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CHANCEN UND RISIKEN VON SERIELLEM UND MODULAREM BAUEN AM BEI-
SPIEL DES SEGMENTS MIKRO-APARTMENTS ALS NEUEN TREND DER IMMO-
BILIENWIRTSCHAFT

Jeannine Holert, Prof. Dr. Markus Peskes**

Abstract

Fur die in den Medien intensiv diskutierte bestehende Wohnungsnot, die nicht
mehr ausschlie3lich in den deutschen Metropolregionen und Ballungszentren
ein Problem darstellt, wurde bislang noch kein erfolgsbringender Losungsweg
konkretisiert. Die Problematik der fehlenden Wohnungen wird auch in den
kommenden Jahren weiter anschwellen, da davon auszugehen ist, dass die
Bevolkerungszahl auf Grundlage der vergangenen Immigration in den kom-
menden zwei Jahrzehnten weiter steigt und demnach auch mehr Wohnraum
benotigt wird. Fehlendes Bauland, steigende Baupreise, zu niedrige Fertigstel-
lungszahlen und der steigende Bedarf nach Einzelwohnraum sind nur einige
Beispiele fur das Wohnungsdefizit und die stetig ansteigenden Preise fur Kauf-
und Mietimmobilien.

Sowohl die wirtschaftsstarken Grol3stadte als auch die Wohnungspolitik stehen
vor der Aufgabe, schnell und kostengiinstig neuen Wohnraum zu schaffen, der
auch fur Haushalte mit geringerem Einkommen bezahlbar ist. Dazu soll in der
vorliegenden Arbeit untersucht werden, ob bzw. inwieweit die modulare und
serielle Bauweise von Mikro-Apartments eine zukunftsorientierte Form des
Wohnungsbaus darstellen und ob diese Bauweise als Losungsweg fiur die

Wohnungsnot in Deutschland fungieren kann.
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1. Einfdhrung

1.1. Untersuchungsgegenstand und Zielsetzung

Fur den Wohnungsmangel in Deutschland, der mittlerweile nicht mehr nur in den deut-
schen Metropolregionen und Ballungszentren ein Problem darstellt, konnte bislang
noch kein Losungsweg konkretisiert werde. Sowohl die wirtschaftsstarken Grof3stadte
als auch die Wohnungspolitik stehen jetzt vor der Aufgabe schnell und relativ kosten-
glinstig neuen Wohnraum zu schaffen, der auch fir Haushalte mit geringem Einkom-
men bezahlbar ist. Zur Losung dieser Fragestellung werden verschiedenste Wege dis-
kutiert. Die vorliegende Arbeit befasst sich mit dem Themengebiet Mikro-Apartments i.
V. m. der dort vorherrschenden seriellen und modularen Bauweise als einem maogli-
chen Losungsansatz. Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, im Detail zu analysieren, ob
bzw. inwieweit der serielle und modulare Bau von Mikro-Apartments zur Lésung der

aktuell herrschende Wohnungsnot in Deutschland beitragen kann.

1.2. Methodik und Gang der Untersuchung

Dem vorgenannten Ziel gliedert sich die Arbeit wie folgt: Zunéachst wird die Bevolke-
rungsentwicklung der kommenden zwei Jahrzehnte in Deutschland als Grundlage fir
die weitere Analyse eingehend betrachtet. Dabei werden u.a. kunftig zu erwartende
Veranderungen der Alters- und Haushaltsstruktur sowie der daraus resultierenden
Herausforderungen der demografischen Entwicklung erértert. AnschlieRend werden die
aktuellen und kunftigen Zahlen der Baugenehmigungen und Fertigstellungen von
Wohnungsneubauten gegenlibergestellt. Auf dieser Grundlage soll der jahrlich bendétig-
te Baubedarf sowie die zukinftige Entwicklung der Nachfrage und des Angebotes von
Wohnraum gquantifiziert werden. Sodann stehen die Immobilienpreise im Fokus, die je
nach Standort mittlerweile ein sehr hohes Preisniveau erreicht haben und zum Uber-
wiegenden Teil durch die in jlingster Zeit ebenfalls rasant gestiegenen Baupreise und
Baukosten tangiert werden. Zum Abschluss des 2. Kapitels sollen im Detail die fur die
Baukostenerhthung verantwortlichen Faktoren herausgearbeitet werden, die maf3geb-
lichen Einfluss auf die Miet- und Kaufpreisentwicklung von Wohnimmobilien haben.

Im Kapitel 3 stehen ,Mikro-Apartments’ im Vordergrund der Betrachtungen. Nach Be-
griffsklarungen und allgemeiner Kennzeichnung dieser Bauform erfolgt die Abgrenzung
zu anderen bekannten Mikrowohnformen. Dazu soll verbal und zum Teil graphisch der
Aufbau von Mikro-Wohnungen untersucht werden, wie auch Fragen der Zielgruppe,
der Kosten und der besonderen Merkmale dieser Wohnform verdeutlicht werden. In

diesem Zusammenhang wird auch analysiert, inwiefern sich Mikro-Apartments als An-



lagealternative eignen, bevor abschlieRend eine Gegenuberstellung der Vor- und
Nachteile der Mikro-Wohnungen vorzunehmen ist.

Das 4. Kapitel ist der Fragestellung des sachgerechten seriellen und modularen Bau-
ens sowie der damit einhergehenden Vor- und Nachteile gewidmet. Darlber hinaus,
steht die technische Herstellung der seriell gefertigten Modulgeb&ude sowie die kon-
kreten Baukosten und die Bauzeit im Vordergrund. Um dem Leser die serielle und mo-
dulare Bauweise anschaulicher darstellen zu konnen, sollen dazu im letzten Teil des
vierten Kapitels insgesamt drei realisierte Mikro-Apartment Projekte vorgestellt und
visuell veranschaulicht werden. Die Arbeit schlie3t mit einer Schlussbetrachtung, ge-
gliedert aus einer Zusammenfassung, den wesentlichen Ergebnissen sowie einem
Ausblick ab.?

% Durch die Aktualitat des Themas existieren nur relativ wenige Monographien. Deshalb wurden zahlreiche Online-,
Zeitungs- und Zeitschriftenartikel herangezogen. Des Weiteren wurden viele Publikationen, Studien sowie wissen-
schaftliche Texte vom Statistischen Bundesamt und dem Institut der deutschen Wirtschaft verwendet. Zur Verbesse-
rung der Lesbarkeit sind die Miet- und Kaufpreise von Wohnimmobilien, falls nicht anders erlautert, als Durch-
schnittswerte angegeben.



2. Grundlagen zum deutschen Wohnimmobilienmarkt

2.1. Die Bevolkerungsentwicklung

Seit dem Jahr 1972 ist die Sterberate in Deutschland hoher als die Geburtenrate.’
Trotzdem wird der seit Jahren fur Deutschland prognostizierte Bevolkerungsriickgang
wohl nicht eintreten.® Welche Faktoren dafiir sprechen und inwieweit sich die Alters-
und Haushaltsstrukturen in den kommenden zwanzig Jahren verandern werden und

welche Herausforderungen damit einhergehen, wird nachfolgend erlautert.

2.1.1. Aktuelle Entwicklung der Bevdlkerungszahl

Die Entwicklung der Bevolkerungszahl in Deutschland hat einen signifikanten Einfluss
auf den aktuell und kinftig benétigten Wohnraum und wird als Grundlage fir den
Hauptteil der Arbeit im folgenden Abschnitt ndher betrachtet.

Die gelaufigste Referenzquelle der deutschen Bevélkerungsentwicklung ist die 13. ko-
ordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes®, die am
28.04.2015 verdffentlicht wurde.® Aufgrund des begrenzten Umfanges der Arbeit wer-
den im folgenden Abschnitt lediglich die zwei realistischsten Zukunftsprognosen und
damit die bedeutendsten Ergebnisse der insgesamt acht Varianten kurz dargestellt:
Beide Varianten beschreiben die Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2060 unter
der Annahme einer anndhernd konstanten jahrlichen Geburtenhéufigkeit von 1,4 Kin-
dern je Frau und einer ansteigenden Lebenserwartung um 7 Jahren bei M&nnern bzw.
6 Jahren bei Frauen.” Der Unterschied der beiden Varianten besteht lediglich in den
verschiedenen Wanderungsannahmen®. Die Variante 1 ,Kontinuitat bei schwécherer
Zuwanderung‘ geht von einer jahrlichen Nettozuwanderung von 500.000 Personen
aus, welche bis zum Jahre 2021 auf 100.000 Personen p. a. abflacht und anschliel3end
konstant bleibt. In der Variante 2 ,Kontinuitat bei starkerer Zuwanderung‘ wird ange-
nommen, dass der jahrliche Wanderungssaldo bis 2021 schrittweise auf 200.000 Per-
sonen sinkt und sich auf diesem Niveau stabilisiert.’

Die Ergebnisse der 13. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung zeigen, dass die

Bevolkerungszahl bei schwéacherer Zuwanderung bis 2035 auf rd. 77,7 Mio. bzw. bei

% Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2017b): Mehr Geburten und weniger Sterbefalle im Jahr 2016 — Pres-
semitteilung Nr. 408 vom 15. November 2017, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/Presse/ Pressemitteilun-
gen/2017/11/PD17_ 408 126.html (abgerufen: 31.07.2019).

* Vgl. Bundesinstitut firr Bevolkerungsforschung (Hrsg.): Bevélkerung in Deutschland, in: Geographische Rundschau,
17. Jahrgang, Heft 11/2017, S. 1-8, hier: S. 1.

® Die Berechnungen liegen dem Bevélkerungsbestand vom 31.12.2013 zugrunde.

® vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2015a): Bevolkerung Deutschlands bis 2060 — 13. Koordinierte Be-
volkerungsvorausberechnung, S. 5, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Publikationen/Downloads-Vorausberechnung/bevoelkerung-
deutschland-2060-presse-5124204159004.pdf;jsessionid=D6FC099D0844DBA2052AD55FES55D4FA. inter-
net711? blob=publicationFile&v=3 (abgerufen: 31.07.2019).

" Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2015a), S. 5.

8 Differenz zwischen Zu- und Fortziigen nach bzw. aus Deutschland.

9 Vqgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2015a), S. 5.
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https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Publikationen/Downloads-Vorausberechnung/bevoelkerung-deutschland-2060-presse-5124204159004.pdf;jsessionid=D6FC099D0844DBA2052AD55FE555D4FA.%20internet711?__blob=publicationFile&v=3
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Publikationen/Downloads-Vorausberechnung/bevoelkerung-deutschland-2060-presse-5124204159004.pdf;jsessionid=D6FC099D0844DBA2052AD55FE555D4FA.%20internet711?__blob=publicationFile&v=3
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starkerer Zuwanderung auf 80,0 Mio. Menschen sinken wiirde.*® Aber anders als bis-
her vermutet, wird die Einwohnerzahl Deutschlands It. einer Studie des Instituts der
deutschen Wirtschaft (IW) wohl doch nicht zuriickgehen, sondern soll bis 2035 auf tUber
83,1 Mio. Menschen'! anwachsen.? Das waren rd. 1,2 Mio. Einwohner mehr als im
Jahr 2015.%

Bevolkerungsentwicklung in Deutschland bis 2035
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Abb. 1: IW-Bevélkerungsprognose: Bevélkerung in Deutschland bis 2035

Diese neue Annahme des IW resultiert daraus, dass inzwischen die Wanderungssal-
den aus dem Jahr 2014 mit ca. 550.000, 2015 mit etwa 1,1 Mio. und 2016 mit 500.000
Personen bekannt sind.'®> Die vom Statistischen Bundesamt anfanglich Schatzungen
eines positiven Wanderungssaldos i. H. v. 500.000 Menschen weicht demnach stark
von den tatséchlichen Zahlen ab. Daraus ergibt sich zum 31.12.2015 bereits eine Diffe-
renz von rd. 540.000 Menschen.'® Demnach ,diirfte die 13. koordinierte Bevélkerungs-
vorausberechnung den zukuinftigen Bevolkerungsstand in Deutschland deutlich unter-

schatzen.“” Zudem lasst sich aus den aktuellen Gegebenheiten deuten, dass sich die-

10 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2015a), S. 53.

11 Dieser Wert liegt innerhalb eines geschétzten Intervalls von 80,8 und 85,5 Mio. Menschen.

12 Vgl. Deschermeier, Philipp: IW-Bevolkerungsprognose: Entwicklung der Bevolkerung bis 2035, in: Institut der deut-
schen Wirtschaft KoIn (Hrsg.): Perspektive 2035 — Wirtschaftspolitik fur Wachstum und Wohlstand in der alternden
Gesellschaft, KoIn 2017, S. 41-55, hier S. 49.

13 vgl. Abb. 1.

14 Vgl. Deschermeier, Philipp (2017), S. 49.

15 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018c): Bevdlkerung und Erwerbstatigkeit: Wanderungsergebnisse
— Ubersichtstabellen 2016, S. 6, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Bevoelkerung/Wanderungen/Publikationen/Downloads-Wanderungen/wanderungen-zeitreihe-
5127102169004.pdf? blob=publicationFile&v=3 (abgerufen: 31.07.2019).

®vgl. Abb. 1..; Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2015a), S. 53.

" Deschermeier, Philipp (2017), S. 43.
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se Abweichung noch weiter vergrofRern wird, denn ein Frieden in vielen Krisenherden
ist zurzeit nicht absehbar, so dass die auf Flucht vor Krieg und Vertreibung beruhende
Migration die deutsche Bevélkerungsentwicklung weiterhin beeinflussen wird,*, wie
auch eine wirtschaftlich motivierte Einwanderung.” Einen weiteren Grund stellt die
aktuell leicht ansteigende Geburtenrate dar, die jedoch nur eine geringe Auswirkung
auf die kiinftige Entwicklung haben wird.*

Lt. der IW-Bevdlkerungsprognose wird die anhaltend hohe Nettozuwanderung bis zum
Jahre 2021 zu einem Bevolkerungsanstieg von 81,9 (2015) auf 83,9 Mio. Einwohner
fuhren. Die abflachende Zuwanderung wird das Defizit der nattrlichen Bevolkerungs-
entwicklung in den Folgejahren nahezu ausgleichen kénnen, wodurch die Einwohner-
zahl ungefahr konstant bleibt. Ab 2028 werden die Sterbefalle die Geburten und Zu-
wanderung Ubersteigen, wodurch bis zum Jahr 2035 die Bevdlkerung auf 83,1 Mio.
sinken wird.? Im Vergleich zum Jahr 2015 entspricht dies einem Zuwachs von rd.
1,5%. Demnach bleibt der prognostizierte Bevdlkerungsriickgang in Deutschland in-
nerhalb der kommenden zwei Jahrzehnte vorerst noch aus.?

,Das Bevolkerungswachstum verteilt sich jedoch nicht gleichmafig auf alle Regionen in
Deutschland.“® Vor allem die Ballungszentren werden weiterhin von der hohen Zu-
wanderung profitieren.?* Das liegt zum einen daran, dass vermehrt ,junge Menschen in
die GroR3stadte ziehen, um dort zu studieren, eine Ausbildung zu beginnen oder den
ersten Job anzutreten.“*® Zum anderen versprechen sich Senioren eine bessere (medi-
zinische) Versorgung, attraktivere Freizeitangebote und mehr soziale Kontakte.? Er-
ganzend sind in den Burozentren viele neue Arbeitsplatze geschaffen worden, die zu
den Wanderungsgewinnen der GroRRstadte beitragen.?” Zusatzlich werden in GroRstad-
ten, anders als in vielen anderen Regionen, mehr Menschen geboren als sterben,
wodurch auch natirliche Bevdlkerungsgewinne verzeichnet werden.®® So wird die
Hauptstadt Berlin der IW-Prognose zufolge innerhalb der nachsten zwei Jahrzehnte
einen Zuwachs von rd. 500.000 Menschen verzeichnen und demnach bis 2035 rd. 4,03
Mio. Menschen zahlen. Dies entspricht einem Anstieg von 14,5% im Vergleich zur

Einwohnerzahl i. H. v. 3,52 Mio. zum Jahresende 2015. Und auch andere Metropolre-

'8 \/gl. Deschermeier, Philipp (2017), S. 43.

¥ vgl. Breuer, Ingeborg (2017): Bevélkerungsentwicklung: Demografische Krise war gestern, Online-Quelle:
https://www.deutschlandfunk.de/bevoelkerungsentwicklung-demografische-krise-war-gestern.1148.de.html?
dram:article_id=406663 (abgerufen: 18.08.2019).

% v/gl. Deschermeier, Philipp (2017), S. 47.

2L vgl. Abb. 1.

22 \/gl. Deschermeier, Philipp (2017), S. 49.

2 Deschermeier, Philipp: Die GroRstadte im Wachstumsmodus: Stochastische Bevélkerungsprognose fiir Berlin, Miin-
chen und Frankfurt am Main bis 2035, in: IW-Report, No. 39/2016, Kdln 2016, S. 4.

2 \/gl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 198; Deschermeier, Philipp (2016), S. 4.

%% Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 199.

%8 \/gl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 199; Deschermeier, Philipp (2016), S. 4.

