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EDITORIAL

Von links: Rolf Schutte, Dr. Martin Dombrowski, Eckhard Horwedel, Dr. Paul Kowitz, Dr. Frank Burlein

Liebe Leserinnen und Leser,

mit dieser Ausgabe der DSK DEPESCHE ruU-
cken wir ein zentrales Thema in den Fokus:
die Ressource Wohnraum. Damit kehren wir
gewissermalien zu den Wurzeln der DSK
zurlUck. Denn als unser Unternehmen 1957
auf Initiative des spateren Bundesbauminis-
ters Dr. Paul Lucke gegrindet wurde, stand
genau diese Aufgabe im Mittelpunkt: aus-
reichend bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen und der jungen Bundesrepublik eine
stabile Zukunftsperspektive zu eroffnen.
Auch wenn sich die Rahmenbedingungen
und Herausforderungen seitdem gewan-
delt haben, bleibt die Bereitstellung von
Wohnraum eine der drangendsten gesell-
schaftlichen, politischen und stadtplaneri-
schen Aufgaben. Mehr noch: Sie ist fur viele
zur sozialen Frage unserer Zeit geworden.

Im Laufe der Jahrzehnte haben sich die
Anforderungen an die Kommunen deut-
lich diversifiziert und reichen mittlerwei-
le weit Uber das Thema Wohnen hinaus.
Nach der Wiedervereinigung standen in
den neuen Bundeslandern Ruckbau und
Leerstandsmanagement im Vordergrund,
spater kamen Fragen der demografischen

Entwicklung hinzu. Heute rlcken zusatz-
liche Herausforderungen in den Fokus: die
Zukunftsfahigkeit unserer Quartiere, die
energetische Stadtsanierung, die regene-
rative Warmeversorgung sowie die CO,-Re-
duktion. Stadtentwicklung ist komplexer
geworden, die Entscheidungsprozesse in
den Kommunen anspruchsvoller, die Um-
setzung herausfordernder.

So wie sich unsere Stadte weiterentwickelt
haben, so verandert sich auch die DSK im
Spiegel der Zeit. In dieser Ausgabe mochten
wir Thnen deshalb nicht nur die verschiede-
nen Facetten des Wohnens und der Stadt-
entwicklung naherbringen, sondern auch
einen Blick auf die Veranderungen inner-
halb der DSK selbst werfen. Unser Eindruck
ist: Kommunen stehen heute nicht nur vor
einer Vielzahl an Aufgaben, sie bendtigen
auch strategische Beratung, um diese He-
rausforderungen effizient zu bewaltigen.
Getreu unserem Leitmotiv ,Kontinuitat im
Wandel” sehen wir es als unsere Aufgabe,
uns kontinuierlich weiterzuentwickeln und
anzupassen, um unseren kommunalen Part-
nern als zuverlassiger Begleiter zur Seite zu
stehen. Diese Balance zwischen Bestandig-
keit und Fortschritt bedeutet, an unseren

Grundprinzipien festzuhalten, zugleich aber
stets vorausschauend zu agieren.

In diesem Sinne haben wir die Strategie-
beratung KPC Berlin GmbH Ubernommen.
Gegrundet im Sommer 2019 als erste Bou-
tiqueberatung Deutschlands fir die Im-
mobilienwirtschaft und Stadtentwicklung,
bietet KPC fundierte Expertise in politischen
und strategischen Fragen. Als neues Toch-
terunternehmen der DSK wird die KPC
Kommunen dabei unterstuitzen, regulatori-
sche Anforderungen auf EU-, Bundes- und
Landesebene ganzheitlich zu erfassen, stra-
tegisch vorauszudenken und sich frihzeitig
auf kommende Herausforderungen einzu-
stellen.

Mit diesem Schritt geht auch eine Verjin-
gung der DSK-Geschaftsfihrung einher. Im
Zuge eines geplanten Generationenwech-
sels erweitern wir unseren Gesellschaf-
ter- und Geschaftsfuhrerkreis um die KPC-
Grunder Dr. Paul Kowitz und Dr. Martin
Dombrowski. Damit setzen wir bewusst auf
eine Mischung aus Kontinuitat und frischen
Impulsen. Beide bringen wertvolle strate-
gische Expertise mit und starken die Zu-
kunftsausrichtung unseres Unternehmens.



Gleichzeitig bleiben die bisherigen Mehr-
heitsgesellschafter Eckhard Horwedel und
Rolf Schutte sowie DSK-Geschaftsfuhrer Dr.
Frank Burlein weiterhin aktiv an Bord und
begleiten diesen Prozess mit ihrer Erfah-
rung.

Mit dieser personellen und strategischen
Erweiterung reagiert die DSK auf die wach-
senden Herausforderungen, denen sich
Kommunen heute stellen mussen. Die An-
forderungen an Stadtentwicklung sind viel-
faltiger und komplexer geworden - von be-
zahlbarem Wohnraum tber Klimaschutz bis
hin zur Digitalisierung und wirtschaftlichen
Stabilitat. Unsere Aufgabe ist es, Kommu-
nen dabei zu unterstutzen, tragfahige Lo-
sungen zu entwickeln und langfristige Stra-
tegien zu erarbeiten.

Was liegt also naher, sich im Sinne der ,Kon-
tinuitat im Wandel” mit dem Ausgangsthe-
ma der DSK wie der Ressource Wohnraum in
dieser Ausgabe zu beschaftigen. Wir liefern
Daten und Fakten zum Wohnen in Deutsch-
land und analysieren die ,Ressource Wohn-
raum” aus Sicht von Wohnungswirtschaft
und Politik. Was Schaffung von Wohnraum

in der Praxis konkret bedeutet, zeigen Bei-
trage aus Sicht von Projektentwicklern und
Investoren ebenso wie ausgewahlte Praxis-
beispiele aus unserem DSK-Aufgabenspek-
trum. Manchmal geht es auch darum, die
Ressource Wohnraum als solche zu erken-
nen, zu analysieren und die Entwicklung im
Blick zu halten - spannende Einblicke sind
garantiert. Und nicht zuletzt spielen For-
dermoglichkeiten und Digitalisierung auch
beim Thema ,Wohnen” eine zentrale Rolle -
auch diese Aspekte behandeln wir in vielfal-
tiger Weise. Experten und Partner teilen ihr
Wissen, um Kommunen gezielt Impulse fur
anstehende Herausforderungen zu geben.

Wir hoffen, dass diese Ausgabe wertvolle
Anregungen liefert und laden Sie ein, mit
uns in den Austausch zu treten. Gemeinsam
maochten wir dazu beitragen, dass Kommu-
nen gut gerustet in die Zukunft gehen und
ihre Stadtentwicklung nachhaltig und be-
darfsgerecht gestalten kénnen.

Ihre DSK-Geschdftsfihrung

Dr. Frank Burlein, Dr. Martin Dombrowski,
Eckhard Horwedel, Dr. Paul Kowitz und Rolf
Schutte
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Hinweis zu Gender Formulierung

Bei allen Bezeichnungen, die auf Personen
bezogen sind, meint die gewahlte Formulie-
rung alle Geschlechter, auch wenn aus
Grunden der leichteren Lesbarkeit die
mannliche Form steht.

Méochten Sie die DSK DEPESCHE auch
kunftig erhalten?

Die DSK DEPESCHE kénnen Sie kostenlos
postalisch oder per E-Mail beziehen.

Bitte senden Sie uns eine Nachricht an
depesche@dsk-gmbh.de und teilen Sie uns
Ihre gewlnschte Form der Zusendung mit.

Wenn Sie die DSK DEPESCHE nicht mehr
erhalten méchten, wenden Sie sich bitte an
depesche@dsk-gmbh.de oder per Telefon
an 0611 3411-3161.

Kontakt:

Offentlichkeitsarbeit der DSK GmbH
Abraham-Lincoln-Stral3e 44,

65189 Wiesbaden

Telefon 0611 3411-0
depesche@dsk-gmbh.de
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Wie wir wohnen
Wo sind die Mieten am héchsten? In welcher Region ist die
Bevodlkerungsdichte am niedrigsten? Und wo findet man die
meisten Sportvereine? Der Deutschlandatlas, der gemeinsam
vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung

und Bauwesen, dem Bundesministerium fiir Erndhrung und
Landwirtschaft, dem Bundesministerium fiir Familie, Senioren,
Frauen und Jugend sowie dem Bundesministerium des Innern
und fur Heimat erstellt wird, gibt Antworten auf all diese Fragen
und mehr. Auf insgesamt 82 datenbasierten Karten zeigt der
Atlas, wie die Menschen in Deutschland leben und wohnen, gibt
Aufschluss tiber die Nutzung des OPNV, iber Wohneigentum
und Mietpreise, die raumliche Verteilung von Arztpraxen oder
die Versorgung mit Mobilfunkstandards. Er ermdglicht zudem

einen umfassenden Vergleich zwischen den einzelnen Regionen.

Im Folgenden konzentrieren wir uns auf ausgewahlte Daten,

die sich mit dem Thema Wohnen in Deutschland befassen.
Denn Wohnen bedeutet weit mehr, als nur ein Dach Gber dem
Kopf zu haben - es ist unser Zuhause, der Mittelpunkt unseres
Lebens. Unsere vielfdltige Gesellschaft spiegelt sich auch in
unseren Lebensstilen und Wohnformen wider: ob zur Miete
oder im Eigenheim, in der urbanen GroRstadt oder in landlichen
Regionen. Dabei werden deutliche Unterschiede in den
regionalen Wohnverhaltnissen sichtbar.
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WOHNEN UND LEBEN IN DEUTSCHLAND

Bevolkerungsdichte

Einwohner/innen je km?im Jahr 2022

' bis unter 50

. 50 bis unter 100
100 bis unter 150
150 bis unter 200

. 200 und mehr

unbewohnte gemeindefreie Gebiete

Europaweit liegt Deutschland mit einer
Bevélkerungsdichte von 236 Menschen pro
Quadratkilometer an sechster Stelle. Dabei ist die
Bevdlkerung sehr ungleichmaRig verteilt.

In den Gemeinden leben zwischen 2 und 4.863
Menschen pro Quadratkilometer, die groRte
Bevélkerungsdichte gibt es in den GroBstadten,
wahrend sie gerade in den landlich gepragten
Regionen kontinuierlich abnimmt. Jedoch gibt es
auch in einigen Bundesldndern dicht besiedelte
Gemeinden mit regionaler Bedeutung.

Quelle: Deutschlandatlas / Laufende Raumbeobachtung des BBSR; Fest-
stellung des Gebietsstandes und Fortschreibung des Bevolkerungsstandes,
Regionaldatenbank der Statistischen Amter des Bundes und der Lander

Eigentumsquote

Anteil Haushalte im selbstgenutzten Eigentum
im Jahr 2022 in %

. bis unter 40

. 40 bis unter 50
50 bis unter 60
60 bis unter 70

. 70 und mehr

In Deutschland gibt es weiterhin einen gro3en
Wunsch nach Wohneigentum. Eine selbstgenutzte
Immobilie bietet eine wichtige finanzielle Absiche-
rung und einen Beitrag zur Altersvorsorge. Zudem
tragt sie zu einer regionalen Verwurzelung bei und

leistet einen bedeutenden Beitrag zu einer hochwer-
tigen und bedarfsgerechten Wohnungsversorgung.

Im Jahr 2022 lag das selbstgenutzte Wohneigentum
bei knapp 44 Prozent. Damit hat sich die Eigentums-
quote im Vergleich zu 2011 um 1,4 Prozent verrin-
gert. Insgesamt ist die Hohe der Wohneigentums-
quoten regional unterschiedlich und bewegt sich
zwischen unter 16 Prozent fur einzelne GroBstadte
und Uber 70 Prozent fir einzelne landliche Gebiete.

