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Kurzfassung

Ausgangssituation

In vielen GroBstadten und Metropolregionen in Deutschland werden bezahlbare Wohnungen Mangelware.
In den betroffenen Wohnungsmarkten wohnt etwa die Halfte der bundesdeutschen Bevolkerung. Hier wird
erschwinglicher Wohnraum zunehmend knapp, auch weil nicht ausreichend neue bezahlbare Miet-
wohnungen entstehen. Steigende Neu- und Wiedervermietungsmieten sind die Folge. Dies fuhrt zu
hdherer Wohnkostenbelastung vor allem in den unteren Einkommensgruppen. Es ist aber zu beobachten,
dass die Probleme, bezahlbaren Wohnraum zu finden, zunehmend auch Haushalte mit mittleren Ein-
kommen betreffen. Hinzu kommen strukturelle Defizite: Angebot und Nachfrage passen zunehmend nicht
zueinander. Aufgrund des anhaltenden Trends zu kleineren Haushalten mangelt es in vielen Stadten an
bezahlbaren Wohnungen fur einkommensschwache kleine Haushalte — etwa Studenten, alleinlebende
Niedrigverdiener oder Bezieher von niedrigen Renten oder von Arbeitslosengeld Il. Die am Markt
angebotenen Wohnungen Ubersteigen aufgrund groBer Wohnflachen und hoher Preise zunehmend die
Zahlungsfahigkeit dieser Haushalte. Im Neubau entstehen jedoch derzeit Uberwiegend groBe Wohnungen
mit durchschnittlich mehr als 100 m?.

Grundvoraussetzung fiir eine bedarfsgerechte soziale Wohnraumférderung

Infolge auslaufender Bindungen geht der Bestand an gebundenen Wohnungen in allen Bundeslandern
kontinuierlich zurtck (bundesweit um fast 38% seit 2002). Fur die angespannten Wohnungsmarktregionen
ist (mindestens) von einem gleich starken Ridckgang auszugehen. Um hier wirksam gegensteuern zu
kénnen, sind die Kompensationszahlungen des Bundes fur die soziale Wohnraumférderung der Lander
auch nach 2014 mit jahrlich 518 Millionen Euro nicht nur fortzusetzen und zu verstetigen, sondern bedarfs-
gerecht aufzustocken — unter der MaBgabe, dass die Gelder zweckgebunden eingesetzt und durch
geeignete Landerférderungen erganzt werden. Dies sind Grundvoraussetzungen flr eine bedarfsgerechte
soziale Wohnraumférderung und damit zusétzlichen Wohnungsneubau im unteren bzw. gebundenen
Preissegment.

Entlastungseffekte durch mehr Neubau im mittleren Preissegment

Der Neubau von Mietwohnungen im unteren bis mittleren Preissegment ist derzeit wirtschaftlich ver-
gleichsweise unattraktiv und findet daher viel zu wenig statt. Der Neubau von Wohnungen im derzeit vor
allem geférderten unteren Marktsegment allein kann dies nicht ausgleichen. Fir den Wohnungsneubau in
den Stadten werden daher vor allem im mittleren Preissegment dringend zusétzliche Impulse benétigt.
Denn mit neuen Wohnungen im mittleren Preissegment kann kurzfristig am wirksamsten Entlastung auf
den angespannten groBstadtischen Wohnungsmarkten geschaffen werden — durch direkte und indirekte
Entlastungseffekte auch im unteren Mietensegment. Die Grafik (ndchste Seite) veranschaulicht diese
Wirkungszusammenhénge.

Um bezahlbaren Wohnraum in Wachstumsregionen fur die unteren und mittleren Einkommensgruppen
bereitstellen zu kdnnen, ist daher gerade der Neubau im mittleren Segment durch geeignete politische
Rahmenbedingungen und entsprechende Foérderprogramme zu aktivieren. Durch eine erganzende
Forderung des mittleren Segments werden so bei gleichem Férdermitteleinsatz mehr Férderfalle (sprich:
geférderte Wohnungen) moglich.
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Abbildung: Schematische Darstellung der direkten und indirekten Markteffekte beim Bau von
Wohnungen im mittleren Preissegment
Quelle: RegioKontext GmbH

Entlastungseffekte durch vereinbarte Forderung und aktives Belegungs-
management im Bestand

Dies wird vor allem mdéglich, indem die Férderung mit mittelbarer Bindung und als sogenannte vereinbarte
Forderung erfolgt. Mittelbare Bindungen zwischen Investor und Kommune (und dem Bundesland)
ermoglichen eine Forderung, bei der Bindungen im Neubau auf andere Wohnungen im Bestand des
Investors Ubertragen werden kdnnen. Unterschiedliche bauliche und sonstige Qualitdten werden dabei
zum Beispiel Uber die Flachen verrechnet. Mittelbare Bindungen setzen somit Anreize fir Neubau und
tragen gleichzeitig zum Erhalt bezahlbarer Mieten im Bestand bei. Dies erdffnet zusatzliche Moglichkeiten
bei der Steuerung der Belegungsrechte im Bestand angespannter Wohnungsmarkte — als Beitrag zu
einem aktiven Belegungsmanagement.
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Schulterschluss fiir bezahlbaren Wohnraum: Forderungen an Bund, Léander und
Kommunen

Es bedarf daher gemeinsamer Anstrengungen der Entscheidungstrager fur bezahlbaren Wohnungsbau
auf allen Ebenen — im Sinne eines Schulterschlusses aller, die hierbei Verantwortung tragen: Bund, Lander
und Kommunen mussen hierflr die Voraussetzungen schaffen.

1. Der Bund muss das Bauen und Bewirtschaften von Immobilien wieder attraktiv machen — auch durch
die Anpassung des Abschreibungssatzes von 2% auf 4%.

2. Es bedarf einer temporéren Verschnaufpause bei der EnEV. Ein weiterer wichtiger Impuls kénnen
Emissionsziele fur zusammenhéngende Immobilienbestande sein. Eine Offnung der EnEV hin zu
ganzen Bloécken oder Quartieren wirde die Freiheit der Entscheidung Uber die Umsetzung beim
Eigentimer belassen, preiswerte Bestdnde erhalten und kénnte zudem den Aspekt der
Energieversorgung besser integrieren.

3. Fur mehr bezahlbaren Wohnungsneubau ist es wichtig, die Férderung verlasslich zu machen. Die
Fortfuhrung der Kompensationsmittel des Bundes flr die soziale Wohnraumférderung der Lander
auch Uber 2014 hinaus ist essenziell.

4. Die Forderprogramme der Lander mussen durch Vereinfachung attraktiver und durch starker regio-
nalisierte Férderregeln erganzt werden. Beim derzeit extrem niedrigen Zinsniveau spricht zudem viel
fur mehr Zuschussférderung, die auch einen wichtiges psychologisches Signal wére.

5. Wohnungsneubau im mittleren Marktsegment fihrt auch im unteren Segment zu direkten und mittel-
baren Entlastungseffekten, deren Intensitat durch geeignete Vereinbarungen noch gesteigert werden
kann. Deshalb ist es sinnvoll, mit ergdnzenden Foérderprogrammen auch fur das mittlere Preissegment
Investitionen in dieses Segment attraktiv zu machen.

6. Seitens der Kommunen muss Wohnungsbau Chefsache werden. Dabei ist das Herstellen eines Ver-
waltungskonsenses zum Beschleunigen von Planung und Genehmigung vorrangig. Bei der Bauland-
bereitstellung gerade auch in urbanen Kontexten gilt es, alle Register einer aktiven Preisdampfung zu
ziehen. Zudem muUssen die Kommunen weiterhin konsequent alles tun, um Wohnungsbestande im
unteren Mietsegment zu erhalten.

7. All dies zusammen bedeutet eine ausdrickliche Priorisierung des Wohnungsbaus als politischen
Konsens. Insbesondere die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft muss in ein entsprechendes
Bundnis einbezogen werden, denn Politik und Verwaltung kénnen zwar die Rahmenbedingungen
verbessern: Das eigentliche Bauen ist und bleibt Aufgabe der Immobilienwirtschaft und privater
Bauherren.

Ein konsequenter Schulterschluss fur bezahlbares Wohnen eréffnet die Chance des effektiven Gegen-
steuerns gegen mehr Marktanspannung, um in den Stadten die neu gewonnene Attraktivitat durch eine
lebendige Mischung zu erhalten — ein Ziel, das allen Akteuren zweifelsfrei wichtig ist.
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Vorbemerkung

In etlichen Stadten Deutschlands ist seit einiger Zeit eine starkere Anspannung auf den Wohnungsmarkten
zu verzeichnen. Dies gilt vor allem fur Ballungsgebiete, GroB- und Universitatsstadte.

Die Ursachen hierfur sind vielfaltig und reichen von gestiegener Zuwanderung in die urbanen Zentren bis
hin zu veradnderten Haushaltsstrukturen. Es zeichnet sich deutlich ab, dass der augenblickliche
Wohnungsbestand in diesen Regionen nicht ausreicht, um der gestiegenen und weiter wachsenden Zahl
an Haushalten ausreichenden und angemessenen Wohnraum anbieten zu kénnen. Daher muss zusétz-
licher bedarfsgerechter Wohnraum durch Neubau geschaffen werden.

Die vorliegende Untersuchung geht der Frage nach, welche Art von Neubau hier besonders effektiv
Abhilfe schaffen kénnte und wie die verschiedenen o6ffentlichen Handlungsebenen die Voraussetzungen
daflr optimieren kénnen.

Antworten darauf kénnen vor allem diejenigen geben, die taglich mit dem Geschehen an den Wohnungs-
mérkten, dem Bau und dem Bewirtschaften von Immobilien in den Stadten befasst sind. Aus diesem
Grund stltzt sich die Untersuchung stark auf die Einschatzungen von verschiedensten Marktakteuren —
von den Vertretern der Kommunalpolitik und -verwaltung Uber privatwirtschaftliche sowie offentliche
Investoren bis hin zur Interessensvertretung der Mieterseite. Dazu wurden vom Forschungsteam mehr als
20 Expertengesprache in den Stadten Hamburg, Jena, Kéin, Mainz, Munchen, Potsdam und Berlin durch-
geflhrt. Insgesamt standen mehr als 40 Personen in solchen Gesprachen zur Verfigung. Ziel war es,
Kernprobleme bei den jeweiligen Aktivitdten auf den Wohnungsmaérkten und L&sungsrichtungen im
Hinblick auf mehr bezahlbaren Wohnraum in den Stadten herauszuarbeiten.

Dieses Vorgehen spiegelt sich auch in der Struktur der Studie: Als Grundlage werden im ersten Kapitel
statistische Befunde zu Wohnungsnachfrage und -angebot aufbereitet. Diese werden im folgenden Kapitel
mit Ergebnissen aus den Expertengesprachen unter der Fragestellung zusammengeflhrt, welche
Lésungsrichtungen zur Marktentlastung durch Wohnungsneubau zu erkennen sind. Dies bedeutet, dass
hier stark die qualitativen Befunde aus den Expertengesprachen Eingang finden. Kapitel 3 bis 5 stltzen
ebenfalls stark auf die Ergebnisse der Expertengesprache: Hier werden konkrete Lésungsansétze fur den
Bund (Kapitel 3), die Lander (Kapitel 4) sowie die kommunale Ebene (Kapitel 5) herausgearbeitet.

Ziel der Untersuchung ist es, Beitrdge der unterschiedlichen Handlungsebenen aufzuzeigen, die einzeln
fir sich genommen bereits Beitrdge zu mehr bezahlbaren Wohnungen in den Stadten leisten wirden.
Besonders zielfUhrend ware jedoch die Kombination mdglichst vieler der skizzierten MaBnahmen — im
Sinne eines strategischen Schulterschlusses aller Beteiligten fur bezahlbares Wohnen.

Besonderer Dank gilt den zahlreichen Vertretern von Kommunen, Landern, Wohnungsunternehmen
und -genossenschaften, Investoren, Mietervereinen, Verb&nden und sozialen Tragern, die den
Untersuchungsgang mit umfassenden und konstruktiven Einschatzungen unterstttzen.
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1 Einfiihrende Uberlegungen und Problemaufriss

1.1 Erhebliche Wohnungs-Engpisse in vielen Grofstddten und

Verdichtungsrdumen

1.1.1 Entwicklungen und Trends auf der Nachfrageseite

Auch wenn der Gesamtbefund fur Deutschland anders ausféllt: In vielen, meist stadtisch strukturierten
Regionen wéchst die Bevolkerung unverandert — und dies zum Teil in nennenswertem AusmaB und seit
Jahren.

In vielen Regionen nehmen Bevédlkerung und Zahl der Haushalte weiterhin zu.

12,0%
Vor allem wirtschaftlich

10.0% prosperierende
GroBstéadte wachsen in
ihrer Einwohnerzahl.

8,0%

6,0%

4,0%

- ]

0,0% - : ‘ ‘ ‘ : :

Hamburg Kdln Frankfurt/M. Mainz Stuttgart Miinchen Berlin

Abbildung 1: Fortschreibung des Bevodlkerungsstandes in ausgewéhlten GroBstadten 2002 — 2011
Quelle: Statistisches Bundesamt

Dieses Wachstum hat mehrere Ursachen. Vor allem ist es auf Wanderungsgewinne zurlckzufthren, d.h.
die entsprechenden Regionen entfalten sowohl innerhalb Deutschlands als auch gegentber dem Ausland
so hohe Anziehungskraft, dass die Zahl der Zuwandernden diejenige der Abwandernden regelmaBig
Ubersteigt. Auch die aktuellen Prognosen beschreiben ein fortgesetztes Wachstum: In der Halfte der
Kernstadte Deutschlands wird die Bevélkerung auch bis 2019 weiter wachsen, in einem Drittel der Stadte
um 4% und mehr. Addiert man die Einwohnerzahlen der Regionen mit steigenden Bevélkerungszahlen, so
leben in diesen Regionen mehr als 50 % der deutschen Gesamtbevédlkerung - mit eindeutig steigender
Tendenz.'

" vgl. RegioKontext GmbH: Gutachten zur Fortfiihrung der Kompensationsmittel fur die Wohnraumférderung, Berlin 2011,
S. 51ff.
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Entscheidend fur die Wohnungsmarktsituation ist, dass noch starker als die Bevolkerungszahl auch die
Zahl der Haushalte ansteigt. Wesentliche Ursache ist eine fortschreitende Haushaltsverkleinerung: Die
durchschnittliche HaushaltsgréBe sinkt in Deutschland seit vielen Jahren kontinuierlich. Und typischer-
weise ist dieser Verkleinerungsprozess in den Stadten weiter vorangeschritten. Hier sind die mittleren
HaushaltsgréBen deutlich kleiner als im Bundesdurchschnitt.

2,2
Der Trend ist
ungebrochen:
Die Haushalte in
Deutschland werden
2,1 immer kleiner.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Abbildung 2: Durchschnittliche HaushaltsgréBe (Personen je Haushalt) in Deutschland 2000 — 2011
Quelle: Mikrozensus, Statistisches Bundesamt

Die hat zum einen demografische Ursachen: Die zunehmende Lebenserwartung beglnstig demografisch
die Entstehung kleinerer Haushalte. Senioren leben langer, und dies zu einem hohen Anteil allein.
Dagegen nimmt der Anteil der gréBeren Haushalte, meist Familien, kontinuierlich ab: Der ,Pillenknick” hat
langst die Generation der heutigen Familiengrtnder erreicht.

Zum anderen wirken sich gesamtgesellschaftliche Individualisierungsprozesse aus: Moderne Lebens-
formen, aber auch eine wachsende Scheidungsrate fihren dazu, dass immer h&ufiger auch in den
mittleren Lebensphasen in kleineren Haushalten gelebt wird — mit den entsprechenden Auswirkungen auf
die durchschnittliche HaushaltsgréBe.

Nicht zuletzt mit dieser Haushaltsverkleinerung geht der Prozess einher, dass die Wohnflache pro Kopf
kontinuierlich ansteigt. Hier wirken mehrere Faktoren:

- Je kleiner der durchschnittliche Haushalt, um so gréBer der gesamte Flachenbedarf; so benotigen
beispielsweise zwei Einpersonenhaushalte mehr Wohnflache als ein Zweipersonenhaushalt, da
beide Wohneinheiten der nétigen infrastrukturellen Ausstattung mit Bad, Kuche etc. bedurfen.

- Mit dem Auszug der Kinder oder dem Tod eines Partners wird normalerweise nicht die Wohn-
flache an die kleinere HaushaltsgréBe angepasst. Dies ist meist weder ohne weiteres moglich
(z.B. bei Wohneigentum), noch gewollt, mit der Konsequenz, dass dann die gleiche Wohnflache
von weniger Personen genutzt wird (sogenannter Remanenz-Effekt).

- Zumindest teilweise ist auch ein héherer Wohnflachen-Anspruch festzustellen — mit der Folge,
dass beispielsweise gut verdienende Ein- oder Zweipersonenhaushalte ohne weiteres die Wohn-
flache einer familientauglichen Wohnung nachfragen (und somit mit den Familien auf dem Markt
konkurrieren).
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Abbildung 3: Bevélkerungs- und Haushaltsprognose
Quelle: Raumordnungsprognose 2030 des BBSR - Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung, Bonn 2012

Wahrend in Deutschland bei der Bevélkerung bis 2030 mit einer leicht ricklaufigen Entwicklung um -2,9%
gegenudber 2010 zu rechnen ist, wird die Zahl der Haushalte als Nachfrager und Bedarfstrager mittelfristig
noch leicht steigen (bis 2030 +2,9% gegentber 2010)2 — mit entsprechenden Auswirkungen auf die
Wohnungsnachfrage. Zudem ist die Bevolkerung aufgrund gestiegener Zuwanderung aus dem Ausland in
den Jahren 2011 und 2012 entgegen der Prognose gewachsen.® Bei der Bevolkerungsentwicklung gibt es
allerdings regionale Unterschiede. Weitere Zuwachse werden vor allem in den groBen Metropolregionen
(v.a. im Westen) prognostiziert. Im Osten betrifft dies praktisch nur Berlin und das Umland. Ansonsten wird
in den neuen Landern fast flachendeckend ein Rickgang sowohl bei der Bevodlkerung als auch bei der
Haushaltszahl erwartet.*

Uberdies ist aus demografischen Griinden mit signifikanten strukturellen Veranderungen zu rechnen, wie
die Zahlen in der nachfolgenden Tabelle verdeutlichen. Zum einen wird der Anteil der Einwohner im Alter
von Uber 60 Jahren deutlich ansteigen und zum anderen wird der bereits hohe Anteil an Einpersonen-
haushalten mittelfristig noch weiter zunehmen.

2 gemaB BBSR-Raumordnungsprognose 2030, Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, Bonn 2012

3 Der hohe Wanderungsgewinn im Jahr 2011 (+ 279.000) fiel zufolge der vorlaufigen Schatzung des Statistischen Bundesamts
2012 nochmals deutlich héher aus: Es wird damit gerechnet, dass mindestens 340.000 Personen mehr aus dem Ausland
zugezogen als ins Ausland fortgezogen sind.

4 gemaB BBSR-Raumordnungsprognose, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Bonn 2012
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Einwohner Einwohner im Alter Einpersonen-

insgesamt von 60+ Privathaushalte haushalte
2006 82,3 Mio. 20,5 Mio. 39,8 Mio. 15,6 Mio.
2019 79,6 Mio. 23,7 Mio. 40,7 Mio. 16,8 Mio.
Veranderung in % -3,2% +15,5% +1,9% +7,9%
Tabelle 1: Wohnungsbedarfs-Eckwerte fiir Deutschland — Verdnderung 2006 - 2019

Quelle: RegioKontext GmbH: Fachgutachten zur Fortfihrung der Kompensationsmittel des
Bundes fur die Wohnraumférderung im Auftrag des BMVBS, 2011; Datenbasis:
Raumordnungsprognose des BBSR

Tabelle 2 zeigt die Entwicklung der wichtigsten Nachfrageindikatoren fur die Kernstadte® der Wohnungs-
marktregionen Deutschlands, differenziert nach ihrer Wachstumsdynamik. In den Kategorien der ersten
drei Zeilen finden sich die Regionen mit wachsender Bevdlkerungszahl. Sie repréasentieren aktuell 52,6 %
der bundesdeutschen Bevélkerung. Hinzu kommt die Kategorie ,Stagnation®, in der bis 2019 zumindest
auch die Zahl der Haushalte noch nennenswert ansteigt. All diese Stadte eint Uberdies die Prognose
weiter deutlich steigender Einwohneranteile im Alter Uber 60 Jahren. Auch der Anteil an Einpersonen-
haushalten nimmt hier weiter deutlich zu — vor allem in den stark wachsenden Kernstadten (+15,6 %).