27 vgl. Bendel, Daniel; Voigtlander, Michael: Entwicklung der Biirobeschéftigung in deutschen Stadten, in: IW-Report,
No. 28/2016, K&ln 20186, S. 23.

%8 7u den nachfolgenden Zahlen vgl. Deschermeier, Philipp (2016), S. 4.
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gionen wie Hamburg, Munchen, Koéln, Stuttgart, Frankfurt, Leipzig usw. werden kiinftig
einen bedeutenden Anstieg der Einwohner vermerken, wohingegen kleinere Regionen

mit einem deutlichen Bevélkerungsriickgang rechnen miissen.”

2.1.2. Veranderung in der Altersstruktur

Neben der Bevolkerungszahl ist die Altersstruktur der Bevoélkerung eine wichtige de-
mografische KenngroRe, denn sie spiegelt die Verteilung der Bevoélkerung auf die ein-
zelnen Altersjahrgdnge wieder und hat damit Einfluss auf die Anzahl und GréRRe der
bendtigenden Wohneinheiten.

Die aktuelle Altersstruktur der Bevdlkerung weicht schon lange von der klassischen
Pyramidenform ab, bei der viele Kinder geboren werden und die Besetzungszahlen der
alteren Jahrgange allméahlich als Folge der Sterblichkeit abnehmen.*® Heute zeichnet
sich der Altersaufbau durch weniger jingere und &ltere Altersgruppen aus, wahrend
die mittleren Altersklassen am starksten vertreten sind.** Kiinftig werden die aktuell
stark besetzten Jahrgadnge weiter nach oben verschoben und parallel dazu steigt die
Lebenserwartung der Menschen immer weiter an. Denn aufgrund medizinischer und
hygienischer Fortschritte sowie verbesserter Lebens- und Arbeitsbedingungen, hat sich
die Lebenserwartung in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich erhéht, was eine altern-
de Gesellschaft zur Folge hat.*

Unter den heutigen Lebensbedingungen kdnnen neugeborene Madchen im Durch-
schnitt 83 und Jungen 78 Jahre alt werden.*® Ebenso stieg das Medianalter, das die
Bevdlkerung in eine gleichgrof3e jlingere und altere Halfte teilt, seit der deutschen Wie-
dervereinigung im Jahre 1990 um 9 Jahre auf 46 Jahre an.** Lt. der Studie des IW wird
das Medianalter bis 2035 rd. 48 Jahre betragen.*®

Ein weiterer Grund fir diese Verschiebung sind die niedrigen Geburtenraten. Diese
sind in jingster Vergangenheit zwar leicht gestiegen, jedoch zahlt Deutschland weiter-

hin weltweit zu den Landern mit dem geringsten Geburtenniveau.*® Die zusammenge-

# vgl. Simons, Harald; Weiden, Lukas; Braun, Reiner; Thomschke, Lorenz; McGrownd, Eliza; Hamm, Hartwig (2017):
Herausforderungen und Perspektiven fir den deutschen Wohnungsmarkt — Kurfzassung, Auftragsstudie fur die Kre-
ditanstalt fir Wiederaufbau (KfW), S. 10, Online-Quelle: https://www.kfw.de/PDF/Download-
Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-Studien-und-Materialien/Herausforderungen-und-Perspektiven-
f%C3%BCr-den-deutschen-Wohnungsmarkt Kurzfassung.pdf (abgerufen: 23.08.2019).

% vgl. Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung (Hrsg.) (2017), S. 1.

% vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2015c): 13. Koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir
Deutschland — Altersaufbau 2018, Online-Quelle: https://service.destatis.de/bevoelkerungspyramide/#ly=2018&v=2
(abgerufen: 20.08.2019).

¥ vgl. Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung (Hrsg.) (2017), S. 3.

* Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018i): Sterbetafel 2014/2016: Methoden- und Ergebnisbericht zur
laufenden Berechnung von Periodensterbetafeln fur Deutschland und die Bundeslander 2018, S. 13, Online-Quelle:
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Sterbefaelle-Lebenserwartung/Publikationen/
Downloads-Sterbefaelle/periodensterbetafel-erlaeuterung-5126203167004.pdf? _ blob=publicationFile&v=3 (abgeru-
fen: 31.05.2019).
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Quelle: https://service.destatis.de/bevoelkerungspyramide/#y=1990&v=2 (abgerufen: 20.08.2019).
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fasste Geburtenziffer, auch als Total Fertility Rate (TFR) bekannt, gibt an, wie viele
Kinder eine Frau durchschnittlich gebart.*” Gegenwartig liegt dieser Wert in Deutsch-
land bei 1,6 Kindern je Frau (2016).*® ,Um die Elterngeneration zahlenmaRig zu ersetz-
ten, misste jede Frau durchschnittlich 2,1 Kinder gebaren.“* Dieser Wert wurde zu-
letzt im Jahr 1969 erreicht und liegt seitdem deutlich darunter.”® Immer langere Ausbil-
dungszeiten, eine starkere berufliche Beteiligung und das Gebaren in einem hdheren
Alter sind Grinde fur die niedrige Geburtenrate, denn je spater eine Frau Kinder be-
kommt, desto kiirzer wird die biologische Zeitspanne fiir weitere Nachkommen.**

Heute besteht die Bevolkerung zu 18% aus Kindern und jungen Menschen unter 20
Jahren, zu 60% aus 20- bis unter 65-Jahrigen und zu 22% aus 65-Jahrigen und Alte-
ren.*? Die derzeitig hohe Zuwanderung und das leicht gestiegene Geburtenniveau wer-
den die Alterung der deutschen Gesellschaft auch bis zum Jahr 2035 nicht umkehren
koénnen, sodass bis dahin die Bevolkerung nur noch zu 17% aus unter 20-Jahrigen und
zu 54% aus 20- bis unter 65-Jahrigen besteht.** Hingegen werden die 65-Jahrigen und
Alteren bis dato 29% der Gesamtbevdlkerung von Deutschland ausmachen.** Diese

Verschiebung des Altersaufbaus wird sich anschlieRend noch weiter verstarken.

2.1.3. Veranderung der Haushaltsstrukturen

Anknipfend an die Entwicklung der Bevolkerungszahl und Altersstruktur in Deutsch-
land soll im Folgenden die Entwicklung der Haushaltszahlen und deren Struktur, die
mafgeblich den zukinftigen Wohnungsbedarf bestimmt, betrachtet werden. Deshalb
ist die Vorausberechnung der Zahl der Privathaushalte bis 2035 eine wichtige Arbeits-
grundlage der Wohnungswirtschaft und wird nachfolgend genauer betrachtet.

Lt. der Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes,* wird die Zahl
der Privathaushalte bis 2035 weiter ansteigen, wohingegen die Haushaltsgrof3e immer
kleiner wird.*® Zu dieser Entwicklung fiihren mehrere Faktoren: Durch die zunehmende

Lebenserwartung und verbesserte Lebensqualitat wird es alteren Personen ermoglicht,

37 vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (0. D.): Geburtenraten und Tempoeffekt — Zusammengefasste Gebur-
tenziffer, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/ Gebur-
ten/Methoden/GeburtenratenTempoeffekt.html (abgerufen: 23.08.2019).

¥ Vgl Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018e): Geburtenziffer 2017 leicht gesunken — Pressemitteilung Nr.
420 vom 31. Oktober 2018, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/
2018/10/PD18 420 122.html (abgerufen: 23.08.2019).

¥ Bundesinstitut fiir Bevélkerungsforschung (Hrsg.) (2017), S. 2.

9 vgl. Bundesinstitut fir Bevolkerungsforschung (Hrsg.) (2017), S. 2.

“Lvgl. ebenda

2 \gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2015c).

3 Siehe Anhang, Anlage 1: Berechnung der Altersgruppenanteile im Jahr 2035, Tab. 3: Anteil der Altersgruppen im
Jahr 2035 in Prozent.

“ Siehe ebenda.

“**Wurde am 28.02.2017 verbffentlicht.
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selbststandig in Ein- oder Zweipersonenhaushalten zu leben.*” Auch die hohe berufli-
che Mobilitdt im Alltag und die Zunahme von Partnerschaften mit einer separaten
Haushaltsfihrung haben einen Einfluss auf die durchschnittliche HaushaltsgréRe in
Deutschland.”® Eine immer spatere EheschlieBung und Familiengriindung sowie die
geringe Geburtenrate je Frau fuhren ebenfalls zu tendenziell immer kleiner werdenden
Haushalten.*® Gab es 2015 noch rd. 40,8 Mio. Haushalte mit einer durchschnittlichen
GrofRe von 2,0 Personen, sollen es 2035 bereits 43,2 Mio. mit durchschnittlich 1,9 Per-
sonen sein.®® Schon heute leben rd. 42% in Ein-, 34% in Zwei- und 24% in Drei- oder
Mehrpersonenhaushalten. Damit stellen die Singles bereits die groRte Gruppe dar. Bis
2035 sollen sowohl die Single- als auch Paarhaushalte um 2% zulegen, wohingegen
die Haushalte mit drei oder mehr Personen um 4% abnehmen werden.”* Die Zahl der
Menschen, die in Ein- oder Zweipersonenhaushalten leben, dirfte somit von rd. 30,8
Mio. im Jahr 2015 auf etwa 34,4 Mio. im Jahr 2035 zunehmen, wie nachfolgende Ta-

belle verdeutlicht;>?

Tab. 1: Anzahl und prozentualer Anteil der Haushalte im Jahr 2015, 2017 und 2035%

Anteil Anteil Anteil
Haushalte/Jahre 2015 in % 2017 in % 2035 in %
1-Personen 16,875 | 41% | 17,265 | 42% | 18,985 | 44%
Haushalte
2-Personen 13956 | 34% | 13,837 | 34% | 15413 | 36%
Haushalte
3-Personen 4940 | 12% | 4956 | 12% | 4377 | 10%
Haushalte
4-Personen 3679 | 9% | 3841 | 9% | 3308 | 8%
Haushalte
5-und
Mehrpersonen 1,323 3% 1,404 3% 1,087 3%
Haushalte
Anzahl
Haushalte 40,773 | 100% | 41,304 | 100% | 43,17 | 100%
Gesamt

4T Vgl Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2017a), S. 6.

8 vgl. Lange, Wolfgang (2017): Statistisches Bundesamt: Haushaltsvorausberechnung bis 2035 — Immer mehr Deut-
sche leben in Zwei- und Dreizimmerwohnungen, in: IVV immobilien vermieten & verwalten, 19. Jahrgang, (05/2017),
S. 34-35, hier S. 34.

“9vgl. Lange, Wolfgang (2017), S. 34.

% vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2017a), S. 10; Lange, Wolfgang (2017), S. 34.

1 vgl. Tab. 1.

*2 vgl. ebenda.

*% vgl. in Anlehnung an: Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2017a), S. 10.



2.1.4. Herausforderungen der demografischen Entwicklung

Jetzt, wo der seit Jahren gefurchtete Bevolkerungsriickgang wohl doch nicht eintritt,
stellt sich die Frage, ob es fir das Sozial- und Steuersystem, den Arbeitsmarkt sowie
fur das Bildungssystem Entwarnung gibt. Der derzeitige und kiinftige Bevolkerungsan-
stieg wird jedoch nicht die Alterung der Gesellschaft verhindern kénnen und gibt somit
weiterhin Anlass zur Sorge. Denn es ist festzuhalten, dass immer weniger jlingere
Menschen, fir stetig mehr und alter werdende Menschen einen permanent héher wer-
denden finanziellen Aufwand leisten missen, um den langeren Rentenbezug und die
héheren Gesundheitsaufwendungen finanzieren zu kénnen.>* Dieses Problem ist be-
reits seit langerem bekannt, jedoch werden die demografischen Herausforderungen
immer deutlicher. Es missen Lésungsansatze gefunden werden, um bspw. die Sozial-
systeme an die neuen Bedingungen anzupassen und die damit in Verbindung stehen-
de Altersversorgung zu gewahrleisten. Ferner belastet die alternde Gesellschaft das
Gesundheitssystem enorm, denn umso alter die Menschen werden, desto mehr Alters-
krankheiten miissen auch behandelt werden.*®

Des Weiteren muss mehr in das Bildungssystem investiert werden, denn bereits heute
gibt es zu wenig Kindergartenplatze, Schulen und Lehrkrafte. Der Zuzug von jungen
Migranten konnte das Sozialsystem zwar entlasten, aber dafir mussten diese schnell
auf dem Arbeitsmarkt integriert werden.*® Die Ausbildung gestaltet sich bisweilen je-
doch als schwierig, da zu Anfang viel Zeit und Geld in die Sprachlehre investiert wer-
den muss, um anschlieRend eine Ausbildung beginnen zu kénnen. Bis diese abge-
schlossen ist, sind mind. vier Jahre vergangen. Fur viele junge Gefliichtete ist dieser
Weg zu lang und entsprechend versuchen diese einen einfachen Job zu finden, um
schnell Geld zu verdienen.®” Dennoch muss Deutschland die jungen Migranten in den

Arbeitsmarkt integrieren, um das System zukiinftig in der Balance halten zu kénnen.>®

2.2 Herausforderungen bzgl. des Wohnungsmangels in den Bal-

lungsregionen Deutschlands
Die demografische Entwicklung stellt Deutschland bereits seit Jahren vor enorme Her-
ausforderungen. Diese beeinflusst nicht nur den Arbeitsmarkt sowie das Sozial- und
Steuersystem, sondern auch zunehmend den Immobilienmarkt: Denn eine wachsende
Bevolkerung braucht auch mehr Wohnungen, neue Arbeitnehmer brauchen neue Ar-

beitsplatze (Biros) und mehr Kunden bzw. Touristen benétigen zuséatzliche Unter-

¥ Vgl. CRP (Hrsg.) (2018): Bevélkerungsentwicklung in Deutschland, Online-Quelle: https://crp-infotec.de/deutschland-
bevoelkerungsentwicklung/ (abgerufen: 28.08.2019).
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%8 Vgl. Deschermeier, Philipp (2017), S. 52; Breuer, Ingeborg (2017).
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kunftsméglichkeiten (Hotels).”® Das Wachstum muss demnach durch den Bau von Im-
mobilien begleitet werden.®® Wie der stadtische Wohnungsbau die aktuelle und kiinftige
Entwicklung bzgl. des Wohnungsangebotes und der Nachfrage handhabt, wird in den
folgenden Kapiteln genauer untersucht.

2.2.1. Baugenehmigungen im Wohnungsneubau

Um herauszufinden wie man dem Wohnungsmangel entgegenwirken kann, muss vor-
weg erst einmal festgestellt werden, wieso schon seit langerem, neben der wachsen-
den und sich wandelnden Bevolkerungsstruktur, Uberhaupt ein Mangel an Wohnraum
besteht. Zur Identifizierung weiterer Anhaltspunkte, wird im folgendem das Verhaltnis
zwischen Baugenehmigungen und Fertigstellungen von Neubauten untersucht.
Wurden 2016 noch rd. 375.600 Wohnungen bewilligt, waren es 2017 nur noch knapp
348.200.% Dieser Rickgang i. H. v. 7,3% lasst sich u. a. daraus ableiten, dass es in
den Ballungszentren, in denen Wohnraum dringend benétigt wird, kaum noch Bauland
gibt und wo kein Platz ist, kann auch nichts erbaut werden.®? Zudem bedeuten sinken-
de Baugenehmigungen nicht, dass auch automatisch weniger Fertigstellungszahlen
erzielt werden, denn It. des Statistischen Bundesamtes wurden in den vergangenen
Jahren rd. 679.000 Wohnungen mehr genehmigt als fertig gestellt.”® Daraus lasst sich
ableiten, dass es keinen Mangel an Genehmigungen gibt, sondern bei der Umsetzung.
Wie das Statistische Bundesamt im Juli mitteilte, wurden in dem Zeitraum Januar bis
Mai 2018 rd. 139.600 Wohnungsbauvorhaben genehmigt, was einem Zuwachs von
1,8% ggi. dem Vorjahreszeitraum entspricht.®* Insb. die Zahl der Baugenehmigungen
fur neue MFH stieg um 8,3%. Dagegen gab es bei den Ein- und Zweifamilienhausern
mit -2,1% und -2,3% weniger Bauzusagen.®® Ebenso flachte die Zahl der Wohnungen,
die durch Um- und Ausbaumaf3nahmen entstehen sollen, wie bspw. der Ausbau von
Dachgeschossen, um 0,9% ab.?® Besonders stark sank jedoch die Zahl der Genehmi-
gungen fiir neue Wohnungen in Wohnheimen, zu denen auch Flichtlingsunterkiinfte

zahlen, um 30,4% oder 4.840 Wohnungen. Da diese Wohnheime mittlerweile teilweise

% vgl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 198.

% v/gl. ebenda

® vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018g): Konjunkturindikatoren — Baugenehmigungen insgesamt nach

Monaten - Erteilte Baugenehmigungen im Hochbau Insgesamt (einschlieBlich BaumalRnahmen an bestehenden Ge-

bauden) Wohn- und Nichtwohngebaude, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/ Konjunkturindi-

katoren/Baugenehmigungen/buw110.html (abgerufen: 31.07.2019).

