobilienmrkte in Deutsch-
. . . . . land, steigende Mieten in den

stadte in Mittelzentren und Hochschulstadten — wird Wohnraum knapp und Ballungsraumen

steigen als Indikator dafiir die Mieten. Die Markte sind aufgrund einer ho-

hen Zuwanderung und sich &ndernder Haushaltsstrukturen angespannt.

Dort lebt ungefahr die Halfte der bundesdeutschen Bevoélkerung.? In land-

lich gepragten und den abseits der Zentren gelegenen, peripheren R&u-

men sind die Bevdlkerungszahlen hingegen stark gesunken.4 In vielen

dieser Regionen, fast flachendeckend in Ostdeutschland, aber auch in

einigen Teilen Westdeutschlands, bestehen bereits heute Wohnungsiiber-

hange, die sich in den nachsten Jahren erhéhen werden.

Das Wachstum der Stadte insbesondere in den Ballungsraumen hat viele Attraktivitat der Stadte nimmt
Ursachen: Neben ge&dnderten Wohnvorstellungen und Qualitatsansprii- weiter zu

chen fiihren u. a. gestiegene Mobilitdtskosten, hohere Anforderungen an

die Mobilitat, die bessere Infrastruktur sowie eine gréf3ere Flexibilisierung

des Arbeitsmarkes dazu, dass Wohnen in der Stadt immer attraktiver ge-

worden ist. Daran wird sich auch kinftig nichts andern.”

Durch die hohe Zuwanderung nach Deutschland hat der Druck auf Woh- Deutlicher Anstieg der Zuwan-
nungsmarkte gerade in diesen Gebieten erheblich zugenommen. Im Jahr derung seit 2010

2014 sind doppelt so viele Menschen nach Deutschland gekommen, wie

im Durchschnitt der Jahre 2005 bis 2009. Per Saldo sind im Jahr 2014

rund 468.000 Personen mehr nach Deutschland eingewandert als fortge-

zogen.

5 RegioKontert 2013h: 3.
4 RegloKontert2013h: 3, 4.
s Pestel 2014b 3.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik 7
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Hohe Zuwanderung aus der EU
und im Rahmen der internatio-
nalen Flichtlingsbewegung

Kurzfristig deutliche Bevolke-
rungszunahme zu erwarten

Kinftige Bevolkerungsentwick-
lung hangt stark von der Zu-
wanderung von Auslanderinnen
und Ausléandern ab
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Abbildung 1: Wanderungsbewegungen 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 Sid- und Osteuropa und kommen im
Rahmen von Arbeitsmigration nach Deutschland. Sie streben vorrangig in
die prosperierenden Wirtschaftszentren, in denen gute Arbeitsmarktbedin-
gungen herrschen und wo sie sich Beschaftigung erhoffen. Zuletzt ist die-
se Entwicklung durch die internationale Flichtlingsbewegung verscharft
worden. Im Jahr 2015 sind rund 1,1 Mio. Flichtlinge in Deutschland regis-
triert worden, vier Mal mehr als im Jahr 2014. Im ersten Quartal des Jah-
res 2016 haben sich erst rund 175.000 Flichtlinge registrieren lassen,
davon rund 20.000 im Mérz. Das Statistische Bundesamt geht fur das Jahr
2015 davon aus, dass rund 1,14 Mio. Auslanderinnen und Auslander netto
nach Deutschland eingewandert sind. Das ist der hochste Wanderungs-
Uberschuss dieser Gruppe seit der Grindung der Bundesrepublik
Deutschland.’

Nach der 13. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung soll die Be-
volkerung noch bis zum Jahr 2020 auf 82 Mio. Einwohner ansteigen und
sich dann aufgrund des Altersaufbaus wieder zurtckbilden. Fir das Jahr
2035 wird mit einer Bevolkerungszahl von 80 Mio. Einwohnern gerechnet.?
In dieser Prognose sind die hohen Zuziige der Flichtlingswanderung noch
nicht bericksichtigt.

Angesicht der hohen Unsicherheit tGber die kiinftige Héhe der Zuwande-
rung nach Deutschland kann sich die Bevolkerungszahl rasch andern.
Bleibt die Zuwanderung aufgrund der Flichtlingsbewegung in den nachs-

®  Anmerkung zu den Ergebnissen der Jahre 2008, 2009 und 2010: Aufgrund zahlreicher

enthaltener Melderegisterbereinigungen, die infolge der Einfuhrung der personlichen
Steuer-ldentifikationsnummer durchgefuihrt worden sind, sind die Ergebnisse mit dem je-
weiligen Vorjahr eingeschrankt vergleichbar.

Vgl. Statistisches Bundesamt 2016f: 1.

Erlauterung: In der 13. Koordinierten Bevdlkerungsprognose des Statistischen Bundes-
amtes und der statistischen Amter der Lander wurde eine Abnahme der Nettozuwande-
rung 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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ten Jahren weiter auf einem hdheren Niveau als in der Prognose unter-
stellt, so ist mit einem Anstieg der Bevolkerung auf Giber 82 Mio. Einwoh-
ner bis zum Jahr 2020 und dartber hinaus zu rechnen.

Abbildung 2: Langfristige Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland (bis 2035)

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

Aber selbst bei ricklaufiger Bevolkerung ist die Zahl der Haushalte in der Anstieg der Zahl der Haushalte
vergangen Dekade weiter angestiegen. Grundlegende gesellschaftliche ff;%sste?]mgﬁﬁ:igf'ger Bevolke-
Trendmuster sorgen fiir einen Anstieg der Ein- und Zweipersonenhaushal-

ten, wahrend die Bedeutung von Familienhaushalten abnimmt.’ Dadurch

erhélt die Wohnungsnachfrage zusatzliche Impulse: Bis zum Jahr 2025

wird mit einem Haushaltszuwachs von 650.000 bzw. 2 Prozent auf einen

Hohepunkt von 41,5 Mio. gerechnet.lO Je nach Ausmal der kinftigen

Flichtlingswanderung ist aber mit einem deutlichen héheren Zuwachs an

Haushalten zu rechnen.

2.1.2 Steigender Wohnungsneubaubedarf

Um den durch den Bevdlkerungs- und Haushaltszuwachs entstehenden Aufgrund hoher Nachfrage
Wohnungsbedarf zu befriedigen, werden deutlich mehr Wohnungen als fuhr:g‘;zi%?ﬁeor?dge”bauwc’h'
bisher bendtigt. Eine Studie der bau- und wohnungswirtschaftlichen Ver-

bande prognostizierte, dass in Deutschland bis 2020 jedes Jahr rund

400.000 Neubauwohnungen benétigt werden, um den Bedarf zu decken.™

Angesichts der hohen Zuwanderung erwartet die Bundesregierung mitt-

lerweile, dass jahrlich mindestens 350.000 Wohnungen errichtet werden

missen.*

7 RegioKontext 2013b: 3, 10, 8f

10 BBSR 2015a: 15f, BBSR 2015¢: 6, 13f
1 Pestel 2015b: 11.

2 BMUB 2016: S.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik 9
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Wegen geringer Bauleistung
baut sich zusétzlicher Nachhol-
bedarf auf

Im Jahr 2014 nur 245.000
Wohneinheiten neu errichtet

Baufertigstellungszahl muss um
140.000 Wohneinheiten jahrlich
gesteigert werden

10
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Eine hohe Zahl von Baufertigstellungen ist notwendig, um die derzeit be-
stehende, hohe Nachfrage zu befriedigen. In den letzten Jahren ist die
Bauleistung jedoch deutlich hinter dem erforderlichen Neubauniveau zu-
rickgeblieben, sodass sich ein Nachholbedarf aufgebaut hat.*®

Im Jahr 2014 wurden lediglich 245.325 Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngeb&uden neu errichtet, davon rund 220.000 Wohneinheiten in neu-
en Gebauden und 25.000 Wohnungen in einem bestehenden Geb&ude,
beispielsweise durch Anbau, Aufstocken oder Ausbau eines Dachge-
schosses. Rund 45 Prozent der neu errichteten Wohnungen wurden in
Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet und kénnen den Mietwohnungs-
markt nur bedingt entlasten.™

Fur das Jahr 2015 wird mit einem Niveau von mehr als 270.000 Wohnein-
heiten gerechnet.15 Damit liegt die Bauleistung zwar deutlich héher als im
Tiefpunkt des Jahres 2009, in dem lediglich 170.000 Wohneinheiten fertig
gestellt wurden, aber noch weit von den anvisierten Zielmarken entfernt. In
den kommenden Jahren sind jahrlich rund 140.000 zusatzliche(Miet-
)Wohneinheiten erforderlich, davon rund 80.000 preisgebundene Woh-
nungen des Sozialwohnungsbaus und 60.000 Wohneinheiten bezahlbare
Wohnungen im mittleren und unteren Preissegment.16

Abbildung 3: Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von 1995 bis

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

13

14

15
16

Die Studie des BBSR 2015c (S. 13f) prognostiziert vor dem Hintergrund anderer Voraus-
setzungen einen Bedarf von 230.000 Neubauwohnungen jahrlich zwischen 2015 und
2030, bzw. von 272.000 Neubauwohnungen bis 2020. Neuere Entwicklungen, wie der
Zuzug von Flichtlingen aus Krisenregionen, sind dabei jedoch nicht vollumfanglich einge-
rechnet worden.
Der Bau von Eigentumsmaf3nahmen sorgt nur indirekt durch Filtering-Prozesse fir eine
Entlastung des Mietwohnungsmarktes. Fur weiterfiihrende Informationen zu Baufertig-
stellungen siehe Kapitel 10.1, S. 127.
Zum Zeitpunkt der Berichtslegung waren lediglich inoffizielle Schatzungen verfligbar.
Vgl. Pestel 2015: 15.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Zwar ist mit dem Anziehen der Wohnungsbaukonjunktur auch die Kapazi-
tatsauslastung im Baugewerbe wieder deutlich angestiegen”, nach Anga-
ben des Zentralverbandes des Deutschen Baugewerbes (ZDB) und der
Industriegewerkschaft Bauen-Agrar-Umwelt (IG BAU) sind aber kurzfristig
ausreichend Kapazitaten bereitstellbar, um jahrlich 400.000 Wohneinhei-
ten zu bauen. Eine Bauleistung in einer GréBenordnung von mehr als
550.000 Wohneinheiten, wie sie in den Jahren 1995 und 1997 erreicht
wurde, ist mittelfristig realisierbar, wird aber nach heutigen Prognosen
nicht erforderlich sein.™®

Unter Beibehaltung derzeitiger Rahmenbedingungen fur den Wohnungs-
bau und bei anhaltend zu niedriger Bautatigkeit ist mit einer weiteren An-
spannung der Wohnungsmarkte in gré3eren Stadten zu rechnen.*’

In den letzten Jahren ist die Zahl der Baugenehmigungen bereits deutlich
gestiegen und hat im Jahr 2015 erstmals seit dem Jahr 2000 wieder die
Marke von 300.000 Genehmigungen Uberschritten. Da nicht alle geneh-
migten Bauvorhaben unmittelbar umgesetzt werden und die Fertigstellung
Zeit in Anspruch nimmt, baut sich ein Bauliberhang auf. Im Jahr 2010 be-
lief sich der Bauliberhang auf rund 340.000 Wohneinheiten. Er ist bis zum
Jahr 2014 auf Uber 470.000 Wohneinheiten angewachsen. Das ist ein
deutliches Zeichen dafir, dass der Wohnungsbau angesprungen ist, aber
noch nicht die Kraft hat, das erforderlich Niveau zu erreichen.

Tabelle 1: Entwicklung des Bauliberhangs in den Jahren 2010 bis 2014/15 (Wohneinhei-
ten)
Baugenehmi- Baufertigstel- Differenz Bauuiberhang 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. Fir das Jahr 2015 ist bisher nur die
Anzahl der Baugenehmigungen versffentlicht worden.

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

In den sieben gréRten Stadten Deutschlands (Berlin, Hamburg, Miinchen,
Koln, Frankfurt a. M., Stuttgart und Disseldorf) ist es zu einem Anstieg der
Baugenehmigungen im Geschosswohnungsbau gekommen, allerdings lag
die Anzahl der Fertigstellungen ca. 30 Prozent hinter den Baugenehmi-
gungen zuriick. 2013 wurden in diesen Stadten. insgesamt rund 42.000
Wohnungen genehmigt, jedoch nur ca. 30.000 fertig gestellt. Die Relation
ist in diesen Stadten ungiinstiger als in Deutschland insgesamt. Der Neu-

17 Vgl. Kiel Economics 2015: 13.

8 vgl. TU Darmstadt/Pestel 2016: 59.

¥ vgl. Pestel 2015a: 5.

2 ygl. Statistisches Bundesamt 2016g.

2 Beispielsweise ist in Nordrhein-Westfalen von 67.598 Wohnungen, die als Bauuberhang
ausgewiesen wurden, bei 20.794 Wohnungen bzw. 30.7 Prozent noch nicht mit dem Bau
begonnen worden.
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Deutliche Erhéhung der Ange-
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Zusétzliche Dynamik in der
Entwicklung der Angebotsmie-
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baubedarf dieser Stadte liegt zwischen 2015 und 2030 bei durchschnittlich
ca. 38.000 Wohnungen, bis 2020 sogar bei ca. 47.000 Wohnungen jéhrlich
und hat damit einen Anteil von ungeféhr 16 Prozent am gesamtdeutschen
Neubaubedarf. Eine besonders hohe Nachfrage besteht in Berlin, wo der
Neubaubedarf ca. 36 Prozent des gesamten Bedarfs aller sieben GroR3-
stadte ausmacht.”

2.1.3 Steigende Mieten und Wohnkosten

Anstieg insbesondere der Angebotsmieten

Durch den Nachfrageliberhang hat sich das Wohnen in vielen Stadten in
den letzten Jahren deutlich oberhalb der allgemeinen Preissteigerungsrate
verteuert. Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick tiber die Entwicklung
der Angebotsmieten zwischen 2006 und 2015.

Tabelle 2:

Entwicklung der durchschnittlichen Angebotsmiete in ausgewahlten deutschen
Stéadten zwischen 2006 und 2015

Durchschnittliche Angebotsmiete im Jahr ...

Ay e @
in Euro/m2 Wfl. ARETEE T 2 P2

Hamburg 8,08 9,55 10,74 3,2 2,4
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 52
Minchen 10,99 12,02 14,72 3,3 4,1

Quelle: Datengrundlage ImmobilienScout24, eigene Berechnungen.

Besonders stark sind die Angebotsmieten in Berlin gestiegen. Allerdings
ist das Niveau in Berlin auch recht niedrig. Im Jahr 2006 lag die durch-
schnittliche Angebotsmiete bei 5,67 Euro/m2 und damit rund 30 Prozent
unterhalb des Niveaus von Hamburg und halb so hoch wie in Minchen,
das in 2006 mit rund 11,00 Euro/m2 das héchste Niveau hatte. Auch im
Jahr 2015 weist Berlin noch das niedrigste Angebotsmietenniveau der
beobachteten Stadte auf. Berlin hat jedoch beinahe zu Kdln aufgeschlos-
sen und liegt nur noch 14 Prozent unterhalb des Hamburger, aber noch 37
Prozent unterhalb des Miinchner Niveaus.

In Stuttgart, Minchen, Hamburg und Kdln hat sich das Mietenniveau im
Durchschnitt mit einer jahrlichen Steigerungsrate von rund 3,0 Prozent und
leicht dariiber oberhalb der Inflationsrate entwickelt. Nur in Kéln war eine
moderatere Mietenentwicklung zu beobachten.

Uber den betrachteten Zeitraum von 9 Jahren lassen sich zwei Phasen
unterscheiden: Wie die folgende Grafik zeigt, haben sich die Angebotsmie-
ten zwischen 2006 und 2010 mit vergleichsweise niedrigen jahrlichen
Steigerungsraten entwickelt. Mit dem Anwachsen der Zuwanderungen ist
spurbar Bewegung in die Mietenentwicklung gekommen.

22 BBSR 2015d: 16f.
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Tabelle 3: Veranderung der Angebotsmieten zwischen 2006 und 2015 in ausgewahlten
deutschen Stadten

Veranderung der Angebotsmieten zwischen 2006 und 2015
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Quelle: Datengrundlage ImmobilienScout24, eigene Berechnungen, eigene Darstellung.

Innerhalb der Wohnungsteilmérkte in diesen Stadten zeigen sich erhebli-
che Unterschiede: Die Angebotsmieten im oberen Preissegment liegen oft
zwischen 10 und 15 Prozent uber dem Niveau des Gesamtmarktes. Je
nach Lage, Ausstattungsqualitdt und Wohnungstyp (beispielsweise Mikro-
wohnungen/Wohnungen fir Studierende) sind auch Preisausschlage von
mehr als 20 Prozent gegenuber dem Durchschnittsniveau keine Selten-
heit.

Fur Haushalte mit niedrigem Einkommen ist es unter diesen Rahmenbe-
dingungen zunehmend schwerer geworden, eine bezahlbare Wohnung —
gerade in Zentrums- und zentrumsnahen Lagen — zu finden. Aufgrund des
hohen Angebotsdefizits sind davon in den letzten Jahren auch Haushalte
mit mittleren Einkommen betroffen. Es wird daher dringend zusatzlicher
bezahlbarer Wohnraum vor allem mit Preisbindung sowie im unteren und
mittleren Preissegment benétigt. 2

Ausgehend vom Durchschnittsniveau differenzieren sich die Mieten je
nach Marktstruktur weiter aus. Das untere Preissegment wird von Woh-
nungen gebildet, deren Miete innerhalb der Angemessenheitsgrenzen fur
die Ubernahme der Wohnkosten durch die Leistungstrager nach § 22 SGB
Il liegt. Mit deutlichen regionalen Unterschieden liegen diese Mieten in

25 Pestel 2015a: 1f, Pestel 2015b: 13. Die Bezahlbarkeit von Wohnraum hangt neben der
Miethdhe immer vom jeweiligen Einkommen ab (,Mietzahlungsféahigkeit”), bezieht aber
auch die individuell unterschiedlichen Wohnpraferenzen mit ein (,Mietzahlungsbereit-
schaft®).Ist der Wohnungsmarkt stark angespannt, stellt sich haufig jedoch nur noch die
Frage danach, welchen Anteil des monatlichen Einkommens ein Haushalt héchstens fiir
die Wohnung ausgeben kann. Als allgemeiner Richtwert fir bezahlbares Wohnen sollte
die Nettokaltmiete, berechnet nach dem deutschlandweiten Durchschnitt, bei ca.

7,50 Euro/m? liegen und damit eine Zielgruppe von rund 7,2 Mio. Haushalten bedienen.
Bei dieser Berechnung sind regional differenzierte Kosten der Unterkunft nach SGB Il be-
ricksichtigt. Fur einen Single-Haushalt ergab sich im Marz 2014 eine Summe aus Hartz-
IV-Regelleistungen und anerkannten Kosten der Unterkunft 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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Bezahlbare Wohnungen haben
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bei
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einer Spanne von rund 5 bis 6 Euro/m2 Wohnflache. Wie sich ausgehend
von diesem Niveau die Mieten in ein mittleres und das obere Preisseg-
ment weiter ausdifferenzieren, héngt stark von der ortlichen Kaufkraft ab.
Insbesondere in angespannten Markten ist das Mietenniveau in den ver-
schiedenen Segmenten deutlich nach oben verschoben.

Als bezahlbar sind Mieten dann anzusehen, wenn Haushalte mit einem
Einkommen ab 100 Prozent Uber den SGB ll-Leistungen eine Mietbelas-
tung von nicht mehr als 30 Prozent ihres Einkommens aufweisen. Das ist
— mit regionalen Unterschieden — eine Mietenniveau zwischen 7 und 8
Euro/m2 Wohnflache. Als bundesweiter Durchschnitt kann von rund 7,50
Euro/m2 Wohnflache ausgegangen werden; dieser Wert liegt rund 20 bis
25 Prozent oberhalb des SGB II-Niveaus.**

Gerade der Neubau von Wohnungen im unteren bis mittleren Preisseg-
ment halt mit den aktuellen Entwicklungen nicht Schritt®, weil derzeit oft
aufgrund der bestehenden Rahmenbedingungen viele Wohnungen in den
oberen Mietpreissegmenten oder als Eigentumswohnungen fir Selbstnut-
zer gebaut werden. 2

Zwar sorgt Neubau im oberen Preissegment und im Eigentumsmarkt tiber
sogenannte Filtering-Prozesse fiir eine Entlastung in angrenzenden Preis-
segmenten des Wohnungsmarktes. Jedoch hangt dieser Effekt vom Ver-
lauf der Umzugsketten ab, wenn bspw. Haushalte mit hdherem Einkom-
men Eigentumswohnungen erwerben und preisgunstigere Mietwohnungen
fur Haushalte mit niedrigerem Einkommen sukzessive frei gezogen und
am Wohnungsmarkt zur Wiedervermietung angeboten werden. Bis im
unteren Mietpreissegment auf diese Weise eine Wohnung fiur einen ein-
kommensbenachteiligten Haushalt verfligbar wird, dauert es erheblich
langer, als direkt bspw. Wohnungen im Rahmen der sozialen Wohnraum-
férderung fir diese Haushalte zu bauen.?’

Hoher Bedarf besteht hdufig an kleineren Wohnungen, weil die Nachfrage
von einkommensbenachteiligten Single- und Paarhaushalten bei anhal-
tendem Trend zu kleineren Haushalten besonders hoch ist. Werden uber-
wiegend gréRBere Wohnungen gebaut, so kann dies nicht zu einer Entlas-
tung des Wohnungsmarktes beitragen.28

Zusatzliche Belastung durch Wohnnebenkosten

Mieterhaushalte werden zusétzlich durch den Anstieg der kalten und war-
men Wohnnebenkosten belastet. Davon sind auch Mieterhaushalte betrof-
fen, deren Miete in bestehenden Mietverhaltnissen nicht angepasst wird.
Vor dem starken Verfall des Preises fur Rohdl und damit auch fir leichtes
Heizdl, an dessen Preisniveau Liefervertrage fir Erdgas in der Vergan-
genheit haufig gekoppelt waren, zahlten die Energiepreise zu den wesent-
lichen Kostentreibern bei den Wohnnebenkosten.” Aber auch kalte Ne-
benkosten wie fir die Trinkwasserversorgung oder die Entsorgung von
Abwasser entwickeln sich parallel zu den Wohnungsmieten oder weisen

2 Vgl Pestel 2015a: 1.

% RegioKontext 2013b: 3.

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

% RegioKontext 2013b: 3, 15ff., Pestel 2014b: 15.
% RegioKontext 2013b: 18 f.
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hohere Preissteigerungen auf und tragen zu einem Anstieg der Wohnkos-
tenbelastung bei. %0

Kommunen, die sich in schwieriger Haushaltssituation befinden, haben in
den letzten Jahren damit begonnen, ihre Einnahmen Uber eine deutliche
Anhebung der Hebeséatze zur Grundsteuer B zu verbessern und damit
zum Haushaltsausgleich beizutragen.31 Zwischen 2010 und 2014 sind die
Hebesétze der Grundsteuer B in den Gemeinden in Deutschland zwar nur
um 2,1 Prozent pro Jahr auf rund 440 Prozent im Durchschnitt angestie-
gen. Der hochste durchschnittliche 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).32

In dem Vier-Jahreszeitraum von 2010 bis 2014 haben 58 Prozent der
Kommunen den Hebesatz angehoben, 5 Prozent der Kommunen sogar
um mehr als 30 Prozent. Dagegen hat nur 1 Prozent der Kommunen den
Hebesatz gesenkt.33 In Nauheim ist der Hebesatz von 270 auf den Spit-
zenwert von 960 um mehr als das 3,5-fache angehoben worden. In Rhein-
land-Pfalz und Nordrhein-Westfalen haben mehr als 90 Prozent der Kom-
munen 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 Kommunen gab es fir
das Jahr 2016 Uberlegungen, die Hebesatze auf iiber 1.000 Punkte zu
steigern.34

2.1.4 Exkurs: Wirtschaftliche Bedeutung des
Wohnungsbaus

Der Wohnungsbau sowie die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als
Branche haben fir die deutsche Volkswirtschaft eine hohe Bedeutung. Die
Bruttowertschdpfung im Baugewerbe betrug 2015 128,1 Mrd. Euro, im
Grundstiicks- und Wohnungswesen 304,0 Mrd. Euro. Beide Wirtschaftsbe-
reiche geben eine Orientierung fir die Wirtschaftsleistung der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft und haben zusammen genommen einen Anteil
von 15,9 Prozent der Wertschopfung in Deutschland.®

% Neitzel 2014: 23 f.

*' Neitzel 2014: 31 1.

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

% Ernst & Young 2015: 3f.

3 Quelle: Hebesatze der Realsteuern, Angaben der Statistischen Amter des Bundes und

der Lander fiir die Jahr 2014 und 2010, eigene Berechnungen.

Die Bruttowertschdpfung eines Wirtschaftsbereichs ergibt sich durch den Wert der herge-

stellten Waren und Dienstleistungen abzlglich der eingesetzten Vorleistungen. Die Woh-

nungs- und Immobilienwirtschaft einschlie3lich Baugewerbe sind verzweigte Wirtschafts-
bereiche, die eng mit anderen Branchen verflochten sind. Bspw. sind der Branche auch

Wertschopfungsanteile immobiliennaher Architekten und Ingenieure, des Finanzierungs-

sektors und Reinigungsdienstleistungen zuzurechnen, die in der Systematik der Wirt-

schaftszweige anderen Bereichen zugeordnet sind. Fir eine grobe Orientierung reichen
die Ergebnisse der beiden genannten Wirtschaftsbereiche in Tabelle 4 aus. Fir eine fei-
nere Methodik siehe DV 2009: 59 ff. Fiir das in diesem Gutachten gewéhlte Basisjahr

2006 erhoht sich der Wertschopfungsanteil des Immobiliensektors gegentiber der Sum-

me aus den beiden Wirtschaftsbereichen Baugewerbe sowie Grundstiicks- und Woh-

nungswesen um rund 20 Prozent. Der Wirtschaftsbereich ,Grundstiicks- und Woh-

35
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Tabelle 4: Bruttowertschopfung der Wirtschaftsbereiche in Deutschland zwischen 2010

und 2015

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

Verande-

Wirtschaftsbereiche

rung 2010

-2015in
v.H. p.a.

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 16,7 20,0 19,1 20,0 17,9 15,0

Produzierendes Gewerbe ohne

Baugewerbe 600,4 635,7 651,2 655,5 674,8 701,2
Verarbeitendes Gewerbe 515,2 556,0 563,7 572,6 593,6 615,4
Baugewerbe 99,8 106,5 1111 113,3 120,7 128,1
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 370,5 387,0 387,2 396,3 407,2 421,6
Information und Kommunikation 103,3 1121 116,5 122,9 127,5 133,4

Erbringung von Finanz- und
Versicherungsleistungen 106,3 101,7 104,4 104,7 107,6 106,6

Grundstiicks- und Wohnungswesen 267,3 281,6 277,2 283,6 291,8 304,0

Unternehmensdienstleister 246,3 255,9 264,5 276,4 290,2 305,0
Offentliche Dienstleister, Erziehung,

Gesundheit 4144 428,9 443,8 460,6 478,4 497,0
Sonstige Dienstleister 96,6 98,6 100,2 103,5 107,0 110,7
Insgesamt 2.321,7 2.428,1 24751 25369 26231 27227

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

In der Diskussion Uber die wirtschaftliche Bedeutung einzelner Branchen
wird oft der Fahrzeugbau hervorgehoben, der zum Verarbeitenden Ge-
werbe zahlt. Dessen Wertschopfung lag im Jahr 2013 bei 114,9 sowie im
Jahr 2014 bei 107,0 Mrd. Euro und damit zuletzt sogar unterhalb des Ni-
veaus, das vom Baugewerbe markiert wird.*® Die Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft und das Baugewerbe zusammen genommen haben eine
mehr als drei Mal héhere Bedeutung fir 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 Einschéatzung zur Bedeutung und zur Entwicklung des Wohnungs-
baus.’” Im Jahr 2014 belief sich das Bauvolumen auf 329,5 Mrd. Euro
(einschl. MwSt.), davon entfiel der groRte Anteil auf den Wohnungsbau
(183,3 Mrd. Euro, 56 Prozent).*®

nungswesen* enthélt zu etwa 40 Prozent Wertschopfungsanteile von Selbstnutzern, die
auf der Basis fiktiver Mieten berechnet wurden. Dieser Anteil ist zu korrigieren, um die fur
Dritte erstellen Leistungen auszuweisen.

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

5 DIW 2015: 4 ff.

% 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 Bestandsleistun- Ein Drittel des Bauvolumens
gen (130,3 Mrd. Euro fur Voll- und Teilmodernisierungen sowie Instandhal- entfallt auf Neubau
tungen) und 53,0 Mrd. Euro auf den Neubau. Angesichts der positiven

Aussichten fur den Wohnungsbau wird mit einer Zunahme des Bauvolu-

mens auf ein Niveau von 202 Mrd. Euro im Jahr 2016 gerechnet.

Von einer Erhéhung des Bauvolumens gehen positive Effekte auf die kon- Positive Beschaftigungseffekte
junkturelle Entwicklung aus, weil nahezu jeder Bereich der Volkswirtschaft ;g?ﬂfr'sgt';ﬁ;eeﬁﬁekte durch
aufgrund enger Verflechtungen bei Vorleistungen von Bauinvestitionen

profitiert. Aus einer Bauinvestition in zusatzlichen Wohnungsbau von 1

Mrd. Euro entsteht durch indirekte Effekte ein bis zu 2,4 Mal héherer Pro-

duktionswert 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 Einnah-

men- und Ausgabenbilanz 6ffentlicher Haushalte wird durch positive fiska-

lische Effekte verbessert: Steuereinnahmen und Sozialbeitrage erhdhen

sich, bei wachsender Beschéftigung werden Einsparungen an Sozialleis-

tungen und der Arbeitslosenversicherung erzielt. *

2.2. MalRnahmen zur Steigerung des Wohnungsbaus

Der Wohnungsbaupolitik stehen wirksame Instrumente zur Verfigung, um Wohnungsbaupolitik verfiigt -
den Neubau von Wohnungen zu steigern und den bestehenden Bedarf zu uber wirksame Instrumente, sie

. . . L. . . L richten sich an unterschiedliche
decken. Die Instrumente unterschieden sich hinsichtlich ihrer zeitlichen Adressaten

Wirkung und den Anreizen, die Adressaten erhalten:

* Einige Instrumente — wie die Verbesserung der steuerlichen
Abschreibungsbedingungen und direkte Investitionszulagen -
entfalten ihre Wirkung unmittelbar und geben dem Wohnungsbau
rasch Impulse, wahrend andere MalRnahmen einen langeren Vorlauf
besitzen und erst mittelfristig einen Effekt austben.

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

% BMVBS 2011: 38ff. und 47ff.
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Wohnungsbau wird von unter-
schiedlichen Investoren getra-
gen
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aus

1994 hatten private Bauherren
einen hoheren Anteil an der
Baufertigstellung
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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
Wohnungsbau in den letzten Jahren maf3geblich getragen haben. Im An-
schluss daran werden wesentliche Instrumente zur Steigerung des Woh-
nungsbaus tberblickartig erlautert.

2.2.1 Investoren gewinnen

Historisch gewachsen wird der Wohnungsbau in Deutschland von privaten
Haushalte und privatwirtschaftlich organisierten Unternehmen getragen.
Offentliche Bauherren, zu denen sowohl Bund, Lander und Kommunen als
auch Unternehmen z&hlen, an denen sich die ¢ffentliche Hand mehrheit-
lich beteiligt hat, sowie gemeinniitzige Organisationen ohne Erwerbs-
zweck, tragen seit 1990 nur wenig zum Wohnungsbau bei. Deren Anteil an
der Bautatigkeit lag haufig unter zwei Prozent der jahrlich neu errichteten
Wohnungen.

Angesichts des hohen Wohnungsbedarfs hat sich die Bautatigkeit 6ffentli-
cher Bauherren seit 2010 bereits vervierfacht und diejenige von Organisa-
tionen ohne Erwerbszweck, zu denen auch kirchliche Organisationen ge-
horen, verdoppelt, aber mit einem Anteil von 2,6 Prozent der gesamten
Bauleistung fallt diese Steigerung kaum ins Gewicht. Wohnungsunterneh-
men haben ihre Bauleistung zwar um 60 Prozent gesteigert, aber auch
das reicht nicht aus.

Betrachtet man die Struktur der Baufertigstellungen der Jahr 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 gegenuber 1994

im Vergleich

Baufertigstellungen in Mehrfamilienhausern nach Bauherren im Vergleich

2014 1994
absolut inv.H. absolut inv.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 25.358 251 102.254 36,0
Organisationen o. Erwerbszweck 1.694 1,7 2.188 0,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen. Dargestellt ist die Zahl der Wohn-
einheiten in Wohngebauden.

40 Allerdings hat sich in den letzten Jahren die Marktstruktur verandert. Heute werden Ge-
schosswohnungen nach Expertenmeinungen haufiger von Bautrégern errichtet und an
private Haushalte — entweder fiir die Selbstnutzung oder zur Kapitalanlage — verauf3ert.
Dies kann die Veranderung jedoch nicht vollstandig erklaren.
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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, Mietwoh-
nungen im Geschosswohnungsbau*' zu errichten, entspricht die Bauleis-
tung im Geschosswohnungsbau des Jahres 1994 ungefahr dem Volumen,
das heute erforderlich ist, um 400.000 Wohnungen jahrlich zu bauen.

Gegenuber der damaligen Struktur mussten sich insbesondere private
Haushalte deutlich starker am Neubau von Wohnungen beteiligen. Sie
haben heute nur noch einen Anteil von einem Viertel an der Baufertigstel-
lung im Geschosswohnungsbau. Das Fertigstellungsvolumen privater
Bauherren musste sich Vervierfachen, damit diese Gruppe eine &hnlich
hohe Bedeutung wie 1994 einnehmen wirde. Entsprechend hoch missen
die Anreize sein, um eine héhere Beteiligung dieser Gruppe zu erreichen.

Nicht nur im Wohnungsneubau hat sich die Struktur der Akteure in den
vergangenen zwei bis drei Jahrzehnten deutlich verandert. Auch die An-
bieterstruktur von Wohnungen auf den Wohnungsmarkten hat sich ge-
wandelt. Oft haben sich Anbieter aus dem Markt zurtickgezogen, die ins-
besondere Wohnungen im unteren und mittleren Preissegment bereitge-
stellt haben®:

» Offentliche Arbeitgeber (Deutsche Bahn, Post, Behérden etc.),
Grolunternehmen aus der gewerblichen  Wirtschaft und
Versicherungen, die friher ihre Mitarbeiter mit Wohnungen versorgt
haben, haben ihre Bestdnde bei zunehmend entspannter Marktlage
und dem Dbetriebswirtschaftlichen Paradigma, sich auf das
Kerngeschéaft zu konzentrieren, verauf3ert. Sie haben damit die
Méglichkeit verloren, Mieten am Wohnungsmarkt zu beeinflussen. In
den Wirtschaftsrdumen mit stark steigenden Mieten und
Immobilienpreisen sind zu hohe Wohnkosten fur Facharbeiter ein
zusétzliches Hemmnis geworden.