Einwohner Einwohner im . Einpersonen-

insgesamt Alter von 60+ Privathaushalte haushalte
stark wachsend (N=12) +4,9% +11,2% +9,6% +15,6%
wachsend (N=20) +3,9% +7,4% +8,0% +13,2%
divergierend (N=17) +1,6% +13,5% +5,2% +8,3%
Stagnation (N=13) +0,3% +10,0% +4,2% +8,0%
Schrumpfung (N=17) -4,5% +7,0% -0,7% +4,2%
starke Schrumpfung (N=16) -13,4% +8,3% -9,6% -5,9%
Insgesamt 0,0% +9,6% +4,1% +8,8%
Tabelle 2: Prognose-Eckwerte / Verdnderungen 2006/2019 nach Wohnungsmarktregionen (nur

Kernstédte)6

Quelle: RegioKontext GmbH: Fachgutachten zur Fortfihrung der Kompensationsmittel des
Bundes fur die Wohnraumférderung im Auftrag des BMVBS, 2011; Datenbasis:
Raumordnungsprognose des BBSR

In der BBSR-Wohnungsmarktprognose bis 2025 wird von einem durchschnittlichen jahrlichen Neubau-
bedarf von bis zu 256.000 WE ausgegangen (obere Variante, die eine Zuwanderung von 200.000
Menschen jahrlich zugrunde legt). ” Tatsachlich wurden in den letzten funf Jahren im Durchschnitt aber nur
rd. 155.000 Wohnungen pro Jahr fertig gestellt, womit der Neubau gegenwartig klar unter dem fur die
nachsten Jahre prognostizierten Bedarf liegt.

° GeméR der siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR werden als Kernstadte kreisfreie Stadte mit mehr als 100.000
Einwohnern ausgewiesen. Kreisfreie Stadte unterhalb dieser GréBe werden mit ihrem Umland zu Kreisregionen
zusammengefasst.

& Anmerkung: Da die Prognose der Wohnungsmarktentwicklung nur auf Kreisbasis erfolgen kann, liegen fur die vollstandigen
gemeindescharf abgegrenzten Wohnungsmarktregionen keine Prognosezahlen vor. Die Tabelle bericksichtigt deshalb nur
die Kernstédte.

" vgl. BBSR-Berichte KOMPAKT: Wohnungsmaérkte im Wandel — Zentrale Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose 2025,
Bonn, 2010, S. 12
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1.1.2 Entwicklungen und Trends auf der Angebotsseite

In vielen Regionen wachst die Zahl der Wohnungen langsamer als die Zahl der Haushalte.

Die Zahl der Wohnungen entwickelt sich bereits in der pauschalen Summe langsamer als die Zahl der
Haushalte. Letztere ist seit 2000 um 6,1% gestiegen. Der Wohnungsbestand erhdhte sich im selben Zeit-
raum zwar immerhin auch um 5,4%. Darin enthalten ist aber auch der gesamte Wohneigentumsbau, der
durchaus auch abseits der angespannten urbanen Wohnungsmarkte stattfindet.
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106 Der Wohnungs-
// bestand wéchst
105 nicht im gleichen
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Zahl der
Haushalte.
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=== \Nohnungen == Haushalte Bevdlkerung

Abbildung 4: Entwicklung von Bevélkerung, Wohnungsbestand und Haushaltszahl
Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus, eigene Berechnungen

In den verdichteten urbanen Regionen mit wachsender Haushaltszahl verscharft sich das Bild. Wahrend
z.B. in Berlin die Zahl der Haushalte zwischen 2003 und 2011 um +6,2% anstieg, nahm dort die Zahl der
Wohnungen nur um +1,4% zu. Auch in Hamburg nahm die Zahl der Haushalte in diesem Zeitraum mit
+8,4% deutlich starker zu als die Zahl der Wohnungen (+3,1%).2

8 Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus




STRATEGIEN FUR BEZAHLBARES WOHNEN IN DER STADT Regio‘
Kontext
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===\Nohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
===\Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit 3 oder mehr Wohnungen

Abbildung 5: Fertiggestellte Wohnungen, differenziert nach GebdudegréBen
Quelle: Statistisches Bundesamt

Abbildung 5 belegt: Neue Wohnungen entstehen vor allem im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser
(zusammen zuletzt knapp 100.000 Wohnungen) — und dies auf eher niedrigem Niveau gegentber den
Jahren bis 2006. Nur gut 60.000 Wohneinheiten entfielen 2011 auf Mehrfamilienhauser mit drei oder mehr
Wohnungen.

Welchen genauen Anteil daran der Mietwohnungsbau hat, wird im Rahmen der amtlichen Statistik nicht
erfasst. Auf Grundlage der ,Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen® und der Baufertigstellungsstatistik des
Statistischen Bundesamtes lasst sich aber die Zahl der fertig gestellten Mietwohnungen abschatzen.
Demnach sind 2011 in Mehrfamilienhdusern knapp 36.000 Wohnungen gebaut worden, die keine
Eigentumswohnungen waren.® Das entspricht einem Anteil von knapp 60%. Ein entsprechender Anteil
ergibt sich auch fur vermietete Wohnungen in neueren Mehrfamilienh&usern (Fertigstellungsjahre 2005 bis
2008) gemaR der ,Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen“. " In diesen vermieteten Wohnungen sind
allerdings neben den Wohnungen des klassischen Mietwohnungsbaus auch vermietete Eigentums-
wohnungen enthalten. Der Anteil des klassischen Mietwohnungsbaus (etwa durch Wohnungsunternehmen
oder Genossenschaften) dirfte also etwas geringer ausfallen.

Zudem ist bundesweit ein steigender Anteil bei den Genehmigungen fur Eigentumswohnungen zu
verzeichnen, vor allem in GroBstadten wie Hamburg und Berlin (Abbildung 6). Zwar wird ein Teil dieser
Eigentumswohnungen spéter auch vermietet, hierzu liegen jedoch keine genauen Zahlen vor.

° Quelle: GAW / Baufertigstellungs-Statistik des Statistischen Bundesamtes
% Quelle: Statistisches Bundesamt - Mikrozensus-Zusatzerhebung Wohnen 2010; eigene Berechnungen.
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Abbildung 6: Anteil erteilter Baugenehmigungen fiir Eigentumswohnungen

Abgrenzung der Preissegmente

Die Grenzen fur die einzelnen Preissegmente sind regional sehr unterschiedlich und hangen auch von der
jeweiligen ortlichen Kaufkraft ab. Legt man die Rahmenbedingungen angespannter urbaner Wohnungs-
méarkte zugrunde, lassen sie sich fur den Gesamtbestand (einschlieBlich Neubau) wie folgt grob eingrenzen:

Es handelt sich hierbei um grobe Richtwerte, um im Untersuchungsgang Orientierung zu bieten. Das
bedeutet nicht, dass nicht lokal deutliche Abweichungen méglich sind.

(in neuen Wohngebéuden an genehmigten Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden insgesamt)
Quelle: Statistisches Bundesamt

Die Mieten im preisgebundenen Segment richten sich nach der Férder-Grundlage zum Zeitpunkt der
Errichtung und damit nach der Férderzusage. Sie liegen jedoch meist im Bereich des unteren Preis-
segments.

Fur das untere Preissegment liegt ein typischer Orientierungswert bei (5,50 Euro/m? bis) maximal
6,00 Euro/m?. Dieser Wert stellt nach Ansicht der Marktakteure auch eine wichtige psychologische
Grenze dar.

Der Orientierungsbereich fur das mittlere Preissegment bewegt sich zumeist zwischen 6,00 und 8,50
Euro/m?, in sehr angespannten Markten reicht dieses Segment auch bis an 11,00 Euro/m? heran.
Gehobenes Preissegment (alles oberhalb des mittleren)
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Und auch im Mietwohnungsneubau entstehen vor allem Wohnungen im oberen und mittleren Preis-
segment jedoch kaum im unteren (Abgrenzung der Preissegmente: s. Info-Kasten).

Eine Umfrage bei den GdW-Mitgliedsunternehmen zeigte, dass von den in 2010 neu errichteten
Mietwohnungen 43% im oberen Preissegment entstanden, 40% im mittleren und nur 17% im unteren
Preissegment.

Im oberen Preissegment
entstehen deutlich mehr
Mietwohnungen als im
unteren Preissegment.

®oberes Preissegment " mittleres Preissegment unteres Preissegment

Abbildung 7: Verteilung der von GdW-Mitgliedsunternehmen in 2010 neu
errichteten Mietwohnungen nach Mietpreissegmenten
Quelle: GdW
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Betrachtet man die Struktur des Wohnungsbestands (WohnungsgréBe — nach Anzahl der Raume) und
vergleicht diese mit der Haushaltsstruktur, zeigt sich ein zunehmendes Missverhéltnis. Wahrend der Anteil
kleiner Haushalte (mit einer oder zwei Personen) deutlich Uberwiegt und in den letzten zehn Jahren sogar
noch zunahm, Uberwiegt beim Wohnungsbestand deutlich der Anteil gréBerer Wohnungen. Das Diagramm
veranschaulicht diese Diskrepanz.

Haushalte 2011 nach HaushaltsgroRe Wohnungen 2011 nach Zahl der Raume*
100% 100%
- 909 Passen die
90%

° ° Wohnungen zur
80% 80% Struktur der kiinftigen
70% S — 70% Nachfrage?

60% T
50% 50%.
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
2011 2011
" mit 5 Personen und mehr »1 Raum ® 2 Riume
" mit 4 Personen ® 3 Raume 4 Raume
mit 3 Personen "5 Raume “6 Raume

" mit 2 Personen

® Einpersonenhaushalte 7 und mehr Raume

* alle Rdume mit 6 und mehr m? und Kiichen -
ohne Nebenrdaume, Badezimmer und Toiletten

Abbildung 8: HaushaltsgréBen und WohnungsgréBen 2011
Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus

Bei der Wohnraumstatistik ist allerdings zu berlcksichtigen, dass hierbei auch Kichen mitgezahlt werden,
d.h. eine Wohnung mit einem Wohnraum, einem Schlafraum und Kuche gilt als Wohnung mit drei Raumen.
Dies andert jedoch nichts an der Unausgeglichenheit zwischen Haushalts- und WohnungsgréBen.
Wahrend der Anteil kleiner Haushalte (mit einer oder zwei Personen) aktuell rund 75% ausmacht, liegt der
Anteil kleinerer Wohnungen mit bis zu drei Raumen (inkl. Klche) zusammen nur bei 30% (untere
gestrichelte Linie). Wenn man Wohnungen mit vier Raumen (inkl. Kuche) hinzurechnet, kommt man
insgesamt nur auf 59% (obere gestrichelte Linie). Andersherum steht gréBeren Haushalten mit drei und
mehr Personen, die nur einen Anteil von 25% an allen Haushalten haben, rein rechnerisch ein Uber-
proportional groBes Angebot von 70% an gréBeren Wohnungen mit vier und mehr Raumen zur Verfligung.

Diese Gegenuberstellung beinhaltet nattrlich auch die vielen Falle, in denen die Haushalte geschrumpft
sind, dennoch weiterhin die alte Wohnung bewohnt wird. Wie oben bereits ausgefuhrt, wird in solchen
Situationen oftmals die angestammte Wohnung beibehalten. Gleichwohl ist festzuhalten, dass der Anteil
kleiner Haushalte, der sich nicht in solchen Remanenz-Situationen befindet, héher sein durfte als das
statistisch zur Verfugung stehende Angebot an kleinen Wohnungen. Diese Knappheit zeigt sich in
GroBstadten mit hohem Anteil kleiner Haushalte und allgemein angespannter Wohnungsmarktlage
zunehmend auch am Wohnungsmarkt.
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1.1.3 Mieten, Betriebskosten, Wohnkostenbelastung

Das Wohnen wird immer teurer: In vielen GroBstadten kommen zu steigenden Betriebskosten

spiirbare anziehende Mieten (vor allem bei Neu- und Wiedervermietung).

Das Gut ,Wohnen“ wird allgemein teurer — absolut und relativ. ,Absolut* heit, dass die monatlichen
Kosten flr das Wohnen durchschnittlich steigen (vgl. blaue Linie in Abbildung 9, welche die Entwicklung
der Preise fur Wohnung, Wasser, Elektrizitat, Gas u. a. Brennstoffe anzeigt). ,Relativ’ bedeutet, dass der
Anteil, den diese Summe am Einkommen der Bewohner ausmacht, im Durchschnitt ebenfalls ansteigt: Die
blaue Linie in Abbildung 9 liegt oberhalb der roten (welche die Entwicklung der verfligbaren Einkommen
zeigt).

Welche Faktoren treiben die Entwicklung? Entscheidend sind neben wohnungsmarktbedingten
Kostensteigerungen — bei Mietwohnungen also den Mietsteigerungen — betriebsbezogene Steigerungen
der Wohnkosten, was bei Haushalten mit stagnierendem oder sinkendem Einkommen zu hdéheren
Wohnkostenbelastungen fuhrt. Dabei wirken sich vor allem zwei Faktoren aus:

1. Die sogenannte ,zweite Miete“, also die Wohnungs-Betriebskosten und hierbei vor allem die
Energiekosten, steigt seit mehreren Jahren an. Abbildung 9 zeigt deutlich:

Die reinen Mietkosten (gezahlte Wohnungsmieten nettokalt) verzeichnen seit dem Jahr 2000 einen
eher geringen Anstieg (+13%), d.h. rechnerisch 1,1% pro Jahr. Damit liegt dieser Wert unterhalb
der allgemeinen Teuerungsrate und auch unterhalb der Entwicklung der verfigbaren Einkommen.
Dieser Wert ist ein Durchschnitt zwischen einfachsten und teuersten Wohnungen, zwischen Alt-
und Neumieten sowie zwischen Stadt und Land. Auf den angespannten Wohnungsmarkten liegt
der Anstieg auch im Durchschnitt deutlich héher.

Demgegentber sind — bezogen auf das Jahr 2000 - die gesamten Wohnkosten (Wohnung,
Wasser, Elektrizitdt, Gas u.a. Brennstoffe) im bundesdeutschen Durchschnitt erheblich starker
gestiegen als die verfligbaren Haushaltseinkommen je Einwohner. Dies flhrt zu einer steigenden
Wohnkostenbelastung. Zu beachten ist: Die Abbildung zeigt in der roten Kurve einen Durchschnitt
Uber alle Einkommensgruppen. Fur die unteren zwei Drittel der Einkommenspyramide steigt die
Belastung also deutlich starker.

Zu Buche schlagen vor allem die Energiekosten (hier dargestellt als indizierter Durchschnittswert
der Kosten fur Elektrizitat, Gas und andere Brennstoffe). Diese legen seit dem Jahr 2000 um fast
80% zu. Festzuhalten ist daher: Die (im bundesweiten Durchschnitt) wachsenden Wohnkosten
sind vor allem auf stark steigende Energiekosten zurtckzufthren.
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2. Der Gebaudebestand, v.a. groBe Teile des Bestands aus den 1950er und 1960er Jahren, befindet
sich in einem Stadium, in dem zu grundsatzlichem Modernisierungsbedarf auch energetische und
sonstige strukturelle Anpassungsnotwendigkeiten (v.a. auch aus demografischen Grinden)
kommen. Durch die Kosten entsprechender Modernisierungs- und AnpassungsmaBnahmen steigt
ebenfalls die Nettokaltmiete. Zwar werden die Betriebskosten durch MaBnahmen zur
Energieeinsparung abgemildert, von weiteren Preissteigerungen unberUhrt bleibt sie dennoch
nicht. Im Gegenteil: Die geplante Intensivierung der energetischen Modernisierung durfte in naher
Zukunft ein Treiber bei den Nettokaltmieten sein.
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Abbildung 9:

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

=== \Wohnung, Wasser, Elektrizitit, Gas u. a. Brennstoffe
=== Gezahlte Wohnungsmieten
=== \/erfugbares Einkommen je Einwohner
Elektrizitat, Gas und andere Brennstoffe
Harmonisierter Verbraucherpreisindex - Gesamtindex

Entwicklung von Wohnungsmieten, Energiekosten, alilgemeinem
Verbraucherpreisindex und verfiligbaren Einkommen
Quelle: Statistisches Bundesamt

Bei beiden Punkten handelt es sich allein um betriebsbedingte Kostensteigerungen. Hinzu kommen auf
den angespannten Wohnungsmarkten — wie bereits erwdhnt — knappheitsbedingt steigende Marktpreise
(Kaufpreise, Mieten). Dies zeigt sich im Folgenden bei der Analyse der Mieten.
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Wiedervermietungsmieten sind in Deutschland seit 2007 um durchschnittlich 9,3%

gestiegen — d.h. rechnerisch pro Jahr um 1,8%. Damit sind die Angebotsmieten deutlich stéarker gestiegen
sind als die Mieten allgemein (inklusive Bestandsmieten), welche sich im Vergleichszeitraum nur um 5,8%
erhohten (knapp 1,2% pro Jahr)."
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Abbildung 10:

2009 2010 2011 2012

Verdnderung der Angebotsmieten (Neu- und Wiedervermietungsmieten) gegeniiber dem
Vorjahr 2008 - 2012 in EUR/m2 (jeweils 1. Halbjahr, nettokalt)

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Datenbasis: BBSR-
Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH), eigene Berechnungen

Betrachtet man die Verdnderung der Neu- und Wiedervermietungsmieten gegentber dem Vorjahr, wird
deutlich, dass die Mieten seit 2010 splrbar steigen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass hier nur der
Mittelwert fUr ganz Deutschland abgebildet wird, welcher durch die Mieten in stagnierenden oder
schrumpfenden Regionen gedampft wird. In den prosperierenden Metropolregionen mit starker Nachfrage
fallen die Steigerungsraten oftmals noch héher aus — insbesondere in den dort besonders gefragten

Stadtteilen.

" Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN
ImmoDaten GmbH); "Gezahlte Wohnungsmieten" laut Harmonisierter Verbraucherpreisindizes, Deutschland, Statistisches

Bundesamt
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Die folgenden Karten veranschaulichen die deutlichen Unterschiede bei den Mieten, zu denen die
Wohnungen jeweils auf dem Markt angeboten werden (Angebotsmieten) in den einzelnen Regionen.

LN
Rane
x :{"*fi% s
4 r * Ma_g'deburg
:""" *’}e‘:}'mn

o

Y

B3
A
A Tk gy

g

.
© BBSR Bonn 2012

Neu- und i i
nettokalt) im 1. Halbjahr 2012 in Euro je m*

O bis unter 4,50 B 6.0 bis unter 7,00
] 450 bis unter 500 B 7.00 bis unter 800
] 500 bis unter 5,50 Il 8.0 bis unter 9,00
2010583 68 77 32 22 11
[ 550 bis unter 6,00 W 900 undmehr Haufigkeiten

basis: BBSR-

Dat IDN ImmoDaten GmbH
Geometrische Grundlage: BKG, Kreise (modifiziert), 31.12.2009
Anmerkungen:

In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise
und auBerem is H
Aachen nach Stadt und

rem Verflechtungsraum

Abbildung 11:

Angebotsmieten (Neu- und
Wiedervermietungsmieten) im 1. Halbjahr
2012 in EUR/m2 (nettokalt)

Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (Datenbasis: -
Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN
ImmoDaten GmbH)
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Anmerkungen:

In Brandenburg innere Differenzierung der Kreise nach engerem Verflechtungsraum
und auerem Hannover und

Aachen differenziert nach Stadt und ehemaligem Umlandkreis.

Abbildung 12:

Entwicklung der Angebotsmieten (Neu-
und Wiedervermietungsmieten) 1. Hj.
2007 bis 2012 in %

Quelle: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (Datenbasis: BBSR-
Wohnungsmarktbeobachtungssystem,
IDN ImmoDaten GmbH)

Vor allem die wachsenden, wirtschaftsstarken Metropolregionen wie Minchen, Rhein-Main, Stuttgart und
Hamburg weisen ein Uberdurchschnittlich hohes Mietniveau auf. Deutlich unter dem Durchschnitt sind
dagegen die Mieten in den dunn besiedelten strukturschwachen Regionen vor allem in Ostdeutschland,
aber auch in den westlichen Bundeslandern findet man zahlreiche solcher Landkreise.

