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VERLAGSVEROFFENTLICHUNG

Unipor-Ziegel-Gruppe: Wohnraummangel wegen des schwachen Neubaus

Unzeitgemalser Wohnungsbestand

er demografische und sozio-

kulturelle Wandel der Gesell-
schaft hat auch Folgen fiir den
Wohnungsmarkt.  Verschiedene
Institute erwarten in diesem Kon-
text bis 2025 einen Neubaubedarf
von knapp 400 000 Wohnungen
pro Jahr, um Deutschland mittel-
fristig mit bezahlbarem, qualitativ
angemessenem Wohnraum zu ver-
sorgen. Derzeit befindet sich der
Wohnungsneubau in Deutschland
jedoch mit rund 151 500 Fertig-
stellungen auf einem historischen
Tiefstand. Zuriickzufiihren ist die-
ser MiBstand unter anderem auf
politische Rahmenbedingungen:
Denn die staatlichen Forder- und
Steuerinstrumente orientieren
sich nicht an der Altersstruktur
des Wohnungsbestands, an der
demographischen  Entwicklung
der Bevolkerung oder an den sich
verdndernden Wohnbediirfnissen.
Zudem behindert die auf die ener-
getische Sanierung fokussierte
staatliche Forderung zunehmend
auch den in bautechnischer, woh-
nungswirtschaftlicher und 6kono-
mischer Hinsicht sinnvollen Ab-
riss und Ersatzneubau.

Der Negativtrend in der deut-
schen Bauwirtschaft setzt sich
aufgrund der schlechten politi-
schen Rahmenbedingungen wei-
ter fort. Schon 2008 verzeichnete
der deutsche Wohnungsbau mit
nur noch rund 152200 fertigge-
stellten Wohnungen seinen histo-

rischen Tiefstand seit 1950.
Deutschland ist im Bereich des
Wohnungsneubaus im europdi-

schen Vergleich seit vier Jahren
Schlusslicht. Mittlerweile weisen
fast alle Nachbarstaaten eine min-
destens doppelt so hohe Neubau-
intensitédt auf.

Das war nicht immer so: Noch
bis 2005 konnte Deutschland im
europdischen Vergleich mit rund
370 000 fertiggestellten Wohnun-
gen — im langjdhrigen Mittel von
1985 bis 2005 - oftmals eine Spit-
zenposition einnehmen. Seitdem
ist der Wohnungsneubau in der
Bundesrepublik jedoch deutlich
eingebrochen —aufein historisches
Nachkriegstief. Das Resultat die-
ses Riickgangs ist eine erhebliche
Liicke zwischen aktueller Neubau-
titigkeit und dem tatsichlichen
Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum, der den gednderten Ansprii-
chen - insbesondere vor dem Hin-
tergrund der demographischen
Entwicklung — entspricht. ,, Impul-
se fiir den Wohnungsneubau sind
vor diesem Hintergrund lidngst
tiberfillig®, mahnt Kunibert Gerij,
stellvertretender Vorsitzender der
Unipor-Ziegel-Gruppe und ge-

schéiftsfiihrender  Gesellschafter
der Baustoffwerke Hiining (Olfen,
Westfalen).

Als , defizitdr“ bewerten die Ex-
perten des Eduard-Pestel-Institu-
tes die gegenwartige Wohnungs-
marktsituation. So fehlen in stid-
tischen Zentren wie Hamburg,
Koln, Frankfurt, Stuttgart und
Miinchen derzeit  zwischen
80 000 und 90 000 Wohnungen.
Verantwortlich fiir diese Entwick-
lung sind vor allem die politi-
schen Rahmenbedingungen, die
Wohnungsbau-Investitionen zu-
nehmend unrentabel machen.

Gleichzeitig werden bundes-
weit steigende Haushaltszahlen
erwartet — auch in Kleinstddten

Backstein: Die perfekte Wand

Die Unipor-Ziegel-Gruppe spricht sich flir Ersatzneubau statt Sanierung aus.

und auf dem Land. Bedarfsorien-
tierter, altersgerechter Wohnraum
wird zur Herausforderung des
Wohnungsmarkts der Zukunft.
,Vor diesem Hintergrund ist zu-
sdtzlicher Neubau dringend n6-
tig, um in Stadt und Land den
Wohnraumbedarf der Bevolke-
rung zu befriedigen“, fordert der
stellvertretende Vorsitzende der
Unipor-Ziegel-Gruppe.

