\a'4 Schrumpfung als wohnungspolitische
Herausforderung

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 14.6.2018 | IW-Immobiliensymposium in Berlin | Dr. Ralph Henger



Agenda

Fehlanreize und Zielkonflikte des landlichen Raums
Gespaltene Republik: Demografie und Wohnungsbedarf

Aktuelle Wohnungspolitik (und ihre Fehler)

3 mogliche Ansatze: Jung kauft alt, Flachenhandel und Burgerfonds

Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

I-W 14.06.2018 | Berlin | Schrumpfung als wohnungspolitische Herausforderung | Dr. Ralph Henger | 2



Hintergrund: Wohnungspolitik ist (wieder) wichtig

e Zentrale Themen bis 2010: Schrumpfung, Alterung der Gesellschaft, Stadtumbau etc.

e Seither: durch starke Binnen- und Zuwanderung (und niedrige Zinsen) steigen Mieten und
Preise in den Ballungszentren stetig und belasten zunehmend private Haushalte,
Gravierender Wohnungsmangel, insbesondere im Geschosswohnungsbau und bei kleinen
Wohnungen

e Reaktion der Politik: Einfihrung Mietpreisbremse (2015), Stetige Ausweitung des sozialen
Wohnungsbaus, Milieuschutz (in Berlin) etc.

* Koalitionsvertrag CDU/CSU/SPD 2018: Wenig Ideen, kontraproduktive MaRnahmen
(Baukindergeld, Baulandsteuer etc.)

e Zentral ist jedoch: Ausweitung des Wohnungsbaus (Nachverdichtung, Mobilisierung
unbebauter baureifer Grundstiicke, Ausweisung neuen Baulandes, Abbau administrativer
Hirden und baurechtlicher Kostentreiber etc.)
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Gespaltene Republik

Landlicher Raum
e Zuviel Neubau, insbes. Ein- und Zweifamilienhauser
* Teilweise steigende Leerstande

« Uberschuss an Bauland, welches teilweise ,unter Preis”
angeboten wird

Demografischer Wandel / Starke Binnenwanderungen
fuhren zu...

* steigenden Leerstanden Wachsen und Schrumpfen von
_Stﬁdten und Ge_melnden im Zeit-
« verddeten Dorfkernen / Innenstidten im bundeswaiten Vereleich
. uberdurchschnittlich wachsend

* sinkenden Immobilienpreisen 1) wachsend
keine eindeutige Entwicklungsrichtung

: [ schrumpfend
e zersiedelten Landschaften B Chordudhectmitich schumpfond

e steigenden Infrastrukturkosten (pro Kopf) gemeindefreie Gebiete

100 km =
@ BBSR Bonn 2017
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Nicht alle Entwicklungen lassen sich steuern...

 Abwanderungsentscheidungen entziehen sich liberwiegend politischer Einflussnahme
e Landliche Raume haben naturgemal unterdurchschnittliche Ausstattung

* Das Ansiedeln neuer Einwohner und Unternehmen gelingt vielerorts kaum, da sich bessere
Infrastruktur, Ausbildungsplatze und bessere Arbeitsmarktchancen in den Stadten befinden

Zentrale Leitfragen
* Wie lassen sich die Wohnungsmarkte wieder ins Gleichgewicht bringen?
* Wie lassen sich die Immobilienmarkte schrumpfender Kommunen stabileren?

 Wie kann vermieden werden, dass die Attraktivitat der landlichen (und strukturschwachen)
landlichen Raume weiter sinkt?

* Wie lasst sich der ruin6se Wettbewerb unter benachbarten schrumpfenden Kommunen
verhindern?

Quelle: Siedentop
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... doch Fehlanreize fuhren zu Ineffizienzen im landlichen
Raum

Das Baulandparadoxon Der Bruch des Verursacherprinzips

Warum trotz grolRer innerdrtlicher Potentiale die  Warum Alteingesessene rebellieren sollten?

Siedlungsflache weiter zunimmt?
8 -> Ein Teil der Kosten neuer Baugebiete wird von der

-> Neubau wird gegeniiber Altbau bevorzugt (Griine Allgemeinheit getragen
Wiese glinstiger als Innenentwicklung)

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft, www.flachenhandel.de
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Bautatigkeit hangt Bedarf hinterher

Fertigstellungen und Baugenehmigungen seit 1991
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2018, Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieRlich MaRnahmen im Bestand
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(Geschoss-)Wohnungsbau zeigt zu geringe Dynamik

Fertigstellungen nach Gebaudearten seit 1995
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2018
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Das IW-Wohnungsbedarfsmodell

Demografie-
bedingter Bedarf

Bestimmung des zukiinftigen
altersabhangigen
Wohnflachenkonsums auf
Individualebene

