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Vorwort

Wohnen ist eine Grundbedingung fiir die soziale,
kulturelle und wirtschaftliche Teilhabe des
Menschen. Bereits in der Weimarer Verfassung
war das Ziel festgeschrieben jedem Staatsbirger
eine ,gesunde Wohnung” und insbesondere
Familien eine den ,Bedirfnissen entsprechende
Wohn- und Wirtschaftsheimstatte zu sichern”

Das Ziel qualitativ hochwertigen und dennoch
budgetorientierten Wohnraum zu schaffen,
ist eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe.
Nachdem die Wohnungsfrage im Zuge der
Diskussion um den demographischen Wandel
und die damit verbundene Verringerung der
Bevolkerungszahlen in den Hintergrund geriickt
war, erlebt sie derzeit eine Renaissance.

Auch die Moses Mendelssohn Stiftung mochte
einen Beitrag zu dieser aktuellen Herausforderung
leisten. Die Stiftung steht in der Tradition der
1929 gegriindeten ,Mendelssohn  Stiftung
zur Forderung der Geisteswissenschaften”
Das Stiftungsvermdgen ist zum Teil in der
GBI Unternehmensgruppe angelegt, welche
unter anderem geférderte Wohnungen und
Wohnheime entwickelt.

Die aus Institutsmitteln finanzierte Analyse
zeigt, dass nachhaltige Losungen in Bezug auf
die Wohnungsfrage nur durch gemeinsames
Engagement unterschiedlicher Akteure
erfolgen kann. An dieser Stelle soll erstmalig die
kommunale Perspektive beziehungsweise die
Datengrundlage fiir die Bedarfseinschatzungenin
denVordergrund riicken. Dies ist wichtig flir einen
strategischen, effizienten Fordermitteleinsatz.



Zentrale Ergebnisse

Erstmalige Befragung von verschiedenen Stadten und Gemeinden

Das Moses Mendelssohn Institut hat in einer eigenmittelfinanzierten Unter-
suchung erstmalig 696 Stadte und Gemeinden in Deutschland zu Bestand,
Bindungsauslauf, Neubau und Bedarf an preisgebundenen Wohnungen
befragt. Die ausgewahlten Kommunen mussten eine Bevélkerung von min-
destens 20.000 Personen sowie ein positives kumuliertes Bevolkerungs-
wachstum in den Jahren 2011 bis 2015 aufweisen. Die Befragung erfolgte
telefonisch, mit der Méglichkeit, die Fragen schriftlich zu beantworten. Mit
60,4% wurde eine gute Riickmeldungsquote erreicht. Insgesamt konnten
Daten zu 387 Stadten und Gemeinden ausgewertet werden. In diesen lie-
gen nach der Auswertung etwa 68% des Bestandes an geférderten Woh-
nungen in Deutschland.

Fordermalinahmen kaum vergleichbar

Aktuell ist die Forderlandschaft sehr stark ausdifferenziert. Dies betrifft die
Forderinstrumente ebenso wie die Férdersummen. Auch die Ermittlung
der Anspruchsberechtigung ist hochst unterschiedlich. Die Grenzen liegen
fur einen Einpersonenhaushalt je nach Bundesland bei rund 15% bis 50%
unterhalb des landerspezifischen durchschnittlichen Bruttoarbeitsent-
geltes. Eine vierkdpfige Familie im Modell mit einem Einkommensbezieher
bei einem Durchschnittseinkommen ware in jedem Bundesland anspruchs-
berechtigt. Auch hier variieren die Einkommensgrenzen erheblich. Diese
Ausgangslage erschwert die Vergleichbarkeit und Erfolgskontrolle der vom
Bund zur Verfligung gestellten Mittel.

Grundlegende Daten zur Wohnbauférderung werden nicht erfasst

Aktuell gibt es kein nach bundeseinheitlichen Kriterien festgelegtes
Berichtswesen zum Bestand und Bedarf von preisgebudenen Wohnungen.
In einigen Bundeslandern Ubernehmen die 6&ffentlich-rechtlichen
Forderbanken (zum Beispiel NRW.BANK in Nordrhein-Westfalen) diese
Aufgabe. Trotz der kooperativen Hilfe fiir diese Analyse kann dies kein
Ersatz fiir eine amtliche, 6ffentlich zugdngliche Statistik sein, welche zudem
einen bundesweiten Vergleich ermdglichen wiirde.

Ubertragung erfolgreicher Konzepte selten méglich

Die Untersuchung zeigt, dass es aktuell nahezu unmaglich ist, in einer
Kommune erfolgreich erprobte Konzepte systematisch auf andere Regio-
nen zu Ubertragen. Die Stadte und Gemeinden verarbeiten Daten in einem
unterschiedlichen Detailierungsgrad, nutzen verschiedene Definitionen
und haben nicht vergleichbare Zustandigkeitsregelungen. Eine liberregio-
nale Ausweitung von Erfolgsbeispielen scheint bei der bisherigen Struktur
kaum mdglich, erst recht nicht bundeslanderiibergreifend.

Effizienter Fordermitteleinsatz und bedarfsgerechtes Bauen wird erschwert
Das Ziel, kiinftige Fordermittel bedarfsgerecht und effizient einzusetzen,
ist auf dieser Grundlage stark vom Zufall beeinflusst. Um einen effizienten
Mitteleinsatz zu ermdglichen, muss die Transparenz in diesem Bereich
deutlich gesteigert werden. Wenn es im Rahmen der aktuellen Diskussion zu
einer signifikanten Ausweitung der Forderung kommt, wird die Anforderung
eines verantwortungsvollen und nachvollziehbaren Einsatzes 6ffentlicher
Mittel nicht zu erfillen sein.

Allgemein sollte es darum gehen, zunachst die dringendsten Bedarfe zu
decken. Gerade im Bereich der Kleinwohnungen und anderer Wohnkonzepte
fur Einpersonenhaushalte ist ein eklatanter Fehlbedarf vorhanden.

Kommunen brauchen mehr Unterstlitzung

Damit die Kommunen ihre Bedarfseinschatzungen durchfiihren und den
Bau von budgetorientierten Wohnungen mal3geblich lenken k&énnen,
brauchen diese zusatzliche Unterstlitzung. Dies beinhaltet neben einer
einheitlichen Datengrundlage vor allem eine bessere Vernetzung der
unterschiedlichen Akteure. Hinzu kommt, dass die personelle Aussattung
sowie laufende Fortbildung des bestehenden Personals angesichts der
aktuellen Herausforderungen geboten erscheint. Die kommunalen Stellen
konnen in Abstimmung mit einer landesweiten Planung dann noch
besser zu einer fundierten Identifikation von Bedarfen und Bauflachen
kommen. AuBerdem kdnnen sie durch zielgerichtete Beratung sowie
Begleitung potentieller Bauherren bei der Fordermittelgewahrung und
Baugenehmigung eine erhebliche Beschleunigung der Projektrealisierung
erreichen, was wiederum zur Kostensenkung beitragt.



Einleitung

Nachdem die 6ffentliche Debatte liber die Wohnungsmarkte jahrelang
um die Themen Leerstande und Schrumpfung kreiste, ist der Mangel an
konzeptuell und preislich angepasstem Wohnraum in vielen Regionen
zunehmend in den Fokus gerlickt. Entgegen den bisherigen Prognosen
sorgen wachsende Bevolkerungszahlen - und vor allem steigende
Haushaltszahlen bei veranderten Haushaltsstrukturen - flr eine groRere
Wohnraumnachfrage und eine Erh6hung des Handlungsbedarfes.

Die Bundesregierung hat in ihrem Koalitionsvertrag eine ,Wohnraumof-
fensive” angekiindigt. Innerhalb der Legislatur sollen 1,5 Millionen neue
Wohnungen und Eigenheime entstehen sowie mindestens zwei Milliarden
Euroals Fordermittel fiir den, sozialen Wohnungsbau” zurVerfligung gestellt
werden. AuBerdem soll die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)
den Landern und Kommunen in einem beschleunigten Verfahren bundes-
eigene Grundstiicke zu verglinstigten Konditionen tbertragen, damit dort
preisglinstige Wohnungen errichtet werden kdnnen. Allgemeines Ziel ist es,
den Bestand an sogenannten Sozialwohnungen zumindest auf dem Niveau
von 2018 zu halten und auch im freifinanzierten Segment den Bau von
,bezahlbaren” Wohnungen zu ermoglichen. Im Fokus dieser Malnahmen
stehen Haushalte im unteren und mittleren Einkommensbereich.

Der aktuelle Koalitionsvertrag ist nur ein Beleg dafir, dass die Wohnraum-
frage gegenwadrtig und in den kommenden Jahren einen sehr hohen
Stellenwert einnehmen wird. Neben der Bundesregierung arbeiten auch
die Lander und Kommunen an angepassten Losungsmaoglichkeiten. Dies
unterstreichtdie Annahme, dassin den ndchsten Jahren - nicht nurauf finan-
zieller Basis - sehr viel Aufwand betrieben werden wird, den Wohnungsbau
vor allem in den wachsenden Gro3stddten und Ballungsrdaumen zu fordern.

Im Folgenden liegt der Fokus auf den aktuellen Herausforderungen in
Bezug auf den sogenannten ,sozialen Wohnungsbau”. Synonym wird
der neutralere Begriff des geftérderten beziehungsweise preisgebun-
denen Wohnraums verwendet werden. Hierunter sind Wohneinheiten zu
verstehen, welche aufgrund einer aus o6ffentlichen Mitteln finanzierten
Forderung einer Preis- und Belegungsbindung unterliegen. Klassische
Forderinstrumente sind zinsvergiinstigte Darlehen und Tilgungszuschisse.

Derartige Forderprogramme existieren fiir den Mietwohnungsbau ebenso
wie flr selbstgenutzte Eigentumswohnungen. Dabei miissen es nicht
immer Neubauten sein, die geférdert werden. Einige Programme zielen
auch auf die Modernisierung oder Abtretung von Belegungsrechten
an bestehende Wohneinheiten ab, die dann einer langerfristigen Preis-
bindung unterliegen. Im Regelfall sind diese Bindungen zeitlich begrenzt,
so dass sie nach Ablosung der Férdermittel oder nach einem definierten
Zeitraum ohne Auflagen vermietet beziehungsweise verduBBert werden
konnen. Dieser Umstand flihrt dazu, dass aktuell mehr Wohnungen aus der
Preisbindung fallen, als neue geférderte Wohnungen geschaffen bezie-
hungsweise zur Verfligung gestellt werden.

Laut einer Bundestagsdrucksache (Bundestag 2017a) ist der Bestand
an Sozialwohnungen von 2,1 Millionen Einheiten im Jahre 2003 auf 1,1
Millionen Wohnungen im Berichtsjahr 2015 zuriickgegangen. Gleichzeitig
haben sich in vielen Stadten die Mieten signifikant starker entwickelt als die
allgemeine Teuerungsrate oder die Durchschnittseinkommen. Der zuneh-
mende Offentliche Druck wird wahrscheinlich dazu fiihren, dass neben
dem Bund auch viele Bundeslander und Kommunen ihre bestehenden
Forderinstrumente weiterhin nachjustieren und ausweiten werden.