Wahrend in den letzten funf Jahren die Mieten in den dunn besiedelten nachfrageschwachen Regionen
Uberwiegend stagnierten oder vereinzelt sogar sanken, zogen die Mieten in vielen GroBstadten mit bereits
hohem Mietpreisniveau noch weiter an. Die Hauptursache flr diese Mietsteigerungen ist die erhdhte
Wohnungsnachfrage (vor allem durch Zuzlge, aber auch durch Haushaltsverkleinerung) in den
GroBstadten, wo das Wohnungsangebot nicht in gleichem Umfang ausgeweitet wurde.
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Die beiden folgenden Diagramme verdeutlichen das hohe Mietpreisniveau und den weiteren Anstieg der
Angebotsmieten vor allem in westdeutschen GroBstddten wie Munchen, Frankfurt a.M., Hamburg und
Stuttgart. Aber auch in Ostdeutschland war in den letzten Jahren — zwar noch auf geringerem Niveau — in
mehreren Stadten ein starkerer Anstieg der Angebotsmieten zu verzeichnen (wie etwa in Berlin, Potsdam

und Jena).
Vor allem
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Abbildung 13: Entwicklung der Angebotsmieten (Neu- und Wiedervermietungsmieten) 2006 bis 1.
Halbjahr 2012 in EUR/m2 (nettokalt)
Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Datenbasis: BBSR-
Wohnungsmarktbeobachtungssystem, IDN ImmoDaten GmbH)
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Von dieser Entwicklung besonders betroffen sind die Einkommensschwécheren und zunehmend

die mittleren Einkommensgruppen.

Der Anstieg der Wohnkostenbelastung betrifft Haushalte umso starker, je niedriger deren Einkommen ist
(Abbildung 14). Wie die Abbildung deutlich zeigt, missen die unteren Einkommensgruppen einen
héheren Anteil inrer Konsumausgaben flr das Wohnen einsetzen. Bei den unteren Einkommensgruppen
liegt die Wohnkostenbelastung bei 40% und darUber. Zudem ist der Anteil der Wohnkosten bei den
unteren Einkommensgruppen in den letzten Jahren stérker gestiegen, wéahrend sich dieser Anteil bei der
obersten Einkommensgruppe sogar verringert hat.

50,0%

Zunehmende
Wohnkosten-
belastung bei den
unteren
Einkommensgruppen.

45,0%

40,0%

35,0%
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0,0%
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Abbildung 14: Anteil der Ausgaben fiir Wohnen, Energie und Wohnungsinstandhaltung
in % des Haushaltseinkommens nach Einkommensgruppen 2003 und 2008
Quelle: Statistisches Bundesamt

Es geht also um die Frage, ob fur die unteren Einkommensgruppen ausreichend neuer und zugleich
bezahlbarer Wohnraum angeboten wird und ggf. auch neu entsteht. Dabei kann es sich gerade in
urbanen und angespannten Wohnungsmaérkten fast nur um Mietwohnungen handeln.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich deshalb die zwei Kernfragen:
e Wie wird rein quantitativ dort, wo es Wohnungsknappheit gibt, mehr Neubau méglich?

2. Wie kann man gleichzeitig das Angebot an Wohnungen im unteren Preissegment

vergroBern oder zumindest stabilisieren?




STRATEGIEN FUR BEZAHLBARES WOHNEN IN DER STADT

1.2 Der Mietwohnungsneubau steht derzeit vor massiven Hindernissen.

Handlungsbedarf besteht in den angespannten Wohnungsmarkten im Hinblick v.a. auf die unteren
Einkommensgruppen - also bezogen auf das untere und mittlere Preissegment. Damit gerdt der
Geschosswohnungsbau — und hierbei vor allem der Mietwohnungsbau — in den Fokus:

Warum entsteht — trotz Bedarf — kaum Geschosswohnungsbau, v.a. Mietwohnungen im unteren

und mittleren Preissegment?

Die Erklarungsansétze seitens der Markakteure beziehen sich hierbei einhellig auf drei wesentliche
Faktoren:

I. Typische Investoren fiir diese Art von Wohnungsbau sind in den letzten Jahren und

Jahrzehnten weggebrochen.

Klassischerweise sorgten in der Bundesrepublik (aber auch in der DDR) bestimmte Bauherren-
gruppen fur Mietwohnungsangebote im preiswerten Segment. Zu nennen sind u.a.

offentliche Arbeitgeber (Bahn, Post, Behdrden, Kommunen etc.); diese haben sich Uberwiegend
aus der Wohnungsversorgung ihrer Mitarbeiter zurickgezogen. Die entsprechenden Wohnungs-
bestdnde wurden meist privatisiert und sind somit fur eine aktive Wohnungspolitik nicht mehr
verflgbar.

GroBunternehmen, Versicherungen: Auch diese traditionelle Bauherren haben sich im Zuge der
Konzentration auf das Kerngeschaft in den letzten Jahren und Jahrzehnten sukzessive von ihren
Wohnungsbestanden getrennt —auch deshalb, weil in den Uberwiegend entspannten Wohnungs-
markten seit den 1980er Jahren kein Bedarf mehr bestand, die eigene Belegschaft bei der
Versorgung mit Wohnraum zu unterstitzen (auch nicht in den akuten Bedarfsphasen Anfang der
1990er Jahre). Mit der Privatisierung dieser Bestédnde ist gerade in Staddten ein nennenswerter
Beitrag zu bezahlbarem Wohnraum verloren gegangen. Gleichwohl ist ein gewisser Gegentrend
zu verzeichnen: Versicherungen beginnen Wohnungsinvestments wieder verstarkt als Asset-
Klasse wahrzunehmen und investieren zum Teil wieder gezielt in Wohnungsbau als langfristige
Kapitalanlage. Hier ist allerdings anzumerken, dass Versicherungen von den meisten Forder-
mittelprogrammen nicht erreicht werden, weil sie nicht kreditfinanziert investieren durfen.

altersvorsorgeorientierte Einzelbauherren: Der private Mietshausbesitzer ist eigentlich ein
klassischer Investor am Wohnungsmarkt. Der Marktanteil dieser Eigentimergruppe ist bis heute
immens: 37% aller vermieteten Wohnen im Geschosswohnungsbau in Deutschland gehoéren
privaten Kleinanbietern (vgl. Abbildung 15). Gleichwohl geht dieser Anteil kontinuierlich zurdck.
Flachenhaft ist zu beobachten, dass diese Klientel (oder ihre Erben) gar nicht mehr neu baut und
sich oftmals von ihren Objekten trennt. Das Bauen und Bewirtschaften von Mietwohnungs-
objekten, das vormals eine typisches Element der Altersvorsorge gerade fUr den (selbstéandigen)
Mittelstand war, ist in den letzten Jahren unattraktiv geworden. Alternativen etwa am Kapitalmarkt
waren ungleich attraktiver und weniger aufwandig.

In den zurickliegenden Jahren wurden gréBere Wohnungsbestédnde der 6ffentlichen Hand (von
Bund, Landern und in Einzelfallen auch von Kommunen) an Investoren verkauft. Zudem sind die
kommunalen Wohnungsunternehmen unterschiedlichen Einschr&nkungen und Zw&ngen unter-
worfen:

Regio‘

Kontext
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Hier sind Bestandsentwicklung und die energetische Anpassung zu leisten, gleichzeitig gibt es
vielfach klare Rendite-Erfordernisse seitens der kommunalen Eigentimer. Das engt die Spiel-
raume far zusatzlichen Neubau erheblich ein.

- Genossenschaften: Der Zweck von Wohnungs-Genossenschaften ist die Versorgung ihrer Mit-
glieder mit preisgunstigem Wohnraum. Unter dieser Aufgabenstellung haben die deutschen
Genossenschaften in der Vergangenheit einen wichtigen Beitrag zum flachendeckenden Aufbau
und Erhalt von bezahlbarem Wohnraum geleistet. Gleichwohl haben etliche Genossenschaften
ihre Neubauaktivitdten in den letzten Jahren stark zurlckgefahren und — wie andere Marktakteure
auch — die Modernisierung vordringlich in den Blick genommen. Anreize fir Neubau sind vielfach
nicht gegeben, sofern nicht strukturelle Bestandsdefizite beseitigt werden (z.B. altersgerecht).
Zudem verfigen die Genossenschaften in der Regel kaum Uber Grundstlcksreserven. Vor
diesem Hintergrund halten sich viele Genossenschaften unter angespannten urbanen Markt-
bedingungen mit Neubau eher zurick.

Wohnungsbestand in Deutschland
39 617 WE (100 %)

Professionelle Anbieter Private Kleinanbieter Selbstnutzer
9 150 WE (23 %) 14 507 WE (37 %) 15 960 WE (40 %)
Privatwirtschaftliche Ein- und Ein- und
Eigentimer Zweifamilienhduser r Zwelfamilienhduser
4 059 WE (10 %) 5421 WE (14 %) 12 812 WE (32 %)
Kommunale "
Mehrfamilienhiduser Mehrfamilienhduser
m“;‘:"zg'\;‘,',‘z'?g“,z)‘""“ 9 086 WE (23%) 3 148 WE (8 %)
Sonstige éffentliche
Wohnungsunternehmen
206 WE (1 %)
Genossenschaften
2079 WE (5 %)
E?omf-mr mit Verwaltung
urch prof. gewerbl. WU
453 (1 %)
’ Obrige Anbleter (Kirchen, Anmerkungen: Wohneinheiten (WE) in 1 000 zum Stand 30.06.2006,
sonstige WU, etc.) Anteile der  Wohneinheiten am gesamten Wohnungsbestand in %,
233WE (1%) Wohnungsunternehmen (WU)

Abbildung 15: Verteilung des Wohnungsbestands in Deutschland nach Eigentiimergruppen
Quelle: BMVBS und BBR (Hrsg.): Veréanderung der Anbieterstruktur im deutschen
Wohnungsmarkt und wohnungspolitische Implikationen. Forschungen H. 124, S. 26, Bonn
2007
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Il. Das Bauen ist immer aufwéndiger und teurer geworden.

Der organisatorische und technische Aufwand des Wohnungsbaus ist sukzessive immer weiter
gestiegen. Bezeichnend ist hierbei die Aussage eines Gesprachspartners: ,Projektentwicklung fur
Wohnungsbau gab es friher nicht. Heute ist sie unverzichtbar.” Die Komplexitat setzt nicht nur
hochgradig professionalisierte Prozesse voraus. Sie fuhrt auch zu erheblich verlangerten Bauzeiten -
vor allem in der Vorbereitung: Die eigentliche Errichtung eines Wohnhauses dauert heute nicht langer
als fraher, jedoch sind - gerade in stadtischen Kontexten - im Vorfeld immer mehr Aspekte von
Belang, die abgearbeitet und vorfinanziert werden mussen: Die Vielfalt der Aufgabenstellungen
spiegelt sich auch in der Zahl der einbezogenen offentlichen Amter und Behérden wider. So ist von
Denkmalschutz bis hin zum Grinflachenamt ein Themenspektrum berUhrt, das etwa von einem
einzelnen privaten Bauherren ohne professionelle Unterstitzung und ohne langen finanziellen Atem
nicht gestemmt werden kann.

Zum organisatorischen Aufwand bei der Projektentwicklung kommen hohe, sich zudem haufig
verscharfende Auflagen flr bauliche Mindeststandards — insbesondere durch immer héhere Vorgaben
zur energetischen Qualitat. Dies verteuert das Bauen — aber nicht allein: So sind die Bodenpreise in
etlichen Stadten, aufgrund von Knappheit und des Marktmechanismus’, zum Teil dramatisch
angestiegen.

Die Baulandpreise
sind hoch - gerade
in den groBen

Stadten.
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Abbildung 16:

Kosten fiir baureifes Bauland in Deutschland
2002 - 2011 (in Euro je m?)

Quelle: Statistisches Bundesamt

Abbildung 17:

Kosten fiir baureifes Bauland in ausgewahiten
Stadten 2010 und 2011 (in Euro je m?)

Quelle: Statistisches Bundesamt

Hinzu kommt: Auch die eigentlichen Baukosten steigen seit Jahren.

- Zum einen muss immer aufwandiger gebaut werden. Unabhangig vom Wohnstandard sind die
Vorgaben etwa fur die energetische Qualitat — gemessen an den langen Investitionszyklen der
Wohnungswirtschaft — rasant gestiegen. Experten und Marktakteure bestatigen nachdricklich:
Entsprechend ergibt sich bei Baumaterialien und auch bei der Geb&udetechnik ein erhebliches
Mehr an Aufwand, das voll auf die zu kalkulierende Quadratmetermiete durchschlagt.
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- Zum anderen haben die Baukosten zum Teil kraftig zugelegt. GemaB Baukostenindex des
Statistischen Bundesamts sind sie seit 2000 um rund 26% gestiegen. Insbesondere die Material-
kosten nahmen mit 28% deutlich zu.

125
Die Baukosten steigen

120 stetig an, sowohl bei
/-'/7 Material als auch beim

Personal.

85

80

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

=== Baukosten insgesamt === Materialkosten Arbeitskosten = == Verbraucherpreise

Abbildung 18: Entwicklung der Baukosten fiir Wohnungsneubau in Deutschland
Quelle: Statistisches Bundesamt

Regional preistreibend wirken aber auch Personalknappheit auf der Anbieterseite: Die stark
gesunkenen Fertigstellungszahlen seit Ende der 1990er Jahre haben zu einem Abbau an personellen
Kapazitaten gefihrt und es wurde weniger ausgebildet. Das l&sst sich heute dort, wo Bedarf besteht,
nicht kurzfristig wieder umdrehen. Wo, wie in den Ballungsrdumen, zusatzlich viel Sanierung in den
Bestanden stattfindet und Kapazitaten bindet, diktieren daher entsprechende Knappheiten vielerorts
die Preise.

Die derzeitigen Kapitalmarktbedingungen machen die klassischen darlehensbasierten

Forderprogramme fiir Wohnungsbau unattraktiv.

Die offentliche Foérderung des Wohnungsbaus wird vielfach als sehr aufwandig und undurchsichtig
empfunden. Auch wenn bei der sozialen Wohnraumférderung sehr unterschiedliche Bedingungen in
den einzelnen L&ndern bestehen: Die Marktakteure sehen sich durch die Vorgaben der Férderungen
(v.a. die Bindungen) zu sehr eingeengt, als dass dies durch einen gewissen Finanzierungsvorteil
kompensiert wirde. Hierbei ist derzeit ein Aspekt ganz entscheidend: Gerade die (heute weitgehend
Ubliche) darlehensbasierte Férderung bietet aufgrund des insgesamt niedrigen Kapitalmarktzinses nur
geringe Anreize. Dieser Opportunitatsabgleich fuhrt bei den Investoren oft zu einer Entscheidung
gegen einen Foérderantrag.

Die beschriebenen Restriktionen ergeben sich schlieBlich nicht nur aus gestiegenen hohen Kosten.
Eng damit verbunden sind zudem auch wirtschaftliche wie bauliche Risiken sowie die MaBgabe hoher
Renditeerwartungen. Dies fUhrt dazu, dass ein Neubau von Mietwohnungen in den Innenstadten nur
noch flr bestimmte Zielgruppen interessant ist. Entsprechend steht in den angespannten Wohnungs-
markten der Neubau von Wohneigentum im Fokus. Mietwohnungen entstehen primar im gehobenen
Segment.
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Zwar drangt aufgrund des gegenwartigen Zinsumfeldes durchaus Kapital in den Markt, es sucht aber
stets maximale Renditen. Diese sind zurzeit im Eigentumssegment und im gehobenen Mietsegment
weitaus attraktiver: Nicht nur ist es lukrativer, diese Nachfrage zu bedienen. Die Preise in diesem
Segment erlauben am ehesten, die zusatzlichen Kosten und Risiken abzudecken. Anders formuliert:
Die steigenden Anforderungen und Standards, die in der Regel fur alle Neubauten gleichermaBen
gelten, schlagen im unteren und mittleren Preissegment deutlich starker durch und verengen die
Investitionsrechnungen in diesem Bereich zusétzlich.

Eine modellhafte Wirtschaftlichkeitsrechnung flr den Neubau eines Mietwohnungsbaus zeigt, dass
unter den gegebenen Voraussetzungen Eigenkapitalrenditen von mehr als 3% Uber einen Zeitraum
von 15 Jahren freifinanziert erst bei Anfangs-Kaltmieten oberhalb von 8,50 Euro/m? darstellbar sind (s.
Anhang)."

12 ygl. Eduard Pestel Institut: Wohnungsbauinvestitionen und Staatliche Haushalte (im Auftrage der Kampagne ,Impulse fur
den Wohnungsbau*), Hannover, 2012, S. 12 f.
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1.3 Der Bestand spielt eine wichtige Rolle bei der Bereitstellung von

bezahlbarem Wohnraum.

Was ist bezahlbarer Wohnraum?

Bezahlbarkeit bestimmt sich priméar relativ zum Einkommen, umfasst aber auch die individuelle
Wohnpréferenzen. Anders formuliert:

- Das Einkommen limitiert die Zahlungsfahigkeit in absoluter Weise nach oben (,Mietzahlungs-
fahigkeit®).

- Unterhalb dieser Grenze kénnen sich zusatzlich individuelle Vorstellungen darauf auswirken,
welcher Einkommensanteil fur das Wohnen ausgegeben werden soll (,Mietzahlungsbereitschaft*),
immer auch unter der Fragestellung, wie gut die jeweilige Wohnung (noch) den eigenen Wohn-
praferenzen nahe kommt — in GréBe, Lage, Komfortaspekten etc.

In angespannten Wohnungsmarkten reduziert sich diese Abwagung allerdings vielfach auf die einfache
Frage: Welchen Anteil kann der Haushalt maximal fir das Wohnen ausgeben?

Rechenbeispiele fur die Angebotsseite zeigen deutlich: Mietwohnungsneubau ist zu Renditeerwartungen
von 3 — 5% ohne Férderung in der Regel nicht zu Nettokaltmieten unter 8,00 — 10,00 EUR/m? realisierbar.
Wichtige weitere Faktoren neben Eigenkapital-Anteil und dessen Rendite sind wu.a. die
Finanzierungskosten, die Grundstlickspreise, der bauliche Standard, Auflagen wie Stellplatzerfordernisse
und das jeweilige Baukostenniveau.

Fur welche Nachfrage-Gruppen ware dieses Preisniveau im Neubau bezahlbar? Dies kénnen durchaus
auch Haushalte mit mittlerem Einkommen sein. Je nach GroBe und VerhéaltnismaBigkeit der Wohnung und
auch absoluter Miethdhe kommen sie als Nachfrager flr dieses mittlere (in der Regel nicht geférderte)
Preissegment durchaus in Frage — wenn es ein entsprechendes Angebot Uberhaupt gibt.

Das Problem liegt darin, dass es neben dieser durchaus zahlungsfahigen Nachfrage der Haushalte mit
niedrigem bis mittleren Einkommen in den angespannten Wohnungsmarkten immer auch kauf- und
zahlungskréaftigere Nachfrage (durch Haushalte mit hoheren Einkommen) gibt, die unter
Knappheitsbedingungen seitens des Marktes vornehmlich bedient wird (da hier die erwarteten Renditen
hoéher ausfallen). Trotz bestehender Nachfrage/Bedarfe entsteht kein ausreichendes Angebot im mittleren
Preissegment.

Immer den Bestand mit beriicksichtigen.

Der Neubau-Bedarf vor Ort hangt stark von der Struktur des jeweiligen Bestands ab. Hierbei ist eine
wichtige Frage, ob ein ausreichendes, bedarfsgerechtes Angebot (bestimmte Wohnungstypen und vor
allem -gréBen) in allen Preissegmenten besteht.

