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Kaufwerte fur Bauland
In den Kreisen und
kreisfreien Stadten
Deutschlands 2013 in €
je m2
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Bevdlkerungsentwick-
lung in den Kreisen



Wanderungssaldo je
10.000 Einwohner in
den Kreisen und
kreisfreien Stadten
Deutschlands im Jahr
2014




Wohnungsmarkt-
situation in den Kreisen
und kreisfreien Stadten

Deutschlands Ende
2015




-
- LK Schleswig-Flenshbur
Yo, g

LK PI6

LK Cwhavel Q
SK Hamburg}

LK Rotenburg (Wimme) LK Liineburg

Verteilung der
Regionen mit et
sinnvollem
Aufstockungspotenzial
In Deutschland

LK Northei

Regionen mit Potenzial

zur Geb&udeaufstockung

[ Aufstockung sinnvoll
- zu hoher Leerstand

LK Rems-Murr-Kreis|

RULK Garmisch-Partenkirchen



Bevolkerungsentwicklung
von 1995 bis 2016 in v.H.
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Bevolkerungsentwicklung
von 2005 bis 2016 in v.H. ;
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Beschéaftigtenentwicklung
von 1995 bis 2017 in v.H.
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Wohnungsbestandsentwicklung
von 1995 bis 2016 in v.H.

] <s :

|:| <12 — I P
|:| <16 ) J LK Main-Tauber-Kreis
] <2 SK Mannheim ,

I <2 Y

-2

7 SK Heidelberg

Wohnungsbestands- v

entwicklung in den

LK Hohenlohekreis)
LK Karlsruhe %

Kreisen und kreisfreien

Stadten Baden-
Wirttembergs von
1995 bis 2016 in v.H.

SK Karlsruhe

LK Enzkreis

LK Ludwigsburg f LK Rems-Murr-Kreis4

@ » LK Ostalbkreis

LK Géppingen
LK Béblingen : ’
LK Esslingen| LK Heidenheim

LK Tubingen
LK Ab-Donau-Kreis

LK Reutlingen g
SK Ulm

LK Freudenstadt

LK Ortenaukreis

LK Rottweil

LK Emmendingen
LK Biberach

LK Schwarzwald-Baar-Kreis

SK Freiburg i.Breisgau :

LK Breisgau-Hochschwarzwald

LK Konstanz LK Ravensburg

LK Lérrach ‘ LK Waldshutl ¢/~ . LK Bodenseekreis|



Wohnungsmarktsituation :
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Die Halfte der Einwohner Deutschlands lebt in
Regionen mit hohem Wohnungsbedarf

In Baden-Wirttemberg leben 70 % der Einwohner in
solchen Regionen



Der Wohnungsbedarf der kommenden zehn Jahre
entfallt zu gut zwel Dritteln auf die identifizierten
Regionen mit Aufstockungspotenzial

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



Gebaudebestande mit
Aufstockungspotenzial



Gebaude mit drei und mehr Wohnungen insgesamt und
verbleibendes Potenzial fur Aufstockungen

In Baden-Wiurttemberg
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Als Potenzial verbleiben flir Baden-Wiurttemberg
knapp 78.000 Gebaude mit 3 und mehr Wohnungen.

Mit den 68.000 Gebauden im Eigentum von
Wohneigentumsgemeinschaften erhoht sich das
Potenzial auf 145.000 Gebaude.

Bel durchschnittlich 2,4 Wohnungen je Gebaude
errechnet sich ein Potenzial zwischen 185.000 und
350.000 Wohnungen, die durch Aufstockungen in
Baden-Wiurttemberg geschaffen werden kdonnten.



Hemmnisse bel der Umsetzung von
Aufstockungen

- Stellplatzforderungen,

- Trauf- oder Firsthohenbeschrankung in
Bebauungsplanen,

- Abstandsflachenregelungen,

- Forderungen der Barrierefreiheit fur die die neu
entstanden Wohnungen,

- brandschutzrechtliche Neueinstufung nach der
Aufstockung,

- Widerstand der Bevdlkerung im Quartier.



Wirtschaftlichkeit von Aufstockungen



Baukosten fur Aufstockungen (Brutto)

Bauwerk (KG 300+400) [€ / m* W] von Median bis
Holzbau 1.520 1.670 1.880
Stahlleichtbau 1.510 1.550 1.800
Massivbau 1.540 1.570 1.760
Weitere Kosten [€ / m* Wfl.] von Median bis
Baunebenkosten (KG 700) 360 370 430
abhangig von anrechenbaren Kosten gemal HOAI
Weitere mogliche Kosten [€ / Einheit] von Median bis
Ertichtigung oberste Geschossdecke [m?] 125 170 310
Aufzug aul3en [Stiick] 71.000 101.000




Die Baukosten fur Aufstockungen liegen auf dem Niveau
der Errichtungskosten neuer Gebaude.

Damit liegt ein zentraler 6konomischer Vorteil der
Aufstockung in der Einsparung der Grundstickskosten.

Da die Grundstlckskosten zwar finanziert werden mussen,
aber nicht abgeschrieben werden konnen, sind entfallende
Grundstlckskosten fur private Investoren hoher zu
bewerten als geringere Baukosten.



Fazit aus Sicht von Okonomie und Demografie

- Die Potenziale wurden z. B. durch den vollstandigen Ausschluss
von Wohneigentumsgemeinschaften sehr eng ausgeleqgt.

- Okonomisch sind Aufstockungen gegeniiber Neuerrichtungen
grundsatzlich um die Grundstickskosten im Vortell.

- Da mit steigendem Grundsttckswert auch die wirtschaftlichen
Vorteile anwachsen, sind auch Uber die aufgezeigten Potenziale
hinaus Aufstockungen in hochpreisigen Leerstandsregionen
denkbar.

- Zwel zentrale politische Ziele, die Ausweitung des
Wohnungsbaus und die Reduzierung des Flachenverbrauchs,
werden von Aufstockungen in nahezu idealer Weise gestitzt.

- Da aktuell nur wenig baureife Flachen verfugbar sind, konnen
Aufstockungen unmittelbar einen erheblichen Beitrag zum
Abbau des Wohnungsmangels beitragen.



Fazit aus Sicht von Okonomie und Demografie

- Der bisherige "Normalfall" ist der Neubau von Wohngebauden.

- Eine, auch mit Blick auf die Ziele des BMUB, sinnvolle schnelle
Marktdurchdringung kann durch eine temporare Forderung
unterstltzt werden.

- Wenn hinreichend Aufstockungen realisiert sind, wird auch die,
Ookonomisch ohnehin hochinteressante, Aufstockung ein
Normalfall werden.

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

- Das grofdite Hemmnis bei der Umsetzung von Aufstockungen im
Wohnungsbestand scheint im Widerstand der bisherigen
Bewohner der Gebaude und Quartiere zu liegen.