Wahrend der Anteil des selbstgenutzen Wohneigen-
tums im Osten der Bundesrepublik in der letzten
Dekade leicht angestiegen ist, ist er in den Ubrigen
Teilen Deutschlands gesunken.

Quelle: Deutschlandatlas / BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung;
Statistische Amter des Bundes und der Lénder: Zensus 2022

Wohnungsleerstand

Anteil leerstehender Wohnungen an allen Wohnungen
im Jahr 2022 in %

’ bis unter 4

. 4 bis unter 6

6 bis unter 8
8 bis unter 10

. 10 und mehr

Von einem Wohnungsleerstand ist dann die Rede,
wenn die Wohnrdume weder vermietet sind noch
von den Eigentliimer:innen selbst genutzt werden.
Nicht inkludiert sind dabei Ferien- und
Freizeitwohnungen.

Die Gebdude- und Wohnungszdhlung im Rahmen
des Zensus ergab, dass 2022 rund 1,9 Millionen Woh-
nungen unbewohnt waren - das entspricht 4,5 Pro-
zent des gesamten Wohnungsbestands. Wahrend
in einigen GroRstadten wie Berlin, Hamburg oder
Minchen die Leerstandsquote im Schnitt bei
2 bis 3 Prozent lag, war in ostdeutsche Regionen
mit einer durchschnittlichen Quote von 7,7 Prozent
(ohne Berlin) ein weitaus hoherer Wohnungsleer-
stand zu verzeichnen. Aber auch in Landkreisen der
westdeutschen Mittelgebirge wie dem Hunsrick
oder der Rhon ist der Wohnungsleerstand hoch.

Quelle: Deutschlandatlas / BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung;
Statistische Amter des Bundes und der Lander: Zensus 2022 - Gebaude-
und Wohnungszéhlung
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WOHNEN UND LEBEN IN DEUTSCHLAND

Bestandsmieten und Angebotsmieten

Angebotsmieten beziehen sich auf die Preise von
aktuell inserierten, unmoblierten Wohnungen,
wahrend Bestandsmieten die Mieten laufender Miet-
verhaltnisse abbilden.

In Deutschland leben rund 58 Prozent der Haushalte
zur Miete. Fir viele ist die Miete laut Statistischem
Bundesamt der grof3te Kostenfaktor. Dabei liegen in
angespannten Wohnungsmarkten die Mietpreise fur
neu angebotene Wohnungen in der Regel deutlich
Uber den Mieten bestehender Vertrage. In den

14 groBten kreisfreien Stadten mit jeweils tiber
500.000 Einwohnerinnen und Einwohnern lagen
diese 2022 im Schnitt bei 13,43 Euro pro Quadrat-
meter gegeniiber 8,65 Euro pro Quadratmeter bei
den Bestandsmieten. In Landkreisen und kreisfreien
Mittelstddten waren die Mieten insgesamt auf einem
niedrigeren Niveau.

Nettokaltmieten in bestehenden Mietverhaltnissen
im Jahr 2022 in Euro/m?

keine Daten

‘ bis unter 5
. 5 bis unter 6

. 6 bis unter 7

Quelle: Deutschlandatlas / BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung;
Statistische Amter des Bundes und der Lander: Zensus 2022
Quelle: Deutschlandatlas / BBSR Wohnungsmarktbeobachtung; 8 bis unter 9
IDN ImmoDaten GmbH, microm Wohnlagen

7 bis unter 8

. 9 und mehr

Wiedervermietungsmieten (Angebotsmieten nettokalt)
im Jahr 2023 in Euro/m?

. bis unter 5,50

‘ 5,50 bis unter 7,00

. 7 bis unter 8,50
8,50 bis unter10,00
10,00 bis unter 11,50

. 11,50 und mehr

Baufertigstellungen

Wohnungsneubau vor allem in wachsenden Umlandkrei- Wohnungsneubau vor allem in wachsenden GroR- und
sen und léndlichen Kreisen durch Ein- und Zweifamilien- Mittelstadten mit angespannten Wohnungsmarkten
héuser durch Mehrfamilienhduser

Quelle: Deutschlandatlas / BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung; Statisti-
sches Bundesamt: Statistik der Baufertigstellungen; Fortschreibung des
Bevolkerungsstandes, Regionaldatenbank der Statistischen Amter des
Bundes und der Lander

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Deutsch-
land stieg zwischen 2011 und 2022 um 85 Prozent
an. Allein 2022 wurden insgesamt 295.300 neue
Wohnungen gebaut, was einem leichten Plus von
0,6 Prozent gegenliber dem Vorjahr entspricht.
Besonders der Bau von Mehrfamilienhdusern
verzeichnet in diesem Zeitraum einen besonders
starken Zuwachs.

. bis unter 6

. 6 bis unter 12
12 bis unter 18
18 bis unter 24

. 24 und mehr



WOHNEN UND LEBEN IN DEUTSCHLAND

Bundesweit gibt es 40.236.008 Haushalte.
Mit 17.446.115 bilden Singlehaushalte
den groBten Anteil - doppelt so viele

wie 1950.

In Deutschland gibt es

12 Millionen Familien mit
Insgesamt gab es 2022 in Deutschland Kindern (Stand 2023).

1.924.985 leerstehende Wohnungen.

In Deutschland leben 82.719.540 Menschen,
davon sind 9.163.427 alter als 79 Jahre.

) So WOh nen u nd le ben 20,3% der Menschen in Deutschland
J J leben allein (Stand 2023).
wir in Deutschland
Die meisten Wohnungen (9.893.514)

haben eine GréBe von 60 bis 79 m? -49% dt—z-r.Bevélkerung leben A
- in Familien (Stand 2023). -

Im Jahr 2022 lebten in

)i Deutschland knapp 18,7 Millionen
Menschen im Alter 65 plus - was
ca. 22% der Gesamtbevolkerung
ausmacht.

Haushalte von 25- bis 44-Jahrigen

Haushalte, in denen die :
hatten 2022 mit 44,7 Quadratmetern am

Haupteinkommensbezieher

mindestens 65 Jahre alt wenigsten Wohnflache pro Person zur
waren, nutzten im Jahr 2022 Verfigung.

pro Person durchschnittlich B

68,5 Quadratmeter Wohnfliache. \

| A Mehr als 25% der 25-Jéhrigen lebte

2023 noch im Haushalt der Eltern.

Grafikelemente: Freepik und DSK



Wohnbedarfe planen
Wohnungsbedarfsprognosen sind ein entscheidendes —— - - e .
Instrument fiir die Stadt- und Regionalplanung. ! >
Sie helfen dabei, zukiinftige demographische
Entwicklungen auf den Wohnungsbedarf zu - J : -
i projizieren, um notwendige Interventionen seitens . —_— o
der Stadte und Gemeinden friihzeitig sichtbar zu _ -
machen. Dies ermaglicht eine vorausschauende e ill— u—
Planung der Wohnbedarfe. Zudem tragen sie dazu 3 : ’
bei, Wohnraumengpasse und die damit hohen .
! Kosten am Wohnungsmarkt zu vermeiden sowie " - W .
unwirtschaftliche Uberhinge abzubauen, um eine
. nachhaltige Stadtentwicklung zu fordern.

e/ -
e A
e g AT Ao YA
BAUEN U
Beispiel fiir eine Wohnungsbedarfsprognose
1.200
1.000
800
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WE = Wohneinheiten |

Foto: SimpLine - stock.adobe.ct



ANALYSE

Den Wohnungsbedarf A

im Blick

Mit DEMUDAS zu einer detaillierten
Wohnungsbedarfsprognose

Das Nebeneinander von Engpédssen und Uberhingen am Woh-
nungsmarkt - und das nicht nur regional, sondern auch innerhalb
von Stadten und Gemeinden - stellt eine besondere Herausforde-
rung an Wohnungsbedarfsprognosen dar. Es reicht also nicht mehr,
,nur” die zukinftige Anzahl an Haushalten (in der Regel gleich-
gesetzt mit der Anzahl der bendtigten Wohneinheiten) in einer
Stadt oder Region zu prognostizieren. Dieses Herangehen wirde
zum Beispiel einen Uberhang bei groRen Wohneinheiten von vier
und mehr Raumen und einen Engpass bei kleinen Wohneinheiten
von ein bis zwei Raumen zum Teil nivellieren. Im Ergebnis stiinde
ein statistisch ausgeglichener Wohnungsmarkt und Engpasse wie
Uberhénge waren, obwohl vorhanden, nicht ,sichtbar”. Insofern ist
es notwendig, in der Prognose auf eine Vielzahl an Faktoren und In-
dikatoren zurtckzugreifen, um die Vielschichtigkeit der Wohnraum-
bedarfe und der Wohnraumnachfrage abzudecken.

Dabei sind unterschiedliche Fragestellungen méglich, z.B.:

> Wie viele Wohneinheiten, getrennt nach Mieter:innen
und Selbstnutzer:innen, werden auf Basis der
aktuellen Bevélkerungsstruktur und der derzeitigen
Wanderungsbewegungen zukinftig bendtigt?

> In welchen Wohnungsmarktsegmenten gibt es Uberhange,
wo gibt es Engpasse?

= Wie viele Wohnungen bendétigt eine Gemeinde/Stadt/Region
in einem bestimmten Preissegment?

- Wie unterscheidet sich die Nachfrage in den Bereichen
Eigentum und Miete?

- Welche GrolRen und Qualitdten werden bendétigt?

Im Rahmen ihrer Auftrage wahlt die DSK mit dem selbstkonzipierten
Bevolkerungsprognosetool DEMUDAS daher einen weiterfuhren-
den Ansatz. Zum Beispiel bekommen Faktoren wie der Anteil unter-
schiedlicher HaushaltsgroBen und wiederum die Verteilung dieser
auf unterschiedliche WohnungsgréRBen - und demzufolge auch
Wohnqualitaten - eine deutlich hdhere Wichtigkeit in der Prognose.
Diese Daten liegen mit dem Zensus fur jede Kommune in Deutsch-
land vor. Zusatzlich lassen sich Uber die KdU-Satze der Stadt/Re-
gion sowie Uber Einkommensstatistiken individuelle, nach Haus-
halts- und WohnungsgroRe festgesetzte Mietgrenzen fur ginstigen
Wohnraum ableiten.

I Sascha Dunger

DSK-Btro Leipzig

Dynamische Bedarfsanalyse fiir eine zukunftsfahige
Wohnraumentwicklung in Niirtingen

2024 hat die DSK gemeinsam mit der Stadt Nurtingen eine de-
taillierte Prognose der Wohnungsbedarfe fur die Stadt erarbeitet.
Hintergrund war die angespannte Wohnraumsituation, in der die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist. Aufgrund
der Vielzahl an notwendigen variablen Ausgangsdaten, die teilweise
auch nur als Durchschnittswerte fur Baden-Wurttemberg oder die
Region Stuttgart und nicht spezifisch fur die Stadt vorlagen, wurde
sich gegen einen statischen Wohnungsbedarfsbericht und statt-
dessen fur eine dynamische Auswertungsmatrix entschieden. Dies
ermaoglichte es, im Rahmen des Projektbudgets eine deutlich tiefere
Analyse der Prognosedaten durchzufuhren und so zu vielfaltigeren
Aussagen zu kommen.