Letztlich muss immer berlUcksichtigt werden: Der Wohnungs-Neubau ist (und war) immer teurer als die
Wohnraumversorgung durch Wohnungen im Bestand. Dies liegt auf der Hand, verdeutlicht aber auch,
dass Losungsansatze flr die angemessene Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum immer auch den
Wohnungsbestand einbeziehen mussen. Mit anderen Worten: Was im Neubau mithilfe hoher Férder-
summen an Bezahlbarkeit erkauft werden muss, kann im Wohnungsbestand zum Teil bereits vorhanden
sein.
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Diese Wohnungen sind fur die Versorgung von Haushalten mit geringer Mietzahlungsfahigkeit quantitativ
viel relevanter als immer nur in geringer Menge moglicher (geférderter) Wohnungsneubau. Daher ist zu
fragen, ob und wie sich preisglnstige Wohnungen im Bestand nicht nur erhalten, sondern im Zuge einer
aktiven Wohnungspolitik auch aktivieren lassen.

Denn: Abgesehen davon, dass Wohnungsneubau zumeist eher im oberen Preissegment entsteht und in
besonders gefragten Lagen die preiswerten Bestdnde auch durch lukrative Luxussanierungen bzw.
Errichntung hoherwertiger Ersatzneubauten gefahrdet sind, tragen gerade in angespannten urbanen
Wohnungsmaérkten vor allem auch stark steigende Wiedervermietungsmieten (bei Mieterwechsel) dazu
bei, dass sich dort das Angebot an bezahlbaren Wohnungen zunehmend verknappt.

Im Hinblick auf besonders angespannte Wohnungsmarktregionen wird daher derzeit die Frage diskutiert,
welche Instrumente geeignet wéaren, dampfend auf die Marktdynamik einzuwirken — etwa indem die
Mieterhdhungsmaglichkeiten bei Wiedervermietung in Relation zur ortstblichen Vergleichsmiete begrenzt
werden. Dies zielt darauf ab, extreme Preissteigerungen im Wohnungsbestand zu verhindern. Es wird
aber auch darauf hingewiesen, dass eine solche Reglementierung nicht die Wirtschaftlichkeit der
Bestandspflege geféahrden darf.

Wenn das Angebot an bezahlbaren Wohnungen im Bestand immer knapper wird, verscharft sich die
Situation zusétzlich dadurch, dass Mieter starker in preisglnstigen Altmietvertragen beharren (ggf. auch
wenn die Wohnung eigentlich nicht mehr optimal passt). Dadurch werden dann noch weniger Wohnungen
frei. Die Verhaltnisse in den Bestandsvertrdgen zementieren sich gleichsam. Das verknappt den Markt
zusatzlich und erschwert es Haushalten bei gegebener Umzugsnotwendigkeit, eine passende und
bezahlbare Wohnung zu finden.

Daher sollten auch diese Bestandswohnungen mit in den Blick genommen werden — gerade wenn sie
falsch oder zumindest suboptimal belegt sind. Dies gilt sowohl flr belegungs- oder mietpreisgebundene
Wohnungen als auch fur solche, die ohne Bindung preiswerte Bestandsmietvertrage aufweisen. Hier ist
ein Potenzial fur preiswerten Wohnraum gegeben, das allerdings im Falle einer Neuvermietung stets
gefahrdet ist — vor allem unter Knappheitsbedingungen.

Wo liegen Aktivierungspotenziale im Bestand? Als Stichpunkte sind z.B. die weggefallene Bedurftigkeit
(bei Haushalten in belegungsgebundenen Wohnungen) oder die ,Wohnflachenuberversorgung* beispiels-
weise von allein lebenden Senioren in groBen Wohnungen (mit alten preisglnstigen Mietvertragen) zu
nennen. Diese Wohnungen stehen dann z.B. Familien, die aktuell eine entsprechende Wohnung brauchen,
nicht zur Verflgung. Dabei muss dahin gehend unterschieden werden, ob die betrachtete Wohnung einer
Mietpreis-/ Belegungsbindung unterliegt oder nicht.

Daher liegt ein wichtiger Ansatzpunkt in der Kombination: Preisglinstigen Wohnraum wirksam

erhalten und aktivieren + moéglichst zielgerichteter Neubau.
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2 Losungsrichtungen zur Marktentlastung durch

Wohnungsneubau

2.1 In den angespannten Wohnungsmaéarkten muss fiir Entlastung
gesorgt werden. Dazu trdagt letztlich jede neu gebaute Wohnung

bei.

Jede zusitzlich neu gebaute Wohnung erh6ht das Angebot und schafft damit quantitative

Entlastung.

Zunéchst ist festzuhalten: Jede zusatzlich neu gebaute Wohnung erhéht das Angebot und schafft damit
quantitative Entlastung.

Wie weit dieser Effekt wirkt, hangt einerseits stark von den konkreten Bedarfslagen vor Ort ab,
andererseits aber auch davon, welche Art von Geschosswohnungsneubau betrieben wird. Entsprechend
kénnen solche mittelbaren Entlastungseffekte ebenso wirksam sein wie der Neubau geférderter
Wohnungen — oder eben nur eine marginale Entlastungswirkung entfalten.

Befriedigung starker Nachfrageiiberhédnge liber alle Segmente hinweg.

Wenn sich das marktinduzierte Neubaugeschehen Uberwiegend auf das obere Preissegment konzentriert,
ist ein Handlungsschwerpunkt gerade in den unteren und mittleren Teilmarkten zu sehen. Bei starken
Nachfragelberhdngen Uber alle Segmente hinweg ist es aber dennoch wichtig, dass auch das obere
Nachfragesegment mit bedient wird. Andernfalls orientiert sich diese Nachfrage um so mehr auf den
Wohnungsbestand im mittleren und unteren Preissegment (insbesondere auch durch Aufwertung infolge
von ModernisierungsmaBnahmen) und verengt dort den Markt zuséatzlich.

Damit ergeben sich zwei wesentliche Wirkungsmechanismen, auf deren Basis Neubau entlastend wirkt:

Direkter Effekt: Wenn man exakt im Bedarfssegment baut, kann in eine neu gebaute Wohnung

ein Haushalt einziehen, der eine andere Wohnung freimacht.

Dadurch werden Umzugsketten eingeleitet, die theoretisch am Ende auch Wohnungen far die
Einkommensschwachsten freimachen, wenn sie weit genug reichen. Das funktioniert gut bei Wohnungen,
die z. B. von Genossenschaften, kommunalen oder anderen freien Wohnungsunternehmen oder auch von
anderen Wohnungsunternehmen gebaut werden, die mit sozialer Verantwortung agieren. Die Umzugskette
bricht immer dann ab, wenn ein Haushalt nachrlckt, der bisher noch gar nicht existierte, sich also gerade
neu gebildet hat (durch Auszug aus dem Elternhaus, durch Scheidung etc.), oder der eine Wohnung
verlasst, die anschlieBend als solche nicht wieder auf den Markt geht.
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Mittelbarer Effekt: Der Haushalt, der die neue Wohnung bezieht, scheidet fiir langere Zeit aus

dem Kreis der Mitbewerber um freiwerdende Wohnungen aller Art aus.

Das ist vor allem bei Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen sehr wichtig: Je mehr Wohnungen gebaut
werden, die fur einkommensstarke Haushalte attraktiv sind, desto klarer sinkt der Umwandlungsdruck auf
potenziell aufwertungsgeeignete (und damit zur Zeit noch preiswerte) Altbauwohnungen. Auf diese Weise
kann durchsetzungsstarke Nachfrage von preiswerten Angeboten abgelenkt werden — durchaus auch
solche Nachfrage, die (noch) im preiswerten Bestand lebt, aber auf geeignete Alternativen wartet (z. B.
junge Familie in ehemaliger Studenten-Wohnung; s. Fallbeispiele). Das setzt den Bau von entsprechenden
geeigneten Wohnungen voraus. Dann kann indirekte Wohnungsmarktentlastung ebenso wirksam sein wie
der Neubau einer geférderten Wohnung.

Mithin ist eine Befriedigung starker NachfrageUberhdnge Uber alle Segmente hinweg wichtig, wobei der
wirksamste direkte Zusammenhang zweifelsohne im unteren Preissegment gegeben ist. Dies alles jedoch
nur unter der Voraussetzung, dass in den entsprechenden Segmenten gebaut werden kann und gebaut
wird.
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2.2 Neubau von Mietwohnungen im unteren Preissegment muss

fortgesetzt werden, stoB3t jedoch an Grenzen.

Der Neubau von preisgiinstigen Mietwohnungen entlastet den Wohnungsmarkt im unteren

Marktsegment am deutlichsten.

Die Zahl von Haushalten mit Schwierigkeiten beim Zugang zu Wohnungen des freien Wohnungsmarktes
und mit besonderem Unterstltzungsbedarf wéchst bis 2019 absehbar weiter an. Dies betrifft ins-
besondere altere und behinderte Menschen sowie generell Haushalte mit niedrigem Einkommen, darunter
auch viele Haushalte mit Migrationshintergrund. Bei diesen Gruppen ergibt sich eine Schere zwischen
steigenden Wohnkosten und sinkender Mietzahlungsfahigkeit. ™

Insgesamt ist das Angebot an preiswerten Wohnungen knapp. Zum Gesamtbestand an preiswerten
Wohnungen auf dem Mietwohnungsmarkt liegen keine hinreichenden Informationen vor. Eine Schéatzung
des BBSR auf Basis von Angebotsmieten zeigt, dass von den bundesweit ca. 21 Mio. Mietwohnungen
etwa 25% (5,28 Mio. Wohnungen) als ,relativ preiswert” eingestuft werden kénnen. Bei den Berechnungen
wurden regionale Mietniveau-Unterschiede einbezogen. Diese Wohnungen leisten einen erheblichen
Beitrag zur Versorgung einkommensschwacherer Haushalte.™

Jedoch sind gerade diese Best&dnde einem Preisdruck aufgrund steigernder Nachfrage sowie durch
Aufwertung und Modernisierung ausgesetzt — insbesondere auch durch die politisch gewollte
energetischer Modernisierung.

Seit Jahren gehen nennenswert preisgiinstige/gebundene Bestédnde verloren. Hier ist zumindest

partiell Ersatz notig.

Auf der anderen Seite kann es nicht ausreichen, allein auf die Marktkrafte zu setzen. Der Neubau einer
hochwertigen Wohnung nimmt entsprechende Nachfrager aus der Konkurrenz um Wohnungen in anderen
Segmenten heraus. Damit ist mittelbar eine auch quantitative Marktentlastung im unteren Segment
erreicht, da entsprechend weniger preiswerte Wohnungen hochmodernisiert werden. Die Verringerung der
Zahl preiswerter Wohnungen wird somit gebremst. Zusatzlich werden jedoch auch neue Wohnungen in
den unteren Preissegmenten bendtigt, da

- die Zahl der nachfragenden Haushalte in diesen Segmenten, wie gezeigt, steigt und
- da Zahl der entsprechenden Bestandswohnungen zurlckgeht.

In diesem Zusammenhang ist zu betonen, dass seit Jahren nennenswert preisgtnstige Wohnungen durch
das Auslaufen von Bindungen oder Aufwertung verloren gehen — ohne dass der Bedarf an preiswerten
Wohnungen erkennbar nachgelassen hatte — eher im Gegenteil: Hier ist zumindest partiell Ersatz nétig —
auch im Zuge von Neubau.

¥ vgl. RegioKontext GmbH: Fachgutachten zur Fortfuhrung der Kompensationsmittel des Bundes fir die Wohnraumférderung
im Auftrag des BMVBS, Berlin 2011

“ ebd.
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7.0 Der Bestand an
preisgebundenen
60 Wohnungen geht seit
' Jahren stark zuriick.
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Abbildung 19: Anteil des gebundenen Wohnungsbestands am gesamten Wohnungsbestand in
Deutschland insgesamt (in %)
Quelle: RegioKontext GmbH; Datenbasis: Landerdaten Wohnraumférderung

Diese Entwicklung betrifft praktisch alle Lander gleichermaBen:

Baden-Wiirttemberg Riickgange beim
Bayern gebundenen
Berlin Wohnraum ergeben
Brandenburg sich Uber alle

Bremen Bundeslédnder hinweg.
Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vorpommern
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Nordrhein-Westfalen
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Abbildung 20: Anteil des gebundenen Wohnungsbestands am gesamten Wohnungsbestand 2002, 2006
und 2011 im Vergleich (in %)
Quelle: RegioKontext GmbH; Datenbasis: Landerdaten Wohnraumférderung
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Da bei Wohnungsneubau zu Kaltmieten von unter 8,50 Euro/m? nur vergleichsweise geringe Renditen zu
erwarten sind (vgl. Modellrechnung im Anhang), wird von den Investoren derzeit kaum in diesem Segment
gebaut. Dementsprechend wére neben der klassischen sozialen Wohnraumférderung (zu Kaltmieten von
etwa 5,50 Euro/m?) eine Forderung auch fUr dieses mittlere Preissegment (Kaltmieten bis etwa 8,50
Euro/m?) zu empfehlen (vgl. Kapitel 4.3).

Wohnungsbau im unteren Preissegment ist oft wirtschaftlich vergleichsweise unattraktiv.

Der finanzielle Forderaufwand, massenhaft Wohnraum im unteren Segment neu zu schaffen, ist nicht
vertretbar — und angesichts von Flachenknappheiten in den Stadten auch gar nicht machbar. Auch aus
Granden der sozialen Mischung wird dieses Lésungsmodell — vermutlich zu Recht — als nicht mehr
zeitgemaB angesehen.

Dementsprechend ist die soziale Wohnraumférderung der Lander fast vollstandig darauf ausgerichtet, die
Ruckgange an preisgebundenen Wohnungen zumindest teilweise zu kompensieren. lhre Anstrengungen
andern aber nichts daran, dass in vielen Stadtregionen zu wenig in diesem Sektor gebaut wird.

Zudem ist im unteren Segment kurz- bis mittelfristig ein zuséatzlicher Neubaubedarf fiir bestimmte

Wohnungstypen gegeben.

Dies betrifft vor allem kleine (und damit eher bezahlbare) Wohnungen, aber auch altersgerechte
Angebote, die naturgemalB in jedem Preissegment bendétigt werden. SchlieBlich zeigen sich auch beim
Segment der Haushalte in der Qualifizierungsphase (Studenten, Auszubildenden, Weiterbilder) ein Bedarf
nach kleinen, aber bezahlbaren Angeboten in der N&he zu den Ausbildungsstétten Entsprechend zeigen
sich derzeit in fast allen Hochschulstaddten deutliche Nachfrageldberh&nge, die einerseits den doppelten
Jahrgangen, andererseits aber auch den allgemeinen Angebotsengpassen geschuldet sind.

Lésungsansatze konnen daher nicht allein im Mietwohnungsbau im unteren Preissegment liegen.
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2.3 Mehr Neubau von Mietwohnungen im mittleren Preissegment zur

Entlastung des Wohnungsmarktes — auch im unteren Segment.

Wenn man im mittleren Segment — richtig strukturiert und flankiert — baut, schafft man effektive
Entlastung auch im unteren Segment (quantitativ und qualitativ).

Wie gezeigt wurde, kann mittelbare Wohnungsmarktentlastung im Idealfall fast genauso wirksam sein wie
der Neubau einer geférderter Wohnungen — insbesondere dann, wenn der Neubau nahe am eigentlichen
Bedarfssegment entsteht.

Neubau von Mietwohnungen im mittleren Segment trdgt also dazu bei, Druck aus besonders
,2umk&mpften“ Teilmarkten zu nehmen. Zudem werden hier Entlastungseffekte durch Umzugsketten
schneller in Richtung des preiswerten Segments wirksam, was sich durch flankierende Regelungen noch
unterstUtzen lasst (s. Kapitel 4.3).

Suchen nicht mehr

im oberen .
Marktsegment Die Haushalte suchen

nicht mehr im mittleren
und unteren Segment Mittelbare Entlastung
des mittleren / unteren
Marktsegments

100 Wohnungen im
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werden von 100 Haushalten
mit mittlerem Einkommen
bezogen

indirekte Markteffekte
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Sie machen gar keine
Wohnung frei (z.B. neuer
Haushalt, Zuziehende)

Abbildung 21: Schematische Darstellung der direkten und indirekten Markteffekte beim Bau von
Wohnungen im mittleren Preissegment
Quelle: RegioKontext GmbH
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Neubau im mittleren Segment rechnet sich eher als im unteren Preissegment.

Der Neubau im mittleren Preissegment rechnet sich grundsétzlich eher als derjenige im unteren
Preissegment. Dies kann auch bestimmte, eher auf langfristige und bezahlbare Projekte orientierte
Investoren motivieren, ohne dass durch Férderung Bindungen eingegangen werden mussen. Die
erzielbaren Mieten befinden sich — gerade in den betrachteten Innstadtméarkten — in einem Bereich, in dem
die Nettorenditen aus der Vermietung - auch ohne Férderung — durchaus zur Bedienung von Zins, Tilgung
und interner Renditeerwartung ausreichen kénnen. Dies hangt aber auch ab vom Investorenmodell. Und,
wie bereits ausgefuhrt wurde: Umzugsketten, die im mittleren Segment beginnen, erreichen haufiger auch
das untere Segment (vgl. Kapitel 2.1).

Dennoch lautet der derzeitige Befund:

In den angespannten Wohnungsmarkten werden derzeit jedoch zu wenig Mietwohnungen im

mittleren Preissegment gebaut.

Das Bauen von Wohnungen im oberen Preissegment ist erheblich attraktiver. Zum Teil lassen zudem sehr
hohe Grundstlckspreise die erzielbaren Rendite von Neubauten im mittleren Segment auf ein
unattraktives oder unwirtschaftliches MaB schrumpfen. Daher gibt es in den meisten Innenstadten derzeit
kaum zusatzliches Angebot in diesem Segment.

Das Resultat ist, dass die Nachfrager in diesem Segment in preisglnstigen Mietverhéltnissen beharren
und Umzugsplane, soweit dies maglich ist, verschieben. Dabei werden im bestehenden Mietverhaltnis im
Zweifel auch strukturelle Nachteile in Kauf genommen, so dass die aktuelle Wohnung dadurch oftmals
nicht mehr den aktuellen Lebensbedingungen eines Haushalts gerecht werden — sei es in Wohnflache,
Ausstattungsmerkmalen etc. Eine vergleichsweise niedrige Binnenwanderungs-Dynamik in den Stadten ist
ein wichtiges Indiz.

Diese Haushalte wéaren alternativen Angeboten gegenuiber aufgeschlossen, sofern diese &hnliche
Quartiersbezige aufweisen, strukturell besser passen (Grundrisse, Komfort etc.) und bezahlbar sind. Der
Handlungsbedarf bezieht sich also auf das

1. Aktivieren von gebundenen, zumindest aber preiswerten Wohnungen durch attraktive Wohnungs-
angebote fur Mieter, die aus der Wohnberechtigung herausgewachsen sind (bzw. das Uber-
tragen der Bindung auf eine andere Wohnung);

2. Aktivieren von z. B. groBen familiengerechten Wohnungen durch aktive Umzugsberatung
und -hilfe fur Mieter, die durch altersbedingte Haushaltsverkleinerung in zu groBen Wohnungen
wohnen.

Durch Neubau bezahlbarer Angebote in bestimmten Lagen ware somit eine suboptimale Situation zu
beheben, preisglnstige Wohnungen wirden fur das erforderliche aktive Belegungsmanagement frei —
unter der Voraussetzung, dass ein Mechanismus existiert, der die preisglnstige Bestandswohnungen
preisglinstig erhalt.

Der Wohnungsneubau im mittleren und unteren Preissegment findet nicht in ausreichendem

MaBe statt. Daher werden dringend zusétzliche Anreize und Unterstiitzung benétigt.

Die deutschen GroBstaddte mit angespannten Wohnungsmarkten verzeichnen beim Neubau eine klare
Fokussierung auf Eigentumswohnungen und hochpreisige Mietwohnungen. Die befragten Experten sehen
die Ursachen vor allem in der starken Rendite-Orientierung des derzeit — an sich gut verflugbaren —
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Kapitals und der geadnderten Investorenstruktur. Auch die hohen Bodenpreise in den Stadten und die
starken kalkulatorischen Risiken des Bauens lieBen sich in den gehobenen und den Eigentumssegmenten
eher abfedern. Die vorhandene kaufkraftige Nachfrage in den gehobenen Segmenten wird dabei aufgrund
der besseren Rendite-Aussichten prioritdr vom Markt bedient — und nicht die akuten Bedarfslagen im
weniger profitablen mittleren und unteren Preissegment.
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2.4 Wie lassen sich direkte und indirekte Marktentlastung im mittleren

und unteren Preissegment gezielt induzieren?