Der Handlungsbedarf
ist uniibersehbar

Eine Einschitzung, die auch
von den LBS Research-Experten
bestétigt wird: Thnen zufolge
muss die Umwidmung bestehen-
der Gebédude und der Abriss nicht
mehr marktgerechter Wohnein-
heiten zunehmen und durch ent-
sprechenden Neubau kompen-
siert werden. Nur so kdnne der
Wohnraummangel, den die Men-
schen in den Ballungsrdumen be-
reits heute zu spiliren bekommen,
abgewendet werden. ,Es gilt, die-
ses Ziel dringend zu verfolgen, da
ansonsten kaum bezahlbare Mie-
ten die Folge sind. Dies kann mit-
telfristig zu sozialen Spannungen
fiihren“, warnt Gerij.

Der Handlungsbedarf im deut-
schen Wohnungsbau ist uniiber-
sehbar: Experten schéitzen, dass
sich die derzeitige Wohnungsbau-
tatigkeit von aktuell rund 151 500
auf bis zu 400 000 Wohneinhei-
ten pro Jahr mehr als verdoppeln
muss. , Eine Wohnungsbautétig-
keit auf dem tatsdchlich bendtig-
ten Niveau wiirde vor allem die
Wohnanspriiche einer sich verin-
dernden Gesellschaft beriicksich-
tigen und als Nebeneffekt auch
der deutschen Binnenkonjunktur
notwendige = Wachstumsimpulse
geben. Auf diese Weise konnten
zahlreiche neue Arbeitsplitze ge-

Besser geht es nicht

Eine dersichersten Altersvorsor-
gen ist und bleibt die eigene Immo-
bilie. Wer bereits beim Hausbau
Materialien verwendet, die iiber-
durchschnittlich lange haltbar
sind, sorgt zusitzlich vor und
braucht so bald nicht zu renovie-
ren. Das Symbol fiir die ,gebaute
Lebensversicherung* ist sicherlich
das Backsteinhaus: massiv, robust,
langlebig. Und das zu Recht: Wel-
cher andere Baustoff iiberdauert
sogar Jahrhunderte und bleibt da-
bei bis ins hohe Alter schén?

Die Vorteile der zweischaligen
Wand kommen auch in puncto

Energieeffizienz optimal zum Tra-
gen. Zwischen die tragende Wand
und die davor liegende, schiitzen-
de Backsteinfassade passt jede
Menge Wiarmeddmmung. So kann
eine zweischalige Wand bei fach-
gerechter Ausfiihrung schon heute
die Energiestandards von morgen
erfiillen.

Der Verkaufswert eines Einfami-
lienhauses mit Backsteinfassade
liegt in der Regel iiber dem anderer
Bauweisen. Daher lohnt sich oft
auch eine Sanierung bestehender
Objekte — zum Beispiel mit einer
nachtréglich vorgemauerten Back-

schaffen und zusédtzliche 6ffentli-
che Einnahmen in Milliardenhd-
he generiert werden“, verdeut-
licht Gerij.

Gerade deshalb und angesichts
verdnderter Anspriiche an den
Wohnraum sei es jetzt an der
Zeit, die Frage ,Sanierung oder
Ersatzneubau“ aufzunehmen und
zu diskutieren, fordert der stellc-
vertretende Vorsitzende der Uni-
por-Ziegel-Gruppe. Denn im Ge-
gensatz zur Vergangenheit, in der
es eher darum ging, den Woh-
nungsbedarf vor demografischen
Hintergriinden zu befriedigen,
sind inzwischen vor allem auch
die Qualitdt und Grof3e des ange-
botenen Wohnraums von zentra-
ler Bedeutung. Daher gilt es pri-
mdr die individuellen Bediirfnisse
der Bevolkerung zu beriicksichti-
gen, um den verdnderten Ansprii-
chen an den Wohnungsmarkt der
Zukunft gerecht zu werden.