So konnte die Prognose zeigen, dass der Anteil an selbstgenutzten
Wohneinheiten ricklaufig ist und die zukinftigen Bedarfe eher im
Bereich der Mehrfamilienhauser mit Mietwohnungen liegen. Wei-
terhin legen die Auswertungsdaten fur Nurtingen die These nahe,
dass die hohe Mietbelastung der Haushalte vor Ort nicht (nur)
durch hohe m?-Preise bedingt ist, sondern durch die Tatsache, dass
es zu wenig kleine Wohneinheiten am Markt gibt. Kleine Haushalte
werden so dazu gezwungen, auf groRere Wohnungen auszuwei-
chen, was wiederum hohere Mietzahlungen und eine Verschiebung
des Bedarfs hin zu grollen Wohneinheiten nach sich zieht. Diese
Entwicklung wird auch an der Grafik (links) deutlich, die die rech-
nerischen Bedarfe nach gunstigem Wohnraum je nach Wohnungs-
groBe darstellt. Durch das gewahlte Vorgehen bekommt Nurtingen
die Moglichkeit, die Ergebnisse und Thesen zusatzlich mit Erhebun-
gen und Befragungen zu verifizieren. Diese kdnnen wiederum ver-
wendet werden, um die Annahmen in der Auswertungsmatrix an-
zupassen und so zu verlasslicheren und passgenauen Prognosen
zu kommen.

Ein Werkzeug, um den Wohnungsmarkt aktiv und
vorausschauend zu steuern

Mit der Auswertungsmatrix bekommt die Stadt Nurtingen ein Werk-
zeugq in die Hand, welches sie selbst anpassen und verifizieren kann.
So ist sichergestellt, dass die Stadt die Moglichkeit hat, flexibel auf
sich andernde Rahmenbedingungen zu reagieren. Durch fundierte
Prognosen kdnnen Entscheidungstrager:innen gezielt Malinahmen
ergreifen, um ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Angebot und
Nachfrage am Wohnungsmarkt zu gewahrleisten bzw. Fehlentwick-
lungen zu verhindern.

DSK DEPESCHE - Fachzeitung fir Stadtentwicklung
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Wohnraumforderung
in der Bahnstadt
Heidelberg

Als Universitatsstadt und im Herzen der wirtschaftsstarken Metro-
polregion Rhein-Neckar hat Heidelberg mit seit Jahren steigenden
Mietpreisen zu kampfen. In deutschlandweiten Mietvergleichen be-
legt Heidelberg meist Spitzenplatze und bewegt sich dabei auf dem
Niveau der Stadt Hamburg und nur knapp hinter Stuttgart und Frei-
burg.’

Die Entwicklung eines ganzen Stadtteils auf dem Gelande eines
ehemaligen Guterbahnhofs ermdglicht der Stadt, der groRen Nach-
frage nach Wohnraum zu begegnen. Mit der Bahnstadt entsteht
seit 2008 der 15. Stadtteil der Stadt Heidelberg. Als neuer Wohn-
standort entstehen auf einer Flache von rund 125 Hektar Wohn-
quartiere, Burofldchen und Gewerbestandorte, Einzelhandel, Parks,
Kindertageseinrichtungen, eine Schule, Kultureinrichtungen, eine
Technologie- und eine Forschungseinrichtung und mittlerweile be-
reits rund 3.500 neue Wohneinheiten - alles in Passivbauweise. Die
DSK unterstutzt als langjahriger Partner, Entwicklungstrager und
Treuhdander bei der Entwicklung des neuen, zukunftsweisenden
und lebenswerten Stadtteils. Mit einer Strom- und Warmeversor-
gung durch 100 Prozent erneuerbare Energien, seinem hohen Bau-
standard, vielen Baumneupflanzungen und einem ausgekltgelten
Regenwassermanagementsystem durch lange Wasserbecken und

Kooperative Spitzes Eck und Wohnbebauung entlang des Langen Angers
Foto: Christian Buck
1: u.a. Statista

2. Vor- und Nachteile: Handlungsprogramm Wohnen 2017, S. 31 f.
Alle weiteren Angaben: Stadt Heidelberg

Marco Kern
DSK-Buro Heidelberg

der Versickerung vor Ort entsteht in Heidelberg eines der grof3ten
nachhaltigen Stadtentwicklungsprojekte Deutschlands.

Der Passivhausneubaustandard fuhrt dazu, dass Wohnen in der
Bahnstadt vergleichsweise teuer ist. Um das selbstgesteckte Ziel
eines durchmischten Quartiers zu erreichen, startete die Stadt zeit-
gleich mit dem Einzug der ersten Bewohner:innen im Jahr 2012 mit
einer direkten Wohnraumférderung fur Haushalte in Mietwohnun-
gen der Bahnstadt. Diese Subjektforderung beschreibt einen ein-
kommensabhangigen Mietzuschuss in Hohe von bis zu vier Euro pro
Quadratmeter (forderfahiger Wohnflache). Die Forderung richtet
sich an unterschiedliche HaushaltsgrofRen und eine breite Spanne
an Einkommensstrukturen. So lag die Einkommensgrenze bei Miet-
haushalten teils bis zu 80.000 Euro. Die Férderung war ursprunglich
fur maximal 10 Jahre vorgesehen und konnte in der Regel gesplittet
in 2-Jahres-Zeitraumen beantragt werden. Auch die maximal forder-
fahigen Wohnflachen sind begrenzt, wobei zwar eine Uberschrei-
tung zuldssig ist, die zusatzlichen Quadratmeter dann jedoch nicht
weiter forderfahig sind.

In dem Fordertopf sind bis zu 6 Millionen Euro vorgesehen. Damit
sollte ein Flachenvolumen von 300.000 m? mindestens 300 Wohn-

Fertige Wasserbecken im 6stlichen Teil

Foto: Christian Buck



Mit der Bahnstadt entsteht seit 2008 der 15. Stadtteil der Stadt Heidelberg

Foto: Christian Buck

einheiten, also ca. 20 Prozent der gesamten Wohnbauflache der
Bahnstadt gefordert werden (Stand 2017).

Zu Beginn wurde auch der Erwerb von eigengenutztem Wohneigen-
tum bezuschusst. Die Forderobergrenze lag bei einer vierkopfigen
Familie bei einem Haushaltseinkommen von rund 67.500 Euro brut-
to imJahr. Bei Paaren oder Lebensgemeinschaften bei bis zu 76.000
Euro. Die Forderung von Wohneigentumserwerb wurde jedoch be-
reits nach wenigen Jahren eingestellt, weil sich der Mietzuschuss als
zielfihrender fur eine breitere Wohnraumférderung erwies.

Mit dem Modell der Subjektférderung verbindet die Stadt verschie-
dene Vorteile. So erhofft sie sich eine grol3ere ,soziale Treffsicher-
heit” der Forderung, da alle Forderempfanger:innen regelmaliig
Uberprift werden. Eine mogliche Fehlbelegung ist bei der Objekt-
forderung, wie sie in der sozialen Wohnungsbaupolitik in Deutsch-
land Ublich ist, kaum maglich. Jedoch ist die EinzelUberprifung mit
erhohten personellen Ressourcen und damit auch Verwaltungsauf-
wand verbunden. Die Subjektférderung ermdglicht aber auch die
dezentrale Verteilung von sozial gefordertem Wohnraum und beugt
einer Konzentration von Sozialwohnungen vor. Die Objektférderung
unterstutzt hingegen die Wohnbauentwickler direkt und ermaoglicht
damit auch einen langfristigen Vermdgensaufbau.?

Ein Ziel der besonderen Subjektférderung in der Bahnstadt (soge-
nannte Bahnstadtférderung) ist die Unterstltzung von Schwellen-
haushalten, welche ohne Wohnberechtigungsschein keine Chancen
im klassischen sozialen Wohnraum haben und gleichzeitig grol3e
Schwierigkeiten erfahren, im normalen marktwirtschaftlichen Woh-
nungsmarkt unterzukommen. Trotz allem ist das Fordervolumen
endlich, sodass neue Antrage fur die Bahnstadtférderung nur noch
bis zum Jahresende 2023 gestellt werden konnten.

Uber die Bahnstadt hinaus halt die Stadt in ihrem ,Wohnungsent-
wicklungsprogramm” (WEP) weiter an der Subjektférderung fest.
Neben Schwellenhaushalten werden dabei bestimmte Zielgruppen
wie junge Familien und Alleinerziehende direkt unterstutzt. Trotz
der aktuellen, haushaltarischen Herausforderungen der Stadt soll
das WEP auch 2025 fortgeschrieben werden.

Die DSK verwaltet die Mittel der Wohnraumférderung Bahnstadt
treuhanderisch fur die Stadt und fuhrt in Abstimmung mit dem Amt
fUr Baurecht und Denkmalschutz der Stadt Heidelberg die Mittel-
bewirtschaftung durch. Bis zum Ende der Mittel im Treuhandvermo-
gen tragt die DSK auch weiterhin dazu bei, geférderten und preis-
gedampften Wohnraum in Passivhausstandard in der Bahnstadt
bereitstellen zu kdnnen.

DSK DEPESCHE - Fachzeitung fir Stadtentwicklung
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Konzepte werden Realitat

30. Januar 2025: Vertreter:innen der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft degewo AG, der BIM Berliner Immobilien
Management GmbH (BIM) sowie der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (SenStadt) unterzeichnen
im Beisein der Geschaftsfiihrung der Tegel Projekt GmbH und

unter den wachsamen Augen eines Notars diverse Dokumente.
Die niichterne Atmosphare triigt, denn die trocknende
Tinte markiert nach langjahriger Projektarbeit einen
bedeutenden Meilenstein in der Gesamtentwicklung
von Berlin TXL, einem der zukunftsweisendsten
Wohnungsbauprojekte Berlins der
kommenden Jahre, dem
Schumacher Quartier.

..L"
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« Visualisierung einer QuartiersstraBe im 1. Bauabschnitt
(Blickrichtung Nord)

© Rendertaxi fur Tegel Projekt GmbH

Zukunft

Das rund 46 Hektar groRe Wohnquartier wird mit Gber 5.000 Wohnungen ein neues Zu-
hause fur mehr als 10.000 Menschen sein, dabei 6kologische und soziale Aspekte mitein-
ander vereinen sowie Synergien mit der benachbarten Urban Tech Republic (UTR) nutzen.
Wie im Artikel ,Nachhaltige Stadtentwicklung aus dem Lehrbuch? Das Schumacher Quartier
als Nachnutzungsbaustein Berlin TXL" der DSK Depesche aus Mai 2022 ausfuhrlich dar-
gestellt, sind die mit dem Projekt verknlpften Zielsetzungen hochambitioniert. So gehéren
neben der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum durch unterschiedlichste Wohnungs-
bauakteure insbesondere die Anwendung des Schwammstadt-Prinzips zur nachhaltigen
Regenwasserbewirtschaftung, ein autoarmes Mobilitdtskonzept, ein nahezu 100 Prozent
okologisches LowEx-Netz zur Warme-Kalte-Versorgung sowie die Anwendung der Metho-
de des Animal-Aided Design zur Forderung und Erhalt der Artenvielfalt zum Portfolio des
Modellquartiers. Wenngleich manche der Themen zwischenzeitlich zur Selbstverstandlich-
keit jeder Quartiersentwicklung herangereift sind, ist das Ausmal3, in dem diese hier zur
Anwendung kommen werden, jedoch einzigartig. Mit Blick auf eine ressourcenschonende
und méglichst CO,- und klimaneutrale Errichtung der Gebaude stellt die flachendeckende
Holzbauweise zudem das Alleinstellungsmerkmal des Schumacher Quartiers als ,Europas
groftes Holzbauquartier” dar.