* Bund und Lander sowie in Einzelfallen auch Kommunen haben ihre
Bestande in groRem 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 groRe Gruppe von Einzelbauherren, die
Wohnungen zur Altersvorsorge im gré3eren Stil gebaut und erworben
hat, errichtet weniger Wohnungen. Der Bau und die Bewirtschaftung
von Wohnungsbestanden, friher ein typisches Element der
Altersvorsorge des (selbststandigen) Mittelstandes, sind mehr und
mehr unattraktiv geworden. Fir viele ist Bauen aufgrund der Fille zu
beachtender Vorschriften und langer Bauzeiten nicht mehr
interessant. Angesichts des niedrigen Zinsniveaus alternativer
Anlagen auf den Kapitalméarkten hat der Erwerb (vermieteter)

“. " Der Anteil von Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern ist erfahrungsgeman

sehr gering.
2 RegioKontext 2013b: 24f.
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Erhdhung des Volumens von
Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau steht im Fokus

Private Bauherren miissten
Anzahl der Baufertigstellungen
vervierfachen, um gleiche
Bedeutung wie 1994 einzu-
nehmen

Wandel der Anbieterstruktur hat
sich nachteilig auf glinstigen
Neubau ausgewirkt
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Einsatz wohnungspolitischer
Instrumente fir mehr Neubau
dringend erforderlich

Wohnungsbaupolitische Maf3-
nahme: Investoren gewinnen

Ausreichende Wirtschaftlichkeit
ist Grundvoraussetzung fur
(Neubau-)Investitionen

Finanzielle Anreize wirken
rasch und zielgenau

RegelmaRige Absetzung fir
Abnutzung (Normal AfA) liegt
bei 2 Prozent p.a.
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Immobilien insbesondere unter Anlagegesichtspunkten wieder einen
Bedeutungszuwachs erfahren.

Um den Wohnungsneubau deutlich zu erhéhen, ist es erforderlich, die
wohnungspolitischen Instrumente so einzusetzen oder anzupassen, dass
Akteure, die fir den Wohnungsmarkt eine groRe Bedeutung besitzen, wie-
der vermehrt in den Neubau von Wohnungen investieren oder neu errich-
tete Wohnungen in grolierem Umfang fur ihren Bestand oder zur Kapital-
anlage erwerben. Ohne eine gezielte zuséatzliche Forderung wird es
schwer werden, die Bauleistung um jahrlich rund 140.000 Wohneinheiten
auf das erforderliche Niveau zu steigern.*?

Eine erfolgreiche Wohnungsbaupolitik hat daher ganz zu Beginn die Auf-
gabe, Bauherren und Investoren fir den Bau neuer Wohnungen zu gewin-
nen und muss dann dafiir sorgen, dass dafir moéglichst gute Rahmenbe-
dingungen bestehen. Zu dieser Aufgabe zahlt es auch, die wohnungspoli-
tischen Instrumente darauf hin zu prifen, ob sie fir Investoren, die ein
grof3es Neubaupotenzial besitzen, ausreichend hohe Anreize bieten, damit
diese in den nachsten Jahren deutlich mehr Wohnraum zur Verfiigung
stellen.

2.2.2 Finanzielle Anreize setzen

Unabhangig von individuellen Zielsetzungen und Motivlagen einzelner
Akteure am Wohnungs- und Immobilienmarkt ist die ausreichende Wirt-
schaftlichkeit einer Investition Grundvoraussetzung fir 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 fur eine einkommensstarkere
Nachfrage errichtet werden kann und errichtet wird.

Finanzielle Anreize sind ein rasch wirksames Instrument, um die Wirt-
schaftlichkeit von Neubauinvestitionen zu erhéhen und damit das Interes-
se von Investoren zu steigern, mehr neue Wohnungen zu bauen. Abhan-
gig von der Hohe des finanziellen Anreizes wird es dann auch lohnens-
wert, Wohnungen fir ein niedrigeres Preis- oder Mietenniveau zu errich-
ten. Wichtige finanzielle Anreize kdnnen durch hdhere steuerliche Ab-
schreibungen und Investitionszulagen gesetzt werden.

Anreize durch hohere steuerliche Abschreibungen

Mit der Absetzung fur Abnutzung (AfA), die in 8 7 ff. EStG geregelt ist, wird
der bei gewohnlicher Nutzung eines Gebaudes entstehende Werteverzehr
steuerlich erfasst und im Grundsatz die zu entrichtende Einkommenssteu-
erschuld eines Steuerpflichtigen gemindert. Bei neu errichteten Gebauden
betragt der Abschreibungssatz seit 2006 2 Prozent (§ 7 Abs. 4 EStG) und
setzt die Nutzungsdauer eines Gebaudes mit 50 Jahren an.*

“ Pestel 2015h: 12.

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

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Seit 1989 wurden die steuerlichen Abschreibungsbedingungen mehrfach
verschlechtert, wobei konjunkturelle, fiskal- und wohnungspolitische Uber-
legungen oft im Vordergrund standen.”

Tabelle 6: Maximal zulassige Abschreibungssétze fur Wohngebéaude 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 Kéln, eigene Darstellung. Die Moglichkeit der degressiven Abschreibung war ein
Wahlrecht, das nur bei Neubauten in Anspruch genommen werden konnte.

Die BezugsgroRen fur die Nutzungsdauer von Gebauden unterliegen ei-
nem Wandel: Beispielsweise ist aufgrund gesetzlicher Vorschriften wie
dem EEWa&rmeG, aber auch je nach Anwendung der EnEV, der Anteil
technischer Anlagen an den Bauwerkskosten in den letzten Jahren standig
gestiegen. Solche technischen Anlagen mussen in deutlich kiirzeren Ab-
stéanden als 50 Jahre ausgetauscht werden. Der Anteil solcher gegentber
dem Rohbau kurzlebiger Bauteile macht inzwischen ca. 54 Prozent an den
Bauwerkskosten aus. Die durchschnittliche, Uber 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
derzeit gilt, entspricht nicht mehr dem Sachstand. Dies stellt gerade fur
private Investoren ein deutliches Hemmnis dar, sich am Mietwohnungsbau
Zu beteiligen.48 Daher ist es wichtig, die Abschreibungssatze dauerhaft an
den tatsachlichen Werteverzehr anzupassen.49 Auch die Baukostensen-
kungskommission empfiehlt daher eine Erhdhung der linearen Abschrei-
bungssatze auf mindestens 3 Prozent.”® Damit wird die Benachteiligung
beseitigt, die Mietwohnungen derzeit gegeniber anderen (Kapital-
)Anlageformen und auch gegeniuber Eigentumsmalinahmen aufweisen.

Hohere Abschreibungsséatze setzen fir Investoren aber auch Anreize, weil
sie sich positiv auf die Wirtschaftlichkeit auswirken. Die Steuerlast wird
zeitlich verlagert und auf einen kiirzeren Zeitraum verteilt, wobei die Sum-
me der Abschreibungen und damit im Prinzip die Summe der Steuervortei-
le Uber die gesamte Nutzungsdauer unverandert bleibt. Wirtschaftlich-
keitsberechnungen zeigen, dass je nach Gestaltung der Abschreibungs-
modelle (Anhebung der linearen AfA, Einflhrung einer degressiven AfA)
eine deutliche Steigerung der Rendite erreicht werden kann, auch im Ver-
gleich zu anderen wohnungsbaupolitischen Instrumenten — wie einer Ver-
billigung des Bodenpreises (respektive der Baukosten; vgl. Kapitel 2.2.3,
S. 25 und 2.2.5, S. 35) oder einer Verminderung des Fremdkapitalzinssat-
zes. Dieser Vorteil kann am Wohnungsmarkt in Form niedrigerer Mieten
bei Erstvermietung weitergegeben werden.

% vgl. IW Kéln 2013: 3.

6 Fur Gebaude, die nach dem 31. Dezember 1924 fertig gestellt wurden.
47 ARGE 2015a: 78.

8 pestel 2014a: 1, Pestel 2013a: 4, EBZ Business School 2012: 10.

4 Ppestel 2015a: 7.

% BMUB 2015a: 134.
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Kontinuierliche Verschlechte-
rung steuerlicher Rahmenbe-
dingungen seit 1989

Nutzungsdauer von Neubauten
liegt nur noch bei rechnerisch
36 Jahren

Sachgerecht ist eine steuerliche
Abschreibung von 3 Prozent
p.a., damit wird Benachteiligung
des Mietwohnungsbaus besei-
tigt

Hohere Abschreibungssatze
wirken sich positiv auf Wirt-
schaftlichkeit aus
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Tabelle 7: Alternative steuerliche Abschreibungsmodelle im Vergleich zu anderen woh-
nungspolitischen Instrumenten

Varianten fur lineare AfA Varianten fir degressive AfA

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

3 Prozent p.a. (tatsachlicher Werteverzehr, Bau- 5 Jahre: 8 Prozent
kostensenkungskommission) 5 Jahre: 4 Prozent
4 Prozent p.a. (Setzen zusétzlicher Anreize) 40 Jahre: 1 Prozent

Variante B (gliltig 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 Eu- Bei dem Neubau eines Typengebaudes® mit Gestehungskosten in Hohe

ro/mz bei Erstvermietung im von 2.998 Euro je m2 Wohnflache (einschl. Grundstiick; das Gesamtinves-

Normalfall erforderlich . . B ; . j N
titionsvolumen bei 880 m2 Wohnflache liegt bei rund 2,6 Mio. Euro) bené-
tigt ein Investor eine Anfangsmiete von 10,05 Euro/m2 Wfl. (nettokalt),
damit eine 4-prozentige Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital (20 Pro-
zent) erzielt werden kann (Referenzfall, ohne weitere Mal3nahmen).

Tabelle 8: Notwendige Nettokaltmiete beim Neubau in Abhangigkeit von Abschreibungs-
regelung und weiteren wohnungspolitischen MalZnahmen

Notwendige Nettokaltmiete beim Neubau des Typengebaudes (in Euro/m2 Wfl.)
Abschrei- Ohne weitere Baulandpreis- Zinsverbilligung Beide
bungs- Maflnahme senkung MaRBnahmen
regelung

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 6,44 591
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. Erhoht man die lineare Abschreibung Uber das erforderliche MafR3 fur den
kann Anfangsmiete um 25 tatsachlichen Werteverzehr hinaus um einen weiteren Prozentpunkt — also
Prozent auf 7,42 Euro/mz2 ver- k K .

mindert werden eine Verdoppelung des linearen Abschreibungssatzes auf 4 Prozent p.a. —

dann reicht bereits eine Anfangsmiete von 7,42 Euro/m? aus, um die glei-
che Eigenkapitalrendite zu erzielen. Die Miete bei Erstvermietung vermin-
dert sich dann um rund 2,60 Euro/m2 Wohnflache oder um mehr als 25
Prozent. Das kann zu einer spirbaren Minderung der Wohnkostenbelas-
tung von Haushalten mit mittlerem Einkommen fihren.

Geringere Vorteile durch Ver- Im Vergleich dazu kann das anfangliche Mietenniveau mit einer 25-
ringerung des Grundstuicksprei- prozentigen Verringerung des Grundstiickspreises (um 180 Euro/m?
ses oder hohere Zinsverbilli- = B L
gung Grundsticksflache auf 540 Euro/m2) nur um rund 0,60 Euro/m2 Wohnfla-

che und mit einer Zinsverbilligung um 1 Prozentpunkt um rund 1,00 Eu-
ro/m2 Wohnflache in deutlich geringerem Umfang reduziert werden.

* Das Typengebéaude ist von der ARGE Kiel entwickelt worden, um Kostenunterschiede

beim Bauen, die durch unterschiedliche technische Rahmenbedingungen und gesetzliche
Anforderungen ausgeldst werden, verdeutlichen zu kénnen. Vgl. ARGE 2014a: 11f.

22 Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik



Instrumentenkasten fir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik

Um die Gruppe privater Investoren, die stark von steuerlichen Anreizen
profitieren, wieder vermehrt fir Wohnungsneubau zu gewinnen und damit
gute Voraussetzungen fir die Errichtung bezahlbaren Wohnraums zu
schaffen, ist eine Anhebung der linearen AfA um einen weiteren Prozent-
punkt auf 4 Prozent p.a. ein wirksames Instrument. Diese steuerliche Ab-
schreibung, die dann Uber den Werteverzehr hinausgeht, kann als
regionalisierte Sonder-AfA gezielt auf den Neubau bezahlbarer Wohnun-
gen in Ballungsraumen konzentriert werden.* Eine degressive Sonder-AfA
l&sst sich mit vergleichbaren Wirkungen ausstatten.”

Zusatzlicher Wohnungsbau, der durch steuerliche Anreize entsteht, l6st
Steuern und Sozialabgaben aus. Dies lasst sich exemplarisch anhand des
Typengebaudes zeigen. Bei der Errichtung dieses Gebaudes entstehen fir
Bund, Lander und Gemeinden unmittelbare Einnahmen aus Steuern und
Sozialabgaben in H6he von 875.000 Euro. Durch héhere steuerliche Ab-
schreibungssatze verringern sich aber die Steuereinnahmen wahrend der
Nutzungsphase, wobei die staatliche Einnahmen-/Ausgabenbilanz in ei-
nem Betrachtungszeitraum von 30 Jahren stets positiv bleibt.>*

Die Ausfélle an Steuereinnahmen werden kompensiert, wenn bei einer
Anhebung der linearen AfA-Séatze 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 Erh6hung der steuerlichen Abschreibungen setzt sehr wirksame An-
reize, da — je nach Ausgestaltung der weiteren Anwendungsvoraussetzun-
gen (Marktlage, Obergrenze fir Herstellungskosten, Mietenniveau) — ent-
weder von Investoren eine hohere Rendite erzielt werden kann oder — bei
gleicher Rendite — bei einer niedrigeren Erstvermietungsmiete im mittleren
bis hin zum unteren Preissegment eine hdhere Nachfrage erreicht werden
kann.

Zusatzliche Anreize fir Neubau im mittleren Preissegment fuihren kurzfris-
tig zu einer besonders wirksamen Entlastung der Wohnungsmarkte, da der
aktuelle Nachfragedruck von Mietern mit mittleren Einkommen auf Woh-
nungen im unteren Mietpreissegment verringert wird.”® Gerade im mittle-
ren Preissegment werden jahrlich rund 60.000 Wohnungen bendétigt. Fur
dieses Segment mussen Instrumente noch ausgestaltet werden. Steuerli-
che Anreize kénnen auch im Rahmen der Férderung von Sozialwohnun-
gen eingesetzt werden (siehe hierzu Kapitel 3.3, S. 59).

Eine dauerhafte Anpassung der linearen Abschreibungsséatze an den tat-
sachlichen Werteverzehr ist sachlich angemessen und notwendig. Aber
mit einer kurzfristig umgesetzten und zeitlich befristeten ,Sonder-AfA", wie
sie derzeit diskutiert wird, kbnnen sehr schnell zuséatzliche Anreize fur pri-
vate Investoren gesetzt werden, um vorzugsweise besonders stark ange-
spannte Wohnungsmarkte zu entlasten.®’

52 Verbandebiindnis 2016: 1.

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

% vgl. Pestel 2014a; 19f.

% RegioKontext 2013b: 3.

5 Verbandebiindnis 2016: 1.
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Anhebung der linearen AfA auf
4 Prozent p.a. setzt deutliche
Anreize fur mehr Wohnungs-
bau, degressive AfA kann
gleichwertig ausgestaltet wer-
den

Neubau fuhrt wéhrend der
Bauphase unmittelbar zu zu-
sétzlichen Einnahmen aus
Steuern und Sozialabgaben

Kompensation der Ausfélle an
Steuereinnahmen durch zusétz-
lichen Neubau mdoglich

Steuerliche Anreize regen
Mietwohnungsbau an, sind
Voraussetzung fur niedrigere
Erstvermietungsmiete

Steuerliche Anreize kénnen fir
zusatzlichen Neubau im mittle-
ren Preissegment ausgestaltet
werden

Uber eine Anpassung der
Abschreibungssétze an den
tatsachlichen Werteverzehr
hinaus ist Sonder-AfA notwen-
dig
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Degressive AfA wirkt besonders
schnell

Steuerliche Anreize wirken nur
auf bestimme Investorengrup-
pen

Investitionszulage fir andere
Investorengruppen wirksam, die
keine steuerlichen Verrech-
nungsmaglichkeiten haben

Investitionszulage erforderlich
fur steuerbefreite Wohnungs-
genossenschaften und viele
andere Wohnungsunternehmen

Gleichwertige Ausgestaltung
von steuerlichen Anreizen und
Investitionszulage

Orientierung der Investitionszu-
lage am Barwert der steuerli-
chen Anreizférderung
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Hohe anfangliche Abschreibungssatze einer degressiven Staffel fihren
unmittelbar zu wirtschaftlichen Vorteilen. Sie bieten fir Investoren mit
steuerlichen Verrechnungsmaoglichkeiten einen hohen Anreiz. Der Effekt
steuerlicher Abschreibungen verringert sich bei niedrigeren individuellen
Steuersatzen.

Fur Akteure, die aufgrund steuerlicher Regelungen grundsatzlich keine
Steuern auf Einkommen entrichten missen, oder fur Steuerpflichtige, die
kein Potenzial mehr besitzen, zusatzliche Abschreibungsmadglichkeiten
unmittelbar steuermindernd einzusetzen, bleibt dieser Anreiz ohne Wir-
kung.

Anreize durch Gewéahrung einer Investitionszulage

Eine Investitionszulage bietet auch wirksame Anreize fir alle anderen
Investoren, die keine Steuern auf Einkommen entrichten muissen oder bei
denen sich aufgrund ihrer individuellen Voraussetzungen kein spirbarer
steuerlicher Effekt ergeben wirde (fehlende oder geringer steuerliche Ver-
rechnungsmaglichkeiten). Anreize, die lediglich auf steuerlichen Tatbe-
stéanden beruhen, schlieRen bestimmte Investorengruppen von vornherein
aus.

Dazu zdhlen auch Investoren, die umfangreiche Gebdude- und Woh-
nungsbestande besitzen und die sich auf ihren jeweiligen Wohnungsmark-
ten insbesondere im mittleren und unteren Preissegment stark engagieren,
wie steuerbefreite Wohnungsgenossenschaften und viele andere, ehemals
gemeinnitzige Wohnungsunternehmen, zu denen auch kirchliche und
kommunale Wohnungsunternehmen gehéren.”® Um das anvisierte Neu-
bauziel zu erreichen, ist es erforderlich, dass diese Gruppen zusatzliche
Anreize erhalten, um sich verstarkt am Neubau zu beteiligen; zumal zu
erwarten ist, dass viele dieser Unternehmen aufgrund ihrer Satzungszwe-
cke oder aufgrund der von ihnen verfolgten Ziele insbesondere Nachfrager
mit mittleren und unteren Einkommen in den Fokus nehmen.

Eine Investitionszulage ist ein in der Regel einmalig, bspw. nach Errich-
tung des Gebédudes oder dem Erwerb eines Neubaus gezahlter finanzieller
Anreiz. Damit die unterschiedlichen Investorengruppen keine Vor- oder
Nachteile durch eine erhdhte steuerliche Abschreibung oder eine alternati-
ve Investitionszulagenregelung erhalten, sollten beide Instrumente gleich-
wertig ausgestaltet sein.

Eine Investitionszulage kann sich, wie bei der steuerlichen Abschreibungs-
férderung, an den Anschaffungs- und Herstellungskosten eines Gebaudes
orientieren und auf den Barwert der gewahrten staatlichen Leistungen
abstellen. In der im vorherigen Kapitel vorgestellten Wirtschaftlichkeitsbe-

8 Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften sind nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG von der

Korperschaftsteuer befreit, wenn sie Wohnungen herstellen oder erwerben und diese an
Mitglieder zum Gebrauch Uberlassen (sogenannte Vermietungsgenossenschaften). Bei
ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen entstehen Ertragssteuern nur in gerin-
gem Umfang. Dies ist auf steuerliche Tatbesténde zuriickzufiihren, die mit dem Uber-
gang dieser Unternehmen in die Steuerpflicht nach der Aufhebung des Wohnungsge-
meinnitzigkeitsgesetzes (WGG) zum 31. Dezember 1989 zusammen hangen (Vgl. GdW
2013: 51ff und 55).

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik



Instrumentenkasten fir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik

rechnung belauft sich der Barwertvorteil der steuerlichen Abschreibung fur
einen Investor mit einem Grenzsteuersatz von 47,48 Prozent bei einer 4-
prozentigen Abschreibungsregelung auf rd. 550 Euro je m? Wohnflache.*

Die Investitionszulage verbessert die Wirtschaftlichkeit einer Investition
und fiihrt — wie die steuerliche Abschreibungsférderung — zu einer héheren
Rendite des Investors bzw. ermdglicht es, die Erstvermietungsmiete deut-
lich zu reduzieren.

Eine Investitionszulagenregelung galt zwischen 1999 und 2004 fir Moder-
nisierungsmaflnahmen und bis zum Jahr 2001 — unter bestimmten Vo-
raussetzungen — auch fir die Errichtung bzw. Anschaffung neuer Gebaude
im Gebiet der neuen Lander (88 3 und 3a des Investitionszulagengesetzes
- InvZulG). Fir den Zeitraum von 1999 bis 2002 sind insgesamt rund 3,46
Mrd. Euro an Zulagen 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
Forderwirkung entfaltet und vor allem fir Investorengruppen mit geringen
oder fehlenden steuerlichen Verrechnungsmdéglichkeiten deutliche Anreize
gesetzt. Wesentliche der seinerzeit damit verfolgten Ziele — damals galt es
insbesondere Bestandsinvestitionen anzuregen — sind erreicht worden.®*

Anreize durch Zinsverbilligung und Tilgungszuschuss

Zu den indirekten Anreizinstrumenten zahlen auch Zinsverbilligungen und
Tilgungszuschisse. Sie werden bereits in Forderprogrammen der KfW fur
energieeffizientes Bauen und im Wohneigentumsprogramm sowie in der
sozialen Wohnraumférderung eingesetzt (siehe Kapitel 3.3.1, S. 59). lhre
Anreizwirkung soll an den aufgefuhrten Stellen betrachtet werden.

Im Grunde sind diese Fdrderinstrumente auch fur den frei finanzierten
Mietwohnungsbau gestaltbar. Die Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen haben
jedoch gezeigt, dass die Anreizwirkung bspw. einer Zinsverbilligung hinter
demjenigen einer steuerlichen Abschreibungsférderung zurtickbleibt. An-
gesichts des niedrigen Kapitalmarktzinsniveaus sind Verringerung des
Zinssatzes von Finanzierungen zur Steuerung der Anreizwirkung Grenzen
gesetzt.

2.2.3 Bauland bereitstellen

Hoher Neubaubedarf erfordert zusétzliches Bauland

Um den Neubaubedarf in den groBen Ballungszentren zu decken, ist es
wieder notwendig, sowohl kurz- als auch mittelfristig Strategien zur syste-
matischen Entwicklung zusatzlicher Bauflachen zu entwickeln. Anreize fur

% 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 steuerlichen Forderung des Mietwohnungsbaus anlasslich der 6ffentlichen Anhérung
im Finanzausschuss des Deutschen Bundestages am 25. April 2016 Vorschlage zur
Ausgestaltung einer Investitionszulagenregelung vorgelegt und einen Satz von 10 Pro-
zent der Bemessungsgrundlage von Anschaffungs- und Herstellungskosten der begiins-
tigten Investitionen, maximal jedoch auf 2.000 Euro/m2 Wohnflache, angeregt (Vgl. GdW
2016a: 3).

% vgl. BBR 2004: 46.

' BBR 2004: 145,
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Systematische Entwicklung von
Bauland erforderlich
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Investoren kénnen noch so gut gestaltet sein, ohne die Bereitstellung von
Bauland gehen sie ins Leere.

Begrenzung der Fléacheninan- Wohnungsbaupolitik gerat damit in einen Konflikt mit dem Ziel der Nach-

;pé”ucg';radzrfe?r Ballungsrau- haltigkeitsstrategie der Bundesregierung aus dem Jahr 2002, die zusétzli-
chen Flachenbedarf fir Siedlungs- und Verkehrsflache bis zum Jahr 2020
auf deutschlandweit 30 ha pro Tag zu begrenzen. Vor dem Hintergrund
der erwarteten ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung war dieses Ziel gut
nachvollziehbar und schien erreichbar. Der Flachenbedarf hat sich dieser
Marke in den letzten Jahren bereits stark angenéhert. Mit 69 ha pro Tag im
Jahr 2013 ist der Flachenverbrauch fir Siedlungs- und Verkehrsflache, der
2001 noch dber 120 ha pro Tag gelegen hat, bereits deutlich zurlickge-
gangen. Er hangt aber u.a. davon ab, wie viele Gebdude und Wohnungen
neu errichtet werden.®

Angesichts hohen Neubaube- Um gerade in den Ballungszentren langfristig Moglichkeiten zur Erschlie-

g;‘:{fc mfhﬂz z'tif;::'”a”' Rung weiteren Baulands schaffen zu kénnen, ist eine kritische Auseinan-
dersetzung mit den Vorgaben der Flacheninanspruchnahme fir Sied-
lungszwecke notwendig. Angesichts des hohen Neubaubedarfs ist nicht
absehbar, dass der Flachenbedarf zuriickgehen wird.®® Zwar kann die
Flacheninanspruchnahme verringert werden, wenn vorhandene Quartiers-
und Siedlungsstrukturen systematisch auf Potenziale fiir eine Nachver-
dichtung und fur das Aufstocken zusatzlicher Geschosse auf bestehende
Gebaude untersucht werden (vgl. Kapitel 2.2.4, S. 31). Aber dennoch wird
es notwendig sein, mehr Bauland zu schaffen und dafir zuséatzliche Fla-
chen in Anspruch zu nehmen, auch wenn dadurch das gesetzte Ziel fur
eine maximale Flacheninanspruchnahme nicht erreicht werden kann.

Hoher Preis fiir Bauland verteuert das Wohnen

Kaufpreise fur Bauland deutlich Damit Wohnungsneubau aul3erhalb von Nachverdichtungsarealen uber-

f}ﬁ[ﬁﬁ;g;ﬁg@gne” als Lebens- haupt méglich ist, wird Bauland in ausreichender Menge und zu vertretba-
ren Preisen bendtigt. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes be-
trug der Durchschnittspreis flr Bauland in Deutschland im Jahr 2000 76
Euro/m2 Grundsticksflache (baureifes Land). Er ist im Verlauf des Jahres
2015 auf rund 109 Euro/m2 oder um 42 Prozent angestiegen; nahezu dop-
pelt so stark wie das allgemeine Preisniveau, das um 24,7 Prozent gestie-
gen ist.®

Regional sehr unterschiedliche Die Entwicklung des Preisniveaus fur Bauland vollzieht sich in Deutsch-

Entwicklung des Preisniveaus land sehr unterschiedlich. Bereits zwischen kleinen und groRen Stadten
und Gemeinden bestehen groRe Unterschiede, die noch deutlicher wer-
den, wenn zwischen Wachstums- und Schrumpfungsregionen unterschie-
den wird.

Hohes Baulandpreisniveau vor Gerade in grof3en Ballungsraumen sind die Kosten fur Bauland infolge der
allem grofzen Stadten hohen Nachfrage sowie der Problematik, nicht unbegrenzt zusatzliche

%2 TU Darmstadt/Pestel 2016: 43 ff.

% Der DV hat dazu den Vorschlag erarbeitet, dass ein Handel mit Flachenzertifikaten zwi-
schen Schrumpfungs- und Wachstumsregionen eingefiihrt wird, damit weitere Siedlungs-
flachen vor allem dort ausgewiesen werden, wo sie aufgrund hohen Bedarf benétigt wer-
den. Die Effekte eines Zertifikatehandels sollten zun&chst untersucht werden. Sie kénnen
gegen eine weitere Verteuerung von Bauland in den Ballungsraumen wirken, wenn das
Baulandangebot dort verknappt wird (vgl. DV 2014: 2).

& vgl. Statistisches Bundesamt.
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Wohnbauflachen ausweisen und bereitstellen zu kénnen, sehr hoch.® In
Grol3stadten mit mehr als 500.000 Einwohnern lag das Baulandpreisni-
veau zwischen 5 und 6 Mal so hoch wie im Durchschnitt in Deutschland.

Belief sich der Anteil der gro3en Stadte mit mehr als 500.000 Einwohnern
am Umsatzvolumen im Jahr 2000 noch auf 7 Prozent, so entfallen drauf
jetzt rund 30 Prozent aller Kaufumsétze fir baureifes Land. Aber trotz die-
ser deutlichen Belebung am Grundstiicksmarkt reicht das verfigbare Bau-
land bei weitem nicht aus.

Die Durchschnittswerte fir Deutschland bilden nicht die tatsachlichen
Preise ab, die in grof3en Stadten und Ballungsraumen fir Bauland tatsach-
lich anfallen.®® Innerhalb einzelner Stadte hangt die Hohe des Bauland-
preisniveaus sehr stark von den individuellen Lagebegabungen einer Fl&-
che ab. Um zu verdeutlichen, wie sich Preise fur Bauland zwischen Stad-
ten, aber auch nach Lagen innerhalb einer Stadt unterscheiden, sind in der
folgenden Tabelle Angaben der lokalen Gutachterausschisse fur Grund-
stiickswerte flr ausgewahlte Stadte dargestellt.

Tabelle 9: Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland (MFH) in ausgewéhiten

Stadten®”

Bodenrichtwerte fir Wohnbauland (MFH) (Euro/m?2 Grundstiicksflache)

Jahr sehr gute Lage gute Lage mittlere Lage einfache Lage
68 | 2014 600 — 700 350 — 1.500 150 — 660 160 — 600

Berlin West

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
Dusseldorf

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
KdlIn

2013 600 530 390

2014 3.000 1.850
Munchen

2013 2.550 1.700

2014 820 570 340
Munster

2013 700 520 330

Die hochsten Bodenpreise in dieser Ubersicht weist Miinchen mit rd.
3.000 Euro /m2 Grundstiicksflache im Jahr 2014 in guter Lage. Aber auch
in vielen anderen Stadten werden in guten und mittleren Lagen Boden-
richtwerte von mehr als 1.000 Euro /m2 erzielt. Steigende Mieten und
Kaufpreise werden von Grundstiickseigentimern unmittelbar in hdhere
Preisforderungen umgesetzt. Baulandpreise fir Grundstiicke im Ge-
schosswohnungsbau (GFZ 1,0) in Minchen erhdhten sich in der Kategorie

% BMUB 2015a: 46.

% BMUB 2015a: 47.

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

In Berlin reichen die Bodenrichtwerte von guten Wohnlagen tber die Spannengrenzen
der sehr guten Wohnlagen hinaus. Das hangt mit der Definition der Qualitaten von Wohn-
lagen im Verhéltnis zu deren Zentralitdt zusammen. Als gute Wohnlagen sind bspw. die
innerstadtischen Lagen wie Tiergarten und Wilmersdorf ausgewiesen.

68
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~gute Wohnlage“69 gegenuber 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 Grund-
stiicksflache. Im Durchschnitt wurde fiir ein Baugrundstiick zur Errichtung
einer Wohnanlage rund 12 Mio. Euro gezahit.”

Da die Baulandpreisentwicklung gerade die unter akuter Wohnungs-
knappheit leidenden Regionen trifft, missen Wege gefunden werden, Bau-
land zu bezahlbaren Preisen anzubieten bzw. das Angebot auszuweiten.
Sind die Preise fur Bauland zu hoch, besteht die Gefahr, dass andere
MaRnahmen zur Reduktion von Kosten (bspw. Verbesserung von Rah-
menbedingungen fur Bau und Vermietung) durch die Baulandpreise kon-
terkariert werden. Lander und Kommunen mussen daher ihre Mdglichkei-
ten zur Begrenzung des Preisanstiegs von Bauland prifen, um eine lang-
fristige Verbesserung der Plan- und Kalkulierbarkeit sowie Stabilisierung
von Baulandpreisen zu erreichen.”

Vorhandene Instrumente konsequent einsetzen

Vorrangig ist es Aufgabe der Kommune, die vorhandenen Instrumente zur
Stadtentwicklung und Bodenpolitik gezielt einzusetzen. Dies betrifft eine
langfristig orientierte kommunale Liegenschaftspolitik, die bodenpolitische
Grundsatzbeschlisse und Handlungskonzepte bzw. Baulandstrategien
enthalt. Instrumentell geht es um die Ausgestaltung von Vergabeverfahren
fur offentliche Grundsticke nach wohnungspolitischen und stadtebauli-
chen Prinzipien, Grundlagen einer sozialgerechten Bodenordnung sowie
Leitlinien fur stadtebauliche Vertrage und Entwicklungsmar_l,nahmen.72

Kommunen mit hohem Baulandbedarf bietet sich an, das klassische kom-
munale Flachenmanagement wiederzubeleben und dauerhaft zu pflegen,
mit dem eine nachhaltige und effiziente Nutzung von Grund und Boden,
bereits vorhandener Infrastruktur und Verkehrswege sowie der gewachse-
nen Strukturen maoglich ist.”

Fur noch vorhandene eigene Flachen der Kommunen bietet sich die Uber-
tragung der Bebauungsplanung auf private Entwickler an, um eine zligige
Entwicklung der Flache voranzutreiben. In diesem Fall kaufen Investoren
Grundstiicke von den Kommunen, fuhren sie auf eigene Kosten zur Bau-
reife und verkaufen sie anschlieRend wieder. Die Kommune schafft ihrer-
seits Planungsrecht und schliel3t stadtebauliche Vertrage mit den privaten
Investoren gemal § 11 BauGB bspw. Uber eine verginstigte Abgabe von
Flachen an die Kommune zur Bebauung mit mietgebundenen Wohnungen
oder darlber, dass sich private Eigentimer verpflichten, selbst glinstigen
Wohnraum herzustellen.”

%  Traditionell gefragte Innenstadt- und Innenstadtrandlagen mit tiberwiegend gewachsener

Gebietsstruktur und Gberdurchschnittlichem Anteil denkmalgeschiitzter Geb&aude; urbane
JIn-Viertel“, ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter, ausreichender bis guter Inf-
rastruktur und positivem Image.

Gutachterausschuss Minchen, 2014.

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

2 Heyer 2014.

®  STMI Bayern 2015: 8f.

™ BMUB 2015a: 50f.
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Uber eine Reaktivierung der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme
kann ebenfalls kurzfristig Bauland mobilisiert werden, da es den Zwi-
schenerwerb unentwickelter Flachen sowie deren Weiterverkauf nach
ErschlieRung erlaubt.”

In den Ballungsraumen sollten die Kernstadte nicht auf eine maRvolle
Entwicklung des Umlandes verzichten. Baugrundstiicke sind hier in der
Regel in gréRerer Anzahl sowie zu ginstigeren Preisen verfigbar und
kénnen rascher entwickelt werden’, sodass eine langfristige ErschlieRung
von Neubauflachen —ggf. in einem aufeinander abgestimmten Prozess —
maoglich ist, wie ihn Planungsverbande fir eine koordinierte Entwicklungs-
planung durchfuhren.

Der im Zusammenhang mit Rechtsgrundlagen von Bebauungsplénen der
Innenentwicklung entstehende Arbeitsaufwand ist nach wie vor hoch. Die
allgemeine Reduzierung des Personals in Stadtplanungsamtern erschwert
das Erbringen dieses Aufwandes zusatzlich. Eine funktionierende Innen-
entwicklung kann aber nur mithilfe einer ausreichenden stadtischen Pla-
nungskapazitat erreicht werden. Kommunen miussen diese bereitstellen,
um langfristig die Planungsprozesse zu verkirzen und zu vereinfachen,
damit die Gesamtkosten reduziert werden.””

Bauland nach Konzeptqualitat vergeben (Konzeptvergabe)

Bei eigenen Grundstiicken bzw. beim Zwischenerwerb von noch
unentwickelten Flachen — insbesondere beim Zwischenerwerb innerhalb
des Haushalts einer Kommune — haben Kommunen die Méglichkeit, ihren
Spielraum zu nutzen, um das Baulandpreisniveau zu begrenzen und be-
zahlbares Wohnen zu forcieren. Anstelle der Vergabe der Grundstiicke im
Hoéchstpreisverfahren sollte nach Konzeptqualitat vergeben werden (Kon-
zeptvergabe) und zudem eine Quote vorgesehen werden, nach der eine
festgelegte Anzahl bzw. ein festgelegter Anteil kostengunstiger Wohnein-
heiten im geférderten Wohnungsbau entstehen muss.’

