Aufgabenstellungen fiir das kiinftige Bauen

Christian Schmidt und Arnd Rose

Eine steigende Bevolkerungszahl geht naturgemif mit wachsenden Be-
darfen einher: mehr Wohnraum, Infrastruktur, mehr Moglichkeiten fiir
Arbeit und Freizeit, um nur einige zu nennen. Wihrend die Bevolke-
rung seit 2011 in Deutschland um knapp 5 Mio. Menschen gewachsen
ist, wuchs auch die Zahl der Wohnungen, noch stirker die der gebau-
ten Wohnflichen, das prozentuale Wachstum dieser beiden Kenngro-
Ren tibertraf dasjenige der Einwohnerzahl sogar. Noch grofier war im
fraglichen Zeitraum allerdings flichendeckend die Steigerung der Im-
mobilien- und Mietpreise."

Dies scheint auf den ersten Blick widerspriichlich, deutet aber
gleichzeitig auch an, dass neben der reinen Nachfrage noch andere
Einfliisse darauf bestehen, was, wo und vor allem wie in Deutschland
an Wohnraum gebaut und gehandelt wird.

Ein anhaltendes Bevolkerungswachstum in den kommenden Jahr-
zehnten erscheint durchaus moglich und damit stellt sich automatisch
die Frage, wie den neu entstehenden Bedarfen Rechnung getragen wer-
den kann. Im hier skizzierten Gedankenspiel, das fiir Deutschland ein
Niveau von 89 Mio. Einwohnern im Jahr 2045 setzt, soll die zentrale Fra-
ge des zusitzlichen Wohnraumbedarfs beleuchtet werden vor dem Hin-
tergrund sich dndernder Rahmenbedingungen und gesamtgesellschaft-

1 Diese liegt deutlich oberhalb der Preissteigerung, die die Inflationsraten der
vergangenen Jahre erwarten liefden. So sind beispielsweise die durchschnittli-
chen Preise fiir bestehende Wohnimmobilien zwischen 2015 und 2023 um rund
50 % gestiegen. Detaillierte Werte zur Preisentwicklung sind auf den Seiten des
Statistischen Bundesamts abrufbar: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wir
tschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html#238980 (Zugriff:
20.01.2025).



https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html#238980
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html#238980
https://doi.org/10.14361/9783839401521-012
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html#238980
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/_inhalt.html#238980

206

Deutschland mit 89 Millionen Menschen?

licher Aufgaben, die in den kommenden Jahren mafigeblichen Einfluss
auf das Baugeschehen in Deutschland haben werden.

Vorweggenommen sei an dieser Stelle, dass die Herausforderun-
gen eines hier skizzierten Bevolkerungswachstums fiir das Bauwesen
durchaus zu meistern sind. Andere durch die Gesellschaft zu be-
waltigende Aufgaben erfordern wesentlich mehr Kreativitit bei der
Losungsfindung. Die im Folgenden skizzierten Gedanken sollen nicht
zuletzt dazu dienen, die Dimensionen dieser Aufgaben aufzuzeigen
und untereinander in einen Kontext zu setzen.

Welche Veranderungen stehen an?

Das Bauen in Deutschland steht aktuell am Anfang eines tiefgreifenden
Transformationsprozesses. Dessen Rahmenbedingungen werden ge-
setzt durch soziale und 6konomische, in zunehmendem MafSe freilich
auch durch Umweltfaktoren.

Das Jahr 2045 markiert dabei aus heutiger Sicht einen Meilenstein.
Entsprechend dem im April 2021 verabschiedeten Klimaschutzgesetz
soll bis dahin eine Netto-Treibhausgasneutralitit erreicht sein. In
dem verbleibenden Zeitraum von rund zwanzig Jahren gilt es also,
alle Sektoren der Wirtschaft, mithin auch das Bauen und Wohnen, so
umzugestalten, dass deren Emissionen an Treibhausgasen auf ein abso-
lutes Minimum begrenzt werden und dieses Minimum durch geeignete
Mafinahmen kompensiert wird.

Das bedeutet, dass die bereits vorhandenen rund 44 Mio. Wohnun-
gen in Deutschland mit einer Wohnfliche von zusammen gut 4 Mrd.
Quadratmetern in unterschiedlicher Tiefe saniert oder zumindest
energetisch ertiichtigt werden miissen, denn aktuell erfiillt nur ein ver-
schwindend geringer Prozentsatz von Gebiuden hierzulande Kriterien,
die die Bezeichnung »klimaneutral« auf die eine oder andere Weise
gerechtfertigt erscheinen lassen.

Schreiben sich die demografischen und wirtschaftlichen Entwick-
lungen der letzten Jahre in gleicher Weise fort, ist diese enorme Bauauf-
gabe mit weniger Fachkriften, geringerem Budget der privaten Haus-
halte, hoheren Baupreisen und héheren baulichen Anforderungen zu er-
fiillen, als dies heute iiblich ist.
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Muss mehr gebaut werden?

Um die Bedarfe quantitativ abzuschitzen, bietet sich zunichst eine
»lineare« Hochrechnung an: 5 Mio. zusitzliche Einwohner im Zeitraum
von rund zwanzig Jahren bedeuten einen durchschnittlichen Zuwachs
von 250.000 Personen pro Jahr?, was einem jihrlichen Zusatzbedarf an
neuem Wohnraum von etwa 100-150.000 Wohnungen entspricht. Un-
ter der Voraussetzung, dass dieser Zusatzbedarf kontinuierlich entsteht
oder gar planmifiig gesteuert werden kann, entsteht eine fiir den Woh-
nungsneubau durchaus zu bewiltigende Groflenordnung. Im Jahr 2023
wurden Schitzungen zufolge knapp 270.000 Wohnungen neu errichtet
(vgl. Gornig 2023). Trotz dieser Zahl an Neubauten wird gleichzeitig von
verschiedenen Seiten ein akuter Mangel an Wohnraum beklagt.?

Wahrend die Bevolkerung 2012 bis 2022 um 4,8 % wuchs, stieg die
Zahl der Wohnungen im gleichen Zeitraum um 6,3 % und die gesamte
Wohnfliche um 7,4 %. Die Zahl an durchschnittlichen Personen pro
Haushalt hat sich dabei nur um o,1 auf 1,9 verringert. Der Mangel an
Wohnraum kann also lediglich im lokalen Druck auf bestimmte Woh-
nungsmadrkte begriindet sein, der dort auch zu héheren Mieten und
Kaufpreisen fithrt (vgl. Braun/Grade 2024).

Dabei haben sich Effekte der Binnenwanderung mit solchen der Zu-
wanderung in zahlreichen Ballungsraumen addiert. Gelingt kiinftig kei-
ne Steuerung der Verteilung setzt sich die aktuelle raumliche Verteilung
der Zuwanderung in der gleichen Weise fort, wiirde der oben genannte

2 Dabei handelt es sich um einen rein rechnerischen Durchschnitt. Es bediirf-
te dafiir eines Auflenwanderungssaldos (Zuzlige minus Fortziige) in Hohe von
450.000 Personen pro Jahr. Dem stiinde eine erhéhte Sterblichkeit gegeniiber,
die aus der derzeitigen Altersstruktur der Bevolkerung in Deutschland abgelei-
tet wird (vgl. Hoymann/Jakubowski in diesem Band).

3 Die hierbei angegebenen Zahlen an fehlenden Wohnungen stellen Schitzun-
gen dar, deren Hohe variiert, je nachdem welche Annahmen zugrunde gelegt
werden. Ausgangspunkt ist dabei meist die Frage, wie viele Wohnungen an be-
stimmten lokalen Wohnungsmarkten zusatzlich vorhanden sein mussten, um
Angebot und Nachfrage wieder soweit zur Deckung zu bringen, dass Preisspit-
zen vermieden werden. Diese Schitzungen werden dann zu einer Gesamtzahl
fur Deutschland hochgerechnet. Siehe u. a. die Prognose des Zentralen Immo-

bilien Ausschusses e. V. (ZIA) (2023).
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zusitzliche Wohnraum an Stellen benétigt, wo bereits heute ein Man-
gel an bezahlbaren Wohnungen herrscht. Hierbei handelt es sich um Or-
te mit den im Vergleich geringsten Flichenausbaupotenzialen und ent-
sprechend hohen Bodenpreisen bzw. hoher Verdichtung. Die Marktan-
spannungen betreffen dabei mittlerweile sowohl die innerstidtischen
Lagen als auch das Umland.* Die Anziehungskraft dieser Orte beruht
dabei nicht nur auf der wirtschaftlichen Stirke einer Region, Faktoren
wie die Exzellenz von dort ansissigen Hochschulen oder das Vorhan-
densein bestimmter Communitys wirken sich zusitzlich aus. Historisch
betrachtet sind solche Faktoren fiir die meisten Standorte alles ande-
re als konstant. Im Endeffekt besteht das Risiko bzw. sogar eine hohe
Wahrscheinlichkeit dafiir, dass bei einer Forcierung des Bauens an den
Orten mit dem aktuell héchsten Bedarf nicht nur der grofite (finanziel-
le) Aufwand erforderlich wire, sondern dariiber hinaus am mittel- und
langfristigen Bedarf vorbei gebaut wiirde.®

Ein Bevolkerungswachstum um ca. 5 Mio. Menschen wiirde sich in
erster Linie aus Zuwanderungsgewinnen speisen. Unabhingig davon,
ob eine Steuerung der Zuwanderung hin zu einer gezielten Anwerbung
von Fachkriften moglich wird, ist davon auszugehen, dass die Neuan-
kommlinge den deutschen Wohnungsmarkt ohne gréfRere finanzielle
Ressourcen betreten. Es ist also zunichst einmal mit einem zusitz-
lichen Bedarf an kostengiinstigem Wohnraum zu rechnen. Dariiber
hinaus muss eine entsprechende Infrastruktur mitgedacht werden. Das
Maf3, in dem neue Schulen, Kitas etc. errichtet werden miissten, hingt
allerdings stark davon ab, wo und auf welche Weise der zusitzliche
Wohnraum entstiinde. Im Falle groRmafstiblicher Stadterweiterun-
gen etwa miisste die gesamte Infrastruktur vor Ort neu aufgebaut
werden.