Eigentlich war im Zuge der Foderalismusreform beschlossen worden, dass
der Bund sich aus der Wohnungsbauférderung bis 2019 zurilickziehen sollte.
Zwischen 2006, dem Inkrafttreten der Reform, und 2019 sollte der Bund
den Landeshaushalten als Kompensation fiir den Mittelausfall sogenannte
LEntflechtungsmittel” zur Verfligung stellen (Bundesregierung 2018a).
Jedes Bundesland sollte eigene Forderschwerpunkte sowie die Hohe des
Fordervolumens selbst festlegen. Die Argumentation fiir diese Vorge-
hensweise war, dass die Lander und Kommunen am besten in der Lage
seien, regionale Bedarfsschwerpunkte zu ermitteln, um daraus entspre-
chende lokal angepasste Malinahmen abzuleiten (Bundesregierung 2005).
Nachdem 2014 die Zweckbindung fiir die Entflechtungsmittel entfiel, so
dass diese auch fur andere ,investive MaBnahmen” verwendet werden
konnten, zeigte sich, wie unterschiedlich die einzelnen Bundeslander ihre
Forderpraxis gestalteten. Einige kreierten Férderprogramme, welche durch
Eigenmittel aufgestockt wurden, wahrend andere nicht einmal die Bundes-
mittel zur Férderung von preisgebundenem Wohnraum aufwendeten.



Diese Entwicklung war nicht im Interesse der Bundesregierung, welche die
Fordermittel im Jahr 2016 auf eine Milliarde Euro verdoppelt und fir die
Jahre 2017 bis 2019 auf 1,5 Milliarden Euro pro Jahr erhéht hatte. Daher
wurde mit dem Koalitionsbeschluss vom 12.03.2018 (Bundesregierung
2018b) vereinbart, eine Grundgesetzanderung zu initiieren, welche dem
Bund ab 2021 wieder eine zweckgebundene Férderung und damit Einfluss
auf die Forderprogramme erlauben soll.

Ziel dieser Neustrukturierung sollte sein, dass einerseits bundesweit einheit-
liche Standards gelten und andererseits weiterhin lokale Anpassungsmaog-
lichkeiten gegeben sind. Gleichzeitig wurden Erfahrungen aus der Vergan-
genheit genutzt, um Fehlanreize zu vermeiden. So haftet dem ,sozialen
Wohnungsbau” haufig noch ein negatives Image an, welches durch die vor
allem in den 1970er Jahren entwickelten GroBwohnsiedlungen gepragt
wurde. In der Retroperspektive zeigte sich, dass sich durch eine oftmals
mangelnde soziale Infrastruktur sowie fehlende Durchmischung erhebliche
Herausforderungen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung ergeben
haben. Instandhaltungsstau und Wohnungsleerstande trotz gunstiger
Mietpreise waren die Folge, so dass vielerorts die Frage zunehmend
berechtigt war, ob die Férdermittel unter Beriicksichtigung des langfris-
tigen Bedarfes aufgewendet worden waren oder lediglich der Stlitzung der
Baukonjunktur dienten.

Effizienter Fordermitteleinsatz ist auch aktuell der entscheidende Punkt.
Angesichts der Dringlichkeit sowie allgemein begrenzter Haushaltsmittel
miussen insbesondere vier Themenkomplexe diskutiert werden:

«  Wer muss gefordert werden? Welche Zielgruppen lassen den grof3ten
Bedarf erkennen?

«  Wo muss gefordert werden? An welchen Orten sind Férdermal3-
nahmen besonders geboten? Welche Ortslagen sind geeignet, um
Segregationsprozesse mal3geblich zu steuern?

«  Wie muss gefordert werden? Welche MafBnahmen konnen ergriffen
werden, um ausreichend budgetorientierten, bedarfsgerechten
Wohnraum in moglichst kurzer Zeit zur Verfiigung zu stellen?

«  Was muss geférdert werden? Welche Konzepte und Wohnformen
lassen einen moglichst effizienten Mitteleinsatz erwarten?

Fur eine fundierte Diskussion dieser Fragen ist eine mdglichst objektive
Analyse obligatorisch. Voraussetzung fiir eine solche Analyse ist ein belast-
bares sowie bundesweit vergleichbares Daten- und Zahlenmaterial. Ein
solches liegt aktuell nicht vor, wie die erwahnte Bundestagsdrucksache
(Bundestag 2017a) exemplarisch verdeutlicht. So konnten einige Bundes-
lander keine Aussagen zum gegenwartigen Bestand, Bindungsauslauf und
Zugang preisgebundener Wohnungen machen.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, wie die einzelnen Kommunen
ihre Bedarfseinschdatzung vornehmen kdnnen, um eine strategische Planung
beziehungsweise einen zielfiihrenden Mitteleinsatz zu gewdhrleisten. Hierzu
wurden alle 696 Stadte und Gemeinden in Deutschland befragt, welche eine
Bevolkerungvon mindestens 20.000 Personen sowie ein positives kumuliertes
Wanderungssaldo im Zeitraum zwischen 2011 und 2015 aufwiesen. Dabei
wurde unterstellt, dass sich in dieser Grundgesamtheit die meisten Falle mit
einem erhdhten Bedarf an geférderten Wohnungen identifizieren lassen.
Immerhin leben in den ausgewahlten Stadten und Gemeinden etwa 59%
der Gesamtbevolkerung (StalLa 2018e) Deutschlands.

Im Zentrum der schriftlichen und telefonischen Befragungen, welche im
Sommer 2018 durchgefiihrt wurden, standen folgende Leitfragen:

Wie hoch ist der aktuelle Bestand an geférderten Wohnungen?

«  Bei wie vielen Wohnungen lauft die Preis- beziehungsweise
Belegungsbindung bis 2020 aus?
Wie viele Wohnungen kommen aktuell im Neubau hinzu und
befinden sich in konkreter Planung?

«  Wie hoch wird der derzeitige und zukiinftige Bedarf geschatzt?
Wie verteilt sich der Bedarf auf die unterschiedlichen Wohnungs-
groBBen?

Die Beantwortung dieser dezidiert einfach gehaltenen Fragen sollte gleich-
zeitig Einblick in das Verwaltungshandeln geben. Die Annahme war, dass
Stadte und Gemeinden mit einem hoheren Bedarf sowohl ein fundiertes
Zahlenmaterial aufbereitet haben als auch Gber ein gesteigertes Interesse
verfligen, den Bedarf transparent nach auBen zu kommunizieren, um
Uberregionale Synergien nutzen zu konnen.



Insofern wurde weder davon ausgegangen, dass sich alle befragten
Kommunen tatsachlich beteiligen wiirden, noch dass die erhobenen
Zahlen reprasentativ oder vergleichbar waren. Vielmehr soll die durch-
geflihrte Befragung im Sinne eines Pretestes die Grundlage fiir weitere
Untersuchungen zu diesem wichtigen Zukunftsthema durch das Moses
Mendelssohn Institut sein.

Mit der vorliegenden Analyse soll ein kleiner Beitrag zur gegenwartigen
Diskussion geleistet werden. Zunachst sollen die aktuelle Situation und
die regionalen Unterschiede im Hinblick auf wirtschaftsstarke, wachsende
GroRstdadte und Ballungsraume dargestellt werden. Im zweiten Teil werden
die Vorgehensweise sowie die direkten Ergebnisse der Befragung vorge-
stellt. AbschlieBend sollen erste Erkenntnisse aus der intensiven Auseinan-
dersetzung mit dem Thema gefordertes Wohnen zusammengefasst und
eigene Ideen zur weiteren Diskussion entwickelt werden.

Aktuelle Situation



Aktuelle Situation

Die gegenwdrtige Lage an den Wohnungsmarkten beziehungsweise
der vielerorts festgestellte Mangel an Wohnungen, die im Budget
von Haushalten mit niedrigen und mittleren Einkommen liegen, hat
verschiedene Ursachen. Verkiirzt lasst sich feststellen, dass die Nachfrage
nach solchen Wohnungen gestiegen ist, wahrend das Angebot gesunken
ist. Dabei ist zu beachten, dass es erhebliche regionale Unterschiede gibt.
So sind einige Regionen von Abwanderungsprozessen, Wohnungsleer-
standen und einem Mietniveau bei Neuvermietungen von durchschnittlich
unterhalb 5,00 €/m” Kaltmiete (BBSR 2017) gepragt, wihrend gerade die
international vernetzten, wirtschaftlich starken Grof3stadte und Ballungs-
raume kontinuierliche Wanderungsiiberschiisse, Wohnungsmangel und
signifikant steigende Immobilienpreise aufweisen.

Die vom Moses Mendelssohn Institut erstellte Ubersichtskarte der Mieten-
stufen flir die Zahlung von Wohngeld (siehe Seite 18) gibt einen guten
Uberblick zur ungleichen Verteilung der wachsenden, preisintensiven
sowie tendenziell eher schrumpfenden oder stagnierenden Regionen. Es
ist jedoch anzumerken, dass aufgrund der Notwendigkeit, Gefliichtete
unterzubringen viele Gemeinden, die in den letzten Jahren kein nennens-
wertes Bevolkerungswachstum aufwiesen, plétzlich vor neue Herausforde-
rungen gestellt wurden. Allgemein zeigen die kumulierten Wanderungs-
salden zwischen 2011 und 2015, welche vor allem durch innerdeutsches
und innereuropaisches Wanderungsverhalten beeinflusst sind, ein nach
Raumtypen vollig unterschiedliches Bild. In die GroRstadte ziehen vor allem
junge Menschen in der Ausbildungs- und Berufseinstiegsphase zwischen
dem 18. und 29. Lebensjahr, wahrend dort bei Personen Uber 64 Jahren
noch ein leichtes Abwanderungsverhalten zu erkennen ist. In die Verdich-
tungsrdume und peripheren Raume hingegen ziehen vor allem Personen
im erwerbsfahigen Alter zwischen 30 und 64 Jahren sowie Minderjahrige,
so dass diese Raumtypen wohl mutmaRlich bei Familien mit Kindern einen
grof3eren Anklang finden.

Im Zuge der Debatte um den demographischen Wandel konnte sich der
Eindruck verfestigen, dass durch nachhaltige Geburtendefizite die Bevol-
kerung in Deutschland nahezu flachendeckend schrumpfen wirde.
Dementsprechend wurde die Stadt- und Regionalplanung angepasst.

Wanderungssaldo nach Altersgruppen
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Migrationseffekte wurden bei diesem eher pauschalen Betrachtungs-
ansatz ebenso haufig vernachlassigt wie die Tatsache, dass die Bevolke-
rungsentwicklung nicht automatisch mit der Wohnungsnachfrage korre-
liert. Selbst in einer gemessen an der Bevdlkerungszahl schrumpfenden
Gemeinde kann die Wohnungsnachfrage steigen, wenn sich zum Beispiel
die Haushaltsstrukturen oder die gebdudetechnischen Anforderungen
verandern. Dies verdeutlicht, dass eine Analyse des Wohnungsbestandes
einzig auf der Grundlage des Faktors Wohneinheit weniger Aussage-
kraft hat im Vergleich zu einer vielseitigen Betrachtung von Faktoren, wie
beispielsweise Art, Grée, Preis, Ausstattung und Lage der Wohneinheiten.

