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Definition

BEZAHLBARES WOHNEN -

WIR WAGEN DEN VERSUCH EINER DEFINITION

,Der beste Mieterschutz ist ausreichend bezahlbarer Wohnraum.”

Sebastian Korber, deutscher Architekt und Politiker

EINE KLARE DEFINITION VON BEZAHLBAREM WOHNRAUM IST SCHWER ZU FINDEN.

DER BEZUGSPUNKT VON BPD IST, WAS SICH DURCHSCHNITTSVERDIENER IN DEUTSCHLAND
VON IHREM EINKOMMEN LEISTEN KONNEN - OHNE VERERBTES VERMOGEN. WIR SPRECHEN
VON BEZAHLBARKEIT, WENN DER ANTEIL DER WOHNKOSTEN AM JEWEILS DURCHSCHNITTLICH
VERFUGBAREN HAUSHALTSEINKOMMEN DER REGION UNTER 35 PROZENT LIEGT.

LAUT MIKROZENSUS BETRAGEN DIE WOHNKOSTEN DEUTSCHLANDWEIT BETRACHTET
DURCHSCHNITTLICH 27,2 PROZENT DES VERFUGBAREN EINKOMMENS. DENNOCH UBERSTEIGEN
DIE KLETTERNDEN MIET- UND EIGENTUMSPREISE OFTMALS DIE GRENZE DER BEZAHLBARKEIT
SEITENS NORMALVERDIENERN IN DEN METROPOLREGIONEN. WOHNEIGENTUM RUCKT DAMIT
FUR VIELE IN WEITE FERNE: DEUTSCHLAND GEHORT MIT 46,5 PROZENT SELBST
GENUTZTEM EIGENTUM ZU DEN SCHLUSSLICHTERN IM EUROPAISCHEN VERGLEICH.

WIE KANN WOHNRAUM FUR ALLE BEZAHLBAR BLEIBEN? MIT DIESER FRAGE BESCHAFTIGEN
SICH POLITIK UND DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT GLEICHERMARBEN. «



Auf dem Bild

HOLZ IM FOKUS

Holz ist Deutschlands bedeutendster nachwachsender
Rohstoff. Die Fahigkeit von Bdumen, mit Hilfe von Sonnenlicht
Kohlenstoffdioxid (CO,) umzuwandeln und Sauerstoff abzuge-

ben, ist elementar fiir alles Leben auf der Erde. Ein Einfamilien-
haus aus Holz kann dem Klima bis zu 80 Tonnen CO, ersparen.
Heutzutage wird Holz oft gemeinsam mit Beton verbaut.
Massivholzhiuser haben eine lange Lebenszeit und ein an-
genehmes Raumgefiihl. Zudem gibt es weitere Vorteile, die sich
auf dem Bankkonto bemerkbar machen konnen: Die Bauzeit ist
kurz, die Instandhaltung gering und der Energieverbrauch
niedrig. Die Diskussion um mehr Klimaschutz und der wach-
sende Bedarf an Wohnraum bescheren dem Holzbau
zunehmend mehr Aufmerksamkeit. Etwa 20 Prozent aller
Neubauten werden heute aus Holz gefertigt. Tendenz steigend -
auch dank Anpassungen im Bauordnungsrecht. =







57% SCHWEIZER STIMMTEN GEGEN INITIATIVE
FUR BEZAHLBARES WOHNEN

Im Februar 2020 haben 57 Prozent der Wihlerinnen und Wéhler in der Schweiz der Initiative ,Mehr
bezahlbare Wohnungen® in einer Volksabstimmung eine Abfuhr erteilt. Die Initiative wollte unter an-
derem ein Vorkaufsrecht fiir gemeinniitzige Wohnvorhaben von Gemeinden und Kantonen sowie einen
festgelegten gemeinniitzigen Anteil von 10 Prozent am Wohnungsneubau in der Bundesverfassung
verankern. Diese Entscheidung fufdt unter anderem auf der Meinung, dass Wohnbauférderung nicht
Sache des Bundes, sondern der einzelnen betroffenen Kantone oder Stadte sei.

Quelle: Bundesamt fiir Wohnungswesen, Bundeskanzlei, Neue Ziricher Zeitung




2.000 WOHNUNGSBAUGENOSSEN-
SCHAFTEN BEWIRTSCHAFTEN

2,2 MILLIONEN WOHNUNGEN

Die Anzahl von Wohnungsbaugenossenschaften fiir die Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum steigt. Die Stadt Miinchen
gibt allein ftir den Zeitraum seit 2015 die Neugriindung von
mehr als einem Dutzend neuer Wohnungsbaugenossenschaften
im Stadtgebiet an. In ganz Deutschland gibt es rund 2.000
Wohnungsbaugenossenschaften mit insgesamt fast drei Millio-
nen Mitgliedern. Alle Wohnbaugenossenschaften zusammen
bewirtschaften fast 2,2 Millionen Wohnungen, in denen rund
finf Millionen Menschen leben.

Quelle: Bundesregierung; Stadt Minchen;
GdW; baugenossenschaft.info; wohnungsbaugenossenschaft.de

STAATLICH GEFf)RDERTER
WOHNRAUM GEHT ZURUCK

Der Bestand an Sozialwohnungen ist seit den 1980er-
Jahren um rund zwei Drittel zuriickgegangen. Laut Prognose
werden zwischen 2018 und 2021 rund 150.000 Sozial-

wohnungen aus der staatlichen Bindung fallen.

Quelle: Bundesministerium des Inneren, fiir Bau und Heimat;
Der Deutsche Gewerkschaftsbund (DGB)
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Ambitionen

BEZAHLBARES
WOHNEN

Wohnraum muss bezahlbar sein.
Das ist die Philosophie von BPD.
Alexander Heinzmann Uber

Herausforderungen, Moglichkeiten
und den Weg von BPD.

TEXT: KATHARINA SCHUTTLER /
ANN-CHRISTIN HELMKE / TOM ZELLER




WOHNRAUM SOLLTE VOM EIGENEN
EINKOMMEN BEZAHLBAR SEIN

,Wir sehen die Herausforderung junger Familien:
Bezahlbarer Wohnraum ist rar gesit und immer
zur Miete zu Wohnen gefillt nicht jedem. Aber
ein Lottogewinn und das geerbte Hiuschen sind
eher Ausnahme als die Regel”, berichtet BPD
Geschiftsfiihrer Alexander Heinzmann. Die Zahl
der Wohnungssuchenden hat ihren Hochststand
erreicht. Viele finden auf dem Wohnungsmarkt
nicht mehr das, wonach sie suchen oder was sie
bezahlen kénnen. Bezahlbarer Wohnraum gehort
zur gesellschaftlichen Verantwortung. Alexander
Heinzmann betont: ,Wir wollen einer breiten
Bevolkerungsschicht einkommensfinanziertes
Wohneigentum ermdglichen. Das ist unsere
Mission”, und erldutert weiter: ,BPD stellt die
Bediirfnisse der Menschen in den Mittelpunkt

der Projektentwicklungen. Welche Anforderungen
resultieren daraus beispielsweise fiir die Aus-
stattung? Oder die Grundrisse? Die Umgebung?
Bei jedem Projekt stellen wir uns die Frage, wie
wir es moglichst kostengiinstig umsetzen konnen.
Das beginnt bereits mit der frithzeitigen Auswahl
und Priifung eines Standorts und reicht bis zur
Realisierung des fertigen Produkts. Wir benotigen
aber auch die entsprechenden Rahmenbedingun-
gen, eine harmonisierte Bauordnung und Mut

zu mehr Bauland. Bezahlbarer Wohnraum ist
eine Gemeinschaftsaufgabe.”

-_—

MIT MARKTFORSCHUNG DEN BEDARF
FRUHZEITIG ERKENNEN

JWir fragen, was wirklich wichtig ist, um bezahl-
bar zu bleiben. Mit diesem Wissen erreicht

BPD ein hohes Maf$ an Standardisierung und
einen Wiederholungseffekt bei Gebiudetypolo-
gien, Grundrissen und Ausstattungsmerkmalen
- und kann so kosteneffizient planen und bauen.
Unsere Abteilung Marktforschung priift den je-
weiligen Bedarf in den Regionen und analysiert
die Bediirfnisse der Menschen fiir Wohnraum.
Das sind wichtige Faktoren im Angesicht von
steigenden Grundstiickspreisen, htheren Pla-
nungs- und Baukosten®, skizziert Alexander
Heinzmann einen Ansatz. ,Unser Ziel ist es,
lebenswerten Wohnraum zu bauen, der auf
effektive Grundrisse und eine gelungene Flichen-
ausnutzung zu moderaten Preisen setzt. Eine
friihzeitige Einbindung von Bau- und Projekt-
partnern kann auch dazu beitragen, Wohnraum
kosteneffizient zu planen und zu realisieren. Dies
sind einige Stellschrauben, an denen wir drehen.
Eine weitere Weiche fiir uns ist der frithzeitige
Einstieg in grof3flichige Gebietsentwicklungen,
sodass wir mehr Gestaltungsspielraum haben.
Um Wohngebiete gemeinsam mit den jeweiligen
Kommunen passgenau zu planen, arbeitet BPD
mit Milieutypologien und Big Data. Mit dem
eigenen Prognosemodell MOSAIC erkennen

wir frithzeitig Nachfragestrukturen vor Ort.  —

CV Alexander Heinzmann verantwortet als Geschaftsfiihrer von BPD u. a. die Bereiche Gebietsentwicklung,

Baukompetenz, Vertrieb und eBusiness. Vor seiner Anstellung bei BPD war er insgesamt finfzehn Jahre

fur die Wustenrot Bausparkasse tétig, davon die letzten sieben Jahre als Geschéftsfihrer. Er ist Diplom-

Betriebswirt und hat langjéhrige Erfahrung im Bereich Projekt- und Baulandentwicklung und im Stadtebau.
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Mit einem Storybook entwickeln wir
die Vision des Quartiers. So kénnen wir
ein zukunftsfihiges Stadtviertel mit be-
darfsgerechten Wohnungen bauen”, fligt
Heinzmann hinzu.

