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Kommunale
Wohnraum-
versorgung in
Ballungsraumen

05. April 2016

M Der rote Faden...

» Welche Wohnungsmarkte gestalten Kommunen?
Veranderte Rahmenbedingungen

= Themen von Gestern: Demographischer Wandel, leerstehende
Wohnungen, schrumpfende Stadte

m Themen von Heute: Schwarmstadte, Wohnungsmangel...
P Gestaltungsmoglichkeiten der Kommunen

m Voraussetzungen

m Bezahlbares Wohnen heif$t was?

= Wohnungspolitischer Instrumentenkasten — kommunaler
Wirkungskreis
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= Was, wo und wie bauen?
» Fazit
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Kommunale

Wohnraum- B ,Schrumpfung breitet sich auch in Westdeutschland aus,

versorgung in
Ballungsrdumen Wachstum konzentriert sich raumlich immer starker.“

05. April 2016

Wachsende und schrumpfende  Stadt- und Lage

Stidte und Gemeinden Gemeindetyp [ sehr zentral
Relative, am bundesweiten Trend . Grofistidte l:l zentral
gemessene Wachstum/Schrumpfung: ® Mitielstadte l:l peripher

. stark wachsend A grilere Kleinstidte [] sehr peripher

4 kleine Kleinstadte
= Landgemeinden

wachsend

stabil
. schrumpfend
. stark schrumpfend
Datenbasis: Laufende Haumbeohachtung des BBSR

Geometrische Grundlage: BKG, E den und G i dnde, 31.12.2013
Bearbeitung: A. Milbert

Betrachtete Entwicklungsindikatoren:

+ Bevilkerungsentwicklung 2008-2013

* durchschnittlicher Wanderungssaldo der Jahre 2009-2013
+ Entwicklung der Erwerbsfahigen 2008-2013

+ Beschaftigtenentwicklung 2008-2013

+ Entwicklung der Arbeitslosenquote 2007/8-2012/13

+ Entwicklung der Gewerbesteuer 2007/8-2010/13

Klassifizierung nach der Haufigkeit der Entwicklungs-
indikatoren im untersten (<20 % aller Werte) und obersten
(=20 % aller Werte) Quintil

- stark schrumpfend: 3—6 Indikatoren im untersten Quintil

- schrumpfend: 1-2 Indikatoren im untersten Quintil

- stabil: keine Indikatoren im untersten oder obersten Quintil
- wachsend: 1-2 Indikatoren im obersten Quintil

- stark wachsend: 3-6 Indikatoren im obersten Quintil

Institut fur Urbanistik

100 km © BBSR Bonn 2015

Quelle: BBSR-Analysen KOMPAKT 12/2015, Wachsen oder schrumpfen? | BBSR-Messkonzept fiir Wachstum
und Schrumpfung, S. 11.
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Kommunale

Wohnraum- B Landflucht bzw. Verbleib in der Stadt

versorgung in
Ballungsraumen

05. April 2016 Schwarmstadte: on B theong 2014 .
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Quelle: GAW (Hrsg.) (2015): Schwarmstddte in Deutschland 2015, Berlin. | Quantum Fokus 16 (2015)
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B ,57 Millionen Menschen sind weltweit auf der Flucht.
Man spricht von einer geopolitischen Neuorientierung —
vergleichbar mit dem Mauerfall.” (Quelle: Danielle Fischer, TEC21 Nr. 7-8 | 2016, 3)

Asylbewerber pro 1.000 Einwohner
im Jahr 2015
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»,Neue Wohnungsnot in den Metropolen: Knapp die Halfte
der Haushalte kampft um 10 Prozent der Wohnungen“

Spielraume auf dem freien Wohnungsmarkt fiir Geringverdiener,
Alleinerziehende, Studenten, Hartz-IV- und Sozialhilfeempfanger sowie