4 Dazu zdhlen in erster Linie und fast flichendeckend die wachstumsstarken
Grofistadtregionen im Stiden Deutschlands, allen voran Miinchen und Stuttgart.
In der Mitte Deutschlands betrifft dies Darmstadt, Rhein-Neckar und Rhein-
Main, in West-, Nord- und Ostdeutschland vor allem die Top-Standorte Berlin,
Hamburg und Disseldorf-KéIn-Bonn (vgl. Korinke/Brack 2024: 22—30).

5 Eine Verlagerung der Wohnungsnachfrage ist bereits jetzt zu beobachten, seit
einigen Jahren wachsen die sogenannten Schwarmstiadte mit Ausnahme von
Berlin nicht mehr, demgegeniber erlebt das Umland einen wachsenden Zuzug

(vgl. Braun/Grade 2024).
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Sofern solche neuen Quartiere avisiert werden, erscheint es zwin-
gend geboten, deren langfristige Entwicklungsperspektiven mitzuden-
ken. Aus dem Massenwohnungsbau des 20. Jahrhunderts lassen sich
einige Faktoren ableiten, die vorhanden sein miissen, um ein Abglei-
ten von Quartieren binnen weniger Jahre in soziale Brennpunkte zu
vermeiden. Verschiedene Typologien sollten ein heterogenes Angebot
an Wohnungsgroflen und Ausstattungsniveaus und damit eine soziale
Durchmischung erlauben. Die gesamtheitlich betrachtete Attraktivitit
fiir Bewohnerinnen und Bewohner verschiedener Einkommensklassen
ist entscheidend: Eine gute Infrastruktur muss verfiigbar sein, was
neben einer guten Anbindung an stidtische Zentren auch attraktive
offentliche und private Freiriume, Schulen, Kitas, Einzelhandel u. v. a.
umfasst. Planungen, die sich als dysfunktional erweisen, miissen
einfach korrigiert werden konnen (z. B. dauerhaft leerstehende Grof3-
gebiude, unzeitgemifle Wegefithrungen, »Angstriume«). Schlieflich
muss auch die bautechnische und dsthetische Qualitit der Gebiude ein
Niveau erreichen, das eine Dauerhaftigkeit weit jenseits der Abschrei-
bungszyklen von Immobilienentwicklern ermdoglicht. Keiner dieser
Faktoren ist fir ein Minimalbudget zu haben.

Kurz- bis mittelfristig werden absehbar mehr kostengiinstige und
damit eher kleine Wohneinheiten bendtigt. Langfristig sind diese bei
konventioneller Bauweise jedoch am wenigsten geeignet, sich verander-
ten Anforderungen wie steigendem Platzbedarf durch Familienzuwachs
oder altersgerechtem Umbauen anzupassen. Reine Agglomerationen
von Wohnungen, die im Niedrigpreissegment verhaftet sind, bieten
wiederum das grofdte Potenzial fir das Entstehen von sozialen Brenn-
punkten.

Die vermeintlich einfachste Losung, nimlich — wie gelegentlich
postuliert — den zusitzlichen Bedarf in Form von zusammengefass-
ten Quartieren im Massenwohnungsbau zu decken®, ist bei niherer
Betrachtung also sowohl aus 6konomischer als auch aus sozialer Per-
spektive nicht vertretbar.

So wie auf der einen Seite bedacht werden muss, welche zusitzliche
Nachfrage eine Bevolkerungsentwicklung hin zur Zahl von 89 Mio.

6 So forderte beispielsweise Bundeskanzler Olaf Scholz im Oktober 2023 bei einer
Veranstaltung der Zeitung »Heilbronner Stimme« »Wir brauchen wahrschein-
lich 20 neue Stadtteile in den meist gefragten Stadten und Regionen —so wie in

den 70er Jahren« (Heilbronner Stimme 2023).
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Einwohnern in 2045 mit sich bringen wiirde, muss auf der anderen
Seite auch einbezogen werden, wie sich das Angebot voraussichtlich
entwickeln wird. Dem Mikrozensus 2023 zufolge haben aktuell dltere
Menschen in Deutschland im Schnitt deutlich mehr Wohnraum zur
Verfiigung als jiingere, 27 % der Alleinlebenden im Alter 65+ wohnen
auf mindestens hundert Quadratmetern (vgl. Statistisches Bundesamt
2023). Vor dem Hintergrund, dass bis zu den sogenannten Babyboo-
mern diese ilteren Jahrginge deutlich geburtenstirker als die folgenden
Generationen waren, ist es also wahrscheinlich, dass in den kommen-
den Jahrzehnten verstirkt grofiere Wohnungen auf den Markt kommen
werden. Die moglichen Effekte dieser Angebotsverinderung kénnen
variieren. So kénnten beispielsweise weniger iltere Menschen im Sinne
einer Trendfortschreibung zukiinftig noch mehr Wohnfliche pro Kopf
in Anspruch nehmen. Naheliegend wire, dass gerade die Gruppe der Ei-
genheime wieder verstarkt von Familien iibernommen wiirde, wodurch
sich die Wohnfliche pro Person deutlich verringern wiirde. Denkbar
ist aber auch, dass es zu einem langfristigen Uberangebot gréfierer
Wohnungen kommt, da weniger Menschen in der Lage sein werden,
hohe Miet- oder Kaufpreise und zusitzlich steigende Energiekosten
und Abgaben zu finanzieren.

Mit grofier Wahrscheinlichkeit werden alle diese Effekte auftreten,
jedoch in riumlich stark differenzierter Form.” Spitestens an diesem
Punkt iiberlagern bzw. bedingen sich demografische, 6konomische und
soziale Aspekte gegenseitig. In jedem Falle zeigt sich schon jetzt, dass
ein einfaches »mehr Bauen« als Antwort auf die kommenden Heraus-
forderungen zu kurz greift.

Wie ist der notige Aufwand fiir zusatzlichen Wohnraum
einzuordnen?

Von erheblichem Gewicht ist auch die dritte der eingangs genannten Di-
mensionen, wenn es um die Herausforderungen fiir das kiinftige Bauen
vor dem Hintergrund einer wachsenden Bevilkerungszahl und die Su-
che nach Losungsmoglichkeiten geht.

7 Dies ldsst sich zumindest auf Basis der riumlichen Differenzierung der Szena-

rio-Ergebnisse in Hoymann/Jakubowski in diesem Band annehmen.
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Unter den Umweltfaktoren ist der Klimawandel fiir die Bauwirt-
schaft in mehrfacher Hinsicht relevant. Es besteht die Notwendigkeit,
die Emissionen an Treibhausgasen massiv zu verringern — der Grof3teil
der Gebiude in Deutschland besitzt eine unzureichende Energieeffi-
zienz und damit einen (zu) hohen Energieverbrauch fiir Heizung und
Warmwasser.

Im Hinblick auf die Anforderung eines klimaneutralen Gebiudebe-
stands bedingt dies den kompletten Umbau der bis dato existierenden
zentralen Energieversorgung auf Basis fossiler Kraftwerke zu einem de-
zentral organisierten System aus erneuerbaren Energien mit entspre-
chender Infrastruktur an Energiespeichern und einer Netzinfrastruk-
tur. Zweitens gilt es, den Energieverbrauch in Gebiuden zu verringern
und die Effizienz der eingesetzten Energie zu verstirken.

Je nach zugrunde gelegten Entwicklungspfaden, Berechnungsme-
thodiken und verwendeten Szenarien schwanken die Prognosen zu
den hierfiir entstehenden Kosten stark. Die zahlreichen Studien und
ihre Ergebnisse hierzu sind entsprechend selten direkt untereinan-
der vergleichbar. Die Kosten fiir diesen Umbau des Gebidudebestands
werden mitunter als reine Mehrkosten kalkuliert und Sanierungen
oder Instandsetzungen, die im fraglichen Zeitraum ohnehin anfielen,
entsprechend in den Berechnungen der Endsumme nicht angesetzt.
Eine Studie im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirtschaft und
Klimaschutz (BMWK) aus dem Jahr 2022 beziffert diese im Szena-
rio »Klimaneutraler Gebiudebestand« beispielsweise auf kumulierte
448 Mrd. € bis 2045 (Thamling/Rau 2022: 78). Fiir die hier angestellten
Betrachtungen interessanter sind Hochrechnungen zu den insgesamt
filligen Investitionen in den Gebiudebestand bis 2045. Die Arbeits-
gemeinschaft fiir Zeitgemifies Bauen (ARGE) kam beispielsweise in
einer Studie aus dem Jahr 2022 auf hochgerechnete Kosten von 6,7
bis 9,9 Billionen € bis 2045 (vgl. ARGE 2022). In diesem Rahmen in-
kludiert wiren auch notwendige Mafinahmen zur Klimaanpassung.
Denn die bereits jetzt nicht mehr zu verhindernden Auswirkungen des
Klimawandels werden zu zunehmenden Wetterextremen wie Hitze,
Starkregen, Sturm oder Hagel fithren. Ebenfalls beriicksichtigt sind
demografische Faktoren wie die generationengerechte Anpassung von
Wohnungen.

