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KURZFASSUNG

Ziel und Methodik

Die Studie analysierte den Mehrwert der Mit-
telbindelung von Stadtebau- und Wohnraum-
forderung, untersuchte deren Umsetzung und
identifizierte férdernde sowie hemmende Fak-
toren. Dabei wurden die Perspektiven von Lan-
dern, Kommunen und Wohnungsunternehmen
einbezogen.

Methodisch basierte die Studie auf Interviews
mit allen Landern. Darlber hinaus wurden in
18 Fallstudien Interviews mit kommunalen Ver-
treterinnen und Vertretern sowie mit Woh-
nungsunternehmen gefihrt. Erganzend wur-
den auf Basis der Fallstudien 16 gute Beispiele,
fir jedes Bundesland eines, und ein Sonderbei-
spiel aufbereitet.

Kontext: Gemeinsamkeiten und Unter-
schiede in den Forderregularien

Die Fordermittelbiindelung von Stadtebau-
und Wohnraumférderung ist in allen Bundes-
landern grundsatzlich moglich. Allerdings un-
terscheiden sich Stadtebau- und Wohnraum-
forderung in zentralen Elementen und Forder-
regularien: Die Stadtebauférderung zielt auf
die Beseitigung stadtebaulicher Missstdande
und fordert investitionsbezogene MalRnahmen
im offentlichen Raum, wéahrend die Wohn-
raumforderung auf den Neubau und die Mo-
dernisierung von Wohngebauden fir be-
stimmte Zielgruppen fokussiert ist. Antragstel-
lende in der Stadtebauférderung sind Stadte
und Gemeinden, in der Wohnraumférderung
hingegen Investorinnen und Investoren. Zu-
dem ist die Stadtebauférderung gebietsbezo-
gen, wahrend die Wohnraumférderung objekt-
bezogen ausgerichtet ist.

Strategische Ansatze auf Ebene der Lander

Kein Bundesland schlieft die Biindelung von
Mitteln der Stadtebau- und der Wohnraumfor-
derung aus. Aus Sicht der Lander liegen keine
regulatorischen oder strategischen Griinde
vor, die eine Bindelung beider Forderstrange
erschweren. In den Landern kénnen grob drei
Ansatze zur Férderung einer Mittelbliindelung
unterschieden werden:

e Einzelne Lander verfolgen mit der
Wohnraumforderung explizit stadtent-
wicklungspolitische Zielsetzungen.
Eine Verknlpfung von Zielen wirkt
aber nur indirekt und muss nicht
zwangsldufig zu einer starkeren Mittel-
bindelung fihren.

e Darlber hinaus setzen einige Lander
indirekte und direkte Bonus-Regelun-
gen ein. Die einzige direkt wirkende
Bonus-Regelung hat das Land Baden-
Wirttemberg mit dem Fordervorrang
der Wohnraumforderung in festgeleg-
ten Sanierungsgebieten. Weitere Re-
gelungen anderer Bundeslander wir-
ken indirekt und férdern eher eine
starkere Verknlpfung von Zielsetzun-
gen der Wohnraumférderung mit
stadtentwicklungspolitischen Zielen.

e Ferner fordern die Ministerien und Be-
willigungsbeh6rden —wenn auch in un-
terschiedlichem Umfang — die Mittel-
blindelung, indem sie Kommunen und
Wohnungsunternehmen aktiv dazu be-
raten und auffordern.

Kombination von Stadtebau- und Wohn-
raumforderung in der Praxis

Eine Mittelblindelung erfolgt in der Praxis auf
Objekt- und Quartiersebene. Bei der Kombina-
tion auf Objektebene werden die Mittel der
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Stadtebau- und Wohnraumférderung kombi-
niert in einem Wohngebdude bzw. einem ge-
mischt genutzten Gebaude eingesetzt. Dies er-
folgt sowohl im Rahmen der Bestandssanie-
rung als auch im Neubau. Der Fall einer Mittel-
blindelung, der am haufigsten vorkommen
durfte, ist der kombinierte Einsatz innerhalb ei-
nes Quartiers mit klar abgegrenzten Forderob-
jekten. Die Wohnraumférderung wird fiir die
Schaffung von Wohnraum oder die Verbesse-
rung der Wohnqualitat bzw. fir die Anpassung
des Bestandes an aktuelle Wohnbediirfnisse
eingesetzt. Die Stadtebauforderung wirkt kom-
plementdr im Quartier, beispielsweise durch
die Herrichtung der Grundstiicke, die Aufwer-
tung des Wohnumfeldes und die Schaffung
oder Anpassung sozialer Infrastrukturen.

Typische Quartiere und Programmkombi-
nationen

Die Mittelblindelung erfolgt vor allem in Gebie-
ten mit stddtebaulichen und wohnungswirt-
schaftlichen Handlungsbedarfen. Dies betrifft
haufig groBe Wohnsiedlungen aus den 1950er
bis 1970er Jahren mit wenigen Eigentiimerin-
nen und Eigentimern. Auch auf grofReren
Brach- und Konversionsflachen finden haufig
Mittelblindelungen statt. Die Stadtebauférde-
rung wird hierbei fiir die Herrichtung der
Grundstiicke eingesetzt, die Wohnraumférde-
rung im Neubau.

Neben der Siedlungs- und Eigentiimerstruktur
unterscheiden sich die Gebietskulissen auch in
Bezug auf die Wohnungsmarktlage. In Quartie-
ren in entspannten Wohnungsmarktlagen er-
folgt die BlUndelung von Stddtebaufdorderung
vorrangig mit Programmen der Wohnraummo-
dernisierung und -anpassung. In Quartieren in
angespannten Wohnungsmarktregionen wird
die Stadtebauférderung zusatzlich haufig mit
den Neubauprogrammen der Wohnraumfor-
derung kombiniert.

Eine Mittelblindelung kann grundsatzlich in al-
len Programmen der Stadtebauférderung er-
folgen. Die Wohnraumférderung zielt aber vor
allem auf bezahlbaren Wohnraum in ange-
spannten Wohnungsmarktlagen, so dass sie in

vielen Gebieten der Stadtebauforderung — ins-
besondere landlichen Gebieten mit niedrigen
Mieten — nicht greift. Im Programm Wachstum
und nachhaltige Erneuerung war und ist das
Thema Konversion und Brachen bedeutend.
Hier eignet sich ein kombinierter Mitteleinsatz,
insbesondere mit dem geférderten Mietwoh-
nungsneubau. Im Programm Sozialer Zusam-
menhalt geht es (iberwiegend um den kombi-
nierten Mitteleinsatz mit Modernisierungs-
und Anpassungsprogrammen der Wohnraum-
forderung, um die Wohnqualitdaten zu verbes-
sern und sozial gemischte Bewohnerstrukturen
zu sichern oder zu férdern. Im Programm Le-
bendige Zentren stand das Thema Wohnen
noch nicht im Fokus des Handelns. Es gewinnt
aber im Zusammenhang mit dem Ziel gemischt
genutzter Zentren sowie steigendem Gewerbe-
flachenleerstand an Bedeutung.

Die Ergebnisse der Fallstudien verdeutlichen
die dominierende Rolle der kommunalen Woh-
nungswirtschaft bei der Biindelung von Mitteln
beider Forderstrange. Sie treten vorwiegend
als Investierende auf. Daneben gibt es nur we-
nige Private, die Mittel der Wohnraumfoérde-
rung in Anspruch nehmen.

Initiierung der Mittelbiindelung

Die Mittelblindelung wird von verschiedenen
Akteuren initiiert, darunter Lander, Kommunen
und private Investorinnen und Investoren. Ei-
nige Bundesldnder steuern die Mittelbinde-
lung aktiv. Geht die Initiative von den Kommu-
nen aus, setzen sie die Mittelbiindelung meist
auf Basis integrierter Stadtentwicklungskon-
zepte oder verpflichtend iber Quotenregelun-
gen um. Zudem gehen auch Wohnungsunter-
nehmen und Sanierungstrager aktiv auf Kom-
munen zu, um Synergien zwischen Stadtebau-
und Wohnraumforderung zu nutzen.

Fordernde und hemmende Faktoren fiir
eine Mittelbiindelung

Die Mittelblindelung von Stadtebau- und
Wohnraumférderung wird durch mehrere Fak-
toren beférdert oder auch gehemmt. Forderli-
che Faktoren sind eine aktive Steuerung durch
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die Lander, strategische Planungen in Integrier-
ten stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
(ISEK) sowie gezielte kommunale Anreize wie
Quotenregelungen. Zudem erleichtert eine
enge Zusammenarbeit zwischen Kommunen
und Wohnungswirtschaft die Umsetzung.
Hemmende Faktoren sind neben den unter-
schiedlichen Zielsetzungen beider Forderin-
strumente, die als unattraktiv empfundenen
Foérderkonditionen, komplexe Antrags- und Ab-
rechnungsverfahren sowie unabgestimmte
rechtliche Vorgaben, die die Kombination von
Fordermitteln erschweren. Besonders proble-
matisch ist die Abhangigkeit der Kommunen
von der Mitwirkungsbereitschaft privater Woh-
nungseigentimer.

Fazit und Mehrwerte einer Mittelbiinde-
lung

Bislang gibt es keinen systematischen Uber-
blick Gber die Mittelbiindelung von Stadte-
bauférderung und Wohnraumférderung in der
Praxis. Mehrwerte einer Mittelbliindelung erge-
ben sich sowohl auf Objektebene als auch auf
Quartiersebene. Auf der Objektebene ermdog-
licht sie die SchlieBung von Wirtschaftlichkeits-
licken, die Reaktivierung von Leerstianden und
die Erreichung stadtebaulicher Ziele. Auf Quar-
tiersebene fordert sie im Bestand eine inte-
grierte Quartiersentwicklung, indem sie das
Wohnumfeld verbessert und gleichzeitig die
soziale Durchmischung sichert. In Neubauquar-
tieren kann die Wohnraumforderung gezielt
eingesetzt werden, um bezahlbaren Wohn-
raum zu schaffen, soweit sich das Gebiet in an-
gespannten Wohnungsmarkten befindet.
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1. Einfiihrung

1.1 Anlass und Ziel

Die Stadtebauférderung zielt mit der Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden und
Funktionsmangeln auf die strukturelle Verbesserung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat
in Fordergebieten. Die Wohnraumforderung unterstiitzt die Schaffung von neuem Wohn-
raum bzw. die Sanierung/Modernisierung von bestehendem Wohnraum fiir Bevolke-
rungsschichten, die sich aufgrund von Zugangsschwierigkeiten oder den Miethéhen nicht
am frei finanzierten Wohnungsmarkt mit Wohnraum versorgen kdnnen.! Beide Férder-
strange werten Quartiere auf.

Die Mittelbliindelung ist ein Grundanliegen der Stadtebauforderung. In der Verwaltungs-
vereinbarung Stadtebauférderung 2023/2024 driickt sich dies an unterschiedlichen Stel-
len, u. a. beim Subsidiaritatsprinzip, aus: ,,Danach sind sie [Bund und Lander] verpflichtet,
Finanzierungsmittel fir Aufgaben, deren Ursachen nicht aus unmittelbarem Bezug zu
stadtebaulichen Missstanden herrihren, zuerst auch in anderen Programmen mit Inves-
titionshilfen zu suchen und durch die Koordinierung und Biindelung aller fiir die Entwick-
lung der Stadte und Gemeinden notwendigen Finanzierungsmittel groftmaogliche Syner-
gien zu erreichen.”?

Bislang liegen wenige Erkenntnisse vor, wie Kombinationen von Stadtebau- und Wohn-
raumforderung in der Praxis erfolgen. Offen ist auch die Frage, wann bzw. mit welchem
Ziel die Lander eine solche Kombination beflirworten oder strategisch férdern, administ-
rativ umsetzen und welche Erfahrungen bislang gesammelt wurden. Nicht zuletzt ist of-
fen, wie die Wohnungsunternehmen (kommunale, private, Genossenschaften) die Kom-
binationsmaoglichkeiten fiir ihren Wohnungsbestand beurteilen. Unklar ist auch, ob regu-
latorische und gesetzliche Griinde eine Kombination fordern oder erschweren.