In diesem Zusammenhang sollte der Bund vorbildhaft die Regelungen fir
die Bundesimmobilienanstalt insoweit andern, dass Liegenschaften des
Bundes ungedeckelt zu giinstigen Preisen verdufRert werden koénnen.
Auch die Lander sollten Vorschriften &ndern, damit es Gemeinden ermdg-
licht wird, Bauland glnstig zu verkaufen.”

Hohere Baudichten zulassen

Der Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt das stadtebauliche Leitbild
einer aufgelockerten Stadt zugrunde. Danach wurden fur das Mal3 der
baulichen Dichte Obergrenzen fir die bebaute Flache von Grundstiicken
(Grundflachenzahl — GRZ) und die darauf maximal zulassige Geschossfla-
che (Geschossflachenzahl — GFZ) festgelegt (8 17 Abs. 1 BauNVO).

In der Novelle von BauGB im Jahr 2013 wurde der Vorrang der Innenent-
wicklung bei der stadtebaulichen Entwicklung ausdricklich als Leitziel

™ Verbandebiindnis 2016: 2.
®  Heyer 2014.

7 DV 2014: 3.

®  BMUB 2015a: 50.

™ Verbandebiindnis 2016: 2.
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Baulandausweisung trotz Vor-
rang der Innenentwicklung
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Bautragern

Bundeseinheitlicher Satz von
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formuliert, um die Inanspruchnahme neuer Flachen zu begrenzen (BauGB
§ 1 Abs. 5 Satz 3). Zeitgleich wurde in der BauNVO die Handhabung der
Obergrenzen fir das MalR der baulichen Nutzung flexibilisiert. Die Ober-
grenzen kdénnen aus stadtebaulichen Griinden Giberschritten werden, wenn
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden werden (8 17 Abs. 2 BauNVO).

Der Vorrang der Innenentwicklung darf aber nicht dazu fiihren, dass weni-
ger Bauland zur Verfigung gestellt wird oder dadurch die Anzahl der
Wohnungen, die errichtet werden kdnnen, verringert wird. In den Innen-
stadtbereichen, die in den letzten Jahren fir Wohnen attraktiver geworden
sind und in denen die Mieten und Immobilienpreise am starksten gestie-
gen sind, sollte die Ausnahme von der Obergrenze zur Regel gemacht
werden.

Mit einem neuen Gebietstyp, dem ,Wohnen im Innenstadtgebiet* oder dem
Lurbanen Wohngebiet*, kbénnten Gebiete mit einer regular héheren bauli-
chen Dichte, bspw. mit einer Geschossflachenzahl von 2,0 geschaffen
werden.®* Damit wird auch das Aufstocken von Wohnungen auf bestehen-
den Gebauden erleichtert.

Grunderwerbsteuer reduzieren

Bei Erwerb eines unbebauten Grundsticks fallt fur den Kéufer einmalig
Grunderwerbsteuer an. Damit werden auch die Kosten fur das Bauland
zusatzlich erhoéht. Der Erwerb eines Geb&audes oder einer Wohnung von
einem Bautrager wird zusatzlich benachteiligt, weil zuséatzlich Umsatzsteu-
er und Grunderwerbsteuer 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 Bundeslander die Steuerhoheit erhalten und die Steuerséatze bis auf
Bayern und Sachsen zum Teil kraftig erhdht. Die héchsten Grunderwerb-
steuersatze gelten derzeit mit 6,5 Prozent in Brandenburg, Nordrhein-
Westfalen und Schleswig-Holstein. Thiringen hat eine Anpassung auf 7,0
Prozent zum 1. Januar 2017 angekindigt.

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 Grunderwerbssteuer fiir den Wohnungsbau
erfolgen.82 Beim Bau bezahlbarer Wohnungen empfiehlt sich eine Absen-
kung auf einheitlich 3,5 % fur die kommenden funf Jahre bis 2021.%

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

8  BMUB 2015a: 136.

8 Verbandebiindnis 2016: 2.
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Tabelle 10:  Hohe der Grunderwerbssteuer in einzelnen Bundeslandern und Datum der
letzten Erh6hung

Derzeit geltender
Steuersatz [%)] Datum der letzten

Bundesland Erhérung

Baden-W rttemberg 5,0 05.11.2011
Bayern 35 keine Erhéhung
Berlin 6,0 01.01.2014
Brandenburg 6,5 01.07.2015
Bremen 5,0 01.01.2014
Hamburg 45 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 Erh6éhung
Sachsen-Anhalt 5,0 01.03.2012
Schleswig-Holstein 6,5 01.01.2014
Thiringen 5,0 07.04.2011

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

2.2.4 Aufstocken und nachverdichten

In den meisten Fallen werden Wohnungen in neuen Gebauden auf Grund-
stucken errichtet, auf denen Baurecht neu geschaffen wurde. Oft wird un-
terschétzt, dass in groRerem Umfang Moglichkeiten bestehen, in beste-
henden Gebauden zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen, in dem Dachge-
schosse ausgebaut oder Dacher aufgestockt und dadurch Wohnungen
nachverdichtet werden.

Die in Deutschland zahlenmaRig stark vertretenen Gebaudebestande aus
den 1950er bis 1980er Jahre bieten grundsatzlich die konstruktiven Vo-
raussetzungen, um weitere Wohnungen aufzustocken. Die Wohngeb&aude
sollten ein dem Baualter entsprechenden, méglichst geringen Verschleil3
aufweisen, die bauliche Substanz sollte méangelfrei und in gutem techni-
schen Zustand sein.*

Aus statisch-konstruktiver Sicht ist zu prifen, ob ausreichende Lastreser-
ven der obersten Geschossdecke, der Tragkonstruktion und der Grindung
des Bestandsgebaudes bestehen. Tragfahigkeitsuntersuchungen an re-
prasentativen Mehrfamilienhdusern zeigen, dass rund 85 bis 90 Prozent
des Bestandes fir eine 1-geschossige Aufstockung vergleichsweise glins-
tige Voraussetzungen besitzen, weil die oberste Geschossdecke und das
Tragwerk im Normalfall ausreichende Tragreserven besitzen sollte.

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

8 TU Darmstadt/Pestel 2016: 24ff.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik

Zusatzlicher Wohnraum durch
Aufstocken von Geb&auden

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

Ausreichende Lastreserven
missen vorhanden sein

Auch 3-geschossiges Aufsto-
cken vereinzelt moglich
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Unter statisch-konstruktiven
Voraussetzungen Potenzial von
durchschnittlich 1,3 zusatzli-
chen Vollgeschossen
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Grindung mussen im Vergleich zu dem Nutzen der Aufstockung unter
Okonomischen 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)

I'ragreserven in der
obersten Decke bei
Saftteldiichern bzw.
I'ragreserven des
Flachdaches

I'ragreserven im
I'ragwerk

I'ragreserven in den
Fundamten

T 1-geschossige 2-geschossige J-geschossige
Staffelgeschoss : & 2
£ ! Aufstockung Aufstockung Aufstockung
I I I [
60 % bis 90 % 85 % bis 90 % 35 % bis 45 % 2% bis 5 %

des Bestandes des Bestandes

des Bestandes des Bestandes

Problematsch bei
Riickspriingen von Lasteinleitung
Staffelgeschossen ist aufwendig bei

die Lastemleitung in komplexen

die darunter hegende Tragstrukturen,
I'magstruktur. Dies Dachtormen sowie
erfordert meist cine bea spezellen
Lastverteilungse bene, Dachaufbauten wi.
z.B. eine zusitzliche
Decke m Form emes
Trigerrostes

Gut realisierbar,

Aufwendig bei Uberschreitung der
Uberschreitung der Traglasreserven bei
Traglastreserven von Mehrfanulienhd usem
Grimdung und mit weniger als fiinf
Tragkonstruktion Vollgeschossen zu
erwarten, Verbunden
mit Verstirkungs-
malinahmen von
Griimdung und
Tragkonstruktion

Flachdach:

Nicht ausgebautes Dachgeschoss:

Geschossdecken ohne ausreichende Querverteilung:
Geschossdecken mit ausreichender Querverteilung:

2,0 kN/m* *
2.0kN/m*
2,0kN/m?
1.5 kN/m?

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

Bedingt tragfihig bei
hohen Punktlasten,
diese fithren zu
Ertiichtigung iiber
cine zusitzliche
Lastverteilungsebene

Verkehrslasten,

Tragfihig bei Bemessung und Ausfilhrung mit den vorgeschricbenen

bedingt tragtihig bei hohen Punktlasten, diese fithren zu Ertiichtigung iiber eine
zusitzliche Lastverteilungsebene

Tragfihig bei ciner Lasteinleitung in ragende
Bauteile

Bei Ubersehreitung der Lastreserven der tragenden
Bauteile Verstarkungsmafindhmen notwendig, gef.
Feststellung der vorhandenen Baustoff-Festigkent
des Bestandes edforderhich

Bodengutachien , Tragfiihig bei emer Aktivienmg
der Tragreserven durch abgeschlossene
Bodenverdichtung

Bodengutachten, Uberschreitung der Tragreserven
fithn ggf. zu Verstirkungs-mafinahmen an
Fundamenten / Griindung

Quelle: TU Darmstadt/Pestel 2016, 25.

Unter Berlcksichtigung verschiedener Nachverdichtungsvarianten — Er-
richtung eines zusatzlichen Staffelgeschosses bzw. Aufstockung um bis zu
3 weitere Vollgeschosse — und der statisch-konstruktiven Voraussetzun-
gen im Bestand, ergibt sich ein Potenzial von ca. 1,3 Vollgeschosse pro
Gebaude (sogenannter mittlerer Verdichtungsschliissel — mVvS).#® Fur die
Bestimmung des Gesamtpotenzials ist zusatzlich zu bericksichtigen, dass
zwischen 20 und 40 Prozent der Dachgeschosse in Gebduden mit Sattel-
dach bereits ausgebaut sind.

85

Vgl. TU Darmstadt, Pestel 2016: 26 f. ,Der mittlere Verdichtungsschlissel ist ein auf die

Grundflache bezogenes MaR der durchschnittlich erzielbaren zusatzlichen Geschossfla-
che, bei Ausnutzung der konstruktiven Tragfahigkeitsreserven durch eine Aufstockung.”
(TU Darmstadt/Pestel 2016: 26).
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Bei Aufstockungen sind u.a. bauordnungs- und bauplanungsrechtliche Bauordnungs- und baupla-
Regelungen 7u beachten:se nungsrechtliche Regelungen
beachten
* Bauordnungsrechtlich sind vor allem Fragen des Brandschutzes zu
klaren. Bei  ausreichender  Feuerwiderstandsfahigkeit des
Bestandsgebaudes und ausreichenden Aufstellflachen fir die
Feuerwehr sind brandschutztechnische  Anforderungen kein
malf3gebliches Anwendungshemmnis.
* Je nachdem, wie die Stellplatzbaupflicht in den Landesbauordnungen
oder erganzenden kommunalen Satzungen geregelt ist, kdénnen
durch eine Aufstockung von neuen Wohneinheiten zusétzliche
Stellplatzanforderungen entstehen. Dies ist im Einzelfall zu prifen.
Gerade in Markten mit hoher Wohnraumnachfrage sollte die
Stellplatzbaupflicht bei Aufstockungen unter Bericksichtigung
moderner Mobilitatskonzepte (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 fir unterschiedliche Gebietstypen sind in der
Baunutzungsverordnung festgelegt, wobei abhangig 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
zulassige GFZ uberschritten wird. Neben der baulichen Dichte sind
Regelungen zu Abstandsflaichen sowie zur maximalen Trauf- und
Firsthohe zu beachten.
* Im Einzelfall zu prifen ist auch die Auslastung der vorhandenen
technischen und sozialen Infrastruktur.

Je nachdem, welche Konstruktionsform fur die Aufstockung gewahlt wird, Untergrenze der Brutto-
entstehen unterschiedliche Brutto-Baukosten fiir das Bauwerk. Als Unter- i?;';o\z};’“ bei ca. 1.800 Eu-
grenze ist von ca. 1.800 Euro/m2 Wfl. auszugehen. '

Tabelle 12:  Brutto-Baukosten fur Aufstockungen nach Konstruktionsform

Bauwerk (KG 300+400) [€/m* Wfl.] 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 gemil HOAI

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

* Die Brutto-Baukosten wurden auf Basis von ausgefiihrten 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.

% TU Darmstadt/Pestel 2016: 28ff.
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Einsparung von Grundstiicks- Bei vergleichbaren Errichtungskosten ist die Aufstockung um die bei einem

kosten alternativen Neubau anfallenden Grundstiickskosten wirtschaftlich vorteil-
hafter.

Okologische Vorteile des Auf- Aus 6kologischer Sicht hat die Aufstockung von Gebauden deutliche Vor-

stockens: Keine Inanspruch- teile, weil dadurch keine zusatzliche Siedlungsfléache in Anspruch genom-

nahme zuséatzlicher Siedlungs- . . . .

flache, Verminderung des men wird und der Energiebedarf in den Wohnungen im obersten Ge-

Energiebedarfs im Bestand schoss um bis zu 50 Prozent verringert wird. Damit werden auch die Kili-
maschutz- und Energieeffizienzziele der Bundesregierung wirksam unter-
stltzt.

Grundsétzliches Potenzial Grundsatzlich besteht ein Potenzial in 3,16 Mio. Mehrfamilienhdusern.

weisen 580.000 Gebaude auf Lasst man Gebaude auRer Acht, die vor 1950 und nach 1990 errichtet

sowie in Randlagen errichtet worden sind, so verbleiben rund 580.000
Gebaude, in denen grundsatzlich ein Potenzial fur Aufstockungen besteht.

Abbildung 5: Grundgesamtheit der Wohngeb&ude mit Potenzial fur Aufstockungen

Potential aufstockbare Mehrfamilienhduser [Millionen]

0,0 0,5 1,0 L5 2,0 2,5 3,0

T T T T T T
Betand Mehrfamilienhduser (MFH) 5 5
Bers d E

o mehr Frechlefibares Fotential

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

MFH in Regionen mit
hohem Leerstand

MFH Baujahre 1950 - 1989
(Baujahre vor 1950 als Sekundarpotential
und ohne Baujahre nach 1990)

MFH nach 1920

MFH vor 1950
(Sekunddrpotential)

MFH mit nur einem Eigentiimer |
(Wohneingentum-Gemeinschaften als Sekundérpotential) B MFH im Besitz von WEG

(Sekunddrpotential)

MFH in Kerngebieten der Gemeinden B MFHin Randlegen
(ohne Randlagen) |
Grundgesamtheit unterschie Wohngebaude 0,58 Mio Sekundar- E Mehrfamilienh duser nicht
mit Potential fir Aufstockungen i : Potential Bestanteil dieser Studie

Quelle: TU Darmstadt, Pestel 2016: 54.

Potenzial von 1,1 Mio. Woh- In den Gebéauden, die in den Jahren 1950 bis 1989 errichtet worden sind,
nungen in den von 1950 bis ergibt sich ein Potenzial von rund 84,2 Mio. m2 Wohnflache und fiir rund
1989 errichteten Gebauden .

1,1 Mio. Wohnungen.

Tabelle 13: Wohnraumpotenziale durch Aufstockung nach Baualtersklassen und Wohnei-

gentum
Wohnraumpotenzial Baujahre Baujahre Im Besitz von Summe
1950 — 1989 vor 1950 Wohneigen-
tumsgemeinsc
haften
Potenzial zuséatzliche 84.200.000 8.150.000 23.650.000 116.000.000
Wohnflache [m?]
Potenzial zuséatzliche 1.123.000 107.000 317.000 1.547.000

Wohnungen [WE]

Quelle: TU Darmstadt, Pestel 2016: 63.

Rechnerisches Potenzial ein- Beruicksichtigt man daruber hinaus sogenannte Sekundarpotenziale in
schliefSlich Sekundarpotenziale Gebauden, die vor 1950 errichtet worden sind und Gebé&ude, deren Woh-
fur Aufstockung liegt bei rund . . . . N . .

1,5 Mio. Wohnungen nungen sich in Besitz von Wohneigentimergemeinschaften befinden, so
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belauft sich das theoretische Gesamtpotenzial fur die Aufstockung von
Gebauden auf rund 1.547.000 zusétzliche Wohnungen.87

Um das Potenzial mdglichst rasch zu erschlieBen, sollte die Zulassung
hdherer Baudichten sowie die kurzfristige Vereinfachung von Richtlinien
zur Aufstockung von Gebauden gepriift werden.®® Baurechtlich sollten die
Stellplatzanforderungen, die Bebauungsplane (hinsichtlich Trauf-/ First-
héhenbeschréankung), Abstandsflachenregelungen sowie die Anforderun-
gen an die Barrierefreiheit vereinfacht werden und Kommunen sollten
zentrale Stellen einrichten, die einer beschleunigten Genehmigung von
Aufstockungsprojekten dienen.®

2.2.5 Baukosten senken

Hohe der Baukosten und Entwicklung

Eine weitere wichtige Voraussetzung fur bezahlbaren Wohnraum sind
maoglichst niedrige Baukosten. Im Rahmen des Bindnisses fur bezahlba-
res Wohnen und Bauen, das von der Bundesbauministerin Dr. Hendricks
im Jahr 2014 unter breiter Beteiligung wichtiger gesellschaftlicher Bund-
nispartner ins Leben gerufen wurde, hat sich die Baukostensenkungs-
kommission mit der Frage der Senkung von Baukosten befasst und tber
70 Empfehlungen erarbeitet.” Mehrere davon sind in das 10-Punkte-
Programm der Wohnungsbau-Offensive eingeflossen.91

Ausgangspunkt fir die Arbeit der Baukostensenkungskommission war die
Beobachtung, dass Kosten fir die Errichtung von Gebauden in den voran-
gegangenen Jahren deutlich gestiegen waren. Die Kommission hat sich
daher intensiv mit der zurtickliegenden Entwicklung von Baupreisen und
Baukosten auseinander gesetzt, um Ursachen fiir deren Anstieg zu ermit-
teln und daraus Empfehlungen fir MaRnahmen zur Senkung abzuleiten.”
Als eine Datengrundlage wurde die Entwicklung des Bauwerkskosteninde-
xes fir Wohngebaude der ARGE Kiel verwendet, der anhand eines Ty-
pengebaudes ermittelt wurde, um insbesondere Kostenunterschiede auf-
grund von Qualitatsveranderungen und Anderungen bzw. Verschéarfungen
gesetzlicher Vorschriften auf einer einheitlichen Vergleichsgrundlage beur-
teilen zu konnen.”® Fir die vorliegende Studie des Instrumentenkastens
wurden die Berechnungen zu den Baukosten auf den Stand 1. Quartal
2016 aktualisiert.

8 vgl. TU Darmstadt/Pestel 2016: 63.

% BMUB 2015a: 135, Heyer 2014.

¥ TU Darmstadt/Pestel 2016: 89f.

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

“ vgl. BMUB 2015c.

2 vgl. BMUB 2015a: 11 ff.

% vgl. ARGE 2014 und ARGE 2015a. Die Baukostensenkungskommission hat fir die
Ermittlung des Kostenanstiegs unterschiedliche Datengrundlagen herangezogen, mit de-
nen jeweils Vor- und Nachteile verbunden sind. Der von der ARGE Kiel entwickelte Bau-
werkskostenindex stellt die tatsachlich von einem Bauherren/Investor gezahlten Kosten
fur ein Wohngebaude dar. Der Index hat den Vorteil, dass durch die Verwendung eines
Typenhauses gebaudespezifische Einflisse (bspw. GroRRe, Kubatur, ErschlieBungssys-
tem, Verhaltnis von Nutzflache zu Bruttogeschossflache) eliminiert werden und Kosten-
unterschiede aufgrund geénderter Anforderungen und Qualitaten ohne solche Verzerrun-
gen beobachtet werden kénnen (Vgl. BMUB 2015a: 15). Das Typengebaude (MFH), ein
Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten, und der Bauwerkskostenindex werden in der
Studie ,,Optimierter Wohnungsbau“ (ARGE 2014: 11 ff.) erlautert.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik

Voraussetzungen: Hohere
Baudichten zulassen, baurecht-
liche Anforderungen prifen und
vereinfachen

Niedrige Baukosten als Vo-
raussetzung, um bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen

Bauwerkskostenindex der
ARGE Kiel bildet Kostenunter-
schiede durch Qualitatsveran-
derungen und geanderte ge-
setzliche Anforderungen gut ab
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Tabelle 14:  Erlauterung wichtiger Kostenbegriffe

In der Praxis existieren unterschiedliche baubezogene Kostenbegriffe, die jeweils voneinander abgegrenzt
werden missen. Die Tabelle gibt Auskunft Gber wesentliche Kostenbegriffe (Fur weitere Details siehe
ARGE 2015a: 97)

Begriff Definition

Gestehungskosten Gesamtheit aller fur den Bau erforderlichen Aufwendungen. Summe aus den KG
100 bis 700, d.h. inklusive der Kosten fiir den Grunderwerb sowie der Geldbe-
schaffungs- und Finanzierungskosten

Kurz: KG 100 bis 700 DIN 276

Anschaffungskosten Kaufpreis sowie z.B. Aufwendungen fir Kauf- bzw. Anschaffungsnebenkosten
(z.B. Makler, Grunderwerbsteuer, Notariats- und Grundbuchgebihren). Dazu
gehdoren nicht: Auf-wendungen fiir das Baugrundstiick und Geldbeschaffungs-
und Finanzierungskosten wie u.a. Aufwendungen im engen Zusammenhang mit
der Erlangung eines Kredites (Dis-agio, Agio, Zinsen, Spesen, Wechseldiskont
oder Wechselspesen etc.) aber auch z.B. fur die Aufnahme und Eintragung
einer Hypotheken- bzw. Grundschuld.

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

Herstellungskosten Alle Aufwendungen, die zur gebrauchsfahigen Errichtung eines Gebaudes

(Errichtungskosten) aufgewandt werden missen, insbesondere Bauwerkskosten sowie Kosten fiir
Ausstattung, Herrichtung und Erschliefung, AuBenanlagen, Planungs- und
Beratungshonorare und anfallende Gebiihren. Nicht enthalten: Aufwendungen
fur das Baugrundstiick.
Kurz: Kostengruppen 200 bis 600 + teilw. 700 nach DIN 276 (bei den Herstel-
lungskosten werden in der Kostengruppe 700 nur die technischen Bauneben-
kosten erfasst)

Baukosten (Erstel- Bauwerkskosten inkl. der Kosten fur besondere Betriebseinrichtungen sowie
lungskosten) Kosten fiir Ausstattung, Auf3enanlagen und Bauneben-kosten. Nicht enthalten:
Aufwendungen fir das Baugrundstiick und/oder dessen Herrichtung und Er-
schlieBung
Kurz: Kostengruppen 300 bis 700 nach DIN 276
Bauwerkskosten Kosten samtlicher Bauleistungen, die fir die Errichtung des Gebaudes erforder-
(Herstellkosten) lich sind. Hierzu zahlen: Aufwendungen fiir Baukonstruktion und fir technische
Anlagen.

Kurz: KG 300 und 400 nach DIN 276

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

Bauwerkskosten in den ver- Die Bauwerkskosten (Kostengruppe 300 und 400 der DIN 276) fir das

gangenen Jahren seit 2000 um Typengeb&ude sind seit dem 1. Quartal 2000 bis zum 1. Quartal 2016 um

49 Prozent gestiegen ] i i i
49 Prozent gestiegen (vgl. Abbildung 6). Ein groRRer Teil davon — 31 Pro-
zentpunkte oder rund zwei Drittel des Anstiegs — ist auf den Anstieg der
Preise fir Bauleistungen zuriickzufihren.*® Bis zur Mehrwertsteuererho-
hung zum 1. Januar 2007 ist der Anstieg der Baupreise hinter der allge-
meinen Entwicklung der Lebenshaltungskosten zurtickgeblieben, danach
haben sich Baupreise und Lebenshaltungskosten bis zum Jahr 2013 paral-
lel verteuert. Wahrend die Verbraucherpreise seit 2013 stagnieren, steigen
die Preise fur Bauleistungen dagegen kontinuierlich weiter an.

% Bei vom Statistischen Bundesamt regelmaRig erstellte Index der Preise fiir Bauleistungen

wird nach dem Laspeyres-Verfahren berechnet. Preisveranderungen beziehen sich auf
Bauleistungen zum jeweiligen Basisjahr, deren Qualitat im Zeitablauf nicht verandert wird
(Qualitatsbereinigung). Qualitative Veranderungen von Bauleistungen, die sich durch
technischen Fortschritt oder infolge der Anderung gesetzlicher Vorschriften ergeben, oder
ein quantitativ hoherer Einsatz der Menge werden nicht berlcksichtigt, um reine Preis-
veranderungen fir die ausgewahlten Leistungen zu betrachten. Der Preisindex fir Bau-
leistungen kann daher die Entwicklung der tatséchlichen Baukosten fiir ein Gebaude im
Zeitablauf nicht zutreffend wiedergeben (Vgl. auch BMUB 2015a: 15).
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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
Zeitraum auf zusatzliche (gesetzliche) Anforderungen zuriickzufiihren, die
in den Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 wirksam wurden. 15 Pro-
zentpunkte oder rund ein Drittel des Kostenanstiegs hangt mit veranderten
Vorschriften zur Energieeffizienz und zum Einsatz erneuerbarer Energien
zusammen. Nach dem Bauwerkskostenindex wird sich die EnEV 2014, die
fur Neubauten zum 1. Januar 2016 eine Verscharfung des Standards vor-
sah, mit einem Kostenanstieg von 9 Prozent gegeniiber dem Vorjahr aus.

Fur die Errichtung des Typengebaudes™™ in der Grundvariante im mittle-
ren Preissegment mit gutem Wohnkomfort belaufen sich die Kosten je m2
Wohnflache (inkl. Mehrwertsteuer) im Bundesdurchschnitt auf 1.470 Eu-
ro/m2 Wfl. FUr das Bauvorhaben wurden die Vorgaben der EnEV ab 2016
berucksichtigt. Hatte man das TypengebaudeMFH nach den zu Beginn des
Jahres 2014 geltenden Vorschriften der EnEV 2009 und zu den Baukosten
des 1. Quartals 2014 errichtet, so waren dafir im Durchschnitt 1.334 Eu-
ro/m2 Wfl. An Kosten entstanden. Die Bauwerkskosten sind also zwischen
2014 und 2016 um 10,2 Prozent gestiegen.96

% Entwicklung der Bauwerkskosten im Wohnungsbau (ARGE-

Bauwerkskostenindex’'DESTATIS-Preisindex) unter Berlicksichtigung der Umsatzsteuer
im Vergleich zu den allgemeinen Lebenshaltungskosten, Zeitraum: 1. Quartal 2000 bis 1.
Quartal 2016, Bundesdurchschnitt. Datenquellen: Statistisches Bundesamt, Controlling
und Datenarchiv ARGE sowie Erhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirt-
schaft.

% vgl. ARGE 2014: 24.
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Verschéarfung von Energieeffizi-
enzstandards und zum Einsatz
erneuerbarer Energien wirken
sich kostensteigernd aus

Bauwerkskosten sind zwischen
2014 und 2016 (jeweils 1.
Quartal) um 10,2 Prozent auf
1.470 Euro/m2 WAl. gestiegen
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Ausbaugewerke haben Anteil
von 55 Prozent an den Bau-
werkskosten
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Tabelle 15: Darstellung der ermittelten Bauwerkskosten des Typengeb;eiudes'vIFH in seiner
Grundvariante

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

Leistungsbereiche von/ Median /bis von/ Median /bis

100/ 100 /100

Bauwerkskosten crundvariante 1.382/1.470 /1.568

Quelle: ARGE Kiel. Differenzierung der entsprechenden Leistungsbereiche (001-024), Be-
trachtungsjahr 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 Leistungsbereichen unterschiedliche Entwicklungen: Der Kostenan-
teil fur Heizungsinstallation ist zwischen 2000 und 2016 von 3,7 auf 6,4
Prozent am stéarksten gestiegen. Auf Installationen im Leistungsbereich
010 fur definierte Be- und Entliftung entfielen 2014 und 2016 jeweils 1,9
Prozent; im Jahr 2000 waren nach dem damaligen Standard keine techni-
schen Anlagen vorzusehen. Andere Positionen haben sich sowohl leicht
erhoht als auch vermindert (siehe Tabelle 38, S. 123 in Kapitel 10.4).

Bedingt durch den héheren Anteil von Leistungen im Ausbau geht die mitt-
lere Nutzungsdauer von Neubauten weiter zurliick. Bedingt durch die kir-
zeren Austauschintervalle und eine héhere Ersatzhaufigkeit, bspw. von
technischen Anlagen, liegt die lber alle Bauteile gemittelte Nutzungsdauer
bei nur noch 36 Jahren.*®

Die skizzierten Bauwerkskosten umfassen lediglich die Kosten der Kos-
tengruppe 300 und 400. Um ein Gebaude zu errichten, sind zuséatzlich die
Kostengruppen 500 bis 700 mit einzubeziehen. Die Baukosten unterschei-
den sich zum Teil deutlich zwischen einzelnen Regionen. In der folgenden
Tabelle sind — Uber die jeweiligen Grundkosten hinaus — auch Zusatzkos-
ten ausgewiesen, die in Metropolregionen bzw. stadtischen Regionen re-
gelméaRig anfallen.

" Die Verteilung der Kosten fir das Jahr 2014 bezieht sich auf ein Typengebaude“™, das

nach den Vorschriften der EnEV 2014 errichtet wird, die ab dem 1. Januar 2016 gelten.
Dieser Standard wurde auch fir die ausgewiesenen Kosten des Jahres 2016 zu Grunde
gelegt.

% vgl. ARGE 2015a: 78.
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Starkste Zunahme der Kosten-
anteile von Heizungsinstallatio-
nen sowie Anlagen zur Be- und
Entliftung

Mittlere Nutzungsdauer eines
Neubaus liegt bei nur noch 36
Jahren

Die Bauwerkskosten machen
nur einen bestimmten Teil der
Baukosten aus
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In Metropolregionen belaufen
sich allein die Bauwerkskosten
fur typische Gebaude auf 2.083
Euro/m2 Wfl.

Fir die Kostengruppen 500 bis
700 fallen zusatzlich 705 Eu-
ro/m2 Wil. an

Die gesamten Baukosten be-
laufen sich auf 2.788 Euro/m?,
grundstiicksbezogene Kosten
sind nicht bertcksichtigt

In stark angespannten Markten
koénnen die Baukosten im

Durchschnitt 3.190 Euro/m2 Wfl.

erreichen
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Tabelle 16: Darstellung der Baukosten (ohne grundstiicksbezogene Kosten) in Metropolre-
gionen bzw. stadtischen Regionen fiir die erweiterte Variante des Typengebau-

des MFH

i 2
Baukosten in €je m
Metropolregionen bzw. Kurzbeschreibung Wohnflache | Summe
stadtischen Regionen Median

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. zusatzliche kommunale Auflagen 53

,0kologisches und energieeffizientes Bauen*)

Geringe ErstellungsmalRnahmen 41

AuRenanlagen

(Kostengruppen 500/600) Kostentreiber bei den Auf3enanlagen

(z.B. zusatzliche kommunale Auflagen 7
,Okologische AusgleichsmaRnahmen®)

Durchschnittlicher Leistungsumfang 433

Baunebenkosten

(Kostengruppe 700) Kostentreiber bei den Baunebenkosten

(z.B. zusatzliche kommunale Auflagen 13
JArtenschutz®, ,Infrastrukturabgaben®)

Angespannte Marktlage

e EE £y (z.B. Metropolregionen/stadtische Regionen)

Baukosten
(Kostengruppen 300-700
inkl. Bewertungsaufschlag)

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

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

AuRenanlagen sowie Kosten fir 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 angespann-
ter 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
WiIl. fur die Errichtung eines Geb&audes in Metropolregionen. Dariber hin-
aus sind grundstiicksbezogene Kosten hinzuzurechnen, die stark von der
Lage eines Grundstiicks innerhalb einer Stadt und der Beschaffenheit des
Grundstiicks abhangen.

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

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik

Ohne grundstiicksbezogene Kosten - 2.788
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Tabelle 17:  Darstellung der Baukosten (ohne grundstiicksbezogene Kosten) in den einzel-
nen Wohnungsbauregionen fir die Grundvariante bzw. die erweiterte Variante
des Typengebaudes "™

Bewertung s-| Baukosten

Ausfiihrungs- Marktlage aufschlag € je m?
praxis g Marktlage) [Wohnflache
Typengebaude M ;
TOP-Standorte erweiterte Variante et SIS + 23,8 % 3.190
(Keller, Tiefgarage, angespannt
Aufzug, zusatzlicher
; Larm-/Schallschutz,
SMt;tjrt?Spé;ll;eggn;%:: d anspruchsvolle angespannt +8,2% 2.788
9 Baustellenlogistik)
Typengebaude “™ entspannt
landliche Raume Grundvariante bis -6,7% 1.730

(Kellerersatzraume,

oberirdische Stellplatze) ausgeglichen

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

Ein Investor, der ein Geb&ude errichten lassen oder erwerben mdochte,
muss fur seine Investition deutlich hohere Kosten kalkulieren als nur die
Bauwerkskosten. Es missen samtliche Baukosten sowie grundstiicksbe-
zogene Kosten einbezogen werden. Da die Bauwerkskosten einen grof3en
Teil der Baukosten ausmachen, werden sie haufig als Vergleichsmafistab
hervorgehoben.

Gesetzliche Anforderungen an das Bauen/ Bauordnungsrecht

Die gesetzlichen Anforderungen bedirfen einer generellen Uberpriifung.
Um die Bedingungen fir den Wohnungsneubau weiter zu verbessern, ist
es notwendig, Regelungen zu entschlacken und zu vereinfachen. Die ge-
setzlichen Vorschriften sind heute so unibersichtlich und uneinheitlich,
dass sie die Planung verkomplizieren, Bauzeiten verlangern und Baukos-
ten steigern. Eine allgemeine Vereinheitlichung kdnnte die Attraktivitat des
Bauens wieder stark erhéhen.