METROPOLREGIONEN BLEI-
BEN HEIR BEGEHRT

Ein klarer Trend zeichnet sich ab:

Die Binnenwanderung hin zu den
Metropolregionen setzt sich weiter fort.
Gleichzeitig strahlt dieser Bedarf auf das
Umland aus. Die Nachfrage (ibersteigt
das Angebot, zeigt die Wohnwetterkarte
von BPD. Handlungsbedarf besteht
innerhalb der Metropolregionen - sie
miissen bezahlbar bleiben - und dazu
braucht es eine Entlastung durch mehr
Bauland am Stadtrand. Heinzmann
betont: , Eine funktionierende Verkehrs-
infrastruktur wird wichtiger, um allen

Men-
schen die
Erreichbarkeit

von bezahlbarem Wohnraum zu er-
moglichen.” Die Corona-Pandemie hat
vielen ins Bewusstsein gerufen, dass
Wohneigentum ein inflationssicherer
Teil der Altersvorsorge sein kann. In
kurzer Zeit hat die Pandemie auch
Einfluss auf die Wohn- und Arbeitswelt
genommen. Alexander Heinzmann ist
sich sicher: ,Beides wird die zukiinfti-
gen Bediirfnisse und Anforderungen an
Wohnraum verdndern.” Selbstgenutztes

10

Wohneigentum erlebt eine Renaissance.
Menschen wiinschen sich mehr Raum
sowie Zugang zu Griinflichen oder
einen Balkon. Auch {iber Arbeits-
zimmer wird in Zeiten von
Homeoffice vermehrt
nachgedacht.

BAUEN SOLLTE
WEDER SPEKU-
LATIV NOCH
KOMPLIZIERT
SEIN

Um die hohe Nach-
frage nach bezahlbarem
Wohnraum zu decken,
muss mehr gebaut werden.
Doch bis zur Baurechtsschaffung ist

es in Deutschland ein langer Weg - die
Prozesse sind komplex. Im EU-Ver-
gleich sind die in Deutschland gestellten
Anforderungen sehr hoch. ,Das macht
die Planungen und das Bauen per

. Xe langer und teurer. Beispiels-
weise unterscheiden sich die

Bauvorschriften innerhalb
der einzelnen Bundes-
\ linder stark. Zum
anderen fehlt freies
Bauland”, betont der
‘ BPD Geschiftsfiihrer.
Bauland wird immer
s mehr zum Speku-
lationsobjekt - und
das treibt den Preis
der noch verfligbaren
Fldchen fiir Wohnraum
in die Hohe. ,Bauland
darf nicht linger Speku-
lationsobjekt sein®, fordert
Heinzmann und sieht die Politik in
der Pflicht. ,Wenn ausreichend Grund-
stiicke auch fiir grof3flachige Gebiets-
entwicklungen zur Verfligung stehen,
kann der Bedarf schneller gedeckt wer-
den. Die Kosten lassen sich damit
wesentlich senken.”

IN DIGITALISIERUNG ZU
INVESTIEREN, WIRD DEUTSCH-
LAND SCHNELLER MACHEN

Deutschland hat Aufholpotential bei
der Digitalisierung. Ein Kostensenker

kann die Digitalisierung der Planungs-,
Bau- und Verlaufsprozesse sein. Pla-
nungs- und Genehmigungsphasen
lassen sich dadurch verkdir-
zen, das spart Kosten.
Die hiufig zitierte
Entbtirokratisie-
rung kann echte
Erfolge bringen
beispielswei-
se, wenn wir
die Bauvor-
schriften auf
den Priifstand
stellen. ,Na-
tiirlich wollen wir
eine hohe Qualitit
im Bau, aber es konnten
beispielsweise die unterschied-
lichen Regelungen der Bundesldnder
vereinheitlicht werden. Einheitliche
Stellplatzschliissel gehoren dazu oder
auch der Brandschutz”, nennt Heinz-
mann zwei Beispiele.

WOHNFORMEN DER
ZUKUNFT — EIN NEBENEINAN-
DER DER KONZEPTE

Wie wohnen wir gerne? Hier gibt

es nicht die eine Losung. Vielmehr
brauchen wir ein Nebeneinander der
Konzepte. Angebote wie Tiny Housing,
Shared Living oder viele mehr kénnen
flir einen ausgewihlten Standort und
einen bestimmten Lebensentwurf ideal
sein. Doch nicht jede Wohnlésung ist
iberall realisierbar. Nachverdichtung
oder die Modulbauweise stofen irgend-
wann an ihre Grenzen. Gerade hier zeigt
sich der Reiz des konventionellen Woh-
nungsbaus: Dieser kann durch Stan-
dardisierung, optimale Ausstattung und
digitale Prozesse schnell und bezahlbar
zu Wohnraum fithren. Wir brauchen
deshalb das ganze Spektrum und ein
Zusammenspiel der verschiedenen
Wohnformen. Mehr noch: ,Wir miissen
mit allen Akteuren, von Bau- und Infra-
strukturunternehmen bis hin zu Inves-
toren und Kommunen, an einem Strang
ziehen und gemeinsam an einer Losung
flir bezahlbaren Wohnraum arbeiten.
Dafiir treten wir bei BPD an - denn wir
haben keine Zeit zu verlieren.” w






Inspiration

WEGE ZU BEZAHLBAREM WOHNEN

Mindestens 800.000 Wohnungen fehlen zurzeit in Deutschland. Von der Politik
bis zum Bauunternehmer - die folgenden Beispiele zeigen, welche Losungen es
gibt, damit gerade neuer Wohnraum bezahlbar bleibt.

TEXT: MARKUS HEBER / FARINA BENRITEB / ANKE SOSTMANN

-
Wohnen auf kleinstem Raum

TINY HOUSES ALS BEZAHLBARE ALTERNATIVE

> Nicht nur Wohnungen, auch Einfamilienhiuser gibt es in klein -
minimalistisch, modern und durchdacht bieten Mini-H4user auf
maximal 37 Quadratmetern, was zum Leben bendtigt wird.
> Ob in Bauliicken mitten in der Grofsstadt oder auf dem Land, ob
eine rustikale Blockhiitte oder ein modernes Kubushaus, ob auf
festem Baugrund oder mobil auf Radern - alles ist méglich.
> In Zeiten, in denen Bauland knapp und teuer ist, stellen Mini-
Hauser eine bezahlbare Alternative dar. Sie sind ideal zum
Nachverdichten und zum Erschliefien aufiergewohnlicher Orte
geeignet, etwa auf ungenutzten Parkflichen oder Dichern.
> Bei einem Dauerwohnsitz gilt aber auch hier: Der Standort muss
. ans oOffentliche Strafien- und Versorgungsnetz angeschlossen
sein, eine Baugenehmigung ist erforderlich und der Bebauungs-
plan muss den Bau von Tiny Houses zulassen.
> Die Kosten eines Tiny Houses belaufen sich auf 50.000 bis
150.000 Euro - je nach Grofie und Ausstattung.
> Im bayerischen Mehlmeisel befindet sich die erste Tiny House
Siedlung in Deutschland: Auf einem ehemaligen Campingplatz m
entstehen gerade 35 dieser kleinen Hiuser. Y
www. tiny-houses. de; www. tinyhousevillage. de
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Hamburger Drittelmix

WOHNRAUM FUR ALLE EINKOMMENSKLASSEN

> Hamburg ist Vorreiter: Bei der Entwicklung von Wohn-
quartieren wird auf den , Drittelmix“ geachtet. Je ein Drittel
offentlich geforderte Mietwohnungen, frei finanzierte
Mietwohnungen und Eigentumswohnungen werden gebaut,
vermietet und verkauft.
Im Biindnis zwischen Stadt und Verbidnden der Wohnungs-
wirtschaft verpflichtet sich die Stadt Hamburg seit 2011 zu
Forderung und schneller Genehmigung. Die Wohnungswirt-
schaft erkannte das Ziel an, ein Drittel ihrer Wohnungen als
geférderten Wohnungsbau entstehen zu lassen - auch in
noblen Stadtteilen.
So wird eine gesunde soziale Durchmischung auch in
gefragten Wohnvierteln sichergestellt - ein Ziel, dem
mittlerweile auch andere Metropolen mit vergleichbaren
Modellen nacheifern.

