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Wohnungspolitik und Stadtentwicklung

l. Demografischer Wandel

Der demografische Wandel bringt auch fur die Immobilien- und Wohnungswirtschaft in Deutschland weitrei-
chende Veranderungen mit sich. Der Rickgang der Bevdlkerung auf etwa 65 Millionen Personen im Jahr
2060 geht bis zum Jahr 2025 noch mit einer steigenden Anzahl an Haushalten einher. Diese Tatsache wird
daflr sorgen, dass die quantitative Nachfrage nach Wohnraum bis zu diesem Zeitpunkt weiterhin ansteigt.
Gleichzeitig werden sich die Anforderungen der immer alter werdenden Nachfrager an die Qualitat des Wohn-
raums aber bereits in den nachsten Jahren stark verandern. Im Jahr 2008 lebten etwa vier Millionen 80-
Jahrige und altere in Deutschland, dies entsprach fiinf Prozent der Bevdlkerung. Ihre Zahl wird kontinuierlich
steigen und mit tber zehn Millionen im Jahr 2050 den bis dahin héchsten Wert erreichen. Dementsprechend
wird barrierearmer Wohnraum wichtiger, die Bedeutung der Anzahl an Kinderzimmern fir die Vermietbarkeit
von Wohnungen durfte abnehmen. Ab dem Jahr 2029 werden deutschlandweit auch die Anzahl der Haushalte
und die Nachfrage nach Wohnraum sinken. Die Politik muss sicherstellen, dass die Wohnungswirtschaft ihr
Angebot mdglichst reibungslos den veranderten Rahmenbedingungen anpassen kann.

II.  Stadtentwicklung

Der demografische Wandel wird mit einer qualitativen Nachfrageveranderung beziehungsweise vielerorts so-
gar mit einer riickgangigen Nachfrage nach Wohnraum einhergehen. Diese Entwicklungen erfordern es, dass
sich Einzeleigentimer verstarkt mit der Zukunft ihrer Immobilie vertraut machen. Dies umfasst auch das eige-
ne Quartier und Stadtviertel. Die Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes sollten aus Sicht von

Haus & Grund Deutschland fur alle Anbieter ausgewogen ausgestaltet sein. Dementsprechend sollten die
unterschiedlichen Anbietergruppen ebenfalls ausgewogen bei der zukiinftigen Gestaltung der Stadte und
Kommunen einbezogen werden.

1. Stadtebaufdrderung

Die Stadtebauforderung des Bundes leistet einen wesentlichen Beitrag zur Gestaltung der Stadte und Ge-
meinden. Die Politik hat die — auch durch die demografische Entwicklung ausgeldste — notwendige Rickbe-
sinnung auf die Innenstadte prinzipiell erkannt. Da der grof3te Teil des innerstadtischen Wohnungsbestandes
im Eigentum Privater steht, ermdglicht nur die Einbeziehung dieser Gruppe eine erfolgreiche Innenstadtent-
wicklung. Die in der letzten Legislaturperiode regelmaRig diskutierten Kiirzungen des Bundeshaushalts im
Bereich der Stadtebauférderung hatten notwendige Projekte der Stadtentwicklung erheblich beeintrachtigt,
vielfach sogar verhindert. Die Bundesregierung hat in ihrem jlingsten Subventionsbericht betont, dass der
erhebliche Rickgang des Subventionsvolumens insgesamt auf ein deutliches Absinken der Subventionen im
Bereich des Wohnungswesens zurlickzufihren ist. 2012 machten die Subventionen des Bundes in diesem
Bereich lediglich acht Prozent des gesamten Subventionsvolumens aus. Vor diesem Hintergrund begrif3t
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Haus & Grund Deutschland umso mehr, dass in der 18. Legislaturperiode die Mittel im Bereich der Stadtent-
wicklung aufgestockt werden. In Zukunft sollten verstarkt jene Politikfelder an der Haushaltssanierung beteiligt
werden, die anders als der Wohnungssektor bislang keine oder nur marginale Sparanstrengungen tragen
mussten. Eine Erhdhung der Effizienz der in der Stadtebauforderung eingesetzten Haushaltsmittel konnte
dartiber hinaus durch eine Straffung der Programmstrukturen erreicht werden, etwa durch eine Verringerung
der Anzahl der Programme der Stadtebauférderung.