Geflichtete werden kleiner.
Berlin

< N 73

V|
Koln
< I s

] 45%

5%

Hamburg
=t I 77%  Anteil der inserierten Wohnungen im unteren Preissegment

¥ 41%  Anteil der WBS-Berechtigten
Frankfurt

Institut fur Urbanistik

Miinchen
= I 11 5 %

Y Keine Angabe / geschatzt 40 - 55 %

Quelle: Immowelt.de und immonet.de (2015): http://news.veraendere-deine-stadt.de/wohnungsnot
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B Stidtische Protestkulturen
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B , Insbesondere miissen viele zusatzliche Wohnungen dort
neu gebaut werden, wo bereits ohne Fliichtlinge ein
groBer Zusatzbedarf bestand.”

Neubaubedarf durch Flichtlinge

0D G\ | 7
~~ Kig 7
3
.
v - g
. . Eoteck
affiburt

{Woh je 1.000 Ei p.a.
von 2016 bis 2020 (Basisjahr 2016) inklusive Fliichtlinge
| unter 1 [ 203 unter 3 [ 4 bis unte 5
1 visunter 2 [ 30 ueter 4 [ 5 und metv
Cuele emprca Regonaidatenbani Warw ompinica-mstitut de.

Zusatzlicher Neubaubedarf (WE) je 1.000
Einwohner p.a. von 2016 bis 2020 (2016
Basisjahr) durch Fllichtlinge

0 :] 1 bis unter 2 - 3 bis unter 4 - 5 und mehr
|:] unter 1 2 bis unter 3 - 4 bis unter 5

Quelle: empirica-Regionaldatenbank

titut fur Urbanistik

50km
LOCAL©2014 Nexiga

Quelle: Braun/Baba (2016): Wohnungsmarktprognose 2016-20. Regionalisierte Prognose inkl. Fliichtlinge
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B Wohnungsfertigstellungen und Prognosen bzw. Bedarfe

600.000

602.757

500.000

400.000

300.000

200.000

100.000

mm Wohnungen insgesamt, davon:

m Neubau

= in Wohngebauden mit 3 oder mehr Wohnungen

-~ Anteil an MFH

249,114

1993 19594 15995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Quellen: Stat. Bundesamt (2015): Bauen und Wohnen. Baugenehmigungen / Baufertigstellungen 2014.
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Kommunale
Wohnraum-
versorgung in
Ballungsraumen

05. April 2016

Ricarda Patzold

B , Der Blick auf die Zuzugsraten l6st momentan in den
Stadten eine gewisse ,,Bau-Panik” aus.” (Heinz Bude)

500000
450000
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350000

300000
250000
200000
150000
100000
50000
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zusatzlicher Bedarf durch Asylberechtigte
Bedarf durch unterschatzte EU-Zuwanderung
m Nachholbedarf (2010-2014)
m Bisher ermittelter Bedarf (inkl. Ersatzbedarf)

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln (2015): Auswirkungen der erh6hten Zuwanderung auf
demographische Prognosen und die Folgen fiir den Wohnraumbedarf in Deutschland S. 15.
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Gestaltungsmoglichkeiten der Kommunen

Voraussetzungen
» Kenntnisse Uber den kommunalen Wohnungsmarkt

» Verstandigung Uber die Ziele kommunaler Wohnungspolitik
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Kommunale
Wohnraum-

versorgung in B Wohnungsmarktbeobachtung in Stadten mit liber
Ballungsraumen 100.000 EW

05. April 2016

77 Stadte Abs. [ in %

Bericht entspricht

23 29,9
Kriterien* (©)

Bericht vorhanden,

Institut fur Urbanistik

17 22,1
aber... (")
kein Bericht
verfligbar (®) 37 48,0

* Arbeitskreis Wohnungsmarktbeobachtung

Quelle: Pétzold (2015): eigne Recherchen und Darstellung
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B Bedeutung wohnungspolitischer Ziele in den Kommunen

