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Kommunale Wohnungspolitik

» Befunde: Wohnungsbedarfe und Wohnungsmangel

» Instrumente und Akteure:

= Kommunale Konzepte und Flachennutzung

= Offentliche Wohnraumférderung: sozialer Wohnungsbau, KdU +KdH
= Kooperationen : Stadt — stadtische Tochter - Stadtgesellschaft

= Integrierter Ansatz schlieBt Energieeffizienz ein

Energieeffizienz - sozial vertragliche Umsetzung
» Begriffsdefinition

» Energieeffizienzpotentiale im Wohnbereich

» Herausforderungen und Instrumente
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Kommunale Wohnungspolitik
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GroBer Druck auf Teilen des Wohnungsmarktes durch

Bevolkerungswachstum

Neue Nachfragegruppen: gehobene Mittelschicht (Junge Alte, DINKS,
steigende berufliche Mobilitat), Singles, Fernbeziehungen - ,multilokales
Wohnen", Familien: Verringerung von Pendelwegen, Einwanderung: ,ethnische
Wohnstandortpraferenzen™ (Beispiel Darmstadt)

Aufwertungstendenzen mit hochwertigen Neubauprojekten in innenstadtnahen
Quartieren mit hohem Image; ,Junge Alte": urbanes Wohnen ist wichtiger als
groBe Wohnflache

Abschmelzen der gebundenen Wohnungsbestande bei steigender Nachfrage
nach ,bezahlbaren™ Mietwohnungen => einfacher Wohnraum

Flachenmangel - wenig Erweiterungsflachen (Beispiel Darmstadt)
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8,048 Mio. HH im Niedrigeinkommensbereich
20,2 % der HH

SGB II Wohngeld Sonstige*
3,759 Mio. HH 0,691 Mio. HH 2,983 Mio. HH
(9,5 %) (1,7 %) (7,5 %)

SGB XII
0,515 Mio. HH
(1,3 %)

Asylbewerber

0,101 Mio. HH
(0,3 %)

* Weitere HH unter der Armutsrisikogrenze (Niedriglohnempfanger, Rentner, ALG I, Studenten)

Quelle: BBSR / BMVBS / A&K 2009
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Wartelisten beim Amt fir Wohnungswesen und bauverein AG von
mehr als 2000 Wohnungssuchenden

Jahrliche Vermittlung: ca. 500 Wohnungen
Auslaufen der Belegungsbindungen :
Stadt Darmstadt: 2013: 5.496 WE
2025: 4.095 WE
bauverein AG: 2013: 3.863 WE

2025: 2.819 WE mietpreis- und
belegungsgebundene Wohnungen (Fehlbelegungsabgabe!)

Einfaches Segment reduziert sich durch Sanierungen
(Energetische Sanierung als Katalysator?)

GroBenmismatch: Wohnungen im einfachen Segment sind haufig
mittelgroB, hohe Nachfrage nach groBen oder kleinen Wohnungen
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Wohnraumversorgungskonzepte
Integrierte Energieversorgungskonzepte =>KfW-Modellprojekt Mollerstadt
Klimaschutzkonzepte - bedenken auch Klimaanpassung?

Flachenentwicklung flir integrierte Stadtteilentwicklung mit Wohnraum,
Wohnfolgeeinrichtungen, Griin-und Freiflachenordnung und
Mobilitatskonzept

Flachenvergabe mit Standards verknlipfen z. B. ,Energiekonzept
Blitenweg", Mischung von gefordertem und freifinanziertem Wohnen,
Wohnformen beriicksichtigen
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» Belegungsbindung und Mietpreisbindung durch Neubau, Modernisierung
und Erwerb von Bindungen aus dem freifinanzierten Bestand mit Landes-
und kommunaler Co-Finanzierung

» Wie viel Sozialwohnungen brauchen/wollen wir in Darmstadt? Bestimmung
des Bedarfs ist eine politische Entscheidung!

Anteil der Sozialwohnungen am Wohnungsbestand auf dem aktuellen
Niveau von 7% halten = 160 WE p.a.*

» Regelungen im Sozialgesetzbuch puffern Mietpreis- und
Energiepreissteigerungen ab. Sie filhren aber zur Ubernahme relativ hoher
Heizkosten und zu starker Deckelung der Unterkunftskosten.

Damit fehlt Energiesparanreiz flir Niedrigeinkommensbezieher und
Sanierungsanreiz flir deren Vermieter.

*]. Kirchner, IWU, Der Bedarf an sozialem Wohnraum in Darmstadt, 2012
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Kooperationspartner der Stadt fur einen integrierten Ansatz aus Zielen der
Wohnungspolitik und der Energieeffizienz:

» stadtische Tochter wie bauvereinAG, HSE, Mobilo,

» Neue Wohnraum Hilfe, Trager der Wohlfahrtspflege

» (private)Wohnungswirtschaft und Kleineigentimer

» Wohnprojekte-Genossenschaftliches Wohnen

» Birgergesellschaft AGENDA-Gruppen.