Gegenwart

Wer den Schauplatz des entstehenden Quartiers aufsucht, wird vermutlich enttauscht sein,
denn noch verwehrt ein sogenannter Perimeterschutz - die blickdichte Umzaunung des
ehemaligen Flughafens - den interessierten Blick auf das Gelande. Aber, die Luftbilder im
Online-Geoportal der Tegel Projekt GmbH (vgl. QR-Code rechts) verraten mehr. Denn bereits
seit Aufgabe des Flugbetriebes am 8. November 2020 bzw. der Entwidmung des Flughafens
am 5. Mai 2021 herrscht rege Betriebsamkeit. So wurde bereits ein Teil des Gelandes im
Zuge der Kampfmittel- und Altlastenbeseitigung bis zu einer Tiefe von 1,60 m abgetragen.
Dies hat dem Gelande bereits jene Struktur verliehen, die die Geometrie des ersten Bau-
abschnittes erahnen lasst. In den Aufnahmen kommender Jahre werden die Realisierung
der offentlichen ErschlieBungsflachen, eines dreieckigen, rund sieben Hektar grof3en und
zentral im Quartier gelegenen Quartiersparks sowie die ersten Wohnungsbauvorhaben er-
kennbar sein.

Mit der Vertragsunterzeichnung der degewo AG sowie eines weiteren Beurkundungster-
mins mit der ebenfalls stadtischen Wohnungsbaugesellschaft Gesobau AG am 31. Marz fiel
nunmehr der Startschuss fur die Realisierung der ersten vier Baufelder mit insgesamt rund
630 Wohnungen, circa 5.000 m? Gewerbeflachen sowie zwei Kitastandorten. Anhand des im
November 2024 in Kraft getretenen Bebauungsplans und der in den mit dem Land Berlin
geschlossenen Vertragen fixierten Anforderungen werden jetzt von den zwei Wohnungs-
bauunternehmen Generaliibernehmerverfahren (GU-Verfahren) angeschoben und - so zu-
mindest der politische Wille - ab der zweiten Halfte 2026 die Bauarbeiten aufgenommen.
Ziel ist eine bezugsfertige Fertigstellung bis Ende 2028.

Direktvergabe + Konzeptverfahren

Mit Fertigstellung der Quartiersbicher zum Abschluss der Konzeptionierungsphase richte-
te sich der Fokus der Arbeit der DSKim Rahmen unserer Projektsteuerungsaufgabe darauf,
die Inhalte samtlicher Konzeptbausteine in verbindliche Planverfahren, die Auslobungen zu
hochbaulichen Qualifizierungsverfahren sowie vertraglichen Regelungen der Grundstticks-
vergabe zu fixieren.

Gemal Zielsetzung des Landes Berlin sollen die Grundstlcke im Schumacher Quartier
zu einer Halfte an stadtische Wohnungsbauunternehmen Uber Direktvergaben und zur
anderen Halfte an Genossenschaften und Baugruppen Uber Konzeptverfahren im Erb-
baurecht vergeben werden. Zur Sicherung einer moglichst heterogenen Verteilung der

Daniel Kothe
DSK-BLiro Berlin

Zum Online-Geoportal der
Tegel Projekt GmbH
(https://geoportal.futr-hub.de)
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Berlin TXL - Schumacher Quartier

Verteilung der Wohnungsbauakteure

Direktvergabe Konzeptvergabe

] stactische Wohnungsbaugeselschatin [ Genossenschatten und Baugruppen

Visualisierung des Stadtplatzes im
1. Bauabschnitt (Blickrichtung Sud) »

© Rendertaxi fur Tegel Projekt GmbH
Studerendenwonen/anteiig

Wohnungsbauakteure wurde zundchst
ein Regelwerk entwickelt, welches eine
gleichberechtigte Zuordnung der Bau-
felder (Stichwort Lagequalitaten) sicher-
stellt. So sollen beispielsweise Platzbe-
reiche von maoglichst vielen Akteuren
umgeben oder identische Akteure nie-
mals direkte Nachbarn sein. Im Sinne
des Konzeptes zur sozial-funktionalen
Mischung soll(-te) so die Entstehung von
Teilquartieren vermieden werden, die
durch einen Akteur dominiert werden.
Dardber hinaus gilt fur das Gesamtquar-
tier, dass 30 Prozent der Geschossflache
Wohnen fUr mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnraum vorgesehen
werden mussen. Dieser Ansatz ist Stan-
dard im 2014 eingefuhrten Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, das ein-
heitlich und transparent den Abschluss stadtebaulicher Vertrage in Berlin regelt.

Die projektspezifische Fortschreibung und Vorbereitung der Vergabeunterlagen, sowohl fur
die Direktvergaben wie auch die Konzeptvergabe, erfolgt federfiihrend durch die DSK. Zent-
rales Dokument aller Vergabearten stellt die sogenannte Projektbeschreibung dar, die Gber
die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus weitere umfangreiche an die Hochbauvor-
haben geknupfte Anforderungen beinhaltet und Vertragsgegenstand ist.

Die Crux mit der Wirtschaftlichkeit

Das an die Realisierung der Wohnungsbauvorhaben geknupfte Paket aus Architektur-,
Nutzungs-, Nachhaltigkeits- und Technikanforderungen ist komplex. Bereits im Rah-
men der ersten mit den stadtischen Wohnungsunternehmen gefuhrten Gesprache
wurde klar, was hier entstehen soll, ist teils Neuland und kostentechnisch anspruchs-
voll. So betrugen die aufgrund der Weltlage ohnehin gestiegenen Bau- und Planungs-
kosten unter BerUcksichtigung der spezifischen Anforderungen des Schumacher Quar-
tiers laut Einschatzungen der Wohnungsbaugesellschaften zuletzt weit Gber 5.000 Euro
je m? Geschossflache, was aus Sicht der Gesellschaften wirtschaftlich schlichtweg nicht ab-
bildbar war. Im Zuge der gut funf Jahre andauernden Abstimmungen und Verhandlungen
zu den planerischen Rahmenbedingungen sowie dem Konstrukt aus Einbringungsvertrag
(Grundstuick) und Realisierungsvertrag (Stadtebaulicher Vertrag) stellte die Herstellung der
Wirtschaftlichkeit folglich die grofite Herausforderung dar.

Erganzend - und dies ist zumindest im Land Berlin eine neue Herangehensweise - wurde
das Mittel der Betrauung gewahlt. Anders als bei der Einbringung eines Grundstuckes, der
die Realisierung und Bereitstellung mietpreisgebundenen Wohnraums als Gegenleistung
gegenubersteht, werden Uber die Betrauung im Rahmen eines Verwaltungsaktes (Betrau-
ungsakt) die finanziellen Voraussetzungen dafir geschaffen, dass die Wohnungsbauunter-
nehmen flr die Errichtung des Wohnraums unter BerUcksichtigung bestimmter Bedin-
gungen Uberhaupt in der Lage sind. Gegenstand sind demnach die aus den spezifischen
Konzeptbausteinen des Schumacher Quartiers resultierenden Anforderungen, z.B. im Zu-
sammenhang mit dem Thema Holzbau oder Malinahmen des Animal-Aided Design, die von
den Wohnungsbauunternehmen im Ergebnis von Machbarkeitsstudien und Investitions-
rechnungen als Mehrbelastungen identifiziert worden sind. Zur Sicherung der Umsetzung
hat das Land Berlin das Erfordernis einer finanziellen Untersttitzung erkannt und entspre-
chende Mittel im Haushalt berUcksichtigt. Ob und wie sich das Modell der Betrauung auch
auf weitere Bauvorhaben der stadtischen Wohnungsbauunternehmen im Quartier tber-
tragen lassen wird, ist jedoch offen.
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Auch die Konzeptvergabe wird sich den Fragen der Wirtschaft-
lichkeit stellen mussen. So haben die Gesprache mit den finan-
zierenden Banken aufgezeigt, dass bezlglich einer erfolgreichen
Durchfihrung von Konzeptverfahren noch Schwierigkeiten aus-
zuraumen sind. Mit Blick auf die moglichst zugige Fertigstellung
weiterer Wohnungen wurde fur den ersten Bauabschnitt daher
entschieden, vom selbst auferlegten Regelwerk der links skizzier-
ten Akteursverteilung abzuweichen und zwei ursprunglich fur die
Konzeptvergaben angedachte Baufelder ebenfalls den stadti-
schen Wohnungsbauunternehmen zuzuordnen. Der Start erster
Konzeptvergaben wird nun friihestens Ende 2026 erwartet.

Weitere Informationen
https://schumacher-quartier.de

DSK-Kompetenz im Schumacher Quartier

Das DSK-Buro Berlin ist im Rahmen einer Arge mit dem Ingeni-
eursburo Tractebel (ehem. Lahmeyer Deutschland) seit nunmehr
10 Jahren im Auftrag der landeseigenen Tegel Projekt GmbH als
Projektsteuerer in die Planungen zum Schumacher Quartier in-
volviert. Die intensive Auseinandersetzung mit samtlichen inhalt-
lichen Aspekten des innovativen und stets wachsenden Themen-
spektrums gehorte dabei von Beginn an ebenfalls zu unseren
Aufgaben. Infolge der vielfaltigen und zunehmenden Zustandig-
keiten ist das Projektteam der DSK Berlin auf bis zu acht Mitarbei-
tende angewachsen. Die DSK kann somit bei dem aktuell gréf3ten
Stadtentwicklungsprojekt des Landes Berlin ihre vielfaltige Fach-
kompetenz einbringen und unter Beweis stellen.

Mit Blick auf die Prifung der Umsetzung und Aufrechterhaltung
der zahlreichen vertraglich fixierten Anforderungen ist ferner die
Entwicklung eines geeigneten Controlling-Instrumentes in Bear-
beitung. Wieder Neuland, es bleibt also spannend im Schumacher
Quartier. Fortsetzung folgt...

wan
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Wohntrends 2040 aus Sicht
der Wohnungswirtschaft

Die Analyse von Wohntrends ist fur die Wohnungswirtschaft enorm wichtig, weil sie
die Grundlage fir zukunftsfahige Entscheidungen, Investitionen und Strategien bil-
det. Wohntrends zeigen, wie sich Bediirfnisse, Lebensstile und Rahmenbedingungen
wandeln - z.B. durch demografischen Wandel, Digitalisierung, Klimakrise oder neue
Arbeitsformen. Wer friih erkennt, was kommt, kann vorausschauend planen und die
Vielfalt der Mieter:innen besser verstehen: Von jungen Berufstatigen Gber Familien
bis hin zu Senioren:innen oder Minimalisten. Dieses Wissen hilft, passende Angebote
zu schaffen - sei es barrierefrei, smart, gemeinschaftlich oder energieeffizient.

Demografischer Wandel

Einer der wesentlichen Treiber fur das kdnf-
tige Wohnen ist und bleibt der demografi-
sche Wandel. Bis 2040 wird fast ein Drittel
der Bevolkerung dlter als 65 Jahre sein. Da-
raus ergeben sich neue Anforderungen an
barrierefreies, altersgerechtes Wohnen und
unterstUtzende Services in den Quartieren.
Gleichzeitig wachst mit der ,Generation
Greta” das Bewusstsein fur Klima- und Um-
weltschutz Uber alle Altersgruppen hinweg.
Nachhaltigkeit ist Iangst kein Nischenthema
mehr, sondern wird zum Maf3stab fur die
Akzeptanz und Attraktivitat von Wohnange-
boten.

Beschrankte Freiheitsgrade in engen
Markten

Gleichzeitig haben sich die Wohnwunsche
in den letzten Jahren nicht zuletzt wegen
der hohen Nachfrage und der Anspan-
nung auf dem Wohnungsmarkt vielerorts
verschoben. Gunstiges Wohnen auf wenig
Flache ist aufgrund der begrenzten Verfug-
barkeit von bezahlbarem Wohnraum nicht
mehr nur ein nachhaltiger Trend der Nach-
frager, sondern teilweise eine alternativio-
se Notwendigkeit. So leben aktuell bereits
9,5 Mio. Menschen in Deutschland in Uber-
belegten Wohnungen.