Ein bereits seit langerem anhaltender Trend, welcher gro3en Einfluss
auf die Wohnungsnachfrage hat, ist die sogenannte Singularisierung.
Verbunden mit der allgemein hoheren Lebenserwartung, der sozialen
Absicherung sowie dem Wohlstandsniveau, bilden immer mehr Menschen
fur eine langere Lebensphase nur noch allein oder zu zweit einen Haushalt.
Mehrgenerationenhaushalte sind damit anteilig ebenso eine Seltenheit
geworden, da es mittlerweile Ublich geworden ist, dass unverheiratete



Mietenstufen in Deutschland

junge Menschen friihzeitig aus dem Elternhaus ziehen, um einen eigenen
Haushalt zu griinden. So lag 1966 der Anteil der Einpersonenhaushalte bei
24% und der der Zweipersonenhaushalte bei 28% (DeStatis 2018a). Flinfzig
Jahre spater machten Einpersonenhaushalte bereits 41% und Zweiperso-
nenhaushalte 34% aller Haushalte aus. Laut Prognose des Statistischen
Bundesamtes (DeStatis 2018b) soll dieser Trend anhalten, so dass 2030
etwa 81% der Haushalte aus einer oder zwei Personen gebildet werden.
Diese Haushaltsverteilungen werden in den Millionenstadten bereits heute
anndhernd erreicht, wobei der Anteil der Einpersonenhaushalte im Durch-
schnitt bei 52% liegt (DeStatis 2018¢; Stadt Kéln 2017; Stadt Miinchen 2018).

Noch starker ausgeprdgt ist der Trend zu Einpersonenhaushalten bei Transf-
erleistungsbeziehenden nach SGB Il oder Wohngeld. Hier liegen die Anteile
bei 55% (Bundesagentur fiir Arbeit 2018a) beziehungsweise 56% (DeStatis
2018d). Im Vergleich zur allgemeinen Verteilung fallt auBerdem auf, dass
der Anteil der Haushalte mit flinf und mehr Personen signifikant groR3er ist.

Haushaltsstrukturen
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So macht dieser Haushaltstyp etwa 3% der Haushalte in Deutschland
aus; bei den SGB Il Beziehenden sind es jedoch 7%, bei den Wohngel-
dempfiangern sogar 13%. Da diese Haushalte nicht nur von der zuldssigen
Hohe der Kaltmiete begrenzt werden, sondern auch von der zuldssigen
WohnungsgroRBe, lasst sich hieraus vor allem der Bedarf an Kleinwoh-
nungen und auf der anderen Seite relativ groBen Wohnungen ableiten.

Gerade der Bestand der Kleinwohnungen unter 50m? ist niedriger als die
wachsende Nachfrage. Laut Zensus 2011 weist zwar in den Grof3stadten
mindestens jede dritte Wohnung eine Fliche von unter 60m? auf, jedoch
ist in dieser Raumkategorie die Nachfrage durch den hohen Anteil an
Einpersonenhaushalten auch entsprechend gréBer. In einer Studie der
Hans Bockler Stiftung zum Wohnungsbedarf in 77 Gro3stadten wurde eine
Zahl von 1,9 Millionen bezahlbaren Wohnungen ermittelt, darunter 1,4
Millionen Apartments unter 45m? GréRe (Holm et al. 2018).

Haushaltsstruktur von Transferleistungsbeziehenden

% Haushalte 2016 Deutschland (n=40.960.000) 7 Haushalte 2016 Millionenstéadte (n=4.332.108)
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Wohnflachen nach Raumkategorien
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Deutschland GroBstadte Uber GrofB3stadte bis Verdichtungsrdume Periphere Rdume
(40.545.317) 500.000 Einwohner  500.000 Einwohner (22.158.299) (5.863.493)
(6.592.446) (5.931.079)

Die Entwicklung zu mehr kleineren Haushalten bedeutet, dass selbst bei
konstanter Population die Anzahl der Haushalte insgesamt steigt. Da der
Immobilienbestand dieser Veranderung nicht so schnell angepasst werden
kann und die Anspriiche an die Wohnflache gestiegen sind, wachst der
durchschnittliche Flichenverbrauch auf mittlerweile 46,5m” pro Person
(DeStatis 2017). Dies geht einher mit einer relativ niedrigen Belegungsquote
einer Wohnung von rechnerisch 2,0 Personen (Bevolkerung/Wohnungsbe-
stand, StaLa 2018b, StaLa 2018c).Im Gegensatzzu einer geringeren Nutzung
individueller Wohnflache steigen dabei im Regelfall die gesamten Wohn-
sowie Ausstattungskosten pro Person. Gerade Haushalte, welche nicht auf
eine Wohnimmobilie zur Selbstnutzung zugreifen kénnen, streben daher
haufig danach, kleinere Wohnungen anzumieten. Dies gilt insbesondere in
den wachsenden GroB3stadten und Ballungsraumen, in denen die Immobili-
enpreise teilweise starker gestiegen sind als die Durchschnittseinkommen.
In Hamburg ist beispielsweise das Durchschnittseinkommen zwischen
2007 und 2015 um 16,7% (Bundesagentur flr Arbeit 2018b) gestiegen. Im
gleichen Zeitraum haben sich jedoch die Mieten um 28,4% (BSU 2007; BSW



2015; Baualtersklasse vor 1919, 41m? bis unter 66m?, mit Bad und Sammel-
heizung) und die Preise fiir Eigentumswohnungen um 77,4% (Gutachter-
ausschuss FHH 2017) erhoht. Dadurch muss ein immer groBerer Anteil
des verfligbaren Einkommens fiir Wohnkosten aufgewendet werden.
Dieses Problem betrifft Iangst nicht mehr nur Beziehende von Transferleis-
tungen oder sehr niedrigen Einkommen, sondern zunehmend Haushalte
mit mittleren Einkommen. Besonders schwierig stellt sich die Situation
fur Personen dar, die aufgrund ihres Budgets oder weiterer Hemmnisse
nur auf einen stark begrenzten Teil des Wohnraumangebotes zugreifen
konnen. Auf dem sogenannten ,freien Wohnungsmarkt” reduziert sich
dieses Angebot zusatzlich durch steigende Neuvermietungspreise,
welche mittelfristig Einfluss auf die ortsiiblichen Bestandsmieten haben.
Insgesamt verringert sich dadurch das Angebot von Wohnungen, die als
,bezahlbar” eingeschatzt werden, deutlich. Dies wiederum kann Segre-
gationseffekte verstarken und neben den sozialen Konsequenzen auch
wirtschaftliche Auswirkungen haben. Bereits jetzt ist in einigen hoherprei-
sigen Grof3stadten das Phdanomen zu beobachten, dass offene Arbeits-
stellen nicht besetzt werden kénnen, da die Verdienstaussichten nicht mit
dem Aufwand fir die Pendeldistanz zwischen Wohnung und Arbeit in eine
gunstige Relation gebracht werden kdnnen.

Aufgrund der allgemein gestiegenen Nachfrage nach budgetorientierten
Wohnungen sowie der zuriickhaltenden Angebotserweiterung im freifi-
nanzierten Segment ist die Wohnbauférderung zur Schaffung preis- und
belegungsgebundenen Wohnraums als Instrument staatlicher Marktinter-
vention wieder verstarkt in die 6ffentliche Aufmerksamkeit geriickt. Dabei
macht sich bemerkbar, dass die Zahl geférderter Wohnungen sowohl
absolut als auch relativ durch Bindungsauslaufe schneller sinkt, als neue
Wohnungen hinzukommen. So ist der Anteil geférderter Wohnungen von
7,4% in 2003 bis 2015 auf 4,0% gesunken (Bundestag 2017a; StalLa 2018c;
StaLa 2018d, ohne Baden-Wirttemberg, Bayern, Saarland, Sachsen).
Wahrend in diesem Zeitraum das rechnerische Verhaltnis von Bevolkerung
auf Wohneinheit nahezu unverandert zwischen 2,1 und 2,0 lag, verschlech-
terte sich das Verhaltnis von Bevolkerung zu geférderten Wohnungen
signifikant. 2003 kamen auf eine geférderte Wohnung etwa 28 Menschen,
2015 waren es schon 49 Personen (Bundestag 2017a; DeStatis 2018e, ohne
Baden-Wuirttemberg, Bayern, Saarland, Sachsen).

Historisch betrachtet wird die Veranderung sogar noch deutlicher. In
Nordrhein-Westfalen, fiir das eine zeitliche Entwicklung des Bestandes
an geférderten Wohnungen seit 1948 vorliegt, waren in der Hochzeit
des geforderten Wohnungsbau Ende der 1960er Jahre noch 39,2% des
Wohnungsbestandes preisgebunden (ITNRW 2017; NRW.Bank 2014). Auf
eine solche Wohnung kamen damals 7,7 Personen, wobei das rechnerische
Verhdltnis der Bevolkerung zum Gesamtwohnungsbestand noch bei 3,0
Personen lag (ITNRW 2017; NRW.Bank 2014). Das geforderte Wohnungs-
segment hatte durch den relativ hohen Ausstattungsstandard zudem eine
starke Auswirkung auf die Preisbildung im freifinanzierten Segment. So
konnten Bestandsimmobilien mit niedrigen Standards in der Regel nur
unterhalb des Niveaus der preisgebundenen Wohnungen vermietet bezie-
hungsweise gehandelt werden.

Von solchen marktbeeinflussenden Mdoglichkeiten ist der geférderte
Wohnungsmarkt aktuell weit entfernt. Gegenwartig kann es in vielen
Regionen nur um die Versorgung dringendster Bedarfe gehen. Denn
obwohl die Férdermittel in den letzten Jahren ausgeweitet wurden, sind
die Zugange durch Neubau von preisgebundenen Wohnungen in Relation
zum prognostizierten Bindungsauslaufimmer noch nicht zufriedenstellend,
wenn zumindest der Status quo gehalten werden soll. Zwischen 2017 und
2020 sollen pro Jahr durchschnittlich 36.999 Wohnungen aus der Bindung
entfallen (Bundestag 2017a; ohne Baden-Wirttemberg, Niedersachsen,
Saarland, Sachsen), wahrend 2016 und 2017 in den Bundeslandern mit
einer auswertbaren Datengrundlage lediglich 11.191 Wohnungen pro Jahr
fertiggestellt wurden (Bundestag 2018a). Dabei wurde dort allein 2017 eine
Zuschussforderung von 766,4 Millionen Euro sowie eine Zinssubvention
von 890,9 Millionen Euro geleistet (Bundestag 2017b; ohne Baden-Wdrt-
temberg, Niedersachsen, Saarland, Sachsen).