Dabei scheint ein kombinierter Mitteleinsatz von Stadtebau- und Wohnraumforderung
vor allem im Fall von Brach- und Konversionsflachen in Ballungsgebieten sinnvoll, auf de-
nen durch vorhergehende OrdnungsmaRBnahmen im Rahmen der Stadtebauférderung be-
seitigt werden und auf diese Weise Wohnungsneubau erst ermdglichen. In diesem Zu-
sammenhang gibt es einige Moglichkeiten, in denen ein kombinierter Einsatz denkbar ist
und Synergien erzeugen kann. Andererseits gibt es divergierende Grundlogiken und Ziel-
stellungen beider Férderstrange, die eine Mittelkombination hemmen.

Vor diesem Hintergrund analysierte die Studie die Biindelung von Mitteln der Stadte-
bauférderung in den drei Programmen mit Mitteln der Wohnraumforderung. Im Kern ging

1 Das Gutachten fokussiert auf die soziale Wohnraumférderung, mit der Bund und Lander den Wohnungsneubau, die
Wohnraummodernisierung und die Eigentumsbildung férdern. Andere staatliche FérdermaRRnahmen, die die Wohn-
raumversorgung verbessern sollen, wie die Forderprogramme der KfW, die Subjektférderung (Wohngeld), die steuer-
liche Férderung wie Sonderabschreibungen fiir Mietwohnungsbau nach § 7b EStG oder wie erhohte Absetzungen nach
§ 7h EStG wurden zwar in den Fallstudien, nicht aber in den Landergesprachen thematisiert, da den Léandern in diesen
Fallen keine gesetzgeberischen Kompetenzen obliegen. Dagegen sind die Lander fir die Gesetzgebung der sozialen
Wohnraumférderung und fiir die Umsetzung von Stadtebau- und sozialer Wohnraumforderung zustandig. In diesem
Zusammenhang kénnen sie auch einen kombinierten Mitteleinsatz strategisch begleiten. Das gilt nicht fiir die anderen
aufgelisteten MaBnahmen der Wohnraumférderung. Wenn im Nachfolgenden von Wohnraumférderung gesprochen
wird, ist die soziale Wohnraumférderung der Lander gemeint, einschlieBlich der vom Bund gewahrten Finanzhilfen fir
den sozialen Wohnungsbau.

2 Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2023/2024. Praambel.
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es darum, zu erfahren, ob, wie und mit welcher Zielsetzung die Mittelblindelung stattfin-
det. Warum gibt es ggf. keine Mittelbiindelung und welcher Mehrwert und welche Risiken
liegen vor? Hierbei wurden die Perspektiven der Lander, der Kommunen sowie von Woh-
nungsunternehmen bericksichtigt. Folgende Forschungsfragen standen je Perspektive im
Fokus:

Auf Landerebene:

e Wann, mit welchem Ziel und im welchen Umfang beflirworten oder férdern die
Lander die Kombination der beiden Forderstrange? Tun sie dies passiv oder aktiv?

e Gibt es strategische Grinde oder regulatorische/gesetzliche Griinde, die eine
Kombination erschweren? Welche Verbesserungsansatze sehen die Lander?

Auf kommunaler Ebene:

e Wann, mit welchem Ziel und in welchem Umfang beantragen Kommunen die bei-
den Forderstrange in Kombination?

e Gibt es strategische Grinde oder regulatorische/gesetzliche Griinde, die eine
Kombination erschweren? Welche Verbesserungsansatze sehen die Kommunen?

e Rickblickend — wie haben sich die Fordergebiete entwickelt? Wie beurteilen die
Kommunen die Entwicklung? Welche Wirkungen hat die Mittelbindelung mit
Blick auf die Gebietsziele entfaltet?

Auf Ebene der Wohnungsunternehmen/Investoren/Genossenschaften:

e Wie schitzen die Wohnungsunternehmen/Investoren/Genossenschaften die
Kombination fiir ihre neu zu bauenden bzw. zu sanierenden Wohnungen ein bzw.
wie schatzen sie sie fiir ihre Wohnungsbestande ein, die im Fordergebiet liegen
und nicht von den Forderungen betroffen sind?

e Riickblickend — wie hat sich die Kombination der beiden Férderstrange auf die
Wohnungsbestdande und das Fordergebiet insgesamt ausgewirkt?

1.2 Methodisches Vorgehen

Methodisch basiert die Studie auf drei Arbeitsschritten:
Telefoninterviews mit Lindern

In einem ersten Schritt wurden leitfadengestitzte Interviews (per Video) mit Vertreterin-
nen und Vertretern aus allen 16 Bundeslandern fiir die Bereiche Stadtebauférderung und
Wohnungsbauférderung gefiihrt.

Fallstudien

In einem zweiten Schritt wurden aus den von den Landern benannten Beispielen Fallstu-
dien ausgewahlt. Mit diesen Fallstudien wurden Interviews (per Video) mit kommunalen
Vertreterinnen und Vertretern sowie mit Wohnungsunternehmen gefiihrt. Insgesamt
wurden 18 Fallstudien im Zeitraum Mai 2024 bis August 2025 analysiert:

e Baden-Wiirttemberg, Mannheim, Schénau-Nordwest

e Bayern, Eresing
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e Bayern, Wiirzburg, Hubland Konversion

e Berlin, Lichtenrader-Quartier

e Brandenburg, Wittenberge, Jahnschulviertel

e Bremen, Huckelriede

e Hamburg, Billstedt, MUmmelsmannsberg

e Hessen, Kelsterbach, Auf der Mainhdhe

e Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin, Lankow

o Niedersachsen, Hannover, Stocken

e Nordrhein-Westfalen, Gelsenkirchen, Hassel

e Nordrhein-Westfalen, Koln, Kannebackersiedlung

e Rheinland-Pfalz, Koblenz, Neuendorf

e Saarland, Dillingen/Saar, Leipziger Ring 1-3

e Sachsen, Bautzen, Innenstadt, Kurt-Pchalek-Strafte 20, 22-26

e Sachsen-Anhalt, Leuna, Innenstadt, ,Alte Post”

e Schleswig-Holstein, Kiel, Horn-Areal

e Thiringen, P6Rneck, Altstadt, Schillerplatz 1
Gute Beispiele

Ergdnzend wurde auf Basis der Fallstudien fiir jedes Bundesland ein erfolgreicher Ansatz
fiir die Kombination der beiden Foérderstrange als ,,Gute Beispiele” aufbereitet.

e Baden-Wirttemberg, Mannheim, Schénau-Nordwest

e Bayern, Wiirzburg, Hubland Konversion

e Berlin, Lichtenrader-Quartier

e Brandenburg, Wittenberge, Jahnschulviertel, GoethestralRe 7
e Bremen, Huckelriede

e Hamburg, Billstedt, MiUmmelsmannsberg

e Hessen, Kelsterbach, Auf der Mainhdhe

e Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin, Lankow

e Niedersachsen, Hannover, Stocken

e Nordrhein-Westfalen, Kéln, Kannebackersiedlung

e Rheinland-Pfalz, Koblenz, Neuendorf

e Saarland, Dillingen/Saar, Innenstadt, Leipziger Ring 1-3

e Sachsen, Bautzen, Innenstadt, Kurt-Pchalek-Strafte 20, 22-26



https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/Gute_Beispiele.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/BW_Mannheim/BW_Mannheim_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/BY_Wuerzburg/BY_Wuerzburg.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/BE_Berlin/BE_Berlin_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/BB_Wittenberge/BB_Wittenberge_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/HB_Bremen/HB_Bremen_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/HH_Hamburg/HH_Hamburg_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/HE_Kelsterbach/HE_Kelsterbach_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/MV_Schwerin/MV_Schwerin_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/NI_Hannover/NI_Hannover_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/NW_Koeln/NW_Koeln_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/RP_Koblenz/RP_Koblenz_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/SL_Dillingen/SL_Dillingen_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/SN_Bautzen/SN_Bautzen_node.html
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e Sachsen-Anhalt, Leuna, Innenstadt, ,Alte Post”
e Schleswig-Holstein, Kiel, Auf der Horn
e Thiringen, P6Bneck, Altstadt, Schillerplatz 1

Daruber hinaus wurde die Fallstudie ,Bayern, Eresing” als Sonderbeispiel dargestellt.



https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/ST_Leuna/ST_Leuna_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/SH_Kiel/SH_Kiel_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/TH_Poessneck/TH_Poessneck_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Praxis/ArbeitshilfenLeitfaeden/SBF_WRF_Gute_Beispiele/BY_Eresing/BY_Eresing_node.html
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2. Kontext: Gemeinsamkeiten und Unterschiede in den Forderregularien

Alle Lander ermoglichen eine Blindelung beider Forderstrange unter Bericksichtigung
rechtlicher Vorgaben (z. B. Subsidiaritatsprinzips oder Ausschluss einer Doppelférderung).
Allerdings unterscheiden sich Stadtebauférderung und Wohnraumférderung in zentralen
Elementen und Férderregularien, aus denen sich Ansatzpunkte und Hemmnisse einer Mit-

telblindelung ergeben.

Wesentliche Elemente der beiden Forderstrange von Stadtebauférderung und Wohn-
raumforderung sind in Tabelle 1 aufgelistet und in den folgenden Abschnitten beschrie-

ben.

Tabelle 1:

Stidtebau- und Wohnraumfoérderung im Vergleich

_ Stadtebauforderung Wohnraumforderung

Ziel

Unterschiedliche
Programme

Forderfihige
MaRnahmen

Zuwendungsgebende

Zuwendungs-
empfangende

Einsatzort

Gebietskulissen/
raumliche Beschréan-
kungen

Beseitigung von stadtebaulichen Miss-
standen und Funktionsmangeln

Drei Programme der Stadtebauférderung

In der Regel unrentierliche Kosten von
gebdude- und umfeldbezogenen Investiti-
ons- und investitionsvorbereitenden
MaRnahmen. MaBnahmen im Umfeld in
der Regel. auf den 6ffentlichen Raum be-
schrankt (keine Férderung privater Fla-
chen).

Beriicksichtigung des
Subsidiaritatsprinzips

Versorgung von auf dem Wohnungs-
markt benachteiligten Zielgruppen mit
angemessenem Wohnraum

Verschiedene Fordergegenstdnde der
Wohnraumférderung, insb. Neubaufor-
derung, Bestandsmodernisierung, Eigen-
tumsforderung und Verlangerung oder
Erwerb von Belegungsrechten

In der Regel unrentierliche Kosten von
gebdudebezogenen MaRnahmen, die
ausschlieflich der Wohnnutzung dienen.

Unterschiedliche Abteilungen in Ministerien und Bewilligungsstellen

Stadte und Gemeinden

Quartiersbezug

Abgegrenzte Fordergebiete/Gebietskulis-
sen, GesamtmaRnahmeprinzip

Quelle: eigene Zusammenstellung

Grundstiickseigentimer oder Erbbau-
rechtsinhaber (Verfligungsberechtigter)
oder ein vom Verfligungsberechtigten er-
machtigter Dritter.