In den folgenden Kapiteln werden die Bund, Landern und Kommunen zur Verflgung stehenden
Instrumente daraufhin durchgepruft (,Instrumente-Check*”), wie Wohnungsneubau im unteren und
mittleren Marktsegment angekurbelt werden kann. Wie einfUhrend erlautert, basieren die Ergebnisse auf
ausfuhrlichen Interviews mit Entscheidungstragern in den Stadten Hamburg, Jena, KéIn, Mainz, Minchen,
Potsdam und Berlin, also mit Gesprachspartnern, die taglich mit dem Geschehen an den
Wohnungsmarkten, dem Bau und dem Bewirtschaften von Immobilien in den Stadten befasst sind. Damit
gehen die Einschatzungen von verschiedensten Marktakteuren — von den Vertretern der Kommunalpolitik
und -verwaltung Uber privatwirtschaftliche sowie 6ffentliche Investoren bis hin zur Interessenvertretung der
Mieterseite — direkt in die Empfehlungen ein.

Es werden etliche Ansatzpunkte aufgezeigt, an denen entspannend auf das Marktgeschehen ins-
besondere im mittleren und unteren Marktsegment eingewirkt werden kann — vor allem bezogen auf:

- mehr Neubau im unteren Marktsegment, wo insgesamt starke Nachfragelberhange existieren

- speziell zusatzlichen Neubau im mittleren Marktsegment als wichtiges erg&nzendes Entlastungs-
element

Auch Neubau im mittleren Marktsegment wirkt sich direkt und indirekt auf die Verflgbarkeit von
Mietwohnungen im unteren Segment aus, wie Abbildung 21 (im vorigen Kapitel) veranschaulicht. Diese
Effekte kdnnen im Rahmen gezielter Programme zur Férderung von Wohnungsneubau im mittleren
Preissegment in Verbindung mit Kooperationsvertragen nach § 14 WoFG erheblich verstarkt werden (vgl.
Kapitel 4.3).

Die vorhergehenden Kapitel widmeten sich dem Eingrenzen der zentralen Problembereiche. lhnen werden
in den folgenden Kapiteln Ansatzpunkte und konkrete Handlungsoptionen fur Bund, L&nder und
Kommunen zugeordnet. Jeder dieser Vorschlage kann wichtige Beitrage zu effektiver Marktentspannung
leisten — insbesondere dann, wenn die verschiedenen Schritte im Zusammenspiel unternommen werden:
Im Sinne eines Schulterschlusses fur bezahlbares Wohnen in den Stadten.
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3 Handlungsoptionen des Bundes

3.1 Das Bauen und Bewirtschaften von Immobilien wieder attraktiv

machen — auch durch Riickkehr zur 4%-igen linearen AfA.

Problem: Bestimmte Investorentypen, die traditionell auch bezahlbare Wohnungen bauten
und bewirtschaften, sind vom Markt verschwunden.

Lésungsrichtung: Vielfalt auf der Eigentiimerseite erhalten und ausbauen: Miethausbau
und -besitz durch Private, Genossenschaften und Wirtschaft (wieder) attraktiv

machen.

= Schaffung von steuerlicher Neutralitét fiir den Wohnungsbau

Die Abbildung des wirtschaftlichen Werteverzehrs im frei finanzierten Wohnungsbau ist nicht sach-
gerecht. Die derzeit gultige 2%-ige lineare AfA (Absetzung fur Abnutzungen) entspricht einer
theoretischen vollstandigen Abschreibung des Obijekts tber 50 Jahre.” Fur diese Lebensdauer wird
eine Immobilie damit steuerrechtlich angesetzt. Dies ist nicht realistisch. Ein Beleg dafur ist, dass
beispielsweise die (in der Regel sachlich begrindete) Tilgung von Wohnungsbau-Darlehen héher als
2% ausfallt: Das Darlehen soll getilgt sein, wenn vermehrt Instandhaltungsbelastungen zu erwarten
sind. Dies ist meist nach 20 bis 30 Jahren der Fall. Hier sollte eine sachgerechte Kongruenz her-
gestellt werden.

Heutige Wohnungs-Neubauten erreichen einen komplexen technischen Standard. Der Anteil der
technischen Kostengruppen (KG 400) steigt bestdndig an. Auch dies macht eine schnellere
Anpassung notwendig. Auch dies rechtfertigt die Forderung nach einer sachgerechten Anpassung
des linearen Abschreibungssatzes.

Im Ubrigen lassen sich (gewerbliche) Gebaude im Betriebsvermdgen mit 3% abschreiben (§ 7 Abs. 4
S. 1 Nr. 1 EStG), ohne dass ein eindeutiger Grund fur diese steuerliche Ungleichbehandlung zu sehen
ist. Im Gegenteil: Der Wohnungsbau ist ohnehin durch die Nichtumlegbarkeit der Mehrwertsteuer auf
den Endnutzer im direkten Vergleich mit dem Gewerbeimmobilienbau strukturell benachteiligt. Dieser
Nachteil kénnte zumindest in Teilen durch eine angepasste AfA-Regelung fur den Wohnungsbau
kompensiert werden.

Vor diesem Hintergrund ist die Anpassung des Abschreibungssatzes von 2% auf 4% durch den Bund
dringend erforderlich, um spurbare Impulse fir den Wohnungsbau zu setzen — auch psychologisch:
Die Signalwirkung einer solchen Anpassung fur die Investoren darf nicht unterschatzt werden. Durch
die beschleunigte Abschreibung werden die Steuerbelastungen der Investoren reduziert, wodurch
positive Anreize fur Neubauinvestitionen gesetzt werden.

Gleichwohl droht keineswegs eine massenhafte Fehlallokation: 4% AfA stehen flr einen Abschrei-
bungszeitraum Uber 25 Jahre. Dies und die Linearitdt der Abschreibung sollten verhindern, dass
massenhaft unerfahrene Investoren, die vornehmlich auf die Verlustseite blicken, in den Wohnungs-
neubau einsteigen. Im Gegenteil: Dieser steuerliche Rahmen stellt sicher, dass Wirtschaftlichkeit und
solide finanzielle Basis gegeben sein mussen, um zu investieren. In diesem Sinne wirde eine solche

s Durch die Tatsache, dass jede spétere aktivierungspflichtige Investition wiederum mit 2% abgeschrieben wird, verlangert
sich diese Frist darUber hinaus permanent.
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Anpassung diejenigen Investoren belohnen, die bereits aktiv sind und mit maBvollen Rendite-
Erwartungen wirtschaften.

= Ansatz: Wohnungsversorgung der Mitarbeiter als Teil einer vorausschauenden
Unternehmenspolitik

Die freie Wirtschaft ist zunehmend mit einer Facharbeiterknappheit konfrontiert. Daher gewinnen nicht-
monetare Leistungen zunehmend an Bedeutung bei der Entscheidung flr oder gegen einen Arbeit-
geber. Gleichzeitig ha&ngen angespannte Wohnungsmarkte und wirtschaftliche Prosperitdt eng
zusammen: Die Wanderungsbewegungen orientieren sich natdrlicherweise dorthin, wo Arbeitsplatze
angeboten werden — in die Regionen, in denen derzeit die Wohnungen knapp werden. Es Uberrascht
daher nicht, dass in vielen GroBstadten der Wohnungsmarkt zunehmend als wichtiger Standortfaktor
benannt wird — etwa auch von der Wirtschaftsférderung.

Es steht nicht zu erwarten, dass GroBunternehmen und Industrie wieder in den betriebseigenen
Wohnungsbau einsteigen — auch aufgrund der Abschaffung der Regelung, dass sogenannte Werks-
wohnungen an Mitarbeiter gunstiger vermietet werden durften. Diese Abschaffung ist im Lichte der
derzeitigen Wohnungsmarktentwicklung zumindest zu hinterfragen. Das Modell, das in der Ver-
gangenheit viel zu stabilen Wohn- und Lebensverhaltnisse in den Stadten beitragen hat, sollte zum
Anlass genommen werden, um Uber neue Ansétze in diesem Bereich nachzudenken. Denkbar wére,
dass Unternehmen gezielt Belegrechte fir Neubauvorhaben in ihrer Umgebung erwerben und dabei
z.B. Mengenrabatte heraushandeln. Denn schlieBlich versorgen sie den Investor vorab mit gesicherter
Nachfrage flr sein Projekt.

Unternehmen verfigen moglicherweise Uber Flachen im betrieblichen Vermodgen, die sich fur Woh-
nungsbau eignen. DarUber sollten Kommune und Unternehmen ggf. ins Gesprach kommen. Denkbar
ist auch, dass ein GroBunternehmen belegschaftsbezogene Genossenschafts-Neugriindungen oder
Baugruppen durch Infrastruktur oder finanziell (nachrangige Darlehen) unterstitzen. Zu fragen ist
daher, wie solches wohnungspolitisches Engagement von Unternehmen erleichtert und aktiviert
werden kann — auch von Seiten des Staates und der Gesetzgebung. Wir regen an, dieses Themenfeld
grundsétzlich in den Blick zunehmen und entsprechend das Gesprach mit der Wirtschaft zu suchen.

= Ansatz: Den gemeinwohlorientierten Wohnungssektor starken und Biirgerfonds fur
Investitionen in bezahlbaren Wohnungsbau erméglichen

Der gemeinwohlorientierte Wohnungssektor war und ist eine wichtige Stutze flir den bezahlbaren
Mietwohnraum. Daher ist eine starkere Orientierung von Anreizen und Forderung auf Genossen-
schaften und sonstige gemeinwohlorientierte Trager sinnvoll — zumal diese von den geforderten
steuerlichen Abschreibungen nicht in gleicher Weise profitieren kénnen. Ziel wére eine Starkung des
gemeinwohlorientierten Wohnungssektors.

Die derzeitige Zinssituation hat eine Kehrseite, die sich im Hinblick auf den Wohnungsbau aktivieren
lieBe: Bei der Geldanlage sind derzeit selbst moderate Verzinsungen Mangelware. Daher sind viele
Barger an zumindest durchschnittlichen Geldanlagerenditen interessiert. Andere Branchen, z.B. die
erneuerbaren Energien, zeigen, wie mit bdrgerlich organisierten Fonds Kapital vor Ort aktiviert und
Wertschopfung entsprechend regionalisiert werden kann.
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Daher regen wir an, die Moglichkeiten solcher (regionalisierter) Fonds-Lésungen zu prufen. Die
Erfahrung zeigt: Bei ,Investitionen in Sichtweite" sind die private Anleger oftmals mit Zinssatzen zu-
frieden, die aktuell durchaus im Bereich von 3% liegen kénnen — wenn das Investment und der Trager
entsprechend grundsolide sind (z.B. Stadtwerke). Zu einer solchen Eigenkapitalrendite ist Wohnungs-
bau zu vergleichsweise preisglnstigen Konditionen eher machbar. Zu kléaren ist auch, wer bei seinem
Projekt von der Finanzierung durch diesen Fonds profitieren kann. Hier lieBe sich beispielsweise
bevorzugt der eingangs erwahnte gemeinwohlorientierte Sektor etwa auch in Gestalt von neu gegrin-
deten Genossenschaften gezielt in den Blick nehmen.
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3.2 Verschnaufpause bei der EnEV!

Und: Energetische Anpassung als Instrument fiir bezahlbaren

Wohnraum begreifen.

Problem: Die Dynamik der Anpassung energetischer Standards hemmt Investitionen. Soziale

und wirtschaftliche Aspekte bleiben bei der Ausgestaltung der EnEV auBen vor.

Lésungsrichtung: In der Bestandspolitik energetische Nachhaltigkeit umfassender denken.

Die Anpassung der EnEV entschleunigen

Die Dynamik der Anpassung energetischer Standards ca. alle drei Jahre hemmt Investitionen. Diese
Zeitrdume passen nicht zu den langen Planungs- und Investitionszyklen der Wohnungswirtschaft.
Daher ist eine ,Verschnaufpause“ dringend notwendig, die regelméaBigen Verscharfungen sind
zumindest temporar aussetzen.

Der Bund muss daftr Sorge tragen, dass bei den Regelungen der Energieeinsparverordnung 2012
maximal eine 1:1-Umsetzung der Europaischen Gebé&uderichtlinie vorgenommen wird. Uber diese
Standards hinausgehende deutsche Alleingange sollten vom Gesetzgeber vermieden werden. Dies
schafft sowohl fur Investoren als auch fur Eigentimer die notwendige Planungssicherheit fur kinftige
Projektplanungen. Wunschenswert ware eine kritische Zwischen-Evaluierung, welche die Folgen
zunehmend steigender energetischer Standards bei den Wohnungsbestanden aus ganzheitlicher
Sicht in den Blick nimmt — d.h. baulich/bauphysikalisch, technisch, wirtschaftlich, ¢kologisch und
sozial.

Mehr Anreiz fiir preismildernde Teilmodernisierungen setzen

Die immer weitere Verschéarfung der EnEV beférdert primér den Neubau im hochpreisigen Segment,
so dass sich die Wohnungssituation fir Menschen mit mittleren oder kleinen Einkommen zuspitzt. Die
derzeitigen hohen Modernisierungsstandards funktionieren vor allem in leistungsfahigen Méarkten. Hier
ist ausreichend zahlkraftige Nachfrage gegeben, um die notwendigerweise hdheren Mieten in derart
modernisierten Wohnungen zu zahlen. In einem solchen Umfeld sind die bestehenden Anreizsysteme
zweifelsohne auch begrindet, da durch sie ein machbares ,Mehr* bei der Modernisierung induziert
wird.

Das funktioniert aber nicht notwendigerweise flachendeckend. Die Umlage der entsprechenden
Modernisierungskosten muss im Einzelfall auch realisierbar sein. In vielen entspannten Méarkten ist
dies zweifelhaft. Um auch diese Wohnungsmarktregionen effektiv zu erreichen, sollte erganzend eine
Férderung angeboten werden, die unter solchen Rahmenbedingungen eine moderate energetische
Anpassung ermdglicht. Das Beispiel der Wohnungsbestédnde in den Neuen Bundeslandern zeigt,
dass eine moderate Anpassung breiter Bestdnde auch auf entspannten Wohnungsmarkten maoglich
ist. Aufgrund der dadurch erzielbaren Breitenwirkung durfte ein nennenswerter Klimaeffekt erzielt
werden, ohne dass die Mietpreise auf unwirtschaftliche Niveaus nach oben schieBen. Dieser Punkt ist
ein weiteres Argument fur mehr regionale Differenzierung in der Férderpolitik im Sinne einer Berlck-
sichtigung der jeweiligen Marktlage.

Regio‘

Kontext
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3.3 Emissionsziele fiir zusammenhidngende Immobilienbestdnde!

Problem: Investitionen unterbleiben, wenn energetische Vorgaben auf Ebene der
Einzelobjekte nicht wirtschaftlich sinnvoll sind. Lésungen in groBmafstablicheren
Kontexten waren sinnvoll, unterbleiben aber.

Lésungsrichtung: (EnEV-) Emissionsziele fiir Inmobilienbesténde oder Quartiere zulassen.

= Offnung der EnEV hin zu ganzen Blécken oder Quartieren

Jede Modernisierung verteuert den Mietzins — so auch energetische Modernisierung. Auch wenn
dieser Zuschlag zumindest teilweise durch geringere Heizkosten kompensiert wird, tragt die -
politisch gewunschte — energetische Modernisierung einen gewissen Teil zu Mieterhéhungen und
dem entsprechenden Verlust an preisginstigem Wohnraum bei.

MaBnahmen zur energetischen Ertlichtigung erfolgen meist auf der Ebene des einzelnen Gebaudes
und nicht im Kontext der umgebenden Bebauung. Jedoch wéare gerade im Hinblick auf stadtische
Quartiere haufig ein konsistentes ,Anfassen“ z.B. eines gesamten Blocks sinnvoller: In der
Gesamtschau lieBe sich mit gleichem Mitteleinsatz ein weitaus héheres Einsparpotenzial erzielen —
wenn diese Alternative gegeben ware. Hier ist der Bund gefragt, die bestehenden Regelungen der
EnEV im Sinne der folgenden Vorschlage zu erganzen.

= Freiheit der Entscheidung liber die Umsetzung beim Eigentiimer belassen — und so preiswerte

Bestande erhalten

Was spricht dagegen, hier - &hnlich wie beim Kooperationsvertrag — statt flr ein einzelnes Objekt fur
ein komplettes Wohnungsportfolio oder ein Quartier ein Gesamt-Emissionsminderungsziel vorzugeben
(z.B. 50% weniger CO: bis 2020)? Die Freiheit der Entscheidung Uber die Umsetzung wirde beim
Eigentimer im Quartier belassen. Dies wirde bewirken, dass nicht jedes Objekt auf das
vorgeschriebene energetische Niveau angehoben wirde, sondern dass einzelne Spitzen-Sanierungen
auch weniger anspruchsvolle Sanierungen in der Gesamtbilanz kompensieren — eine Chance,
preiswerte Bestande eingemischt zu erhalten.

= Den Aspekt der Energieversorgung starker integrieren

SchlieBlich kénnte durch diesen Quartiersbezug der energetischen Bilanzierung der Aspekt der
Energieversorgung besser integriert werden — gerade weil dezentrale Energiesysteme sinnvollerweise
auf der Block- oder Quartiersebene (und nicht nur fir das einzelne Objekt) zu konzipieren sind. Dieser
Ansatz er6ffnet neue BezugsgréBen flr energetische Sanierung und kann zum Erhalt preiswerter
Wohnungen beitragen.
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3.4 Die BauNVO muss hohere Baudichten an geeigneten Standorten

zur Regel machen.

Problem: Hohe bauliche Dichten fir Wohnnutzungen sind in den beplanten Bereichen der
Innenstadte (im Geltungsbereich alter und neuer B-Plane) nur mihsam
umzusetzen; die GFZ- und GRZ-Regelungen der BauNVO stehen dem als rechtlich
beachtliche Belange regelmaBig entgegen. Ausnahmen vom geltenden Baurecht
sind abschlieBend und eng begrenzt geregelt; Befreiungen sind auf Einzelfalle
beschrankt und mussen die hohen in § 31 BauGB angelegten Hurden einhalten.

Lésungsrichtung: In der Innenstadt die Ausnahme zur Regel machen.

Das stadtebauliche Leitbild der aufgelockerten Stadt, das der Baunutzungsverordnung (Bau-NVO)
zugrunde liegt, passt nicht mehr zum aktuellen Ansatz einer vordringlichen Innenentwicklung. Der einzige
Gebietstyp, das Kerngebiet (MK), das hohe Geschossflachenzahlen (GFZ) und Grundflachenzahlen
(GRZ) vorsieht, ist zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und des Handels vorbehalten und der
Wohnnutzung nur beschrankt zuganglich.

GemaB der derzeitig noch gultigen BauNVO gelten folgende Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung:

Baugebiet Grundflachenzahl Geschol¥flachenzahl Baummassenzahl
g (GR2) (GF2) (BMZ)
in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 0,4 -
in reinen Wohngebieten (WR)
allgem. Wohngebiet
Ferienhausgebiet 0,4 1,2 -
in besonderen Wohngebieten (WB) 0,6 1,6 -
in Dorfgebieten (MD) )
Mischgebieten (MI) 0,6 1,2
in Kerngebieten (MK) 1,0 3,0 -
in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (GI)
sonstigen Sondergebieten 0,8 2,4 10
in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2 -
Tabelle 3: Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (§17, Abs. 1

BauNVO)

Quelle: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) geandert
worden ist.




STRATEGIEN FUR BEZAHLBARES WOHNEN IN DER STADT Regio‘
Kontext

Eine planungsrechtliche Entwicklung hoher baulicher Dichten fiir neue Wohngebiete durch eine Uber-
schreitung der gesetzlichen Hochstwertvorschriften des § 17 BauNVO ist in Bebauungsplédnen nur dann
maoglich, wenn besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern. Die geplante Novelle der BauNVO
(Sommer 2013) legt einen geringeren MaBstab zur Uberschreitung der Hochstwertvorschriften an (,wenn
besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen*); damit ist jedoch das Kernproblem der zu geringen
baulichen Dichten nicht beseitigt. Durch mehr ,erlaubte Dichte* kénnten zudem Verteuerungseffekte
durch hohe bauliche Standards etc. (s.0.) zumindest teilweise kompensiert werden.