Eine Verbesserung der Planbarkeit von Wohnungsbauprojekten reduziert
die Kosten fir die Bauherren. Ein wichtiger Punkt, um dies zu erreichen,
ist die Uberpriifung und Anpassung der Musterbauordnung (MBO). Ideal
ware eine landerubergreifend einheitliche Bauordnung, mindestens aber
die Orientierung der Landesbauordnung (LBO) an der Musterbauordnung.
Eine damit stattfindende Rechtsangleichung sorgt fur Transparenz und
spart die Kosten fir Umplanungen zur Anpassung an landesspezifische
Regeln. In den Landern dirfen keine Anforderungen gestellt werden, die
Uber die Regelungen des Bundesrechts hinausgehen. Bei der notwendi-
gen Uberpriifung muss die Musterbauordnung auch auf interdisziplinares
Konfliktpotenzial hin untersucht werden. Es empfiehlt sich dartiber hinaus,
den Bestandsschutz in die MBO aufzunehmen und dessen einheitliche
Umsetzung in allen Bundeslandern zu forcieren.*

Der Wohnungsneubau wird zudem durch immer aufwendigere organisato-
rische und technische Prozesse gehemmt, die es zu prufen und zu tber-
arbeiten gilt. Die entstandene Komplexitat aus den verschiedenen Aufga-
ben und einer groBen Anzahl einzubeziehender o6ffentlicher Amter und

% BMUB 2015a: 135.
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Investoren haben héheren
Kostenaufwand als nur die
Bauwerkskosten anzusetzen

Generelle Uberprifung des
Regelwerkes erforderlich

Landerubergreifend einheitliche
Bauordnung erforderlich

Aufwandige Prozesse verteuern
das Bauen
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Behorden fiihrt derzeit zu einer aufwéndigeren Vorplanung und damit zur
Verldngerung von Bauzeiten sowie zur Steigerung von Kosten.'®

Einfluss unterschiedlicher EnEV — Standards auf Bauwerkskosten

Hoher Einfluss der energeti- In den letzten Jahren sind die Bauwerkskosten der KG 300 und 400 erheb-

;Zﬁﬁgkitsatggards auf die Bau- lich von unterschiedlichen energetischen Standards beeinflusst worden.
Nach dem seit dem 1. Januar 2016 geltenden EnEV-Standard belaufen
sich die Bauwerkskosten auf 1.470 Euro/m2 Wfl. (Kostenstand 1. Quartal
2016). Fir den Standard EnEV 2014 belaufen sich die Kosten lediglich auf
1.377 Euro/m? Wfl. Der EnEV 2016-Standard wirkt sich mit 6,7 Prozent
hdheren Kosten aus. Damit lasst 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
fur Heizwarme und Warmwasserbereitung

Energetische | Bauwerkskosten Kostenindex Endenergieverbrauch Verbrauchs differenz
Standards | je m?> Wohnflache KG 300-400 | je m? Gebaudenutzflache [KWh/m? an @]
im Neubau von/ Median/bis__| ___Median___|
60

WSchV 1995 1.288 €/m2 WHl. 87,6 75/ 113 /134 KWh/m? an @
EnEV 2014 1.377 €/m2 WHl. 93,7 45/ 67 /198 KWh/m?2 ay a 14

(ENEVab2016 | 1470€meWA. [ 100 | 36/53/83 kWhimtu a 0

EffH 55 1.614 €/m2 WHl. 109,8 29/ 40 /67 KWh/m?2 ay a -13
EffH 40 1.721 €/m2 Wil. 117,1 25/ 36 /58 KWh/m2 ay & -17

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

Verringerung des Endenergie- Der Vergleich der Baukosten fir das Typengebi’;’tude“’”:H nach der Warme-

verbrauchs auf den Standard schutzverordnung von 1995 (WSchV 1995) und EnEV 2014 zeigt aber,

EnEV 2014 war mit geringen o

zusatzlichen Bauwerkskosten dass mit héheren Bauwerkskosten von 6,9 Prozent (1.288 auf 1.377 Eu-

maglich ro/m2 Wfl.) eine Einsparung des Endenergieverbrauchs um 46 kWh/m2AN
a oder 40,7 Prozent erreicht werden konnte. Der Grenznutzen eines zu-
séatzlich investierten Euro, mit dem eine Reduzierung des Endenergiever-
brauchs erreicht werden soll, nimmt kontinuierlich ab. D.h. es wird immer

teurer, eine zusatzliche Kilowattstunde Endenergie einzusparen.

Eine Verringerung des End- Um ausgehend vom EnEV 2016-Standard auf den EffH 40-Standard zu
energieverbrauchs auf EffH 40 gelangen, sind 251 Euro/m? Wil. Bauwerkskosten zusétzlich notwendig.
ist mit hohen zusatzlichen . . . - i
Bauwerkskosten verbunden Damit kénnen im Durchschnitt weitere 17 kWh/m2AN a Endenergiever-
brauch eingespart werden. Dabei belaufen sich die durchschnittlichen
Bauwerkskosten je eingesparter kWh/m2AN a Endenergieverbrauch auf
14,76 Euro/m2. Die Verringerung des Endenergieverbrauchs im Vergleich
der Standards der Warmeschutzverordnung von 1995 zu EnEV 2014 hat
dagegen nur 1,93 Euro/m2 héhere Bauwerkskosten gekostet. 7,6 Mal we-

niger als jetzt noch den Standard auf das EffH 40 zu verringern.

ENEV 2016 und ambitioniertere Im Vergleich der verschiedenen energetischen Standards wird deutlich,
féﬁ’;?tﬁ;?f nicht mehr wirt- dass bei der EnEV ab 2016 das Kriterium der Wirtschaftlichkeit (Amortisa-

tionszeit von weniger als 20 Jahren) nicht mehr gegeben ist. Als gerade
noch wirtschaftlich vertretbar wird kann der Standard nach EnkEV 2014
angesehen werden, insbesondere in Bezug auf den Wohnungsbau in

100 RegioKontext 2013b: 25f.
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Mehrgeschossbauweise.lOl Das kostenoptimale Niveau ist bereits mit dem

Standard nach der EnEV 2014 als erreicht anzusehen.

Angesichts des hohen Einflusses der vorgeschriebenen energetischen
Standards auf die Hohe der Baukosten sollten kiinftig die gesetzlichen
Regelungen zum Klimaschutz so angepasst werden, dass sie Wohnungs-
neubau nicht bremsen oder verhindern. Die Anforderungen durfen nur so
gestaltet werden, dass sich die durch einen héheren Standard entstehen-
den Mehrkosten bei der Errichtung eines Gebdudes langfristig durch die
Einsparung von Energiekosten amortisieren lassen. Die Erflllung dieser
Anforderungen muss wirtschaftlich gestaltbar sein. Investoren muss die
Mdglichkeit gegeben werden, Mieten oder Verkaufspreise zu erzielen, die
ihre Mehrkosten fur energieeinsparende Auflagen decken.

Besonders wichtig ist in diesem Zusammenhang auch die Gewahrung von
mehr Planungssicherheit, die in der Vergangenheit durch haufige Novellie-
rungen und die zunehmende Komplexitat der Regelungen nicht ausrei-
chend gegeben war. Kinftig sollte mdglichst auf weitere Verscharfungen,
aber vor allem auf eine rasche zeitliche Abfolge von Novellierungen ver-
zichtet werden. Zudem sollten die Berechnungsverfahren im Rahmen der
EnEV (Energieeinsparverordnung) realitatsnaher 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 Férderbedingungen der KfW fir be-
sonders energieeffiziente Wohngebaude wieder spiegeln. Es sollten Stan-
dards besonders stark gefordert werden, bei denen mit niedrigen Kosten
ein (kosten-)optimaler Energieeffizienzstandard erreicht wird.'” Ange-
sichts der besonderen Bedeutung des Quartiers fir die Weiterentwicklung
von Wohnungs- und Immobilienbestanden sollte das Bilanzierungsverfah-
ren der EnEV auf eine quartiersorientierte Betrachtung umgestellt werden.
Dariiber hinaus ist es notwendig, EnEV und EEWarmeG zusammenzufih-
ren, damit deren Effekte gemeinsam betrachtet werden kdnnen.

Erhéhte Anforderungen an den Schallschutz praxisgerecht regeln

Die durch Uberhohte Anforderungen an den Schallschutz entstehenden
Mehrkosten mussen langfristig gesenkt werden, um den Wohnungsneu-
bau weiter anzukurbeln. Fir Lander und Kommunen gilt es daher die Min-
destanforderungen im Schallschutz auf ihre Kosten-Nutzen-Relevanz hin
zu Uberprifen, zu vereinfachen und zu vereinheitlichen. Die entsprechen-
den Regelungen bedirfen einer rechtlichen Absicherung, bspw. im Rah-
men der Vereinheitlichung von MBO und LBO, um die Planbarkeit von
Bauprojekten zu erhéhen.'® Uber einen in den Bauordnungen geregelten
Mindestschallschutz auf einem vertretbaren Kostenniveau sollte es einen
erhéhten Schallschutz nur auf privatrechtlicher Basis geben.

101 ARGE 2015a: 38ff. Dies ist vor allem bei einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der Fall, bei

der samtliche Kosten angesetzt werden (Vollkosten-Betrachtung). Diese Vorgehensweise
ist fur Investoren als Ublich anzusehen. Mehrkosten-Betrachtungen, bspw. der Mehrkos-
ten eines hoheren energetischen Standards, bilden nicht die Entscheidungssituation ei-
nes Investors ab, helfen aber, die Kosteneffekte unterschiedlicher Standards zu analysie-
ren.

%2 ARGE 2015a: 30ff.

1% BMUB 2015a: 136.
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Wohnungsneubau darf durch
hohe energetische Standards
nicht gebremst oder verhindert
werden

Ausrichtung der Berechnungs-
verfahren auf Einsparung End-
energie und CO,

Quartiersbezogene Bilanzie-
rungsverfahren entwickeln,
EnEV und EEWéarmeG zusam-
men fihren

Regelung des erhdhten Schall-
schutzes nur auf privatrechtli-
cher Basis
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Erhebliche Kosteneinflusse je Je nach dem angewandten Normansatz fur die Ausfuhrung des Schall-

nach verfolgtem Normansatz schutzes ergeben sich andere Anforderungen an die Baukonstruktion,
wodurch sich direkte Auswirkungen auf die H6he der Baukosten ergeben.
Wahrend bei Anwendung der DIN 4109 kein nennenswerter Kostenunter-
schied zwischen dem Mindestschallschutz und dem erhéhten Schallschutz
nach dem Beiblatt 2 auftritt, erhéhen die verschiedenen Schallschutzstufen
der VDI 4100 die Kosten merklich und tragen gleichzeitig zu einem Verlust
von Wohnflache bei (vgl. Tabelle 19).104

Tabelle 19:  Darstellung der Auswirkungen verschiedener Normansétze fur den baulichen
Schallschutz am Beispiel des Bauteils Wohnungstrennwand

Schallschutz €jem?  |Kostenindex
Beispiel: Bauteil Wohnflache | KG 300-400
0

Wohnungstrennwand Median Median
‘DIN4109 1465 100 0

DIN 4109 BBI. 2 1.470 100,3 375 0

VDI 4100 SSt. 1 1.486 101,4 1.560 -0,7m2/-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 groBe Wohnung mit ca. 35 % Wohnungs-
trennwandanteil Bezug: Typengebaude MFH in seiner Grundvariante, EnEV ab 2016), Kos-
tenstand: 1. Quartal 2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Brandschutz

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

kbnnen Baukosten erhohen setzlichen Regelungen durch értliche Feuerwehren zu verhindern, denn
diese Verscharfungen erschweren die Kalkulation und fiihren zu Unsicher-
heiten bei der Planung sowie zu erhdhten Baukosten. In diesem Zusam-
menhang kann bspw. die Anschaffung von Feuerwehrfahrzeugen geprift
werden, mit deren Hilfe eine Personenrettung Uber Leitern auch in engen
StralRen mdglich ist, um den Bau von zweiten Rettungswegen zu vermei-
den. Oder es kann eine Prifung des Baus von technisch weniger aufwan-
digen innenliegenden Sicherheitstreppenhéusern unterhalb der Hochhaus-
richtlinie erfolgen.’® Generell missen Lander und Kommunen die Hoch-
hausrichtlinie auf Potenziale zur Senkung von Aufwendungen fir den
Brandschutz hin untersuchen, um die Baukosten zu reduzieren.

Hohe Kosten fallen fiir einen Wird fir einen zweiten baulichen Rettungsweg ein zweites Treppenhaus

;‘éve'te“ baulichen Rettungsweg erforderlich, so erhohten sich die Baukosten um durchschnittlich 61 Eu-
ro/m2 WFI., bei einem Sicherheitsraum in Treppenhausern um 32 Euro/m?2
WiH.

104 ARGE 2015a: 43f.
15 BMUB 2015a: 135.
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Tabelle 20:  Beispielhafte Darstellung von Brandschutzmalnahmen und den damit verbun-

denen Kosten (ohne Baunebenkosten
Kosten der Malihahme

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

Treppenturm temporéar 19.150 22
zweiter baulicher T—
feste Stahltreppe langfristig bis
REIEEY (Spindeltreppe) dauerhaft 35.600 40
zweites Treppenhaus
(einfacher Standard) CET 53.960 o
Sicherheitsraume in Treppenhausern Sl 27.970 32

(einfacher Standard)

Quelle: ARGE Kiel, Kosten in Bezug auf die Grundvariante des Typengebaudes MFH, Kos-
tenstand: 1. Quartal 2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Kommunale Stellplatzsatzungen

Der Bau von Stellplatzen verlangsamt und verteuert Wohnungsbauprojek- Die Errichtung von Stellplatzen
te. Ist eine Tiefgarage erforderlich, so erhéhen sich die Bauwerkskosten thur:r't”mer sehr aufwandig und
durchschnittlich um 298 Euro/m2 Wfl. Eine oberirdisch errichtete Einzel-

bzw. Gemeinschaftsgarage fuhrt lediglich zu Mehrkosten von durchschnitt-

lich 42 Euro/m2.

Tabelle 21: Darstellung der Kostenbenchmarks fiir eine Ausfiihrungsvariante mit Garage,
Parkpalette oder Tiefgarage

€jem?
Wohnflache

von/ Median /bis

Kurzbeschreibung

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

Quelle: ARGE Kiel, Bezug: Typengebaude "™ in seiner Grundvariante, Kostenstand: 1.

Quartal 2016, Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten).

Daher miussen Lander und Kommunen die Stellplatzanforderungen drin- Stellplatzanforderungen sollten

i i ; ; _ an der spezifischen Nachfrage
gend an die spezmsche Nachfrage vor "Ort anpassen. Die heu_tlge_n Rege 'nd deren Mobilititsverhalten
lungen entsprechen nicht mehr der tatsachlichen Nachfrage, die sich unter ausgerichtet werden

anderem aufgrund des veranderten Mobilitatsverhaltens in den letzten
Jahren reduziert hat.'®® Als zusatzliches Mittel sollte die Entwicklung zeit-
gemalfer Mobilitatskonzepte durch Lander und Kommunen geférdert wer-
den. Gerade in den Innenstadten und Ballungsraumen kdnnen solche
Konzepte die Stellplatzanforderungen ergéanzen oder ersetzen und gleich-
zeitig einen Beitrag zum Erreichen der Klimaschutzziele leisten.™”’

106 BMUB 2015a: 135.
7 BMUB 2015a: 135.
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Rationalisierungs- und Effizi-
enzvorteile durch serielle Bau-
weisen realisieren

Unterschiedliche Ansatze
seriellen Bauens

Hohe architektonische und
stadtebauliche Qualitat sicher-
stellen

Mehrere MaRRnahmen zur
Forderung serieller Bauweisen
erforderlich

Unterstitzung der Wohnungs-
und Bauwirtschaft durch Bund
und Lander notwendig
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2.2.6 Serielles Bauen fordern

Mit der Férderung serieller Bauweisen wird im Grunde kein wohnungspoli-
tisches Thema berihrt. Im Vordergrund steht die Frage, wie sich die Pro-
zesse aller an der Wertschopfungskette Bau beteiligten Akteure Uber die
Phase von Planung und Ausfiihrung hinweg effektiver und effizienter ge-
stalten lassen und durch rationellere Bauprozesse und hohere Stiickzah-
len (Skaleneffekte) Kosteneinsparungen erzielt werden kénnen.

Serielles Bauen fasst eine Vielzahl unterschiedlicher Ansatze zusammen:

* Elementbauweise unterteilt das Gebaude in standardisierte
Elemente, die entlang von Schnittstellen zusammen gefiigt 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 zusammen zu setzen.

* Baukastensysteme enthalten eine Reihe vorgefertigter Elemente und
kénnen in einer Vielzahl von Kombinationen zusammengefigt
werden. Dadurch sind trotz standardisierter Elemente flexible
Wohnungsangebote errichtbar.

* Die Weiterentwicklung eines Baukastensystems fiihrt zu einem
Typengebaude, die 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 kénnen.

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

Fiur eine Forderung serieller Bauweisen ist eine Vielzahl von MaRhahmen
erforderlich. Bspw. ist eine friihzeitige Verknipfung von Planung und Aus-
fuhrung notwendig.*®® Der Einsatz von Building Information Modeling (BIM)
kann dies unterstiitzten.'® Verbande und Unternehmen sollten Plattformen
schaffen, die Zusammenschlisse mehrerer Wohnungsunternehmen er-
mdoglichen, um eine gemeinsame Planung vorzunehmen, die fir eine Kos-
tenersparnis notwendigen Stuckzahlen zu erreichen und Skalenvorteile zu
nutzen.™™ Mittel- bis langfristig muss eine starkere Verankerung von The-
men des kostensparenden Bauens in Ausbildung, Studium und Forschung
erfolgen.™**

Angesichts der Komplexitat dieser Aufgabenstellung sollten Bund und
Lander die Entwicklung zeitgem&Rer und kostensparender Bauweisen
sowie die partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen Wohnungs- und
Bauwirtschaft aktiv unterstiitzen, wie es bereits in der Wohnungsbauoffen-
sive vorgesehen ist. Wichtig ist es, dass insbesondere die Lander ihre
Vergabe- und Foérderrichtlinien der sozialen Wohnraumférderung prifen
und auf die Férderung kostensparender serieller Bauweisen abstimmen.
Um hohe Stickzahlen zu erreichen ist eine einheitliche Bauordnung Vo-
raussetzung.

18 BMUB 2015a: 105f, 113.
109 BMUB 2015a: 139.
10 BMUB 2015a: 138.
1 BMUB 2015a: 112, 123.
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In Schweden wurden serielle Bauweisen von SABO, dem Gesamtverband
gemeinnutziger Wohnungsunternehmen Schwedens, unterstitzt. In einem
traditionell von hohen Baukosten gekennzeichneten Markt konnten die
Bauwerkskosten um rund 25 Prozent reduziert werden.''? Derzeit bereitet
das BMUB einen Wettbewerb vor, mit dem unterschiedliche Varianten
serieller Bauweisen ermittelt und anschlieBend in der Praxis umgesetzt
werden sollen. Die Wohnungswirtschaft hat groRes Interesse daran; meh-
rere Unternehmen unterstitzten den Wettbewerb.

2.2.7 Wirtschaft macht Wohnen

Seitdem die Mieten und Immobilienpreise in den grof3en Ballungsraumen
und Hochschulstadten deutlich gestiegen sind und die Suche nach be-
zahlbarem Wohnraum auch fir Haushalte mit mittlerem Einkommen
schwerer geworden ist, wird die Verflgbarkeit von Wohnungen zum harten
Standortfaktor fur Wirtschaftsunternehmen. Sie leiden nicht nur unter dem
Fachkraftemangel, sondern werden damit konfrontiert, dass Auszubilden-
de und Beschéftige schwer haben, eine giinstige Wohnung in angemes-
sener Ndhe zum Unternehmenssitz zu beziehen.

In den Jahren des Wirtschaftswunders nach dem Zweiten Weltkrieg war
der Werkswohnungsbau ein wichtiges Instrument, um fir die wachsende
Belegschaft zundchst von Industrieunternehmen ausreichend Wohnraum
zu schaffen. Aus diesem Segment haben sich aber die Industrieunterneh-
men, wie aber auch Bahn, Post und der Bund seit langerem zuriickgezo-
gen und die Wohnungsbestande veraul3ert.

Je nach Marktlage kann ein Engagement von Unternehmen der gewerbli-
chen Wirtschaft am Wohnungsmarkt von Vorteil sein."*®* Es zeichnet sich
eine win-win-Situation ab: Die Unternehmen erhalten die Mdglichkeit, den
Beschaftigten gunstigen Wohnraum zur Verfliigung zu stellen und kénnen
sich mit solchen zusatzlichen, nicht-monetéaren Leistungen einen Wettbe-
werbsvorteil gegeniiber anderen Unternehmen verschaffen und die Mitar-
beiterbindung erhéhen. Die Beschéftigten haben an ihrem Arbeitsort glins-
tigen Wohnraum zur Verfigung. Mitarbeiterwohnen, d.h. Wohnungen spe-
ziell fur Mitarbeiter, wird zu Faktor in der Personal- und Standortpolitik von
gewerblichen Unternehmen.

Heutiger Wohnungsbau durch die gewerbliche Wirtschaft ist — wie Praxis-
beispiele zeigen — kein Massenphanomen wie in den 1950er Jahren, son-
dern wird auf die jeweilige Wohnungsmarktsituation und branchenspezi-
fisch eingesetzt. Anders als damals bieten sich heute unterschiedliche

Modelle an:***

* Klassisch kann das gewerblich tatige Unternehmen ein
Wohngebdude bauen lassen, das in sein Eigentum {bergeht und
dass es spater selbst bewirtschaftet (Modell 1). Fur das
Wirtschaftsunternehmen ist damit ein vergleichsweise hoher Aufwand

12 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 ohne MwSt.). Hinzu kommen Mehrwertsteuer und Kosten fiir Grundstiick
und Grindung.

13 ygl. RegioKontext 2016: 6f.

14 vgl. RegioKontext 2013b: 41f., RegioKontext 2016: 17f.
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Vertretbare Mieten kénnen fiir
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gewerblichen Wirtschaft
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in Arbeitsverhaltnissen priufen
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fur die Bewirtschaftung mit typischen Risiken verbunden. Von Vorteil
ist es, wenn das Unternehmen selbst Uber ein geeignetes
Baugrundstiick verfugt, bspw. ein ehemaliges Betriebsgelande.

* Gegeniber der klassischen Variante bieten sich unterschiedliche
Kooperationsmodelle an. Bspw. kann das Wirtschaftsunternehmen
die Bauflache zur Verfligung stellen, damit ein
wohnungswirtschaftlicher Partner darauf eine Wohngebaude 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 gewilnschte Kooperationsbheziehung ist durch
Vertragskonstellationen abzusichern.

* In einem weiteren Kooperationsmodell (Modell 3) kann von einem
Wohnungsunternehmen auf einer anderen Bauflache ein Gebaude
errichtet werden und das Wirtschaftsunternehmen erhélt
Belegungsrechte fur die Beschaftigten. Wohnungen, die nicht im
Rahmen der Belegungshindung abgerufen werden, kénnen am freien
Markt vermietet werden. Dieses Modell fihrt zu einem sehr geringen
Aufwand beim Wirtschaftsunternehmen.

Wirtschaftlichkeitsberechnungen belegen, dass je nach den kalkulatori-
schen Annahmen beispielhaft Nettokaltmieten zwischen 8,79 und 12,72
Euro/m2 Wohnflache angesetzt werden kénnen.'*® Der groRe Mietenunter-
schied héngt auch davon ab, ob ein Grundstiick unternehmensseitig mit
eingebracht werden kann. Damit k6nnen gerade in den Ballungsrdaumen
vertretbare Mieten flr Beschéftigte geschaffen werden, wenn am freien
Markt keine adaquaten Wohnungen zur Verfligung stehen.

Der Informationsbedarf der gewerblichen Wirtschaft zu unterschiedlichen
Varianten des Mitarbeiterwohnens ist hoch. ldealerweise kann auf kom-
munaler Ebene eine Dialog zwischen Akteuren aus der Kommune, der
gewerblichen Wirtschaft und der Wohnungswirtschaft initilert werden, in
denen die gemeinsamen Mdglichkeiten und Potenziale diskutiert und sol-
che Modelle systematisch umgesetzt werden.

Das skizzierte Mietenniveau ist erreichbar, ohne dass durch die Vermie-
tung eine Vergunstigung entsteht, die von den Beschéftigten als geldwer-
ter Vorteil zu versteuern ware und damit zusatzliche Kosten auf Mitarbei-
terebene entstehen. Die Gesetzgeber auf Bundes- und Landesebene ha-
ben die Mdglichkeit, die steuerlichen und sozialversicherungsrechtlichen
Regelungen zur unentgeltlichen oder verbilligten Uberlassung einer Woh-
nung bei einem bestehen Arbeitsverhaltnis zu prifen und einen speziellen
Freibetrag pro Monat einzufihren (beispielsweise 100 bis 150 Eu-
ro/Monat).116 Weicht die vereinbarte Miete gegeniiber dem ortstublichen
Mietenniveau nur bis zur Hohe des Freibetrages ab, so ist eine Versteue-
rung nicht notwendig. Dadurch kénnte die Miete beispielsweise durch zu-
satzliche Leistungen des Wirtschaftsunternehmens Uber das skizzierte
Niveau hinaus zusatzlich verbilligt werden, ohne dass es steuerlich- und
sozialversicherungsrechtlich schadlich wére.

15 vgl. RegioKontext 2016: S. 28.
16 vgl. RegioKontext 2016: S. 33.
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Das skizzierte Mietenniveau ist erreichbar, ohne das steuerliche Anreize
oder Mittel der sozialen Wohnraumférderung mit eingebunden wéren. Bei
der Gestaltung der steuerlichen Anreizférderung (siehe Kapitel 2.2.2, S.
20) konnte das Mitarbeiterwohnen begiinstigt werden. Es bietet sich eine
Forderung an, wie sie bis 1995 durch § 7k EStG als erhohte Absetzung flr
Wohnungen mit Sozialbindung gewahrt worden ist. Alternativ kdnnte die
soziale Wohnraumférderung auf das Mitarbeiterwohnen ausgedehnt wer-
den.

2.3. Wohnungsbau in Schrumpfungsregionen

Wahrend die Bevolkerung in den Ballungsrdumen und den Hochschul-
standorten wachst, geht die Bevoélkerung in den landlich gepragten Krei-
sen und in dinn besiedelten Gebieten kontinuierlich zuriick. Sie stehen
daher vor groRen Herausforderungen beziglich der zukiinftigen Entwick-
lung, Wohnungspolitik und Daseinsvorsorge.

Im Jahre 2012 waren deutschlandweit rund 46 Prozent der Kommunen
und damit 32,8 Mio. Menschen (40 Prozent) von Bevdlkerungsriickgangen
betroffen. Diese Gebiete liegen v. a. in weiten Teilen von Ostdeutschland,
Nordrhein-Westfalen, Saarland und Rheinland-Pfalz sowie in einigen land-
lichen Regionen Schleswig-Holsteins, Baden-Wirttembergs, in Sid-
Niedersachsen, Nordhessen und Nord-Bayern. In den Jahren zwischen
2000 und 2013 hat sich die Bevolkerung in Ostdeutschland aul3erhalb der
Grol3stadte um jeweils mehr als 10 Prozent verringert.

Tabelle 22:  Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2000 und 2013 in Prozent

Westdeutschland Ostdeutschland

Kreisfreie Grof3stadte 3,31 4,37
Stadtische Kreise 0,00 -14,31
Landliche Kreise mit -0,40 -12,16
Verdichtungs-ansatzen

Diinn besiedelte landli- -2,00 -10,97
che Kreise

Quelle: BBSR 2015€: 6.

Die regionalisierte Bevélkerungsprognose zeigt, dass sich diese Entwick-
lung auch in Zukunft weiter fortsetzen wird. In Ostdeutschland wird die
Bevdlkerung tUberwiegend zurtickgehen, abgesehen von Gebieten Bran-
denburgs, die von der positiven Entwicklung Berlins profitieren kénnen.
Auch wenn die Einwohnerzahl in Deutschland durch die hohe Zuwande-
rung, nicht zuletzt durch Flichtlinge (siehe Kapitel 4.2, S. 68) voraussicht-
lich in den nachsten Jahren weiter wachsen wird, so werden davon uber-
wiegend die auch heute schon wachstumsstarken Regionen profitieren,
weil dort Beschaftigungsmoglichkeiten bestehen und die Zuwanderer auf
vorhandene Kontaktnetze zuriickgreifen kénnen. Der landliche Raum wird
dadurch eher keinen Bevélkerungszuwachs erfahren.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung der Kreise in Deutschland 1990-2012 und 2012-2035

Bevilkerungsentwicklung der Kreise in Vergangenheit und Zukunft
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Quelle: BBSR 2015e: 10.

Generationenverhaltnis ver- Mit der Abnahme der Bevdlkerung verschiebt sich in diesen Regionen
schiebt sich in struktur- auch das Generationenverhaltnis. Zwischen 2000 und 2013 bspw. ist der
schwachen Kommunen weiter . i L .
Anteil der Gber 50-Jahrigen in stark schrumpfenden Kommunen von ca.
35 % auf rund 50 % gestiegen.™’

Schwierige Rahmenbedingun- Insbesondere in schrumpfenden landlichen Regionen, wo die abnehmen-
gen fur Investitionen in den de Bevolkerung aufgrund verminderter Nachfrage leerstehende Wohnge-
Wohnungsbestand in Schrump- . . . h R . .. .

fungsregionen baude hinterlasst, sind die Rahmenbedingungen schwierig, um Investitio-

nen in den Wohnungs- und Gebaudebestand zu realisieren. Aber auch
dort besteht die Notwendigkeit, die Energieeffizienz im Gebaudebestand
zu steigern (siehe Kapitel 5.1, S. 74) und Wohnungen fiir die alter werden-
den Bevoélkerung generationengerecht umzubauen oder adaquate Woh-
nungsangebote zu schaffen (siehe Kapitel 5.2, S. 79). Bleiben neben In-
vestitionen auch Instandhaltungen aus, so kénnen stadtebaulich proble-
matische ,Schrottimmobilien” entstehen, die sich nachteilig auf die be-
nachb:trten Wohnungsbestande und auf ganze Stadtquartiere auswir-
ken.™

Wohnungsnachfrage stellt Mit der sich andernden Demografie, Einwohnerstruktur und Wohnpréfe-
gﬁ”J}g‘i,@;‘ﬁ;‘;u’;{i‘fg{der“”ge" renz ergeben sich haufig Abweichungen zwischen dem Angebot und der
Nachfrage. Neubau und Abriss von Wohngebauden findet daher vielerorts

17 BBSR 2015e: 13.
18 ERZ Business School 2012: 16, ARGE 2016: 15.
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parallel statt. Insbesondere in Schrumpfungsregionen Ostdeutschlands
kann trotz der allgemeinen Abnahme der Bevilkerungszahlen, dem An-
stieg des Anteils alterer Menschen und der Zunahme leerstehender Woh-
nungen der fortgesetzte Bau neuer Wohnungen beobachtet werden.™* Die
Wohnpraferenz der Menschen hat sich so verandert, dass die heutigen
Anspriiche und Winsche in alten Bestanden nicht mehr ausreichend oder
nur zu hohen Kosten erfilllt werden kénnen. Altere Menschen méchten
bspw. zunehmend ein mdglichst langes, selbstbestimmtes Leben in den
eigenen Vierwanden realisieren. Die dazu nétigen UmbaumafRnahmen
sind kostspielig und lassen sich in Neubauten haufig angemessener reali-
sieren. Auch die verstarkte Nachfrage nach Sozialwohnungen macht den
Wohnungsneubau oftmals notwendig."*°

Finanziell weniger starke Kommunen stehen daher vor einer groRen Her-
ausforderung, ihre Attraktivitdt zu erhalten. Gegenuber den reicheren
Stadten, die ihre Attraktivitat mit baulichen Mitteln férdern, kann sich das
Ungleichgewicht daher immer weiter verstarken. Innerhalb der ,armeren”
Kommunen konnen sich die Probleme auf Ebene von Stadtteilen so ver-
scharfen, dass sich auch die sozialen Unterschiede in der Bevdlkerung
weiter vertiefen.'** Die aktuellen Entwicklungen bergen somit die Gefahr,
dass schrumpfende Kommunen aufgrund des Rickganges der Wettbe-
werbsfahigkeit, der Verteuerung der Daseinsvorsorge, der abnehmenden
offentlichen Finanzspielraume sowie der zunehmenden Belastung der
sozialen Sicherungssysteme in eine Abwartsspirale geraten. Aus diesem
Grunde ist es besonders wichtig, mithilfe geeigneter MaRnahmen tberall
ausreichende Entwicklungschancen zu erhalten.'?

In Gber der Halfte aller groReren Stadte (mit tber 50.000 Einwohnern) und
vielen weiteren Kommunen ist Die Finanzlage stark angespannt, haufig
hat sich dieser Zustand wahrend der letzten Jahre stetig verstarkt. Ca. ein
Drittel aller Kommunen (35 Prozent) weisen seit Uber zehn Jahren negati-
ve Finanzsituationen auf, ohne dass eine Verbesserung absehbar ware.
Einige Kommunen haben es jedoch mithilfe von Haushaltssicherungskon-
zepten (bspw. Entschuldungshilfen, Entlastung bei Sozialausgaben, realis-
tisches Zeitmanagement) geschafft, die Abwartsspirale zu durchbrechen.
2014 unterlagen ungefahr 50 Prozent aller gréReren Stadte und insgesamt
26 Prozent aller Kommunen einem Haushaltssicherungskonzept.123

M° \wanow, Schafer 2013: 471f, BBSR 2015b: 8, BBSR 2015e: 14.
120 \wanow, Schafer 2013: 482f, BBSR 2015b: 8.

21 pestel 2013a: 8.

22 BBSR 2015€: 3f.

128 Kfw Bankengruppe 2015: 3f, 10f.
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Aufwertung der Wohnungsbe-
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nicht mehr benétigter Wohnim-
mobilien
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Abbildung 9: Gruppierung befragter Kommunen nach ihren Einschatzungen zur Gesamtfi-
nanzsituation im Zeitverlauf

Beurteilung der Finanzsituation von Kommunen

Kommunen in

der
Negativspirale
Sonstige 35%
24%

Prosperierende
Kommunen
15%

Kommunen mit
neuer Hoffnung

Pessimistische B 7%

Kommunen
19%

Quelle: KfW Bankengruppe 2015: 33

Gerade in den Schrumpfungsregionen ist es erforderlich, dass Wohnungs-
bestdnde modernen Anforderungen entsprechend aufgewertet werden.
Mithilfe von Sanierung und Modernisierung sollen Wettbewerbsvorteile
gehoben werden. Forderprogramme auf Bundes-, Landes- oder kommu-
naler Ebene sollten zielgerichtet die Risiken der geringen Investitionsspiel-
raume abfedern und Investitionen in diesen Regionen ermgglichen. Sanie-
rungsmalnahmen sollten sich dabei besonders auf die Kernrdume kon-
zentrieren, um deren Attraktivitdt sowie die Infrastruktur zur Nahversor-
gung erhalten zu koénnen.'* Parallel kann es sinnvoll sein, Neubau zu
betreiben, wenn die Qualitat der Substanz nicht ausreichend ist, um eine
wirtschaftliche Sanierung zu gewahrleisten.

Fur Schrumpfungsregionen sind die Mittel der Stadtebauférderung von
groRer Bedeutung, um die Stadt- und Quartiersentwicklung zu sichern. In
der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass die Stadtebauférderung — vor
allem im Rahmen der Stadtumbauprogramme — vielerorts einen entschei-
denden Beitrag zur Stabilisierung von Stadtteilen, zur Stadtentwicklung,
zum Denkmalschutz und zum Erhaltung von Lebensqualitat und Attraktivi-
tat geleistet hat. Auch die Wirkung als Multiplikator und Jobmotor ist dabei
nicht zu unterschatzen.”® Um nicht nur den offentlichen Raum in den
Stadtquartieren aufzuwerten, sondern auch die Wohnungsbestéande zu
modernisieren, sind Stadtebau- und Wohnraumférderung starker zu ver-
zahnen.

Dem Rickbau nicht mehr marktgerechter Immobilien kommt weiterhin eine
hohe Bedeutung zu und sollte durch den Stadtumbau weiter gefordert

124 BBSR 2015b: 13.
125 pestel 2013a: 8.
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werden. Die Abrisskosten Ubersteigen haufig die Kosten fur den Erhalt
einer Immobilie, sodass hierbei finanzielle Unterstiitzung notwendig ist. 1

Schrumpfungsregionen werden mit komplexen Fragestellungen und Her-
ausforderungen konfrontiert, die tber die Themen hinausgehen, die im
Rahmen der Wohnungsbaupolitik zu behandeln sind. Im Rahmen der Da-
seinsvorsorge haben sich Kommunen in Schrumpfungsregionen damit
auseinander zu setzen, wie die technische und soziale Infrastruktur quali-
tativ und quantitativ aufrecht erhalten werden kann, ebenso wie sich dau-
erhafte Versorgungsstrukturen, wie bspw. im Einzelhandel, sichern lassen.
Um die Attraktivitdt 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.

126 BBSR 2015b: 13.
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3. Sozialer Wohnungsbau

3.1. Bedeutung des sozialen Wohnungsbaus

Angesichts der hohen Wohnungsnachfrage von Haushalten mit geringen
und mittleren Einkommen, steht der preisgebundene, éffentlich geférderte
Wohnungsbau wieder im Fokus der Wohnungsbaupolitik. Der soziale
Wohnungsbau hatte in der Wiederaufbauphase nach dem Zweiten Welt-
krieg in den 1950er und 1960er Jahre eine sehr grof3e Bedeutung. Nahezu
die Halfte der in dieser Zeit errichten Wohnungen wurden im sozialen
Wohnungsbau geférdert. Insgesamt wurden in den Jahrzehnten nach dem
Krieg rund 7,5 Mill. Sozialwohnungen gebaut.**’

Abbildung 10: Wohnungsfertigstellungen in Deutschland von 1953 bis 1995 und Bewilligun-
gen im sozialen Wohnungsbau

1.000 Wohnungen (Fertig- Bewilligungen im soz. Wohnungsbau
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Quelle: Pestel 2012a: 2.