Standardprogramme zur Neubauférderung preisgebundener Wohnungen*

Bundesland

Baden-
Wirttemberg

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-
Vorpommern

Niedersachen

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein

Thiringen

Insgesamt

Zuschussforderung
2017
(in Mio. Euro)

20,5

220,5

62,8

12,9

0,0

160,0

19,0

187,8

17,7

0,3

46,5

23,3

34,7

14,4

841,6

Zinssubvention
2017
(in Mio. Euro)

170,2

215,8

31,4

6,1

25,3

82,4

0,6

52,4

3237

444

0,5

118,2

3,2

1.125,3

insg. bewilligtes
Darlehensvolumen
2017 (in Mio. Euro)

4519

564,2

148,6

13,1

288,8

185,2

2yl

99,1

906,6

143,1

34,5

12,2

179,6

Laufzeit von
Belegungs- und
Mietpreisbindung

10, 15, 25, 30 Jahre

25 oder 40 Jahre

30 Jahre

25 Jahre

20 Jahre

15, 20 oder 30 Jahre

20 oder 25 Jahre

20 Jahre

20 Jahre

20 oder 25 Jahre

15, 20 oder 25 Jahre

10 Jahre

15 Jahre

10, 20 oder 30 Jahre

20 oder 35 Jahre

15 Jahre

Kommentare

zinsloses Darlehen von bis zu 80% der maximal 3.000€/m? optionale Zusatzférderungen, z.B. Zuschuss
zwischen 7.000€ und 22.000€ pro Wohneinheit (je nach Bindungsdauer)

zinsglinstiges Darlehen (0,5%) von bis zu 50%;
zudem Zuschuss von 300€/m?

zinsloses Darlehen; Férdermodell 1: max. 91.000€/im Objekt; geférderte Wohnung, max. 1.300€/m?
Wohnfldche; Férdermodell 2: max. 70.000€/ im Objekt geférderter Wohnung, max 1.000€/m? geférderter
Wohnflache.

zinsloses Darlehen; maximal 1.800€/m? Wohnfliche;
optionale Zusatzforderungen: 350€/m? Wohnfliche, max. 1.450€

zinsverbilligtes Darlehen fiir bis zu 80% der Gesamtkosten oder max. 90.000€ pro Wohneinheit; Anfangs-
miete max 6,10€/m’ Wohnfldche monatlich (netto/kalt)

zinsverbilligtes Darlehen (1%) bis zu 1.600€/m? bzw. bis zu 90% der Gesamtkosten; optionale Zusatzférde-
rungen z.B. fir barrierefreies/energiesparendes/nachhaltiges Bauen

zinsglinstiges Darlehen (0,6%) fiir Grundbetrage zwischen 1.100 und 1.800€/m? (abhéngig vom Boden-
preis);
Zuschuss in Hohe von 20 - 25% des bewilligten Darlehens; optionale Zusatzférderung

zinsgiinstiges Darlehen; fiir barrierearmen Wohnraum bis zu 32,5% der Gesamkosten oder 650€/m?
Wohnflache; fiir barrierefreien Wohnraum bis zu 32,5% der Gesamtkosten oder 750€/m? Zuschuss tiber
100€/m” fiir Personenaufzug

zinsloses Darlehen von bis zu 75% (in Einzelfallen 85%) der maximal 2.900€/m? Tilgungsnachlass von
15% bei Verlangerung der Bindung auf 30 Jahre; optionale Zusatzférderungen

zinsgiinstiges Darlehen (0% bis 0,5%) zwischen 500€/m? und 1.765€/m’ (abhingig von Zweckbe-
stimmung); Je nach Mietniveau der Gemeinde Tilgunsnachlass von 10% und 25%
der Bindung auf 30 Jahre; optionale Zusatzférderungen

zinsglinstiges Darlehen (0% bis 0,5%) zwischen 1.175€/m? und 1.800€/m> (je nach Mietenstufe;
Wohnungen fiir geringe Einkommen); 700€/m? bis 1.200€/m” (mittlere Einkommen); Zuschiisse

zinsverglinstigtes Darlehen bis zu 80% der forderfahigen Kosten, max. 25.000€ pro Wohneinheit;
Zinssatz zwischen 0,7% und 1,7%

zinsglinstiges Darlehen (Zuschuss 35%, max. 3,50€/m?) bis zu 100% der Gesamtkosten (mindestens
20.000€); 50.000€ pro Wohneinheit; Zuschisse fiir Energieeffizientes Bauen

zinsglinstiges Darlehen; bis zu 50% des Gesamtkosten, maximal aber 10.000€ pro Wohneinheit

zinsloses/zinsgiinstiges Darlehen bis zu 85% der forderfahigen Gesamtkosten; 2. Férderweg: bis zu 60%
bei Bindung von 20 Jahren

zinsfreies Baudarlehen, bis zu 80% der Gesamtkosten, max. 60.000€ pro Wohneinheit




Durchschnittliches Bruttoarbeitsentgelt im Vergleich zu den

] - B Je nach Bundesland unterscheidet sich die Forderpraxis teilweise sehr
Einkommensgrenzen zur Wohnraumférderung nach Bundeslandern

deutlich. Dies liegt zum einen an den bereits beschriebenen regionalen
Besonderheiten und verschiedenen lokalen Bedarfseinschatzungen. Zum
anderen ist sicherlich auch eine politische Schwerpunktsetzung zu erkennen.
Im Zuge der Foderalismusreform wurde den Bundeslandern die Moglichkeit
gegeben, ihre Wohnbauférderprogramme grundsatzlich ohne Einfluss des
Bundes zu gestalten. Der Bund sollte Gibergangsweise sogenannte Entflech-
tungsmittel zurVerfiigung stellen. Bereits in der Verwendung der Mittel zeigte
sich die unterschiedliche Vorgehensweise der Lander. Wahrend beispiels-
weise Hamburg, Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg und Bayern die
Bundesmittel durch Landesmittel massiv aufstockten, stellten andere Lander
keinerlei Eigenmittel zur Verfligung. In diesem Zusammenhang ist auch die
Art der Forderung zu sehen: wahrend einige Bundeslander hauptsachlich
Berlin** 36.240 € 25.000€ 55.400€ den Neubau von Mietwohnungen forderten, legten andere Lander eher
einen Fokus auf Modernisierungen sowie den Erwerb von Belegungsbin-

Bundesland

Einkommensgrenze*
Wohnraumforderung
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Bayern 39.240 € 33.200€ 81.700 €
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Brandenburg 9.040€ 8.143¢€ 39.857¢€ dungen oder forderten MaBnahmen zur Eigentumsbildung.
Bremen** 39.960 € 19.857 € 43.743 €
Mittelherkunft der Wohnraumférderung nach Bundeslandern pro Kopf
Hamburg 42480 € 25.900 € 59.400€
m Bundesférdermittel pro Kopf2016 ® Landesfordermittel pro Kopf2016
Hessen 41.040 € 22.250€ 46.350€
100%
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Im Kontext der Ausdifferenzierung der Férderprogramme ist auch der
Umstand zu beachten, dass die Einkommenshdhen, bis zu denen eine
preisgebundene Wohnung bezogen werden kann, je nach Bundesland
und Forderprogramm variieren. Ein Vergleich der Bundeslander ist jedoch
nur eingeschrankt moglich: Zum einen ist es haufig schwierig, die Infor-
mationen zu finden und zum anderen fiir einen Laien die Einkommens-
grenzen zu verstehen. Dies liegt daran, dass einige Lander sogenannte
,bereinigte Einkommensgrenzen” angeben, wahrend andere als Richtwert
ein jahrliches Bruttoeinkommen nennen. Die Ubersichtsdarstellung zeigt,
dass die Einkommensgrenzen sehr unterschiedlich ausgestaltet sind.
Waéhrend Einpersonenhaushalte bis auf Baden-Wirttemberg zwischen
15% bis 50% unterhalb des landerspezifischen Bruttoarbeitsentgelts
liegen missen, kann eine Familie mit zwei Erwachsenen und zwei Kindern
sowie einem Einkommen in Form eines durchschnittlichen Bruttoarbeits-
entgeltes theoretisch in den Vorzug einer geférderten Wohnung kommen.

Zusammen mit der vielfach ungeklarten Fehlbelegungsproblematik
von geforderten Wohnungen (Vgl. BMWi 2018a) stellt sich die Frage,
ob angesichts begrenzter Mittel zielgerichtet die dringendsten Bedarfe
bedient werden. Insgesamt ist davon auszugehen, dass durch eine weitere
Nachfragesteigerung bei preisgebundenen Wohnungen neben einer
allgemeinen Angebotserweiterung noch weitere MaBnahmen zu entwi-
ckeln und anzuwenden sind, um die gegenwartigen Schwierigkeiten bei
der Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit budgetangepasstem
Wohnraum zu |6sen.

Kommunalbefragung



Kommunalbefragung

Im Sinne der kommunalen Selbstverwaltung sollen Stadte und Gemeinden
lokale Angelegenheiten im Einklang mit den Vorgaben des Bundes und
des Landes moglichst selbst regeln. Dadurch haben die Verwaltungen
vor Ort nebst den zugehdrigen politischen Vertretungen, zum Beispiel im
Rahmen der Bauleitplanung, einen grof3en Einfluss auf die Entwicklung
vor Ort. AuBBerdem sind die Stadte und Gemeinden fiir die Auszahlung
von Grundsicherungsleistungen zustandig. Aus diesem Grund wird
gemeinhin angenommen, dass die Kommunen den lokalen Bedarf an
preis- und belegungsgebundenen Wohnungen am besten abschatzen
konnten. In einer solchen Bedarfseinschatzung findet in der Regel eine
detailliertere Berlicksichtigung lokaler Besonderheiten statt als bei einem
grolBmalstabigen Rasterverfahren.

Laut der Theorie sollen aus der kommunalen Expertise an die ortliche
Situation angepasste Wohnkonzepte realisiert werden, welche nachhaltig
eine fundiert nachgewiesene Deckungsliicke schlieBen. Die Praxis zeigt,
dass ohne (iberregionalen Vergleich die Bedarfe nur unzureichend relati-
viert werden kénnen. Angesichts der limitierten Fordermittel ist ein solches
Vorgehen jedoch obligatorisch. Um eine solide Bedarfseinschatzung durch-
fihren zukonnen, istein umfangreiches Datenmaterial notwendig. Wichtige
Datengrundlagen, bis hinunter auf die Gemeindeebene, halten beispiels-
weise die Statistikdimter des Bundes und der Lander sowie das Bundes-
institut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) bereit. Im Gegensatz
dazu stehen zum preisgebundenen Wohnungsmarkt keine bundesweit
vergleichbaren Zahlen zur Verfligung. Vielmehr offenbaren die gerundeten
Zahlen zum Bestand und Bindungsauslauf, wie sie in der Bundestagsdruck-
sache 18/11403 (Bundestag 2017a) publiziert wurden und aktuell in der
politischen Debatte verwendet werden, dass viele Bundeslander entweder
keine aggregierten Daten vorliegen haben oder auf Schatzwerte zurtick-
greifen missen. Hieraus lasst sich die Frage ableiten, wie und auf welcher
Datenbasis die Kommunen ihre Bedarfseinschatzungen vornehmen, um
daraus entsprechende Férdermalinahmen plausibel begriinden zu kénnen.