Hilfreich beim Ziel ,Ankurbeln des Wohnungsneubaus” wére also die Modernisierung der BauNVO mit
einer eindeutigen (Neu-) Orientierung auf das derzeitige Leitbild der Innenentwicklung. Entsprechend sind
reguldr héhere bauliche Dichten in definierten Raumtypen oder Stadtlagen einzufthren (,Wohnen im
Innenstadtgebiet” mit einer héheren regularen Geschossflachenzahl von z.B. 2,0). Dies wlrde auch die
~Angreifbarkeit* von Planungen reduzieren, wie sie heute auf der Basis von Ausnahmeregelungen tblich
sind.

Der Vorrang der Innenentwicklung darf jedoch im Ergebnis nicht zur Baulandverknappung fuhren. Hinzu
kommt, dass es in bestimmten Wachstumsregionen auch zukUnftig erforderlich sein wird, weitere Flachen
in Anspruch zu nehmen. Aus bauplanungsrechtlicher Sicht ist zudem anzumerken, dass damit ein neuer
unbestimmter Rechtsbegriff des ,Wohnens in der Innenstadt” eingeflhrt wirde. Vielfach besteht auch in
Dorfgebieten, mittelalterlichen Wohngebieten oder abseits der Innenstadte zu planenden oder zu
sichernden Misch- oder Wohngebieten ein Bedurfnis nach hdherer baulicher Wohndichte besteht (aus
Grunden des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, der Ausnutzung vorhandener Infrastruktur-
einrichtungen oder aus Kostengrtinden). Dies verdeutlicht, dass eine Typisierung in Form von Raumtypen
angesichts der Vielfalt und Unterschiedlichkeit unserer Stadte und Dérfer nicht unproblematisch ist. Aus
diesem Grund wére ggf. zu Uberlegen, insgesamt das MaRB der baulichen Nutzung zu erhdéhen, auch auf
die Gefahr hin, dass es regelméBig in allen Raumstrukturen ausgenutzt wird. Ein in GroBstadten bereits
heute begangener Weg ist die Darstellung hdherer baulichen Dichten im Flachennutzungsplan (FNP).
Auch bei diesem Weg gelten flr aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Bebauungsplane die Héchst-
wertvorschriften des §17 BauNVO, allerdings nur mit den dies rechtfertigenden ,stadtebaulichen
Granden® fUr Bestandsgebiete. Hier wére zur Erhéhung der baulichen Dichte fur alle Nutzungsarten/
Baugebiete zu Uberlegen, ob durch eine Klarstellung in § 17 (2) BauNVO das Entwicklungsgebot es
rechtfertigt und stadtebaulich begrindet, dass die Dichtewerte des Flachennutzungsplan das planungs-
rechtlich legitimierte und umzusetzende stadtebauliche Leitbild fur den Bebauungsplan sind.™

16 Expertengesprach mit Dr. Werner Klinge, Stadtebauassessor, Kommentator zum BauGB und zur BauNVO
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3.5 Die Lénder sind auf die Kompensationsmittel des Bundes

angewiesen.

Problem: Die Wohnraumférderung der Lander, die maBgeblich durch Kompensationsmittel

des Bundes finanziert wird, ist ein unverzichtbares Instrument, um Wohnungs-
bindungen aufzubauen und damit den abschmelzenden Bindungszahlen
zumindest partiell entgegenzuwirken. Derzeit besteht keine Sicherheit fur diese
Mittel Uber das Jahr 2014 hinaus. Die Kompensationsmittel sind jedoch erforderlich
und in ihrer H6he eher zu niedrig. Die Bedarfe nehmen bis 2019 nicht ab, sondern
in vielen Feldern eher zu — gerade in den angespannten Wohnungsmarkten der
GroBstadte bieten sie eine wichtige Chance, Wohnungsbindungen aufzubauen und
damit den abschmelzenden Bindungszahlen zumindest partiell entgegenzuwirken.

Lésungsrichtung: Wohnraumférderung sichern und zielgenau ausbauen

Foérderung verlasslich machen

Die Unsicherheit Uber die FortfUhrung der Kompensationsmittel des Bundes fur die Wohnraum-
forderung wird bei den Akteuren auf den Wohnungsmarkten sehr genau registriert. Vor allem
Kommunen bemangeln, dass dadurch vielversprechende Projektansétze in Frage gestellt werden,
weil eine Férderung nach 2014 unklar ist. Es gilt die Wohnraumférderung

(a) in Form der Kompensationsmittel des Bundes zu sichern,
(b) angesichts der Bedarfslage finanziell angemessen zu dotieren und damit
(c) in Programmatik, Ausstattung und Anschlussfinanzierung verlasslich zu machen.

In Richtung der Bundesregierung ist das Problem zu benennen, dass die KfW-Férderung aufgrund
des EU-Beihilfe-Rechts radumlich nicht differenziert werden darf. Dies ware eine wichtige Voraus-
setzung fur zielgenaue Unterstltzung und quantitative Marktentlastung in besonders angespannten
regionalen Wohnungsmarkten (auch jenseits der Wohnraumférderung). Daher wird dringend dafur
pladiert, dieses Thema auf européischer Ebene anzugehen und diesen zweifellos unerwlnschten
Effekt auszuschalten.

Foérderprogramme von Bund und Léndern vereinfachen

Die Forderung sollte maglichst die breite Masse an Wohnungsanbietern ansprechen und erreichen.
Daflr muss sie passgenau und praktikabel sein und darf nicht abschrecken. Die aktuelle Erfahrung
zeigt: Gerade in Zeiten niedriger Zinsen verzichten viele Investoren eher auf einen geringfligigen
Zinsvorteil durch Férderung und ersparen sich somit zuséatzlichen Verwaltungsaufwand. Von kleineren
Investoren werden die Verfahren von KfW und Landesférderung als zu kompliziert wahrgenommen,
entsprechend bleibt eine Beantragung oftmals aus. Hinzu kommt, dass die Geschéaftsbanken oft kein
Interesse an der Beratung zu KfW-Programmen haben, da die ihnen zugestandenen Margen bei
diesen Durchleitungsdarlehen zu wenig Rendite abwerfen.

Regio‘

Kontext
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4

Handlungsoptionen der Léander

4.1 Die Forderprogramme der Linder miissen durch Vereinfachung

attraktiver werden.

Problem: Im Hinblick auf die Wohnraumférderung der Bundeslander ist zu fragen,

ob die derzeitigen Ansatzpunkte geeignet sind, gerade in angespannten
Wohnungsmarkten fur mehr Neubau bezahlbaren Wohnraums zu sorgen.
Ausgefeilte Regularien sollen Zielgenauigkeit sichern, aber schrecken viele
Investoren ab und machen die Abwicklung der Férderung fur alle Seiten
kompliziert.

Lésungsrichtung: Foérderung attraktiver machen — und sinnvoll ergédnzen.

Niedrigere Eigenmittel-Erfordernisse und mehr Orientierung auf die Grundrentierlichkeit

Die in der Férderung nachzuweisenden Eigenmittel liegen in einigen Landern vergleichsweise hoch.
Die Gesprache mit dortigen Investoren erbrachten jedoch, dass sie sich auch im geférderten
Wohnungsbau entsprechend mehr engagieren wirden, wenn diese Schwelle reduziert wirde — etwa
auf unter 20%, wie es in einigen Bundeslandern bereits der Fall ist (z.B. Schleswig-Holstein). So
kénnten bei gleichem Eigenkapitaleinsatz mehr Bauvolumen und damit mehr neue Wohnungen
realisiert werden. Die Férderung ist zudem vor allem auf die Grundrentierlichkeit auszurichten, die aus
Sicht der Experten der wichtigste Ansatzpunkt fur effektive Férderung ist.

Wohnraumférderung der Lander verstetigen

Unsicherheiten in der sozialen Wohnraumférderung entstehen derzeit v.a. durch die unklare
Fortflhrung der Kompensationsmittel des Bundes fur die Wohnraumférderung (s. Kapitel 3.5). Doch
auch in der laufenden Forderung gibt es nach Ansicht der Experten zu viel Unsicherheiten: Wenn
etwa die Mittel fur die Wohnraumférderung vom Land Uber drei Jahre verplant werden, aber schon
nach weniger als einem Jahr erschopft sind, scheint die Mittelvergabe nicht sachgerecht. Es erscheint
abwegig, dass fur neue Foérderprojekte in einem solchen Modell frihestens erst wieder nach drei
Jahren Mittel bereitstehen (kénnten).

Regionalisierte Férderung, v.a. bei Mietobergrenzen und Baukosten

Etliche Lander machen es bereits vor: Férderung muss innerhalb eines Bundeslandes nicht tberall
identisch ausfallen. Anséatze, die begrenzten Mittel der sozialen Wohnraumférderung auf dringliche
Tatbestande und Handlungsbedarfe zu konzentrieren, erfolgen bereits in Gestalt von Férderkulissen
auf unterschiedlichen raumlichen Ebenen (z.B. Region, Stadt, Férdergebiete in der Stadt). Daneben
werden z.T. auch die Gebietskulissen der Stadtebauférderung zur Anwendung gebracht. Andere
Modelle orientieren sich an qualitativen Merkmalen wie den Wohngeldstufen oder setzen den Status
eines Hochschulstandortes fur bestimmte Férderungen voraus (z.B. Baden-Wurttemberg). In einigen
Landern erfolgt eine Budgetierung oder zumindest eine Zuordnung/Kontingentierung von Wohnraum-
Fordermitteln zu Landkreisen oder kreisfreien Stadten.

Regio‘
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Gerade in Landern mit groBen Unterschieden bei den Wohnungsmarktsituationen ist es absolut
kontraproduktiv, wenn beispielsweise die entspannten Durchschnittsbefunde des ganzen Landes zum
einheitlichen MaBstab fur die Férderung gemacht werden. Flr einen einzelnen regionalen Teilmarkt
mit starker Anspannung geht dies immer negativ aus, weil etwa starre Mietobergrenzen in der lokalen
Situation nicht realistisch sind.

Dabei spielt ein weiterer Aspekt eine wichtige Rolle: Gerade in boomenden Markten sind die Bau-
kapazitaten knapp und entsprechend teuer. Dieser Befund ergibt sich fur alle untersuchten Stadte
gleichermaBen. Mit anderen Worten: Die Baukosten sind hier aufgrund von Kapazitdtsengpassen bei
den ausfihrenden Bauunternehmen zusétzlich héher als in entspannten Markten. Entsprechend
sollten einheitliche Obergrenzen fur die anerkannten Baukosten in der Férderung aufgelockert
werden, wenn eine starke regionale Marktanspannung festgestellt wird.

Daher ist die Definition eines Férderrahmens flr angespannte stadtische Wohnungsmaérkte essentiell.
Fraglos sollte es ein Ziel der Wohnraumférderung sein, dass dort, wo wirklich Bedarf nach Miet-
wohnungsneubau besteht, auch tatsédchlich bezahlbarer Wohnraum entstehen kann — mit ange-
passten MaBgaben flr die Mietpreisbindungen und die anrechnungsféhigen Baukosten.

= Aktives Belegungsmanagement fiir die Kommunen erméglichen

Selbst unter hohem Férdermitteleinsatz ist eine Versorgung mit preiswertem Wohnraum allein durch
Neubau nicht realistisch. Entsprechend muss ein Teil Uber den Wohnungsbestand erfolgen. Will man
aktiv bestehende niedrige Mietpreise flur das geférderte Segment sichern, sind mittelbare Bindungen
und Kooperationsvertrdge ein unverzichtbares Element (vgl. Kapitel 5.3). Daher muss die Landes-
forderung den Kommunen in der Férderung solche Kooperationsvertrdge ermdéglichen — moglichst
auch in einer besonders flexiblen Form, bei der Kommune und Eigentimer eine Verschiebung der
Bindung innerhalb des Bestandes kurzfristig verhandeln und vereinbaren kénnen.

= Zuséatzliche Bindungen auch durch Modernisierungsférderung aufbauen

Die Zuschussférderung sollte sich nicht nur auf den Neubau, sondern auch auf die Modernisierung
beziehen — um auch im Bestand zusatzliche Bindungen aufzubauen. Gerade hier kann eine bar-
wertige Férderung zweifelsohne wichtige psychologische Akzente setzen und Bestandshalter dazu
bewegen, ihre Objekte zu modernisieren. Wichtig ware hier, dass auch eine moderate Modernisierung
forderfahig ist, damit auch bei den engeren Renditerahmen des unteren Preissegments die
Grundrentierlichkeit verbessert wird.

Dabei sollten in entspannten Markten gezielt Anreize fur preismildernde Teilmodernisierungen gesetzt
werden. Die derzeitigen hohen Modernisierungsstandards funktionieren vor allem in leistungsfahigen
Méarkten. Ziel ware eine moderate Anpassung breiter Bestande auch auf entspannten Wohnungs-
markten. Aufgrund dessen durfte ein nennenswerter Klimaeffekt erzielt werden, ohne dass die
Mietpreise unwirtschaftliche Niveaus erreichen. Auch diese Art der regionalen Differenzierung in der
Forderpolitik ware eine wichtiger Beitrag zu mehr Marktn&he in der Férderpolitik.
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Mehr Anreiz fiir preismildernde Teilmodernisierungen setzen

Wie bereits ausgefthrt, funktionieren die derzeitigen hohen Modernisierungsstandards vor allem in
leistungsfahigen Markten, in denen ausreichend zahlkraftige Nachfrage gegeben ist, um héhere
Mieten in modernisierten Wohnungen zu zahlen. Um auch in entspannten Wohnungsmarktregionen
effektive Anreize zur Modernisierung zu setzen, sollte ergédnzend eine Férderung angeboten werden,
die unter solchen Rahmenbedingungen eine moderate energetische Anpassung erméglicht (vgl.
hierzu v.a. Kapitel 3.2).

Moderat niedrigere Standards im sozialen Wohnungsneubau erlauben

Hohe allgemeine bauliche Standards schlagen gerade im unteren und mittleren Preissegment spUrbar
bis auf die Miete durch. Wenn es um preiswerten Wohnraum geht, sollte auch Uber moderat
niedrigere Standards im sozialen Wohnungsneubau nachgedacht werden. Dies bedeutet nicht
Schlichtbau, aber einfachere Standards gerade bei kostenintensiven Bauteilen. Gefragt sind prag-
matische Lésungen, wie etwa die altersgerechte Wohnung im Erdgeschoss oder der Verzicht auf
Fahrsthle bei z.B. nur dreigeschossigen Neubauten. Unterkellerung oder Tiefgaragen koénnen
ebenfalls erhebliche zusatzliche Kosten nach sich ziehen. Auch einzelne Wohnungen sollten gezielt
einfacher gestaltet werden koénnen. Beispiele zeigen: In diesem Bereich sind Kostenvorteile zu
erzielen, die direkt auf die Grundrentierlichkeit und damit auf die wirtschaftlich notwendigen Miethdhe
durchschlagen.
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4.2 Bei Laufzeiten und Art der Forderung auf Kapitalmarktlage

reagieren.

Problem: Die Konditionen auf dem freien Kapitalmarkt machen derzeit die

Landesférderprogramme fur viele potenzielle Investoren unattraktiv. Mangels
Anreizwirkung werden zu wenig geférderte und damit gebundene Wohnungen
gebaut.

Lésungsrichtung: Verldngerung der Darlehenslaufzeiten und mehr Zuschussférderung.

Langere Darlehenslaufzeiten

Die derzeitige Kapitalmarktlage macht die darlehensbasierte Fdrderung unattraktiv: Die Investoren
bevorzugen angesichts niedriger Zinsen Kapitalmarktfinanzierungen, die sie in ihren Handlungs-
spielrdumen vermeintlich weniger einschréanken. Dieser Sachzusammenhang lasst sich jedoch auch
wenden, indem langere Finanzierungen und vor allem l&ngere Zinsbindungen in der Férderung
angeboten werden. Modellrechnungen zeigen: Geringe Kapitaldienste wirken unmittelbar auf die
Grundrentierlichkeit und damit auf das Niveau der wirtschaftlich mindestens notwendigen Miete.
Durch 1% Zinsvorteil kann die wirtschaftlich erforderliche Kaltmiete spUrbar niedriger ausfallen — um
einen Euro und mehr."”” Damit wére ein doppelter Effekt zu erzielen: niedrigere Mieten im Neubau und
maoglicherweise sogar langer laufende Bindungen.™®

Mehr Zuschussférderung

Angesichts der aktuellen Kapitalmarktlage wére es sinnvoll, verstarkt auch Gber Zuschisse zu férdern.
Dabei konnte derselbe Barwert wie in der Darlehensférderung direkt als Zuschuss ausgezahlt werden.
Der Effekt wére, dass die Fordermittel gleich zu Beginn der Férderung, wenn hohe Aufwendungen
durch den eigentlichen Bau anstehen, liquiditatswirksam werden. Solche Anreize setzen zudem direkt
am Cash Flow an und sprechen daher auch eher beispielsweise ansprechen. Dieser ,Cash-Anreiz"
kénnte einen nicht unerheblichen psychologischen Effekt zeitigen — bei den kleineren privaten
Vermietern oder auch Finanzinvestoren. Und mit den Versicherungen wirde auch ein Investorentyp
abgedeckt, der bei der reinen Darlehensférderung grundsétzlich ausscheidet (da Versicherungen
sich nicht verschulden durfen).

Die Zuschuss-Férderung verzichtet zwar auf das Element, dass Darlehensférderung per se
Wirtschaftlichkeit im Projekt vorrausetzt. Hingegen durfte der Verwaltungsaufwand gegenUber der
Darlehensférderung eher sinken, da eine laufende Uberwachung des Férderengagements weniger
aufwéndig ausfallen durfte (da z.B. die Regelungen des §20 KWG nicht anzuwenden sind).

7 vgl. RegioKontext GmbH: Maglichkeiten und Grenzen des Ersatzneubaus, Studie im Auftrag des BMVBS; Bonn 2012, S. 38
'® An dieser Stelle ist beispielsweise auf den Wohnbaufonds des Landes Salzburgs als ein Best Practice zu verweisen.
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4.3 Erginzende Forderprogramme im mittleren Marktsegment

Problem: Die bestehende soziale Wohnraumférderung setzt v.a. im unteren Preissegment an.

Dies ist unverzichtbar. Gerade in den angespannten stadtischen Wohnungs-
markten ergeben sich jedoch vielfach zwei Befunde:

- Wohnungsbau im unteren, aber auch im mittleren Preissegment bietet vielfach
vergleichsweise unattraktive Renditen und geschieht daher zu wenig. (vgl.
Kap. 2.2).

- Haushalte mit mittleren Einkommen, die Gber den entsprechenden Einkommens-
grenzen liegen, kommen nicht fir den Bezug einer gebundenen Wohnung in
Frage — zumal der Bestand an gebundenen Wohnungen inzwischen ohnehin oft
schon zu knapp flr die eigentliche Zielgruppe ist. Im Ergebnisse trifft die
Anspannung der Mérkte Teile der mittleren Einkommensgruppe mit besonderer
Harte. Betroffen sind vielfach besonders Familien mit Kindern und kleine
Haushalte.

Lésungsrichtung: Erganzende Forderprogramme fiir das mittlere Preissegment, um auch im

unteren Segment direkte und mittelbare Entlastungseffekte zu bewirken.

Wohnungsneubau im mittleren Marktsegment fUhrt auch im unteren Segment zu direkten und mittelbaren
Entlastungseffekten (vgl. Abbildung 20), deren Intensitat durch geeignete Vereinbarungen noch gesteigert
werden kann.

Fiir die Stadte wird ein Forderweg benétigt, der Neubau mit Mieten im mittleren Preissegment

zulasst.

Prinzipiell gibt es mit der sozialen Wohnraumférderung flr das untere (gebundene) Preissegment ein
geeignetes Instrument, das im Hinblick auf die angespannten groBstadtischen Markte allerdings noch
effektiviert werden kann - etwa durch systematische Einbettung in die Grundstlicksvergabe im
Rahmen von Konzeptvergaben. Die Beispiele Minchen oder Hamburg zeigen, dass auf solche Weise
ein verpflichtender Anteil an Sozialwohnungen als allgemeine ,Spielregel” durchsetzbar ist.