Die groe Wohnungsnot in den Anfangsjahren der Bundesrepublik
Deutschland erforderte es, die Forderung auf breite Schichten der Bevél-
kerung auszurichten. Aufgrund der Einkommensgrenzen waren rund 70
Prozent der Bevolkerung in den Adressatenkreis einbezogen. Mit der Re-
form des Wohnungsbaurechts 2001 ging der Ubergang vom sozialen
Wohnungsbau zur sozialen Wohnraumférderung einher, in der die Forde-
rung von Bestandsmafinahmen ein groRes Gewicht erhalten hat. Bedingt
durch Uberwiegend entspannte Wohnungsmarkte in Deutschland wurde
die Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung jetzt auf Haushalte be-
grenzt, die sich am Markt nicht aus eigener Kraft mit Wohnraum versorgen
kénnen (8 1 Abs. 2 WoFG).

Die Forderung erfolgt in Form von Darlehen zu glinstigen Bedingungen,
Zuschissen und Birgschaften oder der Bereitstellung von verbilligtem

Bauland.'”® Mit zeitlich befristeten Miet- und Belegungsbindungen wird

27 ygl. Pestel 2012a: 1.
128 ygl. § 2 Abs. 2 WoFG
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sichergestellt, dass Sozialwohnungen von der geférderten Zielgruppe an-
gemietet werden. Die Mietbindung deckelt den Mietpreis pro Quadratmeter
und kann zielgenau bezahlbaren Wohnraum fir Haushalte zur Verfigung
stellen, die die festgelegte Einkommensgrenzen nicht tberschreiten.'?
Belegungshindungen schaffen das Recht, Wohnraum gezielt fiir bedirftige
Personengruppen bereitzustellen und fir Menschen, die besondere Anfor-
derungen an die Wohnung besitzen, wie bspw. Behinderte.™*

Im Rahmen der Foderalismusreform | im Jahr 2006 wurden die Kompe-
tenzen zwischen dem Bund und den Landern neu aufgeteilt. Seitdem flh-
ren die Lander die soziale Wohnraumférderung als eigene Aufgabe durch
(8 3 Abs. 2 WoFG). Der Bund beteiligt sich als Ausgleich fur den Wegfall
der Bundesfinanzhilfen an den Kosten der Lander in Form von Kompensa-
tionsmitteln (siehe auch Kapitel 3.3.3, S. 61).

So lange es sozialen Wohnungsbau gibt, wird kontrovers tber die Férder-
systematik und die sinnvolle Art der Férderung diskutiert. Bis zur Mitte der
1980er Jahre stand die Objektférderung, d.h. vor allem der Neubau von
Wohnungen im Vordergrund. Danach wurde der direkten Unterstiitzung
von Haushalten (Subjektférderung) eine gréf3ere Bedeutung eingeraumt.
Subjektférderung findet im Wohnungsbereich derzeit vorrangig in Form
von Wohngeldzahlungen/Lastenzuschiissen nach dem Wohngeldgesetz
und der Ubernahme der angemessenen Kosten der Unterkunft (KdU) im
Rahmen der Grundsicherung fur Arbeitssuchende (SGB II) und im Alter
bzw. bei Erwerbsminderung (SGB XlI) statt.

Die beiden Forderansatze haben unterschiedliche Vor- und Nachteile.***
Auf entspannten Wohnungsmarkten hat sich die Subjektférderung als leis-
tungsfahig erwiesen, allerdings setzt sie — weil sie von der Nachfrageseite
ausgehen — nur mittelbare und vergleichsweise schwach wirkende Anreize
fur die Errichtung von (frei finanzierten) Wohnungen. Dagegen ist die Ob-
jektférderung sehr gut geeignet, zielgenau in den besonders angespann-
ten Marktsegmenten zusatzlichen Wohnungsneubau zu schaffen und kann
Uber die Gestaltung der Forderkonditionen stark wirksame Anreize fur alle
Investorengruppen setzen (vgl. Kapitel 3.3.1, S. 59). Modellrechnungen
belegen zudem, dass die klassische Objektférderung von Sozialwohnun-
gen bei Vergleich der Barwerte in Wohnungsmarkten mit héheren Mieten-
steigerungen gegeniber einer Subjektférderung mit Wohngeld zu niedrige-
rem Aufwand fihrt.**?

129 vgl. § 25 Abs. 1 und 28 WoFG

%0 ygl. § 26 WoFG

31 Als wesentliche Kritikpunkte an der Objektforderung wurden die mangelnde Zielgenauig-
keit bei langerer Dauer des Mietverhaltnisses (Fehlbelegung), die Gefahr einseitig beleg-
ter Quartier und die Héhe der Férderung nach dem Kostenmietansatz angefiihrt. Die
Subjektférderung hat den Nachteil, dass insbesondere in angespannten Méarkten bei stei-
genden Mietkosten das Fordervolumen kontinuierlich ausgeweitete werden musste (vgl.
Pestel 2015b: 1). Voigtlander fiihrt das geringe Wohnungsangebot auf einen Mangel an
Bauland und zu hohe Baukosten zuriick und empfiehlt, statt dem Neubau von Sozial-
wohnungen Baukosten zu senken und sozialpolitische Instrumente einzusetzen, wie die
Verbesserung des Wohngeldes und den Ankauf von Belegungsbindungen im Bestand
und die Verkehrsinfrastruktur zu verbessern (vgl. iw Kéln 2015a: 12 ff.). Auf die grundle-
gende ordnungspolitische und teilweise wissenschaftlich gefiihrte Diskussion, wie die
beiden Forderarten in marktwirtschaftliche Lenkungssysteme einzuordnen sind, soll hier
nicht eingegangen werden.

122 ygl. Pestel 2015b: 7.
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Unter Berlcksichtigung der momentanen Situation ist es notwendig, Sub-
jekt- und Objektférderung als Basis fur eine akzeptable Wohnkostenbelas-
tung zu kombinieren. Da die Subjektférderung jedoch nur die Symptome
lindert, die aus der Diskrepanz zwischen Einkommen und Wohnkosten
entstehen, muss das Augenmerk wieder auf die Objektférderung, insbe-
sondere auf den Neubau von Sozialwohnungen, gelegt werden, um die
Problematik des hohen Neubaubedarfs im unteren und mittleren Preis-
segment quantitativ zu l6sen.”® Auch die Fordermodelle sind auf den
Prufstand zu stellen und dabei in der Objektférderung die Férderhdhe, die
Dauer der Mietpreisbeschrankung sowie der Umgang mit Bewohnern, die
nicht mehr den Forderkriterien entsprechen, im Vergleich zum Mittelauf-
wand bei der Subjektférderung zu diskutieren. Eine héhere Bindungsdau-
er, mit der der Sozialwohnungsbestand sich weniger schnell verringert,
l&sst sich etwa durch héhere Férderung kompensieren.

3.2. Bestand und Bedarf an Sozialwohnungen

In den vergangenen Jahrzehnten ist der Bestand an preisgebundenen
Mietwohnungen kontinuierlich zuriickgegangen, nachdem die Bindungen
ausgelaufen sind. Noch im Jahr 2002 belief sich der Bestand auf rund 2,5
Mill. Sozialwohnungen. Bis zum Jahr 2013 ist er um 40 Prozent auf nur
noch 1,48 Mill. zuriickgegangen. Der Bestand an Sozialwohnungen geht
zum einen auf gefdérderten Neubau sowie gefdrderte Modernisierungs-
maflinahmen und zum anderen 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. **

123 vgl. Pestel 2015: 17.

1% ygl. § 2 Abs. 1 WoFG

% vgl. Thies 2015. Antwort der Bundesregierung auf eine kleine Anfrage der Fraktion ,Die
Linke“. Die Angaben zum Stand 31. Dezember 2002 beziehen sich auf die Neubauforde-
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Von dem Rickgang des gebundenen Wohnungsbestandes sind die ein-
zelnen 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 gebundene Wohnungsbestand nahezu halbiert. Da-
gegen ist er in Schleswig-Holstein leicht und in Brandenburg sowie in Thii-
ringen wieder deutlich angestiegen.

Abbildung 12: Sozialwohnungsbestand in den Bundeslandern 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. Demgegeniber wurden im Zeitraum von 2006 bis
2012 rund 407.000 Wohneinheiten gefdrdert, davon aber lediglich 143.000
im Neubau. Im sozialen Mietwohnungsneubau sind von 2006 bis 2012 nur
76.000 Wohnungen insgesamt geférdert worden. Die Zahl der geforderten
Wohneinheiten liegt in einer Spanne von rund 9.400 bis 12.700 Wohnein-
heiten. Im Jahr 2012 wurden rund 9.800 Wohneinheiten im Mietwoh-
nungsneubau gefordert.”*® Die Fachkommission Wohnungsbauférderung
hat fur das Jahr 2014 eine Neubauférderung von 12.517 Mietwohnungen

rung. Die Angaben fiir die Jahre 2010 bis 2013 enthalten den preisgebundenen Wohn-
raumbestand aus der sozialen Wohnraumférderung insgesamt.
1% Metzler/Seyfried 2014: 14 f.
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ermittelt. Dieses Volumen bewegt sich zwar am oberen Rand der letzten
Jahre, aber erreicht bei weitem nicht das erforderliche Niveau.™*’

Tabelle 23:

Geforderte Wohnungen nach Art der Férderung und Mitteleinsatz (Barwert)
2006 bis 2012

u . Summe
Lander insgesamt 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 20062012
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 794,7 845,5 1.050,2 1.159,8 1.057,9 876,4 703,6 6.488,0
Mitteleinsatz fur 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 Fordermitteleinsatz in
Mio. Euro.

Der soziale Mietwohnungsneubau sollte daher allein schon deshalb drin-
gend ausgeweitet werden, damit die aktuelle Anzahl der Sozialwohnungen
gehalten werden kann.'® Der Anteil der sozialen Mietwohnungen am Be-
stand betrug 2013 rund 3,5 Prozent, wahrend 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 Immobilienpreis-
niveau leben, kann unmittelbar kein Bedarf an sozial gebundenem Wohn-
raum abgeleitet werden. Auch in der Vergangenheit konnten nicht jedem
aufgrund formaler Kriterien Anspruchsberechtigten eine preisgebundene
Sozialwohnungen zur Verfiigung gestellt werden. Das liegt daran, dass die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum sich auch durch andere Instru-
mente stillen lasst.**® Bspw. bieten auch verschiedene Wohnungsanbieter,
darunter insbesondere auch kommunale Wohnungsunternehmen oder
Wohnungsgenossenschaften Wohnungen ohne Mietpreisbindung im mitt-
leren und unteren Preissegment Wohnungen an. In vielen groRen Stadten
werden kommunale und kommunalnahe Wohnungsunternehmen per Be-
schluss der Kommune als Gesellschafter an Mietobergrenzen gebunden,
um das Preisniveau zu dampfen. Daher ist es schwierig, den Bedarf detail-
liert zu bestimmen.

Aber ein Bedarf an neuen Sozialwohnungen besteht insbesondere dann,
wenn in einem Markt zu wenig Angebot vorhanden ist bzw. sich bestimmte
Personengruppen 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
Einkommensverhaltnisse Uber einen Wohnungsberechtigungsschein ver-
fugen, unverédndert hoch und erreichte 2013 Anteilswerte von 30 bis
50 Prozent aller Haushalt.**°

137
1

Fachkommission Wohnungsbauférderung, Landervergleich Entflechtungsmittel 2014.
% Ppestel 2015a: 7, Pestel 2015b: 14.

1% ygl. Pestel 2009: 6.

10 pestel 2013a: 3.

X}

Iy
S

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik



Instrumentenkasten fir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik

Eine sehr einfache Zielgro3e ist es daher, den Sozialwohnungsbestand
nicht weiter sinken zu lassen, sondern insbesondere durch Neubau auf
dem bisherigen Niveau zu halten. Allein dafir ist ein jahrlicher Neubau von
rund 80.000 Sozialwohnungen erforderlich. Unterstellt man, dass flr den
Neubau von 10.000 Wohneinheiten barwertig — wie in den Jahren 2010 bis
2012 — Fordermittel von rund 365 Mio. Euro benétigt werden, dann waren
fur 80.000 Wohneinheiten jahrlich 2,9 Mrd. Euro erforderlich. Werden da-
riber hinaus weitere Malinahmen aus der Wohnraumférderung gefordert,
ist ein jahrliches Volumen von insgesamt mehr als 3 Mrd. Euro fur Bund
und Lander zusammen notwendig — bei gleicher Forderintensitat wie bis-
her.*** Die bisher gefassten Beschliisse zur Aufstockung der Kompensati-
onsmittel des Bundes reichen daher bei weitem nicht aus, selbst wenn die
Lander fur die Neubauférderung das gleiche Volumen zur Verfigung stel-
len wirden.

3.3. MalRnahmen zur Steigerung des sozialen
Wohnungsbaus

Zur Steigerung des sozialen Wohnungsbaus sind mehrere MalRhahmen
erforderlich:

* Gute Foérderbedingungen liefern fur 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 fir die
Herstellung der Wohnungen niedrig bleiben (Kapitel 3.3.2, S. 61).

* Nur mit einem ausreichend hohem Fo6rdervolumen, das zwischen
dem Bund und den Lé&ndern 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 Wohnraumférderung fir den Neubau von
Wohnungen von Investoren in Anspruch genommen werden, sind attrakti-
ve Forderbedingungen erforderlich.

Der monetéare Anreiz, der in der sozialen Wohnraumférderung Uberwie-
gend geboten wird, besteht in einer Zinsverbilligung. Je nach Ausgestal-
tung wird der Zinssatz auf ein bestimmtes niedriges Niveau oder auf einen
Zinssatz von Null verbilligt. Das Ausmalfd der Verbilligung kann sich im
Zeitablauf andern, bspw. kann die Zinsverbilligung reduziert werden. Nach
Ablauf von zumeist 20 Jahren werden Darlehen zu marktiblichen Konditi-
onen verzinst. Auf die gewahrten Darlehensbetrage fallen Verwaltungskos-
tenséatze an. Zusatzlich kénnen Aufwendungszuschisse und Aufwen-
dungsdarlehen zur Ubernahme von laufenden Aufwendungen gewahrt
werden.

Aufgrund des aktuell niedrigen Zinsniveaus ist die reine Zinsverbilligung
daher immer unattraktiver geworden. Das erschwert zumindest in Regio-

4! pestel 2015a: 7.
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nen mit einem hohen Mietniveau die Wettbewerbsfahigkeit sozialer Woh-
nungsbauvorhaben, die den Miet- und Belegungsbindungen mit gedeckel-
ten Mietpreisen unterliegen, da der Nachteil verminderter Mieteinnahmen
nur schwer durch eingesparte Finanzierungskosten kompensiert werden
kann.'*?

Um die Attraktivitdt von sozialem Wohnungsbau zu verbessern und Anrei-
ze zu schaffen, von dem Férderangebot vermehrt Gebrauch zu machen,
sind einige Lander, u.a. Nordrhein-Westfalen, dazu tbergegangen, als
neue Werkzeuge der Wohnraumforderung Tilgungsnachlasse bzw. Til-
gungszuschisse zu gewahren. Fir den Bau von Mietwohnungen kénnen
Tilgungsnachlasse von bis zu 25 Prozent in Einzelféllen auf Zusatzdarle-
hen bis zu 50 Prozent gewéhrt werden.**

Um den Investoren verlassliche Rahmenbedingungen zu bieten ist es
sinnvoll, mehrjahrige Forderprogramme aufzulegen und die Férderkonditi-
onen Uber diese Zeitraume festzuschreiben. Innerhalb eines Fdrderrah-
mens kann eine Konzentration auf einzelne Stadte mit angespannten
Wohnungsmaérkten oder zugunsten bestimmter Zielgruppen, wie Studie-
rende, erfolgen. Vorteilhaft sind langere Finanzierungszeitraume und eine
langere Zinsbindung. Uberdies sollten die Eigenmittelanforderungen ge-
prift und auch unter ein Niveau von 20 Prozent gesenkt werden.'** Gene-
rell ist auch Gber die Hohe der Férderung und die Laufzeit der Preisbin-
dungen zu diskutieren. Eine héhere Bindung geht mit einem héheren For-
dermitteleinsatz einher.

Oftmals werden Verfahren der Landesforderung vor allem von kleineren
und privaten Investoren als zu kompliziert wahrgenommen, sodass eine
Vereinfachung die Zielgruppe der Investoren erweitern hilft."*> Auch Vor-
gaben, die so aufwandig und einschrankend gestaltet sind, dass die For-
derungsnehmer keinen Finanzierungsvorteil mehr erzielen, gilt es zu Uber-
prufen und zu vereinfachen.*°

Im Rahmen der Gewinnung von privaten Investoren fir den Sozialmiet-
wohnungsbau schafft eine Sonderabschreibung nach § 7k EStG Abhilfe.
Es sollte Gber die Wiedereinfihrung der gesetzlich festgelegten Regelun-
gen nachgedacht werden, die es bis 1995 gab (vgl. hierzu Kapitel 2.2.2, S.
20), als Alternative zur 6ffentlichen Férderung nachgedacht werden.™"’

Bei der Ausgestaltung der Mietpreis- und Belegungshindung ist das In-
strument der mittelbaren Bindung im Rahmen der vereinbarten Férderung
von grolRem Vorteil: Bindungen, die bei der Neubauférderung entstehen
wirden, werden auf andere Wohnungen im Bestand eines Investors tber-
tragen. Eine Verrechnung unterschiedlicher baulicher Qualitaten erfolgt
Uber die Flachenanteile. Regelungen dazu kénnen im Rahmen von Koope-
rationsvertragen (8 14 WoFG) auf lokaler Ebene getroffen werden. In
Kombination mit einem aktiven Belegungsmanagements kédnnen Kommu-

2 MBWSV 2015.

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

145 vgl. RegionKontext 2013b: 47f.

146 RegioKontext 2013b: 27f.

147 verbandebiindnis 2016: 2.
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nen flexibel auf die Bedirfnisse einkommensschwacher Bewohner einge-
hen.'*®

3.3.2 Standards setzen

Die Standards im sozialen Wohnungsbau sind durch aktuelle Richtlinien
und Foérderbestimmungen im Vergleich zu friheren Projekten der Wohn-
raumforderung wesentlich gestiegen, sodass hohe Qualitaten mittlerweile
zu den Bedingungen fir die Forderzusage gehéren. Alle bauordnungs-
und bauplanungsrechtlichen sowie aktuellen energetischen Vorgaben sind
vollstandig einzuhalten, wahrend die Wohnqualitat durch bauliche Vorga-
ben (Balkon, Barrierefreiheit, Dachbegriinung, Anteil erneuerbarer Ener-
gien) zusatzlich erhdht wird. In einigen Bundesléandern sind auch dartiber
hinausgehende Bedingungen zu erflllen, die eine gute stadtebauliche
Qualitat sichern oder ein negatives Image der Wohngegend von vornhe-
rein verhindern sollen.**

Je nach Hohe der Anforderungen steigen die Baukosten zum Teil deutlich.
Anforderungen, die Uber das Niveau der Musterbauordnung hinausgehen,
sollten daher gepruft und mit vergleichbaren Bauvorhaben im frei finanzier-
ten Wohnungsbau abgeglichen werden. Die soziale Wohnraumférderung
sollte keine Anforderungen stellen, die zu héheren Kosten als im frei finan-
zierten Wohnungsbau fiihren. Durch eine Anpassung von Anforderungen
darf keine Zweiklassengesellschaft geférdert werden.™

Moderate bauliche Standards kdnnen darin zu sehen sein,

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

* keine Unterkellerung vorzusehen und

* mit Blick auf die Mobilitdtserfordernisse Stellplatzanforderungen nicht
zu erhohen bzw. auf Tiefgaragen zu verzichten.'™

3.3.3 Der Verantwortung gerecht werden

Im Rahmen der Foderalismusreform | haben die Bundeslander nach Ande-
rung des Art 74 Abs. 1 Nr. 18 GG die Gesetzgebungskompetenz fiir die
soziale Wohnraumférderung zum 1. September 2006 erhalten. Das Wohn-
raumfordergesetzt (WoFG) bleibt gultig, bis die Bundeslander eigene Ge-
setze erlassen haben. Davon haben bisher neun Bundeslander®* Ge-
braucht gemachtlss, wobei sich die Gesetze groR3tenteils am WoFG orien-
tieren.

Zum finanziellen Ausgleich fiir die nach dem Jahr 2006 fortgefallenen
Bundesfinanzhilfen erhalten die Bundeslander vom Bund sogenannte Ent-
flechtungs- bzw. Kompensationsmittel in Hohe von 518,2 Mio. Euro jahr-
lich, die sie bis einschlieBlich dem Jahr 2013 zweckgebunden fir die so-
ziale Wohnraumférderung einsetzen mussten. Seit dem Jahr 2014 kénnen

148 RegioKontext 2013b: 61 f.

9 WFB NRW 2015.

50 BMUB 2015a: 107,134.

131 vgl. RegioKontext 2013b: 50f.

32 Bayern, Baden-Wirttemberg, Hamburg, Hessen, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen,
Rheinland-Pfalz, Schleswig-Holstein, Thiringen (Stand: 7. April 2014).

33 Deutscher Bundestag (2014): 3.
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die Bundeslander die Kompensationsmittel des Bundes auch fur andere
investive Zwecke, bspw. fur den Stralenbau einsetzen.

Fiur die soziale Wohnraumférderung wurden von einigen Bundeslandern
weitere Férdermittel ergdnzend zu den Kompensationsmittel des Bundes
in unterschiedlichem Umfang eingesetzt. Anhand der zur Verfligung ste-
henden Fordermittel zwischen 2007 und 2010 zeigen sich deutliche Unter-
schiede innerhalb der Bundeslander. Die Kompensationsmittel des Bun-
des, deren Verteilung auf die Bundeslander nach einem im Entflechtungs-
gesetz festgelegten Verteilungsschliissel geregelt ist™, gehen in einigen
Landern vollumfanglich zu Lasten von Altverpflichtungen aus Zeiten, in
denen die Verantwortung der Wohnraumférderung beim Bund lag. Dabei
ist zu beobachten, dass beispielsweise Berlin und Bremen uber die Bun-
desmittel hinaus fur neue Forderzusagen kaum weitere Mittel zur Verfu-
gung stellen. In Niedersachsen sowie einigen neuen Bundeslandern ist zu

beobachten, dass die Kompensationsmittel nicht komplett genutzt wurden.
155

Tabelle 24: Kompensationsmittel des Bundes und Férderung in den Bundeslandern seit

2007

Bundes-/Kompensationsmittel (Barwerte) Fordermitteleinsatz 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 61,32 140,90 17530 169,30 164,30 14,10 10,90 3,70 2,90
B 3258 3258 3258 32,58 1,92 1,91 1,92 1,91 3258 3258 3258 32,58
BB 30,28 30,28 30,28 30,28 10,23 19,57 19,37 23,62 14,64 12,20 399 334
HB 3,14 3,14 3,14 3,14 177 120 092 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 232 2132 2132 2132 7,81 4,29 5,70 3,66 2060 1330 8,40 5,20
N 398 3986 3986 39,86 1530 2377 1915 1846 14,50 0,57 0,30 0,20
NRW 97,07 97,07 97,07 97,07 393,10 429,69 526,61 480,87 18,07 18,07 18,07 18,07
RP 1871 1871 1871 1871 3058 2975 2355 31,19 4870 4260 1920 7,70
SL 6,55 6,55 6,55 6,55 0,00 0,00 3,70 4,76 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 397 2397 2397 2397 623 3573 2129 1149 5,19 2,44 1,05
SH 12,62 12,62 12,62 12,62 55,60 78,20 65,55 48,90 7,80 4,60 3,20 1,50
T 2911 2911 2911 29,11 1023 1966 1572 18,14 1124 498 2,32 0,62
Gesamt | 51822 51822 51822  51822| | 84549 105016 115976 104832 | 25351 17569 11664 90,78

Quelle: EBZ Business School 2012: 9, zum Teil auf Basis von Landerdaten Wohnraumforde-
rung.

Seitdem in der letzten Zeit die Notwendigkeit bewusst geworden ist, den
sozialen Wohnungsbau wieder aufleben zu lassen, sind die Férdervolumi-
na 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 Erhéhung der Entflechtungs- bzw. Kompen-
sationsmittel bereits beschlossen, sodass von 2016 bis 2019 weitere
500 Mio. Euro, 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 Wohnungsmarkten

1% ygl. § 4 Abs. 4 EntflechtG, EBZ Business School 2012:7.
%5 EBZ Business School 2012 9f.
1% WoFP 2014-2017; STMI Bayern 2015: 4 f.; BMWi 2015.
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I6sen zu kodnnen, ist jedoch eine weitere Aufstockung der Férdervolumina
des sozialen Wohnungsbaus in allen Bundesléandern notwendig.157

Angesichts der drangenden Bedarfe, mehr bezahlbaren Wohnraum zur
Verfigung zu stellen, muss dem Bund bei der Wohnungsbauférderung
wieder eine aktivere Rolle zukommen. Der Bund sollte in die Lage versetzt
werden, zumindest in Sondersituationen, wie der derzeitigen Notlage, wie-
der selbst in der sozialen Wohnraumférderung aktiv zu werden und daftr
eine eigenstéandige Regelungskompetenz erhalten. Ziel sollte es sein, dass
der Bund mit Gber die Férderschwerpunkte und die zu férdernden Regio-
nen bestimmen und sich dadurch an der Befriedigung der derzeitigen Be-
darfe beteiligen kann. Dafiur sollte ihm eine Mitverantwortung fir den so-
zialen Wohnungsbau eingerdumt werden.™®

Eine enge Zweckbindung der Entflechtungsmittel des Bundes fur Zwecke
der sozialen Wohnraumférderung — jeweils angepasst an die lokalen
Wohnungsmarkte und ihre Entwicklung — muss verhindern, dass die Mittel
in den Landern fur andere Zwecke als den Wohnungsbaus eingesetzt
werden.™ Darlber hinaus ist der Verteilungsschlissel fir die Entflech-
tungsmittel zu hinterfragen, der im Entflechtungsgesetz festgelegt ist (8 4
Abs. 4 EntflechtG), sich aber nicht an der jeweiligen Bedarfssituation ori-
entiert. Der Verteilungsschliissel sollte mit Blick auf den tatsachlichen Be-
darf angepasst werden, um den regional unterschiedlichen Bedirfnissen
gerecht zu werden.'®

Zusatzlich zur Wiedereinfuhrung einer Zweckbindung der Mittel fur die
soziale Wohnraumférderung und eine Fortfihrung der Kompensationszah-
lungen Uber das Jahr 2019 hinaus, missen die Mittel fir die sozialen
Wohnraumférderung durch Bund und Lander gemeinsam auf insgesamt
mehr als 3 Mrd. Euro angehoben werden. 2,9 Mrd. Euro sind bei gleicher
Forderintensitat wie bisher barwertig fur die Forderung von 80.000 Miet-
wohnungen erforderlich (vgl. Kapitel 3.2, S. 56).

Geschieht dies nicht, besteht die Gefahr, dass es sich Haushalte mit ge-
ringen Einkommen nicht mehr leisten kdnnen, in attraktiven Stadten und
Ballungsrdumen zu leben. Die Konsequenz ware eine zunehmende Seg-
regation und die Problematik, dass bspw. Stellen im Niedriglohnbereich
nicht mehr besetzt und die daran gekoppelten Dienstleistungen nicht mehr
angeboten werden kénnen, was wiederum eine Schwachung von Wachs-
tumskernen in Deutschland nach sich ziehen kann.***

7 Bundesregierung 2016.

%8 EBZ Business School 2012: 17.

% EBZ Business School 2012 7f, 10, 12f.
180 ERZ Business School 2012: 7f, 10, 12f.
81 pestel 2013a: 3.
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4. Wohnungsbau ftr bestimmte Zielgruppen

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

Zielgruppen mit speziellen Anforderungen, die am Wohnungsmarkt in gro-
Rer Anzahl auftreten, sind in diesem Kontext insbesondere Studierende.
Fur Fluchtlinge ist es hingegen notwendig, wahrend der laufenden Asylver-
fahren und nach ihrer Anerkennung als Fliichtling Unterbringungsmaglich-
keiten zu schaffen, die dauerhaft am Markt genutzt werden kénnen.

4.1. Studierende

Erste Warnzeichen eines hohen Mietenanstiegs infolge gewachsener
Nachfrage sendeten Universitats- und Hochschulstandorte aus, in denen
durch die starke Zuwanderung von Studierenden bei Aufnahme eines Stu-
diums plétzlich ein Wohnungsmangel herrschte. Bedingt durch die Verkir-
zung der gymnasialen Schulzeit von neun auf acht Jahre, die in den Bun-
deslandern zwischen 2010 und 2013 eingefuihrt wurde, sowie das Ausset-
zen der Wehrpflicht zum 1. Juli 2011 sind die Studierendenzahlen
deutschlandweit sprunghaft angestiegen, weil innerhalb kurzer Zeit jeweils
zwei Jahrgange von Abiturienten ein Studium aufnehmen konnten.

Daneben wirken sich langerfristige Trends wie der Anstieg der Studienbe-
rechtigten- und Studienanfangerquote aus. Generell erwerben in Deutsch-
land heute immer mehr junge Menschen eine Hochschulzugangsberechti-
gung. Die Neigung, 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 beginnen.*®® Seit 2010 ist die Zahl der Studierenden von rund
2,2 auf 2,7 Mio. (Wintersemester 2014/15) um 22 Prozent angestiegen. ***

82 Der Anteil der Schulabganger, die eine Studienberechtigung (allgemeine Hochschulreife

oder Fachhochschulreife) besitzen, ist iber viele Jahre kontinuierlich gestiegen und hat
im Jahr 2012 mit rund 60 Prozent des damaligen Jahrgangs einen Héhepunkt erreicht. Im
Jahr 2014 lag die Quote mit rund 53 Prozent tiber 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 Bundes-
amt 2015a: 113 und 121.)

13 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. Statisti-
sches Bundesamt 2015a: 60).

184 Statistisches Bundesamt 2016a, Pestel 2015b: 9.
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Abbildung 13:Anzahl der Studierenden in Deutschland (Wintersemester 1998/1999 - Winter-
semester 2014/2015)
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2016a

Parallel mit den Studierendenzahlen hat sich auch die Nachfrage nach Hohe Nachfrage nach Wohn-
entsprechendem Wohnraum in den Universitats- und Hochschulstadten raum fiir Studierende
entwickelt und die angespannte Marktlage verscharft.'® Fast zwei Drittel

der in einer Erhebung des Deutschen Studentenwerks befragten Studie-

renden lebten im Sommersemester 2012 in einer Mietwohnung, sowohl

allein oder mit Partner als auch in einer Wohngemeinschaft. Mit der Nach-

frage hat die Anzahl von Platzen in Studentenheimen nicht Schritt halten

kénnen. Sie ist zwischen 2002 und 2013 lediglich um 3 Prozent gestiegen.

und reicht fiir eine ausreichende Versorgung der Studierenden zu sorgen.

Die Quote der Wohnheimplatze zu Studierenden hat sich daher zwischen

2002 und 2012 kontinuierlich von 12,7 % auf 10,6 % reduziert.

8% pestel 2015b: 9.
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Abbildung 14:Wohnsituation der Studierenden im Sommersemester 2012. Sonderauszéhlung
zur 20. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks

Wohnsituation Studierender am Studienort in Deutschland,
Sommersemester 2012
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Datengrundlage: HIS 2013 : 421

Bei der Versorgung von Studierenden mit geeignetem Wohnraum haben
sich Engpasse ergeben, die sich bundesweit stark unterscheiden. Als
problematisch erweisen sich Stadte, in denen die Studierendenzahlen
besonders stark gestiegen sind, die Unterbringungsquote in Wohnheimen
aber unter 10 Prozent liegt. Dies trifft bspw. auf Wismar, Heilbronn oder
Ménchengladbach zu. Auch Stadte mit hohen durchschnittlichen Ange-
botsmieten (Uber 8 Euro/m2) und geringen Unterbringungsquoten kénnen
als Brennpunkte bezeichnet werden. Dies sind vorwiegend die grol3en
Stadte, 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 fur private
Investoren interessant geworden, die im Segment fur kleinere, oft mdblier-
te Wohnungen und Appartements mit Kiiche und Bad nicht nur fiir Studie-
rende, sondern auch fiir Auszubildende, temporar Beschéftigte, Woche-
nendpendler, Einkommensschwachere oder Fliichtlinge innovative Ange-
bote bereit halten. Zwar liegen die Mieten je m2 Wohnflache oft tberdurch-
schnittlich hoch, bedingt durch die geringere Wohnflache bleibt die Wohn-
kostenbelastung einschliel3lich der warmen Betriebskosten insgesamt
noch in einem fir die jeweilige Einkommenssituation vertretbaren Rah-
men.'%®

Die Situation wird sich in den nachsten Jahren nicht entspannen. Nach
einem starken Anstieg hat die Zahl der Studienanfanger im Jahr 2011
erstmals die Grenze von 500.000 Studierenden uberschritten. Noch bis
zum Jahr 2018 wird die Zahl auf dem heutigen Niveau bleiben. Erst ab
2019 wird ein leichter Rickgang auf ein Niveau von 465.000 Studienan-

186 Aktuelleres Datenmaterial liegt nicht vor. Derzeit wird die 21. Sozialerhebung vorbereitet,

deren Erhebungsphase im Mai 2016 beginnt.
187 RegioKontext 2013a: 16ff.
168 57 2015, BMUB 2015b: 1f.
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fangern eintreten, das immer noch deutlich ber dem Niveau von 2010
(444.719) liegt.*®

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

Die aktuelle Situation sowie die prognostizierte Entwicklung ziehen ent-
sprechende Handlungsbedarfe nach sich, denen sich die verschiedenen
Akteure der Wohnungspolitik stellen missen.

* Generell sollten im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung neue
Wohnungen bzw. Wohnheime fir die Gruppe der Studierenden
geschaffen werden, die architektonisch und baulich anspruchsvoll
sind, nachhaltig errichtet werden und im Lebenszyklus flexibel auch
fur andere Zielgruppen als Studierende nutzbar sind. Um
Innovationen anzustof3en 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 koénnen, sollten
Forderprogramme gezielt auf dieses Wohnungssegment akzentuiert
werden.

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

* Bei der Errichtung von Gebauden fir Studierende sollte Gber 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.

189 KMK 2014b: 2.
10 BMUB 2015b: 1f.
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kénnen so langfristig auch Einpersonenhaushalte von Senioren als
Mieter anvisiert werden, da sich aufgrund des demografischen
Wandels hier ein steigendes Marktpotenzial fur kleinere Wohnungen
in Innenstadtndhe abzeichnet.'™" Bezlglich der Gestaltung von
Freiflachen sollte eine individuelle Handhabung und die Orientierung
an der Zielgruppe ermdglicht werden.'"

* Im Allgemeinen sind Stadte und Kommunen mit problematischer
Marktlage fur 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 fur
die Vergabe von Studienplatzen (ZVS) eine Mdglichkeit genommen wurde,
die raumliche Verteilung transparenter und geordnet zu gestalten und da-
mit mehr Mdglichkeiten zu erdffnen, sich friihzeitig um eine Wohnung zu
kiimmern bzw. angebotsseitig gezielt mehr Wohnraum zur Verfligung zu
stellen.