www. hamburg. de/instrumente-wohnungsbau

bpd DOSSIER | 13



SOZIALGERECHTE BODENNUTZUNG MUNSTER

Miinster ist seit Jahren eine der boomenden Stidte in Deutschland. Uber 300.000 Einwohner, 60.000 Studierende
und tausende neue Arbeitsplitze sprechen fiir die wirtschaftliche Entwicklung. Entsprechend stark sind auch die
Mieten und Kaufpreise fiir Wohnraum gestiegen.
Die Grundstiickskosten allein betragen inzwischen S0 Prozent der Kosten eines Neubaus - genau hier setzt das
Modell der Sozialgerechten Bodennutzung Miinster (SoBo) an.
Als Teil des Handlungsprogramms Wohnen der Stadt Miinster wird bei der Sozialgerechten Bodennutzung zwischen
Innen- und Aufienbereich unterschieden. Gerade im Aufenbereich existieren viele Flichen, bei denen es kein
Planungsrecht fiir Wohnen gibt.
Um kommunales Planungsrecht zu erhalten, sind Projektentwickler verpflichtet, ihren Teil zu den wohnungs- und
sozialpolitischen Zielen beizutragen, etwa durch preisgedimpfte Miethohen oder 30 Prozent offentlich geforderter
Wohnraum bei Mehrfamilienhdusern.
Hinzu kommt ein aktiver Bodenerwerb durch die Stadt selbst, um neues Wohnbauland ausweisen und
Grundstiicksspekulationen verhindern zu konnen.

www. stadt-muenster.de/ stadtplanung/sozialgerechte-bodennutzung




Bauen mit Holz

KOSTENEFFIZIENT, NACHHALTIG UND
SEIT JAHRHUNDERTEN BEWAHRT

> Ein Haus komplett aus Holz? Ohne Leim und Metall? Das
geht. Im Schwarzwald lebten die Menschen im 17. Jahrhun-
dert in massiven Holzhiusern. Selbst widrigstes Klima kann
Massivholzhiusern nichts anhaben, denn Holz hilt ewig.

> Holzhiuser sparen Kosten: Die kurze Bauzeit, der geringe
Instandhaltungsaufwand, die flexible Umbaumoglichkeit und
ein niedriger Energieverbrauch gehoren zu den weiteren
Vorteilen der Massivholzbauweise.

> Durch eine offene Deckenkonstruktion und selbsttragende
Auflenwinde lassen sich Bauobjekte in Holz flexibel umbau-
en, ohne grofien Materialverlust. Das Objekt kann also stetig
erweitert, vergrofiert und verandert werden.

> Selbst mehrstéckige Wohn- und Biirogebiude, Schulen,
Hotels, Restaurants und sogar Stadthallen oder Sportstitten
sind heute umsetzbar.

> Holzhiuser sind nachhaltig: Holz ist ein nachwachsender
Rohstoff und bindet CO,. Wussten Sie, dass in Europa fiir
jeden gefillten Baum drei neue Biume gepflanzt werden?

www. nur-holz.com

Kostensenkung

DURCH DIGITALISIERUNG IM BAUPROJEKTMANAGEMENT

> Kostensenkung beginnt bereits vor dem eigentlichen Bau: den
Grundbucheintrag via Blockchain abzurufen und zu speichern, fiihrt
zu einer grofien Zeitersparnis. Einige Anbieter bieten bereits
N digitale Losungen in diesem Bereich an.
byte bl > Eine Umfrage des Beratungshauses Roland Berger stellt fest, dass
bauleitende Architekten und Ingenieure bis zu 90 Prozent Arbeitszeit

J\}_{“ﬁﬁ long VLT mit Kommunikation verbringen miissen. Mit digitalen Losungen
kann die Effizienz bis zu 70 Prozent gesteigert werden.
':"'—‘i.. G, b > Welche Produkte gibt es bereits? Neben digitalen Tools fiir den Bereich
\ der Baudokumentation und dem Mingelmanagement konnen auch das

Bautagebuch oder die Terminplanung digital dargestellt werden.
> Der Faktor des erfahrenen Ingenieurs bleibt aber immer erhalten: Gutes
Management, ein grofier Erfahrungsschatz und vollstindige Datensétze
helfen bei der friihen Erkennung von maéglichen Risiken und damit bei
der soliden Projektplanung. =



Experte

EINE OFFENSIVE FUR
BEZAHLBAREN WOHNRAUM

Deutschland baut zu teuer, zu langsam
und zu wenig. Die Folgen sind nicht
nur ein akuter Wohnungsmangel sowie
stetig steigende Wohnkosten, sondern
auch ein immer lauter werdender Ruf
nach Regulierung. Mietendeckel, Ent-
eignung von Wohnungsunternehmen,
Mietpreisbremse, Umwandlungsverbot
und andere staatliche Eingriffe in den
Wohnungsmarkt sind am Ende aber
nur Symptomdoktorei und keine echte
Problemldsung. Die Wohnkosten wer-
den erst wieder sinken, wenn wir mehr,
schneller und giinstiger bauen.

TEXT: DANIEL FOST / BILD: TOBIAS KOCH

VERFAHREN SOLLEN BE-
SCHLEUNIGT WERDEN

Die Hemmschuhe sind vielfiltig: Es
mangelt an verfiigharem Bauland, die
Kapazititen der Bauwirtschaft sind
ausgeschopft und genehmigt wird nur
schleppend. Wir Freie Demokraten
wollen diese Flaschenhilse abschlagen
und eine Offensive fiir bezahlbaren
Wohnraum starten.

Dem Baulandmangel wollen wir in den
Metropolen mit einem massiven Dach-
ausbauprogramm begegnen. Deutsch-
land hat noch viel Luft nach oben.

Dafiir miissen wir Aufstockungen und
Ausbauten ordnungsrechtlich erleichtern
und beschleunigen. Fiir einfache Aus-
bauten soll die Genehmigung entfallen,
auch Pflichten wie zum Beispiel zum
Einbau von Aufziigen missen reduziert
werden. Aber auch um neue Stadtteile
werden wir nicht herumkommen. Wenn
die Innenentwicklung ausgeschopft ist,
darf die Schaffung von neuem Wohn-
raum nicht an langwierigen Genehmi-
gungsverfahren scheitern. Wir wollen
Verfahren beschleunigen und steuer-
liche Anreize fiir den Verkauf von
Bauland setzen.




ZEIT UM DEN INFRASTRUK-
TURSTAU AUFZULOSEN

Die Bauwirtschaft arbeitet bereits heute
mit Volllast. Die Ausweitung von neuen

Kapazititen erfolgt jedoch nur zogerlich.

Das verwundert nach den Erfahrungen
aus den frithen 2000er-Jahren kaum,
in der auf eine Boom-Phase Massen-
entlassungen folgten. Die Corona-Krise
trifft die Bauwirtschaft gliicklicherweise
nur am Rande, aber die Verunsicherung
ist trotzdem grof3. Umso wichtiger sind
gerade jetzt klare Signale der Politik, die
eine konstant weiter steigende Baukon-
junktur ermdéglichen. Statt einer wenig
nachhaltigen Strohfeuer-AfA plidieren
wir Freie Demokraten deshalb fiir eine
Anhebung der reguliren AfA von zwei
auf drei Prozent. Im Licht der aktuellen
Konjunkturdelle halten wir auch die
Wiedereinfiihrung der degressiven AfA
flir eine sinnvolle Option. Zudem sollte
der Staat die Corona bedingten Liicken
in den Auftragsbiichern nutzen, um
den Infrastrukturstau endlich aufzu-
l1osen. Die langjdhrigen Bemithungen
der Unternehmen bei Ausbildung und
Fachkriften diirfen jetzt nicht durch die
Krise beeintrichtigt werden. Die lang-
fristigen Folgen fiir den Wohnungsbau
wdren fatal.

DIGITALISIERUNG SCHONT
DIE UMWELT

Wir setzen grofe Hoffnungen in die
Digitalisierung des Bausektors - nicht
nur in den Unternehmen, sondern vor
allem in der Verwaltung. Wir haben
im Jahr 2020 noch nicht ansatzweise
einen wirklichen digitalen Bauantrag.
In den Behorden regieren der Drucker

CV Daniel Fost ist bau- und wohnungspolitischer Sprecher der FDP-Bundestagsfraktion.

und das Faxgerdt. Corona hat das noch
einmal deutlich gemacht: Die Bauver-
waltungen waren im Homeoffice nicht
arbeitsfihig, Bauantrige blieben liegen,
Verfahren wurden verzogert. Das darf
nicht so bleiben. Wir brauchen so
schnell wie méoglich den vollstindigen
digitalen Bauantrag und gleich dazu die
semi-automatische Priifung wie bei der
Einkommenssteuererklidrung. Wir wol-
len unbiirokratische One-Stop-Shops
flir Bauwillige einfiihren. Mittelfristig
muss auch der modellbasierte Bau-
antrag Realitidt werden. Denn digitale
Plan- und Bauprozesse wie das Building
Information Modeling (BIM) sind nicht
die Zukunft - sie sind schon die Gegen-
wart. Sie machen Abldufe auf dem
Bau effizienter und tragen damit zum
Ressourcenschutz, zu Termintreue und
Kosteneftizienz bei. Wenn der gesamte
Bauwertschopfungsprozess von der Pla-
nung (iber die Genehmigung und dem
Bau bis hin zum Betrieb digital durch-

geftihrt und erfasst sind, sparen wir Zeit,

Geld und schonen die Umwelt.

SYSTEME MUSSEN
INEINANDERGREIFEN

Um die Bau- und damit letztlich auch
die Wohnkosten wieder in den Griff
zu bekommen, miissen wir an allen
diesen Ridchen gleichzeitig drehen.
Die Digitalisierung allein wird es nicht
richten. Investitionssicherheit allein
gibt auch nicht den ausschlaggebenden
Effekt. Gerade deshalb brauchen wir
eine umfassende Strategie zur Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum.
Die FDP-Bundestagsfraktion hat dazu
einen Vorschlag gemacht. =

,Deutschland baut
zU teuer, zu langsam
und zu wenig.”
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Wie, was & warum?

