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1. Warum interessieren wir uns liberhaupt fiir das
Thema Nachverdichtung?
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Abbildung 1: Anteil der Fldchennutzung «Wohnen» an der Gesamtflache nach Bundeslandern 2020
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Abbildung 2: Flachennutzung «Wohnen» je m2-Wohnflache nach Bundeslandern 2020
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Abbildung 3: Entwicklung der Treibhausgasemissionen in Deutschland in der Abgrenzung der
Sektoren des Aktionsprogrammes Klimaschutz 2020
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Abbildung 4: Anteil verschiedener Energietrager am Primarenergieverbrauch in Deutschland
von 1990 bis 2020
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Abbildung 5: Vorgaben zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen in Deutschland nach der
Anderung des Klimaschutzgesetzes im Jahr 2021

2. Die Wohnungsmarktsituation in Deutschland

Geburten, Sterbefalle, Einwohner
1800 W anderungssaldo (1.000 Personen) (1.000 Personen)
CIEinwohner
1.600 Geburten 83500
m Sterbefélle
m\Wanderungssaldo — — [
1.400 T H H H 83000
82500
82000
81500
81000
80500
80000
79500
200 Ve == —=————————1 79000
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland von 1990 bis 2021
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Abbildung 7: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den Kreisen und kreisfreien
Stadten Deutschlands von 2010 bis 2020 in v. H.
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Abbildung 8: Entwicklung der Erwerbsfahigen in den Kreisen und kreisfreien Stadten Deutschlands von 2000
bis 2020 in v. H.
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Abbildung 9: Wohnungsmarktsituation in den Kreisen und kreisfreien Stéadten Deutschlands Ende 2020
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Abbildung 10: Wohnfldache je Einwohner nach Bundeslandern in den Jahren 1990 und 2020

3. Ein Zwischenfazit

- Trotz Corona ist die Beschaftigungssituation zumindest flir Arbeitssuchende
hervorragend,

- inzwischen zeigen sich deutliche Auswirkungen des Krieges Russlands gegen
die Ukraine,

- die Zuwanderung nach Deutschland lauft wieder auf sehr hohem Niveau,

- der Wohnungsbau hatte 2020 einen zwischenzeitlichen H6hepunkt, konnte dies
Niveau 2021 aber nicht halten,

- die Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit Wohnungen wird zunehmend
schwieriger,

- die Fluktuation im Bestand sinkt; Geringverdiener kénnen nur umziehen, wenn sie die
Stadte verlassen,

- besonders stark betroffen sind alle Randgruppen der Wohnungsnachfrage, die schon
bei ausgeglichenen Markten nicht in der Lage sind, sich selbst am Markt mit Wohn-
raum zu versorgen.
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4. Was konnte die Zukunft bringen?
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Abbildung 11: Bevdlkerungsentwicklung in Deutschland von 1990 bis 2021 und im Szenario bis 2040
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Abbildung 12: Entwicklung der erwerbsfahigen Bevdlkerung bis 2021 und im Szenario bis 2040
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Abbildung 13: Entwicklung der Zahl privater Haushalte in Deutschland bis 2020 und in zwei Szenarien bis 2040

5. Bewertung der aktuellen Situation und Ausblick auf
die kommenden Jahre

Die Ziele der Bundesregierung im Wohnungsbau sind ausdriicklich zu unterstiitzen. Ein
Wohnungsbau von 400.000 WE je Jahr lieBe einen vollstandigen Defizitabbau bis 2025 zu.
Mehr Wettbewerb und mehr Auswahl fiir Mieter und Kaufer wird tGber mehr neue Woh-
nungen madglich. Dadurch werden noch vorhandene Mieterhéhungsspielraume beschnit-
ten.

Die Zielerreichung wird aber nur lGber eine deutliche Ausweitung der MaBnahmen im Ge-
bdudebestand mdglich sein.

In der Umnutzung bisher gewerblich genutzter Flachen, vor allem Biroflachen, liegen
groBe Chancen zur Schaffung von Wohnungen mit gegenliber dem Neubau deutlich
geringerem Aufwand an Kapital und Personal.

Trotzdem werden temporar auch Arbeitskrafte aus dem Modernisierungsbereich fir die
Schaffung neuer Wohnungen durch Umbau eingesetzt werden miissen.