4.2. Fluchtlinge und Asylbewerber

Der hohe Zuzug nach Deutschland in den Jahren 2014 und vor allem 2015
ist wesentlich durch die Zuwanderung von Flichtlingen und Asylbewerbern
gepragt worden. Uber das AusmaR der Fliichtlingswanderung nach
Deutschland geben die registrierten Félle im sogenannten EASY-System
eingeschrankt Auskunft, in dem die Schutzsuchenden unmittelbar nach
ihrer Einreise nach Deutschland erfasst und mit dem sie u.a. unter An-
wendung des Konigsteiner Schlissels auf Erstaufnahmeeinrichtungen in
den Bundeslandern verteilt werden.

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

Tabelle 25:  Entwicklung der Zugange im EASY-System und der Asylantrage

u Asylantrage
AALE S B (Erst- und Folgeantrage)

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

' RegioKontext 2013a: 29.
2 RegioKontext 2013a: 31.
1 RegioKontext 2013a: 31.
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Quelle: Asylgeschaftsstatistik des BAMF, eigene Zusammenstellung.*™

Wirde sich die Zuwanderung in den kommenden Monaten auf dem Marz-
Niveau stabilisieren, dann ware fur das Jahr 2016 mit einer Flichtlingszu-
wanderung 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 unginstigen Witterung in den Wintermonaten, aber vor allem mit
den politischen MaRnahmen in Verbindung gebracht, die ergriffen worden
sind, um die Zahl der Fluchtlinge zu reduzieren.

Die Zahl der Asylantrage ist im ersten Quartal 2016 auf einem vergleichs-
weise hohen Niveau verblieben. Das hangt damit zusammen, dass nicht
jeder, der nach Deutschland gekommen ist, unmittelbar einen Asylantrag
stellt. Antrdge werden mit Zeitverzogerung eingereicht. Die Anzahl der
Asylantrage hat sich im Jahr 2015 gegeniber dem Vorjahr mehr als ver-
doppelt, gegeniiber dem Jahr 2010 beinahe verzehnfacht. In den Jahren
2006 bis 2009 lag die Anzahl der Asylantrage lediglich auf einem Niveau
von rund 30.000 Antragen.

Mit der Registrierung in einer Aufnahmeeinrichtung wird es dem Schutzsu-
chenden gestattet, sich in der Bundesrepublik aufzuhalten (sogenannte
Aufenthaltsgestattung).'” Wahrend des Asylverfahrens, das sich Gber
mehrere Monate erstrecken kann, kénnen die Asylbegehrenden in Ge-
meinschaftsunterkinften, aber je nach der Verflugbarkeit von Gemein-
schaftsunterkiinften und der Wohnungsmarktsituation unter Beriicksichti-
gung personlicher Faktoren (z.B. gemeinsame Unterbringung aller Mitglie-
der einer Familie, die gemeinsam Asyl beantragt hat) auch dezentral, bei-
spielsweise in Einzelwohnungen, untergebracht werden. Das Verhaltnis
von Asylbegehrenden, die in dezentralen Unterkiinften untergebracht wer-
den, zu allen Leistungsempfangern wird von einigen Autoren seit 2014 als
"Wohnungsquote” bezeichnet.'”® Sie lag 2014 bei rund 47 Prozent.

Die Schutzsuchenden sollen fir einen Zeitraum von bis zu sechs Wochen,
langstens jedoch bis zu sechs Monaten in der Aufnahmeeinrichtung bzw.
einer AuBenstelle einer Aufnahmeeinrichtung wohnen (8 47 Abs. 1 S. 1
AsylG). Sie werden danach fiir eine Anschlussunterbringung an die Kom-
munen weiter verteilt, die im Zustandigkeitsbereich der jeweiligen Aufnah-
meeinrichtung liegt, deren AuRenstelle des BAMF den Asylantrag bearbei-
tet.

™ Die Angabe zu den Zugangen des EASY-Systems 2014 ist der Kurzmitteilung des Bre-

mer Institutes fur Arbeitsmarktforschung und Jugendberufshilfe (BIAJ) vom 15. Januar
2016 entnommen. Aktuelle Werte sind Pressemitteilungen des BMI entnommen (vgl. u.a.
BMI 2016a).

Auch in der Aufnahmeeinrichtung ist der Schutzsuchende melderechtlich zu erfassen.
Angesichts der hohen Zahl von Meldevorgéngen wird — beispielsweise in Nordrhein-
Westfalen — von einer personlichen Vorstellung abgesehen und nur ein Datenabgleich
mit den Ubersichtslisten der in einer Aufnahmeeinrichtung lebenden Schutzsuchenden
durchgefiihrt. Durch den Meldevorgang wird die Bevoélkerungsstatistik der jeweiligen
Kommunen zumindest fir die Dauer der Aufenthaltsgestattung bereits geandert.

Die Asylbewerberleistungsstatistik unterscheidet Asylbewerber unter anderem nach Art
der Unterbringung (vgl. § 12 Abs. 2 Nr. 1 d) AsylbLG - Asylbewerberleistungsgesetz), da-
zu zahlt auch eine dezentrale Art der Unterbringung. Fir diese Art der Unterbringung hat
Wendel (2014) den Begriff ,Wohnungsquote" gepréagt.
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Fur 2016 womdglich nur mit
360.000 Fluchtlingen zu rech-
nen

Zahl der Asylantrage bleibt auf
hohem Niveau, da Antrage
zeitversetzt gestellt werden

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

Verbleib in Aufnahmeeinrich-
tung langstens fir 6 Monate

69



r Instrumentenkasten fur wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik
| 11

Weiterverteilung auf die Stadte Auch Schutzsuchende, deren Asylantrage sich noch in Bearbeitung befin-

und Gemeinden in der Regel den, werden nach ca. 3 bis 6 Monaten in die Kreise bzw. kreisangehorigen

nach Einwohnerzahl . i X K o - g
Kommunen und die kreisfreien Stadte verwiesen, die im Zustandigkeitsbe-
reich der jeweiligen Aufnahmeeinrichtungen liegen. Fir die Verteilung
haben die Bundeslander eigene rechtliche Grundlagen (in der Regel in
Form von Fluchtlingsgesetzen oder Verordnungen) geschaffen, in denen
sie Kriterien fur die gerechte Verteilung bestimmt haben. Uberwiegend soll
eine Verteilung nach der Einwohnerzahl stattfinden. Bayern bericksichtigt
auBerdem die Wirtschaftskraft der Kommunen, Brandenburg und
Nordrhein-Westfalen beziehen mit 10 % Anteilsgewicht noch einen Fla-
chenmalistab ein. Schleswig-Holstein plant, zusatzlich Kriterien zur Ar-
beits- und Wohnungsmarktsituation einzubeziehen.

Anerkennungs- bzw. Schutz- Im Asylantragsverfahren wird dariiber entschieden, ob der Antragssteller
gg?i%'?giig’ﬁfahre“ 2015 als Fliichtling anerkannt wird oder ihm Asyl gewéahrt werden kann. Im Jahr
' 2015 wurde Uber rund 280.000 Asylantrdge entschieden, davon wurden
rund 137.000 als Flichtling anerkannt. Dies entspricht einer sogenannten

Schutzquote von 48,5 Prozent.

Tabelle 26: Entscheidung tber Asylantrage 2015 nach Rechtsgrundlagen 2015

Entscheidungen uber Asylantrége im Jahr 2015

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 Gewahrung von subsidiarem Schutz gem. § 4 Abs. 1 AsylG 1.707 0,6%

davon Feststellung eines Abschiebungsverbotes gem. § 60 Abs. 5 0. 7

AufenthG 2072 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

laubnis fur viele Flichtlinge

; o Niederlassungserlaubnis entstehen, sofern die Grunde fir die Zuerken-
nach drei Jahren mdglich

nung nicht fortgefallen sind.

Bedingte Steuerung der Wohn- Die Schnelligkeit der Bearbeitung von Asylantréagen ist auch entscheidend
raumversorgung von Fluchtlin- dafir, mit welcher zeitlichen Wirkung aufgrund der rechtlichen Bestim-
gen durch Wohnortzuwei- N . . .

sungsgesetz mungen der Aufenthaltsort fur die Schutzsuchenden bestimmt und nicht

von ihnen frei gewahlt werden kann. Eine Verkirzung der Bearbeitungs-
dauer von Asylantragen hat zur Folge, dass die dann Asylberechtigten
Uber ihren Wohnort selbst frei bestimmen kénnen. Von der Bundesregie-
rung ist zwischenzeitlich beschlossen worden, dass die Wahl des Wohnor-
tes fur Asylberechtigte eingeschréankt werden soll, solange diese ihren
Lebensunterhalt nicht selbst bestreiten kdnnen, sondern auf soziale Siche-
rungssysteme angewiesen sind (Wohnortzuweisungsgesetz).

Phasen der Wohnraumversor- Bezuglich der Unterbringung von Fluchtlingen und den dafiir benétigen
gung Wohnraum sind zwei Phasen zu unterscheiden:
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* Die Phase des Asylantrages, in der die Schutzsuchenden in
Gemeinschaftsunterkiinften, aber auch dezentral im Wohnungsmarkt
untergebracht werden kdnnen.

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

Schutzsuchende, denen kein Flichtlingsstatus zu erkannt werden kann,
sollten zeitnah abgeschoben werden. Bis dahin ist fur diese Gruppe eben-
falls eine Unterbringungsmaoglichkeit erforderlich. Um die Unterbringungen
einer grofReren Anzahl von Flichtlingen zu verbessern, ist eine Reihe von
MaRnahmen erforderlich, von denen einige bereits auf den Weg gebracht
wurden:

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

*» Die Standards und Anforderungen, die derzeit im Bereich
Flichtlingswohnen bestehen, missten zugunsten von raschen aber
nachhaltigen Ldsungen zur Schaffung von Wohnraum einer
generellen Uberpriifung unterzogen werden. Dies betrifft bspw. die
unmittelbaren Anforderungen an Barrierefreiheit. Hier kann Uber
Nachriistidsungen nachgedacht werden.*””

* Die bereits bestehende Sonderférderung der KfW fur den Neu- bzw.
Umbau, den Erwerb, die Modernisierung oder Ausstattung von
Flichtlingsunterkinften 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 %."" Die Sanierung
bzw. Inwertsetzung leerstehender Wohnungen, die eine rasche Neu-
oder Wiedernutzung versprechen, sollte dabei gezielt gefordert
werden.

* Fur anerkannte Flichtlinge sollten die Bewilligungsstellen
entsprechend der jeweiligen Verhdltnisse vor Ort sozialvertragliche
Vorgabevorbehalte einrdumen. Es wird vorgeschlagen, dass diese
bspw. 10 % der geférderten Wohnungen ausmachen kdnnten. Da
Flichtlingswohnungen tendenziell dichter belegt werden, ziehen sie
starkere Forderanreize mit héheren Aufwendungen nach sich. In
Bayern werden Investoren, die solche Vorgabevorbehalte bei einer
siebenjahrigen Bindungsdauer akzeptieren, daher mit bis zu
300 Euro/m? Wohnflache bezuschusst — eine Malinahme, die
kurzfristig, ohne grof3en Aufwand umgesetzt werden kann und die
Integration von Flichtlingen fordert.*”

* Die eigenen Liegenschaften Uberldsst der Bund den L&ndern
mietzinsfrei zur Einrichtung von Erstaufnahme- und Wartezentren. So

7 Bundesregierung 2016.

1 Bundesregierung 2016. Auch die NRW.BANK férdert gezielt die Schaffung von Wohn-
raum fur Flichtlinge durch Neubau oder Umbau von Besténden. Hierzu hat sie spezielle
Forderdarlehen mit einer 25-jahrigen Zinshindung (bis zu zehn Jahre: 0 %, weitere 15
Jahre: 0,5 %) und hohen Tilgungsnachlassen aufgelegt (Nachlasse je nach Foérdervarian-
te bis ca. 25 %). Mit Hilfe dieser Forderung soll Wohnraum entstehen, der eine bessere
und langerfristige Unterbringung ermdglicht, als reine Notunterkiinfte und einen Standard
bietet, der die spatere Vermietbarkeit sichert.

1 STMI Bayern 2015: 5.
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Zeitnahe Abschiebung von
Flichtlingen nach Ablehnung
des Asylantrages erforderlich
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Integration der Fluchtlinge in
die Wohnquartiere zentrale
Herausforderung

Fur die Wohnraumversorgung
von Flichtlingen sind flexible
Ldsungen vorteilhaft, die lang-
fristig auch fir andere Zielgrup-
pen genutzt werden kdnnen

Temporare Unterbringung in
Container schaffen zwar
schnelle Entlastung, sind nicht
nachhaltig
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konnten bis Mitte Januar 2016 145.000 zusatzliche Platze in von der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben zur Verfiigung gestellten
Unterkinften geschaffen werden.*®

Eine groBe Herausforderung besteht darin, die Menschen aus unter-
schiedlichen Herkunftslandern in die Wohnquartiere zu integrieren und
Segregation zu vermeiden. Insbesondere in GrolRwohnsiedlungen, die
heute schon unverzichtbar sind, wenn es um kostenglnstige Unterbrin-
gungsmaglichkeiten einkommensschwécherer Haushalte geht, ist auf die
Integration zu achten, da hier bereits jetzt ein Grof3teil der Bewohner einen
Migrationshintergrund hat. Die Belegung in solchen Siedlungen sollte sen-
sibel und kleinteilig gesteuert werden, um die bereits gebildeten Nachbar-
schaften nicht zu tberlasten. Hierzu eignen sich Kooperationsvertrage auf
freiwilliger Basis, die zwischen Kommunen und Wohnungsgesellschaften
geschlossen werden. Auch ein Wohnortzuweisungsgesetz kann hierbei
hilfreich sein.*®*

Da derzeit nicht absehbar ist, wie sich die Zuwanderung von Flichtlingen
entwickeln wird, sind vor allem flexible L6sungen von Vorteil, die bei sich
ricklaufig entwickelnden Flichtlingszahlen auch fur andere Zwecke weiter
genutzt werden kénnen. Bund und Lander sollten gezielte Modellprojekte
zum nachhaltigen Bau von Fliichtlingswohnungen finanzielle férdern. In
Schleswig-Holstein wird in diesem Zusammenhang bspw. das ,Kieler Mo-
dell* angewandt, eine Arbeits- und Planungshilfe zur geeigneten, umsichti-
gen und nachhaltigen Unterbringung von Flichtlingen. Es berucksichtigt
sowohl kurzfristige, zentrale (Erst-)Aufnahmesituationen, das Probe- oder
Einzelwohnen, als auch dezentrale, gemeinschaftliche, gemischte und
langfristige Nutzungen sowie die zielgruppenspezifischen Anforderungen.
Grundlage hierfur sind Mittel aus der sozialen Wohnraumférderung.

Tabelle 27:  Nutzungsarten und — moglichkeiten des ,Kieler Modells*

Nutzungsphase Nutzungsart/-moglichkeiten

Fur kurzfristigen Bedarf bei hoher Fliichtlingszu- Erstaufnahmeeinrichtung (EAE) mit einer gréReren

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

Unterbringung von Fluchtlingen wéhrend des Flichtlingswohnen in Gemeinschaftsunterkunft.
Asylantragsverfahrens Unterbringung in Gruppen oder als Familienwoh-
nungen

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 fur Studierende, Familien, Personen-Wohnungen, Familienwohnungen und
Alter Wohngemeinschaften darstellbar.

Nachristbar mit Aufzugsanlage und Balkonen.

Quelle: ARGE Kiel 2015b.

Lander, Kommunen und Wohnungsunternehmen sollen demnach gemein-
schaftliche, dezentrale Fluchtlingsunterkiinfte von vornherein so flexibel
halten, dass sie spater anderen Nutzungen zugefiihrt werden kénnen.
Auch Bestande sollten entsprechend einer Machbarkeitstiberprifung ein-
bezogen werden. Temporéare Unterbringungen in Containern schaffen

8 Bundesregierung 2016.

81 Gdw 2016: 1f.
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zwar mitunter schnelle Entlastung, sind jedoch nicht nachhaltig und insge-
samt eher kostenintensiv.'®*

Das ,Kieler Modell* setzt auf Flachengewinn durch Reduzierung von Indi-
vidualflachen auf ein Mindestmalf3 und die Planung gro3erer gemeinschaft-
lich genutzter Bereiche. Spiegelbare und symmetrisch einsetzbare Modu-
le, ein kompakter Baukorper, ein giinstiges A/V-Verhaltnis sowie eine zent-
rale ErschlieBung Uber die Gebdudemitte sollen die Kosten gering halten,
dabei jedoch zugunsten einer hdheren Akzeptanz keine Schlichtwohnun-
gen entstehen lassen. Auch die verscharfte EnEV ab 2016 wird im ,Kieler
Modell* berticksichtigt, alles in allem jedoch Bau- bzw. Erstellungskosten
von unter 1.760 Euro/m2 WAl. erreicht.*®

Tabelle 28: Bau- bzw. Erstellungskosten fir das ,Kieler Modell* in unterschiedlichen Vari-

anten
Koseenjo ' (1)

Grundvariante (nach EnEV-Standard ab 1.1.2016) 1.752 Euro

(KG 300 bis 700)

Unter Ausschopfung von Rationalisierungsmdog- 1.583 Euro

lichkeiten

Plusvariante (ausgehend von der rationellen 1.759 Euro

Variante)

Mit Zuschlagen fir altengerechtes Wohnen und
zweischaligem Sichtmauerwerk

Nachristmdglichkeiten Aufzug 75 Euro
Dachbegriinung 41 Euro
Balkon/Terrassen 80 Euro
Nachtragliches zweischaliges
Sichtmauerwerk 180 Euro

82 ARGE 2016: Folie 2ff.
8 ARGE 2016: Folie 9ff. Die Erstellungskosten beziehen auf die KG 300 bis 700 gem. DIN
276, also ohne Grundsttick und Erschlieung. Bei Ausschopfung realistischer
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.Kieler Modell als ein Beispiel
fur flexibel nutzbare Einheiten
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Mafnahmen im Bestand trotz
hohem Neubaubedarf nicht
auller Acht lassen

Klimaziele der Bundesregierung
erfordern Verringerung des
AusstoRRes an Treibhausgasen

Im Gebaudebestand werden 38
Prozent der Endenergie ver-
braucht

23 Prozent des Endenergiever-
brauchs entfallen auf Wohnge-
baude
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5. Wohnungsbau im Bestand

Die vorhandenen Wohnungsbestande missen bei Uberlegungen rund um
die Versorgung insbesondere einkommensschwécherer Haushalte mit
bedarfsgerechten Wohnungen immer mit einbezogen werden. Aus dem
Blickwinkel der Energieeffizienz, des Klimaschutzes und unter Berticksich-
tigung des demografischen Wandels, sind MaBnahmen im Wohnungsbe-
stand von groRer Bedeutung, zugleich ist es notwendig, glinstigen Wohn-
raum zu erhalten.

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

* gunstige Bestdnde un- oder teilmodernisiert zu erhalten,

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

* als Alternative zur Vollmodernisierung einen Ersatzneubau in
Erwagung zu ziehen. '*

5.1. Energetisch sanieren

Die Bundesregierung hat im Jahr 2007 beschlossen, die Treibhausgas-
emissionen bis zum Jahr 2020 um 40 Prozent gegenuber 1990 zu verrin-
gern. Um dieses kurzfristige Ziel, aber auch die langfristigen Ziele der Kli-
maschutzstrategie — einen nahezu klimaneutralen Gebdudebestand — bis
zum Jahr 2050 zu erreichen, ist es erforderlich, die Energieeffizienz im
Gebaudebestand zu erhdhen und den Aussto3 klimaschadigender Treib-
hausgase deutlich zu verringern.'®®

In Deutschland wurden — bezogen auf das Jahr 2013 — 2.600 TWh End-
energie verbraucht. Davon entfielen 62 Prozent auf die Sektoren Industrie,
Handel und Dienstleistungen sowie auf den Verkehr, 38 Prozent werden
im Zusammenhang mit Gebauden eingesetzt. **® Fir Beleuchtung und
Raumkihlung werden 3 Prozent der Endenergie verbraucht, die restlichen
35 Prozent fur Raumheizung und Warmwasserbereitung genutzt.

Verteilt man den Endenergieverbrauch fir Raumheizung/Warmwasser auf
unterschiedliche Gebaudearten, so fallen 23 Prozent des Endenergiever-
brauchs im Wohngebaudebestand an. In Nichtwohngebauden werden 11
Prozent und fir Wohnungen in Nichtwohngebauden sowie fir Wohnheime
ein weiteres Prozent aufgewendet.

18 RegioKontext 2013b: 29f.

8 Mit dem ,Aktionsprogramm Klimaschutz*, das die Bundesregierung am 3. Dezember
2014 beschlossen hat, hat sie das Ziel bekréftigt, die Treibhausgasemissionen bis zum
Jahr 2020 um 40 Prozent zu verringern. Der Gebaudebereich wird in der Strategie ,Kli-
mafreundliches Bauen und Wohnen* behandelt.

% \/gl. ARGE 2016: 18 ff. und Deutsche Umwelthilfe 2013: 2f.
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Abbildung 16:Verteilungsschema des Endenergieverbrauchs (EEV) in Deutschland nach
Anwendungsbereichen im Jahr 2013

s 'éiChtl . z.B. mechanische Energie und Prozesswamme
O vor allem in den Sektoren Industrie, Verkehr
62 % sowie Gewerbe/Handel/Dienstleistungen

Beleuchtung und
Raumkihlung Nichtwohngebaude

gebauderelevant 3% 1%

38 % Raumwarme und Wohnungen in NWG
Warmwasser und Wohnheimen

35% 1%

Wohngebiudebestand
23 %

Quelle: ARGE 2016: 18. Der Endenergieverbrauch des Wohngeb&udebestandes umfasst
Raumwéarme und Warmwasserbereitung. Dargestellt ist der gesamte Endenergieverbrauch in
Deutschland einschlielich industrieller Prozesse.

Auf den Wohngebaudebestand entfallen demnach 590 TWh p.a., wobei
sich diese unterschiedlich auf den Wohngebaudebestand verteilen. Ob-
wohl der Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern einen Anteil von rund
53 Prozent besitzt, entfallt darauf nur ein Endenergieverbrauch von 8 Pro-
zent des Gesamtverbrauchs (vgl. Kapitel 10.2, S. 119).

Abbildung 17:Ubersicht zum aktuellen Status des Endenergieverbrauchs in Deutschland und
nach Gebaudetypen im Wohngeb&audebestand im Jahr 2013

Wohngebaudebestand (Raumwarme und Warmwasser)

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

EFH/ZFH (Raumwirme und Warmwasser)
15 % des gesamten Endenergieverbrauchs
rund 385 TWh p.a.

MFH (Raumwarme und Warmwasser)

8 % des gesamten Endenergieverbrauchs

rund 205 TWh p.a.

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

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

Endenergie-
verbrauch
in Deutschland

2.575 TWh p.a.
100 %

Quelle: ARGE 2016: 19.

Die Struktur des Endenergieverbrauchs im Wohnungs- und Gebaudebe-
stand ist von grol3er Bedeutung, weil sich die Aktivitaten, die die unter-
schiedlichen Eigentimergruppen entwickeln, sehr stark unterscheiden.
Professionelle gewerbliche Eigentiimer mit einem Anteil von 3 Prozent des
Energieverbrauchs, haben in der Vergangenheit bereits umfangreich in
Modernisierungsmafnahmen investiert und sind daran weiter interessiert,
sofern die Wirtschaftlichkeit dieser MalRnahmen gewdhrleistet ist. Private
Kleinvermieter (8 Prozent Anteil Endenergieverbrauch) und Selbstnutzer
(12 Prozent Anteil), auf die der weitaus gréRte Anteil des Energiever-
brauchs entfallt, haben sich in der Vergangenheit weniger am Modernisie-
rungsgeschehen beteiligt. Aufgrund unterschiedlicher Motivlagen ist es
deutlich schwieriger, diese fur EnergieeffizienzmalRnahmen zu aktivieren.
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Tabelle 29:  Aufteilung des Endenergieverbrauchs im deutschen Wohngebaudebestand
nach Eigentimergruppen und Geb&udetypen im Jahr 2013

7N
0N

0| EFH/ZFR

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 TWh p.a. 115 TWhp.a.

. A " < 1% bzw.
Profesm_oneil- Offentliche Hand <25 TWhpa.
g_eweﬂzllcr'e Private Wohnungsunternehmen <1 % bzw < 1% bzw.
Eigentimer und Unternehmen =10 ?I"Wh ba <25 TWh p.a.
ca. 3 % bzw. Wohnungsgenossenschaften - <1% bzw.
70 TWhp.a. und Sonstige <25 TWh p.a.

ca. 15 % bzw. ca. B % bzw.
385 TWh p.a. 205 TWh p.a.
Quelle: ARGE 2016: 20.

Bei privaten Kleinvermietern Viele private Kleinvermieter und Selbstnutzer investieren deutlich haufiger

E?:;ﬂg%g:ﬁ;”ndom'”'ere” in einzelne MaRnahmen, bspw. den Austausch von Fenstern oder eine
Dammung der AuRenwande, wahrend professionell-gewerbliche Eigentu-
mer Uberdurchschnittlich hdufig mehrere MaBhahmen umsetzen, mit de-
nen die Gebaude einen héheren Energieeffizienzstandard erreichen.

Modernisierungsquote nach Betrachtet man das gesamte Modernisierungsgeschehen bei Energieeffi-

Volimodernisierungsaquivalen- zienzmaRnahmen, so werden an rund 5 Prozent des Wohngebaudebe-

ten liegt bei 1,1 Prozent p.a. g K . .
standes pro Jahr verschiedene, auch einzelne Energieeffizienzmal3nah-
men durchgefiihrt (Energetische IST-Modernisierungsrate). Allerdings wird
damit nur eine geringe Modernisierungseffizienz von 7,7 Prozent erreicht,
wahrend mit einem umfangreicheren Modernisierungsansatz im Sinne
einer Vollmodernisierung eine durchschnittliche Energieeffizienzsteigerung
von 35 Prozent zu erzielen ware.'®” Rechnet man die rund 95,9 Prozent
Teilmodernisierungen und nur rund 4,1 Prozent Vollmodernisierungen auf
Vollsanierungsaquivalente um, so ergibt sich eine energetische Sanie-
rungsrate des Wohngebaudebestandes von rund 1,1 Prozent p.a. (Voll-
modernisierungsaquivalente).

87 Je nach Ausgangszustand eines Gebaudes kann im Durchschnitt eine Steigerung der

Energieeffizienz bei einer Volimodernisierung von 35 Prozent erreicht werden. Mit Ein-
zelmalnahmen wird die Energieeffizienz in geringerem Umfang verbessert. Eine Moder-
nisierungseffizienz von 7,7 Prozent bedeutet, dass mit den gewahlten Manahmen nur
rund 22 Prozent der Effizienzsteigerung im Vergleich zu einer Vollmodernisierung (Voll-
modernisierungsaquivalent) erreicht wird.
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Abbildung 18:Energetische IST-Modernisierungsrate unter Beriicksichtigung der Modernisie-
rungseffizienz

a Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH)
Enematiache - 1,0 % p.a. (Vollmodernisierungséquivalente)
s i Mehrfamilienhduser (MFH)

5,0 % p.a. = o L
ohne MaBnahmenbewertung 1,3 % p.a. (Volmodernisierungséquivalente)

Modemisierungsefiizienz Teilmodernisierungen Modernisierungsefizienz

7.7 % Antei: 95,9 % 6,5 %

Volimodernisierungen Modernisierungseffizienz

Anteil: 4,1 % 35 %

, ) Energelische
sx R R N R e IST-Modernisierungsrale
Umrechnung auf nisierungsa

Aquival 1,1 % p.a.

Vollmodernisierungsaquivalents

Quelle: ARGE 2016: 27.

Durch die Modernisierungstatigkeit in den letzten Jahren hat sich die
Energieeffizienz im Gebaudebestand bereits deutlich verbessert. Bezogen
auf den Wohngebaudebestand sind an rund 38 Prozent der Mehrfamilien-
h&auser und an 33 Prozent der Ein- und Zweifamilienhduser bereits unter-
schiedliche MaRnahmen durchgefiihrt worden.

Tabelle 30: Modernisierungsstand des Wohngebaudebestandes in Deutschland 2013 nach
Gebaudetypen und modernisierten Bauteilen in %.

Modernisierungsstand — Wohngebaudebestand

ModernisierungsmaBnahmen Wohngebaude-

[angegebene Veerte in %] HiaRs MEH
AuBenwande 12 16 13|
Dach (OG-Decke) 43 45 "
Fenster 50 61 - 51|
Kellerdecke (Sohle) 4 5 4]

Heizungsanlage 69 80

Energetischer

Modernisierungsstand

AuRenwande
Dach (OG-Decke)
Fenster

Kellerdecke (Sohle)

Heizungsanlage

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

Uberdurchschnittlich oft hat in beiden Gebaudetypen ein Austausch der
Heizungsanlage stattgefunden, weil die technische Lebensdauer der
Komponenten begrenzt ist. Vergleichsweise haufig an ein Austausch der
Fenster stattgefunden. Sehr viel seltener wurden die Auf3enwande von
Ein- und Zweifamilienh&usern (12 Prozent) und der Mehrfamilienhduser
(16 Prozent) gedammt.

Um die Energieeffizienz im Gebaudebestand weiter zu steigern und die
Modernisierungsrate deutlich zu erhéhen, missen sowohl die Rahmenbe-
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dingungen fir Investitionen verbessert als auch die Anreize fir unter-
schiedliche Eigentimergruppen erhéht werden.

Ein wichtiger Schritt ware die Vereinfachung und wirtschaftliche Ausgestal-
tung des Energieeinsparrechtes. Der Bund sollte parallele Gesetze und
Verordnungen zusammenfiihren (wie die EnEV und das EEWarmeG), die
Anwendung vereinfachen und praxisgerechter handhaben. Zugleich sollte
die Taktung, mit der die Vorschriften in den letzten Jahren geandert und
haufig verschérft worden sind, verlangern, um den Investoren damit Pla-
nungssicherheit zu gewahren und Haftungsrisiken zu mindern.*®®

Die Berechnungsmethodik sowie die Kennzahlen, die der Ermittlung des
Energiebedarfs von Gebauden zugrunde liegen, missen so geandert wer-
den, dass sie der Realitdt ndher kommen. Die wirtschaftliche Bewertung
der MaBRnahmen kann verbessert werden, in dem auf den Endenergiebe-
darf und zugleich auf die CO,-Einsparung fokussiert wird.*® Es ist tber
einen Paradigmenwechsel nachzudenken, der sogar die CO»-Minderung in
den Vordergrund stellt, wahrend in der Vergangenheit und derzeit die
Steigerung der Energieeffizienz hohes Gewicht hat. Das Wirtschaftlich-
keitsgebot muss bei den Anforderungen der EnEV dringend gewahrt wer-
den, um die Modernisierungsrate nicht noch zu verringern.190

Mit einem quartiersbhezogenen Bilanzierungsansatz kénnen Steigerungen
der Energieeffizienz und eine Anderung an der Energieversorgungsstruk-
tur fur einen umfassenderen Wohnungs- und Gebdudebestand geplant
werden. Bei einem gemeinschaftlichen Angang kénnen vielféltige Akteure,
Bewohner und Investoren in den Prozess integriert, die Gebaudemal3-
nahmen optisch aufeinander abgestimmt, umfangreiche Energieversor-
gungssysteme geplant und Synergieeffekte genutzt werden.

Eine Steigerung der Modernisierungsrate kann nur mit zusatzlichen (For-
der-)Anreizen erreicht werden. Angesichts hoher Kosten der Sanierungs-
mafnahmen ist dies erforderlich.

Tabelle 31: Darstellung der energetischen Modernisierungskosten (KG 300/400) und des
Endenergieverbrauchs fir Heizwéarme und Warmwasserbereitung

Energetische [Modemisierungskosten Endenergieverbrauch | Verbrauchsdifferenz
Standards je m2 Wohnfléache KG 300-400 |je m2 Gebaudenutzflache [kWh/m2 ay a]

64/ 86 /122 KWh/m?2 ay @ 0
EffH 115 351 €/m2 Wil. 112,5 56/ 76 /110 kWh/m?2 ay & -10
EffH 100 395 €/m2 Wil. 126,6 49/ 65 /98 KWh/m2 ay & -21
EffH 85 490 €/m2 Wl 157,1 42/ 56 /88 KWh/m2 ay a -30
EffH 70 568 €/m2 Wfl. 182,1 36/ 47 /180 KWh/m? sy & -39
EffH 55 679 €/m2 WAl 217,6 33/ 42 /73 kWh/m? ay & -44

Quelle: (Bezug: Gebaude des mehrgeschossigen Wohnungsbaus der Baujahre vor 1979,
Ausgangszustand ,nicht bzw. gering modernisiert®), Kostenstand: 1. Quartal 2016, Bundes-
durchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Ahnlich wie bei der Neubauférderung sollten steuerliche Anreize gesetzt
werden, die sowohl fir private Bauherren als auch fir Selbstnutzer von
Eigenheimen wirksam eingesetzt werden kdnnen. Fir Eigentimer, die

88 pestel 2013a: 7, Prognos 2010: 22.
8 BMUB 2015a: 73f, 135.
1% BMUB 2015a: 79, Pestel 2013a: 7.
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keine steuerlichen Verrechnungsmaglichkeiten besitzen, haben Investiti-
onszulagen eine hohere Anreizwirkung (siehe Kapitel 2.2.2, S. 20).191
Bund und Lander mussten sich dazu endlich gesetzlich auf eine bedarfs-
gerechte und gezielte Regelung einigen, um das energetische Bauen und
Sanieren zu fordern.

Ein weiterer Ansatzpunkt ist die Verbesserung der Konditionen der Kfw-
CO2-Gebaudesanierungsprogramme. Kurzfristig erscheint ein Aufstocken
des jahrlichen Foérdervolumens auf 3 Mrd. Euro, langfristig auf 5 Mrd. Euro
sinnvoll, um ausreichend Mittel fiir die energetische Gebaudesanierung
bereit zu stellen. Das KfW-Effizienzhaus-70 sollte zudem noch mindestens
bis zum Jahr 2021 weiter gefiihrt werden, da mit Hilfe dieses Standards
die Abfederung von Kosten mdoglich ist, die durch die Verschéarfung der
EnEV entstehen.'®® Die Systematik der Férderung sollte so geandert wer-
den, dass mehr MaRnahmen gefdrdert werden, die bei geringen Kosten
eine hohe Energieeffizienzverbesserung und eine hohe CO,-Minderung
erzielen.

Um auch altere Eigentimer fir Modernisierungen zu gewinnen, sind An-
passungen der Konditionen von KfW-Programmen sowie Zuschussrege-
lungen notwendig. Kredite mit langen Laufzeiten sind fir diese Investoren
nicht attraktiv, auch von steuerlichen Anreizen kénnen sie nicht mehr profi-
tieren, sodass energetische Sanierungen in ihren Bestanden ausbleiben.
Die Forderprogramme sollten also um direkte Zuschiisse sowie um Mog-
lichkeiten der zuséatzlichen Einbindung altersgerechter Modernisierungen
ausgeweitet werden.™®

Bei der Ausweitung staatlicher Férderprogramme gilt es die positive Rick-
kopplung zu bericksichtigen, dass bei Investitionen in die Bestandsmo-
dernisierung durch Wertschdpfungs- und Beschéftigungseffekte Gelder als
Steuern und Sozialabgaben zurick in o6ffentliche Kassen flieRen, bzw.
infolge verminderter Arbeitslosigkeit eingespart werden kénnen. '

Fur eine erfolgreiche energetische Modernisierung ist es wichtig, die An-
forderungen und die Mdéglichkeiten der Nutzer zu beriicksichtigen. Eine
Steigerung der Modernisierungsrate ist nur dann mdaglich, wenn die MafR3-
nahmen auch von den Nutzern akzeptiert werden. Angesichts der Tatsa-
che, dass viele Mieterhaushalte nur Uber ein geringes Einkommen verfi-
gen, sind sozialvertragliche Modernisierungen anzustreben, bei denen die
Mieterhaushalte durch Modernisierungsmieterhéhungen nicht tUberfordert
werden. Im Rahmen der Subjektférderung bietet sich mit der Einfihrung
eines Klimabonus' im Wohngeld die Mdglichkeit, eine héhere Miete bei
hoéherem Energieeffizienzstandard durch eine Erh6hung des Wohngeldes
teilweise zu kompensieren.