Kooperation verlangt ernsthafte Partizipation

» Arbeitsgruppen => Klimaschutzkonzept, AG Energieeffizienz, Mobilitat
und Stadtentwicklung, erneuerbare Energien

» Beirate
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Energieeffizienz — Sozial vertragliche Umsetzung
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Ziel:

GroBtmadgliche Primarenergie-Reduktion pro eingesetztem Euro
erreichen durch Energieeinsparung, Steigerung der Energieeffizienz,
und regenerative Energieerzeugung

Fur Wohngebaude bedeutet dies:

» Minimaler Heizwarmebedarf (Passivhaus / Niedrigstenergiehaus im
Bestand)

» Hochste Effizienz auch bei Warmwasserbereitung, Warmeverteilung
und Hilfsstromeinsatz

» Uberwiegend regenerative Warmeversorgung
» Strom- und Wassersparende Installationen
» Angepasstes NutzerInnenverhalten
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» Modernisierungspakete fiihren zu Mietsteigerungen, die Gber
der Warmmiete liegen

» Refinanzierung der Energiesparinvestitionen dauert - keine
kurzfristigen Auswirkungen fur MieterInnen

» (energetische) Modernisierungen bergen
Gentrifizierungspotenzial und konnen zur Verdrangung flhren

=> Offentliche Férderung: Sozialer Wohnungsbau-Wohngeld-KdU
=> (Offentliche) Wohnungsunternehmen, Genossenschaften

=> Mietentransparenz durch energetischen Mietspiegel

=> faire Lastenverteilung




Sozial vertraglich? - Investition und

Refinanzierung von Energieinvestitionen
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Wohnungspolitische Instrumente
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Mrd. € pro Jahr

18

16

SGB Xll

14

12

10

Kosten der Unterkunft  Wohngeld (Bund, 2007) Sozale Stadtebauférderung
(2007) Wohnraumférderung (Bundesanteil 2010)

(Lander, 2007)



Instrumente: Sanierungsanreiz und :
= - - Wohnen un
Energiesparanreiz bei KDU IWU B

Beispiel: Angemessene Monatsmiete (kalt) Wohnung fiir 3 Personen, max. 72 qm

550
@ ohne Energiepass I Heizkosten-
500 +— )
0175-125 kWh / qm / Jahr ersparnis
450 +—|

W 125-75 kWh / gm / Jahr

400 -

B <75 kKWh/ gm/ Jahr

350

Euro / Monat (ohne Umlagen)

300 -

250 A . . T
Baujahr bis 1948 Baujahr 1949-1960 Baujahr 1961-1978 Baujahr ab 1979

MainArbeit GmbH / Gf. Alle Betrage gerundet 02.10.2009
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» Kooperationen mit offentlichen Wohnungsunternehmen

» 2013 Kooperationsvereinbarung mit der bauverein AG: 100
WE p.a. und Berucksichtigung der ,knapp druber" — Gruppe :
NiedriglohnbezieherInnen, RentnerInnen

» Nassauische Heimstatte

» Kooperationen mit Wohngenossenschaften und anderen
Wohninitiativen




Instrument: Okologischer Mietspiegel © WU emenens

Umwelt

Niedriger Energieverbrauch
ermoglicht Mieterh6hung

Mietspiegel fiir Darmstadt 2008

Zur Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete fir

nicht preisgebundenen Wohnraum

Gebaudemerkmale €/m?

Warmetechnische Beschaffenheit

Die warmetechnische Beschaffenheit eines Gebdudes wird tiber den Primarenergiekennwert
bewertet. Ein geringer Primarenergiekennwert entspricht einer guten warmetechnischen
Beschaffenheit und damit in der Regel geringeren Heizkosten. Informationen zur Ermittlung
des Primarenergiekennwerts werden auf den Seiten 23 bis 25 gegeben.

m Mittlere warmetechnische Beschaffenheit

(Primarenergiekennwert unter 250 bis 175 kWh/(m?Z2a)) 0,37
oder
m Verbesserte wirmetechnische Beschaffenheit 0,49

(Primarenergiekennwert unter 175 kWh/(m=2a))
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Offentliche Hinde :

» FoOrderung von Energieeffizienz, regenerative Energieversorgung,
Klimaschutz + Klimaanpassung

» Begrenzung der Ausgaben fur Wohn- und Heizkosten bei Wahrung
des Existenzminimums
(Wohngeld, Kosten der Heizung + Unterkunft)

Vermieter/Investoren:
» nachhaltige Vermietbarkeit
» geringe Fluktuation

» Zielgruppenorientierung: Einkommensschwache, Singles, Familien,
Senioren, Einkommensstarke, etc.

Mieter/Nutzer :

» Heizkosten flir Miete verwenden
» Wohnkomfort

» Bezahlbarkeit der Wohnung
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Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit!

Kontakt: i.behr@iwu.de