© Rendertaxi fir Tegel Projekt GmbH

Bezahlbarkeit, Suffizienz und Sharing
Steigende Wohn- und Energiekosten stel-
len viele Mieter:innen vor grof3e finanziel-
le Belastungen. Sie sind daher bereit, auf
hohe Ausstattungsstandards zu verzichten.
Statt Luxus geht der Trend hin zu Funktio-
nalitat, CO, Einsparung und gemeinschaft-
licher Nutzung von Flachen und Ressour-
cen. Getreu dem Motto ,Weniger ist mehr”
entscheiden sich immer mehr Haushalte
bewusst fur kleinere Wohnungen, gemein-
same Grinflachen oder Mobilitdtsangebote
im Quartier statt privatem Besitz.

Digitalisierung, Umwelt und Mobilitat
Technologische Entwicklungen wie Smart
Homes, digitale Mietermodelle und woh-
nungsnahe Coworking-Spaces gewinnen
zunehmend an Bedeutung. Das Arbeiten
von zu Hause und in der Nachbarschaft
wird zur neuen Normalitdt - mit Auswirkun-
gen auf Grundrisse, Infrastruktur und digi-
tale Ausstattung der Gebaude. Gleichzeitig
ricken okologische Aspekte starker in den
Vordergrund.  Grundacher,
stadt-Konzepte zur Klimaanpassung und
Solarenergie werden zu zentralen Kompo-
nenten einer nachhaltigen Quartiersent-
wicklung.

Schwamm-

Auch bei der Mobilitat wird umgedacht: Au-
toarme Quartiere mit Sharing-Angeboten,
E-Lastenradern und einer besseren Anbin-
dung an den o&ffentlichen Nahverkehr sind
fur lebenswerte Stadte und Gemeinden
zunehmend entscheidend. Mobilitatskon-
zepte werden daher als Schlussel zur Ent-
lastung offentlicher Raume angesehen.

Dr. Oliver Gewand

Referatsleiter Stadtentwicklung,
Wohnungsbau und Raumordnung beim GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und

Immobilienunternehmen e. V.

Quartier als Zukunftsmodell

Das Quartier wird zum sozialen und funk-
tionalen Zentrum des Wohnens. Gemein-
schaftsraume,
digitale Vernetzungsplattformen fordern
soziale Integration und reduzieren Verein-
samung - ein wachsendes Problem gerade
unter dlteren Menschen. Fir Wohnungsun-
ternehmen bedeutet das: Sie mussen sich

Nachbarschaftscafés und

in den Quartieren verstarkt als Gestalter von
Lebensrdumen und Sozialstrukturen ver-
stehen. Eine zentrale Rolle spielt dabei die
Kommunikation mit den Bewohnenden, die
Maoglichkeit von Beteiligungen und die For-
derung des ehrenamtlichen Engagements.

»Wohnen wird
kiinftig Ausdruck
von Nachhaltigkeit,
Gemeinschaft und
digitaler Teilhabe
sein.«

Ausblick

Die Wohntrends 2040 verdeutlichen: Die
Anforderungen an das Wohnen werden
vielfaltiger, individueller und nachhaltiger.
Wahrend technologische Loésungen und
okologische Standards immer wichtiger
werden, bleibt bezahlbarer Wohnraum die
zentrale soziale Frage der kommenden Jah-
re. Wohnen wird kinftig mehr sein als ein
Dach Uber dem Kopf - es wird Ausdruck von
Nachhaltigkeit, Gemeinschaft und digitaler
Teilhabe sein.



Wohnen aus Sicht

der Politik

Der neue EU-Wohnkommissar Dan Jergensen soll Europa klimafreundlicher und be-
zahlbarer machen - doch seine Herausforderungen sind enorm. Ohne eigene Ge-
setzgebungskompetenz im Wohnungsbau und mit einer komplexen Abstimmungs-
struktur in Briissel steht er vor der Schwierigkeit, praktische Lésungen fur steigende
Mieten und stockenden Neubau zu finden. Es hdngt also weiterhin an der Bundesre-
gierung und den Kommunen, fiir ausreichend Wohnungen zu sorgen. Die gute Nach-

richt immerhin: Es gibt Ideen.

,Eigentum verpflichtet. Aber zuallererst ver-
pflichtet es denjenigen, der keins hat, zu ho-
hen Mieten.” Ein wenig ironisch beschreibt
der Satz die Wohnsituation in Europa ziem-
lich treffend. Mieten steigen, Neubauten
stocken - und nun soll ein neuer Akteur fur
frischen Wind sorgen: Dan Jgrgensen, der
frisch ernannte EU-Kommissar fur Energie
und Wohnen. Sein Auftrag? Europa klima-
freundlicher und bezahlbarer zu machen
- zumindest auf dem Papier. Doch Kommu-
nen, die den Wohnungsmarkt aus nachster
Nahe kennen, wissen: Zwischen ambitio-
nierten Brusseler Konzepten und dem rea-
len Wohnungsmarkt liegen oft mehr Hin-
dernisse als bezahlbare Baugrundsttcke.

Dabei kdnnte die Ausgangslage fur Jergen-
sen schlechter nicht sein. Die EU hat keine
Gesetzgebungskompetenzen im Bereich
des Wohnens oder der Baupolitik. Vor dem
Hintergrund des  Subsidiaritatsprinzips
macht das auch Sinn. SchlieBlich soll die EU
immer nur dann tatig werden, wenn die Mit-
gliedstaaten es selbst nicht besser kdnnen.
Folglich hat die EU auch keine Erfahrung
mit Foérderbauprogrammen oder Bauvor-
schriften. Jorgensen selbst verfigt nicht
einmal Uber eine eigene Generaldirektion,
die haufig nicht weniger als 1.000 Mitarbei-
tende haben. Und so lange die mittelfristige
Finanzplanung der EU nicht beschlossen ist,
hat er auch kein Geld zum Verteilen.

Realistisch betrachtet, wird sein Einfluss
nicht im Wohnungsbaubereich, sondern
eher in der energetischen Sanierung und
der CO,-Reduktion liegen. Aber auch hier

hat er grof3e Stolpersteine vor sich liegen.
Denn erstmals in der Geschichte hat sich
die EU-Kommission eine neue Arbeitsweise
gegeben. In der neuen Matrixorganisation
hat Jergensen kein eigenstandiges Mandat
und muss sich standig mit anderen Kom-
missaren abstimmen. Beispielsweise muss-
te er fur eine Reform der EU-Gebdudericht-
linie gleich mehrere Kolleg:innen einbinden,
darunter den Klimakommissar Hoekstra,
den Vize-Exekutivprasidenten Séjourné und
die Exekutiv-Vizeprasidentin Ribera. Diese
komplexe Abstimmungsstruktur erschwert
Entscheidungen erheblich.

»Wohnen ist zu
wichtig, um es
allein der Politik zu
liberlassen.«

So symbolbehaftet die neue Personalie in
Brussel also sein durfte, Wohnungsbaupoli-
tik wird weiterhin die Domane der Mitglied-
staaten und ihrer lokalen Akteure bleiben.
Hier startet die neue Bundesregierung im
Grunde mit denselben Fragestellungen wie
ihre Vorganger. Die Versuchung einer Re-
gierung, am Ende der Verursacherkette an-
zusetzen und das Mietrecht zu regulieren,
hat auch schon in der Vergangenheit nicht
dazu geflhrt, dass eine zusatzliche Woh-
nung dadurch entstanden sei. Vielmehr
droht jetzt das Problem, dass eine Miet-

Dr. Paul Kowitz
Geschdiftsfuhrer der KPC Berlin
Politische Strategieberatung fir Immobilien-

unternehmen und Kommunen

preisbremse, die fur eine sozial gerichtete
Atempause sorgen sollte, wahrend gleich-
zeitig gebaut wird, schlicht an ihre verfas-
sungsrechtlichen Grenzen stoft.

Folglich muss der Fokus auf der Angebots-
seite liegen. Starre Wohnungsbauziele als
politischer Bilanzierungsversuch sind dabei
jedoch wenig hilfreich, wenn die Wohnung
nicht genau dort entsteht, wo sie gebraucht
wird. Um das zu erreichen, konnte man
doch wieder Anleihen an der EU nehmen.
Im Zuge der Energiepreiskrise entwickel-
te Brussel namlich eine Notfallverordnung
zur Ausweisung von Vorranggebieten. In
solchen Gebieten sollten zum Aufstellen
von regenerativen Erzeugungsanlagen nur
vereinfachte Genehmigungsverfahren zum
Tragen kommen. Zusatzlich stellte die Am-
pelregierung die Erneuerbaren Energien in
,Uberragendes offentliches Interesse”. Sel-
biges kénnte man auch fur den Wohnungs-
bau in angespannten Wohnungsmarkten
tun, um Genehmigungen zUgiger zu er-
maoglichen und die kommunalen Verwaltun-
gen zu entlasten.

Die deutsche Wohnungsbaupolitik gleicht
einem Jonglierakt zwischen Klimaschutz, be-
zahlbarem Wohnraum und wirtschaftlicher
Realitat. Am Ende bleibt die Erkenntnis:
Wohnen ist zu wichtig, um es allein der Poli-
tik zu Uberlassen. Vielleicht brauchen wir
weniger Vorschriften und mehr Pragmatis-
mus. Oder, um es mit einem alten Architek-
tenwort zu sagen: "Man kann alles bauen,
wenn man nur darfte."

Anneleven -stock.adobe.com
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WOHNUNGSBEDARF

Der mehrfach unsichtbare
Wohnraum und wie er sich
mobilisieren lasst

Daniel Fuhrhop

berdt Kommunen bei der ErschliefSung

des unsichtbaren Wohnraums.

Als Wirtschaftswissenschaftler verdffentlichte
er 2023 seine Dissertation ,Der unsichtbare
Wohnraum® (Transcript Verlag). 2024 erschien
eine erweiterte Neuauflage seines Ratgebers

,Einfach anders Wohnen”.

»Kommunen miissen
nicht auf Bund und
Land warten, sie
konnen von sich aus
aktiv werden.«

Seit einem Jahrzehnt liberschlagen sich Meldungen von Wohnungsmangel, doch
gleichzeitig gibt es so viele groBe Wohnungen wie noch nie: den neuen Zensusda-
ten zufolge wohnen in Deutschland fiinfeinhalb Millionen Menschen allein auf tiber
80 Quadratmetern. Ganze Etagen und Einliegerwohnungen stehen leer. Der ,,unsicht-
bare Wohnraum” will entdeckt werden. Kommunen kénnen ihn nutzbar machen,

aber dabei begegnen sie Herausforderungen.

Fur den Mangel an gunstigem Wohnraum
gibt es eine Losung unter dem wissen-
schaftlichen Begriff der Wohnsuffizienz:
Vereinfacht gesagt heifl3t das, mit der Fla-
che auszukommen, die es bereits gibt.
Versteckte Wohnraumreserven lassen sich
entdecken, etwa ehemalige Kinderzimmer
und halbleere Einfamilienhauser. Sie neu
zu beleben hilft auch gegen Einsamkeit
dlterer Menschen. AuBerdem sind diese
Raume bereits gebaut - im Gegensatz zum
Neubau wird das Klima nicht belastet und
keine Flache verbraucht. Beim Neubau hakt
es ohnehin.

Alle sehen das Problem des
Wohnraummangels

Die Burgermeister:innen und die Bau- und
Planungsabteilungen der Kommunen erle-
ben, dass sich das Problem des Wohnraum-
mangels nicht mit Neubau l6sen lasst. Die-
ser stockt angesichts von Preisexplosionen
bei Grundstiicken, von Fachkraftemangel
und knappem Bauland. Sogar bereits er-
schlossene Baugebiete liegen oft brach.
Wenn aber gebaut wird, entstehen teure
Apartments und nicht der dringend beno-
tigte gunstige Wohnraum. Helfen kdnnen
Platzreserven in alten Hdusern, etwa in
ungenutzten Einliegerwohnungen. Deren
Potential ahnt man in Verwaltung und Poli-
tik, erkennt aber nur schwer, wie man diese
Reserven heben kann.