BEZAHLBARES
WOHNEN:
SO AKTUELL
WIE NIE ZUVOR?

DIE SELBSTVERSTANDLICHKEIT FRUHERER LEBENSENTWURFE IST INS WANKEN GEKOMMEN. AUSBILDUNG, HEIRAT, HAUS BAUEN,
FAMILIE GRUNDEN - WER HEUTE SEINE ELTERN IN IHREM HAUSCHEN BESUCHT, TRIFFT OFT AUF UNVERSTANDNIS, KEIN EIGENES HEIM ZU
BESITZEN. WAS FUR DEN EINZELNEN HAUSLEBAUER GILT, GILT AUCH FUR IMMOBILIENENTWICKLER UND BAUHERREN: AUFLAGEN,
STEUERN, HOHE GRUNDSTUCKPREISE UND EIN AUFGEHEIZTER MARKT MIT AUSGEREIZTEM ANGEBOT ERSCHWEREN DIE KONVENTIONELLE
PLANUNG, FINANZIERUNG UND BAUWEISE.

TEXT: SEPP BAUMEISTER / FARINA BENRITEB / MARKUS HEBER / ANKE SOSTMANN



Der Bedarf und Wunsch nach Wohneigentum - vor allen

in attraktiven Wohngegenden - ist ungebrochen. Allerdings
werden uns die Grenzen des Wachstums gerade aufgezeigt. In
Berlin hat der Bedarf nach Eigentumswohnungen das einstige
Mieterparadies umkrempelt. Auch dort zieht giinstiger Wohn-
raum in attraktiver Lage Menschen nur solange an, bis Preise
und mangelndes Angebot die Dynamik wieder bremsen. Das
nagt inzwischen sogar an der langanhaltenden Attraktivitit
flir Wohnungskiufer - und verengt gleichzeitig den Markt
flir Mieter. Mittlerweile ist es fiir die gesellschaftliche Mitte
wie fiir die steigende Anzahl an Geringverdienern schwer das
passende Wohnangebot zu finden.

Antworten auf diese Herausforderungen zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum sind vielfiltig. Strategien setzen
dabei unter anderem bei Baulandmobilisierung, Bauweise,
Finanzierung, aber auch bei der Unterstiitzung durch Kom-
munen und Triger an, die ein Interesse daran haben, dass
Wohnen bezahlbar bleibt. Wie immer liegt in einer Heraus-
forderung auch eine Chance fiir kreative Losungen. Und
die sehen wir inzwischen tiberall.

LEBEN IN DER STADT: BEZAHLBARER WOHNRAUM
FUR ALLE - ABER WIE?

Noch nie lebten so wenig Menschen auf dem Land wie heute.
Urbanisierung ist ein Megatrend, weltweit dringen immer
mehr Menschen in die Stidte. Dabei kann es sich kaum einer
leisten: Schitzungen zufolge leben heute etwa zwei Milliarden
Menschen weltweit unter menschenunwiirdigen Bedingungen
in Metropolen, weil fiir sie kein bezahlbarer Wohnraum zur
Verfligung steht. Wenn sich die Ballungszentren nicht in so-
ziale Konfliktzonen verwandeln sollen, muss dringend Wohn-
raum fiir alle geschaffen werden. Das gilt auch fiir Deutschland.

Wie aber kann neuer und bezahlbarer Wohnraum hierzu-
lande entstehen? Bei der knappen und - falls iberhaupt
vorhandenen - duflerst teuren Ressource Bauland? Hier sind
zwei Optionen moglich: Zum einen kann neues Bauland
mobilisiert und zum anderen bestehende Flichen sinnvoll
nachverdichtet werden.

Bei einer Nachverdichtung werden vorhandene Gebiude effi-
zienter genutzt, aufgestockt oder ehemalige Biiro- und Re-
tailobjekte in Wohnraum umgewandelt. Laut TU Darmstadt
und Eduard Pestel Institut Hannover koénnten durch solche
Mafinahmen rund 2,8 Millionen neue Wohnungen in urbanen
Lagen entstehen: 1,5 Millionen durch Aufstockung von Mehr-
familienhiusern, weitere 1,3 Millionen auf Verkaufsarealen
im Einzelhandel sowie durch Aufstockung von Biiro- und Ver-
waltungsgebiuden und deren Umnutzung bei Leerstand.

In der Diskussion um
bezahlbaren Wohnraum
in den Stddten kommt £
auch oft die Frage =
nach Wohnungsgro-
3en auf. Verzichten
Menschen auf
Quadratmeter, um
dafiir zentral zu
wohnen? Die ideale
Auslastung der vor-
handenen Wohnfliche
ist abhingig von der
Anzahl der Bewohner. Fiir
eine alleinstehende Person
werden 45 Quadratmeter kal-
kuliert, fiir eine dreikopfige Familie
rund 75 Quadratmeter. Inzwischen werden
solche Entscheidungen nach dem Geldbeutel getroffen.

Paris ist mit etwa 20.000 Einwohnern pro Quadratkilometer
die am dichtesten besiedelte Grofistadt Europas. In Berlin
kommen dagegen nur etwa 4.200 Menschen auf einem Qua-
dratkilometer. Also viel Luft nach oben? Nun ja: Zahlreiche
Vorschriften in der Baunutzungsverordnung, in den jeweiligen
Landesbauordnungen und kommunalen Bebauungspldnen
erschweren die Umsetzung vieler Nachverdichtungsvorhaben
und treiben zugleich die Baukosten in die Hohe. Und auch
Anwohner haben immer dfter ein Woértchen mitzureden und
protestieren aus Angst vor Verschattung, vor einem Verlust
an Griinflichen oder einem Kollaps der Infrastruktur gegen
viele Bauvorhaben.

Die Branche muss sich bewegen - ein neues Planungs- und
Baubeschleunigungsgesetz soll Erleichterung bringen, auch
digitale Bauantrige und eine Vereinheitlichung der Landes-
bauordnungen wiren hilfreich. All diese Mafinahmen sind seit
langem im Gesprich, sie wiirden die Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum erleichtern. Doch noch sind sie keine Realitit.

RAUS AUS DEM STADTKERN:

QUARTIERE AM RANDE DER STADT

Was langsam zur Realitit wird ist, dass Stddte neues Bauland
mobilisieren. Neue Stadtteile entstehen am Rande der Stadt,
quasi auf der gritnen Wiese. Beispiel Frankfurt: Die Stadt plant
einen Stadtteil im Frankfurter Nordwesten an der Stadtgrenze
zu Steinbach, Eschborn und Oberursel. Das neue Quartier soll
den angespannten Frankfurter Wohnungsmarkt entlasten, bis
zu 30.000 Menschen sollen hier in Zukunft wohnen. —
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Der Erfolg solcher Quartiere an den Stadtrindern hingt von
einigen Faktoren ab: Ein Punkt ist die Verkehrsinfrastruktur und
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr - also ein
funktionierendes Mobilitdtskonzept. Ob jemand dreiflig Minuten
innerhalb der Stadt zur Arbeit fahrt oder die gleiche Zeit von
aufSerhalb in die Stadt hinein pendelt, das ist am Ende egal.
Auch die gute Durchmischung von Wohnen, Biiro und Einzel-
handel sowie die Akzeptanz der Nachbarn ist wichtig. Es gilt
im Dialog mit der Offentlichkeit und den Interessensgruppen
eine individuelle und bestmogliche Losung zur Schaffung und
Nutzung von neuem Wohnraum zu finden. Der Wunsch nach
nachhaltiger Quartiersentwicklung wird grofier.

Vor kurzem hat die Bundesregierung einen Gesetzentwurf zur
Baulandmobilisierung vorgelegt mit dem Ziel, die Handlungs-
moglichkeiten der Gemeinden zu stirken; Sie sollen leichter

auf Flichen fiir den Wohnungsbau zugreifen konnen. Gleich-
zeitig schldgt die Novelle Erleichterungen bei der Schaffung von
Wohnraum im Innen- und Aufenbereich vor. Den Anteil an So-
zialwohnungen bei Wohnungsbauprojekten sowie das Vorkaufs-
recht der Kommunen will der Entwurf zudem erweitern. Das
Ergebnis bleibt abzuwarten. Die Vorschldge befinden sich in der
Diskussion. Eines steht fest: Gerade in unseren Metropolregio-
nen kann die Neubautitigkeit auf absehbare Zeit nicht mit der
Wohnraumnachfrage mithalten. Eine Losung liegt in bedarfsge-
rechten Entwicklungen in den Umlandzentren mit durchdachten
Verkehrs-, Mobilitits- und Nachhaltigkeitskonzepten.