0,6%
Familienhaushalte im Stadtgebiet halten

1,3% 73%
Innenentwicklung starken

1,9%
Generationengerechte Wohnungsangebote schaffen

1,9%
Barrierefreie / barrierearme Wohnungsangebote schaffen

2,5% _

Energieeffizienzvon Geb3duden steigern

e ————

3,2%
BezahlbarenWohnraum- Haushalte mit geringem Einkommen
6,9%
Abwanderungins Umland verhindern
6,5%
Kaufkraft stabilisieren

Einwohnerzahl durch Zuzugsanreizeerhdhen

Bevdlkerungsmischungin den Stadtteilen erhalten

13.9%

Brachflachen entwickeln

10,1%

Bautatigkeit erhbhen

Angebote flr finanzkraftige Haushalte im Stadtgebiet schaffen

11,4%

Wohneigentum stirken

titut fur Urbanistik

27,7% G 7 7

| Wohnungsleerstand beseitigen

12,7%
Gemeinschaftliche Wohnformen férdern

| 36,3% e 15%

| GenossenschaftlichesWohnenférdern

n=154-161 Okeine Bedeutung ¥ mittlere Bedeutung B hohe Bedeutung

Quelle: Kommunale Wohnraumférderung, Befragung Difu 2013: Kommunen > 20.000 Einwohner




Gestaltungsmoglichkeiten der Kommunen

Voraussetzungen

» Kenntnisse Gber den kommunalen Wohnungsmarkt

P Verstandigung Gber die Ziele kommunaler Wohnungspolitik
Bezahlbares Wohnen heift was?

» Welche Zielgruppen werden gesehen?

m ,Breite Schichten” der Bevolkerung? (Familien, Mittelschichten,
Eigentumsforderung)

m Sozialschwache und arme Bevolkerungsschichten?

= Das neue Dienstleistungsprekariat?

4
)
%]
[
©
0
—_
-
—_
S
Y
4+
S
)
o+
(%]
c

14




Jahrliche Entwicklung der Erst- und Wieder-
vermietungsmieten 2010-2014 p.a. in %

bis unter -0.,5
-0.5 bisunter 05
0.5 bisunter 15
1,5 bisunter 3,0

Institut fur Urbanistik

3,0 bisunter 4.5

BRSO

4.5 und mehr

Quelle: Deutscher Bundestag (2015): Wohngeld- und Mietenbericht 2014, S. 55




Gestaltungsmoglichkeiten der Kommunen

Voraussetzungen

» Kenntnisse Gber den kommunalen Wohnungsmarkt

P Verstandigung Uber die Ziele kommunaler Wohnungspolitik
Bezahlbares Wohnen heil3t was?

» Welche Zielgruppen werden gesehen?

Wohnungspolitischer Instrumentenkasten — kommunaler
Wirkungskreis

» Forderprogramme
= Kompensationsmittel des Bundes (soziale Wohnraumforderung)
= Wohnraumforderprogramme der Lander

= Wohnraumforderung der Kommunen

Institut fur Urbanistik

» ,Verblindete” — Realisierung der bezahlbaren Wohnungen

» Erweitertes Spektrum: Von Baulandpolitik bis Mietspiegel

. =



Kommunale
Wohnraum-

. B Ergebnisse der Wohnraumforderung der
versorgung in
Ballungsrdumen Lander 2006-2012

05. April 2016

.......................................................................................................................................................................

Linder insgesamt i 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 {2012 | Summe 2006-2012

""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" {"we | we [ WE | WE | WE | WE | WE | WE | %

geforderte Wohnungen insgesamt, davon | 52405 | 56312 | 72.203 | 73.286 | 59.789 | 52288 | 41411 | 407.39 | 1000