Objekt

Keine vergleichbaren kleinrdumigen Ge-
bietskulissen wie in der Stadtebauforde-
rung. Teilweise raumliche Beschrankun-
gen, z. B. Neubauférderung nur in ,,ange-
spannten” Wohnungsmarkten (vgl. de-
tailliert Tabelle 2)

empirica
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Unterschiede in den Zielsetzungen bei Vielfalt der Programme

Die Stadtebauforderung verfolgt das Ziel, in einem Gebiet stadtebauliche Missstande und
Funktionsmangel zu beseitigen. Dabei handelt es sich um sogenannte stadtebauliche Ge-
samtmalnahmen, die im Unterschied zu punktuellen Erneuerungsvorhaben durch Biin-
delung von geeigneten Einzelmallnahmen komplexe stadtebauliche Probleme in einem
Gebiet beheben sollen. Ausgehend von diesem Uibergreifenden Ziel umfasst die Stadte-
bauférderung drei Programme mit unterschiedlichen programmatischen Zielsetzungen
entsprechend den fordergebietsbezogenen Handlungsbedarfen:

e Im Programm ,Lebendige Zentren” soll die Attraktivitat von Stadt- und Ortsteil-
zentren fiir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur verbessert werden.?

e DasProgramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” férdert Gebiete in Stad-
ten und Gemeinden, die von erheblichen staddtebaulichen Funktionsverlusten und
Strukturveranderungen betroffen sind, mit dem Ziel, den wirtschaftlichen und de-
mografischen Wandel zu bewiéltigen.?

e Das Programm ,Sozialer Zusammenhalt” zielt auf die Erhéhung der Wohn- und
Lebensqualitat sowie die Nutzungsvielfalt, die Unterstiitzung der Integration aller
Bevolkerungsgruppen und auf die Starkung des Zusammenhalts in der Nachbar-
schaft von Quartieren, die aufgrund der Zusammensetzung und der wirtschaftli-
chen Situation der darin lebenden und arbeitenden Menschen vor erheblichen
sozialen Herausforderungen stehen.®

Die Wohnraumfoérderung der Lander fordert die Errichtung neuer Wohnungen oder MaR-
nahmen an vorhandenen Wohngebduden mit der primaren Zielsetzung, bestimmte auf
dem Wohnungsmarkt benachteiligte Zielgruppen angemessen mit Wohnraum zu versor-
gen. Bei den Landern liegt seit der Foderalismusreform | von 2006 nicht nur die Voll-
zugs-, sondern auch die Gesetzgebungskompetenz. Der Bund verfligt seit der Einfligung
des Artikels 104d ins Grundgesetz im Jahr 2019 (iber eine (Mit-)Finanzierungskompetenz,
die ihm ermoglicht, die Fordergegenstdnde zu definieren. Ihm ist es seitdem (wieder)
moglich, den Landern zweckgebundene Finanzhilfen fir den sozialen Wohnungsbau zu
gewadhren. Die Lander gestalten die Wohnraumférderung durch eigene Forderrichtlinien
im Detail aus und setzen dariiber entsprechend ihren regionalen Bedarfen inhaltliche und
raumliche Schwerpunkte. Je nach Bedarf und Schwerpunktsetzung gibt es in den Landern
teils eine Vielzahl an Wohnraumférderprogrammen, die sich nach Zielgruppen und For-
dergegenstand unterscheiden. Sehr grob lassen sich vier Férdergegenstinde unterschei-
den, von denen die ersten drei vom Bund mitfinanziert werden:

e Forderung des sozialen Mietwohnungsneubaus fiir einkommensschwéachere
Haushalte, teils in sehr starker Zielgruppenausdifferenzierung.

3 https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Programme/LebendigeZentren/lebendigezentren node.html (abgeru-
fen am 15.07.2024)

4 https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Programme/WachstumNachhaltigeErneuerung/wachstumnachhaltige-
erneuerung node.html (abgerufen am 15.07.2024)

5 https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Programme/SozialerZusammenhalt/sozialerzusammenhalt node.html
(abgerufen am 15.07.2024)



https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Programme/LebendigeZentren/lebendigezentren_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Programme/WachstumNachhaltigeErneuerung/wachstumnachhaltigeerneuerung_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Programme/WachstumNachhaltigeErneuerung/wachstumnachhaltigeerneuerung_node.html
https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/Programme/SozialerZusammenhalt/sozialerzusammenhalt_node.html
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e Forderung der Modernisierung von Wohnraum (z. B. Herstellung der Barrierefrei-
heit oder -armut) inklusive energetischer Sanierung und/oder Reduzierung des
Warmeenergieverbrauchs, um damit die CO,-Emissionen zu senken.

e Forderung des Baus oder Erwerbs von Neubau zur Selbstnutzung sowie dessen
Modernisierung.

e Erwerb und Verlangerung von Belegungsbindungen im Bestand.

Die Zielsetzungen der Stadtebau- und der Wohnraumforderung konnen sich decken, mis-
sen es mit Blick auf die fiir die Stadtebauforderung ausgewiesenen Gebiete aber nicht
sein.

Aus der Perspektive der Stadtebauforderung kann der Wohnungsbestand einen stadte-
baulichen Missstand darstellen. Gleichzeitig verbessert sich mit Manahmen der Wohn-
raumforderung die Wohnraumversorgung der Zielgruppen. Sofern also in einer Gebiets-
kulisse der Stadtebauférderung der Wohnungsbestand einen stadtebaulichen Missstand
darstellt und Handlungsbedarf fiir die Zielgruppen der Wohnraumférderung besteht,
kann von deckungsgleichen Zielen der Stadtebau- und Wohnraumférderung ausgegangen
werden.

Ist die Wohnraumforderung Ausgangspunkt der Betrachtung, missen anders als in der
Stadtebauforderung deckungsgleiche Ziele kein Automatismus sein. Im Fokus der Wohn-
raumforderung steht die Wohnraumversorgung fiir bestimmte Zielgruppen und nicht die
Behebung stadtebaulicher Missstande. Allerdings verfolgen einige Bundeslander mit der
Wohnraumférderung neben dem Versorgungsziel auch explizit stadtentwicklungspoliti-
sche Zielsetzungen. Die Wohnraumférderung ist in diesen Fallen strategisch auch als In-
strument der Stadtentwicklung angedacht. Dies driickt sich in einem deutlich aktiveren
Ansatz der Lander bei der Mittelblindelung aus (vgl. Kapitel 3).

Da es aber das Subsidiaritatsprinzip in der Wohnraumférderung nicht gibt und diese in
den Bundeslandern Gberwiegend auf das Versorgungsziel ausgerichtet ist, bildet die Stad-
tebauforderung in der Regel den Ausgangspunkt einer Mittelblindelung beider Férder-
strange.

Forderfahige MaBnahmen

Die forderfahigen MalRnahmen sind in den Verwaltungsvereinbarungen sowie in den
Richtlinien der Lander zu beiden Forderstrangen verankert. In der Stadtebauférderung
sind Investitionen und investitionsvorbereitende MaRnahmen im 6ffentlichen Interesse
forderfahig, sofern sie den Zielen der Stadtebauférderung und der Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzepte entsprechen. Dies bezieht sich sowohl auf das Wohnum-
feld als auch auf die Gebdude im Quartier. Die Wohnraumférderung ist auf den Neubau
und die Modernisierung von Wohngebduden ausgerichtet und reicht mit ihren MalBnah-
men raumlich in der Regel nicht in das Wohnumfeld und das Quartier hinein.

Aus dieser Abgrenzung der forderfahigen Mallnahmen ergeben sich komplementare Ein-
satzmoglichkeiten von Stadtebau- und Wohnraumforderung, die eine grofRe Vielfalt mog-
licher Konstellationen eines gebiindelten Mitteleinsatzes abdecken. Dabei kann ein Fokus
der Stadtebauférderung auf dem Wohnumfeld oder der sozialen Infrastruktur liegen, der
Fokus der Wohnraumférderung auf den Wohngebauden im Quartier.
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Subsidiaritatsprinzip der Stadtebauforderung erfordert Mittelbiindelung

Nach dem Subsidiaritatsprinzip sind Bund und Léander verpflichtet, Finanzierungsmittel fur
Aufgaben, deren Ursachen nicht direkt aus stadtebaulichen Missstanden herriihren, zu-
erstin anderen Programmen mit Investitionshilfen zu suchen. Erst wenn diese Mittel nicht
ausreichen, werden sie fiir die Stadtebauférderung eingesetzt.

Einige Bundeslander verweisen hinsichtlich der im Vergleich zur Stadtebauforderung gu-
ten Finanzausstattung und der in den letzten Jahren verbesserten Konditionen der Wohn-
raumforderung darauf, dass nach Verwendung der Wohnraumfoérderung keine unrentier-
lichen Kosten mehr fiir den Einsatz der Stadtebauférderung in einem Objekt verbleiben.
Eine Mittelkombination von Stadtebau- und Wohnraumférderung sei aus diesem Grund
nicht mehr notwendig und damit auch weitestgehend ausgeschlossen.

Erst wenn die Mittel der Wohnraumférderung nicht ausreichen, kann die Stadtebaufor-
derung zum Tragen kommen und fir die verbleibenden unrentierlichen Kosten eingesetzt
werden. In diesem Fall férdert das Subsidiaritatsprinzip die Mittelblindelung.

Unterschiedliche Zuwendungsgebende und Zuwendungsempfangende

In der Stadtebauforderung sind die Antragstellenden und Zuwendungsempfangenden an-
tragsberechtigte Stadte und Gemeinden, in der Wohnraumférderung Investorinnen und
Investoren. Es sind zwei getrennte Férderantrage von zwei unterschiedlichen Antragstel-
lenden in der Regel bei zwei unterschiedlichen Bewilligungsstellen einzureichen. Antrage
kénnen also vollkommen unabhangig voneinander gestellt werden. In diesem Fall werden
zwar kombiniert Mittel in einer Gebietskulisse der Stadtebauférderung eingesetzt, aber
eher zufallig und nicht abgestimmt. In diesen Fallen ist Ministerien bzw. Zuwendungsge-
benden und Bewilligungsstellen ein geblindelter Mitteleinsatz haufig nicht bekannt. Das
strategisch verbindende Element eines kombinierten Mitteleinsatzes sind deshalb zu-
nachst nicht die Antrage, sondern ein Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept
(vgl. Kapitel 4.3).

In diesem Zusammenhang gehen Grenzen des geblindelten Einsatzes auch von der Syste-
matik der Wohnraumfdérderung aus. Diese ist im Gegensatz zur Stadtebauférderung nicht
aktiv-aufsuchend, sondern reaktiv.

Auch innerhalb des jeweiligen Férderstranges sind die Zuwendungsempfangenden hete-
rogen. In der Stadtebauforderung konnen dies groRere oder kleinere Stadte in unter-
schiedlichen siedlungsstrukturellen und sozio6konomischen Zusammenhangen sein. In
der Wohnraumférderung gibt es die beiden Gruppen der grolen Wohnungsunternehmen
sowie viele kleinere Privateigentiimerinnen und -eigentiimer. Letztere kennen teils weder
die Forderstrange noch wollen sie die mit der Wohnraumforderung verbundenen Bindun-
gen eingehen. Die Kombination von Fordermitteln in einem Fordergebiet der Stadte-
bauférderung mit kleinteiliger Eigentiimerstruktur ist daher sehr viel aufwendiger und zu-
meist mit geringeren Wirkungen verbunden als in einem Gebiet, in dem weniger Woh-
nungseigentliimerinnen und -eigentiimer tber einen groBen Anteil des Wohnungsbestan-
des im Fordergebiet verfligen.
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Unterschiedliche Gebietsbezogenheit

Ein zentraler Unterschied beider Férderstrange ist die Gebietsbezogenheit. Bei der Stad-
tebauforderung gibt es auf der Ebene von Stadten und Gemeinden in der Halfte der Bun-
deslander keine formalen Zugangsbeschrankungen. In der anderen Halfte der Bundeslan-
der kdnnen nur Gebietskulissen von Stadten oder Gemeinden mit zentralortlicher Funk-
tion oder mit einer Mindesteinwohnerzahl oder in denen nicht die Dorferneuerung ange-
wendet wird, in ein Programm der Stadtebauférderung aufgenommen werden. Unterhalb
der rdumlichen Ebene der Stadte und Gemeinden ist Stadtebauférderung im Unterschied
zur Wohnraumforderung immer gebietsbezogen und macht den Handlungsraum an den
stadtebaulichen Missstanden fest. Die Wohnraumférderung ist, anders als in der Stadte-
bauférderung, unterhalb der raumlichen Ebene von Stadten und Gemeinden nicht ge-
bietsbezogen (Ausnahme Brandenburg). Auf der Ebene von Stadten und Gemeinden ha-
ben zwar einige Lander keine formalen raumlichen Beschrankungen bei der Wohnraum-
forderung. In vielen Landern, dies gilt vor allem fir den geférderten Mietwohnungsneu-
bau, ist die Wohnraumforderung aber auf bestimmte Stadte und Gemeinden beschrankt,
haufig verbunden mit einem entsprechend nachgewiesenen Wohnraumbedarf.