Diese beiden aus der Studienlandschaft herausgepickten Eckwerte
zu den erwartbaren Kosten sollen hier lediglich zur ungefihren Ver-
anschaulichung der Dimension und zur Einordnung des Aufwands
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zur Schaffung von ca. 2,5 Mio. zusitzlichen Wohnungen dienen. Bei
einer sehr groben Uberschlagsrechnung (nihme man den Median der
Erstellungskosten inklusive Grundstiickskosten pro m? Wohnfliche
[WFL] mal die durchschnittliche WFL pro Wohnung und die nétige
Zahl an Wohnungen) kime man dabei im Falle eines kompletten Neu-
bauszenarios auf knapp 1Billion €.® Vernachlissigt werden hier z. B.
Preissteigerungen in den kommenden zwanzig Jahren. Andererseits
liegt die durchschnittliche WFL pro Wohnung in Deutschland derzeit
bei rund 92 m?, weshalb diese Kenngrofie fiir den oben beschriebenen
Wohnungsbedarf kaum geeignet erscheint und die Kostenprognose
entsprechend deutlich nach unten korrigiert werden miisste.’

Natiirlich sind derartige Hochrechnungen nicht nur grob, sondern
auch mit grofien Unsicherheiten behaftet, da einzelne Faktoren sich
kiinftig erheblich dndern konnen. Ins Verhiltnis zueinander gesetzt
wiirde der Aufwand fiir den Neubau von 2,5 Mio. Wohnungen in etwa
10 % der notigen Investitionen in den Baubestand entsprechen. Diese
Grofe wire also zwar nicht zu vernachlissigen, in der Gesamtschau
jedoch keineswegs tiberwiegend.

Wie oben bereits deutlich wurde, diirfte ein Szenario mit 100 %
Neubau jedoch kaum umsetzbar sein, schon allein vor dem Hinter-
grund der bestehenden Flichenausbauziele. Berechnungen der ARGE
ergeben allerdings ein Potenzial zur Schaffung neuen Wohnraums
durch Bestandsanpassung von bis zu 4,1 Mio. Wohnungen und durch
Aufstockungen im Bestand sowie Umbau und Umnutzung von Bii-
ro-, Verwaltungs- und Nichtwohngebiuden von weiteren 4,34 Mio.
Wohnungen (vgl. Walberg et al. 2022: 47).

Ein Vergleich der Kosten fir die Schaffung einer neuen Woh-
nung pro Quadratmeter WFL zeigt zwischen den Varianten »Umbau«
(1.280,60 €) und »Neubaugleiche Modernisierung« (3.938,53 €) erhebli-
che Unterschiede (vgl. ebd.: 44).

8 Der Median fiir Erstellungskosten ist folgender Studie entnommen: Walberg et
al. (2022).

9 Eine andere Uberschlagsrechnung anhand der Investitionen in den Wohnungs-
neubau 2021 (88 Mrd. €) bei 293.292 fertiggestellten Wohnungen ergibt hoch-
gerechnet auf 2,5 Mio. Wohnungen rund 7,5 Billionen €. Die durchschnittliche
WFL pro Wohnung muss also selbst unter Einbeziehung des Luxussegments im

aktuellen Neubau deutlich unter 92m? liegen.
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Letztlich zeigen diese Zahlen, dass die Schaffung neuen Wohn-
raums im Bestand kostengiinstiger als Neubau »auf der griinen Wiese«
ist (die Kosten fir den Baugrund liegen pro Wohneinheit dort hoher, da
zwar Bestandsimmobilien gegeniiber unbebautem Grund teurer sind,
die bereits vorhandenen Wohnungen jedoch anteilig die Gesamtkosten
mindern). Noch entscheidender fiir den monetiren Gesamtaufwand
fiir die Schaffung von 2,5 Mio. Wohnungen sind aber die Vorgaben, die
hierfiir gemacht werden: Die Realisierung einer »neubaugleichen« Be-
standswohnung ist fast doppelt so teuer wie eine »Vollmodernisierung,
die zu zeitgemifRem, aber nicht neubaugleichem Wohnraum fithrt.

Der kostengiinstigste, jedoch nur schwer konkret planbare Ansatz
fir die Sicherstellung der Versorgung mit Wohnraum bei steigenden
Bevolkerungszahlen wire eine Aktivierung leerstehender Gebiude in
Regionen mit ansonsten schrumpfender Bevolkerungszahl. Um diese
attraktiver zu machen, miisste eine Vielzahl vor allem sozialer Faktoren
adressiert und entsprechende Beschiftigungsmoglichkeiten geschaffen
werden, das Bauen selbst kann hier lediglich mit niedrigeren Prei-
sen und guter Verfiigbarkeit einen Beitrag leisten. Der Baubestand
bietet allerdings flichendeckend in Deutschland Méglichkeiten zur
Nachverdichtung, z. B. in Form von Dachausbauten, Anderungen von
Wohnungszuschnitten oder SchliefSung von Bauliicken. Hierbei handelt
es sich um verteilte, hochindividuelle Bauaufgaben, die nicht zentral ge-
plant, sondern eher durch die Schaffung besserer Rahmenbedingungen
gefordert werden konnen.

Allerdings liegt in dieser Ausgestaltung von Rahmenbedingungen
auch ein deutlich grofRerer Hebel zur Senkung der Kosten fiir zusitz-
lichen Wohnraum, als einzelne Effizienzsteigerungen im (Neu-)Bau
bewirken konnen. Dies lisst sich an folgendem Beispiel verdeutlichen:
Grof3e Hoffnungen hinsichtlich der Reduktion von Baukosten werden
in Deutschland seit geraumer Zeit in die Einfithrung von Vorfertigung
und Typisierung (»serielles Bauen«) im Bauwesen gesetzt (vgl. u.a.
Baukostensenkungskommission 2015). Durch die Umsetzung grofe-
rer Stiickzahlen sollen sich vor allem in den Kostengruppen Rohbau
und technischer Ausbau sogenannte Skaleneffekte einstellen.'® Bei
einem sehr optimistischen Ansatz von 20 % Kostensenkungspotenzial
in diesen Kostengruppen lieRen sich im Neubau gemittelt rund 550 €

10 Inder Praxis ist der Nachweis dieses Effekts in Deutschland bisher nicht gelun-

gen (vgl. Neitzel et al. 2021: 134).
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pro Quadratmeter WFL einsparen.” Wiirde anstatt einem Neubau ein
bestehendes Biiro zu Wohnraum umgebaut, lief3en sich demgegeniiber
gut 2100 € einsparen (s.0.). Wihrend fur das grofdflichige Ausrol-
len serieller Bauweisen zusitzlich die Schaffung grofRer industrieller
Fertigungskapazititen notwendig wire, wiirde fiir eine solche Be-
standsertiichtigung eine pragmatische Ausgestaltung bzw. Auslegung
des Baurechts als zusitzliche Anforderung ausreichen. Denn derzeit
finden ausgelést durch eine Nutzungsinderung oftmals verpflichtend
Neubaustandards Anwendung in einem Bestandsbau, was Projekte von
vornherein unrentabel machen kann, da z. B. der Schallschutz sich nicht
in derselben Qualitit wirtschaftlich realisieren lisst. Anders als im Be-
reich der Energieversorgung sind Bewohnende jedoch hier meist bereit,
Abstriche hinzunehmen, wenn andere Qualititen dies aufwiegen.

Es gilt also, Strategien fir »einfaches Sanieren« zu entwickeln und
deren Umsetzung mit geeigneten Rahmenbedingungen zu f6érdern.
Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der Auslastung der Bau-
wirtschaft. Hier lohnt ein detaillierterer Blick, der weiter unten im
Abschnitt »Status quo und Leistungsfihigkeit der Bauwirtschaft« er-
folgt. Vorwegnehmen lisst sich, dass zur Bewiltigung der zukiinftigen
Herausforderungen ein deutlicher Ausbau des Beschiftigtenpotenzials
sowie eine parallele Erhéhung der Arbeitseffizienz im Sinne von um-
gesetzten Bauprojekten pro eingesetzter Arbeitskraft notwendig sind.
Im Hinblick auf Fachkriftemangel und sinkende Attraktivitit von Bau-
berufen sind personelle Aufstockungen nur noch begrenzt kurzfristig
moglich. Eine fortgesetzte Zuwanderung hitte immerhin das Potenzial,
dem Mangel an verfiigbaren Fachkriften entgegenzuwirken. In jedem
Falle miisste aber eine gewisse Zeit einkalkuliert werden, um die neuen
Fachkrifte, speziell fir die komplexen Anforderungen des Bauens im
Bestand, auszubilden.

Jenseits der Fragen, ob und wie die gesteckten Ziele finanziert und
mit den Kapazititen der Bauwirtschaft umgesetzt werden kénnen, gibt
es eine weitere Kategorie, in der »mit weniger mehr« erreicht werden
muss: der Ressourcenverbrauch im Bereich der Baumaterialien.

Der sogenannte Umweltfuflabdruck eines Gebiudes wird nicht al-
lein durch die CO,-Emissionen gebildet, die durch den Gebiudebetrieb
verursacht werden. Hinzu kommen Emissionen, die aus vorgelagerten

11 Median-Baukosten 2021 der KG 300 + 400: 2.754,55 € (vgl. Walberg et al. 2022:
39).
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Lieferketten der Herstellung, der Errichtung und Modernisierung der
Wohn- und Nichtwohngebiude und durch die direkten Emissionen der
Bauwirtschaft entstehen. In diesem Bereich verursachen aktuell die
Herstellung von Zement, Kalk und Gips und die Stromproduktion mit
Kohle mit die grofiten Anteile der Treibhausgas-Emissionen (vgl. BBSR
2020).