FIREE R R {22378 | 19828 | 21042 | 23558 | 22233 | 19.272 | 15671 | 143982 | 353 =
‘Bestandsforderung 1|} 30027 | 36484 | 51161 | 49.728 | 37556 | 33.016 | 25440 | 263412 | 647 @
geforderte Mietwohnungen, davon | 31.883 | 35.664 | 42.508 | 41688 | 32.670 | 30.635 | 26.643 | 241491 | 893
e AL DR s S 79377 | 9493 | 10477 | 12679 | 11896 § 12174 | 9.842 | 75938 | . 186 2
 Bestandiinuestitgngn. Ly kL R bl {21210 | 26089 | 31.838 | 28891 | 20677 | 18360 | 16712 | 163777 | 402 =
Erwerbvon Belegungsbindungen | 1% | s | 1@ | 1 | w7 | o | s | 1w | 05 =
geférderte EigentumsmaBnahmen, davon | 20522 | 20.648 | 29.695 | 31.598 | 27.119 | 21.653 | 14.468 | 165.703 | 40,7 -
Newbgu~ Lo oo S TR T e it Hokas | (0568 | L0870 1 D87 | LA 4 BaI L Sipc e we). | e
Bestandserwerb {5490 | 7998 | 11018 | 10041 | 8477 | 5891 | 3483 | 52598 | 129 | ‘2
Bestandsinvestitionen . » -~ . U hes1 | 2916 | 8112} 10478 | 8305 | 8464 1 5156 | oas0st 4411

.....................................................................................................................................................................................................................

*] Der Begriff .Bestandsférderung” umfasst Bestandsinvestitionen wie Modernisierung, energetische Verbesserung und Instandsetzung,-den Erwerb von Belegungsrechten bei
Mietwohnungen sowie den Erwerb gebrauchten Wohneigentums.

Quelle: Erhebungen der Fachkommission Wohnungsbauforderung/SUBVE Bremen bei den Landesforderinstituten

Quelle: Mezler/Seyfried (2014): Giinstiger Wohnraum: Ldnder stellen sich der Herausforderung. In.
Bundesbaublatt 6/2014, S. 14.
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Kommunale und genossenschaftliche Wohnungen 2011
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Quelle: Montanari, Giulia /Karin Wiest (2014): Kommunale und genossenschaftliche Wohnungsbestdnde in
Deutschland, IfL-Nationalatlas (http://aktuell.nationalatlas.de/wohnen-3_03-2014-0-html/)
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Kommunale
Wohnraum-
versorgung in
Ballungsraumen

05. April 2016

Nachverdichtung im Siedlungsbestand

Neuausweisung kommunaler Flachen als Wohnbauland

Aufstellen eines Mietspiegels

Umnutzung von Konversionsflachen zur Wohnnutzung

Abgabe von stadtischen Grundstiicken fiir preiswerten Wohnungsbau
Aufstellen eines Wohnraumversorgungskonzeptes
Kooperationsvereinbarungen mit der Wohnungswirtschaft
Umwandlung von Nichtwohn-Immobilien zur Wohnnutzung

Vergabe von Erbbaurechten fiir preiswerten Wohnungsbau
Erweiterung des kommunalen Wohnungsbestands

Stadtebauliche Vertrage zur sozialgerechten Bodennutzung
Erhaltungssatzungen zum Milieuschutz

Ankauf von Belegungshindungen

Festschreibung von Mindestanteilen an gefordertem Wohnungsbau (B-Plan)
Sozialplanverfahren zum Erhalt der sozialen Durchmischung (bes. SBR)

Zweckentfremdungsverbotsverordnungen

n=147 (Mehrfachnennungen)

Quelle: Kommunale Wohnraumférderung, Befragung Difu 2013:

Ricarda Patzold 19

B Wohnungspolitische MaRhahmen in den Kommunen, die
nicht an Forderprogramme gebunden sind

T S '
S S .0’
S -7

I S :: 5%

43 29,3%
I 5 5
I TR 3 1%
I 0 <

Malnahmen zur...