%2 vgl. Groth, Julia (2018): Mehr Baugenehmigungen sind auch keine Losung, Online-Quelle: https://www.capital.de/
immobilien/mehr-baugenehmigungen-sind-auch-keine-loesung (abgerufen: 30.07.2019).

% vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018a): Baufertigstellungen von Wohnungen im Jahr 2017: + 2,6 %
gegenuber Vorjahr, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/ Pressemitteilun-
gen/2018/05/PD18 183 31121.html (abgerufen: 30.07.2019).

% Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018f): Genehmigte Wohnungen von Januar bis Mai 2018: + 1,8 %
gegenuber Vorjahreszeitraum, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/
2018/07/PD18 256 31111.html (abgerufen: 30.07.2019).

% Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018f).

% vgl. ebenda
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leer stehen oder nur teilwiese belegt sind, werden kiinftig entsprechend weniger Unter-
kiinfte benétigt.®” Ohne Beriicksichtigung der Wohnheime, nahm die Zahl der Bauge-
nehmigungen um 3,8% zu.?® Es ist demnach wieder eine steigende Tendenz zu be-
obachten, jedoch lasst sich festhalten, dass mit steigenden Baugenehmigungen noch
lange keine Wohnungen geschaffen sind.

2.2.2. Fertigstellungszahlen von Neubauwohnungen

Wie bereits beschrieben, hat sich in der Vergangenheit ein aktuell bestehender Uber-
hang von rd. 679.000 Wohnungsbaugenehmigungen angesammelt,®® die zur Zeit auf
ihre Umsetzung warten.”® Dieses Fertigstellungsdefizit entsteht dadurch, dass geneh-
migte Bauvorhaben teilweise mit Verzégerungen oder gar nicht fertig gestellt werden.”
Fir dieses Problem gibt es mehrere Ursachen: > Durch die niedrigen Zinsen herrscht
am Bau seit Jahren Hochkonjunktur, wodurch in der Bauwirtschaft Kapazitatsengpasse
bestehen und Bauherren entsprechend lange suchen missen, um alle nétigen Dienst-
leister und Arbeitskrafte fur ihr Projekt beisammen zu haben. Gleichzeitig steigen die
Kosten fir Baumaterialien und es fehlt zunehmend Fachpersonal. Des Weiteren nimmt
der Bau eines MFH nicht selten zwei bis drei Jahre in Anspruch und bei unvorhergese-
henen Verzdgerung kann die Fertigstellung noch langer dauern. Eine nicht unerhebli-
che Rolle stellen zudem sog. Baulandspekulanten dar. Dabei handelt es sich um Inves-
toren, die gerade in den Grol3stadtregionen Baugenehmigungen auf Vorrat einholen,
ohne das Vorhaben zunachst realisieren zu wollen, da sie auf steigende Miet- und Im-
mobilienpreise spekulieren.”

Im Jahr 2017 wurden in Deutschland rd. 284.800 Wohnungen fertiggestellt, was rd.
2,6% bzw. 7.100 Wohnungen mehr sind als im Vorjahresergebnis.” Diese Zahlen be-
statigen die Aussage, dass trotz des Riickgangs der Baugenehmigungen im Jahr 2017
um 7,3% ggi. dem Vorjahr™ die Fertigstellungszahlen als Folge dessen nicht ebenfalls
ricklaufig sein mussen. Dennoch Ubersteigen die Baugenehmigungen im Jahr 2017
mit 348.200 Wohnungen die Fertigstellungszahlen i. H. v. 284.800 Wohnungen deut-

" vgl. Reichel, Reiner (2018): Das groRRe Spekulieren beim Wohnungsbau, Online-Quelle: https://www.handelsblatt.
com/finanzen/immobilien/baugenehmigungen-das-grosse-spekulieren-beim-wohnungsbau/20861578.html?ticket=ST-
2564281-Lbulvzxae0Yx5tBy3Rup-ap6 (abgerufen: 30.07.2019).

% vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018f).

% vgl. Kapitel 2.2.1.Baugenehmigungen im Wohnungsneubau.

" vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018a).

™ vgl. Mller, Martin (2017): Es werden genug Wohnungen genehmigt — sie miissen nur gebaut werden, in: KfW Rese-
arch — Fokus Volkswirtschaft, Nr. 188, S. 3, Online-Quelle: https://www.kfw.de/PDF/Download-
Center/Konzernthemen/Research/PDF-Dokumente-Fokus-Volkswirtschaft/Fokus-2017/Fokus-Nr.-188-November-
2017-Wohnungsmarktstudie.pdf (abgerufen: 30.07.2019).

2 vgl. Miiller, Martin (2017), S. 3.

™ vgl. dpa Deutsche Presse-Agentur GmbH (2018a): Mehr, aber nicht genug: Wohnungsbau kommt nur langsam in
Schwung, Online-Quelle: https://www.morgenpost.de/lifestyle/wohnen/article214375843/Wohnungsbau-kommt-nur-
langsam-in-Schwung.html (abgerufen: 30.07.2019).

™ Vg|. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018a).

™ vgl. Kapitel 2.2.1. Baugenehmigungen im Wohnungsneubau.
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lich, was wiederum eine weitere Erh6hung des Baugenehmigungsiberhangs zur Folge
hat.”®

Allerdings ist festzuhalten, dass nicht in allen Stadten die Baugenehmigungen und
Fertigstellungen so weit auseinanderliegen. Bspw. bewegen sich diese in kleineren
Grol3stadten wie Koln und Stuttgart ungefahr parallel, wohingegen grof3e Defizite eher
in den Metropolregionen wie Berlin, Minchen, Hamburg und Frankfurt am Main beste-

hen.”’

2.2.3. Zukinftige Entwicklung des Wohnungsbaubedarfs

Trotz des Anstiegs der Baufertigstellungen reichte die Ausweitung des Angebots in
vielen Regionen nicht aus um die hohe Wohnungsnachfrage zu decken, sodass als
Folge dessen die Miet- und Kaufpreise an den betroffenen Orten weiter steigen.”® Es
stellt sich die Frage, wie viele Wohnungen pro Jahr Uberhaupt geschaffen werden
missten, um die Nachfrage zu befriedigen. Der Baubedarf fir Deutschland setzt sich
aus unterschiedlichen Komponenten zusammen, zu diesen zahlen hauptsachlich der
demografiebedingte Baubedarf, der Ersatzbedarf und der Nachholbedarf.” Der demo-
grafiebedingte Baubedarf bildet den grof3ten Baustein und beschreibt den Wohnbedarf,
der sich aus der Veranderung der Bevolkerungszahl, Haushaltsstruktur, Altersstruktur
usw. ergibt. Der Ersatzbedarf stellt den Bedarf an neuen Wohnungen dar, die aus ei-
nem Abbruch, einer Umwidmung oder einer Zusammenlegung mehrerer Wohnungen
resultieren und entsprechend ersetzt werden missen.®® Der Nachholbedarf entsteht,
wenn Uber einen gewissen Zeitraum weniger Wohnraum geschaffen wurde, als zur
Deckung der Nachfrage tatsachlich erforderlich ware. Abb. 2 bildet den Baubedarf in
Deutschland differenziert nach den einzelnen Komponenten fir die Jahre 2015 bis
2020 ab.®! Der Baubedarf ergibt sich aus dem Wohnungsbedarf abziglich des beste-

henden Leerstandes.

"® vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018a).

T vgl. Miiller, Martin (2017), S. 3.

8 Vgl. Simons, Harald et al. (2017), S. 15.

™ vgl. Deschermeier, Philipp; Henger Ralph; Seipelt, Bjérn; Voigtlander Michael: Wohnungsmarkt: politische Implikation
des zukunftigen Baubedarfs, in: Institut der deutschen Wirtschaft Kéln (Hrsg.): Perspektive 2035 — Wirtschaftspolitik
fir Wachstum und Wohlstand in der alternden Gesellschaft, K6ln 2017, S. 197-206, hier: S. 199f.

8 vgl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 200.

8 vgl. Abb. 2.
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Abb. 2: Baubedarf in Deutschland bis 2020 in Wohneinheiten®

Mit durchschnittlich rd. 159.600 Wohnungen oder 41% macht der demografisch be-
dingte Baubedarf den gréRten Anteil am gesamt benétigten Wohnungsbedarf aus. Der
Ersatz- und Nachholbedarf machen zusammen einen Anteil von rd. 93.300 Wohnun-
gen p. a. bzw. 24% aus und der zuséatzliche Baubedarf durch die erhdhte Zuwanderung
belauft sich auf 132.300 Wohnungen pro Jahr bzw. 34%. Daraus ergibt sich ein flr
Deutschland durchschnittlicher Baubedarf i. H. v. rd. 385.200% Wohnungen pro Jahr.®*
In den darauffolgenden Jahren wird der benétigte Baubedarf deutlich zuriickgehen,
jedoch weiterhin auf einem hohen Niveau bleiben. Ab 2020 bis 2025 werden It. der
Studie des IW ungefédhr noch 283.000 Wohnungen jahrlich bendtigt, das sind rd.
100.000 Wohneinheiten weniger ggu. dem Bedarf fur die Jahre bis 2020. Aufgrund der
sinkenden Anzahl an Zuwanderern wird sich der Bedarf in den Jahren 2025 bis 2030
um 21.000 auf 262.000 Wohnungen herabsenken und in den Jahren 2030 bis 2035
nochmals um 9.000 auf 253.000 Wohnungen verringern.® Voraussetzung fiir die be-
nannten Zahlen ist, dass der bendtigte Baubedarf pro Jahr auch tatsachlich realisiert
wird und kein unvorhergesehener Wohnraumbedarf entsteht.

8 \gl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 202.

SAbweichende Zahl vgl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 203; Voigtlander, Michael et al. (2017), S. 18.
Vgl. Tab. 2.

% Vgl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 203.
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2.2.4. Zukunftige Entwicklung von Nachfrage und Angebot bei Wohnungen

Wer in jungster Vergangenheit vorhatte umzuziehen, wird festgestellt haben, dass es in
vielen Teilen Deutschlands mittlerweile eine grofRe Herausforderung ist, eine Wohnung
zu finden. Obwohl in Deutschland viel gebaut wird, kann die Nachfrage nicht annéa-
hernd befriedigt werden, was insb. in den Ballungszentren seit Jahren fiir einen Mangel
an bezahlbarem Wohnraum sorgt.®® Die hohen und weiter steigenden Preise bestti-
gen das viel zu geringe Angebot am Markt.

Die Wohnraumnachfrage in den Grof3stadten resultiert aus den vielen neuen und gut
bezahlten Arbeitsplatze sowie aus der gegenlber dem Land wesentlich besseren inf-
rastrukturelle Versorgung.®” Aktuell missten alleine in den sieben Top-Stadten Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Koéln, Minchen und Stuttgart bis 2020 jahr-
lich 88.400 Wohnungen errichtet werden um die Nachfrage zu decken®; tatséchlich

wird aber nicht einmal die Halfte davon gebaut.®

Tab. 2: Jahrliche Baubedarfe bis 2020 differenziert nach GréRRe der Wohnung (in
Wohneinheiten) %

1 Raum 2 Raume | 3-4 Raume | 2 Y. mehr Total
Raume

Berlin 1.580 6.730 15.430 7.490 31.230
Hamburg 780 3.270 7.450 3.600 15.100
Dusseldorf 200 840 1.930 940 3.910
Koln 420 1.740 3.920 1.890 7.970
Stutigart 280 1.140 2,540 1.210 5.170
Frankfurt 410 1.700 3.870 1.860 7.840
Mtinchen 910 3.760 8.470 4.040 17.180
A-Stadte [ 5, 19.180 43.610 21.030 88.400
B-Stadte | 5 500 8.390 19.440 9.780 39.610
sonstige |14 »og 46.260 124.980 74.680 257.140

& vgl. Groth, Julia (2018).

8 vgl. Voigtlander, Michael; Deschermeier, Philipp; Henger, Ralph; Seipelt, Bjérn: Zuwanderung in die GroRstadte und
resultierende Wohnungsnachfrage: Gutachten fir die d.i.i. Deutsche Invest Immobilien GmbH, in: Institut der deut-
schen Wirtschaft KdIn (Hrsg.): Zuwanderung in die Gro3stadte u. resultierende Wohnungsnachfrage, Kéln 2017, S. 5.

8 vgl. S. 15, Tab. 2: Jahrliche Baubedarfe bis 2020 differenziert nach GréRe der Wohnung (in Wohneinheiten).

8 vgl. Voigtlander, Michael et al. (2017), S. 18f.

% vgl. Voigtlander, Michael et al. (2017), S. 18.
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Total

17.790 73.830 188.040 105.490 385.150

Das grundlegende Problem des viel zu geringen Wohnungsangebotes sind fehlende
Baulandflachen, wodurch der Wohnungsbau vielerorts gehemmt wird.** Stadte wie
Munchen und Hamburg verfligen kaum noch tber Baulandreserven und um die Nach-
frage befriedigen zu kénnen, missen neben der Nachverdichtung und der Innenent-
wicklung auch neue Stadtviertel gegriindet werden.*?

Von den bendtigten 88.400 Wohnungen entfallen alleine 31.230 Wohneinheiten auf die
Hauptstadt Berlin, was einem Anteil von 35% am Gesamtbedarf entspricht. Der Bau-
bedarf in Hamburg und Minchen mit 15.100 und 17.180 Wohnungen ist damit etwa
halb so groR wie in der Bundeshauptstadt.*®

Die Ergebnisse der IW Studie zeigen, dass in den A-Stadten der Wohnungsmangel
von mittelgroRen Wohnungen mit 3- bis 4 Zimmern am grof3ten ist (49%), hingegen der
Mangel an groRen Wohnungen, was i. d. R. EZFH sind, mit 24% am kleinsten ist.** Mit
einem Anteil von rd. 27% bzw. einem Baubedarf von 23.760 Wohnungen pro Jahr ist
die Angebotsliicke von 1- und 2-Zimmer-Wohnungen in den A-Stadten ebenfalls sehr
hoch und wird auch in Zukunft weiter in den Fokus der Nachfrage riicken.*® Denn auf-
grund der zuvor beschriebenen demografischen Veranderungen®® sowie einer zuneh-
menden Akademisierung und einer erhdhten Flexibilitat sowie Mobilitat im Alltag wird
insb. die Bedeutung von kleinen Wohnungen und Mikro-Apartments fir bspw. Studen-
ten, Berufspendlern, Singles und Senioren auch in der Zukunft stark zunehmen. Diese
Tendenz wird durch eine deutlich gestiegene Nachfrage im entsprechenden Segment
und einer daraus resultierenden tiberproportionalen Steigung der Mieten gestiitzt.*”’
Eine naheliegende Entspannung am Wohnungsmarkt ist aufgrund des sehr hohen
Wohnungsbedarfs und der aktuell zu geringen Bautétigkeit eher unwahrscheinlich.®®
Um den Bau von neuen Wohnungen gewdhrleisten zu kdnnen, muss insb. in den
Grol3stadten zigig neues Bauland geschaffen werden, indem bisher nicht effizient ge-
nutzte Flachen entsprechend bereitgestellt werden. Dabei muss jedoch beachtet wer-
den, dass die neu geschaffenen Bauflachen nicht mit zu vielen EZFH bebaut werden,
damit der bestehende hohe Wohnungsbedarf auch effizient mit Geschosswohnungen

und kleineren Wohnungen bedient werden kann.* Parallel muss die OPNV und Ver-

°! vgl. dpa Deutsche Presse-Agentur GmbH (2018a).

%2 vgl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 204.

% vgl. Tab. 2.

 vgl. Voigtlander, Michael et al. (2017), S. 4; Lange, Wolfgang (2017), S. 34f sowie Tab. 2.
% vgl. Tab. 2.

Vgl. Kapitel 2.1.1. Aktuelle Entwicklung der Bevolkerungszahl

7 v/gl. Voigtlander, Michael et al. (2017), S. 18f.

% vgl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 203.

% vgl. Voigtlander, Michael et al. (2017), S. 24f.
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kehrsanbindung entsprechend ausgeweitet werden. Zudem missen Investoren bei
Ausbauten, Umbauten und Aufstockungen von Geb&uden unterstiitzt werden, indem
bspw. Auflagen und Richtlinien gelockert werden, um die Nachverdichtungen im Be-
stand wieder zu steigern und ein angemessenes Ergebnis zu erzielen.*® Aktuell ver-
spricht die Bundesregierung It. Koalitionsvertrag bspw. den sozialen Wohnungsbau mit
zusatzlich zwei Milliarden Euro zu fordern sowie Familien beim Eigentumskauf mit
1.200 € pro Jahr und Kind, fur bis zu zehn Jahre, zu unterstiitzten.'®* Als grol3es Man-
ko erweist sich jedoch nicht ein Mangel an Geld, sondern vielmehr fehlendes Bauland
und der groRe Uberschuss an genehmigten Wohnungen, die bisweilen noch nicht fer-

tiggestellt wurden.