Dariiber hinaus lohnt ein Blick auf den aktuellen Umgang mit
Baustoffen nach dem Ablauf eines Gebiudelebenszyklus: Das Hand-
lungsfeld Gebiude ist, gemessen in Mio. Tonnen pro Jahr, der grofite
Verursacher von Abfillen in Deutschland. Von 399 Mio. t entfielen in
2022 216 Mio. t auf Bau- und Abbruchabfille, wobei Strafenaufbruch
eingerechnet ist. Die (Wieder-)Verwertungsquote lag bei 89 % (Durch-
schnitt gesamt: 82 %), es fielen 21,5 Mio. t an Deponieabfillen an (vgl.
Statistisches Bundesamt 2024a). Diese Zahlen spiegeln den enormen
Ressourcendurchsatz des Bauwesens wider.”

Der grofite Teil der wiederverwerteten Baustoffe wird nicht gleich-
oder hoherwertig zum Einsatz im vorherigen Lebenszyklus verwendet,
Betonrezyklat wird beispielsweise zu Strafenunterbau, Holzer werden
oftmals sogar nur thermisch verwertet. Faktisch werden Ressourcen ak-
tuell also in grofRem Umfang verbraucht. Dass im Hinblick auf die End-
lichkeit aller Ressourcen ein Umsteuern erforderlich ist, steht aufer Fra-
ge.

Vor dem Hintergrund der oben skizzierten Bauaufgaben sollte bei
der Ausgestaltung dieses Umsteuerns bedacht werden, dass, ausge-
hend vom wirtschaftlichen Grundprinzip von Angebot und Nachfrage,
auch bei gleichbleibender Nachfrage (angenommen, es gibe beispiels-
weise einen Trend zu weniger Wohnfliche pro Kopf bei steigender
Bevolkerungszahl) die Verknappung bereits einzelner Ressourcen zu
Verzerrungen im Gesamtmarkt fithren kann. Dies zeigt sich z. B. an
der kurzfristigen Preissteigerung fiir Bauholzer im Jahr 20217, die zu
Baustopps und Firmeninsolvenzen gefithrt hat. Wiirde beispielsweise
zur Verbesserung der CO,-Bilanz neuer Gebiude ausschlief3lich auf ei-
nen bestimmten Baustoff gesetzt, so erhoht sich naturgemif auch die

12 DerGrofiteil der Abfille entfillt allerdings auf die Kategorien Boden, Steine und
Strafenaufbruch.
13 Fir Nadelschnittholz betrug der Preisanstieg zwischen Dezember 2020 und De-

zember 2021 zum Beispiel 61,5 % (vgl. Statistisches Bundesamt 2024b).
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Anfilligkeit des Gesamtsystems im Falle einer sinkenden Verfiigbarkeit
desselben.

Schlussfolgern lassen sich zwei Tatsachen: Zum einen, dass sich
der Ressourcenverbrauch auch bei einem weiteren Zuwachs von rund
2,5 Mio. Wohnungen betrichtlich senken liefe, wenn anstatt auf Ab-
riss und Neubau verstirke auf Bestandsaktivierung gesetzt wiirde.
Zum anderen, dass es einer differenzierten und langfristig ausgelegten
Strategie bedarf, um die Ziele von Klimaschutz und Ressourcenscho-
nung einerseits sowie Bezahlbarkeit und Verftigbarkeit von Wohnraum
andererseits unter einen Hut zu bringen.

Insgesamt lisst sich feststellen, dass fiir das kiinftige Bauen die zen-
trale Anforderung (auch an neu hinzuzubauenden Wohnraum) in der
Robustheit besteht. Dies bedeutet nicht nur, den gesetzlich festgelegten
Klimaschutz mitzudenken, sondern auch die notwendige Klimaanpas-
sung. Ebenso muss langfristig die Attraktivitit sichergestellt werden,
was sowohl stidtebauliche Qualititen als auch Flexibilitit und Diversitit
in den Wohnungszuschnitten einschlief3t. Deutlich wird, dass die Schaf-
fung neuen Wohnraums wo immer moglich an die anstehende Ertiich-
tigung des Baubestandes gekoppelt werden sollte, da zwischen diesen
beiden Anforderungen betrichtliche Synergien bestehen.

Status quo und Leistungsfahigkeit der Bauwirtschaft

In Anbetracht der zahlreichen Herausforderungen fur das kiinftige
Bauen stellt sich die Frage, wie leistungsfihig die deutsche Bauwirt-
schaft in den kommenden Dekaden sein wird. Dabei gilt es auch, die
moglichen Auswirkungen einer weiter steigenden Bevolkerungszahl
in die Betrachtung einzubeziehen. Deren Spanne liegt dabei zwischen
zusitzlichen Nachfragespitzen und damit Wohnungsnot in Ballungs-
gebieten und einer Behebung des Fachkriftemangels, der zu deutlich
héheren Fertigungskapazititen fithren wiirde.

Historische Datenreihen legen einen Hochststand an Beschiftigten
im Baugewerbe im Kontext der Sanierungs- und Neubauwelle in Neuen
Bundeslindern Anfang der 1990er Jahre offen. Die Kapazititsauslastung
des Baugewerbes erreichte in den Jahren 2017 und 2018 einen vorliufi-
gen Hohepunkt.

Seither sinkt die Nachfrage nach Bauleistungen jedoch wieder und
bewegt sich (in realer Rechnung) auf das Niveau zu, das zu Anfang



https://doi.org/10.14361/9783839401521-012
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

Christian Schmidt und Arnd Rose: Aufgabenstellungen fir das kiinftige Bauen

des Bauinvestitionsbooms herrschte (ausfiihrlich dazu vgl. Gornig/
Révész 2024). Vor allem die niedrigen Zinsen befliigelten seit 2006 die
Wohnungsbauinvestitionen. Der enorme Bedarf an Wohnraum in den
Grof3stidten und Ballungszentren fithrte zu einer mehr als fiinfzehn
Jahre andauernden Ausweitung des Wohnungsneubaus. Dieser Auf-
schwung wurde vor allem vom Geschosswohnungsbau getragen. Lag
der Anteil dieses Segmentes zu Anfang der 2000er Jahre im einstelli-
gen Prozentbereich (ca. 7 %), verdoppelte sich der Anteil bis 2018 auf
14 %. Allerdings war die Bedeutung des Geschosswohnungsbaus in den
1990er Jahren noch deutlich héher. Damals entfielen gut ein Fiinftel der
Wohnungsbauinvestitionen auf dieses Segment, vor allem aufgrund
der Neubautitigkeit in den neuen Bundeslindern. Gleichzeitig hat
der Bau von Ein- und Zweifamilienhiusern an Bedeutung verloren.
Waren es zur Jahrtausendwende ein gutes Drittel der Wohnungsbau-
investitionen, sank der Anteil bis 2018 auf 18 %. Fiir diese Entwicklung
diirften mehrere Faktoren verantwortlich sein. Neben einer zu geringen
und bezahlbaren Ausweisung von Baugrundstiicken in Stidten und
Kommunen diirfte die deutlich héhere Mobilitit der Menschen ein
ausschlaggebender Faktor sein. Eine Immobilie ist immer auch ein
Hemmschuh fiir die Mobilitit, insbesondere in Zeiten von flexiblen
Arbeitsmirkten, die eine hohe Flexibilitit und Mobilitit implizieren.
Ein zusitzlicher Faktor ist wohl auch in der verhiltnismafig schwachen
Reallohnentwicklung zu finden. Die Menschen konnten fur ihr zur
Verfiigung stehendes Einkommen immer weniger eigenen Wohnraum
erwerben. Denn trotz sinkender Baunachfrage ab Mitte der 1990er Jahre
kam es nicht zu deutlich sinkenden Baupreisen. Allenfalls gab es zum
Ende der 1990er und Anfang der 2000er Jahre eine Stagnation.

Einbruch im Wohnungsneubau und der stabilisierende Faktor:
Die BestandsmaBnahmen

Der Aufwirtstrend beim Wohnungsneubau endete 2020. Die Bauge-
nehmigungszahlen und die Fertigstellungszahlen erreichten in diesem
Jahrtausend neue Hochststinde, lagen aber noch deutlich unter den
Werten aus der Zeit nach der Wiedervereinigung. Trotz der gerade
skizzierten guten Entwicklung konnte der lokale Bedarf an Wohnraum
in den sogenannten Schwarmstiddten nicht annihernd gedeckt werden.
Die Coronapandemie und die damit verbundene Lieferkettenproble-
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matik™ sowie die geopolitischen Entwicklungen brachten den positiven
Trend zum Erliegen. Zunichst fithrten stark steigende Baupreise in-
folge von Materialengpissen zu einer geringeren Baunachfrage. Einen
zusitzlichen Dimpfer gab es ab 2022 durch deutlich steigende Zinsen.
Insgesamt ist die Bautitigkeit vor allem im Wohnungsneubau einge-
brochen und erholt sich nur sehr langsam. Jedoch zog und zieht sich der
Riickgang tiber einen lingeren Zeitraum, da vor allem begonnene Bau-
projekte abgeschlossen wurden. Dieses Auftragspolster ist allerdings
weitgehend abgebaut und neue Auftrige sind Mangelware.”