Als Leitprogramme der Stadtebauforderung sollten in Zukunft die ,Soziale Stadt* und das sogenannte
Zentrenprogramm fungieren. Das Zentrenprogramm tragt der begonnenen Riickbesinnung auf die Innenstadte
in angemessener Weise Rechnung und erganzt das universell einsetzbare Programm Soziale Stadt optimal.
Die im Rahmen der bisherigen Programme entwickelten Instrumente sind geeignet, alle Ziele der Stadtent-
wicklungspolitik effizient und nachhaltig zu erreichen. Von zuséatzlichen Programmen ist daher in jedem Fall
abzusehen. Das in der Diskussion stehende Programm zur Revitalisierung militarischer Brachen eroffnete
keine neuen Handlungsmaglichkeiten, die Giber die des Programms Stadtumbau West hinausgingen. Die in
der 17. Wahlperiode erfolgreich begonnene Einbeziehung privater Eigentiimer in Stadtentwicklungsprozesse
ist fortzusetzen und zu vertiefen.

2. KiQ: Kooperation im Quartier

Mit dem Projekt ,Kooperation im Quartier®, ein Forschungshaben des "Experimentellen Wohnungs- und
Stadtebaus" (ExWoSt), fordert der Bund Modellvorhaben, die verschiedene Formen der Kooperation von pri-
vaten Immobilieneigentiimern und Kommunen erproben. Das Ziel der Modellvorhaben ist eine Aufwertung
innerstadtischer Wohnquartiere und die zukunftsgerechte Anpassung der Wohnungsbestande. Die Modellvor-
haben sollen Impulse fir private, gemeinschaftlich getragene Initiativen in Kooperation mit den Kommunen
vermitteln und helfen, beispielhafte, bezahlbare und alltagstaugliche Lésungen zu finden. Dabei koordinieren
die beteiligten ortlichen Haus & Grund-Vereine federfiihrend die einzelnen Eigentiimer und verantworten die
Steuerung der MalRnahmen im Geb&udebereich. Die Aufgabe der Kommune ist es, gemeinsam mit dem
Haus & Grund-Verein das Projekt zu lenken und flankierend den éffentlichen Raum aufzuwerten. Aus den
Erfahrungen sollen Hinweise fur die Weiterentwicklung der Stadtebau- und Wohnungspolitik abgeleitet und
der Wissenstransfer von der Wissenschaft in die Praxis unterstutzt werden. Um die Einbeziehung privater
Immobilieneigentiimer stetig und fortwéhrend zu verbessern, sind die konsequente Fortfiihrung des Projekts
sowie die Umsetzung der Ergebnisse unerlasslich. Es empfiehlt sich daher eine grundsatzliche Abstimmung
der Programme der Stadtebauférderung mit den Ergebnissen des Forschungsvorhabens und die Einfihrung
der im Forschungsfeld geschaffenen Instrumente und erprobten Vorgehensweisen in die Programme. Nach
Abschluss des Projekts im Frihjahr 2015 sollte zur Verstetigung der gemeinsamen Anstrengungen von Bund
und Haus & Grund ein Anschlussvorhaben angestrebt werden. Als besonders geeignet erscheint hier der
Themenkomplex der energetischen Quartierssanierung unter Einbeziehung der Erfahrungen und Ergebnisse
aus dem Forschungsprojekt KiQ.