In diesem Zusammenhang wird der Mietwohnungsneubau beim Einsatz der weiterhin be-
schrankten Mittel der Wohnraumfoérderung auf bestimmte Gebiete fokussiert. Das be-
deutet im Umkehrschluss, dass in Gebietskulissen der Stadtebauforderung Mittel der
Wohnraumfdérderung nicht verwendet werden kdnnen, wenn fiir dieses Gebiet kein (er-
hohter) Bedarf an Wohnungen (fiir die definierten Zielgruppen) nachgewiesen werden
kann. Insbesondere im landlichen Raum mit viel Leerstand und niedrigen Mietpreisen
dirfte das regelmalig der Fall sein. Zwar liegt keine genaue Erhebung vor, den weit Gber-
wiegenden Teil der Wohnraumférdermittel setzen die Lander nach den Ergebnissen der
Interviews somit aullerhalb von Gebietskulissen der Stadtebauférderung ein.

Wenn die Zielsetzungen beider Forderungen sich treffen, ist eine Blindelung der Mittel
beider Forderstrange dagegen in allen Gebieten der Stadtebauforderung grundsatzlich
moglich. Die Wohnraumférderung wirkt wegen der fehlenden oder groRziigiger bemes-
senen Gebietsbezogenheit raumlich weiter. Eine Ausnahme bildet, wie beschrieben, das
Land Brandenburg.

Tabelle 2: Raumliche Zugangsbeschriankungen der Stiadtebau- und Wohn-
raumforderung in den Lindern

Land Rdumliche Zugangsbeschrinkungen Rdumliche Beschrankungen
Stadtebauférderung Wohnraumférderung

s Formal keine Zugangsbeschrankungen Keine spezifische raumliche Beschrankung

temberg

Bayern Formal keine Zugangsbeschrankungen Keine spezifische raumliche Beschrankung

Berlin Formal keine Zugangsbeschrdankungen Keine spezifische raumliche Beschréankung
sl e SECEka A Spezmsche raumllche.BeschrankL.mg vorhanden,
Gebieten der Dorferneuerung. an- differenziert nach Sanierungsgebieten, Vorrang-

Brandenburg & gebiet Wohnen und Konsolidierungsgebiet Woh-

sonsten keine formalen Zugangsbe-

e [ nen (Vorranggebiete und Konsolidierungsge-

biete miissen beantragt und bewilligt werden)




Endbericht ,,Kombination von Stadtebau- und Wohnraumférderung”

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-
Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-
Westfalen

Rheinland-
Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-An-
halt

Schleswig-Hol-
stein

Thiiringen

Formal keine Zugangsbeschrankungen

Formal keine Zugangsbeschrankungen

Orte Uber 6.000 Einwohnenden sowie
Orte Uber 2.000 bis 6.000 Einwohnen-
den, die nicht dem Anwendungsbe-
reich der Dorfentwicklung zugeordnet
sind.

Nur Kommunen mit zentral6rtlicher
Funktion

(Ober-, Mittel- und Grundzentren);
Riickbau auch unterhalb von Grund-
zentren moglich

Formal keine Zugangsbeschrankungen

Ausschluss der Stadtebauférderung in
Gebieten der Dorferneuerung, an-
sonsten keine formalen Zugangsbe-
schrankungen

Nur Kommunen mit zentral6rtlicher
Funktion

Formal keine Zugangsbeschrankungen

Nur Kommunen mit mindestens 2.000
Einwohnenden

Nur Kommunen mit zentral6rtlicher
Funktion

Formal keine Zugangsbeschrankungen

Ausschluss der gleichzeitigen Forde-
rung in einem dhnlich umfassenden
Forderbereich (z. B. Dorferneuerung
und -entwicklung)

Quelle: eigene Zusammenstellung
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Keine spezifische raumliche Beschrankung

Keine spezifische raumliche Beschrankung

Keine spezifische raumliche Beschrankung. Nur
bei Uberzeichnung haben angespannte Woh-
nungsmadrkte mit hoher Dringlichkeit Férdervor-
rang.

Fiir sozialen Wohnungsneubau: Nur in Kommu-
nen mit zentralértlicher Funktion mit Leer-
standsquote von unter 4 % und Tourismus-
schwerpunkt mit mehr als 2.000 Einwohnenden.

Forderung des Mietwohnungsneubaus nur bei
Nachweis des Bedarfs z. B. iiber Wohnraumver-
sorgungskonzept (Regelung in Anderung).

Raumliche Beschrankungen im Sinne einer
raumlich differenzierten Forderung, die aber
keine Region ausschlieBt, sondern raumlich dif-
ferenzierte Férderintensitaten (Basis bilden Kos-
tenniveaus) und Forderkontingente (Basis bilden
Bedarfe) festlegt.

Mietwohnungsbauprogramm nur in Stadten und
Gemeinden mit nachvollziehbarem Wohnungs-
bedarf (Fordermietstufe 4 und héher).

Keine spezifische raumliche Beschrankung

Mietwohnungsneubauférderung nur in ange-
spannten Wohnungsmarkten (Leipzig, Dresden);
Forderung des Wohneigentums fiir Familien bei
Neubau und Ersterwerb nur im Innenbereich der
jeweiligen Gemeinde.

Mietwohnungsneubau nur in Gemeinden mit ei-
nem nachhaltigen Bedarf an mietpreis- und be-
legungsgebundenem Wohnraum und erkennbar
zukinftiger Gefahrdung der Versorgung von ein-
kommensschwachen Haushalten mit Wohn-
raum.

Nachweis des Bedarfs bei groReren Vorhaben ab
30 WE durch ein Wohnraumversorgungskonzept
oder Stadtentwicklungskonzept. MaRnahmen
sollen vorrangig der Innenentwicklung, der Fort-
entwicklung der zentralen Ortslagen oder der
bedarfsgerechten Starkung der Wohnfunktion
des Standortes dienen.

In der Regel in Ortsteilen der zentralen Orte, in
denen moglichst mehrere Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge angesiedelt sind, die nach dem
LEP Thiringen durch Grundzentren erfullt wer-
den (NeubaumalRnahmen insb. in den Stadten
Jena, Weimar und Erfurt)

empirica
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3. Strategische Ansdtze auf Ebene der Lander

Austausch und Verbindungen beider Fordermittelgebenden

In der Organisationsstruktur der Landesministerien sind Stadtebau- und Wohnraumfor-
derung Uberwiegend im gleichen Ministerium und in der gleichen Abteilung faktisch als
Nachbarreferate angesiedelt.®

Die Organisationsstruktur erleichtert die Abstimmung zwischen den Referaten, die es
auch zu unterschiedlichen Themen anlassbezogen gibt. Es ist aber andersherum keine Ge-
wahr flir eine intensive Abstimmung beider Férderstrange mit dem Ziel, die Mittel der
Stadtebau- und Wohnraumforderung intensiv zu bindeln. Der Austausch findet entweder
systematisch in Form regelmaRiger Abstimmungstermine/Referatsleitertreffen und in
Form von Biindnisprozessen oder anlassbezogen statt. Typische Anlasse sind beispiels-
weise Aktualisierungen von Richtlinien, Austausch zu stadtebaulichen GesamtmaRnah-
men oder auch die aktive Ansprache der anderen Abteilung, um Synergien einer Mittel-
blindelung auszuloten.

Ansatze zur Mittelbiindelung in den Lindern

Kein Bundesland schlieRt die Biindelung von Mitteln der Stadtebau- und der Wohnraum-
forderung aus. Aus Sicht der Lander liegen keine regulatorischen oder strategischen
Griinde vor, die eine Blindelung beider Férderstrange erschweren. Genannt wurde nur
die EU-Beihilferegelung im Fall einer gemeinsamen Objektférderung, die den gebiindelten
Mitteleinsatz deutlich komplexer macht. Einen Gbergeordneten strategischen Ansatz zur
Forderung der Mittelblindelung, beispielsweise in Form eines Strategiepapiers, gibt es in
keinem Land. Was es gibt, sind einzelne Instrumente, die mehr oder weniger stark steu-
ernd wirken. Die Ansdtze in den Ldndern kdnnen grob in drei Bereiche gegliedert werden:

e Verkniipfung stadtentwicklungspolitischer Ziele mit der Wohnraumférderung

Einzelne Lander verfolgen mit der Wohnraumforderung auch explizit stadtent-
wicklungspolitische Zielsetzungen. Beispielsweise ist in Nordrhein-Westfalen das
Ziel des Erhalts und der Starkung der stadtebaulichen Funktion von Wohnquartie-
ren in den Richtlinien der Wohnraumférderung verankert.

Vergleichbare Ziele und Regelungen finden sich in Programmen der Wohnraum-
forderung weiterer Lander. Beispielsweise ist es auch Ziel des geforderten Miet-
wohnungsneubaus in Sachsen-Anhalt, die Innenstddte zu beleben und den Stad-
tumbauprozess flankierend zu begleiten (insbesondere durch Lickenschlisse). In
Sachsen beschrankt sich die Férderung des Wohneigentums fiir Familien bei Neu-
bau und Ersterwerb auf den Innenbereich der jeweiligen Gemeinde.

Die Verknlpfung stadtentwicklungspolitischer Ziele mit der Wohnraumforderung
flhrt in der Praxis aber nicht zwangslaufig zu einer starkeren Mittelbliindelung von
Stadtebau- und Wohnraumforderung.

6 Einzig in Rheinland-Pfalz ist die Stadtebauforderung Teil des Ministeriums des Innern und fir Sport, die Wohnraum-
forderung Teil des Ministeriums der Finanzen.
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Einsatz von Bonus-Regelungen

Darliber hinaus setzen einige Lander indirekte und direkte Bonus-Regelungen ein
(vgl. Tabelle 3). Direkte Bonus-Regelungen setzen direkt Handlungsanreize bei
den Kommunen, Mittel beider Forderstrange zu blindeln. Malus-Regelungen
kommen nicht vor.

Die einzige direkt wirkende Bonus-Regelung hat das Land Baden-Wiirttemberg
mit dem Fordervorrang der Wohnraumforderung in festgelegten Sanierungsge-
bieten. Dieser Fordervorrang greift nur bei Mitteliberzeichnung, wie es in den
Jahren 2023 und 2024 insbesondere bei der Mietwohnungsneubauférderung der
Fall war. Andere Bundeslander bewerten den Fordervorrang als schwer umsetz-
bar, weil es gegen den Gleichheitsgrundsatz verstol3e.

Weitere Regelungen anderer Bundeslander wirken indirekt und férdern eher eine
starkere Verknipfung von Zielsetzungen der Wohnraumférderung mit stadtent-
wicklungspolitischen Zielen. In Berlin hat die Wohnraumférderung Férdervorrang
in sozialen Erhaltungsgebieten. In Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen be-
steht die Moglichkeit der Freistellung von Belegungsbindungen in Gebietskulissen
der Stadtebauférderung zum Erhalt gemischter Bewohnerstrukturen. In Baden-
Wirttemberg muss in den Fortsetzungsantragen der Stadtebauférderung ein
Nachweis liber den geschaffenen bzw. sanierten Wohnraum gefiihrt werden.