Am nach wie vor hohen Bedarf an zusitzlichem Wohnraum in
wachstumsstarken Regionen Deutschlands hat sich indes nichts gein-
dert. Insofern ist auch nicht absehbar, dass kiinftig weitere Bedarfsspit-
zen infolge einer steigenden Bevdlkerungszahl automatisch zu einem
vermehrten Baugeschehen fithren wiirden.

Einen stabilisierenden Faktor bilden die Bestandsmafinahmen.
Sie wirken in dem Sinne stabilisierend, dass sie deutlich weniger auf
allgemeine konjunkturelle Schwankungen reagieren. Zwar konnen sich
auch die Mafnahmen im Bestand nicht grundsitzlich dem allgemei-
nen Nachfrageriickgang entziehen, die Riicksetzer fallen aber deutlich
kleiner aus als beim Neubau. Zudem verstarkt sich die stabilisierende
Wirkung durch die Tatsache, dass Bestandsmaflnahmen den weitaus
grofiten Teil der Bauinvestitionen bzw. des Bauvolumens ausmachen
(BBSR 2024a). Diese Tatsache gilt auch in langfristiger Betrachtung.
Auch wihrend des Neubaubooms in den 1990er Jahren entfielen rund
50 % der Bautitigkeit auf die Renovierung und Instandsetzung von
Wohngebiuden. Bis 2010 erhohte sich der Anteil auf 80 %. Wegen der
Expansion des Neubaus sank der Anteil bis 2018 um 10 Prozentpunkte
auf 68 %. Der Riickgang im Neubau fithrte zu einem neuerlichen Anstieg
auf nunmehr 73 % im Jahr 2023.

Unter den Bestandsmafinahmen leisten die energetischen Sanie-
rungsmafinahmen einen wesentlichen Beitrag. Das gilt nicht nur als
bedeutender Anteil an den Bestandsmafinahmen an sich, sondern auch
fir die Umsetzung und Erreichung der Klimaziele im Gebiudebe-
stand. Im Jahr 2023 lag das nominale energetische Sanierungsvolumen
im Wohnungsbau bei 66,5 Mrd. Das entspricht 29 % der gesamten

14 Eine ausfiihrliche Analyse findet sich in Neuhoff et al. (2023).
15 Stand Oktober2024. Im September 2024 berichteten laut ifo-Geschaftsklimain-

dex 52,9 % der Unternehmen im Wohnungsbau tiber Auftragsmangel.
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Bestandsmafinahmen im Wohnungsbau. Hinzu kommen noch die en-
ergetischen Mafinahmen im Nichtwohnhochbau mit einem Volumen
von 23,5 Mrd. € (31% der gesamten Bestandsmafinahmen im Nicht-
wohnhochbau). Das entspricht einem Anteil von fast 31%. Insgesamt
lag das energetische Sanierungsvolumen im Hochbau im Jahr 2023 bei
90 Mrd. € oder 29,4 % der gesamten Bestandsmafinahmen. Betrachtet
man die Entwicklung im Wohnungsbau tiber einen lingeren Zeitraum
(Daten liegen ab 2011 vor), haben sich die energetischen Sanierungsakti-
vititen bis 2015 in nominaler Rechnung sogar um iiber 6 Mrd. € verrin-
gert (vgl. ebd.). Bis 2023 folgte ein konstanter Zuwachs auf 66,5 Mrd. €.
Beriicksichtigt man jedoch die reale Entwicklung der Bestandsmaf3-
nahmen, bleibt im Segment der energetischen Sanierungsmafinahmen
iiber die Jahre nur ein im Vergleich zum Wohnungsneubau verhalt-
nismafiig kleines reales Wachstum, welches im Jahr 2023 sogar negativ
ausfiel. Dasist unter den Aspekten der Klimaziele eine eher bescheidene
Entwicklung. Allerdings leidet auch dieses Segment unter den hohen
Kapazititsauslastungen. Zumal fiir Bauunternehmen, auch aus dem
Ausbaubereich, der Neubau attraktiver ist als Auftrige fiir Bestands-
bauten. Hier ergeben sich wiederum neue Moglichkeiten durch die
riicklaufige Neubaunachfrage und dadurch freiwerdende Kapazititen.

Die Dimension der Herausforderungen:
Kann die Produktivitat helfen?

Ein Gedankenspiel soll an dieser Stelle die obigen Uberlegungen ver-
tiefen und verdeutlichen, vor welchen enormen Herausforderungen
die Gesellschaft und die Bauunternehmen stehen, wenn auch der
Gebidudebestand bis 2045 energetisch optimiert und »klimaneutral«
umgestaltet werden soll. Geht man davon aus, dass das energetische
Sanierungsvolumen im Wohnungsbau von 66,5 Mrd. € der einpro-
zentigen Sanierungsrate entspricht und rechnet diesen Wert auf eine
notwendige Sanierungsrate von 4 % hoch, so miisste das energetische
Sanierungsvolumen auf 266 Mrd. € pro Jahr steigen. Summiert iiber
die nichsten zwanzig Jahre ergibt sich ein Investitionsvolumen von
5,3 Billionen €. Allerdings sind somit noch nicht alle Gebiude saniert.
Dazu miisste die Sanierungsquote sogar auf 5% steigen, damit der
gesamte Gebiudebestand in den nichsten zwanzig Jahren saniert wird.
In diesem Falle summiert sich das notwendige Investitionsvolumen
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sogar auf 6,65 Billionen €. Zusammen mit dem oben bereits herge-
leiteten Investitionsvolumen fiir den Wohnungsneubau in Héhe von
rund 1Billion € folgen zusammengenommen Volumina von 6,3 bzw.
7,65 Billionen €. Diese Werte liegen auf dhnlichen Niveaus wie bereits
aus der Studie der ARGE (2022) weiter oben zitiert. Ein Teil dieses Inves-
titionsaufwandes ist jedoch nicht ausschliefilich auf die energetische
Sanierung zuriickzufithren, sondern auf den Umstand einer grund-
satzlich durchzuftihrenden Sanierung. In diesem Zuge erfolgen auch
immer energetische Mafdnahmen, allerdings lisst sich die Aufteilung
nicht differenzieren (vgl. auch Ausfithrungen weiter oben). Rechnet
man die Werte wiederum auf ein Jahr um, bedeutet dies einen Zuwachs
des Bauvolumens von 315 Mrd. € bzw. von 382,5 Mrd. €. Ein solcher
»Quantensprung« von einem Jahr zum anderen ist in der Realitit nicht
zu erreichen, so dass die Zunahme sukzessive erfolgen muss und daher
die Volumina zum Ende des Betrachtungszeitraumes noch deutlich
hoéher liegen miissten. Eine Preissteigerung auch nur in Hohe des ge-
samtwirtschaftlichen Zieles von 2 % ist in dieser Betrachtung noch gar
nicht eingerechnet. Hier stellt sich somit die berechtigte Frage nach der
zukinftigen Leistungsfihigkeit des Baugewerbes.

Ein Blick auf die Produktivititsentwicklung gemessen an der Brut-
towertschopfung pro Beschiftigten im Baugewerbe kann an dieser Stel-
le weiterhelfen.

Zur Mitte der 1990er Jahre waren rund 3 Mio. Menschen im Bauge-
werbe beschiftigt, die insgesamt eine Bruttowertschépfung von knapp
117 Mrd. € erwirtschafteten. Daraus folgt eine Bruttowertschopfung pro
Beschiftigten in Hohe von rund 40.000 €. In der folgenden Baurezes-
sion ging eine riickliufige Bruttowertschépfung mit einer sinkenden
Beschiftigung einher. Dabei sank die Beschiftigung schneller als die
Bruttowertschopfung, so dass die Produktivitit in der Summe anstieg.
Mit Wiederanziehen der Baukonjunktur ab etwa 2006 beschleunigte
sich sogar der Produktivititsanstieg. Die Bruttowertschépfung erhéhte
sich schneller als die Zahl der Beschiftigten. Bei Letzteren erfolgte
nur eine allmihliche Zunahme. Ein Grund kann darin liegen, dass die
Bauunternehmen aufgrund der Erfahrungen in den 1990er Jahren die
erneute Schaffung von Uberkapazititen zu vermeiden suchten. Zusitz-
lich erschwerte der Fachkriftemangel zunehmend den Aufbau weiterer
Beschiftigung. Im Jahr 2023 lag die Produktivitit im hier verwendeten
Sinne bei 90.500 € pro Beschiftigten. Allerdings ist zu beriicksichtigen,
dass die Bruttowertschopfung vor allem durch die hohen Baupreis-



https://doi.org/10.14361/9783839401521-012
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

Christian Schmidt und Arnd Rose: Aufgabenstellungen fir das kiinftige Bauen

steigerungen beeinflusst wird. Insgesamt zeigt sich zwar eine positive
Entwicklung bei der Produktivititsentwicklung, allerdings fillt diese
im Baugewerbe im Vergleich zu anderen Wirtschaftszweigen kleiner
aus.’