Veranderung der
Bevolkerungszahl und -struktur
(auf Kreisebene)

Umrechnung Wohnflachen-
bedarfe in Wohneinheiten (Auf
Kreisebene, Fluktuationsreserve
2,5%)

-

Ersatzbedarf + Nachholbedarf

Differenziert nach Wohnungstyp Vergleich Bautatigkeit und
und Region (Quoten zw. 0,14% Baubedarf auf Kreisebene der
und 0,22% Prozent p.a.) letzten 5 Jahre

+ Zusatzbedarf

Bestimmung des zusatzlichen
Wohnungsbedarfs durch erhdhte

Zuwanderung

Quelle: Demary/Voigtlander (2009), Henger et al. (2013), Deschermeier et al. (2016, 2017), Henger et al. (2017)
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Langfristige Ausweitung des Wohnungsbaus erforderlich
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Pro Jahr mussen 385.000 Wohnungen gebaut werden
Baubedarf in Deutschland differenziert nach Ursache bis 2020 (in Wohneinheiten)

Zusatzbedarf durch

erhohte sonstige \

Migration 62.100

(16%)
Demografiebedingter Bedarf
- 159.600 (41%)
Zusatzbedarf durch
Asylsuchende 70.200_——
(18%)
Nachholbedarf/

21.500 (6%)

—  ——— Ersatzbedarf

71.600 (19%)

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft KéIn, IW-Wohnungsbedarfsmodell 2017
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Am Bedarf vorbei und hinterher

Gedeckter Bedarf an Wohneinheiten 2011-2015 Bestandsanderungen im
Verhaltnis zum Wohnungsbedarf

* Neubau im Bundesdurchschnitt bei 88% der bendtigten
Wohnungen

Ballungszentren und GroB3stadte
* In Grol3stadten lag die Quote oft nur zwischen 40—-60%

e Gravierender Wohnungsmangel, insbesondere im
Geschosswohnungsbau und bei kleinen Wohnungen

* Grinde: Baulandmangel, administrative Hurden,

baurechtliche Kostentreiber Legende

- keine natiirlichen Bedarfe
I Bestandsriickgange

Landlicher Raum

Bestand vs. Bedarfe

- weniger als 50 %
. |50-75%
| 75-100%

~ ] 100-150%
[ 150 - 200 %

- mehr als 200 %
Kilometer

0 100 200

e Zuviel Neubau, insbesondere von Ein- und
Zweifamilienhauser, teilweise steigende Leerstande

* Grunde: Baulanduberschuss, inneffiziente Flachennutzung

Quelle: IW Koln, Karte: ArcGis
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Starke Zuwanderung in die Stadte

Zuwanderung in kreisfreie Grolsstadte und die restlichen Kreise
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, Deschermeier et al., 2017
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Junge Menschen ,,schwarmen® in die kreisfreien Grof3stadte

Gesamt- und Binnenwanderungssaldo der kreisfreien Grolsstadte im Jahr 2015 nach Alter
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft Koln
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Haushalte mussen wieder ins Umland ziehen

Binnenwanderung zwischen kreisfreien GroRstadten und restlichen Kreisen (im Saldo)
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Institut der deutschen Wirtschaft KéIn, Deschermeier et al., 2017

I-W 14.06.2018 | Berlin | Schrumpfung als wohnungspolitische Herausforderung | Dr. Ralph Henger | 16



Agenda

Fehlanreize und Zielkonflikte des landlichen Raums
Gespaltene Republik: Demografie und Wohnungsbedarf

Aktuelle Wohnungspolitik (und ihre Fehler)

3 mogliche Ansatze: Jung kauft alt, Flachenhandel und Burgerfonds

Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

I-W 14.06.2018 | Berlin | Schrumpfung als wohnungspolitische Herausforderung | Dr. Ralph Henger | 17



Beispiel #1: Einflhrung des Baukindergeld

* Familien erhalten bei Ersterwerb einer selbstgenutzten Wohnung je Kind tber einen Zeitraum von
10 Jahren jeweils 1.200 Euro pro Jahr

 Einkommensgrenze: 75.000 Euro pro Haushalt zuztglich 15.000 Euro je Kind

e Soll als prioritare Mallnahme bis zur Sommerpause beschlossen werden

Ziel

* Forderung von Haushalten mit mittleren Einkommen bei der Eigentumsbildung

e Deutschland ist in Europa Schlusslicht bei der Eigentumsquote (46 Prozent)