2.3. Immobilienpreise

Wohnimmobilien stehen unvermindert im Fokus der Nachfrage. Die Auftragsbiicher der
Baubranche sind satt gefillt, folglich ziehen die Baupreise an und zwar so stark wie

seit zehn Jahren nicht mehr.1%?

Wie stark die Baukosten im vergangenen Jahr genau
gestiegen sind und welche Faktoren dafir verantwortlich sind wird im folgendem Kapi-
tel 2.3.1. erlautert. Die Baupreise und —kosten wirken sich folglich auf die Miet- und
Kaufpreisentwicklung von Wohngebauden aus. Dabei ist das Preisniveau von Standort
zu Standort extrem unterschiedlich. Wie sich die Miet- und Kaufpreise in jingster Ver-
gangenheit entwickelt haben und inwieweit sich diese zukunftig fortschreiben, wird in

den darauffolgenden Kapiteln 2.3.2. und 2.3.3. betrachtet.

2.3.1. Baupreise und Baukosten von Wohngeb&uden

Bauen in Deutschland wird immer teurer. Lt. des Statistischen Bundesamtes steigen
die Baupreise im Vergleich zu anderen Verbraucherpreisen mehr als doppelt so stark
an.’® So kostete ein Neubau im Mai 2018 4,1% mehr als noch im Vorjahr. Einen so
kraftigen Anstieg gab es zuletzt vor mehr als 10 Jahren. Der Grund fir den Anstieg ist
der sog. Handwerkereffekt, der aus den aktuellen Kapazitatsengpassen der Baufirmen
und Handwerker resultiert.® Nahezu alle Handwerksarbeiten sind teurer geworden.

Insb. die Preise fir Rohbauarbeiten haben einen hohen Preissprung gemacht und stie-

100 v/g1. Voigtlander, Michael et al. (2017), S. 24f.; Kapitel 2.2.1. Baugenehmigungen im Wohnungsneubau.

%% vgl. dpa Deutsche Presse-Agentur GmbH (2018b): Mietpreisbremse, Familienbaugeld: GroKo schmiedet Plan gegen
Wohnungsnot, Online-Quelle: https://www.n-tv.de/politik/ GroKo-schmiedet-Plan-gegen-Wohnungsnot-
article20420494.html (abgerufen: 02.08.2019).

192 y/g|. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018b): Baupreise fir Wohngeb&ude im Mai 2018: + 4,1 % gegen-
Uber Mai 2017, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/
2018/07/PD18 249 61261.html (abgerufen: 14.07.2019).

1% 7u den nachfolgenden Zahlen vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018b).

104 v/gl. Fabricius, Michael (2018a): Baupreise steigen wie seit zehn Jahren nicht, Online-Quelle: https:// www.welt.de/
finanzen/immobilien/article179074596/Baupreise-Staerkster-Anstieg-seit-zehn-Jahren.html?xing_share=news (abge-
rufen: 14.07.2019).
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gen, u. a. aufgrund von fehlendem Personal'®®, von Mai 2017 bis Mai 2018 um 4,6%.*
Unter den Rohbauarbeiten erhdhten sich die Preise fur Betonarbeiten um 5,4%, fir
Mauerarbeiten um 3,7% sowie fir Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten um
3,6%. Zimmer- und Holzbauarbeiten verteuerten sich ebenfalls um 4,3%. Von den stei-
genden Baukosten sind jedoch nicht nur Neubauten betroffen, sondern auch die Aus-
bauarbeiten verzeichneten einen Anstieg i. H. v. 3,6%, dabei ist insb. die Preiserho-
hung von 5,0% flr Gas-, Wasser- und Entwéasserungsanlagen zu nennen. Zudem
nahmen die Preise fur Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten (ohne Schén-
heitsreparaturen) um 3,8% zu. Innerhalb der vergangenen 5 Jahre kletterten die Bau-
preise fiir Wohngeb&ude um rd. 13% nach oben.*?’

Weitere Griinde fur die straffen Preisanstiege sind zum einen die gestiegenen techni-
schen Anforderungen, die aufgrund Personalmangel gestiegenen Léhne sowie die er-
hohten Materialkosten.'® Zudem iibersteigt die Nachfrage nach Handwerksdienstleis-
tung das Angebot bei weitem, wodurch nicht mehr der Auftraggeber seinen Auftrag-
nehmer aussucht. Parallel dazu, wird seitens der Auftragnehmer ,hier und da etwas auf
den Preis draufgeschlagen“’® bzw. beliebig hohe Preise aufgerufen, weil alternative
Angebote schlicht und einfach fehlen.*® Und auch kiinftig werden die Preise fiir Hau-
ser und Wohnungen weiter steigen. Ein Grund daftir ist der Tarifabschluss in der Bau-
industrie, der riickwirkend zum 1. Mai 2018 gelten soll."** Damit erhalten die Bauarbei-
ter im Westen 5,7% und im Osten 6,6% mehr Lohn. Hinzu kommen Einmalzahlungen
sowie im Juni 2019 ein weiterer Lohnzuschlag von 0,8% fir die Bauarbeiter in Ost-
deutschland. Folglich werden sich die Lohnerh6hungen auf die Baupreise niederschla-
gen.

Von den Erhéhungen sind schlussendlich alle betroffen: ,private Bauherren, Kapitalan-
leger, Mieter oder bspw. auch [..] Hauseigentimer, die ihre Immobilie modernisieren
mochten.“*? Parallel zu den Baukosten steigen auch die Grundstiickspreise weiter an,
was auch fir die GroRRstadte ein Problem darstellt, denn der dringend benétigte Neu-
bau von bezahlbaren Wohnungen kann dadurch nicht sichergestellt werden. Vielen

Kommunen ist es nicht moglich, trotz der hohen Nachfrage, schnell glinstiges Bauland

195 v/gl. Fabricius, Michael (2018a).

1% 7u den nachfolgenden Zahlen vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018b).

197 y/gl. Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018h): Preise: Baupreisindizes — Neubau (konventionelle Bauart)
von Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieBlich Umsatzsteuer, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/ Zah-
lenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bprl10.html (abgerufen: 17.08.2019).

198 \/g1. Fabricius, Michael (2018a).

199 Fabricius, Michael (2018b): Das ist der nachste Preistreiber beim Wohnungsbau, Online-Quelle: https://www.welt.de/
finanzen/immobilien/article176352393/Baupreise-Lohnabschluss-sorgt-fuer-weiteren-Anstieg-beim-Bauen.html (abge-
rufen: 14.07.2019).

10 v/gl. Fabricius, Michael (2018b).

! 7u den nachfolgenden Zahlen vgl. Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e.V. (Hrsg.) (2018): Bauwirtschaft:
Tarifverhandlungen mit Schlichterspruch beendet, Online-Quelle: https://www.bauindustrie.de/presse/ presseinforma-
tionen/bauwirtschaft-tarifverhandlungen-mit-schlichterspruch-beendet/ (abgerufen: 14.07.2019).

"2 Fabricius, Michael (2018a).
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bereitzustellen.® Und da das knappe Angebot von Grund und Boden bereits hart um-
kampft ist, ziehen auch hier die Preise kraftig an. Und wo die Kaufpreise in die Hohe
schiel3en, geht es folglich auch mit den Mieten immer weiter nach oben.

2.3.2. Mietpreisentwicklung von Wohnimmobilien

Ankntpfend an die Baupreise und Baukosten von Wohngeb&auden stellt sich die Frage,
inwieweit sich diese auf die Miet- und Kaufpreise von Wohnimmobilien auswirken und
in welche Richtung sich diese kinftig entwickeln werden. Der nachkommende Ab-
schnitt und das darauffolgende Kapitel gehen dieser Frage auf den Grund.
Durchschnittlich zahlte man im 2. Quartal 2018 in Deutschland 7,71 €/m? Mietflache. Im
Vergleich zum 2. Quartal im Jahr 2013 mit 6,52 €/m? ist das ein geringfligiger Anstieg i.
H. v. 15% bzw. 1,19 €.'** Diese unspektakuldre Entwicklung im bundesweiten Mittel-
wert ist angesichts der fast gleichférmigen Entwicklung von Wohnungsangebot und
Wohnungsnachfrage sowie der hohen Wohnungsleerstande nicht weiter erstaunlich
und verdeutlicht nur [..], dass ein angespannter Wohnungsmarkt kein gesamtdeutsches
Problem [darstellt, Erg. d. Verf.] und daher auch bundesweite Aussagen wenig zielfih-
rend sind.“**® Hingegen sind die regionalen Unterschiede bei den Mieten enorm und
der Wohnungsmarkt ist somit einer regionalen Analyse zu unterziehen.'*®

So reichten die Mietpreise im 2. Quartal 2018 von 5,12 €/m? im Landkreis Birkenfeld
bis zu 17,66 €/m? in der Stadt Miinchen.'*” Hohe Mieten werden insb. in den groRen
deutschen Stadten (Top 7) gefordert, hingegen die Mieten in landlichen Gebieten deut-
lich niedriger ausfallen. In 94 von 412 Landkreisen und kreisfreien Stadten werden

Spitzenmieten von mind. 8,00 €/m? gezahlt''®

, wovon 27% der Bevolkerung betroffen
sind.™® Dabei handelt es sich vornehmlich um die GroRstadte Miinchen, Berlin, Frank-
furt a. M., Stuttgart, Hamburg, Kéln und Disseldorf sowie die umliegenden Ballungs-
raume. 32% der Bevolkerung leben hingegen in Kreisen, die eher diinn besiedelt sind
und hohe Leerstande aufweisen wie bspw. in vielen Stadten der Bundeslander Thrin-
gen, Sachsen, Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern.**® In diesen Regionen

werden teilweise noch Mieten unter 7,00 €/m? verlangt.'**

"3 vgl. Fabricius, Michael (2018a).

14 y/gl. empirica ag (Hrsg.) (2018b): empirica Preisdatenbank (empirica-systeme.de): empirica Immobilienpreisindex
11/2018, Tabellenblatt 18, ZUSAMMENFASSUNG, Online-Quelle: https://www.empirica-institut.de/fileadmin/ Redakti-
on/Publikationen Referenzen/PDFs/ZEITREIHE Q2 2018 Versand.xlsx (abgerufen: 03.07.2019).

5 Simons, Harald et al. (2017), S. 15.

18 v/gl. Simons, Harald et al. (2017), S. 15f; Lange, Wolfgang (2017), S. 35.

17 vgl. Komet — empirica GmbH (Hrsg.) (2018): empirica region (empirica-regio.de): Regionale Immobilienmarktbe-

obachtung - Miet- und Kaufpreise von Bestands- und Neubauten aller KS und LK Deutschlands aus dem 2. Quartal

2017 und 2018. (Lizenz kauflich erwerbbar).

"8 Sjehe Anhang, Anlage 2: Durchschnittliche Angebotsmieten von Wohnungen in Deutschland im Jahre 2017, Abb. 28.

19 v/gl. Miller, Martin (2017), S. 5.

120 ygl. Miller, Martin (2017), S. 5.

2! siehe Anhang, Anlage 2: Durchschnittliche Angebotsmieten von Wohnungen in Deutschland im Jahre 2017, Abb. 28.
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Dort wo die Mieten aufgrund von bestehender Leerstande niedrig sind, fielen auch die
Mietsteigerungen moderat aus. Wo jedoch aufgrund fehlender Wohnungen bereits ho-
he Mieten zu zahlen sind, stiegen diese hingegen weiter stark an. So stieg die Miete
von Neubauten im 2. Quartal 2018 in Minchen um rd. 3,5% ggu. dem Vorjahreswert
auf 17,66 €/m? an und bleibt damit mit Abstand die teuerste Stadt Deutschlands, ge-
folgt von Frankfurt a. M. mit 14,03 €/m? (+4,1%), Stuttgart mit 13,77 €/m? (+4,7%), In-
golstadt mit 12,04 €/m? (-1,1%), Berlin mit 11,97 €/m? (+3,2%) und Hamburg mit 11,96
€/m2 (+4,3%).'%
8 Jahr 2013 m=Jahr 2017 =2.Q'17 =3.Q'17 =4.Q'17 =1.Q'18 =m2.Q'18
16
14
12
10
8

Mietpreise in Euro/m?

»

Abb. 3: Mietpreisentwicklung von Neubauten der 10 teuersten Stadte

Deutschlands®?®

Zusammengefasst sieht es bei der Mietpreisentwicklung der Bestands- und Neubauten
aller Baujahre ahnlich aus. Auch hier ist die Kreisstadt Minchen mit 15,87 €/m?
Mietflache im 2. Quartal 2018 die teuerste deutsche Stadt, ggi. dem 2. Quartal 2017
stieg der Mietpreis um 4,9% an. In Frankfurt a. M. zahlte man im 2. Quartal 2018 fir
eine Wohnung durchschnittlich 12,80 €/m? (+4,7%), in Stuttgart 11,98 €/m? (+5,6%), in
Ingolstadt 10,86 €/m? (+0,0%), in Freiburg 10,73 €/m? (+0,7%) und in Hamburg 10,62
€/m? (+3,8%). Berlin kommt erst an 15. Stelle mit durchschnittlich 9,60 €/m? Mietflache
(+6,5%)."* Insgesamt haben die Mietpreise der Top 7 Stadte vom 2. Quartal 2017 bis
zum 2. Quartal 2018 im Mittelwert um 4,6% zugelegt.

Da die Einwohnerzahl in den Top-Stadten in Zukunft weiter zunehmen wird und die

Wohnungsnachfrage nicht gedeckt werden kann, werden Uberdurchschnittliche Mieter-

122 y/gl. Abb. 3.

2% |n Anlehnung an: empirica ag (Hrsg.) (2018b), Tabellenblatt 5, Abb_Ranking_Miete; empirica ag (Hrsg.) (2017):
empirica Preisdatenbank (empirica-systeme.de): empirica Immobilienpreisindex 1V/2017, Tabellenblatt 6, Ran-
king_MIETE, Online-Quelle: https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen Referenzen/PDFs/
ZEITREIHE Q4 2017 Versand.xlsx (abgerufen: 17.08.2019).

24 vgl. Abb. 4.
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héhungen auch weiterhin fortbestehen.'”® Als Folge dessen wirden einkommens-
schwache Haushalte verdréngt werden, wodurch sog. Superstar Cities entstehen kénn-

ten, die nur noch von Haushalten mit einem hohen Einkommen bewohnt werden.'?®
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Abb. 4: Mietpreisentwicklung von Wohnungen aller Baujahre der 15 teuersten Stadte

Deutschlands®?’

2.3.3. Kaufpreisentwicklung von Wohnimmobilien
Die regionalen Unterschiede bei den Kaufpreisen von Wohnimmobilien sind noch we-

128 \Wurden im bundesweiten Durch-

sentlich starker ausgepragt als bei den Mieten.
schnitt im Jahre 2017 rd. 2.125 €/m? fur eine ETW (alle Baujahre) gefordert, so waren
es in der Stadt Mianchen 7.375 €/m?, also knapp dreizehn Mal so viel wie in dem gins-
tigsten Landkreis Holzminden in Niedersachsen mit 557 €/m2."%

Die Angebotspreise fiir ETW (alle Baujahre) haben in den vergangenen Jahren ange-
zogen.”® Im bundesweiten Mittelwert miissen Kaufer 44,1% oder 650 €/m2 mehr fiir
ihre ETW zahlen, als noch funf Jahre zuvor. Demnach zahlte man im Jahre 2017
durchschnittlich 2.125 €/m? und im 2. Quartal 2018 kletterte der Quadratmeterpreis

bereits auf rd. 2.280 €/m?.

125 ygl. Miiller, Martin (2017), S. 5.

126 y/gl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 204.

27 |n Anlehnung an: Komet — empirica GmbH (Hrsg.) (2018): empirica region (empirica-regio.de): Regionale Immobili-
enmarktbeobachtung - Miet- und Kaufpreise von Bestands- und Neubauten aller KS und LK Deutschlands aus dem 2.
Quartal 2017 und 2018. (Lizenz kauflich erwerbbar).

8 \vgl. Simons, Harald et al. (2017), S. 18.

129 ygl. Komet — empirica GmbH (Hrsg.) (2018): empirica region (empirica-regio.de): Regionale Immobilienmarktbe-
obachtung - Miet- und Kaufpreise von Bestands- und Neubauten aller KS und LK Deutschlands aus dem 2. Quartal
2017 und 2018. (Lizenz kauflich erwerbbar).

1% 7u den nachfolgenden Zahlen vgl. empirica ag (Hrsg.) (2018b): Tabellenblatt 18, Zusammenfassung.
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Ebenso sind die Kaufpreise fur EZFH (alle Baujahre) von 2012 bis 2017 um 30,6%
bzw. 550 €/m2 auf 2.350 €/m? deutlich gestiegen und liegen im 2. Quartal 2018 bereits
bei 2.505 €/m>2.