Aktive Forderung der Mittelbiindelung durch Ministerien und Bewilligungsbe-
horden

Ferner kdnnen die Ministerien und Bewilligungsbehérden mehr oder weniger die
Mittelblindelung fordern. Bei einer aktiven Strategie steuern Ministerien und ins-
besondere Bewilligungsbehérden eine mogliche Mittelblindelung, indem sie
Kommunen und Wohnungsunternehmen dazu aktiv auffordern.

Das Ministerium berat die Kommunen entsprechend einer moéglichen Biindelung
beider Forderstrange beispielsweise im Rahmen eines Auftaktbesuches, bei der
Antragstellung, in Strategiegesprachen oder auf Veranstaltungen der Lander mit
den Kommunen zur Thematik. Dies erfordert insbesondere auch in den Bewilli-
gungsbehoérden entsprechende Kompetenzen in beiden Forderstrangen. Hilfreich
ist, wenn wie in Bayern, beide Férderstrange in einer Bewilligungsbehorde (Regie-
rungsbezirke) angesiedelt sind. Dies erleichtert die Entwicklung eines bedarfsori-
entierten und fallbezogenen Forderinstrumentariums. Erforderlich ist auch eine
inhaltliche Auseinandersetzung der Bewilligungsbehorden mit der Qualitat der
ISEK, um Kommunen explizit auf Moéglichkeiten einer Mittelblindelung hinzuwei-
sen.

In Bundesldandern wie Nordrhein-Westfalen, Berlin, Bayern oder Bremen geht in
einigen Fallen die Mittelblindelung aktiv von der Wohnraumfdérderung aus. Aus-
gangspunkt fir den Handlungsansatz waren zundchst die Modernisierungs- oder
Anpassungserfordernisse des Wohnungsbestands im Quartier. Bei eingehender
Analyse des Quartiers zeigten sich parallel zu den Defiziten der Wohnungsbe-
stande auch stadtebauliche Missstande im Wohnumfeld. Diese haben eine Auf-
nahme des Gebietes als stadtebauliche GesamtmalRnahme in einem Programm
der Stadtebauforderung begriindet. Stadtebauférdermittel wurden komplemen-
tar zur Qualifizierung des Wohnungsbestands eingesetzt und die Wohnraumfoér-
derung somit mit stadtebaulichen Zielsetzungen verknipft.
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In Bremen werden die potenziellen Handlungsraume der Wohnraum- und Stad-
tebauférderung systematisch geprift und in Abstimmung beider Forderstrange
wird entschieden, in welchen Gebieten, welches Programm auch gemeinsam ziel-
und problemorientiert eingesetzt werden kann.

Tabelle 3:

Ubersicht Bonus-Regelungen in den Lindern

_ Bonus-Malus-Regelungen

Baden-Wiirttemberg

Bayern

Berlin

Brandenburg

Bremen

Hamburg

Hessen

Mecklenburg-Vor-
pommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfa-
len

Rheinland-Pfalz

Saarland

Sachsen

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein

Thiiringen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Vorrang Wohnraumforderung in festgelegten Sanierungsgebieten
Ortskernzuschuss durch die Wohnraumforderung fiir Vorhaben in stadtebaulich
voll integrierten Lagen

Vorrang der Wohnraumférderung in festgelegten sozialen Erhaltungsgebieten
(§ 172 BauGB), konnen Gebiete der Stadtebauforderung sein

Bei absehbarer Mitteliiberzeichnung der Wohnraumférderung Prioritat auf die Ge-
bietskulissen der Wohnraumforderung "Vorranggebiet Wohnen"

Nein

Nein

Nein

Nein

Moglichkeit der Freistellung von Belegungsbindungen in Gebietskulissen der Stad-
tebauférderung zum Erhalt gemischter Bewohnerstrukturen
(wird abgeschafft, da keine praktische Relevanz)

Moglichkeit der Freistellung von Belegungsbindungen in Gemeindegebieten, die
durch soziale Missstande benachteiligt sind oder einen besonderen Entwicklungs-
bedarf aufweisen (§ 171 e Absatz 2 des Baugesetzbuchs — BauGB) mit dem Ziel, so-
zial stabile Bewohnerstrukturen zu erhalten (§ 19 Abs. 4 WFNG NRW)

In den lbrigen Gemeinden kann ein Wohnungsbedarf anerkannt werden, u. a. fir
Bauvorhaben mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung, z. B. in stadtebaulichen
Sanierungs- und Entwicklungsgebieten oder in Fordergebieten zur Férderung stad-
tebaulicher GesamtmaRBnahmen, oder fiir Vorhaben, die dazu dienen sollen, eine
sozial stabile Bewohnerstruktur zu schaffen oder zu erhalten.

Nein

Nein

Nein

Moglichkeit der Freistellung von Belegungsbindungen und der Erh6hung der Ein-

kommensgrenzen in Gebietskulissen der Stadtebauférderung (Erhéhung der Ein-

kommensgrenzen nur in Kulissen des Sozialen Zusammenhalts und der Lebendige
Zentren) zum Erhalt gemischter Bewohnerstrukturen

Nein

empirica
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Exogene Einflussfaktoren auf die Moglichkeiten der Mittelbiindelung

Der nachfolgende Absatz beschreibt die unterschiedlichen Ansatze der Mittelbiindelung
in den Bundeslandern. Die Moglichkeit einer Mittelbliindelung wird neben diesen strate-
gischen Ansatzen auch von exogenen Einflussfaktoren bestimmt. Dazu zahlen:

Eigentiimerstruktur

Gerade mit Blick auf die Wohnraumbestandsforderung eignen sich besonders Ge-
biete fur die Mittelblndelung, in denen ein GroRteil des Wohnungsbestands ei-
nem oder einigen wenigen Eigentiimerinnen und Eigentiimern gehdort. Das sind
vor allem die groReren Siedlungen des Nachkriegswohnungsbaus in den Mittel-
und vor allem GrofR3stadten.

Lage auf dem Wohnungsmarkt

Die Kombination von Mitteln der Stadtebauférderung mit der Mietwohnungsneu-
bauférderung kommt in erster Linie in Stadten und Regionen mit angespannten
Wohnungsmarkten zum Einsatz. In diesen Raumen konzentriert sich tendenziell
auch die Neubauférderung, sofern die Lander entsprechende Raume festgelegt
haben, oder es besteht bei Uberzeichnung der Wohnraumférderung ein Vorrang
fir diese Raume.

Durch die unterschiedliche Indikatorik der Gebietsfestlegungen zwischen Stadte-
bauférderung und Wohnraumfoérderung (stadtebauliche Missstande versus ange-
spannte Wohnungsmarkte) ergeben sich unterschiedliche Konstellationen raum-
licher Schnittmengen beider Forderstrange.

Siedlungsstruktur

In den landlichen Gebieten sind die Ansatzpunkte einer Mittelbiindelung nicht
nur wegen der geringeren Bedarfe schwacher ausgepragt, sondern auch, weil die
Eigentimerstruktur sehr viel kleinteiliger ist. In Bundeslandern mit einer liberwie-
gend landlichen Siedlungsstruktur ergeben sich also weniger Schnittmengen fir
einen kombinierten Mitteleinsatz als in Bundeslandern mit verdichteten Sied-
lungsstrukturen.

Da diese exogenen Rahmenbedingungen in den Bundeslandern unterschiedlich ausge-
pragt sind, unterscheiden sich auch die Potenziale der Mittelbiindelung zwischen den
Bundeslandern.

4. Kombination von Stadtebau- und Wohnraumférderung in der Praxis

4.1

Wie werden Mittel gebiindelt: Objekt- und Quartiersebene

In der Praxis zeigen sich auf Basis der Analyse der Fallstudien zwei typische Ansatze der
Mittelblindelung:

(1) Mittelblindelung auf Objektebene

(2) Mittelbindelung auf Quartiersebene

Durch die Kombination mit Neubau- und BestandsmaRnahmen kénnen diese beiden An-
satze weiter differenziert und in drei Grundtypen aufgeteilt werden (vgl. Abbildung 1).
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Mittelbiindelung auf Objektebene (Typ 1)

Bei der Mittelblindelung auf Objektebene werden die Mittel der Stadtebau- und Wohn-
raumforderung kombiniert in einem Wohngebaude bzw. einem gemischt genutzten Ge-
bdude eingesetzt, wobei meist die Wohnfunktion dominiert. Dies erfolgt sowohl im Rah-
men der Bestandssanierung als auch im Neubau.

In Brandenburg erfolgt dies beispielsweise bei der Modernisierung von Bestandsgebau-
den. Das Land Brandenburg hat den Ansatz der Spitzenfinanzierung in der Stadtebaufor-
derung mit dem Ziel eingefiihrt, die Wohnraumforderung starker fir die Bestandsge-
badude in den Innenstadten nutzbar zu machen und damit Férdermittel beider Strange in
einem Objekt zu blindeln. Daflir werden zunéachst vorrangig Mittel aus der Mietwoh-
nungsbauférderung eingesetzt. Da die Mittel der Wohnraumforderung nicht ausreichen,
um die unrentierlichen Kosten zu decken, kommen im Rahmen der Spitzenfinanzierung
erganzend Mittel der Stadtebauforderung zum Einsatz. Diese Vorgehensweise ist ein Bei-
spiel fir das Subsidiaritatsprinzip in der Stadtebauférderung. Stadtebauférdermittel kom-
men erst nachrangig nach der Wohnraumférderung zum Einsatz, sofern die entsprechen-
den Voraussetzungen vorliegen.

In anderen Landern gibt es keinen vergleichbaren strategischen Ansatz einer gemeinsa-
men Objektforderung. Dennoch gibt es auch dort Beispiele von Mittelblindelungen in ei-
nem Objekt. Dabei handelt es sich entweder um eine gemischt genutzte Immobilie, bei
der haufig eine soziale Infrastruktur- oder Gemeinbedarfsnutzung im Erdgeschoss tber
die Stadtebaufoérderung und eine Wohnnutzung in den oberen Stockwerken tiber Wohn-
raumforderung geférdert wird. Oder es handelt sich um eine Wohnimmobilie, bei der
trotz Einsatzes der Wohnraumforderung ein unrentierlicher Teil verbleibt, der mit der
Stadtebaufoérderung geschlossen wird.

Mittelbiindelung auf Quartiersebene (Typ 2 und Typ 3)

Der Fall einer Mittelblindelung von Stadtebau- und Wohnraumforderung, der am haufigs-
ten vorkommen dirfte, ist der kombinierte Einsatz innerhalb eines Quartiers mit klar ab-
gegrenzten Forderobjekten. Die Wohnraumférderung wird fiir die Schaffung von Wohn-
raum oder die Verbesserung der Wohngqualitat bzw. flir die Anpassung des Bestandes an
aktuelle Wohnbediirfnisse eingesetzt. Die Stadtebauférderung wirkt komplementéar im
Quartier, beispielsweise durch die Herrichtung der Grundstiicke, die Aufwertung des
Wohnumfeldes und die Schaffung oder Anpassung sozialer Infrastrukturen. Hinter dieser
Blindelung steckt in der Regel auf kommunaler Ebene immer ein strategischer Ansatz, der
durch die in der Stadtebauforderung erforderlichen Integrierten stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepte fiir die Fordergebiete sichergestellt werden soll.

Hier kann noch einmal zwischen zwei Untertypen unterschieden werden:

e Typ 2: Mittelbiindelung auf Quartiersebene BESTAND

Die Mittel der Stadtebauférderung flieRen in die Aufwertung der 6ffentlichen
Raume und/oder sozialer Infrastrukturen und die Wohnraumférderung in die Mo-
dernisierung der Wohngebaude.
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o Typ 3: Mittelbiindelung auf Quartiersebene NEUBAU

Die Mittelbliindelung erfolgt auch hier auf der Quartiersebene, allerdings fliellen
die Mittel der Wohnraumférderung in den Neubau von Wohnungen. Die Stadte-
bauférderung wird daher vorrangig zur Herrichtung der Grundstiicke/Revitalisie-
rung von Brachflachen eingesetzt. Eine andere Mdglichkeit besteht in der Nach-
verdichtung durch geférderten Wohnungsneubau innerhalb des Quartiers.