IM MAINSTREAM ANGEKOMMEN: NACHHALTIGES UND
KOSTENEFFIZIENTES BAUEN

Nachhaltigkeit und nachhaltiges Bauen sind heute mehr als nur
ein Buzzword: Mit dem Ziel der Minimierung des energetischen
Verbrauchs und der riicksichtsvollen Nutzung von Ressourcen
wird die gesamte Wertschopfungskette ab dem Planungszeit-
punkt betrachtet und sich um den bestmoglich positiven Beitrag
zur Umwelt - von der Baumittelbeschaffung bis hin zur energe-
tischen Planung - bemiiht. Das lohnt sich gleich doppelt: Neben
dem guten Gefiihl honoriert die KfW-Forderbank den Bau von
energieeffizienten Immobilien seit Januar 2020. In den Kredit-
programmen werden energetische Sanierungen und Neubauten
mit héheren Tilgungszuschiissen in maximaler Héhe von 10
Prozent oder aber 120.000 Euro Kredit gefordert. Bedenkt man
zusitzlich die Nutzungsdauer einer Immobilie von SO bis 100
Jahren, so ist eine Investition in erneuerbare Baumaterialien und
Energien durchaus sinnvoll.

Es gibt viele Ansatzpunkte in der Entwicklung eines nachhal-
tigen Quartiers. Beginnend mit der Baumittelbeschaffung, hier
wird auf die Verwendung von wiederverwertbaren Materialien
und méglichst CO,-neutraler Beschaffung geachtet, fiihrt eine
gute Logistik, sprich die Vermeidung von unnétigen Wegen, zu
positiven ¢kologischen Skaleneffekten.
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Dass nachhaltiges und kosteneffizientes
Bauen im Mainstream angekommen ist,
zeigt sich bei Fertigbauldsungen: Das
frithere Nischenprodukt hat inzwischen
einen Marktanteil von tiber 20 Prozent
erreicht. Neben dem Preisvorteil durch
vorgefertigte Module gibt es weitere Ar-
gumente ftir den Trend: Die Unterneh-
men, die in Deutschland Modullésungen
anbieten, sind meistens in der Region
verankert und haben deshalb ein gute
Nachhaltigkeitsbilanz hinsichtlich Liefer-
ketten und Logistik - vor allem beim
beliebten Ausgangsmaterial Holz. Da die
Module in Hallen hergestellt werden, ist
die Branche zudem witterungsunabhin-
giger als herkémmliches Bauen.

Fiir Bauherren kann die geringere
Bauzeit ein Argument sein - mit vor-
installierten Leitungen, Fenstern und
Ttiren kann der Aufbau innerhalb eines
Tages fertig sein. Individuell ist es fiir
den Kiufer auch allemal: Bauherren und
deren Architekten konnen viel selbst ge-
stalten. Die (iberwiegend in Handarbeit
ausgestalteten Module bieten hierbei den
gewiinschten Spielraum.

POLITIK GIBT DIE
RAHMENBEDINGUNGEN VOR

Den Blick in die Glaskugel wagt sich
kaum ein Experte. Dennoch ist die An-
nahme, dass die Nachfrage weiter steigt
und Neuerschlieffung und Nachverdich-
tung nicht im gleichen Tempo begegnen
kénnen. Damit wird Wohnraum auch zu
einer sozialen Frage: Werden zukiinf-
tig nur Gutverdiener in der Lage sein
stadtnah zu wohnen oder Eigentum zu
besitzen? Um diesem Trend entgegen zu
wirken, engagiert sich seit 2018 auch
die Politik verstdrkt: Bund, Linder und
Kommunen haben sich in der Initia-
tive Wohnraumoffensive zusammen-
geschlossen und setzen Impulse fiir

den Wohnungsbau, die Sicherung von
bezahlbarem Wohnen als auch der Bau-
kostensenkung. Dabei orientieren sich
die Mafinahmen am Gemeinwohl und
fordern damit u.a. den sozialen Woh-
nungsbau. Gefordert ist ein nachhaltiger
und umsichtiger Umgang mit dem vor-
handenen und geschaffenen Baulandan-
gebot. Es soll profitorientierten Investo-

o

ren erschwert werden Bauland auf lange Zeit zu sichern und
erst nach Jahren zu bebauen - wo doch heute schon Bauland
dringend benotigt wird.

Auf Bundesebene zeigt sich das im Jahr 2014 gegriindete
Biindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen, dessen Mit-
glieder sich in fiinf Arbeitskreisen an der Themensetzung
von mehr bezahlbarem Wohnraum engagieren. Als Ansatz-
punkte wurden dabei, um nur zwei Beispiele zu nennen,
die Senkung der Baukosten und eine aktive Liegenschafts-
politik ausgemacht.

Die Bauministerkonferenz hat durch ihren Beschluss im Jahr
2019 den Weg fiir die Typengenehmigung geebnet und diese
in die Musterbauordnung aufgenommen. So kann ein einmal
genehmigter Haustyp wiederholte Male auf der vorhandenen
Grundlage gebaut werden. Damit wird serielles Bauen mit
vereinfachten und beschleunigten Genehmigungsverfahren
moglich. Erste Bundeslinder sind bereits nachgezogen und
haben fiir ihre jeweilige Landesbauordnung die entsprechen-
den Anderungen beschlossen.

So hat zuletzt im Mai 2020 der Hessische Landtag die
Typengenehmigung in die Musterbauordnung aufgenommen.

Der baupolitische Sprecher der CDU-Landtagsfraktion, Heiko
Kasseckert, erklirte in diesem Zusammenhang: ,Hessen be-
notigt moglichst schnell mehr bezahlbaren Wohnraum.

Dabher priifen wir jede Méglichkeit, um auch den rechtlichen, \

)

wn

Ty

o

<

Rahmen fiir die Schaffung von Wohnraum zu vereinfachen.
Einen Beitrag zu einer beschleunigten Schaffung von Wohn-
raum kann aus unserer Sicht im seriellen und modularen
Bauen liegen.”

Also grofie Einigkeit zwischen Politik sowie Bau- und Woh-
nungswirtschaft bei Rahmenbedingungen fiir mehr Bauland
und bezahlbares Wohnen? Nicht ganz. Zum erst kiirzlich
vorgelegten Gesetzesentwurf erklirte der Spitzenverband der
deutschen Wohnungswirtschaft bereits, dass dringend nach-
gebessert werden miisse. Die Diskussionen werden

vorerst weitergehen. w
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Vision

BEZAHLBARER
WOHNRAUM IST EINE
GEMEINSCHAFTSAUFGABE

Bezahlbarer Wohnraum ist knapp und eine der grof3ten Herausforderungen
unserer Zeit. Drei Experten zeigen, wo sie ansetzen.

TEXT: AXEL GEDASCHKO / GUNTER CZISCH / BERNHARD DALDRUP
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SERIELLES UND MODULARES BAUEN -
EIN WICHTIGER BAUSTEIN IN DER
GESAMTSTRATEGIE DES BEZAHLBAREN
WOHNUNGSNEUBAUS

Bezahlbaren Wohnraum fur alle Menschen zu schaffen, ist die

soziale Aufgabe unserer Zeit. Doch die Herausforderungen
auf dem deutschen Wohnungsmarkt sind vielfaltig. In Zuzug-
Regionen und Ballungsgebieten muss ein enormes Neubau-
volumen angeschoben werden, in lindlichen Regionen stehen
oft Riickbau und Konzentration auf Innenstadtbereiche an.

Und wihrend die Gesellschaft altert, wichst vielerorts die Zahl

junger Familien.

STEIGENDE WOHNUNGSNACHFRAGE

IN SCHWARMSTADTEN

Seit 2010 beobachten wir eine steigende Nachfrage nach
Wohnungen in sogenannten Schwarmstidten bzw. Schwarm-
regionen. Sie zeichnen sich durch eine positive Bevolkerungs-
entwicklung, gute Infrastruktur, Hochschuleinrichtungen bzw.
gute Verdienstmoglichkeiten aus. In diesen Regionen hat

sich bis heute ein grofier Nachfrageiiberhang aufgebaut, der
zu stark steigenden Mietpreisen fithrt. Verbunden mit den
derzeit hohen Kosten fiir Wohnungsneubau sowie Grund und
Boden, ergibt sich eine schwierige Situation fiir den kosten-
glinstigen Wohnungsneubau.

In Deutschland fehlen momentan mindestens 800.000
Wohnungen. Die Griinde dafiir: zu teures Bauland, zu hohe
Baukosten und Regulierung. Dabei miissten jihrlich insgesamt
rund 400.000 Wohnungen gebaut werden - davon 80.000
Sozialwohnungen und 60.000 Einheiten im bezahlbaren
Wohnungssegment. Die Wohnungswirtschaft hat sich zum
Ziel gesetzt, die passenden Rahmenbedingungen fiir den
Erhalt, die Bewirtschaftung und den Neubau bezahlbarer
Wohnungen zu schaffen. Doch Fakt ist: Es wird nicht schnell
genug gebaut. Serielle und modulare Bauweisen kdnnten
schnell mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen.

ERSTMALS EUROPAWEITER WETTBEWERB

2017 schrieb der GdAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. zum ersten Mal europaweit
eine Rahmenvereinbarung fiir Wohnungsneubau aus. Darin
wurden Anforderungen an zukunftsfihige Wohnkonzepte in
serieller und modularer Bauweise definiert. Oberstes Ziel war,
guten Wohnraum zu bezahlbaren Preisen bei ansprechender
Architektur anzubieten. Einzuhalten waren Anforderungen
an Verkehrsflichen sowie Energieeffizienz, kompakte und effi-
ziente Wohnungsgrundrisse, Barrierefreiheit und rationelle
Produktion.