Eine wesentliche Erkenntnis aus der jihrlich erstellten Bauvolumen-
rechnung ist die Tatsache, dass auch Wirtschaftszweige aufierhalb des
Baugewerbes wesentliche Bauleistungen erbringen. So lag die Brutto-
wertschopfung im Baugewerbe im Jahr 2023 bei 205 Mrd. €, die gesam-
ten Bauinvestitionen jedoch bei 466 Mrd. €. Das entspricht einem An-
teil von 44 %. Diese Diskrepanz ist in den vergangenen Jahrzehnten so-
gar tendenziell grofier geworden, d. h. dass Wirtschaftszweige aufler-
halb des Baugewerbes zunehmend Bauleistung erbracht haben. Setzt
man das Gedankenspiel von oben fort und legt den unteren Wert von
315 Mrd. € zugrunde, dann bedeutet dies eine zusitzliche Bruttowert-
schopfung im Baugewerbe in Héhe von jihrlich 138,5 Mrd. € (43 % von
315 Mrd. €). Mit der Produktivitit aus dem Jahr 2023 wiren weitere rund
1,5 Mio. Beschiftigte im Baugewerbe nétig, um diese Bruttowertschop-
fung zu erwirtschaften. Weitere und héhere Produktivititssteigerungen
vorausgesetzt, erscheint das zumindest nicht unmdéglich. Vor allem das
verarbeitende Gewerbe liefert Bauleistungen an die Nachfrager, so zum
Beispiel aus dem Stahl- und Leichtmetallbau und aus der Produktion
ausbauorientierter Bauteile. In einer weiter zunehmenden industriellen
Vorfertigung von Bau- und Gebiudeteilen bis hin zu grofien Modulen
kann eine Chance liegen, die notwendigen Ressourcen auch auflerhalb
des Baugewerbes zu heben.

Bevdlkerung, Wohnungsneubau und Fachkraftemangel

Blickt man auf die Bevolkerungsentwicklung seit 1991, so stellt man fest,
dass von 1991 bis 2022 die Einwohnerzahl in Deutschland von 79,5 Mio.
auf84,4 Mio. gestiegen ist. Also genau um die Anzahl, die diesem Gedan-
kenspiel zugrunde liegt. Dabei war in den 1990er und 2000er Jahren die
Bevolkerungszahl weitgehend konstant. Seit 2010 hat die Wachstums-
dynamik zugenommen und die Einwohnerzahl ist deutlich gestiegen.
Gleichzeitig hat aber auch der Wohnungsneubau erheblich zugelegt. In

16  Eine ausfiithrliche Analyse findet sich in Meier (2023).
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Summe hat die Gesellschaft also den Bevilkerungszuwachs und die da-
mit notwendige Wohnraumversorgung nach den ihr zur Verfiigung ste-
henden Maglichkeiten gemeistert. Gleichwohl fehlt es vor allem in den
grofien Ballungszentren weiterhin an bezahlbarem Wohnraum, da hier
auch der Bevolkerungszuwachs am grofiten ausfiel. Schlussendlich wire
auch unter diesem Aspekt ein weiterer Zuwachs der Bevélkerung mach-
und verkraftbar.

Ein limitierender Faktor dabei ist der in den letzten Jahren bei den
Bauunternehmen zunehmend in den Fokus geriickte Fachkriftemangel.
Die Bauunternehmen hitten ihre Produktionskapazititen in sehr viel
grofRerem Umfang erweitern kénnen, wenn sie die notigen Mitarbeiter
zur Verfiigung gehabt hitten. So wire es moglich gewesen, insbesonde-
re im Wohnungsbau noch sehr viel mehr an Auftrigen umzusetzen. Die
Beschiftigung hat sich zwar im Baugewerbe (Bauhaupt- und Ausbauge-
werbe) von 2005 bis 2023 um 465.000 Personen erhoht, jedoch mussten
gleichzeitig auch die in Rente gehenden Mitarbeiter ersetzt werden. Im
Bauhauptgewerbe gelang der Beschiftigtenaufbau vor allem durch aus-
landische Beschiftigte. 2009 lag deren Anteil bei fast 8 %, bis 2023 ist der
Anteil auf 24 % gestiegen (vgl. HDB 2024). Gelingen in Zukunft die Aus-
bildung und Anwerbung von Fachkriften, kann der grundsitzlich auch
heute schon benotigte Wohnraum auch fir eine weiterhin wachsende
Bevolkerung geschaffen werden.

Bauten der Infrastruktur

Auch die offentliche Infrastruktur steht vor Herausforderungen. Eine
wachsende Bevolkerung bedeutet nicht nur zusitzlichen Bedarf an
Wohnraum, sondern auch, wie bereits oben skizziert, Investitionen
in die Infrastruktur. Grundsitzlich ist davon kein Bereich ausgenom-
men. Ob Verkehrswege, Kindergirten, Schulen, Stromversorgung und
Telekommunikation, es betrifft Bereiche, die auch heute schon unter
einem massiven Investitionsriickstand leiden. Im Jahr 2023 betrug
allein der kommunale Investitionsstau laut KfW-Kommunalpanel
186 Mrd. €. Die Kommunen konnten im Jahr 2023 wegen der ange-
spannten Haushaltslage lediglich 43 Mrd. € investieren. Da sich aber
der Investitionsriickstand allein 2023 unter anderem durch die Bau-
preissteigerungen um 20,5 Mrd. € erhéhte, kann von einem Abbau oder
Aufholen bei den Investitionen keine Rede sein (vgl. Difu 2024). Die
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kommunalen Investitionen hitten um genau diese 20,5 Mrd. € steigen
miissen, damit der Investitionsstau nicht weiterwichst. Von einem
raschen Riickgang ist man auch dann noch weit entfernt.

Den tiberwiegenden Teil der 6ffentlichen Bauleistungen erbringen
die Kommunen und Stidte. Die 6ffentliche Hand, also Bund, Linder
und Kommunen, hat 2023 insgesamt rund 78 Mrd. € fiir Hoch- und
Tiefbaumafinahmen verausgabt. Davon entfallen 60 % auf die Stidte
und Kommunen (vgl. BBSR 2024a). Fiir jeden Einwohner in Deutsch-
land entspricht das Ausgaben in Hohe von 920 €. Bei einer sukzessiven
Zunahme der Bevolkerung um rund 5 Mio. Einwohner miissten die
Offentlichen Bauausgaben in den nichsten beiden Jahrzehnten um
insgesamt 4,6 Mrd. € steigen oder um rund 230 Mio. € pro Jahr. Auch
hier sind Preissteigerungen nicht beriicksichtigt. Verglichen mit den
Herausforderungen und Dimensionen, die notig sind, um den Investi-
tionsstau aufzuldsen, erscheint das als ziemlich einfache Aufgabe.

Allerdings ist entscheidend, wo die zusitzlichen Einwohner leben
werden. Bei einer iiberwiegenden Nachverdichtung von Grofdstidten
und Ballungszentren kann der zusitzliche Infrastrukturbedarf mit der
notwendigen Instandsetzung mitgedacht und umgesetzt werden. Ganz
anders sieht der Extremfall aus, wenn fiir die neu zugezogenen Men-
schen eine oder gar mehrere ganz neue Stidte gebaut wiirden. Dann
ist die Infrastruktur vollkommen neu zu bauen, inklusive Anbindung
an das bestehende Verkehrs-, Strom- und Telekommunikationsnetz.
Diesen Extremfall wird es aber mit an Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit nicht geben. Kosten und vor allem der nétige Ressour-
cenverbrauch sowohl an Baumaterialien als auch an Vegetationsfliche
rechtfertigen dieses Szenario wohl kaum. Wiirde man es dagegen schaf-
fen, die Zuwanderung so zu steuern, dass die zuziehenden Menschen in
die in den letzten Jahren »ausgebluteten« Orte West- und Ostdeutsch-
lands ziehen, kénnte auf einen moglicherweise anstehenden Riickbau
der dort schon existierenden Infrastruktur verzichtet werden. Statt-
dessen konnten Straflen, Schienen, Schulen, Verwaltungsgebiude etc.
saniert und erhalten werden. Im Sinn einer nachhaltigen und ressour-
censchonenden Nutzung wire das wohl die bevorzugte Variante. Jedoch
ist es duflerst schwierig, den Menschen einen Wohnort »zuzuweisenc
oder vorzuschreiben. Dies gelingt nur iiber eine entsprechend sinnvolle
Entwicklungsstrategie zur Attraktivitatssteigerung der strukturschwa-
chen Regionen.
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Lasungsstrategien fiir die Herausforderungen des Bauens

Bereits die Frage, inwiefern im Jahr 2045 gegeniiber dem heutigen Stand
rund 2,5 Mio. Wohnungen mehr benétigt wiirden, betrifft einen externen
Einfluss, der die Transformation des Bauwesens beeinflusst, von diesem
jedoch nicht alleinig beantwortet werden kann. Soziale, 6konomische
und Umweltfaktoren wirken nicht getrennt voneinander auf das Bauwe-
sen ein, sondern bilden eine Gemengelage, die zahlreiche Interdepen-
denzen bedingt.

Dies lisst sich etwa am Beispiel der Kostenentwicklung bei der
Schaffung von Wohnraum beobachten. Betrachtet man die Anteile der
Baulandpreise an den Gesamtkosten eines Bauvorhabens und deren
Entwicklung in den letzten Jahren, so zeigt sich, dass demgegeniiber
die Preise fiir die eigentlichen Bauleistungen stetig an Gewicht verloren
haben. Noch eklatanter sind die Auswirkungen des Anstiegs der Zins-
kosten bei kreditfinanzierten Immobilien nach der langanhaltenden
Niedrigzinsphase der 2010er Jahre. Eine kurzfristige Steigerung der
Kreditzinsen"” hat zu einem weitgehenden Einbruch der Neuplanun-
gen gefithrt (vgl. Feld et al. 2024: 195-217). Gegeniiber diesen externen
Einfliissen sind die Einsparpotenziale auf den Gebieten von Bautechnik
oder -prozessen in absoluten Zahlen gemessen gering. Andererseits
sind Innovationen, die hier entstehen, unabhingig von Wirtschaftszy-
klen oder Krisenereignissen.