Kombinationen von Typen

In der Praxis zeigen sich unterschiedliche Kombinationen der Typen. Beispielsweise flie-
Ren Mittel der Stadtebauférderung in einem Fordergebiet in die Aufwertung des 6ffentli-
chen Raums und gleichzeitig in die Objektebene, gebilindelt mit Mitteln der Wohnraum-
forderung. Ferner gibt es Beispiele, bei denen die Stadtebauférderung im 6ffentlichen
Raum eingesetzt wird und die Wohnraumférderung sowohl im Neubau als auch in der
Bestandssanierung.

Abbildung 1: Typen der Mittelbiindelung

Objektebene Quartiersebene
4 WRF +SBF SBF WRF
B oivial e
-9
: (Sl o &
Bestand Aufwertung dffentlicher Bestandssanierung
\_ Neubau J Raum & soziale Infrastrukturen
SBF WRF
APy o ]
Ordnungsmafnahmen, Neubau
Revitalisierung von Brachen &
soziale Infrastrukturen
Quelle: eigene Darstellung empirica

4.2 Wo werden Mittel gebiindelt: Typische Quartiere und Programmkombi-
nationen

Gebietscharakteristik

In der Praxis zeigen sich verschiedene Ausgangslagen in Bezug auf die Gebietscharakteris-
tik, in denen eine Mittelblindelung umgesetzt wurde:

e Gebiete mit groRen inhaltlichen Schnittmengen an stiadtebaulichen und woh-
nungswirtschaftlichen Handlungsbedarfen.

e Gebiete mit wenigen Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimern (sog. Ange-
botsoligopol), die einen groRBen Teil des Bestandes halten. Dies trifft iberwiegend
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auf die groReren Wohnsiedlungen aus den 1950er bis 1970er (in den neuen Bun-
deslandern auch der 1980er Jahre) zu.

e Gebiete mit hohem Anteil an Brach- oder Konversionsflachen, die wieder genutzt
werden sollen.

e Gebiete mit abgdngigen Gebaduden, die mit Stadtebauférderung zuriickgebaut
und Neubau unter Inanspruchnahme der Wohnraumférderung erfolgt.

Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt bzw. im Quartier

Neben der Siedlungs- und Eigentlimerstruktur unterscheiden sich die Gebietskulissen
auch in Bezug auf die Wohnungsmarktlage.

In Quartieren in entspannten Wohnungsmarktlagen erfolgt die Blindelung von Stadte-
bauférderung vorrangig mit Programmen der Wohnraummodernisierung und -anpas-
sung, ggf. auch mit Programmen des Erwerbs oder der Verlangerung von Belegungsbin-
dungen. Einige Bundeslander wiesen darauf hin, dass die Wohnungswirtschaft (vor allem
in den landlichen Raumen ohne angespannten Wohnungsmarkt) kaum Mittel der Be-
standsforderung in Anspruch nimmt, weil es keinen zusatzlichen Bedarf nach gebundenen
Mietwohnungen gibt.

In Quartieren in angespannten Wohnungsmarktregionen wird die Stadtebauforderung zu-
satzlich haufig mit den Neubauprogrammen der Wohnraumférderung kombiniert. In der
Mehrzahl der Bundeslander, insbesondere mit vielen angespannten regionalen Woh-
nungsmarkten, liegt die Prioritdtensetzung in der Wohnraumfdrderung gemessen am Mit-
teleinsatz auf der Neubauférderung, haufig auch in groReren Neubauquartieren. Hier er-
geben sich einerseits viele Schnittmengen einer Mittelbliindelung, zum Beispiel bei der
Entwicklung von neuen Quartieren auf Konversions- oder Brachflachen. Andererseits kon-
nen sich auch Ausschlussgriinde ergeben, zum Beispiel wenn es sich bei der Gebietsent-
wicklung um Neubauflachen handelt. In diesen neuen Quartieren liegen in der Regel keine
stadtebaulichen Missstande vor und damit auch kein Grund fir die Aufnahme des Gebie-
tes in ein Programm der Stadtebauforderung. Weitere geeignete thematische Schnitt-
mengen ergeben sich bei der Nachverdichtung mit geférdertem Wohnungsneubau in vor-
handenen Gebietskulissen der Stadtebauférderung.

Programme der Stadtebau- und Wohnraumférderung

In den drei Programmen der Stadtebauforderung kommen je nach Ausgangslage unter-
schiedliche Programme der Wohnraumférderung zum Einsatz (vgl. Tabelle 4).

e Im Programm Lebendige Zentren stand das Thema Wohnen noch nicht im Fokus
des Handelns. Das Thema gewinnt aber im Zusammenhang mit dem Ziel gemischt
genutzter Zentren und Ortskerne sowie steigendem Gewerbeflachenleerstand an
Bedeutung. Allerdings ist die Eigentimerstruktur in diesen Gebieten in der Regel
sehr kleinteilig. Dies erschwert, unabhangig vom Programm, die Inanspruch-
nahme der Wohnraumférderung in groRerem Umfang.

e Im Programm Wachstum und nachhaltige Erneuerung war und ist das Thema
Konversion und Brachen in einigen alten Landern bedeutend. Hier eignet sich ein
kombinierter Mitteleinsatz, insbesondere mit dem geférderten Mietwohnungs-
neubau. In den neuen Landern handelt es sich dagegen haufig um Fordergebiete,
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in denen der Programmbereich Rickbau pragend war. In diesen Gebieten geht es
in erster Linie um einen kombinierten Einsatz der Stadtebauférderung mit der
Modernisierungs- und Anpassungsforderung (energetische Sanierung, altersge-
rechter Umbau und Barrierefreiheit) oder um einen geférderten Neubau zur De-
ckung der qualitativen Zusatznachfrage (z. B. fiir altersgerechtes Wohnen). Aller-
dings wird die Erreichung dieses Ziels durch die Vorgabe des Bundes, die eine
Nachnutzung der Rickbauflichen als Wohnbauflachen zehn Jahre lang aus-
schlief$t, erschwert. Die Zielsetzung im Programm Wachstum und nachhaltige Er-
neuerung entspricht nach Aussagen einiger Lander am ehesten den Zielen der
Wohnraumférderung.

e Im Programm Sozialer Zusammenhalt geht es (iberwiegend um den kombinier-
ten Mitteleinsatz mit Modernisierungs- und Anpassungsprogrammen der Wohn-
raumforderung, um die Wohnqualitaten zu verbessern und sozial gemischte Be-
wohnerstrukturen zu sichern oder zu férdern. In diesem Zusammenhang ist im
Einzelfall zu entscheiden, ob eine Neubauférderung mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung ebenfalls diesem Ziel dienen kann oder kontraproduktiv wirkt.
Hierzu gibt es keine Vorgaben der Lander. Entscheidungen fiir einen Neubau mit
Mietpreis- und Belegungsbindung in der Gebietskulisse der Stadtebauférderung
oder auBerhalb werden individuell von den Kommunen je Quartier in Abhangig-
keit von Sozialstruktur und Gebdaudebestand getroffen. Eine weitere Moglichkeit
bietet die Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen auf Ersatzwohnun-
gen, beispielsweise auBerhalb der betreffenden Gebietskulisse, sofern dies die
landesrechtlichen Regelungen zulassen (,mittelbare Belegung”). Diese Regelung
dient auch der Schaffung oder Erhaltung stabiler Bewohnerstrukturen.

Die Eigentumsforderung wird mehrheitlich nicht als gut kombinierbar mit der
Stadtebauférderung benannt. Sie flieRt Giberwiegend nicht in die klassischen For-
dergebiete der Stadtebauforderung.

Tabelle 4: Eignung der Mittelbiindelung nach Programmen der Stadte-
bau- und Wohnraumférderung

Lebendige Zentren Thema Wohnen haufig noch nicht im Fokus

Wachstum und nachhal- weniger geeig-

tige Erneuerung net
Sozialer Zusammenhalt Eignung abhanglg vom Ziel der Schaffung stabiler/ durch-
mischter Bewohnerstrukturen
Quelle: eigene Zusammenstellung empirica

empirica
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4.3 Wer initiiert den Prozess: Akteure und Ziele

Beteiligte Akteure

Wie in Kapitel 2 beschrieben, sind in der Stadtebauférderung die Antragstellenden an-
tragsberechtigte Stadte und Gemeinden, in der Wohnraumfdrderung Investorinnen und
Investoren. Die Ldander (ibernehmen die Rolle als Genehmigungsbehorden (unterstiitzt
von nachgeordneten Bewilligungsstellen, je nach Bundesland anders organisiert).

Abbildung 2: Beteiligte Akteure

g .

Wohnraumférderung Stiddtebauférderung

Kommunale
Wohnungsunternehmen

Private

Unternehmei

Quelle: eigene Darstellung empirica

Die Programme der Wohnraumférderung bildeten lange Zeit keinen Anreiz fir private In-
vestoren, da bei den Kreditmarktkonditionen der letzten Jahre frei finanzierte Investitio-
nen in den Wohnungsneubau ohne die mit Forderung verbundenen Bindungen wirt-
schaftlich waren. Private Investoren sind deshalb in der Vergangenheit nur als Antragstel-
lende in der Wohnraumférderung aufgetreten, wenn kommunale Baulandmodelle dies in
Form von Quotenregelungen fiir den sozialen Wohnraum erforderten. Nach Auskunft der
Lander hat sich dies mit gednderten Kreditmarktkonditionen (Zinssteigerungen) sowie der
attraktiven Konditionen der Wohnraumférderung in vielen Bundeslandern gewandelt.
Wohnungsneubau ist in vielen regionalen Wohnungsmarkten nur noch unter Inanspruch-
nahme der Wohnraumforderung wirtschaftlich. Darliber hinaus vergeben die Kommunen
in angespannten Wohnungsmarkten iblicherweise Bauland nur noch mit der Auflage, ei-
nen bestimmten Anteil an Sozialwohnungen zu schaffen.

In den Fallstudien zeigt sich die dominierende Rolle der kommunalen Wohnungswirt-
schaft bei der Biindelung von Mitteln beider Forderstrange. Die Aktivierung der Bestands-
halterinnen und -halter bzw. Investorinnen und Investoren war in diesen Fallen ver-
gleichsweise einfach, weil primarer Geschaftszweck der Unternehmen die Wohnraumver-
sorgung bestimmter Zielgruppen war und die Kommunen als Eigentiimerinnen bzw. Ge-
sellschafterinnen Einfluss auf die Unternehmenspolitik nehmen konnten. Die Fallstudien
zeigen auch, dass die Initiative zur Mittelblindelung keineswegs nur von den Kommunen
ausging. Auch die Wohnungswirtschaft selbst hat ein Eigeninteresse an einem attraktiven
Wohnumfeld und hat dies auch bei entsprechender Angebotssituation mit einem hohen
Marktanteil an Wohnungsbestand innerhalb des Quartiers gegeniiber Kommunen einge-
fordert.
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Initiierung der Mittelbiindelung

In der Praxis wird die Mittelbiindelung von unterschiedlichen Akteuren initiiert:

Initiativen durch das Land

Wie in Kapitel 3 beschrieben, gibt es Lander, die eine Mittelblindelung aktiv steu-
ern. In einer Fallstudie hat das Land im Rahmen der Bewilligung der Stadtebau-
fordermittel den Vorschlag gemacht, einen Teil der Altbestdande in der Quartiers-
mitte, die in einem baulich schlechten Zustand waren, abzureifen und den Neu-
bau mit Wohnraumférderung zu finanzieren. Beférdert durch eine langjahrige,
vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Kommune und kommunalem Woh-
nungsunternehmen wurde die Idee umgesetzt. In Brandenburg fiihrt die Pflicht
zum prioritaren Einsatz der Wohnraumforderung haufig zur Mittelblindelung auf
Objektebene (,Spitzenfinanzierung”).