Kritik

* Baukindergeld ahnelt der Eigenheimzulage, die 2006 zurecht abgeschafft wurde
 Neubau wird auch in Regionen angeregt, in denen kein Baubedarf vorliegt (Zersiedelung)

e Aufgrund des festen Betrags wird die Wirkung in landlichen Raumen deutlich gréf3er als in den
gefragten Ballungsraumen

e Sehr teure Mallnahme, da Bautrager das Baukindergeld einpreisen konnen
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Beispiel #2: Beschleunigte Verfahren flir den Aulenbereich

Lockerung des Freiflachenschutzes

* Mai 2017: Einfihrung §13b BauGB: Einbeziehung von AulBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren

* Hierdurch entfallen verschiedene Pflichten der Bauleitplanung (frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit, Umweltprifung, Entwicklung aus Flachennutzungsplanung, Eingriffsregelung)

Voraussetzung

 Wohnbaugebiet bis max. einem Hektar bebauter Grundflache (= mehrere Hektar Bruttobauland)
 Wohnbaugebiet miissen an bebaute Ortsteile anschlieRen

* Regel bis Ende 2019 befristet

Kritik

* Instrument fihrt zu unnétigen Flachenentwicklungen in l[andlichen Raumen ohne Flachenknappheit

e Konterkarierung bestehender Leitsatze des 6ffentlichen Bau- und Planungsrechts (30-Hektar-Ziel,
Bodenschutzklausel, Vorrang der Innenentwicklung etc.)

* angedeutete Verlangerung im Koalitionsvertrag von CDU/CSU/SPD 2018 -> Abschaffung ware besser!
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Flachen sind bei fehlendem Bedarf restriktiver auszuweisen

Jahrliche Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung in ha/Tag
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Quelle: Statisches Bundesamt, Umweltbundesamt, Das 30-ha-Ziel wurde im Jahr 2002 fiir das Jahr 2020 formuliert. Das 20-Hektar-Ziel stammt aus de m integrierten Umweltprogramm des BMUB aus dem Jahr 2017.
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Beispiel #1: ,Jung kauf alt”

Kommunale Initiativen

* Wurde seit 2017 in einigen Kommunen in
Bayern, Baden-Wurttemberg, Niedersachsen
und NRW eingefiihrt

Ziele

* Forderung von Wohneigentum junger
Familien

* Leerstand vermeiden

e Ortskerne beleben

e Flachenverbrauch reduzieren
 Werteverfall bei Immobilien stoppen
e Infrastruktur auslasten

Quelle: Gemeinde Hiddenhausen (NRW), JUNGE MENSCHEN KAUFEN ALTE HAUSER

Forderung am Bsp. Hiddenhausen (NRW)

Gutachten (Altbau mindestens 25 Jahre alt)
* 600 € Grundbetrag

300 € mehr je Kind

e Hochstbetrag: 1.500 €

Erwerb (auch Abriss und Ersatzbau) eines
Altbaus

uber 6 Jahre mit jahrlichem Forderbetrag
* 600 € Grundbetrag

* 300 € mehrjeKind

* Hobchstbetrag: 1.500 €

W
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Beispiel #2: Flachenzertifikatehandel

Planspiel Flachenhandel: Modellversuch des Umweltbundesamtes

21. September 2015, 19:13 Uhr Landflucht in Niedersachsen
Biirgermeister verschenkt
Baugrundstiicke

Erprobung in der Praxis mit 87 Kommunen in einem
bundesweiten Feldversuch von 2012 bis 2017

Vorteile
* Freiflachen bekommen ein ,fairen” Preis

e Sichere Zielerreichung (,,Cap®) bei Erhaltung
kommunaler Spielraume (, Trade”),
Planungsautonomie der Gemeinden bleibt erhalten

* Jede Drittes neues Baugebiet ist fiskalisch
unrentabel -> Vermeidungsstrategien zielen auf
Baugebiete mit negativen Fiskalwert und unsichere
Gewerbegebiete

e Es entsteht ein fairer Lastenausgleich zw.
ausweisenden und Flachen schonenden Kommunen

Blirgermeister Manfred
Weiner zeigt auf eines
der Baugrundstiicke in
Ottenstein. (Foto: dpa)

ANZEIG

Wer jung ist, zieht weg vom Land. Als im niedersachsischen Ottenstein die
Grundschule geschlossen werden soll, macht der Biirgermeister ein ungewéhnliches
Angebot.

Interview von Jan Schmidbauer

0000

Manfred Weiner, 71, ist seit 39 Jahren Biirgermeister der Gemeinde Ottenstein

Quelle Photo: Stiddeutsche Zeitung

I-W 14.06.2018 | Berlin | Schrumpfung als wohnungspolitische Herausforderung | Dr. Ralph Henger | 23



Beispiel #2: Flachenzertifikatehandel

Wie funktioniert der Flachenhandel?