Eine Untersuchung des For-
schungsinstitutes empirica ermit-
telte in diesem Kontext jiingst ein
allgemeines Wachstum des Pro-
Kopf-Wohnfldchenbedarfs bis
zum Jahr 2030. Demnach steigt
die Fldchennachfrage im Westen
der Republik in den kommenden
20 Jahren von derzeit 47 Qua-
dratmeter um 15 Prozent auf 54
Quadratmeter pro Kopf. Zugleich
wéchst die Wohnfldche im Osten
sogar um ein Viertel auf 55 Qua-
dratmeter pro Kopf im Jahr 2030.
Diese Entwicklung ist zum einen
auf die steigende Zahl der Single-
Haushalte sowie zum anderen auf
die Tatsache zuriickzufiihren,
dass zukunftsweisende, altersge-
rechte Wohnungen einen hohe-
ren Flichenbedarf haben. ,Es gilt
daher zu priifen, ob Gebdude aus
den 1950er und 1960er Jahren —
selbst nach Sanierung — noch ver-
mietbar sind oder ob nicht Er-
satzneubau mit groflerem
CO,-Einsparpotenzial die sinn-

steinfassade, die entweder die bis-
herige Putzfassade ergénzt oder
eine nicht erhaltenswerte, schlecht
geddmmte Backsteinfassade erset-
zen kann. Die massive LoOsung
muss dabei nicht unbedingt teurer
sein als das ,vorkleben*“ von Wir-
meddmmverbundsystemen. Mehr
Sicherheit bietet sie auf jeden Fall.
Ein Backsteinhaus, egal ob neu
oder alt, ist eine sichere Geldanla-
ge fiir das ganze Leben - und da-
riiber hinaus. Denn eine nach dem
heutigen Stand der Technik ge-
baute zweischalige Wand mit
Backstein hélt fast ewig. > BSZ

vollere Alternative ist“, rit Gerij.

Ein weiteres Problemfeld stellen
vier- und mehrgeschossige Gebdu-
de ohne Aufzug dar. Eine Untersu-
chung des Statistischen Bundes-
amts kommt zu dem Ergebnis,
dass in den Baujahrgingen bis
1978 lediglich zehn Prozent der
mehrgeschossigen Gebdude in
den alten Bundeslindern einen
Aufzug besallen. Auch in den Jah-
ren nach 1978 wurden noch in er-
heblicher Anzahl vier- und mehr-
geschossige Gebdude ohne Auf-
zug errichtet. Die Wohnungswirt-
schaft schitzt die Gesamtzahl der
Gebédude ohne Aufzug in den al-
ten Bundesldndern derzeit auf
rund 650 000. Dies bedeutet, dass
mehr als zehn Millionen Wohnun-
gen nicht barrierefrei zu erreichen
sind. Aufgrund der nicht mehr be-
diirfnisgerechten Zuschnitte ist
auch die Sanierung dieser Woh-
nungen unter 6konomischen und
energetischen  Gesichtspunkten
nicht sinnvoll.

UnzeitgemaBe
Grundrisse

Problematisch sind vor allem
die Bausubstanz und der Zu-
schnitt der Wohnungen, die in der
Notsituation nach dem Zweiten
Weltkrieg im Zeitraum zwischen
1946 und 1960 errichtet wurden.
Diese Wohnungen weisen unzeit-
geméille Grundrisse von 45 bis 48
Quadratmetern fiir Familien mit
zwei oder drei Kindern auf. Die
bautechnische, energetische und
wohnungswirtschaftliche Beurtei-
lung dieser Wohnungsbestinde,
die auf der Basis des 1. Woh-
nungsbaugesetzes (WoBauG) er-
richtet wurde, ergab, dass die zeit-
gemdRe Modernisierung der Woh-
nungen - altersgerecht und ener-
getisch ausgerichtet — zu einem
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Baukostenaufwand fiihrt, der
deutlich oberhalb der vergleichba-
ren Neubaukosten liegt.

Gleiches gilt fiir die in den
1960er und 1970er Jahren errich-
teten Geschosswohnungsbauten,
die als so genannte Bausiinden
vermehrt hinterfragt werden. Eine
bloBe Sanierung dieser urbanen
Areale ist mit vertretbaren finan-
ziellen Mitteln in vielen Féllen un-
realistisch: Auch hier {ibersteigen
die notwendigen Sanierungs- und
Modernisierungskosten  oftmals
die Aufwendungen fiir einen Neu-
bau deutlich. Die Vorteile von
Neubauten liegen auf der Hand:
Neue Wohnobjekte kdnnen einer-
seits die verdnderten Wohnraum-
anspriiche befriedigen und ande-
rerseits funktionale und energeti-
sche Anforderungen zukunftssi-
cher und damit nachhaltig erfiil-
len. ,,Im Fall der Sanierung hinge-
gen bleibt letztlich ein altes Ge-
bdude mit zum Teil tiefgreifenden
funktionalen Schwéchen erhal-
ten®, erkldrt der Vize-Vorsitzende
der Unipor-Ziegel-Gruppe.