Initiativen durch die Kommune

Mehrheitlich kam die Initiative in den Fallstudien zur Mittelblindelung von den
Kommunen. Ausgangsbasis bildet hier in der Regel das Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept (ISEK), in dem sowohl stadtebauliche Missstdande als auch
Bedarfe im Bereich Wohnen identifiziert werden. Auf dieser Basis gehen die Kom-
munen aktiv auf die betroffenen Wohnungsunternehmen zu. Hierzu werden auch
Blindnisse und Netzwerke genutzt. Mit Quotenregelungen fiir geforderten Neu-
bau — auch in Gebietskulissen der Stadtebauforderung - verpflichten Kommunen
Investorinnen und Investoren zur Inanspruchnahme von Wohnraumférdermit-
teln.

Initiativen durch Dritte (Wohnungsunternehmen, Sanierungstrager, private In-
vestorinnen und Investoren)

Die Initiativen zur Mittelbliindelung gehen aber auch von Wohnungsunterneh-
men, Sanierungstragern und privaten Investorinnen und Investoren aus. In zwei
Fallstudien sprachen die Wohnungsunternehmen aktiv die Kommunen an, Ge-
bietskulissen zur Stadtebauférderung dort auszuweisen, wo sie parallel mit Mit-
teln der Wohnraumfoérderung in ihre Bestande investieren wollten. Hier wurden
gezielt Synergien durch eine ganzheitliche Aufwertung der Quartiere genutzt. In-
vestitionen durch die Stadtebauférderung in 6ffentliche Raume fiihrten auch zu
Verschiebungen in der Portfoliostrategie der Wohnungsunternehmen.

Ziele, die mit der Mittelbilindelung verfolgt werden

Die Zielstellung der Mittelbiindelung basiert im Wesentlichen auf den Zielen der ISEKs, die
zum einen die Beseitigung stadtebaulicher Missstande und zum anderen die Verbesse-
rung der Wohnraumsituation fiir alle Zielgruppen in den Fordergebieten verfolgen. In an-
deren Fallen zielt die Mittelblindelung darauf, einen qualitdtsvollen und vielfaltigen Stadt-
teil neu zu entwickeln, beispielsweise Neubau auf einer Konversionsflache, und gleichzei-
tig fur soziale Durchmischung der Bewohnerstruktur zu sorgen. Ein weiteres Ziel stellt die
Wirtschaftlichkeit von ModernisierungsmaRnahmen dar, die in einigen Fallen erst durch
die Kombination verschiedener Mittel erreicht wird. So fordert die Mittelbiindelung auch
eine wirtschaftliche Errichtung von Gemeinbedarfsflachen.
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5. Fordernde und hemmende Faktoren fiir eine Mittelbiindelung

Im Ergebnis der Landerinterviews und Fallstudienanalysen ergeben sich fordernde und
hemmende Faktoren fiir eine Mittelblindelung (vgl. auch Tabelle 5).

l‘Aktive Steuerung durch die Lander

Einzelne Lander fordern die Mittelblindelung durch eine aktive Ansprache und Beratung
der Kommunen und Investorinnen und Investoren sowie durch Bonus-Regelungen wie
zum Beispiel den Foérdervorrang der Wohnraumférderung in festgelegten Sanierungsge-
bieten. Dies fordert auch die Information und Transparenz zu den Férderprogrammen und
Regularien und kann somit Hemmnisse abbauen.

]
’ Unabgestimmte rechtliche Vorgaben

Der Einsatzbereich der Wohnraumforderung endet grundsatzlich an der Hauseingangstiir.
Die Stadtebauforderung fordert je nach Bundesland keine privaten Freiflachen. Somit
bleiben diese wichtigen privaten Uberginge von Freiraum zu Wohngebiuden oft unbe-
rlicksichtigt, obwohl sie wichtig fiir eine ganzheitliche Quartiersentwicklung sind.

l‘ Kommunale Anreize/Vorgaben

Neben Bonus-Regelungen durch die Lander foérdern kommunale Quotenregelungen fir
geférderten Wohnraum bei Neubau ebenfalls Mittelbiindelungen.

’ Unattraktive Konditionen

In der Vergangenheit scheiterte eine Mittelblindelung teilweise am Image der sozialen
Wohnraumfdérderung, da diese lange Zeit entweder als ,Gberzeichnet” oder ,unattraktiv”
galt. Hier wurde seit 2022 in einer Hochzinsphase mit einer massiven und dauerhaften
Unterstlitzung der Lander durch Bundesfinanzhilfen eine Trendwende eingeleitet.

]
’ Komplexitdt in Antrags- und Abrechnungsverfahren

Je mehr Forderstrange mit unterschiedlichen Zuwendungsempfangenden genutzt wer-
den, desto mehr Anforderungen und Voraussetzungen missen erfillt sein und desto kom-
plexer ist das Antrags- und Abrechnungsverfahren. Vor allem missen beihilferechtliche
Regelungen beachtet und eine Doppelférderung ausgeschlossen werden. Umso wichtiger
ist es bei der gemeinsamen Objektforderung, Nutzungen und/oder Bauabschnitte eindeu-
tig voneinander zu trennen. In der Praxis hemmt dies vor allem private Investorinnen und
Investoren und kleinere, unerfahrene Kommunen.

I‘ Strategische Ableitung bereits im ISEK

Eine zentrale Rolle zur Férderung der Mitteblindelung bilden die Integrierten stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepte, die eine Voraussetzung der Stadtebauférderung sind. Die
ISEKs dienen der Mittelbiindelung, indem sie einen effektiven und effizienten Mittelein-
satz sicherstellen sowie Synergieeffekte und finanzielle und personelle Ressourcen biin-
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deln sollen.” Das ISEK analysiert stidtebauliche Missstande und Funktionsdefizite, legt da-
rauf bezogen Handlungsbedarfe fest, definiert die Gebietsziele und erarbeitet Instru-
mente, wie die Ziele erreicht werden sollen. In diesem Zusammenhang sind die ISEK vom
Grundsatz her aufgefordert, thematische und raumliche Schnittmengen herauszuarbei-
ten. Sofern Schnittmengen vorliegen, sind die Stadtentwicklungsamter der Kommunen
bzw. die Wohnungswirtschaft nach dem Subsidiaritatsprinzip angehalten, entsprechende
Mittel der Wohnraumférderung zu akquirieren und mit Mitteln der Stadtebauférderung
zu biindeln. Die Kommunen kdnnen in der Regel selbst am besten beurteilen, ob gemes-
sen an den Gebietszielen eine Kombination der Férderstrange sinnvoll ist oder nicht. Dies
gilt beispielsweise bei der Beurteilung der Vorteilhaftigkeit von Mietpreis- und Belegungs-
bindungen beim Einsatz von Mitteln der Wohnraumforderung in Gebieten des Sozialen
Zusammenhalts mit Blick auf ein mogliches Ziel, stabile Bewohnerstrukturen zu schaffen.

l‘ Strategische Einbindung der Wohnungswirtschaft

Besonders forderlich flir eine Mittelblindelung ist die strategische Einbindung der Woh-
nungswirtschaft als Partner in der Stadtentwicklung bei der Erarbeitung und Umsetzung
der ISEKs. Auf Basis vertrauensvoller Zusammenarbeit ergeben sich gemeinsame Projekt-
ansatze.

’ Unterschiedliche Mitwirkungsbereitschaft

Ein zentrales Hemmnis der Mittelblindelung liegt jedoch in den unterschiedlichen Zuwen-
dungsempfangerinnen und -empfangern. Selbst wenn die Kommunen im Rahmen der
ISEK-Erstellung stadtebauliche Handlungsbedarfe erkennen, die durch den Einsatz von
Wohnraumférdermitteln beseitigt werden kdnnen, ist sie im Unterschied zur Stadte-
bauférderung nicht selbst ,,Herr der Lage”. Sie ist auf eine Mitwirkungs- und Kooperati-
onsbereitschaft der potenziellen Zuwendungsempfangenden der Wohnraumférderung
(Neubauinvestorinnen und -investoren bzw. Wohnungsbestandshaltende) angewiesen.

l‘ Kenntnisse tiber die Forderlandschaft

Im Rahmen der ISEK-Erstellung und -Umsetzung kommt der kommunalen Verwaltung und
Politik, den beauftragten Planerinnen und Planern, gegebenenfalls den Quartiersmanage-
ments und/oder Sanierungstragern eine zentrale Rolle zu. Sie miissen Kenntnisse von der
Forderlandschaft haben, sinnvolle Mittelbiindelungen im Rahmen der Konzepterstellung
erkennen und im Nachgang wahrend der Umsetzung des ISEK die Wohnungswirtschaft
(zumindest teilweise) fur den Einsatz von Wohnraumfordermitteln aktivieren und ein
komplementares Vorgehen von Stadtebau- und Wohnraumfdrderung zur Erzielung der
erhofften Synergieeffekte sicherstellen.

7 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) (Hrsg.) (2023): Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzepte in der Stadtebauférderung - Eine Arbeitshilfe fiir Kommunen, S. 9 f.




Endbericht ,,Kombination von Stadtebau- und Wohnraumférderung” 26

l‘ Grof3e und professionelle Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer erleichtern
die Mittelbiindelung

Je weniger, je gréBer und professioneller die Eigentimerinnen und Eigentlimer, desto
wahrscheinlicher ist auch ein komplementares Zusammenwirken von Kommunen in der
Stadtebauférderung und Investorinnen und Investoren in der Wohnraumforderung.

Gerade mit Blick auf die Wohnraumbestandsforderung eignen sich besonders Gebiete fiir
die Mittelblindelung, in denen ein GrofSteil des Wohnungsbestandes einem oder einigen
wenigen Eigentlimerinnen und Eigentlimern gehort. Das sind vor allem die groReren Sied-
lungen des Nachkriegswohnungsbaus in den Mittel- und vor allem GrolR3stadten.

l‘ Wohnungsmarktanspannung und verdichtete Siedlungsstruktur

Durch die unterschiedliche Indikatorik der Gebietsfestlegungen zwischen Stadtebaufor-
derung und Wohnraumfoérderung (stadtebauliche Missstande versus angespannte Woh-
nungsmarkte) ergeben sich unterschiedliche Konstellationen rdumlicher Schnittmengen
beider Forderstrange.

Die Kombination von Mitteln der Stadtebauférderung mit der Mietwohnungsneubaufér-
derung kommt in erster Linie in Stadten und Regionen mit angespannten Wohnungsmark-
ten zum Einsatz. In diesen Raumen befinden sich tendenziell auch die Gebietskulissen der
Neubauférderung, sofern die Linder welche festgelegt haben, oder es besteht bei Uber-
zeichnung der Wohnraumforderung ein Vorrang fir diese Raume.

