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EinfUhrung: Wohnungsbestand in Deutschland

Wer sind die Bestandshalter?

Wohnungsbestand in Deutschland
39 617 WE (100 %)

1

Professionelle Anbieter Private Kleinanbleter Selbstnutzer
9 150 WE (23 %) 14 507 WE (37 %) 15 960 WE (40 %)
‘ Privatwirtschaftlicho \ Ein- und Ein- und
Eigentiimer | Zweifamilienhduser | Zwelfamilienhduser
4059 WE (10 %) 5421 WE (14 %) 12 812 WE (32 %)
Kommunale .
Mehrfamilienhauser Mehrfamilienhduser
Sonstige &ffentliche
| Wohnungsunternehmen
205 WE (1 %)
=
2079 WE (5 %)
g Eckdaten Karben:
e 10.044 WEam 31.12.2014
Obrige Anbleter (Kirchen, . .
| oo i} * in 2014 fertiggestellt: 56 WE

Abbildung 15: Verteilung des Wohnungsbestands in Deutschland nach Eigentumergruppen
Quelle: BMVBS und BBR (Hrsg.): Veranderung der Anbieterstruktur im deutschen
Wohnungsmarkt und wohnungspolitische Implikationen. Forschungen H. 124, S. 26, Bonn
2007
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EinfUhrung: Wohnungsbestand in Deutschland

Wieviel wird gebaut?

ative Ing des Wohnungs-
bestandes in % 09.05.11 bis 31.12.14
(] -1,0 bis 0,00

I ororer 0,00 bis 0,50

[ groter 0,50 bis1,00

[ groter 1,00 bis 2,00

[ groser2,00 bis 3,00

I orocer 3,00 bis 3,23
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Haushalte 2011 nach Haushaltsgréie
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" mit 5 Personen und mehr
"mit 4 Personen
mit 3 Personen
"mit 2 Personen
® Einpersonenhaushalte
Abbildung 8:

Lageplan

Wie setzt sich der Wohnungsbestand zusammen?

100%

90%

Wohnungen 2011 nach Zahl der Raume*

2011
® 1 Raum ®2 Riume
"3 Rdume 4 Raume
¥ 5 Rédume * 6 Rédume

7 und mehr Raume

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

HaushaltsgroBen und WohnungsgroBen 2011

Quelle: Statistisches Bundesamt, Mikrozensus

Passen die
Wohnungen zur
Struktur der kiinftigen
Nachfrage?

) Butzbach Rockenberg

Ortenberg

Wohnflache®
Einwohner 2014

1] 45,45 bis 48,00

Il orocer 48,00 bis 50,00

-~
<~ Bad Vibel | [T groger 50,00 bis 52,00
[~.‘ J [ ] orser 52,00 bis 54,00
S I oroRer 54,00 bis 56,30
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__Eh Lageplan

Wie wird sich die Nachfrage entwickeln?

Einwohner Einwohner im Einpersonen-

insgesamt Alter von 60+ Privathaushaite haushalte
stark wachsend (N=12) +4,9% +11,.2% +9,6% +15,6%
wachsend (N=20) +3,9% +7,4% +8,0% +13,2%
divergierend (N=17) +1,6% +13,5% +52% +8,3%
Stagnation (N=13) +0,3% +10,0% +4.2% +8,0%
Schrumpfung (N=17) -4,5% +7,0% -0,7% +4,2%
starke Schrumpfung (N=16) -13,4% +8,3% -96% -5,9%
Insgesamt 0,0% +9,6% +4,1% +8,8%
Tabelle 2: Prognose-Eckwerte / Verinderungen 2006/2019 nach Wohnungsmarktreglonen (nur

Kernstidte)"

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

Was wird gebaut?

Unteres Segment:
5,50€ bis 6,00€
Mittleres Segment:
6,00€ bis 8,50€ /11,00€
Oberes Segment:
>8,50€ / 11,00€

Eckdaten Karben:

e Am 22.03.2016 sind 21 Mietwohnungen
in Karben im Immobilienscout eingestellt

* Durchschnittsmietpreis bei 7,90€
(Neubau 9,00€/m?)

Abblldung 7:  Vertellung der von GdW-Mitglledsunternehmen In 2010 neu C Preissteigerung von 4,2% in 12 Monaten

Moberes Preissegment  Mmittleres Preissegment unteres Preissegment

errichteten Mietwohnungen nach Mietprelssegmenten
Quelle: GdW

23.03.2016




EinfUhrung: Wohnungsbestand in Deutschland

Warum wird eher mittel- bis hochpreisig gebaut?