5.2. Generationengerecht umbauen

Den demografischen Wandel pragt in erster Linie das Verhaltnis aus Zu-
nahme des Anteils alterer Menschen an der Gesellschaft zum langfristigen

%1 verbandebiindnis 2014b: 2, Pestel 2013a: 5.

2 Verbandebiindnis 2016: 2.

13 pestel 2013b: 27, Deutsche Umwelthilfe 2013: 9.
Pestel 2013a: 5, Deutsche Umwelthilfe 2013: 9f.

.
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Ruckgang der Gesamtbevolkerung. Von 1991 bis 2011 stieg die Anzahl
der Uber 65-jahrigen Einwohner Deutschlands von rund 12 Mio. auf ca.
16,6 Mio. (ca. 21 Prozent der Gesamtbevdlkerung). Demgegeniber
schrumpfte die Altersgruppe der unter 65-Jahrigen um 4,4 Mio. Der Alters-
quotient (Verhaltnis der 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 uber 65 Jahren sogar auf 23 bis 24 Mio. Menschen (tber
30 Prozent der Gesamtbevélkerung), danach jedoch wieder eine langsa-
me Abnahme erwartet. Der Altersquotient soll demnach 2035 bei ca. 59
liegen.**®

Aktuell bestehen in Deutschland 12 Mio. Haushalte, deren Mitglieder tiber
65 Jahre alt sind. 2,7 Mio. dieser Haushalte sind von einer Mobilititsein-
schrankung betroffen und wirden daher eine barrierefreie Wohnung bené-
tigen. Es wird geschatzt, dass der Bedarf nach solchen Wohnungen bis
2030 sogar auf 2,9 Mio. steigt. Bundesweit gibt es derzeit jedoch nur ca.
0,7 Mio. (ca. 6 Prozent) altersgerechte Wohnungen. Demnach missten
jahrlich ca. 190.000 solcher Wohnungen entstehen, um den Bedarf decken
zu konnen.”’ Die aktuellen Entwicklungen stellen den Staat und die Ge-
sellschaft langfristig vor weitreichende dkonomische und soziale Heraus-
forderungen.'®®

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

Der Anteil armerer Einkommensklassen unter den Senioren ist relativ
hoch. Von den Haushalten der GUber 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) einkommensschwach.™®® Aufgrund der sich
abzeichnenden Entwicklungen wird beflirchtet, dass sich die Altersarmut

%% pestel 2013b: 2.
1% pestel 2013b: 15.
7 ARGE 2016: 15ff.
%8 pestel 2013b: 2.
1% pestel 2013b: 13f.
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zukiinftig weiter verscharft. Zwischen 2011 und 2031 wird bspw. mit einem
Anstieg des Anteils von Grundsicherungsempféangern von 3 Prozent auf
25 Prozent gerechnet.200 Eine Investition in SanierungsmalRnahmen zum
altersgerechten Umbau oder auch zur Energieeffizienz ist fir diesen arme-
ren Teil der Bevolkerung also entsprechend erschwert bis unmaoglich.

Auch bei den Menschen, die Uber Wohneigentum verfligen, zeichnen sich
zunehmend Probleme ab. 2010 gab es rund 1,4 Mio. Eigentimerhaushal-
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 Eigentimer im Alter von 65 Jah-
ren und alter einen grof3en Anteil aus. Die am weitesten verbreitete Wohn-
eigentumsform ist dabei das Einfamilienhaus, das zumeist so grol3 ist,
dass es einer ganzen Familie Platz bietet und sich zumeist in eher landli-
chen Regionen findet. Einkommensschwéacheren Haushalten bietet sich
daher meist weder die Chance eines Verkaufs und Umzugs, noch einer
entsprechenden altersgerechten und energetischen Sanierung.”®*

Fiur die alteren Menschen stehen nur in begrenztem Umfang auf deren
Bedurfnisse abgestimmte Wohnungsangebote zur Verfigung. 93 Prozent
leben in der eigenen Wohnung, die oft nicht altersgerecht ausgestattet ist.
Betreute Wohnungen und spezielle Altenwohnungen machen nur rund 3
Prozent der Wohnformen aus.

Abbildung 20: Ubersichtsschema zu Wohnformen im Alter und ihre Anteile

Y Wohnformen
100 % |yl

r 1

~hormale“ Wohnungen besondere Wohnformen / Sonderwohnformen

r T T T 1
Wohnen Alten- und Betreutes Pflegewohn- Gemeinsch. spez. Alten-
zu Haus Pflegeheime ‘Wohnen gruppen Wohnen wohnungen
93 % 4 % 2% <1% <1% 1%

Quelle: ARGE 2016: 15.

Das Tempo, mit dem aktuell die Herstellung barrierearmer Wohnungen
von statten geht, ist absolut unzureichend und muss angesichts der de-
mografischen Entwicklungen dringend beschleunigt werden. Andernfalls
besteht die Gefahr, dass zukunftig immer mehr Menschen in Pflegeheime
ziehen miussen, da aufgrund mangelnder Vorrichtungen eine ambulante
Betreuung in der eigenen Wohnung nicht durchfiihrbar ist, was sowohl
unter volkswirtschaftlichen als auch sozialen Gesichtspunkten nicht hinge-
nommen werden kann. Die Kosten fir Pflegekassen und Sozialhilfetrager
wirden explodieren, denn die stationdre Pflege kostet mindestens ca.
7.200 Euro und bis zu 18.000 Euro pro Person und Jahr mehr, als die die
ambulante Pflege.202 Es ist also dringend notwendig, dass der altersge-
rechte Umbau mithilfe geeigneter Instrumente gefordert wird, um die aktu-
elle wie die steigende Nachfrage nach barrierearmem Wohnraum decken
zu kénnen und die Wohnkosten fiir Senioren langfristig auf einem bezahl-
baren Niveau zu halten.

20 pestel 2013b: 20.
21 pestel 2013b: 25.
22 pestel 2013a: 5, Pestel 2013b: 28.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik

rl INWIS

Auch Eigentimerhaushalte von
Altersarmut betroffen

93 Prozent der dlteren Haushal-
te wohnen in einer normalen
Wohnung

Modernisierungstempo im
Bestand zu gering

81



r Instrumentenkasten fur wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik
| 11

Tabelle 32: Darstellung der Umbaukosten (ohne Baunebenkosten) fir die jeweiligen Kate-
gorien der Barrierefreiheit im Bestand

Barriere- Kategorien der Umbaukosten
freiheit Barrierefreiheit € je m2 Wohnflache
im Bestand Kurzbeschreibung von/ Median / bis

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

Kategorie 4 595/ 816 /1.047

Quelle: ARGE Kiel, Bezug: Geb&aude des mehrgeschossigen Wohnungsbaus der Baujahre
vor 1979, Ausgangszustand ,nicht bzw. gering modernisiert”), Kostenstand: 1. Quartal 2016,
Bundesdurchschnitt, inkl. Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Aufstocken bestehender For- Bestehende Forderprogramme fir den altersgerechten Um- und Neubau

derprogramme sollten aufgestockt und so angepasst werden, dass gerade &ltere Investo-
ren davon profitieren. Uber direkte Zuschiisse konnen &ltere Bauherren
meist besser Uberzeugt und in die Lage versetzt werden, altersgerechte
Sanierungen durchzufiihren, als mithilfe von Krediten mit langen Laufzei-
ten.”®

Hohes Investitionserfordernis in Um einen Bedarf von 2,5 Mio. barrierearmen Wohnungen zwischen 2013
den nachsten Jahren und 2023 decken zu kénnen, wéaren insgesamt 39 Mrd. Euro an Investitio-
nen notwendig. Bei Unterstellung einer Quote von 8 privat aufgebrachter
Euro je 1Euro Forderung wirden also Fordermittel in H6he von
200 Mio. Euro pro Jahr benétigt.*** Je nachdem, wie der Wohnungsbe-
stand beschaffen ist, ist im Vergleich zu einer aufwandigen Modernisie-
rung ein Ersatzneubau eine wirtschaftliche Alternative (vgl. Kapitel 5.3, S.
83). Die soziale Wohnraumfdérderung stellt bei der Gestaltung von Neu-
bauvorhaben zusétzliche Darlehen bspw. fur Aufzugsanlagen zur Verfi-

gung.
Volkswirtschaftliche Vorteile Dass sich diese Forderungen volkswirtschaftlich rentieren und einen ho-
durch Verbleib in der eigenen hen Nutzen fiir die Anwender haben, konnte durch die Einsparung 6ffentli-
Wohnung, die im Nutzerinte-

resse liegt cher Haushalte belegt werden. Aktuell herrscht Unterversorgung von Pfle-

gebeddirftigen mit altersgerechtem Wohnraum. Hatten alle rd. 1,8 Mio.
hauslich versorgten Pflegebedirftigen in 2012 bereits in altersgerechten
Wohnungen gelebt, hatte der Heimantritt von ca. 15 Prozent verhindert
werden konnen. Die Anzahl stationdr versorgter Pflegebedurftiger ware
von 735.000 auf 473.000 gesunken. Dadurch hatte eine Einsparung bei
Unterbringung/ Pflege von rund 5,2 Mrd. Euro jahrlich (2,2 Mrd. Euro Ein-
sparungen privater Haushalte, 3 Mrd. Euro Einsparungen staatlicher Tré-
ger/ soziale Pflegeversicherung/ Sozialhilfe) erreicht werden konnen.”®

Transparentere Gestaltung der Die verschiedenen Mdoglichkeiten der Foérderung von Wohnungsanpas-
Forderung sungsmaRnahmen sowie die entsprechenden sozialrechtlichen Regeln

203 pestel 2013b: 27, Verbandebiindnis 2015: 2
2% pestel 2013a: 5.
25 \/gl. BBSR 2014: 77.
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sind mit Bezug auf private Fordernehmer jedoch transparenter und Uber-
sichtlicher zu gestalten. Auch sollte die praventive Reduzierung von Barri-
eren noch vor Eintreten einer Mobilitatseinschrénkung fokussiert wer-
den.”®

BaumalRnahmen zur Verringerung oder Beseitigung von Barrieren sollten
in Form von abgestuften Mindeststandards mit unterschiedlichen
Barrierefreiheitsgraden festgeschrieben werden. Vorschlag eines dreistufi-

gen Konzeptes fir den baulichen Mindeststandard ,,ready“:207

* besuchsgeeignet: Bedingt rollstuhlgerecht. Dies bedeutet im
Unterschied zur DIN-Norm, dass der Wohnbereich weitestgehend fir
alle zugénglich und bedingt — mit Hilfe Dritter — auch fur
mobilitatseingeschrankte 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 Nachristoffnung fur einen Aufzug,
werden baulich von Beginn an geplant, aber erst umgesetzt, wenn der
Bedarf dazu besteht. Hierzu sollten zunachst die jeweiligen Zielgruppen
und Bedarfe genau untersucht werden, damit es nicht zur Festlegung von
baukostensteigernden Maximallésungen kommt. Regelungen der Bundes-
lander und entsprechende Forderbestimmungen dirfen nicht Uber diese
Mindeststandards hinausgehen.208

Wohnungsunternehmen, Kommunen und Lander sollten mehr Wert auf
Ausbau und Forderung von Wohnprojekten wie das gemeinschaftliche
oder Mehrgenerationen-Wohnen legen. Bedarfsgerechte UmbaumaRnah-
men durchzufihren sowie ambulante Pflegedienstleistungen anzubieten
ist hier einfacher und zu ginstigeren Konditionen m(jglich.209 Auf diese
Weise wird die Kostenbelastung der Mieter reduziert”® und alleinstehende
sowie weniger einkommensstarke Senioren kénnen integriert und versorgt
werden. Stadte sollten zudem quartiersbezogene Ldsungen forcieren,
damit Senioren, die aus finanziellen Grinden gezwungen sind umzuzie-
hen, ihr angestammtes soziales Umfeld nicht verlieren.* Von der Einbe-
ziehung verschiedener Akteure, dem aufeinander-Abstimmen der Maf3-
nahmen und den Synergieeffekten kdnnte auch beim altersgerechten Um-
bau profitiert werden.

5.3. Bestand ersetzen

Der gréRte Teil des Wohnungs- und Gebaudebestandes in Deutschland ist
vor 1979 entstanden. In Deutschland gab es 2013 rund 18,5 Mio. zu
Wohnzwecken genutzte Gebdude mit, in denen sich ca. 39,2 Mio. Wohn-
einheiten. Rund 12,1 Mio. (65 Prozent) dieser Gebdude bzw. 26,7 Mio.
(68 Prozent) dieser Wohneinheiten sind vor 1979 zu den damals gultigen
Baubestimmungen errichtet worden. Zwei Drittel der derzeitigen Bestande

26 BBSR 2014: 77f.

27 y/gl. Jocher 2014: 8f.
28 BMUB 2015a: 64ff, 134f.
29 pestel 2013b: 22f.

29 pestel 2013b: 24f.

21 pestel 2013b: 28.
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erfullten bei ihrer Errichtung nicht die heutigen Anforderungen an Klima-
schutz, Generationengerechtigkeit oder die heute deutlich h6here Anspri-
che an Wohnkomfort und Ausstattungsqualitédt. 20 Prozent des Woh-
nungsbestands sind in Mehrfamilienhdusern unmittelbar nach dem Zwei-
ten Weltkrieg errichtet worden, viele davon unter den damaligen Richtli-
nien des sozialen Wohnungsbaus.

Abbildung 21:Wohngebaudebestand 2013 nach Baualtersklassen

Wohngebaudebestand 2013
seit 2009
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Datengrundlage: ARGE 2016:11.

In den vergangenen Jahren sind viele der alteren Wohnungen in unter-
schiedlichem MalRe modernisiert worden. Im Bestand ist ein sehr umfang-
reiches Malinahmenspektrum vorzufinden, das von HillmaRnahmen (z.B.
Austausch von Fenstern, Erneuerung des Daches, AuRenwanddammung)
— auch im Rahmen energetischer Modernisierungen tber den Austausch
der Heizungstechnik, die Modernisierung von Badern und der Kiichenaus-
stattung, Erneuerung der elektrischen Anlage, Veranderung an Turen und
Oberbdden, dem Vorstéandern von Balkonen bis hin zu Grundrissverande-
rungen — auch im Rahmen generationengerechter Umbauten reicht.

Dennoch weisen viele der in der Vergangenheit errichteten Bestande bau-
lich-qualitative Defizite auf, die sich im Rahmen von Modernisierungen nur
teilweise oder vollstandig nur mit héherem (Kosten-)Aufwand beseitigen
lassen. Aber selbst bei umfassenden Vollmodernisierungen lassen sich
bestimmte Defizite nicht beseitigen, so ist es nicht mdéglich, den baulichen
Schallschutz selbst in einer (Voll-)Modernisierung auf heutige Standards
zu erhéhen. Rund 2 Mio. Gebaude (ca. 3,9 Mio. Wohnungen) werden so-
gar als nicht modernisierungsfahig eingestuft.*?

2 ARGE 2016: 10, 12, 14, 35, 68.
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Anstelle einer Bestandssanierung kann es in vielen Féllen wirtschaftlicher
sein, alte Bestédnde abzureiRen und an deren Stelle neue Gebaude zu
errichten.”™® Dies gilt vor allem in solchen Féllen, in denen das Gebaude
und die Wohnungen Defizite aufweisen, aber das Wohnumfeld sowie die
verkehrliche, soziale und infrastrukturelle Anbindung fiir die Lage des
Grundstiicks sprechen, wie beispielsweise bei einer innerstadtischen La-

ge.

Fur einen Kostenvergleich wird ein 4-geschossiges Typengebédude Be-
standsersatz (nach Neubau) mit 10 Wohnungen und einer durchschnittli-
chen WohnungsgréRe von 64 m2 definiert (fir das Bestandsgebaude wird
eine Wohnflache von 638 m2 angenommen). Es orientiert sich im Wesent-
lichen an den Gebéaudestrukturen, die durch das Bestandsgebéude vorge-
geben waren. Fir den Abriss des Bestandsgebaudes und einen Neubau
auf einen Energieeffizienzhaus 70-Standard werden Bruttobaukosten (inkl.
MwsSt.) von durchschnittlich 2.398 Euro/m2 Wohnflache angesetzt. Darin
sind Kosten fiir die ErschlieBung, den Abriss des Bestandsgebaudes, die
Bauwerkskosten (KG 300 und 400), Kosten fur die Au3enanlagen, Baune-
benkosten sowie Kosten fir Umzugsmanagement enthalten.”"* Die Band-
breite der Kosten reicht von 2.123 bis 2.692 Euro/m2 Wohnflache.

Je nachdem, welche MaRnahmen im Bestand durchgefiihrt werden, variie-
ren die Kosten erheblich:

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

* Wird darlber hinausgehend eine energetische Modernisierung
durchgeflihrt, 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 enthélt. Dabei werden - soweit dies in den
Bestandsstrukturen maoglich ist - zukunftsfahige und bedarfsgerechte
Grundrisse und Ausstattungen teilweise hergestellt. Da die
Wohnflache der Wohnungen nicht veréndert wird, sind der
Umgestaltung Grenzen gesetzt (Kostenspanne 1.674 bis 2.268
Euro/m2 WAL.).

* Bei einer Vollmodernisierung Plus (Variante 3) findet Uberdies ein
Umbau mit Wohnraumerweiterung statt, um eine Wohnungsgroéf3e
von 64 m2 herzustellen und damit die Struktur des Ersatzneubaus
abzubilden. Fir diese MalRnahme entstehen die hdchsten 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-/Ausstattungsqualitat heutige Wohnanforderungen
abgebildet werden kénnen, wird der energetische Standard, der im
Neubau zu realisieren ware, nicht erreicht. Ebenso kodnnen die
Anforderungen des im Neubau haufig Ublichen hdéheren
Schallschutzes (gemafR DIN 4109 Beiblatt 2) nicht erfillt werden.

23 ARGE 2011: 25.
24 ygl. die Kostenubersicht in ARGE 2016: 57.
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In der folgenden Abbildung sind die wesentlichen Unterschiede der Varian-
ten und die Kostenabstufungen dargestellt.

Abbildung 22:Vergleichsibersicht fur das Typengebaude (Bestandsersatz) im Verhéltnis zu
unterschiedlichen Modernisierungsumfangen
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Quelle: ARGE 2016: 59. Vergleichsiubersicht mit Darstellung der Gesamt- bzw. Gestehungs-
kosten in Bezug auf das Typengebaude MFH (Bestandsersatz) und der mit den jeweiligen
Varianten verbundenen Qualitaten, Kostenstand: 1. Quartal 2016, Bundesdurchschnitt, inkl.
Mehrwertsteuer (Bruttokosten)

Der Bestandsersatz (Variante 4) weist Kostenvorteile auf, wenn ein den
heutigen Anforderungen entsprechendes Gebaude hergestellt werden soll.
Die Vorteilhaftigkeit, die durch die Kostenunterschiede aufgezeigt wird,
l&sst sich anhand von Wirtschaftlichkeitsberechnungen bestéitigen.215

Aus dem Blickwinkel von Investoren und bspw. von Kommunen, die im
Rahmen von Stadtentwicklungsprojekten Uber MaRnahmen eines Be-
standsersatzes nachdenken, sind im Einzelfall die Vor- und Nachteile ab-
zuwagen. Beurteilungskriterien fur die Durchfihrung sind u.a. **°

» die Eigentumerstruktur und deren wirtschaftliche Voraussetzungen,

» die Finanzierungsbedingungen,

* die Wohnungsmarktlage und die mit einem Ersatzneubau
erreichbaren Zielgruppen,

» die Situation der derzeitigen Mieter und Méglichkeiten gleichwertigen
Wohnraum zu niedrigen Kosten zur Verfligung zu stellen,

* der Ausgangszustand des bestehenden Gebaudes,

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

* die technischen und baulichen Umsetzungsmdoglichkeiten sowie

» die Qualitat des betreffenden Wohnungsbestandes.

#% Die im Rahmen der Studie durchgefiihrten Wirtschaftlichkeitsberechnungen bestatigen

die Tragfahigkeit der MaRnahmen in der Reihenfolge, die durch die Kostenunterschiede
bereits dargestellt wird. Fur Einzelheiten siehe ARGE 2016: 63ff.
%% ARGE 2016: 67.
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Fiur eine Potenzialermittlung ist wichtig einzuschatzen, welche Bestands-
gebaude aus bautechnischer Sicht erhebliche konstruktive, funktionale
und gestalterische Mangel aufweisen und somit individuellen Ausschluss-
kriterien (z.B. schlechte Bausubstanz, geringe Geschosshéhen, problema-
tischer Schallschutz) fiir eine Modernisierung unterliegen. Aus bauwirt-
schaftlicher Sicht ist unter Wirtschaftlichkeitstiberlegungen zu priifen, ob
der ein Bestandsersatz als Option im Vordergrund stehen wird. Vor dem
Hintergrund solcher Uberlegungen werden rund 2 Mio. Gebaude als nicht
modernisierungsféhig eingestuft (totales Potenzial fur den Bestandser-
satz).

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

. Potenzial flir Bestandsersatz - total
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Quelle: ARGE 2016: 68.

Das marktrelevante Potenzial fir den Bestandsersatz ergibt sich, wenn die
Marktlage — Wohnungsnachfrage im Verhaltnis zum Angebot, Regionen
mit strukturellem Leerstand — in einzelnen TeilrAumen Deutschlands be-
riicksichtigt wird. Das marktrelevante Potenzial liegt bei ca. 1,8 Mio. Ge-
bauden mit rund 3,5 Mio. Wohneinheiten. Dies entspricht ungefahr 9 bis
10 Prozent des Gesamtbestandes.”*’ Das Potenzial wird auch damit be-
legt, dass der Bauabgang in Deutschland zu 58 Prozent aufgrund von
bestandsersetzenden Manahmen stattfindet.**®

Um die Potenziale fur den Bestandsersatz zu erschlie3en, sind verschie-
dene Fragen zu klaren. Aus sozialer Sicht kommen nur solche Bestande
fur Ersatzneubau infrage, die bereits leer stehen oder bei denen im Rah-
men eines integrierten Mietermanagements sozial vertragliche Loésungen
fur die Mieter gefunden werden kénnen.

Fur den Bestandsersatz wird sich nachteilig aus, dass Sanierungen zu
besseren Bedingungen und niedrigeren Anforderungen (bspw. beziglich
der Energieeffizienz) gefordert werden als der Neubau. Hinzu kommt die
unterschiedliche bauordnungsrechtliche Handhabe. Wahrend bei Neubau-
ten aktuelle Regelungen zu Stellplatzen, Grenzabstédnden etc. eingehalten
werden mussen, unterliegen Sanierungen dem Bestandsschutz. Nicht
mehr zeitgemale, abrissreife Bestdnde werden so eher erhalten und der

7 ARGE 2016: 68.
8 ARGE 2016: 31.
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Bau von neuen Gebauden, die dem bautechnisch aktuellsten Stand ent-
sprechen, unterlassen, auch wenn die Kosten dafir genauso hoch oder
sogar hoéher sind, als bei einem Abriss und Neubau. Dies ist volkswirt-
schaftlich ineffektiv, da heutige und zukiinftige Bedarfe des Klimaschutzes
und des demografischen Wandels nicht ausreichend gedeckt werden kén-
nen.”™® Es ist daher wichtig unter bestimmten Gesichtspunkten den Ersatz
und Neubau von Bestdnden mithilfe geeigneter Instrumente zu férdern.

Die Forderprogramme sollten erh6ht®?”® und so gestaltet werden, dass
einerseits der Abriss von leerstehenden Geb&uden, die technisch oder
wirtschaftlich nicht sanierungsfahig und gleichzeitig nicht ortsbildpragend
oder stadtebaulich erhaltenswert sind, Uber einen Zuschuss und anderer-
seits der Ersatzneubau mithilfe zinsverbilligter Darlehen geférdert wird.
Eine solche Kombi-Férderung wére in bestehende KfW-Programme zu
integrieren und mit den Zielen von Stadtumbau und stadtebaulicher Ent-
wicklung zu vereinbaren.””* Die Kfw-Forderkriterien miissten dazu so an-
gepasst werden, dass Ersatzneubau und Vollsanierung gleichgestellt
sind.*”* Ebenso ist es erforderlich, die Forderkriterien in der sozialen
Wohnraumférderung anzupassen.223

Bestandsersatzmalinahmen sollten neben Neubau und Sanierung eben-
falls in die Musterbauordnung bzw. die Landesbauordnungen aufgenom-
men und definiert werden. Auch das Baugesetzbuch sollte eine Anpas-
sung erfahren, um Ersatzneubau (bei leerstehenden, sanierungsunfahigen
Gebauden) und Vollsanierung bauordnungsrechtlich gleichzustellen und
damit die birokratischen Hiurden zu verringern.224 Dies erfordert eine Aus-
einandersetzung mit dem aktiven Bestandsschutz, den der Gesetzgeber
gesetzlich starken und darin den Ersatzneubau zulassen sollte. Sinnvoll ist
es, die Zulassung eines Bestandsersatzes auch vom offentlichen Interesse
der Verbesserung der Wohnungsversorgung und dem Erreichen von ge-
setzlichen Anforderungen (wie bspw. beim Klimaschutz und der Energieef-
fizienz) abhangig zu machen.

Eine gesetzliche Regelung kénnte dazu lauten:

.Die Errichtung eines Ersatzbaus fiir ein bestehendes Gebaude kann ge-
nehmigt werden, soweit dies zu einer Verbesserung der allgemeinen
Wohnungsversorgung beitragt und stadtebaulich vertretbar ist und die
Realisierung des Ersatzbaus auch unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den sonstigen offentlichen Belangen vereinbar ist. Eine Wahrung
der nachbarlichen Interessen ist regelmafiig anzunehmen, wenn von dem
Ersatzbau keine nachteiligeren Auswirkungen ausgehen als von dem bis-
herigen Geb&ude. Bei der Errichtung kann auch eine geringfligige Erweite-
rung gegenuber dem vorhanden Gebaude oder eine geringflgige Abwei-
chung von dem bisherigen Standort zugelassen werden.“**

2% pestel 2013a: 9.

220 ARGE 2011: 25.

22! EBZ Business School 2012: 16, DV 2010: 4.

222 aktion ,Impulse fiir den Wohnungsbau® 2015: 2, Pestel 2013a: 9.

223 \/gl. ARGE 2016: 71 ff.

224 aktion ,Impulse fiir den Wohnungsbau® 2015: 2, Verbandebiindnis 2015: 2, Pestel 2013a:
9.

225 ARGE 2016: 78.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik



Instrumentenkasten fir wichtige Handlungsfelder der Wohnungsbaupolitik

6. Das Fazit: Wohnungsbaupolitik ist am Zuge

In den Ballungsraumen und Hochschulstadten ist mehr und vor allem be-
zahlbarer Wohnraum dringend notwendig. 400.000 Wohneinheiten pro
Jahr missen errichtet werden, davon rund 140.000 Wohneinheiten als
Sozialwohnungen und als bezahlbare, freifinanzierte Wohnungen, damit
die Nachfrage annahernd befriedigt werden kann.

Gegenuber dem derzeitigen Niveau muss die Bautatigkeit um nahezu 50
Prozent gesteigert werden. Das ist eine grol3e Anstrengung, die aber ge-
meistert werden kann. Die Branche ist bereit, diese Herausforderung an-
zunehmen.

Aber dafir missen die entsprechenden Voraussetzungen geschaffen
werden. Mit der Wohnungsbauoffensive, die von der Bundesregierung am
27. November 2015 mit einem 10-Punkte-Plan gestartet wurde, ist ein
Schritt in die richtige Richtung getan. Bund, Lander und Kommunen haben
es nun in der Hand, alle wohnungsbaupolitischen Instrumente konsequent
und so schnell wie mdoglich einzusetzen, um dem Wohnungsbau in
Deutschland die entscheidenden Impulse zu geben und die Bautatigkeit
erheblich zu steigern. Jetzt ist die Wohnungsbaupolitik am Zuge.

Wohnungsbaupolitik muss im Kern darauf zielen, alle Investorengruppen
daflr zu gewinnen, sich an zusatzlichem Neubau zu beteiligen. Dies be-
trifft die gewerbliche Wohnungswirtschaft und private Investoren genauso
wie Fondsgesellschaften und Unternehmen, die sich in den vergangenen
Jahren aus dem Wohnungsbau zuriickgezogen haben. Potenziale bieten
sich auch, in dem Wirtschaftsunternehmen und Gewerbebetriebe sich in
angespannten Markten an der Wohnraumversorgung ihrer Mitarbeiter
beteiligen. Gerade um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen ist es erforder-
lich, die Rahmenbedingungen zu verdandern und zuséatzliche finanzielle
Anreize fir alle moéglichen Investorengruppen zu setzen.

Die Erhohung der linearen reguléren Absetzung fur Abnutzung (AfA) von 2
auf 3 Prozent ist erforderlich, um der veranderten technischen Nutzungs-
dauer der Gebdude Rechnung zu tragen und den Mietwohnungsbau fur
Investoren wieder interessant zu machen. Damit wird auch die Konkur-
renzfahigkeit des Mietwohnungsbaus gegeniiber Eigentumsmaflinahmen
wieder hergestellt.

Um die Bautatigkeit angesichts hoher Bedarfe insbesondere in Ballungs-
gebieten und Hochschulstadten wirksam und schnell anzuregen, sind zu-
satzliche steuerliche Anreize erforderlich. Dies kann in Form einer weite-
ren, auch regionalisierten Erhéhung der AfA auf insgesamt 4 Prozent oder
einer vergleichbar ausgestalteten degressiven oder Sonder-Abschreibung
geschehen. Das sind grundlegende Voraussetzungen, damit zusatzlicher
Mietwohnungsbau entstehen und bezahlbarer Wohnraum geschaffen wer-
den kann.

Solche steuerlichen Anreize sind iberwiegend fiur private Investoren von

Vorteil, die steuerliche Verrechnungsmdglichkeiten besitzen. Eine Investi-
tionszulage, die sich gleichwertig ausgestalten lasst, spricht andere Inves-

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik

400.000 neue Wohnungen
jahrlich erforderlich
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torengruppen an, die keine steuerlichen Verrechnungsmdéglichkeiten ha-
ben und ist ein kurzfristig einsetzbares und rasch wirksames Instrument,
um die Voraussetzungen fir mehr und bezahlbaren Wohnungsbau zu
schaffen.

Bezahlbarer Neubau erfordert auch preisgiinstiges Bauland, das in den
Ballungsrdumen kaum noch verfiigbar ist, aber dringend geschaffen wer-
den muss. Kommunen missen die klassischen Instrumente zur Bauland-
bereitstellung und -entwicklung wieder konsequent einsetzen, um zuséatzli-
che Wohnbauflachen zur Verfiigung zu stellen. Mit stadtebaulichen Ver-
tragen und EntwicklungsmafRnahmen haben sie wirksame Instrumente und
kénnen sich von privaten Entwicklern unterstiitzen lassen. Kommunen
haben bei eigenen Flachen die Chance, statt im Hochstpreisverfahren
nach Qualitat des Baukonzeptes zu vergeben und dabei den Anteil preis-
werten und preisgebundenen Wohnraums zu wiirdigen.

Zusatzliches Bauland wird man angesichts der hohen Nachfrage nur
schaffen kénnen, wenn zusétzliche Freiflachen in Anspruch genommen
werden — auch bei Vorrang der Innenentwicklung. Mit urbanen Wohnquar-
tieren kann der Bund in der Baunutzungsverordnung die Voraussetzung
schaffen, eine hohere Baudichte zuzulassen und damit diese Problematik
lindern.

Die Lander kénnen ihren Teil zu einem niedrigen Erwerbspreis fiir Bauland
beitragen, indem sie die Grunderwerbsteuer maf3voll gestalten oder in der
jetzigen Phase fur den Neubau den Steuersatz auf das alte Niveau von 3,5
Prozent begrenzen.

Das Potenzial, zusatzlichen Wohnungsbau durch Ausbau von Dachge-
schossen 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 anfal-
len; vorteilhaft ist die Verbesserung der Energieeffizienz auch in den be-
stehenden Wohnungen. Voraussetzungen sind eine ausreichend hohe
bauliche Dichte in den Quartieren, ein maRvoller Umgang mit der Stell-
platzbaupflicht und mit Brandschutzauflagen.

Bezahlbares Wohnen erfordert kostengiinstiges Bauen, eine Aufgabe, an
der sich viele Akteure beteiligen mussen. Bund, Lander und Kommunen
ebenso wie Bau- und Wohnungswirtschaft. Die Baukostensenkungskom-
mission hat dazu tber 70 Empfehlungen erarbeitet. Aus dem Blickwinkel
der Wohnungsbaupolitik ist es wichtig, keine weiteren Regelungen zu
schaffen oder bestehende zu verschéarfen, wenn damit héhere Baukosten
verbunden sind.

Den kostensteigernden Einfluss von Anderungen in bautechnischen und
bauordnungsrechtlichen Regelungen sowie in der Normung mussen sich
die Regelgeber transparent vor Augen fuhren. Gerade bei der Energieeffi-
zienz ist das wirtschaftlich vertretbare Niveau lange erreicht. Statt weiterer
Verschéarfungen sollten EnEV und EEWarmeG starker auf die Einsparung
von CO, und Endenergie ausgerichtet werden,

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Serielles und modulares bzw. elementiertes Bauen sowie Typengebaude
kénnen einen Beitrag leisten, um bei hoheren Stiickzahlen und hdherer
Prozesseffizienz Baukosten zu senken. Eine integrierte Planung und die
Verknupfung von Planung und Ausflihrung kdnnen wesentlich dazu beitra-
gen. Der Einsatz von Building Information Modeling (BIM) kann dies unter-
stiitzen. Bund und Lander kénnen die Entwicklung férdern, indem sie Mo-
dellvorhaben initiieren und die Ergebnisse verbreiten, die Landesbauord-
nungen vereinheitlichen und Typengenehmigungen zulassen.

Bezahlbarer Wohnraum ist heute nicht nur fiir Bezieher niedriger Einkom-
men, sondern in den Gro3- und Hochschulstéadten bereits fur Mittel-
schichthaushalte von grof3er Bedeutung und knapp geworden. Fir viele
dieser Mieterhaushalte kommen Sozialwohnungen aufgrund der Einkom-
mensgrenzen nicht in Betracht, daher werden auch im mittleren Preisseg-
ment jahrlich rund 60.000 neue Wohnungen benétigt. Fir dieses Segment
sind geeignete Forderinstrumente bereitzustellen. Fir private Investoren
kénnte das eine Kombination aus steuerlichen Anreizen und Bereitstellung
kostenglnstigen Baulands sein. Fir kommunale und genossenschatftliche
Wohnungsbaugesellschaften eine Kombination aus Landesbauférderung
und Baulandbereitstellung.

Vorrangig wird Gber Wohnungsneubau in den Ballungsraumen nachge-
dacht. 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 Wohnansprichen zu ge-
nigen und die Wohn- und Lebensqualitat in diesen Regionen zu steigern.
Zugleich ist es notwendig, nicht mehr benétigte Wohnungsbestande bei
Bedarf zuriickzubauen. In Schrumpfungsregionen kommt dadurch der
Stadtebauférderung eine groRe Bedeutung zu, die gestarkt und eng mit
der Wohnraumférderung verknlpft werden sollte.