Die Lésung fur Wohnraum
ist mehrfach unsichtbar

Wenn Wohnraum geschaffen wird, erscheint
er in der Statistik der Fertigstellungen; das
gilt sowohl! fur Neubau als auch fir Wohn-
raum im Bestand, also durch Ausbau, Anbau
und Umnutzung. Doch wenn ,unsichtbarer
Wohnraum” neu genutzt wird, erscheint das
nicht in der Statistik: Wenn hundert junge
Leute zu Alteren als Mitbewohner:innen
vermittelt werden, zahlt das offenbar nicht!
Dagegen wird ein neu gebautes Wohnheim
fur exakt dieselben hundert Personen sta-
tistisch erfasst.

Trotz der Lucke in der Statistik: Die Vermitt-
lung von Jung & Alt beim Zusammenwohnen
ist ein Erfolgsmodell der Wohnraummobili-
sierung. International nennt man es Home-
share, wenn Wohnpaare aus Jung und Alt
zusammengebracht werden. Dabei gibt es
Modelle mit und ohne Hilfe sowie im Gegen-
zug ohne und mit geringer Miete. Allein in
Brussel werden pro Jahr 450 Jung-Alt-Wohn-
paare zusammengebracht, weitere hunder-
te in kleineren belgischen Orten. Wirden wir
das hierzulande ebenso professionell anpa-
cken, konnten 30.000 junge Leute pro Jahr
mit Wohnraum versorgt werden.

Ein weiteres Erfolgsmodell ist das ,Siche-
re Vermieten”: Manche Eigentimer:innen
trauen sich nach schlechten Erfahrungen



nicht mehr, zu vermieten, und sie lassen
eine Wohnung leerstehen. Mit Garantien
und einer Begleitung des Mietverhaltnis-
ses bringen Kommunen wie Karlsruhe sie
dazu, doch wieder zu vermieten. Dabei ent-
stehen soziale Wohnungen fur Menschen
mit besonders dringendem Bedarf. In Uber
sechzig ahnlichen Programmen bundes-
weit werden Wohnungen mobilisiert. Wie-
viel Leerstand dadurch beseitigt wird, diese
Summe kennt niemand. Auch wissenschaft-
lich ist dieser Wohnraum weitgehend un-
sichtbar.

Nichts zu sehen ist von einer Mobilisie-
rung der versteckten Wohnraumreserven
auch politisch: zumindest auf Bundesebene
und auf Landesebene fehlen Programme,
diesen Wohnraum ebenso zu férdern wie
selbstverstandlich der Neubau gefordert
wird. Aber Kommunen mussen nicht auf
Bund und Land warten, sie kdnnen von sich
aus aktiv werden.

Drei Herausforderungen zur
Mobilisierung unsichtbaren Wohnraums

Wenn Kommunen den unsichtbaren Wohn-
raum nutzbar machen mochten, mussen sie
als erste Herausforderung tber Abteilungs-
grenzen denken. Soziale Programme hel-
fen Menschen bei der neuen Nutzung von
Wohnraumen und erfullen damit gleichzei-
tig eine Aufgabe von Bauen und Stadtent-
wicklung. Das nutzt obendrein dem Klima-
schutz, denn die mobilisierten Wohnraume
werden klima- und flachenschonend ge-
schaffen - es gibt sie bereits.

Als zweite Herausforderung muss profes-
sionell gearbeitet werden, und man darf
sich nicht wie bei anderen sozialen Pro-
grammen vorwiegend auf Teilzeitkrafte und
Ehrenamtliche stutzen. Die Bedeutung die-
ses Punktes zeigen die sehr bescheidenen
Erfolge von ,Wohnen fur Hilfe", der deut-
schen Variante von Homeshare.

Schliel8lich muss man den unsichtbaren
Wohnraum sensibel anpacken: Es geht um
Freiwilligkeit, nicht um Zwangsumsiedlung.
Stattdessen soll es denjenigen erleichtert
werden, zu vermieten oder zusammenzu-
wohnen, die sich das wudnschen. Es geht
nicht gegen Einfamilienhauser, sondern fur
bessere Beratung und Unterstitzung ihrer
Eigentimer:innen. Es geht nicht gegen
Bauen, sondern fur die Belebung von Alt-
bauten. Mit der Mobilisierung unsichtbaren
Wohnraums bekampft man Einsamkeit alte-
rer Menschen und schafft zugleich gunsti-
gen Wohnraum.

© Iqra Iltaf - stock.adobe.com
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Wohnraumentwicklung in Liineburg:
Innovativ begleitet durch
das Digitale ISEK

Die Hansestadt Luneburg steht vor einer bedeutenden Herausforderung: Wie in vie-
len Stadten ist der Wohnungsmarkt angespannt und der Wohnraumbedarf nimmt
weiter zu. Zur strategischen Steuerung dieser Entwicklung hat die Stadt ein digitales
Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) initiiert, das als Modellprojekt eine zu-
kunftsweisende Herangehensweise an eine nachhaltige Stadtplanung zeigt.

Tobias Neumann Sebastian Steinberg

Hansestadt Luneburg DSK-Biro Bremen

»
\ »Moderne Technologien
konnen die Stadtplanung
effizienter, transparenter
~und biirgernaher machen.«

g
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Die zentrale Plattform mit
aktuellen Informationen, Zeitplan, Beteili-
gungsmaoglichkeiten, 360°-Panoramabildern

und interaktiven Tools: www.lg-isek.de.
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Das Digitale ISEK: Ein moderner Ansatz fiir Stadtentwicklung

Traditionell ist die Erstellung eines ISEK ein langwieriger und kom-
plexer Prozess, der Planung und Beteiligungsphasen sowie Do-
kumentation und umfangreiche Berichte umfasst. Luneburg hat
diesen Prozess durch eine neue Herangehensweise zu einem in-
novativen digitalen Konzept entwickelt. Dabei fungiert die Web-
seite |g-isek.de als zentrale Plattform, auf der im Entwicklungszeit-
raum aktuelle Informationen, Zeitplan, Beteiligungsmaglichkeiten,
360°-Panoramabilder und interaktive Tools bereitgestellt wurden.
Besonders hervorzuheben ist die kontinuierliche Fortschreibbar-
keit der Plattform: Nutzerinnen und Nutzer finden stets die neu-
esten Informationen, wahrend Online-Umfragen und interaktive
Elemente wie Kartenanalysen oder Dashboards eine aktive Betei-
ligung fordern. Insbesondere durch interaktive Elemente konnten
auch komplexen Inhalte leicht verstandlich und anschaulich dar-
gestellt werden. Inhaltlich wurde mit der raumlichen Analyse und
der Identifizierung von Entwicklungsflachen eine Grundlage fur die
Planung der zukunftigen Wohnraumentwicklung gelegt. Diese digi-
tale Aufbereitung hat nicht nur den Erarbeitungsprozess effizienter
gestaltet, sondern auch den Abschlussbericht des ISEK mal3geblich

gepragt.

Aktueller Wohnraumbedarf und Prognosen

Lineburgs Attraktivitat als Wohnort in der Metropolregion Ham-
burg hat in den vergangenen Jahren zu einem stetigen Zuzug ge-
fuhrt. Nach Prognosen des Wohnraumversorgungskonzepts der
GEWOS werden bis 2040 rund 3.500 neue Wohnungen bendétigt,
um den Bedarf zu decken. Der zunehmende Wohnraumbedarf ist
jedoch in erster Linie demografisch begrindet. Fir immer mehr
Senioren-Single-Haushalte werden zunehmend kleine Wohnungen
bendtigt, die der heutige Wohnungsbestand nicht bieten kann.

»Dieses digitale

Pilotprojekt zeigt, wie sich
Stadtentwicklungskonzepte
dynamisch und transparent
gestalten lassen, um eine breite
Offentlichkeit zu erreichen.«

Der digitale Abschlussbericht des Lineburger ISEK
besteht aus vier zentralen Modulen.

[0 ©

Ziellibersicht:

Strategische und operative
Ziele sind klar dargestellt und
direkt mit geplanten Projekten
verknUpft.

Kartenbasierte Analyse:
Ubersichtliche Karten mit
erlduternden Texten bieten
eine anschauliche Analyse der
Stadtstruktur.

Wohnraumentwicklung
Innenentwicklung:
In den letzten Jahren wurden Flachenpotenziale im innerstadti-

schen Bereich bereits systematisch und intensiv entwickelt. Bei-
spiele hierfur sind die Umnutzung von Konversionsflachen wie der
Wittenberger Bahn, der ehemaligen Standortverwaltung und der
Schlieffenkaserne. Diese MalRnahmen haben Wohnraum mit einer
hoheren Dichte geschaffen, wodurch der Flachenverbrauch redu-
ziert werden konnte.

Neue Flachen fur Wohnraum:

Trotz der Erfolge der Innenentwicklung reicht diese allein nicht
aus. Mit den aktuellen Planungen lassen sich noch ca. 1.900 Woh-
nungen schaffen. Rund 1.600 Wohneinheiten mussen bis zum Jahr
2040 durch die ErschlieBung weiterer neuer Baugebiete entstehen.
Der Fokus liegt dabei auf inklusiven und generationenubergreifen-
den Quartieren, die bezahlbaren Wohnraum bieten und gleichzeitig
hochwertige Lebensraume schaffen. Hierbei soll eine soziale Durch-
mischung gefoérdert werden. Durch eine dichte und hdhere Bauwei-
se soll sparsam mit der Ressource Flache umgegangen werden.

Wohnraumentwicklung als Teil der Gesamtstadtentwicklung
Die Wohnraumentwicklung in Lineburg ist eng mit anderen stddte-
baulichen Herausforderungen verknUpft. Neben der Bereitstellung
von Wohnraum mussen auch Flachen fur Gewerbe, Dienstleistung
und fur Naherholung gesichert oder auch neu geschaffen werden.
Auch fur die Energiewende werden weitere Flachenanspriche be-
rucksichtigt werden. Ein ganzheitlicher Ansatz, der alle Aspekte der
Stadtentwicklung berucksichtigt, ist daher entscheidend.

Digitale Innovation fiir eine historische Stadt

Das digitale ISEK zeigt, wie moderne Technologien die Stadtplanung
effizienter, transparenter und burgernaher machen kénnen. Lune-
burg nutzt dieses Potenzial, um den steigenden Wohnraumbedarf
zu decken und die Lebensqualitat langfristig zu sichern. Mit einer
Mischung aus innovativen Ansatzen, interaktiver Beteiligung und
nachhaltiger Planung setzt die Hansestadt Mal3stébe fur die urbane
Entwicklung der Zukunft.

> Ei

Projekt-Dashboard:

Uber 100 Projekte werden digital
dargestellt, kdnnen auch zukunf-
tig aktualisiert und mit weiteren
Systemen verknUpft werden.

Interaktive GIS-Karten:
Nutzer kdnnen Themenkarten
ein- und ausblenden, zu
denen Erlduterungstexte zur
Verflgung stehen.
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QUARTIERSENTWICKLUNG

»WWohnen am Blirgerpark

in Erfurt

Ein Modellvorhaben fiir zukunftsgerechtes
Wohnen aus okologischer, okonomischer

und sozialer Sicht

Die Schaffung neuen, bezahlbaren Wohnraumes in zentralen Innenstadtlagen ist
mehr denn je eine Herausforderung aktueller Stadtentwicklung. Mit dem Projekt
+~Wohnen am Biirgerpark” in Erfurt hat die Sparkasse Mittelthlringen im Zeitraum
von 2020 bis 2023 ein beispielgebendes Vorhaben realisiert.