Um einen ersten Uberblick zu erhalten, wurde durch das Moses
Mendelssohn Institut eine Befragung konzipiert. Da nicht alle ungefahr
11.000 Stadte und Gemeinden in Deutschland befragt werden konnten,

wurde ein Auswahl nach zwei Kriterien getroffen. Zum einen musste die
Stadt oder Gemeinde eine Bevolkerung von mindestens 20.000 Personen
(StaLa 2018e) haben, zum anderen ein positives kumuliertes Wande-
rungssaldo (StaLa 2018a) im Zeitraum 2011 bis 2015 aufweisen. Hierdurch
wurden 696 Stadte und Gemeinden identifiziert, in denen rund 59% der
Bevolkerung Deutschlands leben. Zu der Auswahl zahlen sowohl die Stadt-
staaten als auch eher landlich gepragte Gemeinden. Hierunter befanden
sich vor allem rheinland-pfélzische, hessische und sachsen-anhaltische
Verbands- beziehungsweise niedersachsische Samtgemeinden. Angelehnt
an die siedlungsstrukturellen Kreistypen des BBSR (2015) lagen 74% der
ausgewahlten Kommunen in Verdichtungsraumen, 15% in peripheren
Raumen und 11% in GroBstadten mit einer Bevolkerung Uber 100.000
Personen. Dies macht deutlich, dass hochst unterschiedliche Kommunen
mit verschiedenen Verwaltungsstrukturen und Bedarfslagen ausgewahlt
wurden. Zudem ist angesichts der regionalen Verteilung ebenfalls davon
auszugehen, dass auch Stadte und Gemeinden berticksichtigt wurden,
die realistisch betrachtet keinen oder nur einen sehr geringen Bedarf an
zusatzlichen preisgebundenen Wohnungen haben.

Hypothetisch wurde damit gerechnet, dass Kommunen mit einem
mutmallich gréBeren Bedarf ein hoheres Interesse haben missten, tber
das Thema geforderter Wohnungsbau transparent zu kommunizieren, um
maoglicherweise ein weites Netzwerk zur Umsetzung der erforderlichen
MafBnahmen auszubauen. Daflir ist zuerst eine moglichst unkomplizierte
Erreichbarkeit der zustandigen Stelle erforderlich. Diese sollte dann auf
ein Datenmaterial zurlickgreifen kdnnen, welches die 6ffentlich vertretene
Einschatzung der Verwaltung nachvollziehbar belegt. Auf Grundlage dieser
Annahme wurde die Befragung konzipiert. Zunachst wurde eine Internet-
recherche durchgefiihrt, um die zustandigen Stellen in den Kommunen zu
ermitteln. Ergdnzung fand diese Vorgehensweise, wenn erforderlich, durch
eine telefonische Recherche.

Wenn die zustdndige Stelle erreicht wurde, konnten in einem halbstan-
dardisierten Verfahren relativ simple, jedoch thematisch grundlegende
Fragen gestellt werden. Es war moglich, Antworten direkt am Telefon
oder schriftlich zu geben. Ublicherweise, in ungefahr zwei von drei Fillen,
wurde die Schriftform vorgezogen. Hierzu wurde ein Anschreiben sowie



Ablauf zur Befragung der Gemeinden

1. Kontaktaufnahme durch das Moses Mendelssohn Institut

Internetrecherche zur Direkter Anruf bei der Kontaktperson

potentiellen Kontaktperson ’ oder bei einer zentralen Stelle der Gemeinde. ’
in den Gemeinden.

Vorstellung der eigenen Person, - direkte Beantwortung der Fragen

des Institutes und des Projektzieles. ’ - Weiterleitung an Ansprechpartner

Stellen der Fokusfragen. - Bitte um Zusendung der Informationen per Email

’ Versenden der Informationen
(Projektziel/Fragen)

_’ Warten auf Antwort

Erfassen des Vorgehens und Daten nach Gemeinde in der Datenbank Kommunal-
befragung. Relevante Informationen sind Name, Funktion, Dienststelle der Person
und dienstliche Kontaktdaten sowie inhaltliche Fakten zu den Fokusfragen.

2. Kontaktaufnahme, nach etwa 10 Tagen

Erneuter Kontakt durch - direkte Beantwortung der Fragen

Erinnerungsmail und Anruf. ' - Weiterleitug an Ansprechpartner

Nachfrage nach Interesse - Bitte um erneute Zusendung der Informationen '
zur Beteiligung am Projekt. per Email

Erfassen des Vorgehens in der Projekt- ' Abwarten der Reaktion

datenbank

' Erfassen letzter Informationen:
Daten oder Absagen

Erfassen des Vorgehens und Daten nach Gemeinde in der Datenbank Kommunal-
befragung. Relevante Informationen sind Name, Funktion, Dienststelle der Person
und dienstliche Kontaktdaten sowie inhaltliche Fakten zu den Fokusfragen.

eine kurze Prasentation der Ausgangslage und des Untersuchungshinter-
grundes elektronisch verschickt. Eine Antwort sollte nach Einvernehmen
innerhalb von zwei bis vier Wochen erfolgen.

Im Fokus standen dabei folgende Fragen aus den Themenfeldern Bestand,
Bindungsauslauf, Zugange und Bedarf:

«  Wie hoch ist der aktuelle Bestand an geférderten Wohnungen?

«  Bei wie vielen Wohnungen lauft die Preis- beziehungsweise
Belegungsbindung im Zeitraum 2017-2020 aus?

+  Wie viele Wohnungen kommen aktuell im Neubau hinzu oder
befinden sich in konkreter Realisierung?

«  Wie hoch wird der derzeitige und zukiinftige Bedarf geschatzt?

«  Wie verteilt sich der Bedarf auf unterschiedliche WohnungsgréBen?

Die Antworten erfolgtenin einer offenen Form, das heif3t, dassin der Analyse
Uberwiegend Freitextfelder ausgewertet wurden. Hierfir wurde eine
eigene Datenbank erstellt. Die aktive Ansprache der Stadte und Gemeinden
fand im Zeitraum Mai bis Juli 2018 statt. Letzte Antworten konnten bis zum
17.9.2018 berlicksichtigt werden. Insgesamt kénnen die Reaktionen und
Rucklaufquote als positiv beurteilt werden. Auf die telefonische und darauf-
folgende schriftliche Anfrage sowie die Erinnerungsschreiben meldeten
sich 60,4% der Kommunen mit einer auf den Sachverhalt eingehenden
Antwort zuriick. Darunter befanden sich 291 Antworten und 130 Absagen.
Elf Gemeinden konnten trotz intensiver Versuche telefonisch nicht erreicht
werden. Die restlichen Kommunen meldeten sich trotz telefonischer sowie
schriftlicher Erinnerungshinweise nicht zuriick. Da fir Nordrhein-West-
falen die zustandige Forderbank, die NRW.BANK Anstalt offentlichen
Rechts, auf Wunsch einiger Kommunen eine vollstandige Liste zu Bestand,
prognostizierten Bindungsauslauf, Neubewilligungen von geférderten
Wohnungen sowie wohnungssuchender Haushalte zur Verfligung stellen
konnte, liegt die Zahl der Stadte und Gemeinden, von denen mindestens
ein Themenpunkt beantwortet werden kann, bei 383 Kommunen bezie-
hungsweise 55,0% der Gesamtauswahl. Nach Raumkategorien konnten
neun von vierzehn Grof3stadten mit tiber 500.000 Einwohnern, 48 von 71
Grof3stadten bis 500.000 Einwohner, 296 von 517 Stadten und Gemeinden
in Verdichtungsraumen sowie 30 von 94 Kommunen in peripheren



Raumen ausgewertet werden. Damit ist im Antwortverhalten ein leichtes
Ubergewicht der groBen Stadte im Vergleich zu den kleineren Gemeinden
im landlichen Raum festzustellen.

Neben der direkten Ansprache der Kommunen war nicht geplant, weitere
Multiplikatoren, wie zum Beispiel kommunale Spitzenverbande, Ministerien
oder Forderbanken, aktiv in das Untersuchungsdesign miteinzubeziehen.
Neben der bereits erwahnten NRW.BANK meldeten sich jedoch eigeni-
nitiativ der Deutsche Stadtetag sowie die niedersachsische Forderbank
(NBank). Gerade der Deutsche Stadtetag konnte wohl in einigen Fallen
geduBerte Vorbehalte einiger Kommunen ausraumen, welche ohne die
Einschaltung eines Spitzenverbandes keine Aussagen treffen wollten.

Zum Bestand an geférderten Wohnungen konnten Werte von 367 Stadten
und Gemeinden ausgewertet werden. Dabei konnte nicht jede Kommune
aktuelle Angaben machen, teilweise lagen die letzten internen Erhebungen
schon einige Jahre zurlick. Auch der Detailierungsgrad der gelieferten
Daten war hochst unterschiedlich. Einige Kommunen konnten lediglich
Schétzwerte liefern, andere lieferten nach verschiedenen Forderwegen,
wie zum Beispiel Mietwohnungen und Eigentumswohnungen, aufge-
schlisselte Informationen. 36 Kommunen gaben an, dass keine preisge-
bundenen Wohnungen vorhanden seien.

Aufgrund der groBen Unterschiedlichkeit der Daten ist eine prazise
Auswertung nicht mdglich. Im Ergebnis wurden die genannten Summen
und Schatzwerte gleichberechtigt zusammengefasst und in Relation zum
jeweiligen Gesamtwohnungsbestand (StaLa 2018c) sowie der Raumkate-
gorie zugeordnet. Insgesamt konnte festgestellt werden, dass der Anteil
der geforderten Wohnungen in der Grundgesamtheit mit 5% erwartungs-
gemal hoher lag als in Relation zu den Bundesldandern ermittelt. Verein-
facht Iasst sich folgende Formel ableiten: Je bevolkerungsreicher eine Stadt
beziehungsweise je hoher die Raumkategorie der Stadt ist, desto hoher
der Anteil an geforderten Wohnungen. In Bezug auf die in der Bundestags-
drucksache genannten 1.146.419 geférderten Wohnungen konnte ohne
die Angaben aus bayrischen und sachsischen Kommunen ein Bestand von
780.441 geforderten Wohnungen hergeleitet werden. Mit einer Quote von
ungefahr 68% ist damit eine relativ hohe Riicklaufquote erreicht worden.
Zum Bindungsauslauf lagen Angaben zu 355 Stadten und Gemeinden vor.

Geforderter Wohnungsbestand in Relation zum Gesamtwohnungsbestand
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Rund 15% gaben an, dass bis 2020 keine Wohnungen aus der Bindung
fallen wirden. Teilweise wurde dies damit begriindet, dass kein Bestand
vorhanden ware oder dass Bindungsausldufe zu einem deutlich spateren
Zeitpunkt zu erwarten sind. Der ermittelte Bindungsauslauf zwischen
2017 und 2020 liegt bei den 335 Kommunen, welche hierzu belastbare
Angaben machten, bei 120.358 Wohnungen. Dies entspricht rund 15% des
dort vorhandenen Bestandes an preisgebundenen Wohnungen. Je nach
Bundesland schwankt dieser Wert zwischen 8,6% (Kommunen in Rhein-
land-Pfalz) und 60,7% (Kommunen in Brandenburg). Zu den Neubauakti-
vitaten konnten Angaben von 272 Kommunen ausgewertet werden. 123
Stadte und Gemeinden gaben an, dass derzeit keine Wohnungen in der
konkreten Planung befindlich oder kirzlich fertiggestellt worden seien.
Laut den Aussagen der anderen Kommunen werden kurzfristig insgesamt
etwa 92.000 Wohneinheiten neu entstehen beziehungsweise sind gerade
neu entstanden. Gemessen am Bestand von 254 Stadten und Gemeinden,
zu denen auch die Bestandsdaten vorlagen, sind dies 14%. Unter Berlick-
sichtigung der Kommunen mit Angaben zum Bindungsauslauf (n=335)
reicht zumindest der Neubau in diesen Kommunen nicht, um den Status
quo zu erhalten. Hierfir waren dann Fordermafnahmen im Bereich

Neubau in Relation zum Bestand an geférderten Wohnungen
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Modernisierung oder anderweitiger Erwerb von Belegungsbindungen
erforderlich, die in diesem Untersuchungsrahmen nicht explizit abgefragt
wurden.