Ebenso wie die Auswirkungen langfristig sind, ist auch die Spanne
der Losungsstrategien zur Bewaltigung der beschriebenen Heraus-
forderungen grof}. Zur planerischen Umsetzung von Grundsitzen
robuster Planung wie Flexibilitit bzw. Anpassbarkeit in der Grund-
rissgestaltung, Nutzungsmischung im Quartier und Freiraumqualitit
bedarf es im Prinzip keiner weiteren Forschung, zur bezahlbaren Rea-
lisierung hingegen schon. Auch Neubauten, die als »klimaneutral«
bezeichnet werden koénnen, sind mit heutigen technischen Mitteln
machbar. Doch selbst wenn die Mehrkosten gegeniiber dem heutigen
Mindeststandard geringgehalten werden konnen, wire der mogliche
Hebel, den der Neubaubereich zur Losung der volumenmifiig grofiten
Bauaufgabe — der Erreichung eines klimaneutralen Gebiudebestands

17 Im September 2021 lag der durchschnittliche Zinssatz fiir Baufinanzierungen
bei 10-)ahriger Sollzinsbindung bei 0,85 %, in der Spitze (November 2023) lag
dieser bei 4,23 % (vgl. Statista 2025).
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- liefern kann, selbst bei einer Verdoppelung der Neubaurate nicht an-
nihernd ausreichend. Dies gilt auch im Falle eines wie oben skizzierten
zusitzlichen Bedarfs von 2,5 Mio. weiteren Wohnungen bis 2045.

Notigisteine breit aufgestellte Strategie zur Effizienzsteigerung, die
einerseits neue technologische Moglichkeiten nutzt und es andererseits
ermoglicht, Sanierungen und Nachverdichtungen mit geringerem Auf-
wand als heute durchzufithren.

Bei einer Priorisierung von Mafinahmen ist ebenso das Verhilt-
nis von Aufwand und Nutzen miteinzubeziehen. Einen Bestandsbau
vorausgesetzt, entstehen CO,-Emissionen ausschlieflich im Gebiu-
debetrieb und hier mehrheitlich durch Verbrennung fossiler Ener-
gietriger. Ein Wechsel hin zu erneuerbaren Energien hitte bilanziell
entsprechend positive Auswirkungen. Speziell bei Gebauden, die vor
1970 errichtet worden sind und die den Grofiteil des deutschen Bau-
bestands ausmachen, lassen sich strombasierte Systeme nur mit einer
gewissen Ertiichtigung der Gebiudehiille effizient einsetzen. Finanziell
betrachtet gilt der Satz, dass die Kosten fiir die Vermeidung einer Tonne
CO, in dem Mafie steigen, je mehr Gebiudesubstanz angefasst werden
muss. Wiirde also beispielsweise pauschal auf Fassadendimmung als
Losung gesetzt, entstiinden nicht nur wirtschaftlich nicht darstellbare
Kosten fiir manche Immobilie, es gibe auch schlichtweg nicht genug
Material und Arbeitskrifte, um diese Aufgabe bis 2045 flichendeckend
umzusetzen.

Dem Ansatz, einen Wechsel des Energievektors mit dem geringst-
moglichen Aufwand fiir die einzelne Immobilie zu erméglichen, wird
inzwischen Rechnung getragen. So sieht das Gesetz zur kommuna-
len Wirmeplanung eine Bestands- und Potenzialanalyse der lokalen
Gegebenheiten vor, auf deren Basis ein Zielszenario, die Einteilung in
voraussichtliche Wirmeversorgungsgebiete und eine Umsetzungsstra-
tegie hin zu einer kosteneffizienten klimaneutralen Warmeversorgung
erstellt werden soll (vgl. Warmeplanungsgesetz vom 20. Dezember 2023
[BGBI. 2023 I Nr. 394]). Wiinschenswert wire, dass diese Strategie
tatsichlich dazu fiithrt, dass mehr klimaneutral betriebene Nah- und
Fernwirmenetze entstehen. Es ist dennoch absehbar, dass eine gro-
Re Zahl an Gebiuden weiterhin eine individuelle Wirmeversorgung
wird einsetzen miissen. Um Ressourcen (sowohl im finanziellen Sinn
als auch im Hinblick auf Arbeitskapazititen) fiir die Schaffung zu-
satzlichen Wohnraums zu mobilisieren, sollte es hierbei Ziel sein, die
Umstellung dieser Warmeversorgung auf erneuerbare Energien so nie-
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derschwellig wie moglich zu gestalten. Dabei gilt es, der Heterogenitit
des deutschen Gebiudebestands Rechnung zu tragen. Angefangen bei
der Typologie, iiber die Bauart und Altersklasse, bereits durchgefiihr-
te Modernisierungen bis hin zur Nutzungsstruktur entscheiden eine
Vielzahl von Faktoren dariiber, welcher Ansatz sich fiir ein konkretes
Gebiude am besten eignet. Vor diesem Hintergrund sollte die bestehen-
de Fordersystematik iiberdacht werden. Starre Vorgaben von U-Werten
oder Vorfestlegungen auf bestimmte Technologien stellen eher Hemm-
nisse und Kostentreiber dar, hinzu kommt aktuell eine uniibersichtliche
Landschaft aus Forderprogrammen sowohl fir Einzelmafinahmen als
auch fiir Komplettsanierungen. Eine Fordersystematik, die das Ver-
hiltnis von Aufwand und Nutzen in den Vordergrund stellt und die
ganzheitliche Betrachtungen von Gebiude- bzw. Quartierssystemen
ermoglicht, wiirde demgegeniiber eine gréfiere Hebelwirkung entfalten
und gleichzeitig eine hohere Akzeptanz in der Bevolkerung erfahren,
da weniger die Erfullung biirokratischer Vorgaben als die individuelle
Problemlésung in den Vordergrund tritt. Insbesondere die Nutzbarma-
chung gebiudeintegrierter oder -naher erneuerbarer Energiequellen
sollte durch diese Konzepte stirker geférdert werden, wobei durchaus
unterschiedliche technologische Ansitze zielfithrend sein kénnen.™®

Ein weiterer zentraler Aspekt fiir die Mobilisierung von Kapazititen
zur Schaffung zusitzlichen Wohnraums stellt die Reduktion der Kom-
plexitit im Bauen dar. Das betrifft sowohl die Rahmensetzung, wie et-
wa durch Normen und technische Baubestimmungen, als auch ein kri-
tisches Hinterfragen bisheriger Planungskultur. So ist es beispielswei-
se noch immer iiblich, Komfortanspriichen mit einem steigenden Grad
an Technisierung zu begegnen. Eine genaue Kenntnis des Baubestands
in Verbindung mit der Nutzung von Planungswerkzeugen wie der ther-
mischen Simulation kann demgegeniiber meist zu robusteren, kosten-
giinstigeren Losungen fithren.

Ob nun die Zahl verfugbarer (Fach-)Krifte weiterhin abnimmt oder
zusitzlich zum ohnehin entstehenden Bedarf noch 2,5 Mio. Wohnungen

18  So kann beispielsweise in einem Neubaugebiet der 1990er Jahre die grof3fla-
chige Installation von PV-Anlagen und Speichern bereits ausreichend sein, in
landlichen Raumen mit dlterer Bebauung hingegen die Nutzung von Biomasse
aus der Landwirtschaft eine Alternative zu rein strombasierten Systemen sein,
sofern die Méglichkeit besteht, eine gewisse Zahl von Cebduden gemeinschaft-

lich damit zu versorgen.
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gebaut werden miissen, in jedem Falle gilt es zur Erh6hung der Effizienz
des Bauens, kiinftig die Potenziale der Digitalisierung konsequenter zu
nutzen. VerhiltnismiRig einfach zu etablieren wiren dabei Werkzeu-
ge zur Prozessoptimierung. BIM-basierte kollaborative Arbeitsformate
helfen in der Planung beispielsweise dabei, Wissen schneller verfuigbar
zu machen, Fachexpertise zusammenzufithren und Fehler zu vermei-
den. Bauabliufe lassen sich vorab detaillierter Planen, wodurch eine en-
gere Taktung moglich wird. In der Bauausfithrung kann z. B. die zeit-
raubende Dokumentation bereits heute mit digitalen Werkzeugen au-
tomatisiert werden. Demgegeniiber steht die Nutzung von Methoden
kiinstlicher Intelligenz (KI) momentan noch relativam Anfang. Aktuel-
le Projekte widmen sich beispielsweise KI-gestiitzten Werkzeugen, die
in der Entwurfsplanung helfen, effizienter Varianten zu erstellen und zu
bewerten.

Unter dem Stichwort »multifaktorielle Optimierung« lisst sich ein
weiterer Ansatz zusammenfassen, der die Fihigkeit digitaler Instru-
mente nutzt, um komplexe Planungsaufgaben handhabbar zu machen.

Aufseiten der physischen Bauausfithrung ist ebenfalls ein héherer
Grad an Automatisierung geboten. Vollautomatische Baumaschinen
sind allerdings nur ein kleiner Bereich dieses Ansatzes mit begrenz-
tem Einsatzpotenzial. Wirtschaftlich am ehesten abbilden lassen sich
derartige Systeme in der Vorfertigung von Baukomponenten. Auf der
Baustelle schrinken hingegen schon die Umgebungsbedingungen die
Einsatzmoglichkeiten ein, beim Bauen im Bestand kommt hinzu, dass
die Bauaufgaben in hochstem Mafie individuell sind. Hier kommt es
kiinftig eher darauf an, die menschliche Expertise bestmdglich ein-
zusetzen. Formate der Mensch-Maschine-Kollaboration kénnen hier
unter anderem dazu beitragen, dass Arbeiten weniger gefihrlich oder
kriftezehrend werden.