Um Investitionen in den Neubau von Wohnungen — und vor allem auch entsprechende Férdermittel —
(volks-) wirtschaftlich méglichst sinnvoll einzusetzen, sollten diese mdéglichst gezielt dorthin gelenkt
werden, wo sie besonders effizient wirksam werden. Mit anderen Worten: Wenn man ergé&nzend das
mittlere Preissegment in den Blick nimmt, werden bei gleichem Férdermitteleinsatz mehr Férderfalle
(sprich: geférderte Wohnungen) moglich.
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= Das mittlere Preissegment durch ein schlankes Férderprogramm fiir neue Investitionen

attraktiver machen

Bei dem Ziel, die angespannten urbanen Wohnungsmarkte ins Gleichgewicht zu bringen, spielt das
mittlere Segment eine Schlusselrolle (vgl. hierzu v.a. Kapitel 2.3). Allerdings fallt es aus der reguléren
Wohnraumférderung Ublicherweise heraus: Die Mieten in diesem Segment Uberschreiten die
gangigen Obergrenzen, ebenso die Einkommen der nachfragenden Haushalte. Angesichts dessen
gilt es, den Ansatz eines darauf zugeschnittenen 2. Férderweges (der bereits in mehreren Bundes-
landern zur Anwendung kommt) in Form eines ,Férderprogramms light* auszubauen. Ansatzpunkt
ware bei der beabsichtigten Angebotsausweitung in diesem Segment, unrentierliche kalkulatorische
Spitzen aufgrund der Rahmenbedingungen mit hohen Bau- und Grundstlickspreisen durch eine
offentliche Férderung zu kappen und so einen Nachteilsausgleich herbeizufihren — z.B. in Form von
zeitlich begrenzten Kostenzuschlissen als Gegenleistung flr bestimmte Mietpreisbegrenzungen.
Wichtig ist hier das Kriterium schlanker und transparenter Férderbedingungen — je einfacher, desto
attraktiver gerade auch fur diejenigen Investorentypen, deren derzeitige Zurlckhaltung sich auf der
Angebotsseite schmerzhaft bemerkbar macht.

= Vereinbarte Férderung gezielt auf das mittlere Segment ausweiten mit dem Ziel, auch im

unteren Segment Entlastungseffekte zu bewirken

In einer zweiten Stufe ist darlber nachzudenken, wie sich diese Art der Férderung mit der her-
gebrachten Wohnraumférderung im gebundenen Segment kombinieren lasst: Mit Bezug auf den
Abschnitt 3 des WoFG (§14, §15) ist vertraglich vereinbarte Férderung vorstellbar, die das untere wie
das mittlere Preissemgent gleichermaBen einbezieht — indem man den Ansatz der mittelbaren
Bindung und der Kooperationsvertrage als (ggf. auch frei verhandelbaren) Vertrag zwischen Investor,
Kommune und Land konsequent weiterdenkt.'® Das Land bringt hierbei Fordermittel ein und die
Kommune bietet ggf. besondere Baurechte, mehr bauliche Dichte oder sogar ein preiswertes Grund-
stlck (siehe hierzu v.a. Kapitel 5.1 und 5.2). Der Investor bietet im Gegenzug eine bestimmte (und
ggf. hoéhere) Zahl von Bindungen in seinen preiswerten Wohnungsbestanden als Ausgleich fur
geférderte Neubauwohnungen im mittleren Segment. Auch ausgleichende InfrastrukturmaBnahmen
oder Vereinbarungen Uber bauleitplanerische Eckwerte kénnen Gegenstand eines solchen
Kooperationsvertrags sein.

Fur diesen Lésungsansatz kommen aufgrund der notwendigen Bestandszahlen vor allem gréBere
Investoren mit gendgend Spielraum in ihren eigenen Bestanden fur flexibles Bindungsmanagement in
Frage.

Wenn auf diese Weise nennenswert neue Mietwohnungen im mittleren Preissegment entstehen, wére ein
wichtiger Beitrag zur Marktentlastung erbracht. Zielgruppe wéren hierbei explizit Haushalte mit mittleren
Einkommen. Und dies auf effizientere Weise: Es darf nicht Ubersehen werden, dass man mit einer
Forderung des Wohnungsneubaus im mittleren Segment bei gleichem Foérdermitteleinsatz mehr
Preisdampfung bei gleichzeitiger Angebotsausweitung erreichen kann.

9§ 14 WoFG sieht ausdriicklich das Vertragsdreieck Investor-Land-Kommune vor, § 15 erwahnt flexibles
Bindungsmanagement. Eine Uberblicksartige Darstellung der Funktionsweise von mittelbaren Bindungen und
Kooperationsvertragen findet sich in Kapitel 5.3.
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5 Handlungsoptionen der Kommunen

5.1 Wohnungsbau muss kommunale Chefsache sein.

Problembereich 1: Kommunalpolitisch gibt es zu viele divergierende Interessen und Widerstande
gegen konkrete Projekte. Daran beteiligen sich sowohl die Parteien als auch die
Verbande und Burger, haufig in Blrgerinitiativen. Bei aller Berechtigung von
Einzelpositionen fehlt vielfach die gemeinsame Grundeinstellung, dass ,endlich
etwas getan werden muss®.

Problembereich 2: Verwaltungsbezogene Hemmnisse stehen dem Neubau zuséatzlicher Wohnungen in
den Innenstadten im Weg. Eine Vielzahl von Behdrden ist in den Prozess involviert.
Zahlreiche Verordnungen sind zu beachten. Die macht aus Wohnungsbau eine
komplexe Herausforderung, vor der viele kleinere Investoren zurickschrecken.
GroBere Investoren arrangieren sich mit diesen Bedingungen, verweisen aber
darauf, dass hier ein wesentlicher Grund fur relative geringe Fertigstellungszahlen
und fur teures Bauen (mit entsprechend hohen Mieten) zu suchen ist.

Lésungsrichtung: Héchste Prioritat fir den Wohnungsbau und ein ,,Biindnis fiir das Wohnen*

plus Effektivierung der Verwaltungsprozesse.

= Herstellung eines politischen Grundkonsenses

Der politischer Grundkonsens muss deutlich machen: Wohnungsbau geniefit hdchste politische
Prioritat in der Abwagung unterschiedlicher fach- und parteipolitischer Interessen, also insbesondere
bei Nutzungskonflikten in Bezug auf zur Diskussion stehenden Flachen. Der politische Konsens muss
sich auf alle Vertretungskérperschaften (also unter Mitwirkung der Fraktionen) beziehen.
Unverzichtbar ist die ,Chefsache”: Das Stadtoberhaupt muss hierbei eine fihrende Rolle spielen,
entscheidet aber nicht allein, sondern muss auch Uberzeugen und einbinden.

» Beteiligung erméglichen — bis zu einem definierten Zeitpunkt

Um Akzeptanz und Unterstltzung herbeizufihren, ist eine Mitwirkung und Beteiligung der
Offentlichkeit unbedingt in ausreichender Form ermaglichen — bis zu einem definierten Punkt
und in eindeutig definierten Mitwirkungsbereichen. Auch aus diesem Grund ist Ubergreifende
Programmatik (Priorisierung und Ziele des Wohnungsbaus) fruhzeitig klar kommunizieren.

» Priorisierung des Wohnungsbaus und Konzepte klar kommunizieren

Nur auf einer eindeutigen konzeptionellen Grundlage kénnen die Qualitdten des Gesamt-
rahmens und damit der spéteren Einzelvorhaben erkennbar und nachvollziehbar gemacht
werden. Der Gesamtrahmen ermdéglicht es auch, Vorhabenspakete zu schniren, um Einzel-
vorhaben gegen partiellen Widerstand zu ,schutzen®. Die Erstellung und Verabschiedung
eines kommunalen wohnungspolitischen Konzepts ist daher eine wichtige Kommunikations-
grundlage.
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= Herstellung eines Verwaltungskonsenses

Wichtig ist, innerhalb der Kommunalverwaltung einen Konsens fur die Prioritdt des Wohnungsbaus zu
schaffen und diesen moéglichst durch einen politischen Beschluss zu bekréftigen. Ziel ist ein ergebnis-
orientiertes, abgestimmtes und schnelles Abarbeiten der Planungs- und Genehmigungsprozesse.
Dazu gehoéren auch eine hochrangige Koordination des Wohnungsbaus und eine in dieser Thematik
ausgepréagte kooperative Verwaltungskultur.

Die einschléagigen Beispiele wie etwa Hamburg oder Munchen zeigen deutlich: Wenn die politische
Spitze sich des Themas ,Wohnungsbau® aktiv und prioritdr annimmt, wird ein wichtiges Signal an die
Marktakteure ausgesendet. Dies muss institutionell unterlegt werden, etwa indem die Koordination des
Themas, auch im Zusammenspiel von Investoren, Entwicklern und Verwaltung, zentral und hochrangig
verankert ist.

» Institutionalisierung zentraler Entscheidungen

Durch die Institutionalisierung zentraler Entscheidungen entsteht verwaltungsintern das
wichtige Signal, dass die Priorisierung auch von der Verwaltungsspitze gelebt und umgesetzt
wird. Dies kann auch bedeuten, dass strittige oder wichtige Entscheidungen im Zweifel in
einem hochrangigen Gremium abschlieBend entschieden werden — unter Beteiligung aller
relevanten Entscheidungstrager. Dieses Gremium ist als finale Entscheidungsebene eine
Plattform fur entsprechenden Dialog und einvernehmliche Lésungen — und im Zweifel auch
eine ,positive Drohkulisse®, um verwaltungsintern Verbindlichkeit fur das Thema zu schaffen.

» ,Leitstelle Wohnungsbau*

Neben dieser ,institutionellen Lésung flr den Sonderfall® sollte auch der Regelfall eine klare
institutionelle Zuordnung erfahren. Gute Erfahrungen zeigen sich beispielsweise mit einer
.Leitstelle Wohnungsbau®, die nicht nur Bauantrdge entgegen nimmt, sondern die ver-
waltungsinternen Beteiligungs- und Entscheidungsprozesse zusammenfihrt. Auf diese Weise
erhalt der Investor klare Aussagen und idealerweise als Gesamtstellungnahme aus einer
Hand.

» Recht auf Entscheidung innerhalb eines Jahres

Dem Bauen vorgelagerte Genehmigungsprozesse sollten auf einen Uberschaubaren Zeitraum
begrenzt werden. Eine Beschréankung auf nur ein Jahr Bearbeitungszeit wirde bereits einen
groBen Fortschritt darstellen, mehr Investitionssicherheit erméglichen und auch ein (weiteres)
wichtiges Signal aussenden, dass die Kommune gewillt ist, Wohnungsbau zu ermdéglichen.
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» AusgleichsmaBnahmen biindeln

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sollten starker auf das Gemeinwohl orientiert werden. Die
immer noch verbreitete Praxis individueller AusgleichmaBnahmen ist suboptimal und wird
vom Bauherrn allenfalls als weitere Gangelung empfunden. Gute Beispiele zeigen: Sinnvoller
ware es, wenn AusgleichsmaBnahmen fur planbedingte Eingriffe nicht vom Investor selbst
und auf dem Grundstlck erfolgen mussen. Vielmehr erfolgt die Ausgleichzahlung an einen
kommunalen Fonds, aus dem gebuUndelt MaBnahmen im Sinne des Gemeininteresses
finanziert werden kénnten.

» hdhere bauliche Dichten als Verhandlungsmasse

Die Kommune muss die Moglichkeit erhalten, eine hohere bauliche Dichte leichter als
Ausnahme zuzulassen — z.B. als Gegenleistung fur einen bestimmten Anteil an sozialen
Wohnungsbau bei Neubauprojekten, die von der Kommune im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrags eingebracht werden kénnen.

Politscher Beschluss und eine entsprechende Ausrichtung der Verwaltung stellen wichtige Erfolgsfaktoren
bei der systematischen Einbindung weiterer Akteure dar, etwa wenn es um den Beschluss eines
,BUndnisses fur das Wohnen“ geht. Insbesondere die Wohnungswirtschaft gilt es fur das Thema zu
aktivieren, denn letztlich kann Politik und Verwaltung nur Rahmenbedingungen und Grundlagen schaffen:
Das eigentliche Bauen ist und bleibt Aufgabe von Immobilienwirtschaft und privaten Bauherren.
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5.2 Aktive Preisdampfung - auch wenn ,heilige Kiihe* geschlachtet

werden miissen.

Problem: In vielen angespannten Wohnungsmarkten gibt es bei steigender Nachfrage und
knappen verfugbaren Bauflachen zu wenige Flachen fur Wohnungsbau: Die
GrundstUckspreise steigen ungebremst und treiben die Marktpreise.

Lésungsrichtung: Flachenbereitstellung priorisieren und alle Méglichkeiten der Preisdampfung

ausnutzen.

= Starkere Nutzung des besonderen Stadtebaurechts und der Bauleitplanung, Instrumentarium

der stadtebaulichen Vertrége

Das Stadtebaurecht/Bauplanungsrecht bietet den Kommunen erhebliche Gestaltungsmaoglichkeiten.
Mit vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung (Flachennutzungsplan, Bebauungsplane) und
stadtebaulichen Vertradgen besteht ein breites Instrumentarium zur Steuerung dessen, was und wie
gebaut wird. Auch kommunale Vorkaufrechte im Geltungsbereich von Erhaltungssatzungen (Milieu-
schutz) bieten Ansatzpunkte, um in abgegrenzten Quartieren Mietpreissteigerungen zu dampfen.
Praxisbeispiele zeigen, dass sich Uber Bebauungsplédne sowohl das Preisniveau beeinflussen als
auch (nachrangig) Wohnungsbau flr bestimmte Zielgruppen festlegen lasst.®

Diese Instrumente und Verfahren sind zugegebenermafBen meist aufwandig und werden oftmals auch
rechtlich angegriffen. Gleichwohl fordern etliche Marktakteure, dass die Kommunen nicht den
Aufwand scheuen sollten und dieses Instrument systematisch zur qualitativen Mitsprache beim
Wohnungsbau in der Stadt einsetzen.

Umso wichtiger ist die Schaffung einer entsprechenden konzeptionellen Grundlage. Daher ist die
Erstellung und Verabschiedung eines kommunalen wohnungspolitischen Konzepts ein wichtiges
Signal an die Marktakteure. Damit lassen sich bestimmte Spielregeln festschreiben, die dann fur alle
Investoren verbindlich durchgesetzt werden kénnen. Die Beispiele ,Soziale Bodennutzung® in
Minchen oder der verpflichtende Mindestanteil an gebundenen Mietwohnungen bei Neubau in
Hamburg belegen dies eindricklich — unter anderem auch den Ansatz, preisgunstigen Wohnraum bei
Neubauprojekten systematisch einzumischen.

Beispiele zeigen, dass den Investoren ein verpflichtendes Drittel geférderte Wohnungen durchaus
akzeptieren und einkalkulieren kdnnen, gerade weil es keinerlei Ausnahme von der Regel gibt.

2 vgl. InWIS Forschung & Beratung GmbH: Grundrisse fir bezahlbaren Wohnraum, Minchen (o0.D.); Studie im Auftrag von
DGB Region Munchen und Mieterverein Minchen e.V.
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Flachenvergabe als Konzeptvergabe — nicht nur nach finanziellen, sondern auch nach sozialen

und stadtentwicklungspolitischen Kriterien

In etlichen GroBstadten in Deutschland ist bei diesem Themenfeld ein Umdenken bereits erfolgt: Dort
werden stadtische Grundsticke nicht mehr nach Hoéchstgebot vergeben, sondern nach
konzeptioneller Qualitdt im umfassenden Sinne. Die MaBgaben hierfGr werden im Zuge der
Ausschreibung festgelegt und liegen damit im direkten Einflussbereich der Kommune. Hier ist ein
anteiliger Verzicht auf moégliche Verkaufsertrage zugunsten héherer Gestaltungsspielrdume unbedingt
zu begriBen und ohne Frage auch als nachhaltig zu bezeichnen. Werden beispielsweise bestimmte
soziale Kriterien als Aspekt flur die Vergabe angefuhrt, kann die Kommune nachgelagert
maglicherweise bei entstehenden preisgebundenen Neubauwohnungen unmittelbar bei den Kosten
der Unterkunft flr die dort einziehenden Haushalte Einsparungen generieren.

Flachenvergabe nach Konzeptqualitdt bewirkt unter Umstdnden auch ein schnelleres Bauen: So
scheiden diejenigen Bieter, die mdglicherweise auf kurzfristige Renditen beim Grundstlckshandel
spekulieren und die Flache dadurch unter Umstédnden auf Jahre blockieren, von vorherein aus.

Die Expertengesprache mit Investoren erbrachten deutlich: Konzeptvergaben spielen gerade den
Bestandshaltern unter den Investoren in die Karten, da sie ohnehin nie ohne Konzept an ein
Neubauprojekt herangehen. Anders formuliert: Dieses Verfahren beginstigt tendenziell diejenigen
Investoren, die an langfristiger Bestandshaltung interessiert sind, und den lokalen Markt und die
ortlichen Baubedingungen gut kennen — kurz: solide Beitrage zum Wohnungsangebot schaffen.

Nachverdichtung starker priorisieren; ggf. mehr Dichte erlauben und durchsetzen, wo

wohnungspolitische Ziele erreicht werden

In stadtischen Wohnsiedlungen kann Dichte, je nach Zentralitdt, ein wichtiger Faktor flUr das
Baugeschehen sein. Ein Mehr an Dichte macht das einzelne Projekt schlagartig lukrativer — oder
unter Umstanden Uberhaupt erst tragfahig. Wenn so gezielte Einflussnahme durch die 6ffentliche
Hand an der kalkulatorischen Logik des Bauherrn ansetzt, werden — ohne zusatzlichen Foérdermittel
oder Zuschussbedarf — auch wohnungspolitische Ziele verhandelbar und erreichbar.

Beim Thema ,Dichte” gibt es berechtigte Einspriiche seitens der kritischen Offentlichkeit. Nicht jeder
grinderzeitliche Hinterhof, der in den vergangenen Jahrzehnten méglicherweise gezielt entkernt und
dadurch geoffnet wurde, sollte nun wieder bebaut werden. Dennoch sollten die Kommunen sich im
klaren sein: Innerstadtische Wohnbebauung ist per se eine dichte Bebauung. Dies ist gegebenenfalls
auch gegenuber o6ffentlicher Kritik durchzusetzen. Dies féallt um so leichter, wenn hier beispielsweise
anhand eines wohnungspolitischen Konzepts angefihrt werden kann, dass dieser zusétzlichen
baulichen Dichte eine Gegenleistung in Form eines bestimmten Anteil preisgunstiger Wohnungen
gegenubersteht. Auch gilt es die Chancen zur Stabilisierung und Qualifizierung der Quartiere, die
durch Nachverdichtung und bauliche Erg&nzung entstehen, herauszustellen.

Regio‘

Kontext
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Flachenreserven uiberprifen und fiir den Wohnungsbau aktivieren

Die Aktivierung von Flachenreserven in den Innenstddten wird grundsatzlich hinterfragt. Das gilt um
so mehr, wenn sich diese Flachen im Eigentum der Kommune oder eines kommunalen Unternehmens
befinden. Zweifelsohne sind bei derartigen Vorhaben nennenswerte Widerstande zu erwarten. Ent-
sprechende Debatten missen ausgehalten werden.

Zu hinterfragen sind in gleicher Weise unbebaute Gewerbeflachen in der Stadt, die im Rahmen der
Wirtschaftsférderung als strategische Reserve gehalten werden. Hier sollte gegebenenfalls zumindest
die Diskussion darUber angestoBen werden, welche gewerblichen Ansiedlungen tatsachlich
realistisch sind oder ob die entsprechenden Flachen nicht einen wichtigen Beitrag fur eine
Stimulierung zusatzlichen Wohnungsbaus darstellen kénnten. Ebenso sind, sofern dies lokal relevant
ist, Kleingartenflachen und Garagenhofe in die Abwagung einzubeziehen.