Bei den Neubauten stiegen die Angebotspreise in den vergangen finf Jahren fir ETW
um 38,1% auf 3.080 €/m? und fur EZFH um 31,0% auf 2.620 €/m?2. Im Ergebnis lasst
sich ein allgemein starker Preisanstieg Uber alle Segmente des Wohnungsmarktes
hinweg festhalten.**

Wenig Uberraschend werden in Minchen und Umgebung die hdchsten Kaufpreise auf-
gerufen. So wurden im 2. Quartal 2018 fur ETW (Neubau) 7.972 €/m? Flache verlangt,
was einem Plus von 8,4% ggii. dem Vorjahreswert entspricht.’** Demnach wird fiir eine
ETW in Miinchen das 38-fache der erzielbaren JNKM gezahlt.****** Mit groRem Ab-
stand folgt Stuttgart auf Platz zwei der héchsten Angebotspreise von Neubau ETW mit
5.692 €/m? (+9,2%). Hier wird durchschnittlich das 34-fache der JNKM erzielt, was
ebenfalls einem sehr hohen Niveau entspricht. Platz drei belegt die Kreisstadt Frankfurt
a. M. mit 5.640 €/m? (+25,2%). Der 4. Platz geht an Erlangen mit 4.995 €/m?, die nach-
folgenden Range orientieren sich an ahnlichen bzw. leicht abflachenden Angebotsprei-
sen. Das auf Platz acht gelegene Potsdam sticht mit einer Steigerung von 3.697 €/m?

auf 4.913 €/m? (+32,9%) ggl. dem Vorjahreswert jedoch besonders hervor.

Jahr 2013 = Jahr 2017 m2.Q'17 ~3.Q'17 =4.Q'17 =1.Q'18 ®2.Q'18

Abb. 5: Kaufpreisentwicklung von Neubau ETW der 10 teuersten Stadte

Deutschlands™®

81 vgl. Simons, Harald et al. (2017), S. 20.

%2 vgl. Abb. 5.

133 Kalkulation: 17,66 € x 12 Monate = 212 €/m? pro Jahr. 7.972 €/m? / 212 €/m? = 38-fach.

% vgl. Abb. 5.

%% |n Anlehnung an: empirica ag (Hrsg.) (2018b): Tabellenblatt 3, Abb_Ranking_ ETW; empirica ag (Hrsg.) (2018a):
empirica Preisdatenbank (empirica-systeme.de): empirica Immobilienpreisindex 1/2018, Tabellenblatt 4, Ran-
king_ETW, Online-Quelle: https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen Referenzen/
PDFs/ZEITREIHE Q1 2018 Versand.xlsx (abgerufen: 17.08.2019).
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In den landlichen Regionen steigen die Angebotspreise nur noch sehr langsam an und
in einigen Landkreisen verlieren diese sogar an Wert. So kostete eine Neubau ETW
noch im 2. Quartal 2017 im Landkreis Kyffhauserkreis (Thiringen) 763 €/m2. Dieser
Wert sank im 2. Quartal 2018 um 22,8% auf 589 €/m? ab."* Ebenso flachten die Preise
in den Landkreisen Sémmerda und Saale-Orla-Kreis, ebenfalls in Thiiringen gelegen,
sowie in Wittenberg ab.'®*" Dieser Trend wird sich auch in anderen Kreisen weiter fort-
setzen. Grund hierfUr ist die rticklaufige Nachfrage.

Zusammengefasst sieht der Verlauf bei den Kaufpreisen der Bestands- und Neubauten
aller Baujahre von ETW ahnlich aus, wie bei den Neubauten. Minchen belegt unver-
andert den ersten Platz mit 7.030 €/m? (+10,4%), gefolgt von Frankfurt a. M. mit 4.734
€/m? (+22,8%), Ingolstadt mit 4.037 €/m? (+2,0%), Freiburg mit 3.987 €/m? (+1,9%),
Stuttgart mit 3.879 €/m? (+3,1%) und Hamburg mit 3.820 €/m? (+5,4%). In der auf Platz
neun gelegenen Bundeshauptstadt werden Preise i. H. v. 3.711 €/m? aufgerufen, was

einem Anstieg von 14,7% ggii. dem Vorjahr entspricht.**®

2. Quartal 2017 2. Quartal 2018
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Abb. 6: Kaufpreisentwicklung von ETW aller Baujahre der 15 teuersten Stadte

Deutschlands™®

Durch die zunehmend hohen Kaufpreise wird der Erwerb von Wohneigentum fur viele

Haushalte immer unerschwinglicher. Dazu tragen ebenfalls die hohen Kauf-

1% v/gl. Komet — empirica GmbH (Hrsg.) (2018): empirica region (empirica-regio.de): Regionale Immobilienmarktbe-
obachtung - Miet- und Kaufpreise von Bestands- und Neubauten aller KS und LK Deutschlands aus dem 2. Quartal
2017 und 2018. (Lizenz kauflich erwerbbar).

37 vgl. Komet — empirica GmbH (Hrsg.) (2018): empirica region (empirica-regio.de): Regionale Immobilienmarktbe-
obachtung - Miet- und Kaufpreise von Bestands- und Neubauten aller KS und LK Deutschlands aus dem 2. Quartal
2017 und 2018. (Lizenz kauflich erwerbbar).

%8 vgl. Abb. 6.

' |In Anlehnung an: Komet — empirica GmbH (Hrsg.) (2018): empirica region (empirica-regio.de): Regionale Immobili-
enmarktbeobachtung - Miet- und Kaufpreise von Bestands- und Neubauten aller KS und LK Deutschlands aus dem 2.
Quartal 2017 und 2018. (Lizenz kauflich erwerbbar).

22



Nebenkosten bei. Dies zeigt, dass insb. in den Metropolregionen bereits Preise aufge-
rufen werden, welche sich fundamental nicht mehr rechtfertigen lassen, weder mit ge-
stiegenem Einkommen, noch mit gestiegenen Mieten oder gesunkenen Zinsen.'*
Demnach bestehen bereits Preistbertreibungen in einigen regionalen Méarkten.

Bis 2030 wird eine Preissteigerung um mehr als 25% in den Metropolregionen erwar-
tet, hingegen in einem Drittel aller Kreise und kreisfreien Stadte mit einem Preisverfall

um dieselbe Héhe gerechnet wird.***

40 y/gl. Simons, Harald et al. (2017), S. 23.
1 yvgl. Westermeier, Christian; Grabka, Markus M.: Zunehmende Polarisierung der Immobilienpreise in Deutschland bis
2030, in: DIW Wochenbericht, 84. Jahrgang, Nr. 23/2017, S. 451-459, hier: S. 451.
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3.  Mikro-Apartments als LoOosung der Wohnungsnot in
Metropolen
3.1. Mikro-Apartments

~Wenige andere Assetklassen und Investmentmaoglichkeiten sorgen in der Immobilien-
branche so fiir Diskussionen wie derzeit studentisches Wohnen.“'** Die sog. Mikro-
Apartments liegen aktuell absolut im Trend.*** Um was es sich dabei genau handelt,
inwiefern sich Mikro-Apartments von anderen Mikrowohnformen abgrenzen, wie so
eine Mikro-Wohnung aufgebaut ist und wie es sich darin wohnen lasst, wird in den
nachfolgenden Kapiteln erlautert.

3.1.1. Begriffsdefinition Mikro-Apartments

Eine einheitliche Begriffsdefinition fir Mikro-Apartments gibt es bisweilen noch nicht.
Es lasst sich jedoch festhalten, dass Mikro-Apartments kleine Wohneinheiten sind,
welche sich insb. durch ihre 20 bis 40 m2 groRe Wohnflache sowie durch ihre zentrale
Lage in bevolkerungsreichen Metropolen und der damit einhergehenden sehr guten
infrastrukturellen Anbindung auszeichnen.'* Zudem sind Mikro-Apartments lediglich
fur Einpersonenhaushalte ausgelegt und nicht fur ein langfristiges Wohnverhaltnis ge-
dacht.**

D. h. die Mikro-Wohnungen richten sich an Personen, die nur voriibergehend an einem
Ort leben, wie bspw. Berufspendler, Studenten, Auszubildende, Geschéftsleute, Be-
rufseinsteiger etc.**

Oft sind Mikro-Apartments hochwertig moblierte oder teilméblierte Wohnungen, die
flachenoptimal, flexibel und intelligent eingerichtet sind.**’ Zuséatzlich werden innerhalb
des Gebaudes haufig diverse Serviceleistungen angeboten, wie bspw. Fithessraum,
Fahrradservice, Reinigungsdienst oder Gesellschaftsraume.*

In der sog. All-in-Miete sind bereits alle Kosten enthalten, d. h. Strom-, Wasser-, Heiz-,

Internet-, Telefon-, Hausmeister-, Méblierungskosten usw.**

142 Stachen, Jirka (2016): Studentisches Wohnen — Perspektiven fiir Studentisches Wohnen in Deutschland, S. 2, Onli-
ne-Quelle: http://www.jll.de/germany/de-de/Research/Studentisches-Wohnen-Germany-JLL.pdf (abgerufen:
17.08.2019).

4% vgl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017): Trends der Immobilienbranche: Mikro-Apartments — Wie zukunftsfahig ist

diese Assetklasse?, S. 8, Online-Quelle: https://www.management-circle.de/download/trends-der-immobilienbranche-

mikro-apartments/ (abgerufen: 17.08.2019). (Erhalt des Papers nur nach erfolgter Registrierung mdglich.)

Vgl. Ponnewitz, Judith; Kienzler, Tobias: Marktfahigkeit von Mikroapartments — Ein Leitfaden flr eine Projektentwick-

lung, 1. Auflage, JOSEF EUL VERLAG, Lohmar 2016, S. 4.

% vgl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 4.

148 \/gl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 4.

7 ygl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 4.

48 \/gl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 6ff.

4% vgl. CUBE REAL ESTATE GmbH (2017): Mikroapartments & Trends zu Co- Living. Bautragertag 2017 Neue Wohn-
konzepte, Marktentwicklung, Digitalisierung, S. 27, Online-Quelle: https://docplayer.org/67606640-Mikroapartments-
trends-zu-co-living-bautraegertag-2017-neue-wohnkonzepte-marktentwicklung-digitalisierung.html (abgerufen:
17.08.2019).
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Das Konzept der Mikro-Apartments entstand aus der Wohnungsnot in den Grol3stadten
und der Gedanke bzw. die Motivation dahinter besteht darin, dass durch die maximale
Ausnutzung von Bauland so viele kleine Wohneinheiten wie mdglich geschaffen wer-
den sollen.™ Es soll zudem auf einer kleinen Grundfliache ein hochwertiger Wohnkom-
fort entstehen. Dies wird durch diverse Transformationen bzw. Umwandlungen von
Mobeln und Modulen innerhalb des sehr kleinen aber innenstadtgelegenen Wohnrau-

mes umgesetzt.'**

3.1.2. Abgrenzung von anderen Mikrowohnformen

Die stetig schrumpfenden Wohnungen sind das Resultat der steigenden Immobilien-
preise in den Ballungsraumen. Besonders extrem zeigt sich diese Auswirkung in
Hongkong, wo Menschen in sog. ,Moskito-Apartments leben. Der Begriff entstand dar-
aus, dass die Apartments angeblich gerade mal grol3 genug fir eine Stechmiicke sei-
en.'® Die Moskito-Wohnungen sind weniger als 12 m2 grof? und da Hongkong fiir Im-
mobilienkaufer als eine der teuersten Stadte der Welt gilt, werden diese Kleinstwoh-
nungen zu immens hohen Preisen verkauft. Zum Vergleich: Ein Pkw-Stellplatz in
Deutschland misst ebenfalls 12 m2.*** Rekordpreise liegen bei 440.000 € pro Wohnein-
heit, die dann zu rd. 1.150 € pro Monat vermietet werden, das entspricht einem Quad-
ratmetermietpreis i. H. v. rd. 96,00 €.***

Es gibt in Deutschland bereits unterschiedlichste Formen von Kleinstwohnungen. Dazu
gehdren bspw. ,normale’ Wohnungen in Studentenwohnheimen, klassische 1-Zimmer-
Wohnungen und Gastunterkiinfte. Zu den Gastunterkiinften werden wiederum Hotels,
Boarding Houses und Serviced Apartments gezéhlt.'*® Diese Arten von Kleinstwoh-
nungen werden oftmals mit Mikro-Apartments verwechselt. Mikro-Wohnungen grenzen
sich jedoch ggu. den vorgenannten Alternativen mehr oder weniger stark ab. Dies wird
im direkten Vergleich deutlich: *** So liegt der Unterschied zu den klassischen Studen-
tenwohnheimen u. a. im Wohnkomfort. Denn in diesen ist es Ublich, dass Kiichen- und

Sanitaranlagen gemeinschaftlich genutzt werden, was wiederrum die Privatsphare

%0 vgl. Schuldt, Christian; Kriickeberg, Lars; Putz, Wolfram; Willemeit, Thomas (2018): Micro Housing: Trend oder
gewachsene Notwendigkeit?, Online-Quelle: https://www.zukunftsinstitut.de/artikel/wohnen/micro-housing-trend-oder-
gewachsene-notwendigkeit/ (abgerufen: 17.08.2019).

Vgl. PBS NewsHour (2013): Living micro: Single residents embrace tiny apartments, Youtube 17.12.2013, Online-

Quelle: https://www.youtube.com/watch?v=bPx4bdMp8GU (abgerufen: 17.08.2019).

Vgl. Zoidl, Franziska (2018): Tiny Houses — Mikrowohnen: Eine Wohnung um 100 Euro im Monat, Online-Quelle:

https://www.derstandard.de/story/2000075317636/mikrowohnen-eine-wohnung-um-100-euro-im-monat (abgerufen:

17.08.2019).

%% \/gl. VBG Hamburg (2013): Fachinfoblatt: Pkw-Stellplatz-Flachen, S. 1, Online-Quelle: http://www.vbg.de/ Shared-
Docs/Medien-Center/DE/Faltblatt/Themen/Arbeitsstaetten_gestalten/fi_pkw_stell.pdf? _blob=publicationFile&v=6
(abgerufen: 17.08.2019).

1 vgl. 0. V. (2017¢): ,Moskito-Apartments*: In Hongkong schrumpfen die Wohnungen, Online-Quelle:
https://derstandard.at/2000059889542/Moskito-Apartments-In-Hongkong-schrumpfen-die-Wohnungen (abgerufen:
17.08.2019).

%% v/gl. dazu nachfolgend: Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 10f.

1% \/gl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 10f.
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stark einschrankt. In einer Mikro-Wohnung besitzt jeder ein eigenes Bad sowie eine
Kombination aus Wohn-, Schlaf-, Koch- und Essbereich. Die hochwertige Ausstattung
und das bewusst durchmischte Wohnklientel grenzen sich ebenfalls deutlich von den
klassischen Wohnungen in Studentenwohnheimen ab, in denen Dienstleistungsange-
bote aul3erst selten angeboten werden.

Die Wohnform der klassischen 1-Zimmer-Wohnungen wird wie ein gangiges Wohnver-
haltnis gehandhabt. D. h. sie unterscheiden sich, bis auf ihre Zimmeranzahl, nicht von
anderen Wohnungen. Sie sind entsprechend fir eine unbegrenzte Mietdauer vorgese-
hen und in ihrer GréRe uneingeschrankt. Im Gegensatz zu Mikro-Apartments sind 1-
Zimmer-Wohnungen nicht mobliert. Dienstleistungen werden keine angeboten und eine
All-In-Miete gibt es nicht. 1-Zimmer-Wohnungen sind ebenso in City-Lagen, wie auch in
landlichen Regionen anzutreffen.

Gastunterkiinfte gelten als Gewerbeeinheiten und sind lediglich fiir einen kurzfristigen
Aufenthaltszeitraum gedacht und ihre GroRRe variiert je nach Klassifizierung. So sind
die Zimmer in Hotels ausschlie3lich mit einem Wohn- und Schlafraum, einem separa-
ten Badezimmer und eventuell mit einem Balkon ausgestattet. Jedoch werden im Ver-
gleich zu Mikro-Wohnungen noch wesentlich mehr Dienstleistungen und Services an-
geboten. Eine individuelle und personliche Gestaltung des Raumes durch eigene Mo6-
belstiicke, Bilder o. &. ist nicht moglich. Ein langfristiger Aufenthalt ist zudem finanziell
kaum tragbar. Dazu stellen Low-Budget-Hotels eine Alternative dar, die jedoch oftmals

eher Uber eine minderwertige Ausstattung verfiigen.

3.1.3. Leben in Kleinstwohnungen

Nach der Kennzeichnung der Mikro-Apartments, auch im Unterschied zu anderen Mik-
rowohnformen, soll in den folgenden Abschnitten der konkrete Aufbau einer Mikro-
Wohnung dargestellt werden, wie auch das Aussehen, die Kosten und die Lebenswei-

se in einer solchen Wohnform.