3. Wohnraumférderung

Wesentliche Ziele der Wohnraumférderung sind die Schaffung und Modernisierung von Wohnungen. Der ge-
nerationengerechte, altersgerechte Umbau sowie die energetische Modernisierung der Bestande sind integra-
ler Bestandteil dieses Zielspektrums. Die Wohnraumférderung der Lander sollte darliber hinaus starker auf die
Modernisierung und Anpassung innerstadtischer Bestande, insbesondere Altbauten und Denkmale, fokussiert
werden. Dafir muss ein verlasslicher Finanzierungsrahmen zur Verfiigung stehen und eine strategische Aus-
richtung der Wohnraumférderung an den Zielen der Stadtentwicklung erfolgen. So kdnnen Investitionen in
zukunftsfahige Stadtquartiere gelenkt werden. Der Bund gewdahrt den Landern als Ausgleich fur den Wegfall
der bis zur Foderalismusreform bereitgestellten Bundesfinanzhilfen Kompensationsmittel aus dem Bundes-
haushalt. Die Hohe betragt im Zeitraum bis 2019 jahrlich 518,2 Millionen Euro. Unter der Bedingung, dass
diese Mittel tatséchlich zweckgebunden fir investive Mal3nahmen der Wohnraumférderung eingesetzt wer-
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den, begri3t Haus & Grund diese Zusage des Bundes. Dariiber hinaus sollten die Lander fur die Wohnraum-
férderung zusétzlich eigene Mittel zur Verfligung stellen. Die Weiterfihrung der Kompensationsmittel des
Bundes darf dabei nicht zu einer Verringerung oder Abschaffung anderer immobilienwirtschaftlicher Férder-
programme flhren.

4.  Verfugungsfonds

Der Verfugungsfonds als hoheitliches Anreizinstrument fiir die kooperative Unterstiitzung der Stadtebauforde-
rung durch privatwirtschaftliche Akteure der Stadtentwicklung wird von Haus & Grund Deutschland als wichti-
ges Instrument fiir die Einbeziehung privater Eigentimer in die Stadtentwicklungspolitik angesehen. Nach der
Einflhrung des Instruments im Jahr 2008 ist eine gréRere Verbreitung bedauerlicherweise nicht erfolgt. In
einigen Landern ist die Verwendung des Verfigungsfonds nicht vorgesehen. Im Rahmen von Verfligungs-
fonds kdnnen hieran beteiligte private Akteure in einem vorgegebenen Rahmen auch Projekte in Eigenregie in
den Gebieten der Stadtebauforderung gestalten und umsetzen. Diese eigentimernahe Herangehensweise
und die paritatische Finanzierung des Fonds aus 6ffentlichen und privaten Mitteln ist aus der Sicht von

Haus & Grund Deutschland ein Erfolg versprechendes Instrument zur Ansprache privater Eigentimer. Der
Einsatz von Verfuigungsfonds sollte daher intensiviert werden. Dafir ist es nétig, dass die Lander dieses In-
strument nicht nur akzeptieren, sondern aktiv zur Anwendung empfehlen. Ferner sollte der Bund den Kommu-
nen nahelegen, Verfligungsfonds gegeniber privaten Akteuren der Stadtentwicklung aktiv zu bewerben.

Haus & Grund Deutschland

Haus & Grund ist mit Giber 900.000 Mitgliedern der mit Abstand gréR3te Vertreter der privaten
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer in Deutschland. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin
tragen 22 Landesverbande und tber 900 Vereine.

Als Mitglied der Union Internationale de la Propriété Immobiliére (UIPI) engagiert sich
Haus & Grund Deutschland auch fir den Schutz des privaten Immobilieneigentums in der
Europaischen Union.

Volkswirtschaftliche Bedeutung der privaten Immobilieneigentimer

» Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentumer in Deutschland verfiigen iber rund 33,3 Millionen
Wohnungen, also Gber mehr als 80 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

4 Sie investieren jahrlich Gber 95 Milliarden Euro in ihre Immobilien.
» Diese Summe entspricht der Halfte der Umsétze der Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschéatftigten.

4 Unter Bertcksichtigung der positiven Beschaftigungseffekte in weiteren Branchen sichern oder schaffen
diese Investitionen jahrlich insgesamt 1,8 Millionen Arbeitsplatze.
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