Um zusétzlich in angespannten Markten im preisgebundenen Segment
Sozialmietwohnungen rasch zu erstellen, mussen die Foérderbedingungen
attraktiv gestaltet sein. Angesichts des niedrigen Zinsniveaus bieten Til-
gungszuschiisse oder —nachlasse einen wirksamen Anreiz, um das erfor-
derliche Niveau von jahrlich 80.000 Sozialwohnungen zu erreichen und
damit das kontinuierliche Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande auf-
zuhalten. Wirksam sind steuerliche Anreize auch fur den Bau von Sozial-
wohnungen, die entsprechend der bis 1995 erfolgreich angewendeten
Regelungen des § 7 k EStG ausgestaltet werden kénnen. Fir den sozialen
Wohnungsbau darf es im Vergleich zum freifinanzierten Wohnungsbau
keine hoheren, kostensteigernden Anforderungen geben. Dadurch wird
der Neubau von Sozialwohnungen verteuert, sodass bei gleichem Mittel-
volumen weniger Wohnungen geférdert werden kénnen. Mittelbare Bele-
gung ist ein flexibles Instrument, um Neubau anzuregen und im Woh-
nungsbestand bezahlbaren Wohnraum zu erhalten.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Sozialer Wohnungsbau erfordert Kontinuitat, wie sie durch mehrjahrige
Forderprogramme gegeben ist. Angesichts hoher Bedarfe bei gleichzeiti-
gem, weiterem Rickgang der Sozialwohnungsbestande ist in der sozialen
Wohnraumférderung ein héheres Engagement erforderlich. Der Bund soll-
te sich dauerhaft an der sozialen Wohnraumférderung beteiligen und Mittel
Uber das Jahr 2019 hinausbereit stellen. Folgerichtig und unabdingbar ist
es daher, Uber eine Neuordnung der Kompetenzverteilung zwischen dem
Bund und den Landern nachzudenken und dem Bund eine Mitverantwor-
tung fir den sozialen Wohnungsbau einzuraumen.

Die Lander sollten die Mittel des Bundes aufstocken und zweckgebunden
fur die soziale Wohnraumférderung einsetzen. Damit jahrlich 80.000 neue
Sozialwohnungen entstehen kénnen, ist — bei gleicher Forderintensitat —
eine deutliche Aufstockung des Mittelvolumens auf insgesamt 3 Mrd. Euro

jahrlich erforderlich.

Eine besondere Herausforderung stellt die Versorgung von Flichtlingen
und Asylbewerbern dar. Effizient ist eine Versorgung mit flexibel nutzbaren
Wohnangeboten, die bei hoher Ausstattungsqualitat und vertretbaren Bau-
kosten spéater auch fir andere Zielgruppen langfristig hachhaltig genutzt
werden kénnen. Wichtig ist die Versorgung derjenigen, die dauerhaft blei-
ben, mit angemessenem Wohnraum und deren aktive Integration in die

Wohn- und Stadtquartiere.

Der gezielte Einsatz der wohnungsbaupolitischen Instrumente ist fir den
Neubau dringend erforderlich. Aber zugleich gilt es, die generationenge-
rechte 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,
ist eine deutliche Aufstockung der Foérdermittel, insbesondere der Kredit-
anstalt fur Wiederaufbau, und ein Paradigmenwechsel erforderlich. Sowohl
fur MaRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz als auch fur altersge-
rechte Modernisierungen sind Tilgungszuschisse und Zulagen wichtige
Instrumente. Bei energetischen Modernisierungen sollten solche MalR-
nahmen starker geférdert werden, die bei geringen Kosten eine hohe
Energieeffizienzverbesserung und eine hohe CO2-Minderung erzielen.

In bestimmten Geb&auden lassen sich (Voll-)Modernisierungen auf einen
heutigen, dem Neubau vergleichbaren Standard nicht zu vertretbaren Kos-
ten realisieren. In diesen Fallen ist Ersatzneubau die wirtschaftlichere Al-
ternative. Aus sozialer Sicht sind Bestandsersatzmalinahmen auf Be-
standsgebaude zu beschranken, die bereits leer stehen oder bei denen ein
integriertes Mietermanagement zu sozial vertraglichen Ldésungen fir die

Mieter fuhrt.

Um Ersatzneubau nicht schlechter zu stellen als eine Vollsanierung, ist die
Fordersystematik der KfW mit derjenigen der sozialen Wohnraumforde-
rung gleichzustellen und der aktive Bestandsschutz fir Ersatzneubau aus-
dricklich so zu regeln, dass im Hinblick auf Sachverhalte wie bspw. Stell-
platze und Grenzabstdnde nicht die bauordnungsrechtlichen Anforderun-

gen eines Neubaus zu erfillen sind.
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Der Instrumentenkasten fur die Wohnungsbaupolitik zeigt, dass fir eine
Erh6hung des Wohnungsneubaus wirksame Instrumente zur Verfiigung
stehen. Deren Einsatz ist grundlegende Voraussetzung dafiur, dass be-
zahlbarer Wohnraum Uberhaupt entstehen kann. Der Instrumentenkasten
ist gut bestiickt. Wohnungs(bau)politik kann handeln. Sie sollte es auch
tun.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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7. Uberblick: Der Instrumentenkasten der
Wohnungspolitik

Die folgende Ubersicht stellt die zentralen MaRnahmen des Instrumenten-
kastens uberblickartig zusammen. Sie benennt die Akteure, die handeln
kénnen, und die Adressaten, an die sich eine MalRBnahme richtet. Dartiber
hinaus werden Einschatzungen tber die Wirksamkeit einer Malinahme zur
Forderung des Wohnungsbaus abgegeben sowie und zur Fristigkeit, in der
eine MalRnahme voraussichtlich umgesetzt werden kann.

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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r\ Inv

Handlungsfeld MafRnahme Handelnder Akteur / Regelge- Adressat Wirksamkeit Fristigkeit
ber (hoch/mittel/niedrig) (kurz-/mittel-/langfristig)

MaRBnahmen zur Steigerung des Wohnungsbaus

) Adaquate Anreizstrukturen aufbauen und daru- Bund/Léander/Kommune alle Investoren mittel kurzfristig
Investoren gewinnen . ;
ber informieren
Anpassung der steuerlichen Normalabschrei- Bund/Lénder alle Investoren hoch kurzfristig
bung von 2 auf 3 Prozent
Rahmenbedingungen verbessern Weitere regionalisierte Erhohung der AfA auf 4 Investoren mit ausreichenden steuer-
) - f Prozent, steuerliche Sonderabschreibungen, lichen Verrechnungsmaéglichkeiten
und finanzielle Anreize setzen . . gsmog
degressive Abschreibung
Investitionszulage einfihren Bund/L&ander Investorengruppen ohne ausreichen- hoch kurzfristig
de steuerliche Verrechnungsmaglich-
keiten
Aktive kommunale Liegenschaftspolitik (Grund- Kommunen alle Investoren mittel mittelfristig
satzbeschlisse zu Baulandbereitstellung und-
entwicklung)
Kommunales Flachenmanagement Kommunen alle Investoren mittel mittelfristig
Zugige Grundstucksentwicklung unter Beteili- Kommunen alle Investoren hoch kurzfristig
gung privater Entwickler und durch Zwischener-
werb
Bauland bereitstellen Nutzung von Instrumenten wie stadtebaulicher Kommunen alle Investoren mittel kurz-/mittelfristig
Vertrage und stadtebauliche Entwicklungsmaf3-
nahme
Vergabe von Bauland nach Konzeptqualitat Kommunen alle Investoren hoch kurzfristig
(nicht im Hochstpreisverfahren)
Hoéhere Baudichten zulassen (BauNVO andern) Bund, Kommunen alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
Grunderwerbsteuer reduzieren (fir Neubau auf Lander alle Investoren hoch kurzfristig
3,5 Prozent p.a.)
Brandschutzauflagen pragmatisch handhaben Lander/Kommunen/Feuerwehr  Immobilieneigentimer hoch kurz-/mittelfristig
Aufstocken und Nachverdichten Stellplatzbaupflicht flexibilisieren/reduzieren Lander/Kommunen Immobilieneigentiimer hoch kurz-/mittelfristig
Hohere Baudichte zulassen, BauNVO andern Bund/Kommunen Immobilieneigentiimer hoch kurz-/mittelfristig
Bauordnungsrecht vereinheitlichen (Musterbau- Bund/Lénder alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
ordnung)
Kommunale Stellplatzsatzungen flexibilisieren Lander/Kommunen alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
EnEV/EEW&rmeG zusammenfihren und auf Bund alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
Baukosten senken neue Ziele ausrichten (CO?-Senkung, Endener-
gie)
Schallschutzanforderungen nicht verscharfen Regelgeber/Normung alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig
Brandschutzanforderungen in der Praxis prag- Lander/Kommunen alle Investoren hoch kurz-/mittelfristig

matisch handhaben

Instrumentenkasten Wohnungsbaupolitik
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Handlungsfeld MaRnahme Handelnder Akteur / Regelge- Adressat Wirksamkeit Fristigkeit
ber (hoch/mittel/niedrig) (kurz-/mittel-/langfristig)

Empfehlungen der Baukostensenkungskommis- Bund/L&nder/Kommunen alle Investoren mittel bis hoch kurz-/mittelfristig
sion umsetzen
Mustertreue der Bundeslander, einheitliche Bund/Lander alle Investoren, die groRere Stiick- hoch kurzfristig
Bauordnung zahlen errichten
Serielles , typisiertes, modulares Vergabe- und Forderrichtlinien auf serielles Lander alle Investoren, die groRere Stiick- hoch kurzfristig
Bauen fordern Bauen abstimmen zahlen errichten
Férderung von Modellvorhaben Bund/Lénder alle Investoren, die groRere Stiick- hoch kurzfristig
zahlen errichten
Information, Dialog auf kommunaler Ebene Bund/L&nder sowie Kommu- gewerbliche Wirtschaft und Partner hoch kurzfristig
nen
Wirtschaft macht Wohnen Frelbt_etrage fur Mitarbeiterwohnen (geldwerter Bund/L&ander ge_werbl_lche Wirtschaft und Partner, mittel kurzfristig
Vorteil) Mitarbeitende
Finanzielle Anreize (steuerliche Anreize, Wohn- Bund/L&ander gewerbliche Wirtschaft und Partner Hoch kurzfristig
raumforderung)
Férderprogramme zum Abfedern von Lander Investoren/Immobilieneigentiimer in hoch kurz-/mittelfristig
unrentierlichen Kosten gestalten Schrumpfungsregionen
. Stadtebauférderung erhéhen und verstetigen Bund/Lénder Investoren/Immobilieneigentiimer in hoch kurz-/mittelfristig
Wo}hnungsbau in Schrumpfungs- Schrumpfungsregionen
regionen
Programme der Stadtebauférderung mit denen Bund/Lénder Investoren/Immobilieneigentiimer in hoch mittelfristig
der Wohnraumférderung enger verkniipfen Schrumpfungsregionen
Rickbauforderung ausreichend dimensionieren Bund/Lénder Immobilieneigentiimer hoch kurz-/mittelfristig

MafRnahmen zur Forcierung des sozialen Wohnungsbaus

Hohere Anreize durch Tilgungszuschisse/- Bund/Lénder alle Investoren hoch kurzfristig
nachlésse
Mehrjahrige Férderprogramme auflegen Bund/Lénder alle Investoren mittel kurz-/mittelfristig
Férderbedingungen gestalten Sonderabschreibung mit Sozialbindung wie bei §  Bund/Lander alle Investoren hoch kurzfristig
7k EStG einfihren
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, Stellplatzanforde-
rungen)
Dauerhafte Mittelbereitstellung des Bundes und Bund/L&ander alle Investoren hoch kurzfristig
Landesfoérderung erhéhen, Zweckbindung einfiih-
Der Verantwortung gerecht ren
werden . . . o
Dauerhafte Mitverantwortung des Bundes fur die Bund/Lénder alle Investoren hoch mittelfristig

soziale Wohnraumférderung

Wohnraumférderung auf Wohnen fir Studieren-
Zielgruppe Studierende de akzentuieren

Anreize fir zusatzliche Wohnheime schaffen

Lander alle Investoren

Lander alle Investoren
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r\ Inv

Handlungsfeld MaRnahme Handelnder Akteur / Regelge- Adressat Wirksamkeit Fristigkeit
ber (hoch/mittel/niedrig) (kurz-/mittel-/langfristig)

Fluchtlinge

Nutzungsneutrale Baukonzepte fordern und Lander/Kommunen alle Investoren mittel kurz-/mittelfristig
verfolgen
Nutzungsneutrale Baukonzepte foérdern und Lander/Kommunen alle Investoren mittel kurz-/mittelfristig

verfolgen

Wohnungsbau im Bestand

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

Energetisch sanieren Regelungshaufigkeit verringern Bund Immobilieneigentiimer mittel mittelfristig
KfW-CO2-Gebaudesanierungsprogramm auf 5 Bund Immobilieneigentimer hoch kurzfristig
Mrd. Euro aufstocken, Paradigmenwechsel bei
der Forderung, direkte Zuschussregelungen.

KfW-Forderung mit direkten Zuschiissen attrakti- Bund Immobilieneigentiimer hoch kurzfristig

ver gestalten

Landesbauordnungen am Mindeststandard Lander Immobilieneigentimer hoch kurzfristig
. ausrichten (Neubau)

Generationengerecht umbauen A A o o
Keine zu hohen Standards in der Wohnraumfor- Lander Immobilieneigentimer hoch kurzfristig
derung zu Barrierefreiheit
Férderung von Wohnprojekten (Gemeinschafts- Bund/Lénder alle Investoren hoch kurzfristig
wohnen/Mehrgenerationenwohnen)

Kombiférderung fur Abriss und Neubau bei KfwW Bund Immobilieneigentiimer mittel kurz-/mittelfristig
einfuhren

Gleichstellung von Ersatzneubau und Vollsanie- Bund Immobilieneigentiimer mittel kurz-/mittelfristig
rung in KfW-Férderung

Bestand ersetzen . . o . . o
Definition von Bestandsersatzmaf3nahmen in Lander Immobilieneigentiimer mittel kurz-/mittelfristig
Muster- und Léanderbauordnung
Aktiven Bestandschutz regeln und Ersatzneubau Lander Immobilieneigentimer mittel kurz-/mittelfristig

zulassen
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10. Anhang

10.1. Struktur der Bautatigkeit und Bauherren

Struktur der Bautatigkeit

Im Jahr 2014 sind 245.325 Wohnungen fertig gestellt worden. Die Anzahl ist gegenliber dem Vergleichs-
jahr 2001 um rund 25 Prozent zurlickgegangen.

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

Neu errichtete Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden (Anzahl)

. . in neu " in neu .
Wohnungen in Wohn- und insge- . in bestehen- | . - in bestehen-
Nichtwohngebauden samt errlchteten den Gebauden pedes st ernchteten den Gebauden
Gebéauden Gebéauden

Wohnungen insgesamt 245.325 220.293 25.032 326.187 292.328 33.859
davon in:

Nichtwohngebauden 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 gréRte Anteil der MalRnahmen entféllt auf Wohnungen in Wohngebduden, die neu errichtet worden
sind. Rund 10 Prozent der MaBhahmen insgesamt findet an bzw. in bestehenden Geb&auden statt. Dieses
Verhaltnis 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 Nichtwohngeb&uden (in v.H.)

Wohnungen in Wohn- und insge- b in bestehen- | . Ll in bestehen-
Nichtwohngebauden samt DS den Gebauden eGP | Gt den Gebauden
Gebéauden Gebéauden
10,2

100,0 89,6 10,4

Wohnungen insgesamt 100,0 89,8

davon in:

Nichtwohngebauden 1,9 1,7 0,1 2,1 2,0 0,1
Wohngebauden 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 Vergleich zu 2001 deutlich veran-
dert:

* Im Jahr 2001 wurde rd. 65 Prozent der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet,
im Jahr 2014 liegt dieser Anteil bei 50 Prozent.

* Im Jahr 2001 wurden nur wenige Wohnungen in Wohnheimen errichtet (0,3 Prozent), im Jahr
2014 lag dieser Anteil bei 3,8 Prozent.

* Dementsprechend hat sich der Anteil von Wohnungen, die in Mehrfamilienhdusern 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 errichtet worden. Im Jahr 2001 lag dieser Anteil bei ei-
nem Funftel. Darunter befinden sich auch Eigentumswohnungen, die vom Eigentimer als Kapi-
talanlage erworben wurden und vermietet werden.



Tabelle 35:  Anzahl und Struktur der neu errichten Wohnungen in Wohngebéauden in den Jahren 2001 und 2014 nach Geb&udety-

pen
Struktur der Baufertigstellungen nach Gebaude- 2014 2001

Wohnungen in Wohngebé&uden, 216.120 100,0 285.925 100,0
und zwar in ...
.. Einfamilienh&usern 87.868 40,7 144.186 50,4
.. Zweifamilienhausern 18.978 8,8 41.186 14,4
.. Gebaude 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 Gebauden mit Eigentumswoh-
nungen 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 Wohnungsneubau von Ein- und Zweifamilienhausern ist seit 2001
dagegen schrittweise gesunken. Zu dem starken Rickgang in den Jahren 2007 und 2008 auf ein Niveau
von rund 85.000 Wohnungen ist u.a. auch auf den Wegfall der Eigenheimzulage im Jahr 2006 zuriickzu-
fuhren.

Tabelle 36:  Anzahl und Struktur der neu errichten Wohnungen in Wohngebauden in den Jahren 2001 und 2014 nach Geb&audety-
pen

Wohnungen in neu errichteten Wohngebauden

davon in folgenden Gebaudetypen

Insgesamt EFH/ZFH MEH Wohnheimen in Geb&auden mit Eigen-
tumswohnungen
h

-

2001 285.925 185.372 64,8 99.631 34,8 922 0,3 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 12 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



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
dawon:

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 5,3

Organisationen o. 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
dawon:

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 Wohngebauden.

Abgrenzung von Bauherren im Wohnungsbau (Bautatigkeitsstatistik)

Bauherr ist, wer im eigenen Namen und fiir eigene oder fremde Rechnung Bauvorhaben durchfuhrt oder
durchfiihren lasst. Bauherr ist demnach z. B. auch ein Wohnungsunternehmen, das im eigenen Namen
ein Kaufeigenheim fir Rechnung des bereits feststehenden Auftraggebers baut, der aber noch nicht
Grundstlickseigentiimer ist, ferner derjenige, der im eigenen Namen Bauvorhaben durch Dritte durchfuh-
ren lasst. Die Feststellung des Bauherrn bezieht sich auf den Zeitpunkt der Baugenehmigung.

Die amtliche Statistik unterscheidet zwischen folgenden Typen von Bauherren:

Offentliche Bauherren: Kommunen, kommunale Wohnungsunternehmen sowie Bund und Land.
Dies sind Unternehmen oder Einrichtungen, bei denen Kommune, Land oder Bund mit mehr als
50 % Nennkapital oder Stimmrecht beteiligt sind.

Wohnungsunternehmen: Alle Unternehmen, die Wohngeb&ude errichten lassen, um die Woh-
nungen zu vermieten oder zu verkaufen. Dazu zahlen auch Bautrdgergesellschaften. Mal3ge-
bend fir die Einordnung als Wohnungsunternehmen ist der wirtschaftliche Schwerpunkt des
Unternehmens und nicht etwa eine einmalige oder voriibergehende Funktion als Bautrager im
Rahmen des Wohnungsbaus.

Immobilienfonds: Anlagefonds, deren gegen Ausgabe von Anteilscheinen ( Zertifikate ) herein-
genommene Mittel vom Fondstrager fir Rechnung der Anleger in Immobilien ( Wohn- oder
Nichtwohngebaude ) angelegt werden. Immobilienfonds sind hier nur insofern als Bauherrn an-
zugeben, als der Fondstrager als Bauherr auftritt ( ggf. unter Betreuung durch ein Wohnungsun-
ternehmen ). Fuhrt dagegen das Wohnungsunternehmen das Bauvorhaben im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung durch mit der Absicht, das Geb&ude nach seiner Fertigstellung einem
Immobilienfonds zu lbereignen, dann ist das Wohnungsunternehmen und nicht der Immobilien-
fonds als Bauherr anzugeben.

Sonstige Unternehmen: Alle Unternehmen, die keine Wohnungsunternehmen oder Immobilien-
fonds sind. Zu ihnen z&hlen unter anderem die Unternehmen der Land- und Forstwirtschaft, des
Produzierenden Gewerbes (Elektrizitats-, Gas-, Fernwarme- und Wasserversorgung, Bergbau,
Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe), des Handels, des Kredit- und Versicherungsgewerbes,
des Verkehrs, der Nachrichteniibermittlung und des Dienstleistungsbereichs.

Private Haushalte: Alle natirlichen Personen und Personengemeinschaften ohne eigene
Rechtspersonlichkeit. Bei Einzelunternehmen und freiberuflich tétigen Personen ist entschei-
dend fur die Zuordnung, wie der Bauherr nach aufRen auftritt. Handelt er im Namen seines Un-



ternehmens, wird das Bauvorhaben dem Betriebsvermdgen zugerechnet, andernfalls dem Pri-
vateigentum. Private Bauherrengemeinschaften gelten als private Haushalte.

* Organisationen ohne Erwerbszweck sind Vereine, Verbande und andere Zusammenschlisse, die
gemeinniitzige Zwecke verfolgen oder der Foérderung bestimmter Interessen ihrer Mitglieder bzw.
anderer Gruppen dienen. Zu ihnen gehdren unter anderem Kirchen, Orden, religiose und weltliche
Vereinigungen, karitative Organisationen, Organisationen der Erziehung, Wissenschaft, Kultur sowie
der Sport- und Jugendpflege, Organisationen des Wirtschaftslebens und der Gewerkschaften,
Arbeitgeberverbande, Berufsorganisationen und Wirtschaftsverbande, politische Parteien und
sonstige, nicht auf die Erzielung eines wirtschaftlichen Ertrages ausgerichtete Zusammenschlisse.

Anbieterstruktur des deutschen Wohnungsbestandes

Im Rahmen des Zensus 2011 wurde die Anbieterstruktur des deutschen Wohnungsbestandes in der Ge-
baude- und Wohnungszahlung erhoben.

Abbildung 24:Anbieterstruktur auf dem deutschen Wohnungsmarkt Zensus 2011

Anbieterstruktur auf dem dewtschen Wohnungsmarkt
nach Zensus 2011
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Quelle: GdW, Daten und Trends 2015.

10.2. Struktur des Gebaude- und Wohnungsbestandes

Der Gebéude- und Wohnungsbestand in Deutschland weist die in der folgenden Tabelle dargestellt
Struktur auf. 83,1 Prozent der Gebdude sind Ein- und Zweifamilienhauser, 16,9 Prozent sind Mehrfamili-
enhéuser. Sie wurden zum Uberwiegenden Teil (zwei Drittel) bis zum Jahr 1968 einschlie3lich errichtet.



Abbildung 25: Struktur der Wohngebéaude differenziert nach Geb&audetypen und Baualtersklassen
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Quelle: ARGE 2016: 11.

Bezogen auf die Anzahl der Wohnungen befindet sich die Mehrzahl in Mehrfamilienhdusern (mit 3 und
mehr Wohnungen). Darauf entfallen 52,9 Prozent des Bestandes.



Abbildung 26: Struktur der Wohnungen in Wohngeb&uden differenziert nach Geb&udetypen und Baualtersklassen

Wohngebéude-
bestand

100 % 47,1 %
39.195.494 18.452.231 20.743.263
[Wohnungen] [Wohnungen] [Wohnungen]

13,2%
5.183.521

6,3 %
2.457.333

6,9 %

vor 1918 2.726.188

11,2 % 6,0 % 52%
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 % 7,2 %

1969-1978 5.306.039 2.480.854 2.825.185

10,6 %
4.167.863

5,3 %
2.066.419

539
1979-1987 2101.444
6,6 %
2.577.158

3,1 %
1.223.954

3,5%

1988-1993 1.353.204

8,9 %

4,3 %
1.690.236

4,6 %

1994-2001 1.786.159

3.476.395

3,8 %
1.502.098

2,6 %
1.037.069

1,2 %
2002-2008 465.029
2,0%
784.386

1,2 %
468.773

0.8 %

seit 2009 315.613

Quelle: ARGE 2016: 13.



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 flur das Jahr 2016 erwartet.

Abbildung 27:Bauvolumen des Wohnungsbaus in Deutschland 2014 — 2016
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Quelle: DIW Berlin. 2015 und 2016 Prognose

Gegenilber 2014 ist mit einem Anstieg des Bauvolumens im Neubau von Gebauden und Wohnungen um
ein Funftel oder 10 Mrd. Euro auf 63,1 Mrd. Euro zu rechnen.



10.4. Baukosten und Baukostenentwicklung

Die Struktur der Baukosten hat sich seit dem Jahr 2000 deutlich verdndert. Der Rohbau hat im Jahr 2016
nur noch einen Anteil von 45,4 Prozent an den gesamten Bauwerkskosten. Dagegen haben die Ausbau-
gewerke jetzt einen Anteil von 54,6 Prozent.

Tabelle 38:  Darstellung der prozentualen Anteile in Bezug auf die ermittelten Bauwerkskosten des Typengebaudes™™

2000 2014 2016
%-Anteil %-Anteil %-Anteil
KG 300-400 | KG 300 KG 300-400
Leistungsbereiche Median Median Median

=

o

10 00

Bauwerkskosten Grundvariante 100

Quelle: ARGE Kiel. Dargestellt sind die Kosten fiir das Typengebaude“™ in seiner Grundvariante u.a. in den verschiedenen
Leistungssbereichen (001-024) zwischen den Jahren 2000, 2014 und dem Betrachtungsjahr 2016, Bundesdurch-
schnitt.

26 Die Verteilung der Kosten fiir das Jahr 2014 bezieht sich auf ein Typengebaude“™, das nach den Vorschriften der EnEV 2014
errichtet wird, die ab dem 1. Januar 2016 gelten. Dieser Standard wurde auch fiir die ausgewiesenen Kosten des Jahres 2016
zu Grunde gelegt.



10.5. Ausgangsdaten fur Wirtschaftlichkeitsberechnungen

10.5.1 Verwendete Parameter
Fur die Wirtschaftlichkeitsberechnungen wurden von Pestel folgende Parameter verwendet:

Tabelle 39: Rahmenbedingungen des Investors und Vorgaben fir die Wirtschaftlichkeitsberechnungen

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) 15%p.a.
S e punke
10 nicht umlegbare Kosten 12€je m? und Monat
11 Wertentwicklung der Immobilie L5 %—Punkltsﬂ:rt}t:r:
12 Verkaufserlos bei Verwertung Abschlag von 20 %
13 Abschreibung im Referenzfall 2 % linear

Quelle: Pestel 2014a: 10.

10.5.2

Baukosten des Typenhauses

Das Typenhaus verfligt Glber 12 Wohnungen mit einer Wohnflache von im Durchschnitt 73 m2.

Tabelle 40: Zusammensetzung der Gestehungskosten fir den Neubau eines Typengebdudes mit 12 Wohnungen in stadtischer

Lage
. Kosten je m
1 Errichtungskosten (KG 300 und 400) 1432 €

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 Wohnflache) 576 €
Summe je m2 Wohnflache 2,998 €

Quelle: Pestel 2014a: 11, ARGE 2014.



10.6. Steuerliche Effekte einer hGheren Abschreibungsférderung auf die
offentlichen Haushalte

Zur Abschatzung der steuerlichen Effekte hoherer Abschreibungen fur Abnutzung ist eine Einnahmen-
/Ausgaben-Bilanz erforderlich. Bei der Errichtung eines Gebaudes nimmt die 6ffentliche Hand — Bund,

Lander, Gemeinden — und die Sozialversicherung beginnend mit dem Grundstiickskauf, Giber die Bauvor-
bereitung und die Bauphase Steuern und Sozialabgaben ein.

Abbildung 28:Kumulierte Einnahmen von Steuern und Sozialabgaben in der Investitionsphase des Typengebdudes mit Gesamtkos-
ten von 2,6 Mio. Euro
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Quelle: Pestel 2014a: 16

Gegeniiber dem Referenzfall entstehen durch hdhere steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und den
Einsatz weiterer wohnungspolitischer Instrumente Einnahmeausfalle bei Bund, Landern und Kommunen,
die sich jedoch durch zusatzliche Wohnungsfertigstellungen ausgleichen lassen (siehe folgende Abbil-
dung).



Abbildung 29:Verlauf der staatlichen Einnahmen durch den Bau und die Vermietung eines Typenhauses bei Veranderung der
Rahmenbedingungen
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Quelle: Pestel 2014a: 18

Durch die wohnungsbaupolitischen Mal3nahmen soll zusatzlicher (Miet-)Wohnungsbau angeregt werden.
Modellrechnungen zeigen, dass die Einnahmen-/Ausgabenbilanz bereits ausgeglichen ist, wenn bei einer
Anhebung der steuerlichen AfA auf 3 Prozent p.a. rund 40.000 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen
wirden. Bei einer Anhebung der AfA auf 4 Prozent p.a. ist ein zusatzliches Fertigstellungsvolumen von
rund 90.000 Wohneinheiten erforderlich.

10.7. Sozialer Wohnungsbau in Deutschland

Abbildung 30: Subventionierte und nicht subventionierte Mieterhaushalte in Deutschland 2010 nach Haushaltsgré3e und Einkom-
men (in Vielfachen des SGB-II-Satzes inkl. Kosten der Unterkunft)
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Quelle: Pestel 2014a: 5



10.8. Wohnen flr bestimmte Zielgruppen - Fliichtlinge

10.8.1 Zusatzinformationen Uber die Zuwanderung von Fluchtlingen nach
Deutschland

Die Aufnahmequoten der Bundesléander fur Flichtlinge richten sich nach dem sogenannten Koénigsteiner
Schlussel.

Tabelle 41:  Aufnahmequoten der Bundeslander nach dem Kdénigsteiner Schlissel fur das Jahr 2015

Bundesland Aufnahmequote

Nordrhein-Westfalen 21,21%
Bayern 15,52%
Baden-W rttemberg 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%
Thuringen 2,72%
Hamburg 2,53%
Mecklenburg-Vorpommern 2,03%
Saarland 1,22%
Bremen 0,96%

Quelle BAMF. Dem Konigsteiner Schlissel fur das Jahr 2015 liegen die Angaben zum Steueraufkommen und der Bevdlkerung des
Jahres 2013 zugrunde.

Abhangig davon, welcher Status einem Asylbewerber im Antragsverfahren zuerkannt wird, erhalt er eine
zwischen einem und drei Jahren befristete Aufenthaltserlaubnis. Ihm kann danach eine unbefristete
Niederlassungserlaubnis erteilt werden.

Tabelle 42: Zuerkannter Status, Aufenthaltsrechte und Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir Asylentscheidungen
Entscheidung und gesetzliche Grundlage Aufenthaltstitel Niederlassungserlaubnis

1. Anerkennung als Asylberechtigter gem. Art 16a GG Niederlassungserlaubnis ist

AR nach 3 Jahren zu erteilen,

fur 3 Jahre ] b
P wenn kein Widerruf erfolgt
2. Anerkennung als Flichtling gem. § 3 Abs. 1 AsylG

Aufenthaltserlaubnis fir 1
Gewahrung von subsidiarem Schutz gem. § 4 Abs.  Jahr, Verléangerung fiir

& 1 AsylG zwei weitere Jahre . .
méglich Niederlassungserlaubnis
kann nach 7 Jahren erteilt
Aufenthaltserlaubnis soll werden
; ’ ufenthaltserlaubnis so
4. Feststellung eines Abschiebungsverbotes gem. § ] (s AL ST

60 Abs. 5 oder 7 AufenthG e Y ahr ol

Quelle: Datenbasis: BAMF.

Asylbewerber werden wahrend des laufenden Antragsverfahrens in Aufnahmeeinrichtungen, Gemein-
schaftsunterkiinften und dezentral untergebracht. Einrichtungen der dezentralen Unterbringung sind héau-
fig Wohnungen, in die Asylbewerber einquartiert werden, bei denen davon auszugehen ist, dass ihrem
Antrag stattgegeben wird und sie als asylberechtigt anerkannt werden.



Tabelle 43:  Unterbringung von Asylbewerbern nach Art der Unterkunft

Bundesiander Insgesamt zum a Elntergeiracl'!.ter
31.12201% Aufnahme- Gemeinschafts- dezentrale Leistungsempfanger
unterkunft Unterbringung (.Wohnunzsquote®™)
Brandenburg 1.583 5704 2640 26,6%
EBaden Wiirttemberg 38.331 o 27.033 LL&TE 29,8%
Sachsen 16.549 1.177 C.609 5.763 34,8%
Hessen 26,617 4.560 12773 Q484 356%
Nordrhein-Westfalel 86.358 16.568 38812 30978 359%
Sachsen Anhzlt L2Tm 2.336 I.087 5.278 41,6%
Mecklenburg-Vorpommern 6.762 364 1497 2901 42,9%
Berlin 5.607 3321 C.029 L1157 43,5%
Bayern 45.396 6.033 17.096 22.267 £9,1%
Tailiringen 8.5352 1.419 I.926 4.207 40,2%
Hamburg 12272 2017 1.068 6.287 51,2%
53arland 2.941 1735 1.149 1617 535,0%
Bremen 5.99L 182 1871 3941 65,7%
Fheinland Mfalz LE.BDE 1.891 141 L2772 TE0%
Niedersachsen 36.501 2.006 5.776 28.809 T87%
S:hleswig-Ho stein 12,248 [ 1.198 10.408 350%
Deutschland 362.850 §5.176 147.689 160.985 46,8%
F-iheres Dundesgebiet 203.752 34.770 11C.937 136.039 40,6%
Neue Lénder einschl. Berlin 79.008 10.500 3€6.752 31.946 50,4%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistik Giber Asylbewerberleistungen, eigene Berechnungen.



10.8.2 Grundrissvarianten des ,Kieler Modells*
Das Kieler Modell basiert auf einem symmetrischen Grundriss mit zentraler ErschlieRung.

Abbildung 31:Grundrissvarianten einer dezentralen Gemeinschaftsunterkunft
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Quelle: ARGE Kiel 2015c, S. 4.



Die Grundrisse kdnnen fir Folgenutzungen verandert werden. In der folgenden Abbildung ist ein Ge-
schoss in unterschiedliche Wohnungen fiir Senioren eingeteilt.

Abbildung 32: Grundrissbeispiel mit Wohnungen fiir Senioren

Wohnungen fiir Senioren
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Quelle: ARGE Kiel 2015c, S. 6.

10.9. Unterschiedliche Qualitatskategorien flr den Bestandsersatz

Fur die Beurteilung der Qualitatsunterschiede durch Vollmodernisierungen im Vergleich zum Bestandser-
satz kénnen die folgenden Kategorien betrachtet werden.

Tabelle 44: Kategorien zur Beurteilung von Qualitatsunterschieden von Modernisierungen gegeniiber Bestandsersatz

Earrierefreiheit

A barrierereduzierte/barrierefreie Ausfihrung (Niveau der Kategorie 4
barrierereduzierte Ausfuhrung (Niveau der Kategorie 3)%"

¥ mit einer Vielzahl von Barrieren

méirmeschutz

A ambitionierter energetischer Standard (> EnEV Neubau) z.B. Effizienzhaus 70
hoher energetischer Standard (> EnEV Bestand) z.B. Effizienzhaus 100
¥ kein definierter energetischer Standard

)67

Bchallschutz
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)68

mutzbarkeit
A gute und flexible Nutzbarkeit innerhalb der Wohnungen

gute Nutzbarkeit mit Einschrankungen auf bestimme Personengruppen
¥ Nutzbarkeit nicht bzw. nur eingeschrankt gegeben

Eeitgeman
A zukunftsfahige und bedarfsgerechte Grundrisse und Ausstattungen

zum Teil zukunftsfahige und bedarfsgerechte Grundrisse und Ausstattungen
¥ Grundrisse und Ausstattungen nicht zeitgemafn (Anpassbarkeit eingeschrankt)

Quelle: ARGE 2016: 58. FuRnoten-Nr. beziehen sich auf die Studie.