Neun Angebote erhielten 2018 den Zuschlag fiir die
Rahmenvereinbarung. Diesen ausgewihlten Bietern gelang

Axel Gedaschko
Prdsident des Spitzenverbandes der Wohnungswirtschaft GAW

es am besten, Architekten und Fachplaner, Baufirmen und
Wohnungsunternehmen so zu verzahnen, dass einfallsreiche,
zukunftsfihige Wohnungsbaukonzepte entstanden. Damit
wurde eine wesentliche Forderung der Baukostensenkungs-
kommission umgesetzt.

WACHSENDE NACHFRAGE NACH

SERIELLEM WOHNUNGSBAU

Erwartungsgemifs dauerte die Anlaufphase der Rahmenver-
einbarung eine gewisse Zeit, doch inzwischen verzeichnen wir
eine hohe Nachfrage. Momentan sind innerhalb der Rahmen-
vereinbarung rund 1.000 Wohneinheiten beauftragt und
weitere Projekte befinden sich in Verhandlungen. Wir sind
noch nicht am Ziel, denn die Nachfragetiberhinge konnten
noch nicht befriedigt werden. Doch mit unserer Rahmen-
vereinbarung sind wir auf einem sehr guten Weg. Langfristig
wird sich der serielle Wohnungsbau seinen Markt erschliefien.
Dabei ist sicher auch der Trend zur Digitalisierung ein Weg-
bereiter. Klar ist aber auch, dass diese Technologie nicht fiir
alle Bauaufgaben anwendbar ist und somit die klassischen
Planungs- und Bauabliufe weiterbestehen. Prozesssicherheit,
Bauzeit und Bauqualitit sind aber klare Pluspunkte. Sobald
auch die Baupreise durch mehr Wettbewerb wieder unter
Druck geraten, diirfte der serielle und modulare Wohnungsbau
auch seine Versprechen hinsichtlich der Kostensenkung Vor-
teile ausspielen kénnen.

Letztlich muss aber auch klar sein: Den notwendigen neuen
Wohnraum kann man nicht allein durch die serielle und mo-
dulare Bauweise schaffen. Sie ist jedoch ein wichtiger Baustein
in der Gesamtstrategie des Wohnungsneubaus. Der GAW
plant kiinftig finf Prozent des Wohnungsneubaus durch se-
rielles und modulares Bauen umzusetzen und ist optimistisch
dieses Ziel in naher Zukunft auch zu erreichen. =
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,Gemeinderat berucksichtigt
wirtschaftspolitische uno

soziale Kriterien

DIE ULMER BODENPOLITIK

Gunter Czisch
Oberbiirgermeister der Stadt Ulm

Ulm ist eine wachsende Grofistadt. Wie in vielen anderen
Stddten ist auch hier die Nachfrage nach Bauland héher als
das Angebot. Die Preise fiir Hiuser und Wohnungen steigen.
Allerdings steigen die Preise vergleichsweise moderat. Denn
die Stadt Ulm setzt langfristig bewihrte Instrumente ein, um
Immobilienspekulation Einhalt zu gewihren und sozialen
Wohnraum zu fordern.

LANGFRISTIGER AUFBAU

STADTISCHEN GRUNDBESITZES

Das Prinzip der Bodenbevorratung reicht in Ulm bis ins 13.
Jahrhundert zuriick. Damals begann die Stadt, Flichen aus
dem Besitz des Adels zu erwerben. Ab dem spiten 19. Jahr-
hundert wurde die Bodenpolitik strategisch vorangetrieben.
Heute sind rund ein Drittel aller Flichen in Ulm - rund 4.500
Hektar - im Besitz der Stadt. Fiir den weiteren Grunderwerb
einschliefilich Entwicklungskosten verfligt die Stadtverwaltung
jedes Jahr tiber mindestens 16 Millionen Euro.

NEUES BAURECHT NUR FUR STADTISCHE FLACHEN
Das Prinzip einer ,vorausschauenden” Bodenpolitik ist
der Kern der Ulmer Strategie. Das Liegenschaftsamt er-
wirbt Flichen, die moglicherweise erst in 20 Jahren oder
noch spiter ihrem intendierten Zweck zugefiihrt werden.
Das Entscheidende dabei: Die Stadt erldsst erst dann einen
Bebauungsplan, wenn alle Flichen eines Gebiets in ihrem
Besitz sind. Das macht einzelne Grundstiicke fiir Immobilien-
spekulanten unattraktiv. Neues Baurecht wird prinzipiell nur
flir stadtische Flichen erteilt - oder flir Flichen, die unter
bestimmten Bedingungen mit Wiederkaufsrecht von der
Stadt verkauft werden.
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WIEDERKAUFSRECHT STATT

BRACHLIEGENDER GRUNDSTUCKE

Wer ein unbebautes Grundstiick von der Stadt Ulm erwirbt,
wird im selben Zuge verpflichtet, dieses innerhalb eines
bestimmten Zeitraums zu bebauen. Wenn nicht, greift das
bereits 1890 eingeflihrte Wiederkaufsrecht. Dies bedeutet:
Wenn der Grundstiickseigentiimer die Frist nicht einhilt,
hat die Stadt das Recht, das Grundstiick zuriickzukau-

fen - und zwar zum urspriinglichen Preis. Dies wird {iber
eine Auflassungsvormerkung im Grundbuch festgelegt. Das
Wiederkaufsrecht erlischt erst, wenn das Wohnhaus oder
Gewerbeobjekt bezugsfertig ist. Die Grundstiicke diirfen also
nicht an Dritte weiterverkauft werden. Spekulationen mit un-
bebauten Grundstiicken sind somit unterbunden.

SOZIALE KRITERIEN BEIM VERKAUF

VON GRUNDSTUCKEN

Der Ulmer Gemeinderat beriicksichtigt bei der Vergabe von
Grundstiicken - sowohl im gewerblichen als auch im Woh-
nungsbereich - konsequent wirtschaftspolitische und soziale
Kriterien. So hat er beschlossen, dass in Neubaugebieten
mindestens 30 Prozent aller Geschosswohnungen offentlich
geforderte Mietwohnungen (,Sozialwohnungen”) sein miissen.
Dies wirkt preisdimpfend auf den Wohnungsmarkt. Bautriger,
die diesen Wert iiberschreiten und weitere soziale Aspekte
einbringen, werden bei der Vergabe positiv beriicksichtigt.

GEZIELTE SOZIALPOLITIK

Zudem beeinflussen zwei grofle Anbieter die Mietpreise in
Ulm auf gute Weise: Der stidtischen Wohnungsgesellschaft
(UWS) und der Genossenschaft Ulmer Heimstitte gehoren
ein Drittel der derzeit 33.000 vermieteten Wohnungen. Dass
dem so ist, dazu hat auch das vorausschauende Handeln der
Ulmer Akteure um die Jahrtausendwende beigetragen: Als
Ende der 1990er-Jahre vielerorts eine Privatisierungswelle
einsetzte und 6ffentliche Wohnbestinde aus der Hand ge-
geben wurden, tat Ulm dem nicht gleich.



o Derzeit zahlt die Stadt Ulm beim Erwerb von Grund-
stiicken zwischen 40 und 80 Euro pro Quadratmeter.

o In 16 Wohngebieten, die liegenschaftlich vorbereitet sind,
werden im Lauf der nichsten zehn Jahre insgesamt rund

4.000 Wohneinheiten entstehen.

e Die Stadt Ulm vergibt jedes Jahr rund 70 Grundstiicke fiir

ol B Eigenheime. Es steht fest, dass dieses Angebot auch fiir die nichsten
N - zehn bis 15 Jahre aufrecht erhalten werden kann.
A ’ "; N Rund 3.000 Interessenten sind derzeit vorgemerkt.

» Das Gesamtvolumen von An- und Verkauf von Liegenschaften
in Ulm bel4uft sich - wenn man die vergangenen 20 Jahre betrachtet
- auf jahrlich durchschnittlich 35 Millionen Euro.
Der Fldchenverbrauch liegt im Schnitt bei 60 bis
70 Hektar pro Jahr. =



Vision

WOHNUNGSPOLITIK ZWISCHEN
SOZIALER VERPFLICHTUNG

UND SICHEREN

RAHMENBEDINGUNGEN

Wohnen ist ein Grundrecht. Seine Be-
deutung erfahren wir schmerzlich, je
mehr die Kosten des Wohnens steigen.
Ob im Eigentum oder zur Miete - be-
zahlbarer Wohnraum ist Mangelware.

Eine der dringendsten sozialen Fragen
unserer Zeit ist die zeitnahe Antwort auf
diese Herausforderung. Politik fiir ein
solidarisches Land braucht eine Woh-
nungspolitik, die Mieterinnen und Mie-
ter nicht nur vor Verdringung schiitzt,
sondern bezahlbaren und lebenswerten
Wohnraum schafft.

FUNF MILLIARDEN EURO FUR DEN
SOZIALEN WOHNUNGSBAU

Die Wohnungspolitik gehorte immer
zu einer der Kernaufgaben der SPD.
Deshalb hat sie das Thema in den
Koalitionsverhandlungen erfolgreich
thematisiert. Die Wohnungsfrage steht
wieder im Zentrum der politischen
Auseinandersetzung. Gut so!

Die Férderung des sozialen Woh-
nungsbaus ist wieder eine Aufgabe des
Bundes. Dazu ist sogar das Grundgesetz

gedndert worden. Fiinf Milliarden Euro
fiir den sozialen Wohnungsbau in dieser
Legislaturperiode und weitere Milliar-
den in den kommenden Jahren sind ein
wichtiger Schritt. Von der verschirften
Mietpreisbremse bis zu einer besseren
sozialen Gestaltung des Mietrechts
mussten dem Marktgeschehen neue
Grenzen gezogen werden. Vieles hat die
SPD auf dem Wohngipfel im September
2018 durchsetzen konnen.