Stellplatznachweise aufheben, dafiir sinnvolle Infrastruktur heraushandeln

Durch Stellplatzauflagen wird Wohnungsbau teurer: Grundflachen kénnen baulich nicht optimal
genutzt werden oder es mussen kostspielige Tiefgaragen auch dort eingeplant werden, wo sie
konzeptionell eigentlich gar nicht vorgesehen oder notwendig sind. In urbanen Kontexten sind die
Grundstlicke meist besonders knapp geschnitten. Zudem ist der Baugrund hier besonders teuer —
und: in Innenstadten gibt es in der Regel eine gute Anbindung an den offentlichen Personennah-
verkehr (OPNV), dessen Nutzung bei Nicht-Vorhandensein von Stellplatzen um so attraktiver wird.

Stellplatzauflagen schlagen durch bis auf die Quadratmetermiete. Sie bestrafen mithin genau die-
jenigen Investoren, die in den hier besonders kostensensitiven Segmenten (unteres und mittleres
Preissegment) bauen wollen. Im oberen Preissegment durfte der Stellplatz hingegen ohnehin zum
Standard gehoéren und entsprechend eingepreist sein — ohne dass die entsprechende Verordnung die
Rendite schmélert.

Sinnvoll wére hier ein volliger Verzicht auf eine Stellplatzverordnung zumindest in besonders ange-
spannten Lagen. Wo Wohnungsbau priorisiert wird, sollte auch dieses Thema im Lichte der
Wohnungsmarktlage auf die Tagesordnung genommen werden. Letztlich sollte das ,knappe Gut Park-
platz® den entscheidenden Einfluss auf die Fahrzeug-Menge haben, die geparkt werden soll und
muss. Die Experten aus mehreren GroBstadten bestatigen aus ihrer Erfahrung die These: Durch
solche Knappheit wird der o6ffentliche Personennahverkehr viel schneller als Alternative wahr-
genommen.

Wo ein volliger Verzicht auf Regulierung im StraBenraum zugunsten anderer allgemein zuganglicher
Vorteile politisch nicht durchsetzbar ist, sollte die Verordnung so angepasst werden, dass zumindest
im Rahmen des besonderen Stadtebaurechts von bestehenden Stellplatzregelungen abgertckt
werden kann. Durch verhandelbare Stellplatzzahlen lieBen sich beim Investor moglicherweise andere
Beitrage fur die offentliche Infrastruktur heraushandeln, die dann allen Blrgern zugute k&men — oder
auch ein verbindlicher Anteil preisgunstiger Wohnungen.

Regio‘

Kontext
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Preisdampfung durch Marktentlastung: auch weniger zentral Quartiersentwicklung

konzeptionell anstoBen

In vielen GroBstadten existieren Quartiere mit klarem Innenstadtbezug: Die Entfernung zum eigent-
lichen Zentrum oder den ,angesagten” Quartieren ist gering und die Anbindung mit dem &ffentlichen
Personennahverkehr in der Regel gut. Solche Quartiere bieten sich offensichtlich an, um Entlastung zu
schaffen, sie sind aber dennoch nicht immer sehr gefragt. Ein sinnvoller Lésungsansatz wéare -
ausdrUcklich eingebettet in eine Wohnungsbau-Gesamtstrategie -, hier Quartiersentwicklung
konzeptionell anzustoBen und durch Impuls-Neubauprojekte als ,Signalgeber® eine tragfahige Ent-
wicklungsperspektive zu geben.

Daher bedarf es in solchen Fallen ganzheitlicher Konzepte, die einen klaren Entwicklungsplan,
konkrete MaBnahmen und eine ausreichende Ausstattung mit entsprechenden Budgets umfassen. Ein
solcher Ansatz musste geeignet sein, um diese ,neuen alten Wohnquartiere” aktiv und glaubhaft als
attraktive Alternative kommunizieren. Vor allem musste man darauf achten, dass man dort den i.d.R.
noch preiswerten Wohnungsbestand vor zu heftigen Preissteigerungen schutzt.

Regio‘

Kontext
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5.3 Neubaupolitik durch aktive Bestandspolitik unterstiitzen.

Problem: Zu viele Wohnungen im gebundenen Segment sind von Haushalten belegt, deren
Bedurftigkeit nicht mehr gegeben ist — etwa wenn sich das Einkommen des
Bewohnerhaushalts seit seinem Einzug deutlich verbessert hat. Diese gebundenen
Wohnungen fehlen rein quantitativ bei der Versorgung von Haushalten mit
niedrigem Einkommen mit angemessenem Wohnraum.

Lésungsrichtung: Flexibles Bindungsmanagement im Zusammenspiel mit Neubau.

Im unteren Preissegment sind preiswerte Wohnungen oft im Bestand vorhanden. Das Problem mit
dem zu geringen Angebot an bezahlbaren Wohnungen bezieht sich fast ausschlieBlich auf die Neu-
und Wiedervermietung von Wohnungen — und damit nur auf einen vergleichsweise kleinen Teil des
gesamten Geschehens an den hier betrachteten stadtischen Mietwohnungsméarkten.

Daher stellt der Bestand ein wichtiges flankierendes Handlungsfeld fur die hier betrachtete Thematik
dar.

= Bedurftigkeit der Bewohner regelméaBig erfassen — und bei entfallender Bediirftigkeit Bindung

bedarfsbezogen an anderer Stelle aktivieren

Die Zahl der gebundenen Wohnungen sinkt faktisch flachendeckend. Die urbanen Wohnungsmarkte
stellen hier Uberwiegend keine Ausnahme dar. Damit verliert das zentrale Instrument der Kommunen
bei der Wohnraumversorgung immer mehr seine Wirksamkeit.

Umso wichtiger ist es, die tats&chliche Bedurftigkeit der Haushalte, die in geférderten Wohnungen mit
bestehenden Bindungen leben, zu erfassen und zu kennen — mit dem Ziel, belegungspolitisch
zumindest gewisse Spielrdume zu gewinnen.

Wie bereits ausgefihrt, kann diese Uberpriifung fir die Kommune sehr aufwandig bei Kosten und
gebundenem Personal sein. Es ist allerdings zu fragen, ob unter starker Wohnungsmarktanspannung
dieser Mehraufwand nicht durch gewonnene Spielrdume kompensiert wird.

In der Konsequenz sollte kein Haushalt gezwungen werden, auszuziehen. Statt hier preistreibende
Umzugsketten auszuldsen, sollte statt des Haushalts vielmehr die Bindung ,wandern®, und zwar auf
eine andere Wohnung beim gleichen Eigentimer. Eine wichtige Voraussetzung daflr ist, dass die
bestehende Bindung Ubertragen und damit gesichert werden kann.
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Durch mittelbare Bindung Anreize fiir Neubau setzen und (gleichzeitig) bezahlbare Mieten im

Bestand moglichst erhalten

Mittelbare Bindungen zwischen Investor und Kommune (und dem Land) ermoglichen eine Férderung,
bei der Bindungen im Neubau auf andere Wohnungen im Bestand des Investors Ubertragen werden
kénnen. Unterschiedliche bauliche und sonstige Qualitdten werden dabei zum Beispiel Uber die
Flachen verrechnet. Dieses Verfahren kommt inzwischen in einigen Landern und in verschiedenen
Ausprégungen zur Anwendung. Mittelbare Bindungen bieten in diesem Zusammenhang eine
doppelte Funktion: Sie setzen Anreize fur Neubau und erhalten (gleichzeitig) bezahlbare Mieten im
Bestand. Die folgende Grafik illustriert die Funktionsweise:

Abbildung 22:

N
. Bindung

Schematische Darstellung der mittelbaren Bindung
Quelle: RegioKontext GmbH

Im Falle gréBerer Investoren lasst sich die mittelbare Bindung besonders effektiv und marktgerecht im
Rahmen von Kooperationsvertrdgen umsetzen.?' Inzwischen existieren weitreichende Modelle fir
Kooperationsvertrage, die zum Teil Bindung und Wohnung weitgehend entkoppeln. So kann bei Frei-
werden einer Wohnung die Kommune im Rahmen der Vereinbarung gegebenenfalls direkt dartber
entscheiden, ob diese Wohnung fur eine Ubertragene Bindung in Frage kommt.

Winschenswert wére daher darUber hinaus eine flexible Losung, bei der — auch ohne bereits
bestehenden Kooperationsvertrag — Kommune und Eigentimer eine Verschiebung der Bindung
innerhalb des Bestandes kurzfristig verhandeln und vereinbaren kénnen. Dies setzt allerdings voraus,
dass auch der Férdermittelgeber ein solches Verfahren zulasst.

Der hier skizzierte Vorschlag greift jedoch nur bei 6ffentlich geférderten Wohnungen und dort v.a. bei
gréBeren Wohnungsunternehmen. Damit st der Bestandsmietvertrage
abgebildet.

nur einen Ausschnitt

2! Eine besonders lange gute Praxis mit dem Instrument der Kooperationsvertrage gibt es in Schleswig-Holstein.

Regio‘

Kontext
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6 Fazit: Wir brauchen einen Schulterschluss fiir bezahlbares
Wohnen.

6.1 Situationsanalyse

a) In vielen Regionen in Deutschland werden bezahlbare Wohnungen Mangelware — besonders in
GroBstadten und Metropoleregionen. Gerade in den Innenstadten wird erschwinglicher Wohnraum
zunehmend knapp, Segregation und soziale Instabilitdten drohen bzw. bestehende Problemlagen
drohen sich zu verschéarfen — mit den altbekannten Folgekosten.

b) In angespannten und weiter wachsenden Méarkten entstehen nicht ausreichend neue bezahlbare
Mietwohnungen. Entgegen dem allgemeinen Bedarf werden dort neue Wohnungen zuvorderst fir eine
kaufkraftige Klientel im gehobenen Segment gebaut. Da die Engpésse im unteren und mittleren
Preissegment so nicht behoben werden, sind aufgrund der groBen Nachfrage nach entsprechenden
Wohnungen steigende Neu- und Wiedervermietungsmieten die Folge.

c) Steigende Mieten fuhren zu héherer Wohnkostenbelastung, die vor allem die unteren Einkommens-
gruppen und insbesondere diejenigen Haushalte betreffen, die aus beruflichen oder familidren
Grunden eine neue Wohnung bendétigen. Die sich in den letzten Jahren weiter 6ffnende Einkommens-
schere tragt zu einer Verschéarfung dieses Problems bei. Es ist zu beobachten, dass die Probleme,
sich am freien Markt angemessen mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen, zunehmend auch
Haushalte mit mittleren Einkommen betreffen.

d) Wegen des anhaltenden Trends zu kleineren Haushalten mangelt es in vielen Stadten an bezahlbaren
Wohnungen fur einkommensschwache kleine Haushalte — etwa Studenten, alleinlebende Niedrig-
verdiener oder Bezieher von niedrigen Renten oder von Arbeitslosengeld Il. Viele der am Markt an-
gebotenen Wohnungen Ubersteigen aufgrund groBer Wohnflachen und hoher Preise zunehmend die
Zahlungsfahigkeit dieser Haushalte. Durch Modernisierungen, Wohnungszusammenlegungen oder
auch durch Ersatzneubau wird das Angebot an bezahlbaren kleinen Wohnungen weiter verknappt.
Dartber hinaus entstehen im Neubau Uberwiegend groBe Wohnungen (sowie Einfamilienhduser) mit
im Durchschnitt mehr als 100 m?.

e) Der Neubau von Mietwohnungen im unteren bis mittleren Preissegment ist derzeit wirtschaftlich ver-
gleichsweise unattraktiv, so dass er viel zu wenig stattfindet. Der Neubau von Wohnungen im
geférderten Segment kann dies nicht Uberall ausgleichen. Fir den Wohnungsneubau in den Stadten
werden daher — erganzend zum klassischen geférderten sozialen Wohnungsbau - vor allem im
mittleren Preissegment dringend zusétzliche Anreize benétigt. Mit neuen Wohnungen im mittleren
Preissegment kann kurzfristig am wirksamsten Entlastung auf den angespannten groBstadtischen
Wohnungsmarkten geschaffen werden — durch direkte und indirekte Entlastungseffekte auch im
unteren Mietensegment. Da bei der Forderung von Wohnungen im mittleren Preissegment ein
geringerer Foérdermitteleinsatz pro Wohnung erforderlich ist als im klassischen sozialen Wohnungs-
bau, kbnnen bei gleichem Fordermitteleinsatz mehr neue Wohnungen gebaut werden.
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6.2 Losungsvorschlidge fiir Strategieansitze

Es bedarf daher gemeinsamer Anstrengungen der Entscheidungstrager fur bezahlbaren Wohnungsbau
auf allen Ebenen - im Sinne eines Schulterschlusses aller, die fur preiswerten Wohnraum Verantwortung
tragen: Bund, Lander und Kommunen sind gefordert und mussen Investoren und Planer, Férderinstitute
und Genehmigungsbehoérden, Verwalter und Eigentumer, Wirtschaft und soziale Trager so intensiv wie
moglich einbinden.

1.

Der Bund muss das Bauen und Bewirtschaften von Immobilien wieder attraktiv machen — auch durch
die Anpassung des Abschreibungssatzes von 2% auf 4%.

Es bedarf einer temporaren Verschnaufpause bei der EnEV — auch um die Effekte der bisherigen
Schritte des Verschérfens evaluieren zu kénnen. Ein wichtiger Impuls kénnen Emissionsziele fur zu-
sammenh&ngende Immobilienbestande sein. Eine Offnung der EnEV hin zu ganzen Blécken oder
Quartieren wirde die Freiheit der Entscheidung Uber die Umsetzung beim Eigentimer belassen,
preiswerte Bestdnde erhalten und kdénnte zudem den Aspekt der Energieversorgung besser
integrieren.

Der Bund muss in der BauNVO stadtebaulich angemessene Dichte in zentralen Lagen der
Innenstadte als Regelfall ermdglichen.

Far mehr bezahlbaren Wohnungsneubau ist es wichtig, die Férderung verlasslich zu machen — sowohl
in der sozialen Wohnraumférderung als auch bei der KfW. Dies bedeutet auch mehrjahrig sichere
Férderbedingungen und eine sichere Bereitstellung der Férdermittel. Daher sind die Kompensations-
zahlungen des Bundes fur die soziale Wohnraumférderung der La&nder auch nach 2014 mit jéhrlich
518 Millionen Euro nicht nur fortzusetzen und zu verstetigen, sondern bedarfsgerecht aufzustocken.

Die Forderprogramme der Lander mussen durch Vereinfachung attraktiver werden. Stérker regionali-
sierte Forderregeln werden den speziellen Erfordernissen der angespannten groBstadtischen
Wohnungsmarkte besser gerecht. Beim derzeit extrem niedrigen Zinsniveau spricht zudem viel fur
mehr Zuschussfoérderung, die zudem einen wichtiges psychologisches Signal wére.

Wohnungsneubau im mittleren Marktsegment fuhrt auch im unteren Segment zu direkten und mittel-
baren Entlastungseffekten. Daher bedarf es ergédnzender Forderprogramme flr das mittlere Preis-
segment, damit Investitionen in dieses Segment attraktiver werden.

Besonders wirkungsvoll ist eine solche Férderung, wenn sie durch eine aktive Belegungssteuerung im
Wohnungsbestand zur Sicherstellung eines Wohnungsangebotes im unteren Segment flankiert
wird. Dies wird vor allem mdglich, indem die Férderung mit mittelbarer Bindung und als soge-
nannte vereinbarte Férderung erfolgt, in die die Kommunen mit ihren spezifischen Handlungsoptionen
(s. folgende Ziffern) einbezogen werden muissen. Mittelbare Bindungen setzen somit Anreize fUr
Neubau und tragen gleichzeitig zum Erhalt bezahlbarer Mieten im Bestand bei.

Regio‘

Kontext
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8. Seitens der Kommunen muss Wohnungsbau Chefsache werden. Dabei ist das Herstellen eines Ver-
waltungskonsenses zum Beschleunigen von Planung und Genehmigung vorrangig.

- Wianschenswerte Elemente darin sind u.a. kommunale Leitstellen fur Wohnungsbau oder ein An-
spruch auf kommunale Entscheidungen innerhalb eines Jahres.

- Bei der Baulandbereitstellung gerade auch in den inneren Stadtgebieten gilt es, alle Register
einer aktiven Preisddmpfung zu ziehen — auch, indem stadtische Baugrundstticke nach Konzept-
qualitat und nicht nach Hochstpreis vergeben werden.

- Zudem mussen die Kommunen weiterhin konsequent alles tun, um Wohnungsbestande im
unteren Mietsegment zu erhalten.

9. All dies zusammen bedeutet eine ausdruckliche Priorisierung des Wohnungsbaus als politischen
Konsens. Insbesondere die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft muss flr ein entsprechendes
Bundnis mobilisiert werden, denn Politik und Verwaltung kénnen zwar die Rahmenbedingungen
verbessern: Das eigentliche Bauen ist und bleibt Aufgabe der Immobilienwirtschaft und privater
Bauherren.

Ein konsequenter Schulterschluss fur bezahlbares Wohnen ertffnet die Chance des effektiven
Gegensteuerns gegen mehr Marktanspannung in den betroffenen Regionen, um in den Stadten die neu
gewonnene Attraktivitat durch eine lebendige Mischung zu erhalten — ein Ziel, das allen Akteuren zweifels-
frei wichtig ist.
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7 Anhang

7.1 Daten zur Wirtschaftlichkeitsrechnung in Kapitel 1.2

Fur die Wirtschaftlichkeitsrechnung® wurde von folgendem Musterneubau ausgegangen:
- Neubauprojekt Mietwohnungsbau mit 12 Wohnungen

- @-GrundstlcksgroBe je WE: 100 m?

- @-Grundstuckskosten: 280 €/m?

- Grundsttckskosten: 336.000 €

- D-GroBe: 82 m?2

- @-Errichtungskosten (Kostengruppen 200 - 700): 1.563 €/m?

- abschreibungsfahige Errichtungskosten (inkl. MWSt.): 1.538.000 €

- Gesamtkosten: 1.874.000 €

Weitere Rahmenbedingungen fur die Berechnungen der Rendite bei unterschiedlichen
Abschreibungsbedingungen:

- Eigenkapital: 20 %
- Darlehnszins: 4 %
- Darlehnstilgung im ersten Jahr: 2,5 %
- Inflation: 2 %
- Kaltmiete im ersten Jahr a) 8,50 €/m?, b) 7,50 €/m?, ¢) 6,50 €/m?
- Mietausfall ersten Jahr: 2 %
- Nicht umlegbare Kosten im ersten Jahr: 12 €/m?
Es handelt sich um ein Annuitatendarlehn.
Der Mietausfall steigt jahrlich um 0,1 Prozentpunkte.

Die Miete bleibt die ersten funf Jahre konstant. AnschlieBend erfolgt eine um 0,5-Prozentpunkte unter
Inflationsrate liegende jahrliche Steigerung.

Die nicht umlegbaren Kosten bleiben die ersten funf Jahre konstant. Vom 6. bis 24. Jahr liegt die jahrliche
Steigerung um 0,5 %-Punkte Uber der Inflationsrate, ab dem 25. Jahr um 1 %-Punkt Gber der Inflationsrate.

Wertentwicklung der Immobilie (inkl. Grundsttck):

Vorjahreswert * ((100 + Inflationsrate -1)/100)

Zum Ausstiegszeitpunkt, wird von dem ermittelten Wert ein Sicherheitsabschlag in H6he von 30 %
vorgenommen.

22 vgl. Eduard Pestel Institut: Wohnungsbauinvestitionen und Staatliche Haushalte (im Auftrage der Kampagne ,Impulse fur
den Wohnungsbau®), Hannover, 2012, S. 12 f.
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Ergebnisse:

Die Berechnungen wurden durchgefthrt fur einen Investor mit einem Spitzensteuersatz von 30 % (31,65 %
inkl. Solidaritatszuschlag) und 45 % (47,48 % inkl. Solidaritatszuschlag).

Die Eigenkapitalrendite Uber einen Zeitraum von 15 Jahren zeigt fur die verschiedenen Féalle die
nachfolgende Tabelle.

Kaltmiete im ersten Jahr

Steuersatz Abschreibungsregel 8,50 €/m? 7,50 €/m2 6,50 €/m?

Eigenkapitalrendite in %

30% 2% linear 3,1 -0,1 -3,3
30% 4% linear 57 2,5 -0,7
45% 2% linear 4.4 1,2 -2,0

45% 4% linear 8,3 51 1,9