125
Die Baukosten steigen

120 stetig an, sowohl bei
/ Material als auch beim

Personal.

80

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

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

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

e Seit Jahren steigen die Baulandpreise und Baukosten
* Bessere Renditemaoglichkeiten
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Handlungsansatze

Moglicher Ansatz: Baukosten senken!

Baukosten Kosten
1.400 € [ gqm* 2.400 € / gm*

Baustellenlogistik 137 €

Balkone 58 € Aufenanlage 40 %€

Bedachung 91 € Aufzug 68 €

Malerarbeiten 41 € Tiefgarage 292 €

Tischlerarbeiten 123 € Keller 122 €

Heizungsinstallation 89 € Baunebenkosten 400 €

Elektroinstallation 70 €

Baukosten 1.400 €

Sanitdrinstallation 79 €
Rohbau 657 €
Nebenkosten
Dachdecer e ST
Klempnerarbeiten 30 € Grunderwerbsteuer
Holzbauarbeiten 47 € Notar- und
Dammarbeiten 79 € Grundbuchkosten
Maurer-/Betonarbeiten 423€ Maklerkosten
Erdarbeiten 36 € Nebenkosten gesamt
* Berechnung basierend auf einem Mehrfamilienhaus mit 12 Wohnungen, innerstadtisch, KaurprEIs
Standard: EnEV 2014 fiir Neubau ab 2016
Bei Standard EnEV 200¢: Baukosten in Hohe von 1.334 € Davon Nebenkosten
Quelle: Arbeitsg inschaft fiir zeitgemafes Bauene.V., E_]pt.imiertcl_Wuhnungsbau. Untersuchung und

Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und ke Mis bau in Deutschland, 2014
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Handlungsansatze

Moglicher Ansatz: Mehr Bauen!

Suchen nicht mehr
im oberen .
Marktsegment Die Haushalte suchen
nicht mehr im mittleren
und unteren Segment Mittelbare Entlastung
des mittleren / unteren

Marktsegments

100 Wohnungen im
mittleren Mietensegment
werden von 100 Haushalten
mit mittlerem Einkommen
bezogen

indirekte Markteffekte

Direkte Entlastung des
Sie machen eine unteren
preiswerte Wohnung frei Marktsegments
Sie machen eine (die z.B. nicht mehr ihren
teure Wohnung Anspriichen genugt)
frei

direkte Markteffekte

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

Abbildung: Schematische Darstellung der direkten und indirekten Markteffekte beim Bau von
Wohnungen im mittleren Preissegment

Quelle: RegioKontext GmbH
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Eckdaten Karben:
Am Park: 70 WE

Am Kalkofen: 180 WE
Sohlweg 2: 50 WE

Flachennutzungen insgesamt davon geplant
Wohnbauflache 329 ha 25 ha
Gemischte Bauflache 98 ha 4 ha
Gewerbliche Bauflache 130 ha 44 ha
Grunflache 116 ha
Okologisch bedeutsame Flachennutzung 1018 ha

34 km

Regionalparkkorridor
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Handlungsansatze

Moglicher Ansatz: Aktive Bauflachenentwicklung!

g 2

Innenentwicklungspotenziale - Bauliicken- und geringfiigig bebaute Flurstiicke
der halbautomatischen Ersterhebung und nach Bestatigung durch die Kommune

Bauliicken Geringfligig bebaute Flurstiicke

- Baullicken - geringfligig bebaut

- Baullicken, zugeflgt l:l geringfligig bebaut, zugefiigt
=

Bauliicken, kein Potenzial “:!“ geringfiigig bebaut, kein Potenzial
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Indirekte Moglichkeiten:

Nutzen und Ausbau der Férdertopfe
(insb. sozial, energetisch,
altersgerecht)

Entlastungseffekte durch Neubau im
mittleren Preissegment
,Verschnaufpause bei der EneV“
Anforderungen an Schall- und
Brandschutz

Serielles Bauen

Direkte Moglichkeiten:

Weg vom Gebaude, hin zur
Quartiersperspektive (Synergien nutzen)
Umgang mit dem Gebaudebestand
Nachverdichtung und intensivere
Flachennutzung

(Flachenreserven lberprifen)
Bauleitplanung fir Wohnbauprojekte
priorisieren

Stellplatzbedarf flexibel handhaben
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
bindeln

Starkere Nutzung des besonderen
Stadtebaurechts (,,stadtebauliche
Vertrage“)

Flachenvergabe als Konzeptvergabe
Flachenvergabe subventionieren
Einfache Grundrisse
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