Unabdingbar ist aber auch die Indivi-
dualférderung. Mit der Einfiihrung des

WOHNEN
IST EIN
GRUNDRECHT




JEin solidarisches Land braucht

eine Wohnungspolitik,

die Mieterinnen und Mieter nicht

nur vor Verdrangung schitzt,

sondern bezahlbaren und lebenswerten

Wohnraum schafft.”

Baukindergeldes, der Neugestaltung der
Wohnungsbauprimie und der Anhe-
bung des Wohngeldes fiir dann wieder
tiber 650.000 Haushalte zum 1. Januar
2020 ist einiges umgesetzt.

In unserer Zwischenbilanz zeigt das
Wohn- und Mietenpaket Ergebnisse,
die tiber den Koalitionsvertrags und den
Wohngipfel hinausgehen: Die Aus-
weitung des Betrachtungszeitraums fiir
die ortsiibliche Vergleichsmiete beim
Mietspiegel, die optionale Verldngerung
der Mietpreisbremse um fiinf Jahre,

die rtickwirkende Riickzahlungspflicht
bei Verstofs gegen die Mietpreisbremse
sowie das Teilen der Maklerprovision
zwischen Kdufern und Verkdufern. Wir
wollen weiterhin die wohnungspoliti-
sche Trendwende befordern!

POSITIONSPAPIER DER SPD ZUR
WOHN- UND MIETENPOLITIK

Die SPD-Bundestagsfraktion hat ein
Positionspapier zur Wohn- und Mie-
tenpolitik beschlossen, das die kiinftige
Richtung beschreibt:

Ohne durchgreifende Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt wird ein
flinfjdhriger Stopp flir Mieterhéhungen
oberhalb der Inflationsrate fiir Gebiete
mit angespannten Wohnungsméirkten
ermoglicht. Das schafft zwar keinen
neuen Wohnraum, schiitzt aber Mie-

Bernhard Daldrup

Abgeordneter der SPD im Deutschen Bundestag

terinnen und Mieter und gibt Zeit, um
fiir neuen Wohnraum zu sorgen und
den Markt zu entspannen. Wir wollen
auch eine weitere Einschrinkung der
Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen sowie fir Eigenbedarfskiin-
digungen. Eine notwendige Antwort auf
die Fehlentwicklungen im Mietenmarkt.

Uber die Reaktionen auf einen iiber-
hitzten Markt hinaus, will die SPD
perspektivisch wieder zum Bau von
100.000 neuen Sozialwohnungen
pro Jahr kommen. Dazu ist nicht nur
die Unterstiitzung der Kommunen zur
Sicherung einer gemeinwohlorientierten
Bodenpolitik nétig. Das Bau- und vor
allem das Bodenrecht muss insgesamt
vom Kopf auf die Fiifle gestellt werden.
Der Vorrang der privatwirtschaftlichen
Bodennutzung hat die Bodenpreise in
den Hotspots Deutschlands zur Ex-
plosion gebracht.

Flichenknappheit, Bodenspekulation,
Bauliickenschlieung, auf die der ,Drei-
klang“ aus Grundsteuer C, Baugebot
und Vorkaufsrecht nicht die einzigen
Antworten sein miissen.

Die Rosinenpickerei kommerzieller
Vermietungsplattformen fiir Ferien-
wohnungen wie Airbnb soll durch eine
gleichberechtigte Besteuerung und
Regulierung wie bei anderen Markt-
teilnehmern gesteuert werden. Ein

zentrales Immobilienregister soll fiir
mehr Transparenz auf dem Wohnungs-
markt sorgen. Auféerdem will die SPD-
Fraktion einkommensschwache Haus-
halte dabei unterstiitzen, per Mietkauf
zu Wohneigentum zu gelangen. Die
Grundsteuer soll von allen gezahlt wer-
den, an die sie sich richtet: Eigenttimer
und Mieter je zur Hilfte.

Mit einem , Sozialpakt” zwischen Woh-
nungswirtschaft, Mietern und 6ffent-
licher Hand will die SPD Impulse fiir
den preisgiinstigen Wohnungsneubau
geben. Das Prinzip: Wer Sozialwoh-
nungen baut und die eigene Rendite
auf maximal vier Prozent begrenzt,
erhilt eine staatliche Férderung durch
Zuschiisse, glinstiges Bauland oder
Steuerabschreibungen.

Spricht man jenseits der Aufgeregthei-
ten um Schlagworte mit den Akteuren
der Wohnungspolitik ist die Bereitschaft
zum Miteinander spiirbar. Wir brau-
chen so etwas wie einen , New Housing
Deal”, einen ,Pakt fiir bezahlbares
Wohnen". Die Bereitschaft zur Zusam-
menarbeit in gemeinsamer Verant-
wortung wire wirksam und wiirde der
sozialen Verpflichtung des Eigentums
ebenso entsprechen wie dem Auftrag
der Politik, gute Rahmenbedingungen
fiir alle Markteilnehmer zu schaffen. =
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Beispiele

BSc/ZARLBARES
WO HRNEN

Wohnraumentwicklung zu guten Konditionen: Wir stellen finf BPD Projekte
mit unterschiedlichen Ansatzen vor.

TEXT: FARINA BENRITEB / MARKUS HEBER



IM WINGERT - WOHNEN, WO Die Hanglage direkt am ehemaligen grofitenteils als Wohnraum mitgeplant
EINST DER WEIN WUCHS Weinberg macht das Projekt einzigartig, =~ werden und dadurch auf ein Oberge-
bedeutet aber auch eine Herausforde- schoss verzichtet werden.
Wohnen in der Kurstadt Bad Kreuz-
nach - in einem modernen Neubau, der
sich in die Hanglage eines ehemaligen
Weinbergs einpasst, und dabei noch be-
zahlbar ist. Das realisieren wir bei BPD
mit dem Projekt ,Im Wingert”. Gleich
mehrere Besonderheiten machen das
Projekt einzigartig.

BPD hat das Grundstiick von der orts-
ansdssigen gemeinniitzigen Wohnbau-
gesellschaft Gewobau Bad Kreuznach
erworben. Die Projektidee und der
verantwortungsvolle Umgang mit dem
Grundstiick haben Verkiufer und Stadt
iberzeugt. Heute entstehen im Projekt
,Im Wingert” insgesamt 34 Doppelhiu-
ser und 26 Reihenhduser.

BPD hat sich freiwillig zu einem An-
teil von 20 Prozent preisgedimpftem
Wohnraum verpflichtet. Konkret heifst

dies, dass zwolf Reihenhiuser fiir Fami-  rung fiir die Planung und Entwicklung Alle Mafinahmen zusammen wirken

lien vorgesehen sind, die ein bestimmtes  der Hiuser. Die Ausstattung ist modern  sich positiv auf die Baukosten aus - und
Haushaltseinkommen nicht iberschrei-  und funktional, alle Grundrisse sind auch auf die Kaufpreise. So konnten wir
ten und die Forderbedingungen der flicheneffizient angelegt. Insbesondere bei BPD weiteren bezahlbaren Wohn-
Investitions- und Strukturbank Rhein- bei den Reihenhiusern konnte durch raum fiir junge Familien im schonen Bad
land-Pfalz (ISB) erfiillen. die Lage am Hang das Untergeschoss Kreuznach verwirklichen. —
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MURA - WOHNRAUM FUR
JUNGE FAMILIEN

Wir werden oft gefragt, wie wir den
Wohnraum bezahlbar halten. Unser
erfahrenes Planungsteam hat einen
grofden Anteil daran. Dank des reichen
Erfahrungsschatzes der Fachexperten
konnen wir vorausschauend planen
und Kosten genau kalkulieren. Zudem

suchen wir unsere Standorte gezielt aus:

Gibt es geniigend Areal zur Entwick-
lung? Kénnen wir das Quartier so ge-
stalten, dass die Stadt strukturell davon
profitiert? In Miilheim an der Ruhr
oder Moelm, wie es der Miilheimer

30

mit Ortsdialekt ausspricht, konnten wir
diese Fragen mit ,Ja“ beantworten.

Bereits 2015 wurde das Grundstiick
von einem privaten Verkiufer erworben.
Die Bebauungsplidne wurden offentlich
vorgestellt, diskutiert und schlussend-
lich verabschiedet. Spatenstich war im
Jahr 2017. Heute stehen im stadtnahen
Raadt 12 Reihenhiduser und weitere 32
Doppelhaushilften mit groflen Garten
und Terrasse sowie eigener Garage. Fiir
die Kinder wurden verkehrsberuhigte
Strafien sowie ein Spielplatz gebaut.
Damit entsprechen wir den aktuellen

Anforderungen von jungen Hauskiufern:

Bereits drei Monate nach Vertriebsstart
waren 39 der 44 Wohneinheiten verkauft.

Wir denken heute schon an Morgen.
Das heif3t auch, bei der energetischen
Versorgung auf nachhaltige Gewinnung
und moglichst verlustlosen Transport
zu achten. Auf dem Grundstiick der
Eigentlimergemeinschaft findet sich ein
Blockheizkraftwerk, das die Siedlung
mit Nahwirme versorgt. Diese Kraft-
werke sind stromerzeugende Heizungen.
Damit profitieren die Bewohner gleich
doppelt: Es wird nachhaltige Energie
gewonnen und dies zu einem kosten-
glinstigen Einkaufspreis.