Bei der Auskunft Giber die Bedarfseinschatzung hielten sich viele Stadte und
Gemeinden zuriick oder machten hochst unterschiedliche Angaben. So
nannten einige Kommunen die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte
oder die Anzahl der ausgefertigten, gliltigen Wohnberechtigungsscheine.
Andere nannten Wartelisten bei kommunalen Wohnungsgesellschaften,
lieferten grobe Schatzwerte oder beliel3en es bei pauschalen Antworten
unter dem Motto ,der Bedarf ist hoch” Eine fundierte Bedarfsanalyse unter
Beriicksichtigung der unterschiedlichen Bedarfsgruppen wurde bis auf
eine Ausnahme von keiner Kommune zur Verfligung gestellt. Lediglich
einige niedersdchsische Stadte verwiesen auf Wohnraumversorgungskon-
zepte, welche aber in Bearbeitung oder nicht 6ffentlich seien.

Da in der Regel die Bedarfe nicht eindeutig bestimmt waren, konnte die
letzte Frage nach den bendétigten Wohnungsgré8en nur noch von einem
kleinen Teil der beteiligten Kommunen beantwortet werden. Lediglich 38
Stadte und Kommunen unterlegten ihre Bedarfseinschatzung mit einer
Angabe zu den benotigten Wohnflachen. 44 Kommunen bestimmten statt-
dessen die Wohnungsgrof3e nach Anzahl der Raume. Jedoch ist gerade
die Wohnungsgrof3e nach Flache im geforderten Wohnungsbau eine
wichtige Kennzahl, da die ,angemessene” Wohnflache nach Haushalts-
groBBe begrenzt ist. So ist es einem Einpersonenhaushalt, welcher in eine
geforderte Wohnung ziehen mdchte, grundsatzlich nicht moglich, eine
Wohnung mit mehr als 45m? beziehungsweise 50m? zu beziehen. Insofern
kénnen auch die Angaben von Kommunen zu den Haushaltsgliederungen
der wohnungssuchenden Haushalte (n=184) berlicksichtigt werden,
um hieraus bendtigte WohnungsgroBen herzuleiten. Allerdings stellen
Wohnungssuchende nur einen Teil der Personen dar, welche Bedarf und
Anspruch an einer geférderte Wohnung hétten.

Unter Berticksichtigung der Kommunen mit Angaben zu den bendétigten
Wohnflachen sowie mit Hinweisen zu den Haushaltsstrukturen der
genannten Bedarfspersonen, ergibt sich ein hoherer Bedarf von liber 76%
im Bereich von Kleinwohnungen bis zu 60m? Fliche. Im Vergleich dazu sind



solche Wohnungen, welche in der Regel geringere Wohnkosten aufweisen
als groBere Wohnungen, am Gesamtbestand aller Wohnungen mit rund
23% unterreprasentiert (Zensus 2011). Aus diesem Grund misste ein
Forderschwerpunkt auf die Errichtung von Kleinwohnungen fiir Ein- und
Zweipersonenhaushalte gelegt werden. Dies sollte auch im Hinblick auf
den demographischen Wandel erfolgen, welcher vermutlich eine steigende
Nachfrage von Personen im Rentenalter nach budgetorientierten, barriere-
armen Wohnungen bedeuten wird.

Wohnungsbestand und Bedarf an geférderten Wohnungen
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Die Auswertung des erhobenen Datenmaterials ergibt vor allem durch
eine Analyse der Metaebene einen Mehrwert. So ist die Frage, ,wie” die
Kommunen mit der Anfrage umgegangen sind, fiir die flichendeckende
Betrachtung aufschlussreicher als eine genaue Auswertung der gelie-
ferten Zahlen. Hierflir wurde eine grobe Unterteilung der Kommunen
vorgenommen, um festzustellen welche Stadte und Gemeinden tenden-
ziell ein hoheres Interesse an dem Thema haben miussten. Diesbezliglich

wurde die Annahme getroffen, dass vor allem in Kommunen, in denen
eine sogenannte ,Mietpreisbremse” und/oder eine Kappungsgrenze gilt,
ein erhohter Bedarf an geférderten Wohnungen bestehen misste. Solche
Kommunen, so die Hypothese, miissten einerseits eine gute Erreich-
barkeit der zustandigen Stelle sowie ein transparentes Verwaltungs-
handeln gewahrleisten, andererseits grundlegende Zahlen zum gefér-
derten Wohnungsbau und der Bedarfsabschatzung vorliegen haben. Von
den ausgewahlten Kommunen hatten 45 eine Kappungsgrenze, zehn eine
+Mietpreisbremse” und 115 beide Mallnahmen eingefiihrt (BBSR 2017b,
Stichtag: 31.12.2016). Die Riickmeldequote war jedoch kaum besser als
bei den anderen Stadte und Gemeinden. Zum Bedarf lieferten lediglich
53,9% der Kommunen eine Antwort. Dabei stellte sich heraus, dass nicht
alle Kommunen, die eine ,Mietpreisbremse” und/oder Kappungsgrenze
erlassen haben, ihren Bedarf an preisgebundenen Wohnungen als sehr
hoch einschatzen.

Auch die geduBerten Vorbehalte und Absagegriinde konnen einen Hinweis
auf die aktuellen Schwierigkeiten geben, eine fundierte, (iberregionale
Bedarfseinschatzung durchzufiihren. Sicherlich wurden einige Griinde als
mehr oder minder hofliche Vermeidungsstrategie vorgebracht. Dennoch
kann festgestellt werden, dass ein GroB3teil der Befragten glaubhaft argumen-
tierte. So waren hdufige Antworten im Bereich der personellen Ressourcen
anzusiedeln,wiezum Beispiel allgemeine Uberlastung, mehrwdchige Urlaube,
langfristige Erkrankungen oder Nichtbesetzung von Stellen. Eine weitere
Argumentationslinie lag im Zurilickweisen von Zustandigkeiten beziehungs-
weise dem Verweis auf hohere Stellen wie dem Landkreis oder der Landes-
verwaltung begriindet. Diese Stellen verwiesen im Regelfall jedoch wieder
zurlick an die Kommunen. Insbesondere in Hamburg sowie in Niedersachsen
und Nordrhein-Westfalen wurde in einigen Fallen mitgeteilt, dass die Infor-
mationen nur bei den jeweiligen Forderbanken zu erhalten seien. Im Falle
der NRW.BANK wurde die Analyse tatsachlich durch die Bereitstellung von
Daten sehr kompetent untersttitzt. Allerdings sollte eine Anstalt 6ffentlichen
Rechts nicht als vollstandiger Ersatz fiir eine kommunale Datenerhebung
und Bedarfsplanung fungieren. Mégliche Interessenskonflikte werden auch
in dem Verweis auf kommunale Wohnungsbaugesellschaften gesehen, wie
dies von einigen Kommunen getatigt wurde. Diese gaben an, dass Fragen
zum Wohnungsmarkt exklusiv von diesen Unternehmen bearbeitet wiirden.



Im Umkehrschluss kdnnte dies bedeuten, dass aufgrund unternehmensei-
gener Interessen die obligatorische Bedarfsermittlung beeinflusst werden
konnte und die relevanten Informationen unter Umstanden nicht trans-
parent gemacht werden.

Eine weitere Begriindung fiir Vorbehalte gegen eine Unterstlitzung der
vorliegenden Analyse waren in einigen Fdllen datenschutzrechtliche
Bedenken. Dies mag sicherlich auch mit der im Erhebungszeitraum statt-
findenden o6ffentlichen Diskussion lber die Datenschutzgrundverordnung
(DSVGO) zusammenhdngen. In einem Einzelfall ging die Forderung sogar
soweit, eine 6ffentliche Amtsanschrift sofort zu I16schen. Da es sich bei den
angefragten Informationen um keine personenbezogenen Daten handelt,
wird die Unsicherheit bei einigen Stellen bezuiglich datenschutzrechtlicher
Belange mit gewissem Unbehagen gesehen. Der wichtige Schutz von
Personendaten darf nicht als Vorwand benutzt werden, um Transparenz
und Teilhabe an politischen Entscheidungsprozessen zu erschweren. Die
meisten Kommunen verhielten sich jedoch sehr kooperativ, auch wenn sie
unter Umstanden nicht weiterhelfen konnten. Die telefonische Befragung
sowie die offen gehaltenen Fragen gaben die Méglichkeit, noch weitere
Informationen oder Aussagen zum geférderten Wohnungsbau zu erhalten.
Einige Stadte schickten zum Beispiel sehr detaillierte Schilderungen zur
lokalen Situation. Im Folgenden sollen fiinf Beispiele genannt werden:

1) GroRere Stadt in einer Metropolregion in Stiddeutschland

Angesichts des geringen Angebotes seien die Kaltmieten mittlerweile
teilweise auf iber 16 €/m?* gestiegen. Aus ihrer Sicht miissten der Bund und
das Land mehr Unterstlitzung leisten. Wichtig sei es mehr Aufmerksambkeit
auf das Wohnungsthema zu lenken und Losungsvorschldage gesamtgesell-
schaftlich zu erortern.

2) Mittelgrof3e Stadt im Ruhrgebiet

Allein der Neubau von offentlich geférderten Wohnungen wiirde die
Situation fiir bestimmte Personenkreise nicht entscharfen. So ldagen die
Bewilligungsmieten der Neubauten bereits oberhalb des Satzes, welches die
Jobcenter/Sozialamter als angemssen anerkennen wiirden. Damit wiirden
tatsachlich immer weniger geférderte Wohnungen fir die Gruppen mit dem
dringendsten Bedarf zur Verfiigung stehen.

3) Grof3stadt in Ostdeutschland

Die Wohnsituation stelle sich anders dar als in vielen stark wachsenden
westdeutschen Grof3stadten. Der Bedarf an geférdertem Wohnraum lasse
sich nicht rein quantitativ beschreiben, sondern hange von der stadt-
raumlichen Differenzierung ab. Ein grof3es Problem sei soziale Segre-
gation. Wahrend in den meist peripher gelegenen GroBwohnsiedlungen
ein Uberdurchschnittlicher Leerstand zu verzeichnen sowie ausreichend
Wohnraum fiir Transferleistungsbeziehende und andere Haushalte mit
niedrigen Einkommen zu verzeichnen seien, wiirde es in den attraktiven
innerstadtischen Lagen an preisglinstigem Wohnraum fehlen. Ziele einer
Wohnbauférderung mussten daher sein, durch Altbaumodernisierung
und Neubau in den innerstadtischen Lagen preisgebundene Wohnungen
zu schaffen. In den GroBwohnsiedlungen sollte eine Diversifizierung des
Wohnungsangebotes erfolgen. Neubauvorhaben sollten insbesondere
geférdert werden, um anspruchsberechtigte Haushalte mit mittleren
Einkommen anzusprechen.