Solche technischen Entwicklungen bedingen neue Qualifikationen
und damit Ausbildungsberufe. Sie steigern jedoch auch die Attraktivi-
tat der Baubranche fiir eine jiingere, digitalaffine Zielgruppe. Ebenso
ermoglichen sie es z. B. iiber Augmented-Reality-Anwendungen, weniger
gut ausgebildete Arbeitskriften in den Bauablaufeinzubinden. Sie erhé-
hen damit auch die Chance, dass neu zugewanderte Menschen schneller
einen Weg in den (Bau-)Beruf finden.

Der notwendige effizientere Umgang mit Ressourcen lisst sich in
erster Linie durch eine stirkere Etablierung des Kreislaufgedankens for-
dern. Am Beginn muss das Bewusstsein stehen, dass simtliche Ressour-
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cen endlich sind und dass schon allein aufgrund des weltweiten Bedarfs
mittelfristig mit einer Verknappung von Grundstoffen gerechnet wer-
den muss. Es gilt also einerseits, Bauweisen so weiterzuentwickeln, dass
die verwendeten Materialien sich nach Ablauf des Lebenszyklus eines
Gebiudes moglichst gleichwertig wiederverwenden lassen. Zum ande-
ren gilt es, Bauprodukte zu entwickeln, die in viel stirkerem Mafe als
bisher auf Altmaterialien zuriickgreifen. In der aktuellen Bauforschung
sind diese Prinzipien mittlerweile sehr prisent.”

Die zahlreichen innovativen Ansitze aus der Forschung miissen al-
lerdings schneller und auf breiterer Basis den Weg in die Praxis finden.
So gilt auch hier wiederum, dass Rahmenbedingungen zu verbessern
sind, beispielsweise indem schnellere Zulassungsverfahren fiir neue
Materialien und Bauteile erméglicht werden.

Die innovativen (technischen) Ansitze stellen allesamt eher Mosa-
iksteine als pauschale Losungswege dar. Gerade deswegen ist ihre Um-
setzung auch deutlich realistischer, ihr Erfolg kalkulier- und messbar.
Entsprechend sinnvoller erscheint es, die mithsame kleinteilige Umset-
zung der verschiedenen Losungsbausteine pragmatisch anzugehen, an-
statt auch die nichsten beiden Dekaden damit zu verbringen, dariiber
zu diskutieren, was der grofe Wurf zur Problemlésung sein konnte.

Fazit

Hinsichtlich der Leistungsfihigkeit der Bauwirtschaft wiren die Her-
ausforderungen einer weiter steigenden Bevolkerungszahl in Deutsch-
land durchaus zu meistern. Auch in den letzten drei Jahrzehnten ist die
Bevolkerung um gut 5 Mio. Personen angewachsen. Die wesentlichen
Probleme fiir die Bauwirtschaft liegen aktuell im Fachkriftemangel, der
auch durch den demografischen Wandel forciert wird. Es fehlen qualifi-
ziertes Personal und damit Kapazititen, um die ndtigen energetischen
Sanierungen durchfithren und weiteren bezahlbaren Wohnraum schaf-
fen zu kénnen. Entsprechend kanalisiert, konnte die Zuwanderung hier
durchaus ein Gewinn sein.

19 Sozihltbeispielsweise das Programm Zukunft Bau Forschungsforderung 35 ge-
forderte Projekte in den letzten zehn Jahren, die sich auf diesem Themengebiet
bewegen. Die Projekte sind unter https://www.zukunftbau.de/projekte/forschu

ngsfoerderung abrufbar (Zugriff: 20.01.2025).
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Auf dem Feld der 6ffentlichen Infrastruktur wiegt der aufgelaufene
Investitionsstau wesentlich schwerer als die erforderlichen Mafinahmen
bei einer zunehmenden Bevolkerung. Der Ausbau kann prinzipiell zum
grofien Teil bei der Erneuerung und Ertiichtigung der Infrastruktur mit-
gedacht und umgesetzt werden.

In absoluten Zahlen betrachtet witrde ein Bevolkerungswachstum
von rund 5 Mio. Menschen bis 2045 gegeniiber dem Durchschnitt der
letzten Jahre keine hohere Wohnungsbaurate erforderlich machen.
Entscheidend fiir die Frage, inwiefern sich (auch die bereits vorhande-
ne) Wohnraumknappheit an bestimmten lokalen Mirkten verschirfen
wird oder auflésen lisst, ist die zukiinftige Entwicklung der Binnen-
wanderung in Deutschland. Sowohl 6konomische als auch soziale und
ebenso ckologische Faktoren sprechen gegen eine stirkere Forcierung
des Wohnungsneubaus in Grofdstidten. Demgegeniiber fehlt es ak-
tuell aber auch an wirkungsvollen Instrumenten und Anreizen, um
eine Bevolkerungsverteilung in der Fliche zu ermdglichen und so die
Wohnungsmairkte in den grofien Stidten zu entlasten.

In jedem Falle ist die Anforderung, zusitzlichen Wohnraum zu
schaffen, im Kontext der ohnehin anstehenden Transformationsauf-
gaben des Bauens insgesamt zu betrachten. Die Zielsetzung eines
klimaneutralen Gebiudebestands in 2045 bedingt einen Bedarf an
Investitionen und kleinteiligen Bauleistungen, der in den letzten Jahr-
zehnten in Deutschland keine Entsprechung findet.

Die hier angestellten Betrachtungen zeigen, dass es zur Bewilti-
gung der damit einhergehenden Herausforderungen kein Allheilmittel
gibt, das schnelle oder einfache Losungen erwarten liefde. Umgekehrt
gilt aber auch, dass ein Wachstum der Bevolkerung allein nicht der
entscheidende Parameter wire, an dem die Zielerreichung scheitern
wiirde. Die von sozialen, dkonomischen und durch die Umwelt be-
stimmten Faktoren getriebene Transformation betrifft alle Bereiche des
Bauwesens, entsprechend sind iiberall Losungen im Detail notwendig.
Nichtsdestotrotz kann eine zusammenhingende Betrachtung helfen,
die Transformation zu orchestrieren.

Am Beginn dieser zusammenhingenden Betrachtung ist es zwin-
gend notwendig, die Herausforderungen klar und ehrlich zu benennen
und zahlenmiflig zu erfassen. Die notigen Kapazititen der Bauwirt-
schaft bzw. deren Aufwuchs sind realistisch einzuschitzen, Grenzen
miissen erkannt und benannt werden. Um bei der Losungssuche iiber-
haupt Fortschritte zu erzielen, muss sich ehrlicherweise auf das be-
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schrankt werden, was auch einen nennenswerten Beitrag leisten kann.
Damit wird der Grof3teil des Diskurses zu neuen Neubaustandards und
Férderungen zur Phantomdebatte. Vor dem Hintergrund, dass aktuell
jahrlich nur 0,7 % der Wohnungen in Deutschland neu gebaut werden,
ist der traditionell vorhandene Fokus auf NeubaumafSnahmen (sowohl
hinsichtlich Férderung als auch Regelsetzung) nicht mehr haltbar.

Neben der Reduzierung des Aufwands zur Zielerreichung ist es
ebenso notwendig, die gegebenen Ressourcen in Form von Geld, Ar-
beitskraft und Material effizienter einzusetzen. Die vielversprechenden
technischen und prozessualen Ansitze aus der Forschung miissen dafir
schneller und flichendeckender Eingang in die Baupraxis finden, als
diesin denletzten Jahrzehnten der Fall war. Dafiir bedarf es zusitzlicher
Anreize fiir Bauherren, Planende und Bauausfithrende, um Hemmnisse
wie Anfangsinvestitionen und Haftungsfragen zu iberwinden. Fir
staatliche Steuerungsoptionen sollte dabei stets die Primisse gelten,
Standardisierung im Sinne von Vereinfachung voranzutreiben.

Der Gedanke einer weiterhin wachsenden Bevolkerung in Deutsch-
land steht dazu keineswegs im Widerspruch. Vielmehr bietet eine
konsequentere Aktivierung des Baubestands flichendeckend die Mog-
lichkeit, neuen Wohnraum zu schaffen. Werden beide Aufgaben zu-
sammengedacht, so kann eine Nachverdichtung letztlich auch dazu
beitragen, die anstehenden Sanierungsmafinahmen fiir Bauherren
wirtschaftlich darstellbar zu machen.

Die Frage, welche der hier behandelten Faktoren fiir die Bereitstel-
lung von angemessenem Wohnraum fiir eine wachsende Bevolkerung
wohl am ehesten entscheidend fiir Erfolg oder Scheitern wire, lisst sich
immerhin recht eindeutig beantworten: die Verteilung der Menschen
(sowohl im Hinblick auf Zu- als auch Binnenwanderung) im gesamten
Bundesgebiet. Lokale Nachfragespitzen zeigen seit etlichen Jahren die
Endlichkeit der Ressourcen Bauland, Geld, Material und Arbeitskraft.
Mit aller Kraft nur in den begehrtesten Lagen Abhilfe schaffen zu wollen
(weil man die aktuellen Siedlungspriferenzen fiir unumkehrbar hilt)
gleicht einem Kampf gegen Windmiihlen. Es miissen neue Strategien
gefunden und Anreize geschaffen werden, um aktuell schrumpfende
Regionen wieder attraktiver fir Zuzug zu machen und damit existie-
renden Wohnraum und Infrastruktur zu aktivieren.
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