Die Fehleinschétzung
,Deutschland ist gebaut“ hat er-
hebliche Auswirkungen auf die
Bau- und Immobilienwirtschaft.
An der gesamten deutschen Brut-
toinlandsproduktivitit hat sie
noch einen Anteil von etwa 21
Prozent. Zudem ist die Zahl der
Arbeitnehmer im Bauhauptgewer-
be von 1,4 Millionen im Jahr 1995
auf derzeit rund 700 000 zuriick-
gegangen. Der massive Verlust
von Arbeitspldtzen summiert sich
durch Insolvenzen vieler kleine-
rer, mittelstdndischer Unterneh-
men. Der ehemalige Bundesbau-
minister Wolfgang Tiefensee hat
noch 2006 festgestellt, dass Bauin-
vestitionen in Héhe von einer Mil-
liarde Euro 25000 Arbeitspldtze
schaffen beziehungsweise sichern.

Die Immobilie ist als Kapitalan-
lage ein wichtiger Faktor fiir die

Entwicklung des Binnenmarkts.
Etwa 70 Prozent der Bauinvesti-
tionen werden von privaten Inves-
toren getdtigt. Auf die Investiti-
onsbereitschaft dieser Gruppe ha-
ben die steuerlichen Rahmenbe-
dingungen daher den grof3ten Ein-
fluss. Negativ féllt eine nur in
Deutschland entwickelte Eigen-
dynamik in den unterschiedlichen
technischen und politischen An-
forderungen auf, die zu erhebli-
chen Baukostenverteuerungen ge-
fiihrt hat.

Bedingungen fiir Investoren
haben sich verschlechtert

Bezahlbarer Wohnraum, ver-
schlechterte steuerliche Rahmen-
bedingungen und héhere Baukos-
ten sind jedoch nicht miteinander
zu vereinbaren. Im Verlauf der
letzten Jahre wurden die Rahmen-
bedingungen fiir Investoren von
Immobilien durch die Steuerge-
setzgebung erheblich verschlech-
tert. Die Anhebung der Grund-
steuer, die Abschaffung der Eigen-
heimzulage sowie der degressiven
Abschreibung (AfA) oder die Erb-
schaftssteuerreform sind nur eini-
ge Griinde.

Aus einer Studie des Rheinisch-
Westfilischen Institutes fiir Wirt-
schaftsforschung e.V. (Essen) — im
Auftrag des Ministeriums fiir Bau-
en und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalens - geht hervor,
dass die Wiedereinfiihrung der de-
gressiven AfA fiir Nordrhein-
Westfalen zusétzliche private In-
vestitionen in Hohe von jéhrlich
tiber 530 Millionen Euro erbrin-
gen konnte. AuBerdem konne sie
den Bau von iiber 4000 zusétzli-
chen Wohnungen bewirken, die
modernen energetischen Anforde-
rungen entsprechen und damit ei-
nen wichtigen Beitrag zum Klima-
schutz leisten. Zudem kann laut
der Studie die Wiedereinfiihrung
der degressiven AfA die offentli-
chen Haushalte durch Mehrein-
nahmen entlasten — beispielsweise
bei der Lohnsteuer mit iiber 50
Millionen Euro, bei der Mehr-
wertsteuer mit 200 Millionen Euro
sowie mit rund 80 Millionen Euro
aus Sozialversicherungsbeitrdgen.

,Die letzten Jahre haben ge-
zeigt, dass Wirtschaftswachstum
ohne die volkswirtschaftlich un-
verzichtbare Sdule Bauwirtschaft
mit ihrer beschéftigungspoliti-
schen Wirkung nicht realisierbar
ist, betont Gerij. Durch eine Ver-
stetigung der Bautétigkeit, die zu
einer Stabilisierung der Bauwirt-
schaft fiihrt, kann sichergestellt
werden, dass auch in Zukunft
noch ein funktionierender Wirt-
schaftszweig in Deutschland exis-
tiert, der dazu im Stande ist, die
dringenden Infrastruktur- und
Wohnraumprobleme zu 16sen.
Denn einen beschéiftigungspoli-
tisch bedeutenden Wirtschafts-
zweig wie die Bauwirtschaft durch
die  Fehleinschdtzung  seiner
Wachstumspotentiale in ,Warte-
stellung zu positionieren“, bedeu-
tet in der Konsequenz Wirt-
schaftswachstum zu verhindern,
Arbeitslosigkeit zu férdern sowie
einen Mangel an zeitgemédRem
und bezahlbarem Wohnraum zu
schaffen. > BSz
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