3.1.3.1. Klein, kleiner, Mikro

Klein, kleiner, Mikro — um das Problem eines begrenzten Raumes zu l6sen, bendtigt es
smarte Losungswege. Das Leben auf kleinstem Raum funktioniert dhnlich wie das ,Le-
go-Prinzip‘. Denn die Wohnungen sind so hochgradig praktisch durchdacht, dass sich
Module und Mébel wie Lego-Bausteine individuell und ziigig umbauen lassen.”’ So
wird bspw. aus der Truhe mit viel Stauraum eine Sitzgelegenheit und der klappbare

Tisch verschwindet im Wandschrank, hinter welchem sich wiederrum das Bett ver-

57 vgl. Hotze, Dagmar (0. D.): Micro Apartments: Eine neue Wohnform entsteht, Online-Quelle:
https://exporo.de/blog/micro-apartments-eine-neue-wohnform-entsteht (abgerufen: 17.08.2019); PBS NewsHour
(2013); Siehe Anhang, Anlage 3: Flexible Mobel von Mikro-Wohnungen, Abb. 29 — 31.

26


https://exporo.de/blog/micro-apartments-eine-neue-wohnform-entsteht

birgt.™® Und auch ein Heizkdper der Platz wegnehmen wiirde, findet sich aufgrund der
FuRbodenheizung nicht wieder. Fur den schnellen Hunger befinden sich in der Kiiche
eine integrierte Mikrowelle sowie ein Induktionskochfeld, das im Handumdrehen in der

Schublade verschwindet.**®

Ausziehbare Kasten unter dem Sofa oder der Treppe so-
wie grof3e Einbauschranke, an deren Rickseite Regale integriert sind, sorgen fir ge-
niigend Stauraum.*® Diese und viele andere innovative Mébeltransformationen sorgen
in Mikro-Apartments flr maximale Lebensqualitat. Es wohnt sich also ein bisschen wie
in einem groRen modernen Wohnmobil.

Aufgrund der fortschreitenden Digitalisierung nehmen Gegenstande heutzutage we-
sentlich weniger Platz in Anspruch als friher, so ist ein Flachbildfernseher wesentlich
kleiner und leichter als ein Rohrenfernseher.’®® Biicherregale werden kaum noch ge-
braucht, weil viele ihre Blicher mittlerweile als E-Book auf dem Tablet lesen und auch
CDs finden sich kaum noch wieder, da diese bequem Uber Musik-Streaming-Dienste
heruntergeladen und wiedergegeben werden kénnen.*®?

Aber wie viel Platz braucht der Mensch eig. wirklich? Im folgendem wird aufgezabhilt,
was ein alleinlebender durchschnittlicher Normalburger fir seinen Alltag bendtigt und
wie viel Wohnflache dafiir von Noten ist: **

1. Ein Einzelbett zum Schlafen und ausruhen nimmt rd. 2 m2 bzw. ein Doppelbett 3 m2
Wohnflache in Anspruch.

2. Ein Schreibtisch mit Stuhl zum Arbeiten, Lernen und Lesen bendtigt ungefahr 3 m2,
3. Ein groBer Wandschrank indem alle Kleidungsstiicke, Dokumente, Schreibsachen,
Elektronischen Gerate usw. verstaut werden kénnen braucht ca. 2 m2 Wohnflache.

4. Um es sich vor dem Flachbildfernseher, der an der Wand hé&ngt, gemutlich zu ma-
chen, bendtigt es eine kleine Sofaecke mit Couchtisch. Das Sofa kann ebenso als
Schlafcouch fir Besucher dienen. Insgesamt werden dafiir in etwa 4 m2 Raum beno-
tigt.

5. Ein Esstisch mit vier Stihlen darf ebenfalls nicht fehlen und nimmt knapp 4 m2 Fl&-
che in Anspruch.

6. Etwa 6 m2 sollten fir eine Kiichenzeile mit Kihl- und Gefrierschrank, Herd, kleiner

Arbeitsplatte, Spule, Mikrowelle sowie ein paar Hangeschranken ausreichen, um Ko-

158 yigl. PBS NewsHour (2013); Siehe Anhang, Anlage 3: Flexible Mébel von Mikro-Wohnungen, Abb. 29 — 31.

%9 vgl. ebenda.

% sjehe Anhang, Anlage 3: Flexible Mobel von Mikro-Wohnungen, Abb. 29 — 31.

181 y/gl. Hunziker, Christian (2016): Viele Deutsche konnen sich nur Mikro-Wohnungen leisten, Online-Quelle:
https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article153631080/Viele-Deutsche-koennen-sich-nur-Mikro-Wohnungen-
leisten.html (abgerufen: 17.08.2019).

162 y/gl. Richter, Sabine (2018): Mikrowohnungen: Grundrisse reduzieren, wie Mieter ein kleines Budget haben, Online-
Quelle: https://www.haufe.de/immobilien/wohnungswirtschaft/mikrowohnungen-grundrisse-reduzieren-fuer-kleinere-
budgets 260 457768.html| (abgerufen: 17.08.2019).

163 Vgl. Noelting, Oliver (2016): Gliicklicher Wohnen mit ,So klein wie mdglich“ — Meine rationale Alternative zum Quad-
ratmeter Wahnsinn, Online-Quelle: https:/frugalisten.de/gluecklicher-wohnen-mit-so-klein-wie-moeglich-meine-
rationale-alternative-zum-quadratmeter-wahnsinn/ (abgerufen: 17.08.2019).
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chutensilien wie Geschirr, Besteck, Glaser, Pfannen/Kochtdpfe sowie Lebensmittel zu
verstauen.

7. Um eine Toilette, ein Waschbecken, ein Spiegelschrank sowie eine Dusche im Bad
entspannt unterzubringen zu kénnen, werden nur knapp 3 m2 Wohnraum benétigt.

8. Schlussendlich braucht es zudem noch ein wenig Freiraum in der Wohnung, um sich
nicht komplett eingeengt zu fuhlen und um einfach mal ein paar Schritte gehen zu kén-
nen oder die Wasche zu trocknen. Hierfur werden nochmal 5 m2 obendrauf gerechnet.
Kumuliert man die oben aufgefiihrten Quadratmeter kommt man auf rd. 30 m2 Wohn-
flache. So groR sollte eine Wohnung flr einen Singlehaushalt sein, um alle bendtigten
Utensilien fur den Alltag zur Verfigung zu haben. Teilt man sich die Wohnung mit einer
weiteren Person, wirden flr einen extra Schrank, eine etwas gréRere Kiiche und fur
weiteren Freiraum etwa 12 m2 hinzugerechnet.164 Das Bad, Wohnzimmer und die Ki-
che teilt man sich und fur einen Zwei-Personen-Haushalt kommt man dann ungefahr
auf 42 m2 bendétigte Wohnflache bzw. 21 m2 pro Personen. Umso mehr Personen im
Haushalt leben, umso kleiner wird auch automatisch die Wohnflache pro Kopf.

Zum Vergleich: Wie in der Abb. 7 zu sehen ist, betrug 2017 die Wohnflache je Einwoh-
ner in Deutschland rd. 47 m2.** Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von rd.
zwei Personen ist das also mehr als doppelt so viel Wohnflache, wie ein Normalbiirger
fur ein alltdgliches Leben Uberhaupt bendtigt. 2007 betrug die Wohnflache je Einwoh-
ner noch rd. 42 m? und erhdhte sich innerhalb von 10 Jahren um ganze 5 m2.

48
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36

Wohnflache in m2

Jahre
—e—Wohnflache pro Person

Abb. 7: Durchschnittliche Wohnflache pro Person in Quadratmetern®®®

164 y/gl. Noelting, Oliver (2016).

185 vgl. Abb. 7.

% |n Anlehnung an: Statistisches Bundesamt (Destatis) (Hrsg.) (2018d): Geb&ude und Wohnungen 2017, Tabellenblatt
6, 1.1.2, Tabellenblatt 7, 1.1.3, Online-Quelle: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-
Umwelt/Wohnen/Publikationen/Downloads-Wohnen/fortschreibung-wohnungsbestand-xIsx-
5312301.xIsx? _blob=publicationFile&v=5 (abgerufen: 17.08.2019).
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Nattrlich lebt es sich in einer 30 m2 Wohnung reduzierter und man muss vor dem Ein-
zug in solch eine Mikro-Wohnung wahrscheinlich erst einmal aussortieren, aber fir
viele ist das minimalistische Leben eine Erfiillung oder fir einen begrenzten Zeitraum
akzeptabel.*®’

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage nach dem Aufbau einer 30 m2-
Wohnung und inwieweit alles seinen Platz findet. Abb. 8 zeigt den Grundriss eines 30
m2 groRRen Mikro-Apartments, das auf zwei Ebenen aufgebaut ist.*® Es verfiigt iber
einen Wohn-Koch-Ess-Bereich, eine Schlaf-Ebene, ein separates Bad sowie Uber ei-
nen kleinen Balkon. So in etwa ist fast jede Mikro-Wohnung aufgebaut, eine Galerie-
Ebene ist jedoch nicht immer Standard, stattdessen gehen Mikro-Wohnungen ohne

zweite Ebene dann etwas mehr in die Breite, als in Lange und Hoéhe.

87 yvgl. Krell, Sonja (2018): Mikro-Wohnungen: Wie lebt es sich eigentlich auf zwélf Quadratmetern?, Online-Quelle:

https://www.augsburger-allgemeine.de/bayern/Mikro-Wohnungen-Wie-lebt-es-sich-eigentlich-auf-zwoelf-
Quadratmetern-id51311751.html (abgerufen: 17.08.2019).
%8 vgl. Abb. 8.
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Abb. 8: 30 m? groRes Mikro-Apartment iiber zwei Ebenen*®

3.1.3.2. Lage

Fur immer mehr Menschen steht das Leben in den wirtschaftsstarken GroR3stadten
sowie Universitatsstandorten im Vordergrund. Viele Wohnungssuchende sind zuneh-
mend dazu bereit auf eine grofl3e Wohnflache zu verzichten, um in einer zentralen Lage
wohnen zu kénnen.'”® Mikro-Apartments sollen die hohe Wohnungsnachfrage in be-
vorzugten Lagen decken. Bei diesen Lagen handelt es sich vorzugsweise um City-
bzw. 1A-Lagen in bevolkerungsreichen Ballungszentren und Universitatsstandorten.
Dazu zahlen wiederrum die Top 7 Stadte, welche einen enormen Bevdlkerungszu-

wachs verzeichnen. Zu den gréf3ten Universitats- und Hochschulstandorten zahlt u. a.

189 y/gl. My Apart Service GmbH (Hrsg.) (0. D.): My Apart Galerie-Apartment — Wohnen wie im Townhouse, Online-
Quelle: http://www.my-apart.de/mieten.html (abgerufen: 16.08.2019).
70 yvgl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 4.
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Berlin mit 179.000 Studenten, gefolgt von Miinchen mit 120.000, K&Iln mit 101.000,
Hamburg mit 84.000 und Frankfurt a. M. mit 65.000 eingetragenen Studenten.'’

Die Lage von Mikro-Apartments orientiert sich entsprechend an wirtschaftlich gut auf-
gestellten Standorten welche sich im direkten Umfeld von Universitaten und Hochschu-
len befinden. Eine gute infrastrukturelle Anbindung sollte ebenfalls gegeben sein.'” D.
h. es sollte sich in fuBlaufiger Entfernung eine Bus- oder Bahnhaltestelle befinden, ein
umliegender Car Sharing Anbieter wéare ebenfalls von Vorteil und entsprechend sollte
die Verbindung zum Autobahnnetz gegeben sein. Bestenfalls ist die Entfernung zum
Flughafen so kurz wie mdglich.

Aufgrund der oftmals lukrativen Lage und OPNV-Anbindung, kénnen die zahlreichen
Freizeitangebote im Umkreis zlgig erreicht werden. So gibt es in den Ballungszentren
viele Bibliotheken, Cafés, Restaurants, Museen, Sport- und Parkanlagen, Sport- und
Hobbyvereine usw. Ebenso ist durch die zentrale Lage fur diverse Einkaufszentren,
arztliche Versorgungzentren, Shoppingmdéglichkeiten etc. gesorgt.

Im Endeffekt befindet sich alles was fiir den normalen Alltag benétigt wird im nahen
Umfeld der Mikro-Apartments. Zum Teil. werden sogar extra im Erdgeschoss Drogerie-
und Supermarkte integriert, damit die Bewohner der Mikro-Apartments es nach ihrem
langen Universitats- bzw. Arbeitstag nicht weit bis zum Einkaufsladen haben und damit

das muhevolle Tiitentragen erspart bleibt.!"®

3.1.3.3. Ausstattung

Mikro-Apartments sind trotz ihrer tUberschaubaren Grof3e nicht mit sozialen Woh-
nungsbauten zu vergleichen. So befinden sich in den Apartments oftmals Mébel von
namenhaften Herstellern. Ebenso wird an Bodenbelegen, Leuchten, Schaltern usw.
haufig nicht gespart, sodass eine qualitativ hochwertige Innenarchitektur gewahrleistet
wird.** Zunehmend achten Investoren und Bauherren auch darauf, dass das Mikro-
Apartment-Wohnhaus komplett barrierefrei errichtet wird, um eine eventuelle Drittver-
wendungsfahigkeit zu garantieren.*”

Eine Galerie-Ebene, wie sie in Abb. 8, 9 und 10 zu sehen ist, bietet bspw. einen be-
sonderen Luxus in einem Mikro-Apartment, da durch die Trennung in Wohn- und
Schlafbereich eine verbesserte Privatsphare gewahrleistet wird und die Wohnung auf-

grund der entsprechenden Deckenhéhe groRer wirkt.'”® Zudem wird durch die zusatzli-

7 vgl. Studis Online (Hrsg.) (2017): Am gréRten, am meisten ... Die 10 groRten Studentenstédte, Unis und Hochschu-
len, Online-Quelle: https://www.studis-online.de/Studieren/studentenstatistik.php (abgerufen: 17.08.2019).

72 y/gl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 47.

78 vgl. Bolmer, Viktoria (2017): Wohnen im Schuhkarton, Online-Quelle: https:/www.sueddeutsche.de/
stil/mikroapartments-wohnen-im-schuhkarton-1.3347533#redirectedFromLandingpage (abgerufen: 17.08.2019).

% \/gl. Bolmer, Viktoria (2017).

7% ygl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 9.

78 vgl. Abb. 9.

31


https://www.studis-online.de/Studieren/studentenstatistik.php
https://www.sueddeutsche.de/%20stil/mikroapartments-wohnen-im-schuhkarton-1.3347533#redirectedFromLandingpage
https://www.sueddeutsche.de/%20stil/mikroapartments-wohnen-im-schuhkarton-1.3347533#redirectedFromLandingpage

chen Wandschrénke und —regale ein maximaler Stauraum geschaffen, ohne den

Wohnraum optisch zu verkleinern.””

-—

LRI, LISOHAS A

Abb. 9: Aussicht von der Galerie-Ebene eines Mikro-Apartments*’®

Abb. 10: Ansicht der Galerie-Ebene eines Mikro-Apartments*’®

Insb. flr Studenten ist ein eigenes Bad im Gegensatz zu vielen Studentenwohnheimen
ein Luxus, den sie sonst nicht hatten. In Abb. 11 wird ein sehr komfortables Bad abge-
bildet, das Uber eine barrierefreie Dusche samt Echtglasabtrennwand, WC, Waschtisch
mit darunter eingebauten Schubladen und einem grof3en beleuchteten Spiegel ver-
fiigt."®® Zudem sind niitzliche Accessoires wie Toilettenpapier- und Handtuchhalter in-
begriffen. Durch das zeitlose Farbkonzept und dem wandgrof3en Spiegel wirkt das Ba-

dezimmer modern, grof3 und geschmacksneutral, &hnlich wie in einem Hotelbadezim-

7 vgl. Abb. 10.
78 \igl. My Apart Service GmbH (Hrsg.) (0. D.).
79 vgl. ebenda.
8 vgl. Abb. 11.
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mer.'®* Dadurch diirfte das Bad den Geschméckern unterschiedlichster Zielgruppen

zusagen.

Abb. 11: Badezimmer eines Mikro-Apartments'®

Der Wohn- und Essbereich des hier aufgefihrten luxuriosen Mikro-Apartments verfiigt
Uber ein Sofa, einen Esstisch mit Stuhlen, einen Schrank, eine Garderobe sowie einen
modernen Flachbildfernseher.’®® Hinzu kommt die Kiichenzelle mit Hangeschranken
und Schubladen, einem Kochfeld mit vier Induktionsfeldern, einem kleinen Geschirr-
spuler, Dunstabzugshaube, Spule mit Armatur und einem Backofen mit Mikrowellen-
funktion.'®* Der Kiihlschrank mit kleinem Gefrierfach befindet sich platzsparenderweise
unter der Treppe.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Kliche, schon aufgrund des Backofens, den vier
Kochfeldern und dem Geschirrspiler, Gber einen sehr hohen Komfort verfiigt. Die
meisten Mikro-Apartments verfligen lediglich Uber eine Pantrykiiche. Darunter wird
eine kleine Einbaukiiche verstanden, die i. d. R. zwischen 0,90 bis 1,20 Meter breit ist,
Uber eine Spile, zwei Kochfelder und einem kleinen Kihlschrank verfugt. Ein Back-
ofen, Spiilmaschine, Mikrowelle etc. sind eher selten inbegriffen.*®®

Der Raum wurde wie das Badezimmer in einem sehr zeitlosen grau-beige-Mix designt.
Aufgrund der gro3en Fensterwand wird die 1-Zimmer-Wohnung mit viel Licht durchflu-
tet, und abends durch zahlreiche Lichtquellen erhellt, dadurch wirkt der Raum noch-

mals groRer und freundlicher. Ein kleiner Balkon rundet das Ambiente ab.