Ein zentraler Erfolgstreiber fur die nachhal-
tige Quartiersentwicklung war die innen-
stadtnahe Lage des Grundstucks. Die Nahe
zur Innenstadt ermdglicht die Nutzung
bestehender Versorgungs- und Bildungs-
einrichtungen. Die gute Anbindung an
den OPNV sowie die fuBlaufig erreichbare
Innenstadt (ca. 30 Minuten) machen das
Quartier zusatzlich attraktiv.

Das Grundstlck, ein ehemaliger Sportplatz,
wurde vor der Bebauung teilweise von der
benachbarten Gesamtschule fur den Schul-
sport genutzt. Die restliche Flache diente
als Hundewiese oder temporare Veranstal-
tungsfliche. Uberwiegend jedoch blieb die
eingezdunte Flache ungenutzt und stellte
eine Brache dar. In die Projektvorbereitung
wurden neben den zustandigen stddtischen
Amtern auch der Gestaltungsbeirat der
Stadt Erfurt und die Anwohner:innen inten-
siv eingebunden. In Gesprachen mit dem
neu gegrindeten Burgerparkverein und
in Zusammenarbeit mit Studierendenpro-
jekten der FH Erfurt wurden differenzierte
Wulnsche gesammelt, geprift und danach
in die Planung integriert.

20 Prozent des Biirgerparks - entstanden
auf einem ehemaligen Sportplatz sowie einer
ungenutzten Brache - werden fur sozialen
Wohnungsbau genutzt

Bildquelle: Michael Miltzow

Im nordlichen Teil des Grundstlucks wurde
ein durchlassiger Stadtteilpark geschaf-
fen, der das Quartier mit dem Umfeld ver-
netzt. Eine unterirdische Verlegung der
bisherigen Fernwarmeleitung sicherte die
optische Durchlassigkeit. Der Park bietet
Freizeitmoglichkeiten mit einem Spielplatz,
Streuobstwiesen, Nutzrasen und einem Bie-
nenhaus mit sechs neu angesiedelten Bie-
nenvélkern. Diese MalRnahmen verbessern
das Kleinklima und bereichern das Quartier
okologisch.

Die Planung unterscheidet zwischen 6ffent-
lich zuganglichem Grun und privaten Ruck-
zugsraumen in den begrunten Innenhofen
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Brigitte Enders-Burlein & Kathrin Herrmann

Sparkasse Mittelthiiringen

der U-formigen Bebauung. Die Gebaude-
struktur ist auf die sudliche Bebauung aus-
gerichtet, wodurch ruhige Innenhdfe und
eine harmonische Verbindung zur Umge-
bung entstehen. Die Gebaudehthen ver-
mitteln zwischen der niedrigen Bebauung
der Schule, den dreigeschossigen Zeilen
und den bis zu elfgeschossigen Hochhau-
sern, was den stadtebaulichen Ubergang
abrundet.

Okologische Nachhaltigkeit -
Energieeffizienz und Klimaschutz

Der neue Stadtteilpark, der etwa ein Drit-
tel der Gesamtflache einnimmt, verzichtet
bewusst auf eine maximale bauliche Aus-
nutzung des Grundsttcks. Dies verbessert
das Mikroklima sowohl fur die Wohnbe-
bauung als auch fur den gesamten Stadt-
teil. FUr die Begrinung wurden resistente




Pflanzenarten gewahlt, erganzt durch eine
unterirdische Tropfchenbewadsserung. Die-
se reduziert den Wasserverbrauch durch
Verdunstung erheblich und sichert den
Pflanzen auch in Trockenperioden gute
Wachstumsbedingungen. Zusatzlich wur-
den Bluhwiesen angelegt, die den Insekten
optimale Lebensbedingungen bieten.

Die begrinten Dacher der Gebaude ver-
bessern das Mikroklima und kuhlen die
Dachhaut. Gleichzeitig wurden dort Photo-
voltaikanlagen installiert, die in Kooperation
mit einem lokalen Energieversorger als Pi-
lotprojekt umgesetzt wurden. Der erzeugte
Strom wird teils fur Allgemeinbereiche ge-
nutzt und teils direkt den Mieter:innen als
kostengunstiger Mieterstrom angeboten,
wodurch Energiekosten gesenkt werden
konnten. Mit einem Autarkiegrad von etwa
30 Prozent, festgelegt durch den Bebau-
ungsplan, decken die Anlagen einen bedeu-

tenden Anteil des Strombedarfs. Die Ener-
gieversorgung des Quartiers erfolgt Uber
Fernwarme.

Die Dacher sind als Retentionsdacher aus-
geflhrt und speichern bei Starkregenereig-
nissen Wasser, das verzdgert an den Boden
oder die Entwasserung abgegeben wird.
Zusammen mit Rigolen im Park tragt dies
zur Anpassung an die Folgen der Erderwar-
mung bei und leistet einen Beitrag zum Kli-
maschutz.

Ein innovatives Mobilitatskonzept setzte auf
alternative Verkehrsmittel und reduzierte
den Stellplatzbedarf. Neben grof3zligigen
Fahrradabstellplatzen und Car-Sharing-An-
geboten wurden elektrische Lastenrader
bereitgestellt. Zeitlich begrenzte Zuschisse
zu OPNV-Tickets unterstitzten die Nutzung
des offentlichen Nahverkehrs. In den Tief-
garagen der Wohnhduser wurde ebenfalls

Buirgerfest zur Eréffnung

Bildquelle: Sparkasse Mittelthiiringen

die Ladeinfrastruktur errichtet. Wallboxen
fur E-Fahrzeuge konnen kurzfristig nach-
gerustet werden. Fur die Mobilitdtswende
wurde eine barrierefreie offentliche Ladein-
frastruktur geschaffen, die fur alle zugang-
lich ist.

Okonomische Nachhaltigkeit -
bezahlbares Wohnen und tragbare

(Bau-)Kosten

Das Bauprojekt wurde durch eine koopera-
tive Planung und effiziente Bauausfuhrung
mit einem straffen Baukostenbudget reali-
siert. Die enge Zusammenarbeit mit einem
renommierten Architekturbuiro sowie die
Steuerung durch eine interne Architektin
sicherten Qualitat und eine kurze Bauzeit.

Die Baukosten konnten durch serielle An-
ordnung identischer Wohnungstypen Uber
mehrere Geschosse hinweg gesenkt =»
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Begriinter Innenhof fur Mieter:innen des Blrgerparks

Bildquelle: Michael Miltzow

werden und betrugen letztendlich fur die
Kostengruppen 300/400 rund 2.050 €/m?
Wohnflache. Gleichzeitig wurde auf Grund-
rissvielfalt und unterschiedliche Wohnungs-
groBen pro Geschoss geachtet. Einfache
ErschlieBungen sowie die optimierte Mate-
rialauswahl wahrend der Bauphase trugen
dazu bei, die Kostenobergrenzen einzuhal-
ten, ohne die Qualitat zu beeintrachtigen.

Wahrend der Bauzeit, insbesondere wah-
rend der Coronapandemie, wurde die
Parkflache als Materiallager genutzt. Ge-
schicktes Materialmanagement, wie die
Verwendung des Erdaushubs fir die Ge-
staltung der Aullenanlagen, senkte Trans-
port- und Entsorgungskosten. Der Einsatz
Uberwiegend regionaler Firmen starkte die
lokale Wirtschaft und reduzierte Emissionen

durch kurze Transportwege.

Langlebige und widerstandsfahige Materia-
lien wurden ausgewahlt, um die Instandhal-
tungskosten zu minimieren. Da Mietobjekte
einem hoheren Verschleily unterliegen, ka-
men hochwertige Baumaterialien zum Ein-
satz, die sowohl Reparaturaufwand als auch
Ausfallzeiten zukUnftig senken.

Niedrige Betriebskosten waren ein weiteres
Ziel des Projekts. Beispielsweise reduziert
die Tropfchenbewasserung den Wasserver-
brauch, wahrend das Mieterstrommodell
den Mieteriinnen kostenguinstigen Strom
bietet. Durch eine energieeffiziente Bau-
weise - etwa durch hochwertige Dammung,

effiziente Heizsysteme und moderne Fenster
- wurde eine Energieeffizienzklasse B und C
erreicht, was dem Effizienzhaus-Standard 70
entspricht. Dies halt die Bewirtschaftungs-
kosten fur die Mieter:innen niedrig.

Soziale Nachhaltigkeit -
Wohnungsmix und Partizipation

Bei dem Projekt ,Wohnen am Burgerpark”
wurden 11.580 m? Wohnflache, aufge-
teilt auf 135 Wohnungen, geschaffen. Die
WohnungsgrofRen variieren zwischen 49
und 132 m? Wohnflache. Hier kénnen die
Wohnungen als Einzelperson, in Familien-
verbanden und als Wohngemeinschaften
sowie fur Menschen mit Beeintrachtigun-
gen gemietet werden. Hierzu wurden die
Etagen barrierefrei erschlossen und Aufzu-
ge und Duschen weitestgehend stufen- und
schwellenfrei zuganglich gemacht.

Bei sich andernden Lebensumstanden
konnen die Bewohner:innen innerhalb des
Hauses umziehen, so dass sich deren Nach-
barschaften und Einzugsradius des Lebens-
mittelpunktes nicht zwingend andern. Die
Wohnungsgrundrisse sind aufgrund der
Ausfihrung mit Gipskartoninnenwanden
relativ leicht anderbar.

Es gibt einen Nutzungsmix zwischen sozia-
lem Wohnungsbau, welcher ca. 20 Prozent
der Gesamtwohnungen umfasst, und nor-
malem Wohnungsbau. Fur die Wohnun-
gen mit Belegungsbindung ist eine gleiche

Wohnungsausstattung vorgenommen wor-
den, um somit bewusst soziale Unterschie-
de, welche sich sonst in der Ausstattung
der Wohnungen sichtbar dargestellt hatten,
auszuschliel3en.

Zur Stabilisierung und Vermischung der
neuen und bestehenden Nachbarschaften
wurde ca. ein halbes Jahr nach Bezug der
Wohnungen ein Burgerparkfest veranstal-
tet. Hier wurde das Kennenlernen unterei-
nander und die Unterhaltung von Grof3 und
Klein hin zu einer neuen nachbarschaft-
lichen Gemeinschaft geférdert. Zu dieser
Veranstaltung wurden darUber hinaus Ver-
treter:innen der Integrierten Gesamtschule,
Baufirmen und die Planenden eingeladen,
damit den Mieter:innen Fragen direkt von
den richtigen Ansprechpersonen beantwor-
tet werden konnten.

Vorbildfunktion und Ubertragbarkeit

Das Projekt hat mit einer stringenten Pla-
nung effektive Grundrisse und Flachenzu-
ordnungen hervorgebracht, was zu einer
zeitgemallen Umsetzung von bezahlbarem
Wohnraum gefthrt hat. Diese Wohnungen
sind stark nachgefragt, aktuell voll vermie-
tet und entsprechen dem Zeitgeist.

Die Staffelung der Grundrisse mit effekti-
ven Planungsvorgaben flhrte zu effizienten
Bauzeiten ohne Verzdégerungen und schnel-
ler Fertigstellung inklusive Wohnumfeld, so
dass das Gesamtvorhaben baulich innerhalb
von nur 30 Monaten fertiggestellt wurde.

Beim umgebenden Quartier insgesamt
handelt es sich teilweise um ein Plattenbau-
gebiet, das baulich an verschiedenen Stel-
len stadtebauliche Erganzungen erfuhr. Mit
dem Projekt ,Wohnen am Burgerpark” wur-
de die Aufwertung des Stadtgebietes mal3-
geblich beférdert und eine soziale Durchmi-
schung nicht nur angestrebt, sondern auch
erreicht.