* Wer / Wo? Kommunen handeln Zertifikate auf bundesweiter Flachenborse ohne Restriktionen

* Mit was? Zertifikaten berechtigen zur Ausweisung von neuen Siedlungsflachen im AulRenbereich,
Rickplanungen werden mit ,WeiRen Zertifikaten” belohnt; Die Zertifikate werden nach einem
Bevolkerungsschlissel zu Beginn jedes Jahres auf die Kommunen kostenlos verteilt; Zertifikate
kdnnen von den Kommunen flr spatere Aktivitaten angespart werden

e Ziel? Ein Flachensparziel (z. B. 30-ha-Ziel ab 2020) wird in Form von ,,Zertifikaten” verbrieft und auf
die Kommunen verteilt

* Planungsrahmen? Die Regelungen des Raumordnungs- und Naturschutzrechts bleiben unverandert.
Lockerung bestehender Mengenvorgaben moglich

-> Erganzung der bewahrten planungsrechtlichen qualitativen
Steuerung mit einem Flachenhandelssystem zur
guantitativen Steuerung!

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft, Weitere Infos finden Sie auf www.flachenhandel.de

I-W 14.06.2018 | Berlin | Schrumpfung als wohnungspolitische Herausforderung | Dr. Ralph Henger | 24



Beispiel #3: Blrgerfonds
FONA-Projekt, geférdert durch das BMBF

* Burgergruppen werden zunehmend aktiv historisch
wertvolle Gebaude zu erhalten

* Revitalisierung der Zentren in kleinen Stadten durch
blrgerschaftliche Initiativen fir lokale
Stadtentwicklungsprojekte

e Burgerfonds” zur finanziellen Unterstutzung und
fachliche Beratung

 I|dee: Ubertragung der Immobilien in den Fonds und
Einnahmeerzielung aus Erbbaurecht etc.

* Aufbau eines neuen selbsttragenden und
interventionsfahigen Trager- und
Finanzierungsmodells erfordert neben Crowd Funding
auch offentliche Forderung (EU, Bund, Landern,
Kommunen)
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Quelle: Kommunen innovativ — Biirgerfonds, geleitet durch Arbeitsgemeinschaft
Deutscher Fachwerkstadte e.V.; Fotos: StadtLand UG
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Schlussfolgerungen

Die Probleme der Wohnungsmarkte in den Ballungszentren und des landlichen Raums bedingen einander!
Bund: Doppelstrategie

e  Mehr Wohnungsbau in den Ballungszenten (Innenentwicklung und Baulandentwicklung)

« Ausbau der Infrastruktur in 1andlichen Rdumen (Arzte, Breitband, OPNV)

Bund: Neue Konzepte fiir Umland und OPNV

e Entlastung der GroRstadte

 Starkere Férderung durch Bund fiir OPNV

Landlicher Raum: Bestande besser nutzen

* Brachflachen und Leerstande vermeiden (GrolRes Innenentwicklungspotenzial: 5-7% der GF-Flache)

* Relative Preise des Wohnungsbaus ,,im Bestand” muiissen zugunsten des Wohnungsbaus auf der
,grunen Wiese” verandert werden (Forderung der Innenentwicklung, Einfihrung Flachenzertifikate)

Landlicher Raum: Interkommunale Kooperation
* Abstimmung von Planungsvorhaben und kooperative Planungsansatze
e Starkung der (kommunalisierten) Regionalplanung

I-W 14.06.2018 | Berlin | Schrumpfung als wohnungspolitische Herausforderung | Dr. Ralph Henger | 26



Backup

14.06.2018 | Berlin | Schrumpfung als wohnungspolitische Herausforderung | Dr. Ralph Henger |

27



Umgang mit Schrumpfung & Leerstand
10 Thesen

Neue Flachen
restriktiver ausweisen

Regionale Zentren

starken Neue Ideen

entwickeln

Strategie

Strukturellen
Rickbau systematisch Leerstand
planen sanktionieren

Quelle: Henger / Schier / Voigtlander, 2014, Wohnungsleerstand — Eine wirtschaftspolitische Herausforderung, IW-Positionen
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Bessere Nutzung des Bestands

Flachenbestand

 Enormes Innenentwicklungspotenzial aus Baullicken und Brachflachen (5—7% der
Gebaude- und Freiflachen)

* keine (geringe) Infrastrukturkosten, aber Restriktionen durch Eigentimer

Wohnungsbestand
* Um- und Ausbau von bestehenden Gebauden
e ErschlieBung von Einliegerwohnungen und Untervermietungen

 Verbesserung der Allokation durch Umzuge
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