Wenn der Baubedarf nach dem Defizitabbau deutlich absinkt, kann sich die Bauwirtschaft
umso starker insbesondere der energetischen Modernisierung des Wohnungsbestandes
widmen.

Das Ziel des Neubaus von 100.000 Sozialwohnungen erfordert die Umlenkung von Kapa-
zitdten und damit eine auskdmmliche Férderung des sozialen Wohnungsbaus.

Weiterhin muss das Segment des bezahlbaren Wohnens mit einer Zielmiete von 8,5 € je
m2-Wohnflache im Neubau gestarkt werden. Hier bedarf es einer gezielten Férderung, die
als Gegenleistung eine Uber mindestens 15 Jahre abgesenkte Miete einfordern muss.
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Das in einem Sozialstaat mit Gber 15 Millionen armen Menschen nur 1,1 Millionen Sozial-
wohnungen (2,6% des Wohnungsbestandes) vorhanden sind und nur 0,62 Millionen Haus-
halte (1,5% der privaten Haushalte) Wohngeld bezogen haben, zeigt die Notwendigkeit
eines Ausbaus des sozialen Wohnens.

Die Weiterentwicklung des inklusiven Wohnens wurde in den vergangenen Jahren ver-
nachlassigt. Hier missen dringend neue Akzente gesetzt werden. Das Vorhalten von Kon-
tingenten aus dem Sozialwohnungsneubau fiir benachteiligte Gruppen ist geboten.

6. Identifizierung von Regionen mit Aufstockungspo-
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Abbildung 14: Verteilung der Regionen mit sinnvollem Aufstockungspotenzial in Deutschland



3. Deutscher Holzbau Kongress DHK 2022

Potential Aufstockungen — Dacher als neue Grundstlicke in hochurbanen Lagen| M. Glnther | 13

Der Wohnungsbedarf der kommenden zehn Jahre entfallt zu gut zwei Drittel auf die iden-
tifizierten Regionen mit Aufstockungspotenzial.

In den Ubrigen Gebieten dominiert der Ein- und Zweifamilienhausbau auch kinftig die
Bedarfsdeckung

Die Potenziale im Uberblick:

1,1 Mio. bis 1,5 Mio. Wohneinheiten auf Wohngebduden der 1950er- bis 1990er-Jahre
(aktualisierter Stand der Deutschlandstudie 2016).

20.000 Wohneinheiten oder soziale Infrastruktur auf Parkhdusern der Innenstadte.
560.000 Wohneinheiten durch Aufstockung von Bliro- und Verwaltungs-gebauden.

2 Mio. Wohnungen & 70 m2 durch die Umwandlung von 40 % der Biroflachen
(Schatzung der ARGE Kiel e.V.).

400.000 Wohneinheiten auf den Flachen von eingeschossigem Einzelhandel,
Discountern und Markten, bei Erhalt der Verkaufsflachen.

In der Gesamtheit bieten die betrachteten Gebaudetypologien ein Potenzial von 4,0 Mio.
bis 4,5 Mio. Wohnungen.
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Abbildung 15: Die Realitat der Schaffung von Wohnungen auB3erhalb des Neubaus von Wohngebauden
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7.

Fazit

Zwei zentrale staatliche Ziele, die Ausweitung des Wohnungsbaus ohne zusatzliche
Baulandflachen, werden von Aufstockungen und Umnutzungen in nahezu idealer
Weise gestutzt.

Da aktuell nur wenig baureife Flachen verfligbar sind, kénnten Aufstockungen unmit-
telbar einen erheblichen Beitrag zum Abbau des Wohnungsmangels beitragen.

Der bisherige «Normalfall» ist aber der Neubau von Wohngebauden.

Eine, auch mit Blick auf die Ziele des Bauministeriums (in welches Ministerium die
auch immer eingegliedert sind), sinnvolle schnelle Marktdurchdringung kénnte durch
eine tempordre Forderung unterstlitzt werden.

Wenn hinreichend Aufstockungen und Umnutzungen realisiert sind, wird auch die,
6konomisch ohnehin hochinteressante, Aufstockung und Umnutzung ein Normalfall
werden.

Soweit bauordnungsrechtliche Hemmnisse bestehen, sind deren Zielstellungen mit
den Zielen einer verbesserten Wohnungsversorgung bei moglichst niedrigem Flachen-
verbrauch abzuwagen.

In der Realitat konnten sich die Vorschldage bisher leider nur unzureichend
durchsetzen.