DAS WORNITZ-ENSEMBLE
IN NURNBERG-NEUROTHEN-
BACH - VOM BRACHLAND
ZUM WOHNQUARTIER

Wie aus einem ehemals brachliegen-
den Geldnde der Deutschen Bahn ein
ansprechendes Beispiel fiir bezahlbares
Wohnen in guter Wohnlage entsteht,
hat BPD mit dem Wornitz-Ensemble
im Nirnberger Stadtteil Neurdthenbach
gezeigt. Auf dem rund 5.600 Quadrat-
meter grofden Grundstiick werden zehn
Reihenhiuser sowie vier Mehrfamilien-
hiuser mit insgesamt 39 Wohnungen

Hf'! ::!| :"

entwickelt. Damit entsteht insgesamt rund
4.800 Quadratmeter neuer Wohnraum.

Die Reihenhiuser profitieren durch
gespiegelte Grundrisse von einem Wie-
derholungseftekt, der sich positiv auf
die Erstellungskosten auswirkt. Hinzu
kommt, dass beim Wornitz-Ensemble
eine flicheneffiziente Grundstticksaus-
lastung gelungen ist: Die Anordnung
und Architektur der Gebdudeteile
macht den nahegelegenen Bahnbetrieb
vergessen. Verbunden mit modernen,
aber preissensiblen Ausstattungsdetails
wurde eine marktaddquate Preisgestal-

tung der Wohnungen und Reihenhduser
verwirklicht, die an die Kiuferinnen und
Kéufer weitergegeben wurde.

Aus der Konversionsfliche ist ein gutes
Beispiel fiir bedarfsgerechten Neubau
mit bezahlbarem Wohnraum in be-
vorzugter und verkehrstechnisch gut
angebundener Stadtrandlage geworden.
Eine hervorragende Nahversorgung fiir
alle Dinge des téglichen Bedarfs, eine
schnelle Anbindung in die Innenstadt
gepaart mit naturnahem Wohnen
machen das Wérnitz-Ensemble be-
sonders. —

|_I iili]:[l
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UNSER ,,HEIMSPIEL" -
QUARTIERSENTWICKLUNG IN
SOLINGEN OHLIGSER HEIDE

Mitten im Bergischen Land, nah an
Diisseldorf und Koln gelegen, entstand
in Solingen-Ohligs jiingst die Quartiers-
entwicklung ,Heimspiel”: Auf dem
alten Stadiongeldnde des ehemaligen
Fufiball-Zweitligisten SG Union So-
lingen stehen heute zwei frei stehende
Einfamilienhiuser, 32 Doppelhaus-
hilften, 28 Reihenhiuser und
sechs Mehrfamilienhduser. o
Fiir Eingeweihte eine i
schone Erinnerung:
Die Anordnung der
Hiuser greift die
alte Stadion-
form auf.

Das Poten-
tial des
Areals

ist uns
schon

frith
aufgefal-
len: Eine
Stadt mit
stabilem
Wachs-
tum, mit
einer idealen
Anbindung
an die regionale
Infrastruktur,
verbunden mit der
Moglichkeit, friih in die
Gestaltung des Gelandes
einzusteigen. Aber es gab
auch Stolpersteine. Der gréfste: Die
Fliche des ehemaligen Stadions war als
Sport- und Freizeitfliche im kommuna-
len Flichennutzungsplan eingetragen.
Eine Konversion in Wohnflache ist ein
langer Prozess, der viel Zeit in Anspruch
nimmt und das Risiko des Scheiterns
und entsprechender Kosten in sich birgt.
Wir haben die Chance grofier als das
Risiko eingeschitzt und friih den Dialog
mit den Verantwortlichen gesucht -

mit Erfolg.

32

Nach der Baurechtschaffung haben wir
zudem alle Gewerke einzeln vergeben.
Dadurch lag die Kostenkontrolle allein
in den Hinden unseres Teams. Dies

ist zwar zeitaufwendiger, aber auch

hier erwies sich unser ,Heimspiel” als
ideale Losung. Die Einsparungen, durch
die friihe Ubernahme des Risikos der

Baurechtschaffung sowie die Einzel-
beauftragung der Gewerke, konnen wir

in Form von
marktadiquaten
Preisen an unsere
Kiufer weitergeben.

Fiir die neuen
Eigentlimer in den
Hiusern und Woh-
nungen auf dem Ge-
linde des ehemali-

gen Stadions hat das Quartier gerade fiir
junge Familien viel zu bieten. Das Areal
verfligt (iber eine sehr gute Nahversor-
gung und befindet sich in landschaftlich
reizvoller Umgebung. Gleichzeitig ist
das Heimspiel ideal an die regionale
Infrastruktur angeschlossen, in wenigen
Minuten erreichen die Bewohner die
A3 sowie die A46 und sind in etwa 20
Minuten mit dem ICE sowohl beim ehe-
maligen Tabellennachbarn in Diisseldorf
als auch in Kéln.




INDIVIDUELLES WOHNEN BE|
GLEICHEM GRUNDRISS:
BEZAHLBARES WOHNEIGEN-
TUM FUR FAMILIEN IM
~GLOCKENGARTENVIERTEL"
IN DARMSTADT-ARHEILGEN

Bereits vor 20 Jahren konnte BPD mit
seiner Vision, bezahlbaren Wohnraum

zu schaffen, von sich tiberzeugen. Zu
Beginn der 2000er-]Jahre entstand das
Glockengartenviertel in Darmstadt-Ar-
heilgen. In Darmstadt entwickelte BPD
ein neues Baugebiet fiir familienfreund-
liches Wohnen. Auf einer 100.000
Quadratmeter grofien,
ehemaligen Gewerbefliche
entstanden 171 Reihen-
und Doppelhiuser sowie
vier Mehrfamilienhiuser
mit insgesamt 34 Woh-
nungen. Davon waren 25
Hiuser mit einem Vor-
kaufsrecht ausschliefilich
fir Darmstadter Familien
mit einem festgelegten
Haushaltseinkommen
vorgesehen. Dadurch
konnten junge Familien den
Wunsch nach bezahlbarem
Eigentum verwirklichen,
ohne ihre Heimat verlas-
sen zu miissen. Das letzte
Haus wurde im Jahr 2005
seitens BPD verdufiert.

Um das Glockengartenviertel zu einem
attraktiven und akzeptierten Wohn-
gebiet zu entwickeln, hat BPD eng

mit den beteiligten Fachbereichen der
Stadt Darmstadt und dem vorherigen
Grundstickseigentiimer zusammen-
gearbeitet. Die Entwicklungsschritte
wurden der Politik und der Bevolkerung
in mehrfachen Begehungsterminen

Spiel- und Griinflichen befinden sich
dort ein grofies Regenwassersammel-
becken zur gedrosselten Ableitung des
Oberflichenwassers in den nahegele-
genen Ohlenbach und eine attraktive
Larmschutzlosung zur Abschirmung der
benachbarten Bundesstrafie 3 sowie

der IC-Bahntrasse.

Die Bezahlbarkeit begann auch in die-
sem Projekt bei der Planung und Steue-
rung: Aufgrund der Grofie des Gesamt-
areals wurde die Baustelleneinrichtung
so geplant, dass ErschliefSungs- und
erste Hochbauarbeiten parallel erfolgen
konnten. Das hat Zeit und Kosten ein-
gespart. Diese Ersparnis konnte in Form
von moderaten Kaufpreisen direkt an die
Erwerber weitergegeben werden. Aufier-
dem haben die gleichartigen Grundrisse
einen Wiederholungseffekt erzeugt, der
sich ebenfalls positiv auf die Kosten
ausgewirkt hat. Dennoch ist jedes Haus
individuell: Durch die unterschiedliche
Fassadengestaltung mit verschiedenen
Fensterformaten und einer besonderen

vor Ort erldutert und zum Dialog
eingeladen. Am Rande des neuen
Wohnquartiers entstand ebenfalls
durch BPD eine rund 30.000 Quadrat-
meter grofSe Ausgleichsfliche. Neben

Farbgebung, die tiber die Gebdudegren-
zen hinweggeht, ist jedes Haus trotz
gleicher Grundrisse ein Unikat. u
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L esenswert

Fiinf auffillige Fakten aus diesem Themendossier

Vorschriften, Baukosten und Forderungen. Viele relevante Fakten zur
Bezahlbarkeit auf einen Blick.
5.6

,Wir benétigen die entsprechenden Rahmenbedingungen, eine harmonisierte

Bauordnung und Mut zu mehr Bauland.”
Alexander Heinzmann, Geschdftsfiihrer BPD Immobilienentwicklung GmbH

S. 8

Wohnen auf kleinstem Raum, Bauen aus Holz und sozialgerechte Bodennutzung.
Viele Ideen fiir bezahlbaren Wohnraum werden bereits gelebt.
S5.12

,Wir wollen die Flaschenhilse abschlagen und eine Offensive fir bezahlbaren

Wohnraum starten.”
Daniel Fost, bau- und wohnungspolitischer Sprecher der FDP-Bundestagsfraktion

S. 16

Friithzeitige Planung, Standardisierung und Wiederholungseffekte bei Grundrissen
sind Strategien, mit denen BPD fiir bezahlbare Wohnprojekte sorgt.
S.28

Weitere Publikationen finden Sie auf www.bpd.de.