4) Mittelgrof3e Stadt in Norddeutschland

Die Stadt bekommt von der landeseigenen Forderbank verschiedene
Basisdaten geliefert, wie beispielsweise eine Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose. Die Prognosen der Foérderbank sind fur diese Stadt negativer als
andere Quellen aussagen. Ein weiterer Kritikpunkt ist, dass das Wohnraum-
versorgungskonzept des Landkreises nicht mit der kreiszugehdrigen Stadt
abgestimmt wurde. Entgegen der Einschatzung der Férderbank wird von
einem deutlich hoheren Neubaubedarf ausgegangen.

5) Universitatsstadt in Hessen

Die Planungen der Stadt beruhen auf einem Wohnraumversorgungs-
konzept aus dem Jahre 2015. Obwohl die Zielzahlen fiir 2020 im freifinan-
zierten Segment bereits erreicht wurden, sei eine ,splirbare Entspannung”
auf dem Wohnungsmarkt nicht zu erwarten, da die Nachfrage stark
angestiegen sei. Im geférderten Segment konnte bereits die Halfte der bis
2020 als notwendig erachteten Wohnungen errichtet werden oder befindet
sich im Bau. Etwa 16% der Wohnungen wurden durch eine Quotenre-
gelung bei privaten Bauvorhaben erreicht. Benétigt werden geférderte
Wohnungen in allen GréBenklassen. Ein Schwerpunkt ist jedoch bei
kleinen Wohnungen bis 45m? beziehungsweise unter 60m?> auszumachen.



GréBere Wohnheinheiten, zum Teil mit einer Wohnfliche von bis zu 150m?
werden insbesondere fiir gemeinschaftliche Wohnformen gebraucht.
Unterstitzt werden explizit Neubauprojekte, welche eine Mischung der
Wohnungsgrof3en im Objekt gewahrleisten. Auch die Mischung verschie-
dener Wohnungsarten -zum Beispiel von geférderten Wohnungen, freifi-
nanzierten Mietwohnungen und selbstgenutzten Eigentumswohnungen-
wird begriift.

Ergebnis und Empfehlung



Ergebnis und Empfehlung

Gerade in den wirtschaftsstarken GroBstadten und Ballungsrdumen
mangelt es an Wohnraum, welcher an das Budget sowie die Grof3e von
Haushalten im niedrigen und mittleren Einkommensbereich angepasst
ist. In den letzten Jahren haben sich die Immobilienpreise in den meisten
Regionen starker entwickelt als die allgemeine Teuerungsrate und Durch-
schnittseinkommen. Hinzu kommt die Veranderung der Haushaltsstruk-
turen beziehungsweise der anhaltende Trend zur Singularisierung, welcher
dazu fiihrt, dass tendenziell mehr kleinere Wohneinheiten bendtigt
werden. Verscharft wird diese Situation durch die demographisch bedingte
Nachfragesteigerung von barrierearmen Wohnungen.

Der Bestand an preisgebundenen, 6ffentlich geférderten Wohnungen hat
sich in den letzten Jahren deutlich reduziert. 2003 gab es noch mindestens
2,1 Millionen geférderte Wohnungen (ohne Baden-Wirttemberg, Saarland,
Sachsen); 2015 hatte sich der Bestand um fast eine Million Wohnungen
(ohne Bayern, Sachsen) reduziert. Allein zwischen 2017 und 2020 sollen
weitere rund 148.000 Wohnungen (ohne Baden-Wirttemberg, Nieder-
sachsen, Saarland, Sachsen) aus der Preisbindung fallen. Da die Anzahl der
Zugange geringer ist, droht ein weiterer Riickgang. Dabei liegt der Anteil
der geférderten Wohnungen am Gesamtbestand schon deutlich unter dem
Niveau friiherer Jahrzehnte.

Die Bundesregierung mochte im Rahmen einer ,Wohnungsoffensive”
verschiedene MalBnahmen initiieren, um die Schaffung von Wohnraum im
niedrigen und mittleren Preissegment zu starken. Hierzu gehort auch eine
Grundgesetzdanderung, welche es dem Bund wieder erlauben wird, direkten
Einfluss auf die Wohnbauforderung zu nehmen. Auch die Bundeslander
bis hin zu den Kommunen sind gefordert, angepasste Forderinstrumente
durch Kombination mit bestehenden FérdermaBhahmen zu entwickeln.
Angesichts der vielerorts gravierenden Schwierigkeiten in der Wohnraum-
versorgung ist damit zu rechnen, dass das Thema eine eher wachsende
Relevanz erfahren wird.

Angesichts begrenzter Fordermittel ist besonders auf einen effizienten
Mitteleinsatz zu achten. Hierzu gehdéren eine fundierte Ermittlung
der Bedarfe sowie eine laufende Erfolgskontrolle der durchgefiihrten

MaBnahmen. Aufgrund der gesamtgesellschaftlichen Relevanz ist dabei
auf eine explizite Transparenz zu achten, einerseits was das Verwaltungs-
handeln anbelangt, andererseits um Netzwerke aus unterschiedlichen
offentlichen und nichtoffentlichen Akteuren zu bilden. Hierzu gehért auch
eine politische Auseinandersetzung, ob und auf welche Weise privates
Kapital bei der Bestandserweiterung preisgebundener Wohnungen eine
Rolle spielen soll.

Die Ubertragung der alleinigen Zusténdigkeit fiir den preis- und belegungs-
gebundenen Wohnungsbau auf die Ebene der Bundeslander und
Kommunen hat dazu gefiihrt, dass es mittlerweile eine sehr stark ausdiffe-
renzierte Forderlandschaft gibt. Dies ermdglicht es zwar lokal oder regional
angepasste Forderschwerpunkte festzulegen, erschwert aber eine syste-
matische Vergleichbarkeit zum Beispiel von Dringlichkeit und Wirksamkeit
einzelner MaBnahmen. Wenn Bundesmittel nach der geplanten Grundge-
setzanderung verstetigt werden sollen, ist es angeraten einige bundesein-
heitliche Rahmenvorgaben zur Feststellung der zweckmafigen Mittelver-
wendung zu definieren.

Aktuell obliegt den Kommunen in eigener Verantwortung den Wohnungs-
bedarf abzuschatzen und daraus ein entsprechendes Verwaltungshandeln
abzuleiten. Die Befragung hat gezeigt, dass es derzeit bundesweit an
einheitlich erhobenen Daten zum Bestand, zu Bindungsauslaufen bezie-
hungsweise -zugangen sowie zum Bedarf fehlt. Ohne diese Grundlage
lasst sich jedoch keine fundierte Bedarfsanalyse oder Erfolgskontrolle
durchfiihren, welche auBerhalb der kommunalen Grenzen vergleichbar
ware. Erschwerend kommt hinzu, dass die vorhandenen Datenbestdande
einen hochst unterschiedlichen Detaillierungsgrad aufweisen, wenn
sie Uberhaupt erhoben oder aufbereitet worden sind. Es fehlt an einer
standardisierten Erhebung und Aufbereitung der Daten. Dies haben zwar
in einigen Bundeslandern die jeweiligen Forderbanken unternommen,
ein solches Vorgehen kann jedoch eine amtliche Auswertung und Bereit-
stellung der Grunddaten beispielsweise durch die Statistischen Amter oder
einem Ministerium nicht ersetzen.



Manche Kommunen sehen sich derzeit nur eingeschrankt in der Lage,
den Herausforderungen bei der Bedarfsermittlung und Problemlésung zu
stellen. Die Handlungskompetenz kann durch fehlende Eigenmittel und
Grundstiicke ebenso eingeschrankt werden, wie durch mangelnde perso-
nelle Ressourcen. Hier brauchen insbesondere kleinere Kommunen mehr
Unterstlitzung, ohne dabei die Verantwortlichkeit abgeben zu missen.

Zur notwendigen Bedarfsabschatzung gehort auch eine genaue Definition
der unterschiedlichen Bedarfsgruppen beziehungsweise Foérderziele.
Aktuell sind viele Forderprogramme so ausgelegt, dass in der erwei-
terten Forderung auch Personen mit einem Durchschnittseinkommen
eine preisgebundene Wohnung beziehen kdnnen. Laut Schatzungen
waren, zumindest in den wirtschaftsstarksten Gro3stadten, mehr als die
Halfte der Haushalte anspruchsberechtigt fiir eine geférderte Wohnung.
Der wissenschaftliche Beirat beim Bundesministerium flir Wirtschaft und
Energie (BMWi 2018) hat im Juli 2018 in seinem nicht unumstrittenen
Gutachten kritisiert, dass so lange ein Missverhaltnis zwischen Bestand
an geférderten Wohnungen und Wohnberechtigten besteht, ,letztlich die
Vermieter” (S. 13) darliber entscheiden wiirden, wer die Sozialleistung in
Form eines subventionierten Mietzinses erhalten wirde. Aufgrund eines
geringeren Mietausfallrisikos waren die Vermieter geneigt eher Haushalte
mit einem héheren Einkommen zu beriicksichtigen, als die wohnberech-
tigten Personen im niedrigsten Einkommensbereich. Da die Férdermittel
begrenzt sind, sollte das Hauptaugenmerk jedoch vor allem auf die Gruppe
mit den dringendsten Bedarfen fokussiert und das Thema potentieller
Fehlbelegungen konsequent angegangen werden.

Tatsdchlich identifizierten die meisten Kommunen vor allem die Gruppe
der wohnungssuchenden Haushalte als Bedarf. Eine Auswertung nach
Haushaltsstrukturen zeigt, dass vor allem der Anteil von Einpersonenhaus-
halten mit durchschnittlich 41,1% (DeStatis 2018 Tab. a) an den Haushalten
recht grof3 ist. Je nach Férdermalinahme wird fir Einpersonenhaushalte
eine Wohnfliche bis 45m’ beziehungsweise 50m? als ,angemessen”
anerkannt. Da solche Kleinwohnungen nur einen geringen Anteil von
bundesweit 12,4% (Zensus 2011) am Wohnungsbestand ausmachen, ist
vor allem die Erweiterung des Bestandes an geférderten Wohneinheiten
fur Einpersonenhaushalte eine Kernaufgabe. Fiir spezielle Gruppen, wie

zum Beispiel Studierende, Auszubildende oder alleinstehende Personen
im Rentenalter, kdnnen neben Kleinwohnungen auch Zimmer in Wohnge-
meinschaften oder Wohnheimen eine geeignete L6sung sein. Im Kontext
des demographischen Wandels sowie der Rentenentwicklung bei Personen
mit uneinheitlichen Erwerbsbiographien, wird insbesondere im Klein-
wohnungssegment sowie bei Wohnkonzepten fiir Alleinstehende eine
wachsende Nachfrage erwartet. Daher ist bei der Forderung eine starkere
Beachtung der jeweiligen Wohnungsgro3e erforderlich, denn Wohneinheit
ist flir Menschen mit einer Begrenzungsvorgabe der Wohnflache und
Kaltmiethohe nicht gleich Wohneinheit.