21 14,3% 296
16 10,9%
15 10,2% 184

. 12 R 106

11 7,5%

Ausweitung Regulierung  Ausweitung

B

des des desBestands
4,8% Wohnungs- Wohnungs-  an preis-

bestandes marktes werten

Wohnungen

5 E¥3
I T T T T T T T T T T 1
0 10 20 30 40 50 60 70 80 S0 100 110

Kommunen > 20.000 Einwohner

Institut fur Urbanistik
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Gestaltungsmoglichkeiten der Kommunen

Voraussetzungen

» Kenntnisse Gber den kommunalen Wohnungsmarkt

P Verstandigung Uber die Ziele kommunaler Wohnungspolitik
Bezahlbares Wohnen heilst was?

» Welche Zielgruppen werden gesehen?

Wohnungspolitischer Instrumentenkasten — kommunaler Wirkungskreis
» Forderprogramme

» ,Verbliindete” — Realisierung der bezahlbaren Wohnungen

AVERY/A} HAFTEN

Socesedl P Erweitertes Spektrum: Von Baulandpolitik bis Mietspiegel

Was, wo und wie bauen?

» Baustandards, serielles Bauen, neue Stadtquartiere, Nachverdichtung

Institut fur Urbanistik

» Innenentwicklung | AulRenentwicklung
» Mischung — europaische Stadt (Nutzungsmischung, soziale Mischung)

» Dichte — bauliche Dichtewerte, Bevolkerungsdichte (EW/gm),
Beziehungsdichten (Interaktion)

.  m




Innenentwicklung | Stadtrand | Umland

,Bezahlbarer Wohnraum gehort mitten in die Stadt rein.”
(Markus Lewe, Oberbiirgermeister Miinster, 2016)

Institut fur Urbanistik

“NQ'I‘Q wai.tiha fel" the Ci-tj to cwome o “3,.,”._

Quelle: http://woow.phil-
sllvn.co.uk/windows/view.php ?FolderID=137&ImagelD=3405&Pic=carturbansprawl!_jpg_1.jpg
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B Mischung und Vielfalt

Soziale Vielfalt...

... entspricht den Winschen der Bevolkerung

2% | 9% 74%

... ist ein wichtiges Planungsziel, aber schwer steuerbar

fddddddd

Nutzungsmischung...

S 1% 46% M 5%

... hat in Neubauquartieren (fast) keine Chance

2% [23% 0 8% 58% B 11%

... fihrt zu Nutzungskonflikten

F T S5l o

... kann nur in Quartieren mit einer gewissen Mindestdichte realisiert werden

9% 8% 68% 5%

... ist eng an bauliche Vorraussetzungen gebunden

nstitut fadr Urbanistik

... muss wachsen und kann nicht gesteuert werden

W stimme gar nicht zu [ stimme eher nicht zu ™ unentschieden 3 stimme eher zu ® 4 stimme voll zu

Quelle: MBWSV NRW (Hrsg.) (2015) Nutzungsmischung und soziale Vielfalt . Kommunalbefragung NRW.
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Schlussgedanken

v

Zuwanderung hat einen Katalysatoreffekt auf die Wohnungspolitik.

v

Die ausgeloste ,, Bau-Panik” setzt , Tanker” in Bewegung (z.B. Berlin:
20.000 WE p.a.) — Steuerbarkeit?!

» Notwendigkeit der Reflektion des Crash-Kurses im Improvisieren
Planungszeiten, Umgang mit Dynamik

» Bezahlbaren Wohnraum wird es nie genug geben — zu viele
Zielgruppen.

» ,Unmoglichkeit” des preiswerten Bauens — auch praktisches und
theoretisches Bauland. Preissteigerungen durch Spekulation!
(zahnloses Instrumentarium?)

» Aber: viele kommunale Modelle setzen ebenfalls an der
Vergesellschaftung von ,Spekulationsgewinnen” an!

» Definition der Rolle der Kommunen im Wohnungsmarkt erforderlich
— Daseinsvorsorge, Marktakteur...

s Institut fur Urbanistik

» Ende des, Neoliberalismus“? Argumente fiir einen starken Staat,
auch in Reaktion auf soziale Spaltungen.
Aufgaben und Leistungsfahigkeit des Gemeinwesens

Ricarda Patzold 23 -
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