Die Vorbildfunktion und Ubertragbarkeit
zeigt sich insbesondere in Bezug auf die
innerstadtische Umnutzung einer ehemali-
gen Brachflache durch ein architektonisch
anspruchsvolles Neubauprojekt mit inno-
vativem Mobilitatskonzept unter Wahrung
vieler Teilaspekte von ¢kologischer, 6kono-
mischer und sozialer Nachhaltigkeit.



Wohnraumreaktivierung durch

18 Investoren

Das Modellprojekt Generationenquartier am Kump

in Steinheim (Westf.)

Die Bedeutung der Steinheimer Innenstadt als Einzelhandels-
standort ist aufgrund der nachlassenden Angebotsvielfalt ins-
besondere durch konkurrierende Einzelhandelsangebote am
Innenstadtrand und den Online-Handel stark zurlckgegan-
gen. Daraus resultieren zahlreiche leerstehende Immobilien
im Stadtkern, die das Stadtbild und den Immobilienmarkt ne-
gativ beeinflussen. Neue Initiativen zur Aktivierung der Leer-
sténde sind erforderlich.

Auch der Marktplatz mitten in der Innenstadt ist massiv von Leer-
standen betroffen. Die Stadt Steinheim hat mit dem Erwerb von funf
Gebauden im Zuge der Austibung des allgemeinen Vorkaufsrechts
im Sanierungsgebiet die zukunftsweisende Umstrukturierung des
ehemaligen Einzelhandelsstandortes Marktplatz gestartet. Die ge-
mischt genutzten Immobilien wurden im Zuge des Stadtumbaupro-
zesses teilweise abgebrochen und vollstandig entkernt. Anschlie-
Bend werden die fur eine umfassende Sanierung vorbereiteten
Gebdude an eine Investorengesellschaft verdufRert. Darin haben
sich 18 Einzelinvestoren zusammengeschlossen, um Leerstande zu
aktivieren und Wohnraum im Bestand zu schaffen. Die Stadt Uber-
nahm die Rolle als Projektinitiator und hat auf Basis einer Bedarfs-
analyse konkrete Umnutzungsperspektiven flr die sanierungsbe-
durftigen bzw. teilweise abgdngigen Immobilien entwickelt. Den
Ausgangspunkt fir die Planung bildete eine von der DSK beglei-
tete Mehrfachbeauftragung von drei Architekturbtros, auf dessen
Grundlage ein lokales Architekturblro mit der planerischen und
baulichen Umsetzung beauftragt wurde. Ein wichtiger Erfolgsfaktor
fur die Realisierung ist, dass der Inhaber des Architekturburos nicht
nur als Planer, sondern auch als Mitinvestor auftritt. Vertrauensbil-
dend wirkten zudem die anfangliche Beteiligung der Volksbank und
die Einbindung eines ortlichen Steuerberaters.

Die an der Projektentwicklungsgesellschaft beteiligten Unterneh-
mer:innen und freiberuflich Tatigen sind fast alle in Steinheim an-
sassig und investieren unter dem Motto ,Von Steinheimern fur
Steinheim” jeweils sechsstellige Betrage in die Gesellschaft. Der Mo-
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Carsten Lottner
DSK-Buro Bielefeld

dellcharakter des Projekts wurde durch die Aufnahme in die Regio-
nale Ostwestfalen-Lippe 2022 unterstrichen. Die DSK wurde mit der
treuhanderischen Projektsteuerung beauftragt.

Mit der Malinahme ,Generationenquartier am Kump” wird ein weite-
rer Meilenstein im Stadtumbauprozess umgesetzt. Mit Blick auf die
Strukturprobleme hat die Stadt entschieden, in den Erdgeschossen
keinen Einzelhandel mehr anzusiedeln. Mit dem Ziel der Starkung
des Gesundheitsstandorts werden in der Erdgeschosszone eine Kin-
dertagesstatte und eine Seniorentagespflege angesiedelt. In den
zwei Obergeschossen und dem Dachgeschoss entstehen moderne
Eigentums- und Mietwohnungen, davon funf mit Sozialbindung.

Der Besitzibergang an die Investorengesellschaft erfolgt, sobald die
Stadt die vorbereitenden Arbeiten zur Entkernung, zum Teilriickbau
und zur statischen Sicherung abgeschlossen hat. Uber die breit auf-
gestellte Investorengesellschaft war es durch die Aufstockung des
Eigenkapitals infolge der Einbeziehung weiterer Investoren maglich,
auf Baukostensteigerungen zu reagieren. Stadt und Investorenge-
meinschaft haben eine Modernisierungs- und Instandsetzungsver-
einbarung abgeschlossen. Sie bildet die Grundlage fur die Nutzung
der erhohten steuerlichen Beguinstigung im Sanierungsgebiet, einem
wichtigen Investitionsanreiz. Zudem werden fur das Uber 10 Mio.
Euro umfassende Immobilienprojekt rund 4,6 Mio. Euro Fordermittel
(Stadtebauforderung, KIW und Wohnungsbauforderung NRW) ge-
bindelt eingesetzt - einem weiteren Erfolgsfaktor in Kombination
mit der erhohten steuerlichen Begulnstigung im Sanierungsgebiet.

Das Generationenquartier leistet einen wichtigen Beitrag zur nach-
haltigen Stadtentwicklung: Durch die energieeffiziente Sanierung
werden Ressourcen geschont. Die Betreuungsangebote im Erdge-
schoss tragen zum sozialen Zusammenhalt bei und der geforderte
Wohnraum verbessert die soziale Wohnraumversorgung. Zudem ist
die Sanierung wirtschaftlicher als ein vergleichbarer Neubau und es
wird ein wesentlicher Schritt zur Transformation des Einzelhandels-
standorts erfolgreich umgesetzt.

Urspriinglich leerstehende Bausubstanz am Marktplatz

Abbruch- und
EntkernungsmalRnahmen

Perspektivische Darstellung
Generationenquartier am Kump

© Architekturburo Krekeler
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Nachhaltige
Quartiersplanung
in der Praxis

Die DORNIEDEN Gruppe ist ein erfahrener Projektentwickler in
Deutschland. Sie plant und baut sowohl Wohnhauser als auch ganze
Wohnquartiere. Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum sowie der nachhaltigen Entwicklung der
jeweiligen Standorte. Ein aktuelles Projekt ist das ,,Solarquartier+“ in
Erftstadt-Bliesheim, rund 20 Kilometer westlich von Koln.

Viel Grun: multifunktionale S_traBeanam}hg
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Der Photovoltaikpark auf der Abstandsflache zwi-
schen der Autobahn und dem neuen Wohnquartier
liefert den Strom fiir die zentralen Warmepumpen
und die E-Mobilitat im ,Solarquartier+”

Bildquelle: DORNIEDEN Gruppe

Das Quartier soll rund 11,6 Hektar umfas-
sen. Etwa ein Drittel der Flache ist fur den
Wohnungsbau vorgesehen, knapp 19 Pro-
zent fUr einen Photovoltaikpark und rund
17 Prozent fur Grunflachen. Erganzt wird
das Nutzungskonzept durch eine Kinder-
tagesstatte, Einzelhandelsflachen und ein
neues Feuerwehrgeratehaus. Das Vorha-
ben befindet sich derzeit noch in der Ent-
wicklung und wird in enger Abstimmung
mit Politik und Verwaltung geplant.

Photovoltaikpark versorgt
Warmepumpen und
Ladeinfrastruktur

Namensgebend fur das ,Solarquartier+"
ist eine Freiflachen-Photovoltaikanlage mit
einer GrofRe von rund 21.550 Quadratme-
tern. Diese entsteht auf einer Abstands-
flache zur Autobahn A1. Der dort erzeugte
Strom soll die zentralen Warmepumpen
versorgen, die wiederum an ein eigenes
Quartierswarmenetz angeschlossen sind.
Rund 240 Haushalte sollen so mit Warme
beliefert werden.

Auch die Ladeinfrastruktur fur E-Mobilitat
im Quartier wird aus dem Photovoltaik-
park gespeist. Fur den Haushaltsstrom sind
Photovoltaikanlagen auf den Dachern der
Wohngebaude vorgesehen. Einen ,ener-
giepolitischen Traum” nannte die Fraktions-
vorsitzende der Grunen in Erftstadt dieses
Energiekonzept.

Verkehrsflachen
multifunktional nutzen

Ein weiterer Baustein des zukunftsweisen-
den Konzepts ist die Verkehrsplanung. Das
Ziel der DORNIEDEN Gruppe ist es, Straf3en-
raume nicht ausschliel3lich fur den Kfz-Ver-
kehr vorzusehen, sondern multifunktional
zu gestalten. Dabei sollen insbesondere
FuB- und Radverkehr sowie Aufenthaltsfla-
chen fur die Nachbarschaft bertcksichtigt
werden. Gerade in reinen Wohnstral3en ist
eine alternative Gestaltung denkbar, etwa
durch entsiegelte Bereiche, integriertes
Grun oder Spiel- und Sitzmoglichkeiten. Um
eine solche Verkehrsfihrung zu realisie-
ren, ist eine frihe und enge Abstimmung
mit Politik, Verwaltung und kommunalen
Betrieben notig, da bestehende Standards
und Vorgaben hinterfragt und neu gedacht
werden mussen.

Regenwassermanagement zur
Anpassung an den Klimawandel

Auch das Thema Wasser spielt im ,Solar-
quartier+" eine wichtige Rolle. Geplant sind
Retentions- und Versickerungsflachen so-
wie Quartierszisternen, die Regenwasser
aufnehmen und vor Ort nutzbar machen
- etwa zur Bewasserung von Grunanlagen.
Dies dient nicht nur dem Ressourcenschutz,
sondern kann auch zur Kahlung des Mikro-
klimas beitragen. Zudem wird die stadtische
Kanalisation bei Starkregen entlastet.

Zusammenarbeit von
Projektentwicklern, Kommunen
und Versorgern

Das Projekt in Erftstadt ist ein Beispiel dafr,
wie sich Nachhaltigkeitsziele auf Quartiers-
ebene konkret umsetzen lassen - technisch
und planerisch. Ob solche Konzepte auch
wirtschaftlich tragfahig und sozial ausgewo-
gen realisierbar sind, hangt wesentlich von
der Zusammenarbeit zwischen Projektent-
wicklern, Kommunen und Versorgern ab.
Die DORNIEDEN Gruppe setzt daher auf
frihzeitige Abstimmungen mit allen betei-
ligten Akteuren.

Martin Dornieden
Geschdiftsfihrender Gesellschafter der
DORNIEDEN Gruppe

Weitere Informationen

www.dornieden-gruppe.com

DSK DEPESCHE - Fachzeitung fir Stadtentwicklung
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Bewerten Sie die Zusammenarbeit mit der DSK!
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- ,  Hier geht es zu unserer Online-Kundenbewertung:
L
[m] By

https://dsk-gmbh.de/kundenzufriedenheit/

Die DSKist u.a. Mitglied in den folgenden Verbanden:
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Fir Kommunen. Deutschlandweit. Seit 1957.

Die DSK Deutsche Stadt- und Grundstlcksentwicklungsgesellschaft mbH ist der einzige bundesweit tatige
Stadtentwickler. Mit der Erfahrung aus tGber 65 Unternehmensjahren und Fachleuten in ganz Deutschland
verbinden wir langjéhrige Stadtentwicklungskompetenz mit wohnungswirtschaftlicher Expertise.

Wir unterstitzen als Treuhdnder, Entwicklungstrager und Dienstleister ffentliche sowie private

Auftraggeber bei allen Herausforderungen in Stadt und Land.

DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH
Abraham-Lincoln-StraBe 44 / 65189 Wiesbaden / info@dsk-gmbh.de / www.dsk-gmbh.de
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