Inmanchen FallenistdasImage des geférderten Wohnens beziehungsweise
der Bewohnerklientel nicht optimal. Kommunen kénnten die Meinung
vertreten, dass durch eine Bestandserweiterung weitere Anspruchsbe-
rechtigte angezogen werden, die auf weitere durch kommunale Mittel
kofinanzierte Leistungen angewiesen sind. Dies wiirde direkten Einfluss
auf das Engagement haben, derartige Wohnungen zu schaffen. Das gleiche
gilt fir Kommunen, welche der Uberzeugung sind, dass aufgrund einer
perspektivisch schrumpfenden Einwohnerzahl gleichzeitig ein Wohnungs-
Uberhang entstehen wirde. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass es auch
in bevolkerungsmaBig schrumpfenden Gebieten zukiinftig beispielsweise
an barrierearmen und dennoch budgetorientierten Wohnungen fehlen
kann. Um derartige Fehleinschatzungen zu vermeiden, ist eine flachen-
deckende vergleichende Analyse erforderlich. Nur durch die gemeinsame
Anstrengung von Bund, Landern, Kommunen sowie weiterer 6ffentlicher
und nichtoffentlicher Akteure kann eine Bedarfsdeckung erzielt werden.
Hierzu sollten die jeweiligen Kompetenzen gebiindelt und optimal zum
Einsatz kommen.
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Moses Mendelssohn Institut

Das Moses Mendelssohn Institut (MMI) ist an den Standorten Berlin und
Hamburg in der Immobilienforschung aktiv. Ein Schwerpunkt liegt hierbei
auf der Untersuchung moglicher Auswirkungen des gesellschaftlichen
Wandels auf verschiedene Immobilienmarkte aus den Bereichen
Wohnungswirtschaft sowie gewerblicher Beherbergungskonzepte,
vornehmlich in Deutschland und Osterreich.

In den letzten Jahren wurde durch das Moses Mendelssohn Institut
eine Vielzahl von Markt- und Standortanalysen zu unterschiedlichen
Wohnkonzepten erstellt. Diese umfassen unter anderem das moblierte
Wohnen, Kleinwohnungen, Studentisches Wohnen, Temporares Wohnen
oder Wohnen im Alter. Seit 2017 liegt ein weiterer Fokus auf dem Thema
Wohnbauférderung und preisgebundenes Wohnen.

Als Auftraggeber des Institutes fungieren offentliche Stellen ebenso
wie Immobilienunternehmen, Investoren und Finanzinstitute, aber
auch Stiftungen und Verbidnde. Aus diesem Grund ist das Moses
Mendelssohn Institut in der Rechtsform einer GmbH organisiert. Samtliche
Geschaftsanteile liegen jedoch bei der renommierten Moses Mendelssohn
Stiftung, deren Vorsitzender Prof. Dr. Julius H. Schoeps gleichzeitig den
wissenschaftlichen Beirat des MMI anflihrt. Diese Struktur ermdglicht es,
Projekte lediglich kostendeckend oder eigenmittelfinanziert zu kalkulieren.

DurchdieregelmaBige undaufeinemstandardisiertenVerfahrenbasierende
Angebotserfassung konnte das Moses Mendelssohn Institut in den letzten
Jahren diverse Spezialdatenbanken aufbauen, die unter anderem den
Klein- und Kleinstwohnungsmarkt, den Markt fiir Wohngemeinschaften,
den Markt fiir Seniorenimmobilien, aber auch den Markt fiir Serviced
Apartments sowie den Hotelmarkt umfassen.

Die kontinuierliche Beobachtung der unterschiedlichen Teilmarkte
ermoglicht das Verstehen von Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt
sowie das frihzeitige Erkennen von Marktdynamiken. Im Rahmen
von umfassenden multiperspektivischen Marktanalysen werden die
gewonnenen Kenntnisse durch das Moses Mendelssohn aufgearbeitet und
vermittelt.

Als raumwissenschaftliches Forschungsinstitut verfligt das Moses
Mendelssohn Institut zudem Uber umfangreiche Erfahrungen und
Kenntnissen in der Erstellung von thematischen Karten und Pldanen.
Hierbei kommen Geoinformationssysteme (GIS) zur Anwendung, welche
die Erfassung, Bearbeitung, Analyse und Prasentation raumlicher Daten
ermdoglichen.

So basieren unter anderem die durch das MMI im Zuge von
Standortanalysen vorgenommenen Einschatzungen von Projektvorhaben
neben einer umfassenden Datengrundlage auf GIS-gestiitzten
Untersuchungsmethoden. Unter Einbeziehung unterschiedlicher Akteure
werden hierbei konkrete Lagen auf ihre Konzept- und Zielgruppeneignung
Uberpriift. Ein Schwerpunkt liegt in diesem Zusammenhang auf
strukturierten, GPS-basierten vor-Ort-Begehungen und Nahraumanalysen.

Neben der Erstellung von grundlegenden Markt- sowie projektbezogenen
Standortanalysen richtet das Moses Mendelssohn Institut den Blick auf
das historische Erbe. Hierbei steht die Frage im Mittelpunkt, in welcher
Form bauliche Relikte und Spuren historischer Ereignisse als elementarer
Bestandteil der Erinnerungskultur in neue Projektentwicklungen einflieBen
und diesen eine besondere Identitat verleihen konnen. Der Erhalt und
die Erlebbarkeit vorortbarer Geschichte werden durch die Anwendung
sowie Entwicklung neuer Techniken, aber auch durch Verfahren zur
Birgerbeteiligung gestiitzt.

Ein zentraler Anspruch des Moses Mendelssohn Instituts liegt in der
Vermittlung von gewonnenen Erkenntnissen und Fachwissen.In den letzten
Jahren wurden vom MMI verschiedene wissenschaftliche Publikationen zu
Immobilienmarkt bezogenen Themen erstellt sowie zahlreiche Vortrage
gehalten, die sich sowohl an wissenschaftliche Fachkreise, als auch
offentliche Institutionen oder Akteure der Immobilienwirtschaft richten.
Uber eine umfassende Presse- und Offentlichkeitsarbeit wird es zudem
ermdglicht, fachspezifische Themen einem breiten Adressatenkreis
zuganglich zu machen. In diesem Zusammenhang kdnnen unter anderem
das jahrlich erscheinende Hochschulstadtescoring oder die Untersuchung
,Stadtetourismus und Privatunterkiinfte” genannt werden.



Aufgabenschwerpunkte des Moses Mendelssohn Institutes

Verbindungen der Moses Mendelssohn Stiftung
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Marktanalysen

Eine genaue Marktkenntnis erfordert
multiperspektivische Analysen.

Im Fokus stehen die Auswirkungen
des gesellschaftlichen Wandels auf
unterschiedliche Immobilienmarkte.

Klometer

Standortanalysen

Mit GIS-gestilitzten Analysemetho-
den werden unter Einbeziehung
verschiedener Akteure die konkre-
ten Lagen auf ihre Zielgruppeneig-
nung Uberprift.

Dies gilt fir alle Unterkiinfte; von
der Wohnung tiber das Mikroapart-
ment bis zum Hotel.

Historisches Erbe

Bauliche Relikte und Spuren histo-
rischer Ereignisse sind ein wichtiger
Bestandteil der Erinnerungskultur.

Der Erhalt und die Erlebbarkeit ver-
ortbarer Geschichte werden durch
die Anwendung sowie Entwicklung
neuer Techniken gestiitzt.

MOSES MENDELSSOHN STIFTUNG

Die Moses Mendelssohn Stiftung steht in der Tradition der 1929 gegriindeten ,Moses Mendelssohn Stiftung zur Forderung der Geisteswissenschaften”. Sie férdert Bildung, Erziehung,
Wissenschaft und Forschung. Den Stiftungsvorsitz halt Professor Dr. Julius H. Schoeps, ein Nachfahre des bertihmten Philsophen der Aufklarung, inne.

Das Stiftungsvermogen ist unter anderem in der GBI Holding angelegt, deren Anteile vollstandig gehalten werden. Aus den Ertragen werden beispielsweise das Engagement und Projekte
der Moses Mendelssohn Akademie sowie des Moses Mendelssohn Zentrums finanziert.

Die Anteile an der Moses Mendelssohn Institut GmbH werden ebenfalls vollstandig gehalten. Hier wird ein kostendeckender Betrieb erwartet, so dass etwaige Ertrage fir eigeninitiative
Forschung verwendet werden konnen.
Gegentiber der FDS gemeinnlitzigen Stiftung fungiert die Moses Mendelssohn Stiftung als Treuhdnderin.

FDSR)

FDS GEMEINNUTZIGE
STIFTUNG

Die FDS gemeinndtzige Stiftung,
gegriindet 1971, betreibt
unterdem Markennamen
SMARTments student geforderte
Wohnheime sowie freifinanzierte
Apartmenthauser fur
Studierende und Auszubildende.
Mittlerweile werden (iber 2.800
Pldtze in 17 Hausern angeboten,
die sich auf unterschiedliche
Hochschulstédte in Deutschland
und Osterreich verteilen. Weitere
sechs Hauser mit tiber 1.100
Platzen werden demnéchst
folgen.

MOSES MENDELSSOHN
AKADEMIE

Die Stiftung Moses Mendelssohn
Akademie vermittelt in den
historischen Gebduden des
religiosen Zentrums der
ehemaligen judischen Gemeinde
Halberstadt Kenntnisse tiber
Grundlagen des Judentums
sowie europaisch-judische
Geschichte und Kultur. Integraler
Bestand der Einrichtung ist

das Berend Lehmann Museum
in der Klaussynagoge und

dem Mikwenhaus (judisches
Ritualbad). Das Kunstprojekt
,Und der Lebende nehme sich
das zu Herzen.. " erinnert an die
zerstérte Barocksynagoge.

MOSES MENDELSSOHN
INSTITUT GMBH

Das Moses Mendelssohn Institut
hat seinen Sitz in Berlin und
Hamburg.

SchwerpunktméBig werden
Auswirkungen gesellschaftlichen
Wandels auf unterschiedliche
Immobilienmérkte

untersucht. Hierfiir werden
multiperspektivische Analysen
an der Schnittstelle zwischen
Immobilien sowie Stadtplanung,
Regionalentwicklung,
Baugeschichte, Tourismus und
Verkehrswissenschaften erstellt.

MOSES MENDELSSOHN
ZENTRUM

Das Moses Mendelssohn
Zentrum fir europdisch-
judische Studien Potsdam ist
eine Forschungseinrichtung des
Landes Brandenburg.
Schwerpunkte der Arbeit sind
neben der europdisch-jldischen
Beziehungsgeschichte die
Erforschung der Kultur und
Soziologie der Juden in Europa
und Israel. Geforscht wird ebenso
zu Rechtsextremismus und
Antisemitismus.

Das MMZ besitzt eine moderne
Forschungsbibliothek,

die durch Nachldsse und
Privatbibliotheken jiidischer
Gelehrter erganzt wird.

GBI UNTERNEHMENS-
GRUPPE

Die GBI ist in einer
Holdingstruktur organisiert.

In dieser befindet sich zum
Beispiel die GBI AG, welche ein
deutschlandweit fihrender
Anbieter flir die Entwicklung von
Hotels und Serviced Apartments
ist. Uber die SMARTments
business Betriebsgesellschaft

ist die GBI AG auch als Betreiber
im wachsenden Markt fiir
Serviced Apartments aktiv.

Die Schwestergesellschaft

GBI Wohnungsbau GmbH
betreut Projekte aus den
Bereichen Wohnen sowie die
Apartmentmarken SMARTments
student und SMARTments living.
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