181 y/gl. Abb. 11.

182 \/gl. My Apart Service GmbH (Hrsg.) (0. D.).

'8 vgl. Abb. 12.

184 v/gl. Abb. 13.

18 vgl. Pekrul, Sebastian (0. D.): Was ist eine Pantrykiiche? — Wissenswertes, Online-Quelle:
http://www.helpster.de/was-ist-eine-pantrykueche-wissenswertes 140096 (abgerufen: 17.08.2019).
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Abb. 13: Kiichenzeile eines Mikro-Apartments

Oftmals werden unterschiedliche Ausstattungslinien und weitere Auswahlimdglichkeiten
gegen einen Aufpreis angeboten, um den Bedirfnissen der unterschiedlichen Ziel-
gruppen gerecht zu werden.'® So werden fiir Studenten, aufgrund des begrenzten
Budgets, haufig kleinere Apartments mit bspw. grofiem Schreibtisch und verspielteren
Farbkonzepten angeboten. Fur Berufspendler und Manager gibt es haufig gesonderte
Ausstattungslinien, welche z. B. Uber eine groRere Wohnflache, ein Doppelbett und
eine grolRere Sofaecke verfugen.

Da die Gebaude nicht selten Gber 100 Apartments und damit eine sehr groRe Anzahl
an Wohneinheiten umfassen, sind alle Etagen mit Hilfe von Aufzugsanlagen zu errei-

18 y/gl. My Apart Service GmbH (Hrsg.) (0. D.).
87 vgl. ebenda.
'8 vgl. Bolmer, Viktoria (2017).
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chen.'® Die Hochhauser verfiigen oft iiber eine Tiefgarage, in welcher gegen einen
entsprechenden Aufpreis ein Stellplatz gemietet werden kann. Zudem werden fir alle
Nutzer zuséatzliche Abstellrdume und Fahrradstellplatze sowie ein Waschbereich mit
Waschmaschinen und Trocknern in den Kellerraumen angeboten.™®® Wie in der Abb.
14 zeigt, befindet sich im Erdgeschoss der Eingang zum Gebdude sowie der Zugang
zu zahlreichen Gemeinschaftsraumen.'®* So werden zum einen drei méblierte Lounge-
Bereiche angeboten, in denen man sich zusammenfinden, lernen, essen, fernsehen,
kickern und plaudern kann. Des Weiteren finden sich Sanitaranlagen, ein Lern- und
Fithessraum sowie ein grof3er vollausgestatteter Kiichenbereich wieder. Hinzu werden
Snack-, Heil3- und Kaltgetrankeautomaten zur Verfligung gestellt. AuRerhalb steht eine
Gemeinschaftsterrasse zur Verflugung. Dieses Angebot kann von allen Bewohnern
kostenfrei genutzt werden, schafft ein Geflihl der Zusammengehorigkeit und stellt zu-

dem eine angenehme Abwechslung zur kleinen Wohnung dar.

‘ Windfang L‘
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/| aees
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\ Briefkasten
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Gemeinschaftsterrasse
Abb. 14: Gemeinschaftsraume im Erdgeschoss'®
3.1.3.4. All-In-Miete

Wohnen muss nicht teuer sein, solange es dem Zweck dienen soll. Eine Unterkunft ist
rational gedacht ein Platz an dem man schlafen, kochen, essen, duschen, entspannen,

arbeiten/lernen, Wasche waschen sowie soziale Kontakte pflegen kann.'** Wenn nach

189 v/gl. Klupp, Matthias (2014): Klein, kleiner, mikro, Online-Quelle: http://www.bundesbaublatt.de/ arti-
kel/bbb_Klein_kleiner_mikro_1987397.html (abgerufen: 17.08.2019).

190 y/gl. Stachen, Jirka (2016), S. 5.

%1 y/gl. Abb. 14.

192 ygl. My Apart Service GmbH (Hrsg.) (0. D.).

198 vgl. Noelting, Oliver (2016).
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dem Prinzip ,so klein wie méglich“*** Ausschau gehalten wird, mietet der Wohnungs-
suchende nur so viel, wie er fir diese Alltagstatigkeiten braucht und das entsprechend
zu einem niedrigeren Preis.'®

Eine Wohnung ist in vielen Gro3stadten Deutschlands kaum noch zu finden, und selbst
wenn, ist diese am Markt so hart umkampft, dass die Chance sie zu ergattern minimal
ist. Wenn parallel dazu das Budget klein ist, gehen die Chancen gegen Null eine Woh-
nung zugesprochen zu bekommen. So liegt der durchschnittliche Mietpreis in den 7-
Top-Stadten Deutschlands zwischen 9,60 in Berlin und 15,87 €/m? in Miinchen.*®® Fur
eine 45 m? Wohnung entspricht das im Mittelwert rd. 575,00 € p. M., Nettokalt wohlge-
merkt. Selbst ein WG-Zimmer kostet in den Universitatsstadten nicht selten Uber 400 €
p. M. 197

Bei mdblierten Mikro-Apartments wird i. d. R. nicht auf den Quadratmetermietpreis ge-
achtet, sondern auf die Inklusivmiete.’®® Diese wird auch als sog. All-Inclusive-Miete
bezeichnet und umfasst alle Mieterbedirfnisse. D. h. die Grundmiete, Moblierung,
Hausmeister-Service, Nutzung der Gemeinschaftsraume, Betriebs-, Heiz- und Strom-
kosten sowie Telefon-, Fernseh- und Internetgebihren sind in der All-In-Miete inbegrif-
fen, sodass sich der Mieter um nichts mehr kiimmern muss. So braucht ein Student
bspw. keinen Internetanbieter kontaktieren, noch muss er seinen Fahrradreifen selbst
flicken oder die tropfende Spule reparieren, da Hausmeister- und Fahrradservice sowie
alle Nebenkosten in der Miete inbegriffen sind.*®® Je nach GréRe, Lage und Stadt wer-
den All-in-Mieten zwischen 300 € und 700 € verlangt.’® Trotz einer neubautypischen
Kaltmiete von teilweise Uber 13 €/m? werden die Wohnungen aufgrund ihrer kleinen

Wohnflache damit auch fur Haushalte mit kleinem Wohnkostenbudget erschwinglich.

3.2. Definition der Zielgruppe von Mikro-Apartments

201

Die Mikro-Apartments wurden urspriinglich fur Studenten konzipiert.“ Mittlerweile

werden jedoch die folgenden drei Zielgruppen fokussiert: 2%

1. Personen, die sich in der Ausbildung befinden; dazu gehdren Auszubildende, Stu-
dierende, Praktikanten und Trainees.

2. Arbeitstatige, wie bspw. Berufspendler, Young Professionals, projektbezogene

Fachkrafte etc.

%% Noelting, Oliver (2016).

%8 vgl. Noelting, Oliver (2016).

19 v/gl. Abb. 4.

97 yvgl. Fabricius, Michael; Mischke, Roland (2018): Einfach, beengt, wahnsinnig teuer — und heif3 begehrt, Online-
Quelle: https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article180166082/Warum-Mikroapartments-bei-Studenten-so-
begehrt-sind.html (abgerufen: 17.08.2019).

%8 v/gl. Stachen, Jirka (2016), S. 6.

199 vgl. Bolmer, Viktoria (2017).

200 \/g1. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 4.

201 y/gl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 8.

202 \/gl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 37-39.
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3. Sonstige Personen wie z. B. Singles, Senioren, Fliichtlinge und Touristen.

Fur Mikro-Apartments kommt demnach eine Vielzahl von Zielgruppen in Frage, die sich
mehr oder weniger stark voneinander unterscheiden. So sind Personen, die sich in der
Ausbildung befinden, Gberwiegend zwischen 16 und 25 Jahren alt. Unter Auszubilden-
den werden Personen verstanden, die sich in einer Berufsausbildung befinden. Insb.
bei Studenten, die ein Duales-Studium durchlaufen, weicht der Hochschulstandort hau-
fig vom Arbeitsort ab, wodurch diese auf eine Zweitunterkunft angewiesen sind. Aber
auch Praktikanten wechseln fur den Zeitraum der Praxisphase oftmals den Wohnort
und stellen potentielle Mieter dar. Beispielhaft ware ein Student aufzufiihren, der ein
Pflichtpraktikum absolviert oder auch junge Arzte, welche fiir ihr Facharztpraktikum
ihren Wohnsitz wechseln.

Die zweite Gruppe ,Arbeitstatige’ umfasst Personen, die bereits ihre Ausbildung abge-
schlossen haben und entsprechend im Beruf tétig sind. Vor allem Berufseinsteiger und
Young Professionals ziehen fir ihren neuen Arbeitsplatz oftmals in eine andere Stadt
und bendtigen wahrend der Probezeit eine méblierte und bezugsfahige Wohnung. Aber
auch Dozenten, die als Gast-Dozent oder Honorar-Professor nur kurzfristig an einer
Universitat bzw. Hochschule tétig sind, stellen Interessenten dar. Zu den projektbezo-
genen Fachkraften gehodren z. B. Berater/Consultants, Projektentwickler und IT-
Experten, die fir die befristete Dauer eines Projektes den Standort wechseln miussen
und entsprechend als Zielgruppe in Frage kommen.”® Unter der Gruppe Berufspendler
werden Arbeitstatige definiert, deren Arbeitsort nicht dem Wohnort entspricht. Dem-
nach missen diese Personen zwischen den Standorten hin und her pendeln.”*

In der dritten Zielgruppe befinden sich u. a. Singles, die ohne Partner keine grol3e
Wohnung benétigen.?®® Fiir Pensionare bzw. Rentner zeichnet sich ,Wohnen* durch
Barrierefreiheit sowie einen geringen Instandhaltungsaufwand aus.?*® Hiermit ist z. B.
der Verzicht auf Gartenpflege, Winterdienst etc. gemeint. Zudem zahlen zu den sonsti-
gen Personen Wohnungssuchende, die eine Uberbriickungsmoglichkeit benstigen, um
mehr Zeit fur die ,richtige’ Unterkunftssuche zur Verfiigung zu haben.

Die Anforderungen und Bedurfnisse der vorgenannten Zielgruppen sind jedoch sehr
unterschiedlich. Eine bezahlbare Wohnung in zentrale Lage, eine gute Anbindung an
den OPNV, Fernverkehr und die Autobahnen, sowie die Nahe zu Einkaufsmoglichkei-
ten, Dienstleistungen, kulturellen und gastronomischen Angeboten stehen jedoch fur
alle genannten Zielgruppen im Vordergrund.?®” Abstriche werden anderswo gemacht;

so bevorzugen bspw. Berufspendler, Young Professionals, Manager usw. eine groRere

203 \/gl. Klupp, Matthias (2014).

2% \/gl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 38.

205 \/gl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 39.

2 \/gl. ebenda.

27 ygl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 8.
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Wohnflache, eine hoherwertige Ausstattung und hinzubuchbare Dienstleistungen wie z.
B. einen Reinigungsdienst.?®® Bei Senioren spielt dagegen das Thema Barrierefreiheit
eine grol3e Rolle. Bei Studenten hingegen stehen die Kosten und zusatzlichen Nut-
zungsmadglichkeiten, wie Gemeinschafts- und Fitnessraume, im Fokus.?®

Es ist festzuhalten, dass zurzeit Studenten, Pendler sowie Young Professionals die
Hauptzielgruppe darstellen, Senioren und Fluchtlinge sind eher eine Nebenzielgruppe.
Jedoch mussen Investoren und Bauherren zunehmen darauf achten, Mikro-Apartments
so zu konzipieren, dass diese fir eine Drittnutzung in Frage kommen. Denn aufgrund
der relativ homogenen Zielgruppe, weisen Mikro-Apartments im Vergleich zu normalen
Wohnungen eine geringe Flexibilitat auf.?° So sollten die Unterkiinfte fiir Senioren
und/oder betreutes Wohnen barrierefrei sein,?** aber auch die Nutzungsméglichkeit

bspw. als Hotel kommt fur eine eventuelle Umnutzung in Frage.

3.3. Mikro-Apartments als Anlagealternative

Durch die stetig anwachsende Anzahl von Single-Haushalten, Studierenden und Pend-
lern wird die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in zentraler Lage weiterhin fort-
bestehen.?*? Mit der Errichtung von Mikro-Wohnungen wird der dringend benétigte be-
zahlbare Wohnraum fiir 1-Personen-Haushalte geschaffen.?*®> Der Bau von Mikro-
Apartment-Anlagen in den angespannten Wohnungsmarkten, deckt sich demnach mit
dem Interesse der Stadte und Kommunen die Wohnungsnot abzubauen. Entsprechend
durfte eine Unterstlitzung seitens der Politik gegeben sein.

Aufgrund der noch ungedeckten Nachfrage nach kleinen Wohnungen in den Ballungs-
gebieten, bieten sich entsprechend groRe Chancen fiir Investoren.”* Zudem ist die
Rentabilitat von Mikro-Apartments im Vergleich zum normalen Wohnungsbau deutlich
hoher. Das liegt daran, dass pro Quadratmeter mehr Miete erzielt werden kann.?** Da-
bei missen Interessenten bedenken, dass es sich um vollméblierte Wohnungen han-
delt und alle anfallenden Kosten in der All-in-Miete inbegriffen sind. Positiv fiir Anleger
ist dabei anzumerken, dass bei der Vermietung von voliméblierten oder teilméblierten

Mikro-Apartments weder der Mietpreisspiegel, noch die Mietpreisbremse greift.**

208 \/gl. ebenda.

209 y/gl. Klupp, Matthias (2014).

219 v/gl. ebenda.

2 y/gl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 6.

212 ygl. Jegers, Alexandra (2017): Mikro-Apartments — weniger ist mehr, Online-Quelle: https://www.capital.de/ immobi-
lien/mikro-apartments-weniger-ist-mehr (abgerufen: 17.08.2019).

213 y/gl. Kaltenbrunner, Robert (2018): Prinzip SchlieRfach: Stellen Mikro-Apartments die Losung des Wohnungsprob-
lems dar?, Online-Quelle: http://www.fr.de/kultur/mikro-apartments-prinzip-schliessfach-a-1444097 (abgerufen:
17.08.2019).

24 \/gl. Stachen, Jirka (2016), S. 3.

1% y/gl. Jegers, Alexandra (2017).

218 vgl. Jegers, Alexandra (2017).
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Immobiliengesellschaften und Unternehmen, die auf Mikro-Wohnungsbauten setzen,
versprechen Renditen i. H. v. bis zu 5,5%.7" Fraglich ist jedoch, ob diese tatséchlich
erzielbar sind, denn eine hohere Rendite bringt jedoch auch ein grof3eres Risiko mit
sich.”® So sind die Mietvertragslaufzeiten bedeutend kiirzer, als bei einem Investment
in eine ETW. Zudem miuissen Investoren beachten, dass die Bewirtschaftung einer Mik-
ro-Apartment-Anlage, im Gegensatz zu einer klassischen Wohnanlage, rd. 25% bis
30% mehr kostet. Ebenso sollten die Instandhaltungsricklagen doppelt so hoch kalku-
liert werden. Dieser Mehraufwand an Kosten resultiert u. a. aus der héheren Anzahl an
Mietern, der hohen Fluktuationsrate, dem dadurch erhdhten organisatorischen Verwal-
tungsaufwand sowie der kontinuierlichen Kontrolle der bereitgestellten Mébel.?*° Ferner
sollte darauf geachtet werden, dass eine Drittverwendung der Wohnanlage gegeben
ist, um sich vor einem eventuellen Nachfrageriickgang zligig neu orientieren zu kon-
nen,?”® was wiederrum hohere Kosten bei der Gestaltung der Wohnanlage verursacht.
Trotz der versprochenen hohen Renditen, gestaltet sich die Berechnung fir (private)
Investoren zudem als schwierig. ?**

Denn bezieht man den Mietpreis lediglich auf die reine Wohnflache der Wohnung,
kommt man auf einen Quadratmeterpreis, der deutlich am oberen Ende des Mietspie-
gels von Neubaupreisen liegt und damit aus Kaufer- bzw. Investorensicht ein gewisses
Vermietungsrisiko beinhaltet. Der Trick der Mikro-Apartment-Anlagen liegt jedoch in
den Gemeinschaftsflachen, mit welchen die Projektentwickler gerne argumentieren.
Diese mussen namlich hinzugerechnet werden, was die ganze Rechnung sehr untiber-
sichtlich gestaltet und die Entscheidungsfindung nicht gerade positiv beeinflusst. Zu-
dem mussen insb. private Anleger an ihre finanziellen Grenzen gehen, denn mittlerwei-
le werden fir Mikro-Apartments nicht selten Kaufpreise zwischen 5.000 € und 6.000 €
pro m2 aufgerufen, die sich entsprechend nur noch mit einer Kaltmiete von 20 €/m?
wirtschaftlich rechnen.?*

Es bliebt zu betonen, dass die Vermietungschancen am aktuellen Markt sehr gut sind
und bzgl. der Multi-Tenant-Struktur®®® ein iberschaubares Mietausfallrisiko besteht.?**

Wird die Mikro-Wohnung an einen Studenten vermietet, sorgt im Normalfall die Burg-

17 ygl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 10.