In den landlichen Gebieten sind die Ansatzpunkte einer Mittelbliindelung nicht nur wegen
der geringeren Bedarfe schwacher ausgepragt, sondern auch, weil die Eigentlimerstruktur
sehr viel kleinteiliger ist. In Bundeslandern mit einer iberwiegend landlichen Siedlungs-
struktur ergeben sich also weniger Schnittmengen fiir einen kombinierten Mitteleinsatz
als in Bundeslandern mit verdichteter Siedlungsstruktur.

l‘ Verfiigbarkeit von Fordermitteln

Entsprechend dem Subsidiaritatsprinzip der Stadtebauforderung ist der Zuwendungs-
empfangende verpflichtet, Wohnraumforderung vorrangig in Anspruch zu nehmen und
damit Mittel zu bindeln, wenn es die Regularien zulassen (siehe Kapitel 2). Entsprechend
bestimmen auch die Passfahigkeit und das Mittelvolumen der Wohnraumférderung als
komplementares Finanzierungsinstrument zur Stadtebauférderung die Erfolgsaussichten
eines kombinierten Mitteleinsatzes. Gleiches gilt flir andere Fachférderungen, wie fir den
Bau von Kita- und Schulplatzen. Die Stadtebauférderung kommt erst zum Zuge, wenn Mit-
tel der Fachférderung nicht zur Verfligung stehen, beispielsweise weil die Fachférderpro-
gramme (iberzeichnet sind. In diesem Zusammenhang haben sich nach Aussage der Lan-
der die Voraussetzungen der Mittelblindelung verbessert, weil die Wohnraumférderung
in den vergangenen Jahren von Bund und Landern deutlich aufgestockt sowie die Kondi-
tionen der Wohnraumforderung verbessert wurden.
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Tabelle 5:

Fordernde Faktoren

Aktive Steuerung durch die Lander

e Strategischer Austausch zu Zielen und
Synergien mit Antragstellenden

e Aktive Information und Beratung von
Antragstellenden: sowohl auf Seite
der Stadtebauforderung als auch der
Wohnraumforderung

e Festlegung von Bonus-Regelungen
Kommunale Anreize/Vorgaben

e Quotenregelungen fir geférderten
Wohnraum bei Neubau, um Mittel-
blindelung quasi einzufordern

Strategische Ableitung bereits im ISEK

e |SEK als zentraler Ansatzpunkt fir die
strategische Kombination von Stadte-
bau- und Wohnraumférderung

e Definition von Zielen und Ableitung
von entsprechenden Handlungsbe-
darfen sowohl von wohnungsbezoge-
nen als auch von Handlungsbedarfen
im Wohnumfeld/6ffentlichen Raum

Strategische Einbindung der Wohnungs-
wirtschaft

e Regelmalige vertrauensvolle Zusam-
menarbeit zwischen Kommune und
Wohnungsunternehmen; diese er-
folgt haufig vorrangig mit den kom-
munalen Wohnungsgesellschaften

e Kommunale Wohnungsgesellschaften
als Partner in der Stadtentwicklung

e GrolSe und professionelle Wohnungs-
eigentiimerinnen und -eigentliimer er-
leichtern die Mittelblindelung

Kenntnisse iiber die Forderlandschaft

e Verwaltung und Politik, Planerinnen
und Planer, Quartiersmanagements
und Sanierungstrager missen Ansatze
zur Mittelblindelung erkennen und
aktiv vorantreiben

27

Ubersicht férdernde und hemmende Faktoren

Hemmende Faktoren

Unabgestimmte rechtliche Vorgaben

WRF endet an der Hauseingangstiir,
SBF fordert je nach Bundesland keine
privaten Freiflichen, diese Uberginge
von Freiraum zu Wohngebauden sind
aber wichtig fir eine Quartiersent-
wicklung

Unattraktive Konditionen

e Konditionen der Wohnraumférde-
rung nicht attraktiv genug (dndern
sich im Zeitverlauf je nach Rahmenbe-
dingungen)

Komplexitdt in Antrags- und Abrech-
nungsverfahren

e Hoher Aufwand, komplex fiir unerfah-
rene Akteure (insb. private Investoren
oder kleine Kommunen)

Unterschiedliche Mitwirkungsbereit-
schaft

e Kommunen abhangig von Mitwir-
kungsbereitschaft der Wohnungsei-
gentliimerinnen und -eigentimer
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GroRe und professionelle Wohnungsei-
gentiimerinnen und -eigentiimer erleich-
tern die Mittelbiindelung

e Je weniger, je groRer und professio-
neller die Eigentiimerinnen und Ei-
gentlimer, desto wahrscheinlicher ist
auch ein komplementares Zusam-
menwirken von Kommune in der
Stadtebauforderung und Investorin-
nen und Investoren in der Wohn-
raumforderung.

Wohnungsmarktanspannung und ver-
dichtete Siedlungsstruktur

o  Gebietskulissen der Neubauférderung
in angespannten Wohnungsmarkten
und weniger in landlichen Raumen

Verfiigbarkeit von Fordermitteln

o Aufstockung der Wohnraumférder-
mittel verbessert die Voraussetzun-
gen einer Mittelblindelung

Quelle: eigene Darstellung empirica

6. Fazit und Mehrwerte einer Mittelbiindelung

Im Ergebnis der Studie bestatigte sich, dass es bislang noch keinen systematischen Uber-
blick Gber die Mittelblindelung von Stadtebauférderung und Wohnraumférderung in der
Praxis gibt. Kein Land verfiigt Giber einen systematischen Uberblick (iber einen gebiindel-
ten Einsatz der beiden Forderstrange. Dies wiirde eine kleinrdumige Auswertung der For-
derstatistik der Wohnraumfdérderung unterhalb der kommunalen Ebene, d. h. auf Quar-
tiersebene, bedeuten. Da die Wohnraumférderung zumeist nicht kleinrdumig gebietsbe-
zogen ist (maximal auf Ebene der Stadte), besteht nur ein Bedarf und Interesse an einer
Auswertung der Wohnraumforderstatistik, differenziert nach Programmen und nach
Stadten und Gemeinden (bzw. Bezirken in den Stadtstaaten), nicht aber kleinrdaumig dif-
ferenziert. Erforderlich dafiir wére eine Verschneidung der georeferenzierten Forderda-
ten beider Strange und eine Auswertung mittels GIS.

Die nachfolgend abgeleiteten Mehrwerte einer Mittelblindelung basieren daher auf aus-
gewadhlten Praxisbeispielen, die die Lander benannt haben. Hierbei ist zu beriicksichtigen,
dass die Ziele der Stadtebau- und Wohnraumforderung nicht deckungsgleich sind (vgl. Ka-
pitel 2). Die Wohnraumforderung zielt ausschlieflich auf die Wohnraumversorgung be-
stimmter Zielgruppen und nimmt nicht die stadtebaulichen Missstande in den Blick. Vor
diesem Hintergrund muss zwischen isolierten und gemeinsamen Wirkungen beziehungs-
weise Mehrwerten, die durch den Mitteleinsatz erzielt werden, unterschieden werden.
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Zu den isolierten Wirkungen der Wohnraumférderung zahlt vor allem die Verbesserung
der Wohnraumsituation im Vergleich zum Status-Quo durch mehr oder weiterhin bezahl-
baren und qualitativ hochwertigeren Wohnraum. Diese Wirkung erzielt die Wohnraum-
forderung aber auch ohne den kombinierten Einsatz mit Mitteln der Stadtebauférderung.

Im Folgenden liegt der Fokus daher auf den gemeinsamen Wirkungen, also den Mehrwer-
ten, die durch einen kombinierten Einsatz von Stadtebau- und Wohnraumférderung er-
zielt werden.

Mehrwerte einer Mittelbiindelung

Die erzielten Mehrwerte unterscheiden sich je nach Typus (vgl. Kapitel 4.1): Mittelblinde-
lung in einem Objekt und Mittelblindelung im Quartier.

Objektebene

-
WRF +SBF

Mehrwerte einer Mittelbiindelung in einem Objekt

Bestand
Neubau

TYP1

\

a) SchlieBung von Wirtschaftlichkeitsliicken

Die Mittelblindelung in einem Objekt erfolgt vorrangig, um Wirtschaftlichkeitsli-
cken zu schlieen (insb. ,Spitzenfinanzierung” in Brandenburg).

b) Leerstandaktivierung

Durch die SchlieRung von Wirtschaftlichkeitsliicken kdnnen Leerstande aktiviert
sowie stadt- und ortsbildpragende Gebaude einer neuen Nutzung zugefiihrt wer-
den.

c) Erreichung stddtebaulicher Zielsetzungen

Durch den Erhalt stadt- und ortsbildpragender Gebaude kénnen auch stadtebau-
liche Zielsetzungen erreicht werden, indem der historische Charakter des Quar-
tiers erhalten werden kann.

Durch die Mittelbiindelung in einem Objekt entstehen neben bedarfsgerechtem
Wohnraum héaufig auch Begegnungsrdume oder Raume fir soziale Infrastruktu-
ren, die iber die Stadtebauférderung gefordert werden. Dies kann das nachbar-
schaftliche Miteinander und den sozialen Zusammenhalt im Quartier férdern.

Die Kombination der Mittel in einem Objekt kann auch zu héheren Qualitaten fiih-
ren, die sich positiv auf das gesamte Quartier auswirken. Wahrend die Wohn-
raumforderung nur bis zur Haustiire fordert, wurden die Mittel der Stadtebaufor-
derung in Hannover-Stocken vor allem in die Eingangsbereiche, private Zuwegun-
gen und Grinflachen investiert, so dass ein ganzheitliches Freiraumkonzept im
Quartier umgesetzt werden konnte.
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Quartiersebene

WRF

%fé@

TYP 2

Aufwertung ffentlicher Bestandssanierung
Raum & soziale Infrastrukturen
® Mehrwerte einer Mittelbiindelung im Quartier
SBF WRF
AN
453! £ A
y ]
OrdnungsmaBnahmen, Neubau

Revitalisierung von Brachen &
soziale Infrastrukturen

a) Ganzheitliche, integrierte Quartiersentwicklung

Die zentrale Wirkung des kombinierten Mitteleinsatzes besteht in der ganzheitli-
chen Quartiersaufwertung bzw. -entwicklung, wie es in den ISEK angedacht ist,
sofern sich die Fordergebietsziele mit Mitteln beider Forderstrange erreichen las-
sen. Neben der Modernisierung von Wohnungsbestanden und dem Neubau von
nachfragerechtem Wohnraum werden 6ffentliche Rdume und soziale Infrastruk-

turen aufgewertet.

Die Biindelung beider Forderstrange erhoht bei begrenzten Mitteln die Spiel-
raume der Stadtebauforderung. Statt in die Aufwertung der Wohnungsbausub-
stanz kdnnen durch Mittel der Stadtebauférderung weitere stadtebauliche Miss-
stdnde im Quartier beseitigt werden, die ansonsten wegen begrenztem Forder-

volumen nicht hatten in Angriff genommen werden kénnen.

b) Leerstandaktivierung

Eine ganzheitliche, integrierte Quartiersentwicklung verbessert die Qualitdten so-
wohl in den Wohnungsbestanden als auch im Wohnumfeld, was in der Folge auch

zur Aktivierung von Leerstanden beitragen kann.

c) Strategischer Einsatz von Wohnraumforderung zur Férderung und Erhalt sozia-

ler Durchmischung in Gebietskulissen der Stadtebauférderung

In der Mehrzahl der durchgefiihrten Fallstudien ging es aus Sicht der Wohnraum-
und Stadtebauférderung in erster Linie darum, den Wohnungsbestand aufzuwer-
ten, ohne die vorhandene Bewohnerstruktur mit durchschnittlich eher geringen
Einkommen zu iberfordern. Die soziale Zusammensetzung der Bevolkerung sollte

in den Bestandsquartieren erhalten werden. Dieses Ziel wurde auch erreicht.

Die Wohnraumforderung kann auch durch strategische Nutzung der Belegungs-
und Preisbindung die soziale Durchmischung verandern. Beispielsweise wurde in
Neubauquartieren in Wirzburg und Berlin mit der Belegungs- und Preisbindung
eine soziale Durchmischung mit einem Anteil von Haushalten mit geringerem Ein-
kommen erreicht. Auch in diesen Fallen kann von einer Zielerreichung ausgegan-
gen werden, welche ohne Einsatz von Mitteln der Wohnraumférderung nicht ge-

lungen ware.

Auf der anderen Seite kann der Neubau geforderter Wohnungen mit Bele-
gungs-/Preisbindung in Quartieren mit einem hohen Anteil an einkommens-
schwachen Haushalten die bestehenden sozialen Strukturen nicht aufbrechen.
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