218 \/gl. CUBE REAL ESTATE GmbH (2017), S. 21.

219 y/gl. Hotze, Dagmar (2016a): Mikrowohnungen: weniger ist mehr, Online-Quelle: https://www.vermieter-
ratgeber.de/mikrowohnungen-weniger-ist-mehr (abgerufen: 17.08.2019).

220 \/gl. Kapitel 3.2. Definition der Zielgruppe von Mikro-Apartments.

221 y/gl. Fabricius, Michael; Mischke, Roland (2018).

222 \/g|. Fabricius, Michael; Mischke, Roland (2018); Jegers, Alexandra (2017).

223 Als Multi-Tenant’ wird eine Gebaudestruktur bezeichnet, bei der eine Immobilie an mehrere Mieter vermietet ist. Das
Gegenteil dazu ist die ,Single-Tenant-Struktur' bei der lediglich ein einziger Mieter oder grofer Hauptmieter vorhan-
den ist.

224 \/gl. Stachen, Jirka (2016), S. 2.
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schaft der Eltern fir Sicherheit.”*® Derzeit ist die Nachfrage nach Mikro-Wohnungen so
groR, dass viele Projekte bereits vor ihrer Fertigstellung restlos vermietet sind.**°

Letztlich ist festzuhalten, dass Mikrowohnungen aktuell noch ein Nischenprodukt dar-
stellen. Es ist jedoch absehbar, dass sich dieser Trend zukulnftig durchsetzen und als

spezifische Assetklasse unter dem Namen ,Mikrowohnen‘ anzutreffen sein wird.?*’

3.4. Vor-und Nachteile von Mikro-Apartments
Wohnen auf kleinstem Raum, daftir mitten in der Grof3stadt - Mikro-Apartments bringen
viele Vor- und Nachteile mit sich. Um welche es sich dabei genau handelt, wird in den

folgenden Kapiteln 3.4.1. und 3.4.2. naher erlautert.

3.4.1. Vorteile von Mikro-Apartments

Ein groRRer Vorteil der Mikro-Wohnungen liegt vor allem in der innerstadtischen Lage,
wodurch die schnelle Anbindung an den OPNV und das Verkehrsnetz gegeben ist.
Dadurch kann der Arbeitsplatz oder die Universitat in kiirzester Zeit problemlos erreicht
werden.?*® Zudem befinden sich Einkaufsméglichkeiten des taglichen Bedarfs, arztliche
Versorgungszentren, Parks, Cafés, Restaurants, Freizeitaktivitdten etc. oftmals in un-
mittelbarer Umgebung zur Wohnung.?*

Ein weiterer Vorteil liegt in der schnellen Bezugsmdglichkeit. So muss der Mieter weder
Renovierungsarbeiten durchfiihren, noch missen teure Moébel gekauft und in die Woh-
nung transportiert werden, da Mikro-Wohnungen fast immer mdbliert angeboten wer-
den. Dadurch wird ein sofortiges Einziehen gewéhrleistet.?*° Einen besonderen Luxus
stellt zudem die hochwertige Ausstattung und das eigene separate Bad sowie der
Wohn-, Schlaf-, Essbereich dar, wodurch jeder Mieter seine eigenen vier Wande be-
wohnt und keine RAume mit anderen teilen muss. Ebenso ist aufraumen, saugen und
abwaschen innerhalb von zehn Minuten erledigt, denn die 20 bis max. 40 m? lassen
nicht viel Platz fur Unordnung. Die Gemeinschaftsbereiche innerhalb des Gebaudes,
wie bspw. Fitness-, Kiichen- und Aufenthaltsraume vereinfachen insb. in fremden Stad-
ten die soziale Kontaktaufnahme.?**

Das jedoch fir viele Uberzeugendste Argument ist die bezahlbare Miete. Dabei ist die
Gesamtmiete oftmals wichtiger als die Miete pro Quadratmeter.?®* Allerdings ist der

Vgl. Jegers, Alexandra (2017).

226 \/gl. Klupp, Matthias (2014).

227 \/g|. Stachen, Jirka (2016), S. 7.

228 \/gl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 4.

229 \/gl. Kapitel 3.1.3.1. Lage.

280 \/gl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 4.

21 y/gl. Zoidl, Franziska (2015): Wenn Wohnungen schrumpfen und der Stress wachst, Online-Quelle:
https://derstandard.at/2000027325934/Wenn-Wohnungen-schrumpfen-und-der-Stress-waechst (abgerufen:
17.08.2019).

22 \/gl. Kapitel 3.1.3.4. All-In-Miete.
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Quadratmetermietpreis in einer Mikro-Wohnung deutlich héher im Vergleich zu einer
klassischen Wohnung.”®* Die Bewohner schéatzen es sehr, dass die Mikro-Apartments
bereits mit modernen Mébeln ausgestattet sind und man sich nicht mehr um einen ver-
nanftigen WLAN-Anschluss o. & kiimmern muss. Das der hochwertig ausgestattete
Wohnraum in zentraler Lage bezahlbar ist und alles weitere bereits geklart ist, steht fur
die Interessenten schlichtweg im Vordergrund, wodurch diese auch dazu bereit sind
einen héheren Quadratmetermietpreis zu zahlen. Im Grunde liegen die Vorteile fir Be-
wohner eines Mikro-Apartments in dem zentralen, unkomplizierten, kleinteiligen, mob-
lierten und bezahlbaren Wohnen.

Fur Investoren liegt der grofdte Vorteil vor allem in den héheren Mieteinnahmen. Wer-
den Mikro-Apartments mdobliert oder teilmobliert vermietet, gelten namlich weder der
Mietpreisspiegel noch die Mietpreisbremse, wodurch die Miete selbst festgelegt wer-
den kann.?* Des Weiteren generieren zehn Mikro-Wohnungen bspw. wesentlich mehr

Rendite, als eine 300 m? groRe Wohnung.?*®

3.4.2. Nachteile von Mikro-Apartments

Wie Wohnpsychologen bereits herausfanden, kann ein zu kleiner und vor allem
schlecht geplanter Wohnraum, bedingt durch die Enge, zu Stress filhren.?*® Dies &u-
Bert sich dann bspw. durch Depressionen, Aggressionen oder Konzentrationsschwie-
rigkeiten und wird selten mit dem zu engen Lebensraum in Verbindung gebracht.”’
Viel mehr werden die Mitmenschen, also Bekannte, Freunde und Familie dafur verant-
wortlich gemacht. Der Mensch benotigt Privatsphére, individuelle Bereiche, Riickzugs-
orte und griine Ausblicke, entsprechend kann das Leben in Mikro-Wohnungen als Sin-
gle durchaus funktionieren, als Paar oder Familie mit Kindern eher weniger.”*

Fur einen begrenzten Zeitraum eigenen sich Mikro-Apartments also insb. fur 1-
Personen-Haushalte wunderbar als persénlicher Wohnraum. Langfristig hingehen sind
sie jedoch aufgrund der Einschrankungen, etwa im Hinblick auf die sehr begrenzten
Stell- und Lagerflachen, dem Abstellraum statt Keller, der gemeinschaftlichen Dachter-
rasse statt eigenem Balkon und der Pantry statt Kiiche, nicht empfehlenswert.?*° So
wechseln die Mieter der Mikro-Wohnungen deutlich haufiger, im Vergleich zu groReren

Wohnungen. Das liegt vor allem daran, dass das personliche Einrichten der Wohnung

283 \/gl. Jegers, Alexandra (2017).

2% \/gl. Jegers, Alexandra (2017).

2% \/gl. Kaltenbrunner, Robert (2018).

2% \/gl. Ponnewitz, Judith et al. (2016), S. 5.

27 vgl. zof (Hrsg.) (2018): Wenig Platz — Mikrowohnungen: Gute Planung gefragt — Wohnpsychologe empfiehlt Balkone
und schénen Ausblick, Online-Quelle: https://www.derstandard.de/story/2000075319337/mikrowohnungen-gute-
planung-gefragt (abgerufen: 17.08.2019).

28 \/gl. zof (Hrsg.) (2018).

29 ygl. Klupp, Matthias (2014).
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mit Mobeln, Dekorationsartikeln etc. einfach fehlt und entsprechend kein personlicher
Raum mit dauerhaftem Wohlfiihleffekt entsteht.?*°

Vor dem Umzug in eine Mikro-Wohnung missen viele erst einmal lhren Hausstand
minimieren und Uberlegen, was genau zum Leben eigentlich gebraucht wird. So muss
auf Uberfliissigen Schnickschnack wie bspw. neue Mdébelstiicke, viele Kleidungsstiicke
oder groRe Vorrate in der Abstellkammer verzichtet werden.?** Jedoch stellt das Um-
stellen auf ein minimalistisches Leben nicht fir jeden einen direkten Nachteil dar.

Fur Investoren und private Anleger, besteht aufgrund der sehr homogenen Zielgruppe,
bei Veranderungen bzgl. der Nachfrage, ein erhéhtes Risiko von Leerstanden.?*? Zu-
dem ist die Fluktuation bei Mikro-Apartments sehr hoch, wodurch es schnell passieren
kann, dass die Wohnung nach bspw. dem dritten Mieter grundlegend renoviert werden
muss, was die Rendite entsprechend signifikant beeinflusst.?** Ebenso ist die Drittver-
wendungsfahigkeit als eher gering einzustufen, wodurch eine eventuelle Umnutzung
als schwierig anzusehen ist.

Es ist ein Trugschluss, dass kleine Wohnungen gunstiger zu bauen sind als gréRere.
Denn bezogen auf den Quadratmeter ist der Bau von kleinen Wohnungen stets teurer,
da der Anteil der Verkehrs- und ErschlieBungsflachen hoher ist.?** Bspw. braucht jede
Wohneinheit eine eigene Eingangstir, ein Bad, eine Kiiche usw., das schlagt sich ent-
sprechend auf den Preis nieder.?*

Eine groRe Herausforderung fur Projektentwickler und Bauherren besteht darin, dass
es an passenden Grundstiicken in geeigneter Lage fehlt. >*° Dabei ist gerade das Krite-
rium Lage, Lage, Lage eines der wichtigsten, denn ,je naher an der Uni, desto hdher
die Akzeptanz auch mal einen Euro mehr auszugeben.“**’

Es lasst sich aulerdem festhalten, dass viele Experten Zweifel an dem Mikro-Wohn-
Konzept hegen, denn es ist fraglich ob eine 20 bis 40 m2 grof3e 1-Zimmer-Wohnung
dauerhaft den Anspriichen der Menschen geniigt.?*® Immerhin betragt die aktuelle
Wohnflache pro Kopf etwa 47 m2.** Die Menschen streben demnach nach dem ,so

groR wie moglich‘-Prinzip und nicht nach dem ,so klein wie nétig*-Prinzip.?°

29 v/gl. Bolmer, Viktoria (2017).

1 \/gl. Steger, Johannes (2016): ,Ich habe mich gut sortiert‘, Online-Quelle: http://www.faz.net/aktuell/stil/drinnen-

draussen/eine-studentin-ueber-das-wohnen-im-mikro-apartment-14513575.html| (abgerufen: 17.08.2019).

Vgl. Kapitel 3.2. Definition der Zielgruppe von Mikro-Apartments.

23 \/gl. Jegers, Alexandra (2017).

244 \/gl. Kaltenbrunner, Robert (2018).

% \/gl. Sievers, Anne-Christin (2015): Klein, aber fein, Online-Quelle: http://www.faz.net/aktuell/stil/drinnen-
draussen/mikrowohnungen-in-frankfurt-co-klein-aber-fein-13787456.htmlI?printPagedArticle=true#pagelndex 0 (ab-
gerufen: 17.08.2019).

28 \/gl. Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 9.

7 Management Circle AG (Hrsg.) (2017), S. 11

48 \/gl. Kaltenbrunner, Robert (2018).

9 vgl. Abb. 7.

20 v/gl. Kapitel 3.1.3.4. All-In-Miete.
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4.  Wohnungsbau mit System - Serielles und modulares
Bauen

4.1. Begriffsdefinition serielles Bauen

Serielles Bauen bedeutet bauen in Serie. Daraus lasst sich ableiten, dass es sich um
eine Bauweise handelt, die man in grol3er Zahl hintereinander, also serienmalig um-
setzten kann. Es wird also versucht, eine grof3e Anzahl an Wohnungen nach gleichem
Standard zu errichten. Demnach steht die Masse der erbauten Wohnungen im Vorder-

grund, und nicht die Art der Erstellung.”**

»Anstatt dass man jeden einzelnen Wohn-
neubau als Unikat plant und ihn dann auf der Baustelle ,Stein flir Stein“ errichtet, orien-
tiert sich die serielle Bauweise eher an industriellen Herstellungsprozessen wie man
sie zum Beispiel vom Autobau kennt.“?*2

Fur die Planung bedeutet dies, dass Gebdude oder Gebaudeteile, auch sog. Module,
zunachst als Prototyp entworfen werden, um diese, nach einer positiven Prifung, an-
schlieRend in Serie zu produzieren.?*® Die Errichtung des Wohnhauses wird dabei nicht
mehr nur auf der Baustelle vorgenommen, sondern es werden bereits im Vorfeld kom-
plette Gebaudewande bzw. ganze Raummodule in Fertigungshallen hergestellt.”** Die-
se werden anschlieRend zur Baustelle transportiert und dort lediglich nur noch zusam-
mengefiigt.”>® Die Arbeit auf der Baustelle beschrankt sich demnach ausschlieRlich auf
Montagearbeiten.?® Auf diese Weise verkiirzen und vereinfachen sich die Planungs-
und Errichtungsprozesse signifikant. Durch die Standardisierung, Wiederholung und
Mengeneffekte soll das Bauen wieder gunstiger werden und zugleich schneller von
statten gehen.”’ Dabei wird jedoch nicht minderwertiger oder wenig nachhaltiger
Wohnraum erschaffen, sondern aufgrund der standardisierten Bauweise wird sogar
eine verbesserte Qualitatssicherheit gewahrleistet.?*®

Gebaude in Serienfertigungen herzustellen ist allerdings keine neue Erfindung, son-
dern kam schon fruher, wie bspw. in der damaligen DDR, zum Zuge. Deshalb sind die

Begriffe ,serielles Bauen‘ oder ,industrieller Wohnungsbau®‘ in Verruf geraten und sto-

1 y/gl. Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.; VTW Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft e.V. (Hrsg.) (2017): Marktstudie 2017 Serielles Bauen, S. 7, Online-Quelle:
https://www.vnw.de/fileadmin/redakteur/publikationen/Studien/170131 Marktstudie Serielles Bauen 2017 final web
.pdf (abgerufen: 17.08.2019).

Grimm, Roland (2018): Was bedeutet serielles Bauen?, Online-Quelle: http://www.baustoffwissen.de/wissen-

baustoffe/baustoffknowhow/haus-garten-wegebau/massivbau/serielles-bauen-definition-prototypen-modulbauweise-

projektbeispiele-gewobag-berlin-spandau-woodie-hamburg-wilhelmsburg/ (abgerufen: 17.08.2019).

2% \/gl. Grimm, Roland (2018).

%% \/gl. Grimm, Roland (2018).

255 \/gl. Hunziker, Christian (2018f): Serielles Bauen: Nicht nur fiir Fliichtlinge und Schiiler, Online-Quelle:
https://www.haufe.de/immobilien/investment/serielles-bauen-kurz-vor-dem-durchbruch/serielles-bauen-nicht-nur-fuer-
fluechtlinge-und-schueler 256 433648.html (abgerufen: 17.08.2019).

%6 \/gl. Lauer, Michael (0. D.): Modulgebaude, Online-Quelle: http://www.elemente-material.de/assets/files/materialien-

pdf/modulares-bauen/datenblatt-alho.pdf (abgerufen: 17.08.2019).

Vgl. Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.; VTW Verband Thuringer Wohnungs- und Immobilienwirt-

schaft e.V. (Hrsg.) (2017), S. 7.

%8 \/gl. Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.; VTW Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft e.V. (Hrsg.) (2017), S. 7.
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Ren bei einer Vielzahl von Menschen auf Skepsis.”*® Es besteht die Sorge, dass durch
den standardisierten Bauprozess am Ende wieder triste, gleichférmige und graue Plat-
tenbau-Siedlungen entstehen, wie sie viele noch aus DDR-Zeiten kennen. Die Angst
vor der ,Platte von morgen' dirfte jedoch unbegrindet bleiben, denn wie bereits reali-
sierte Bauprojekte zeigen,”® hat die Fertigung in Serien- und Modulbauweise ,durch-
aus das Potenzial, kostengiinstige, stark rationalisierte Planungs- und Entwicklungs-
prozesse mit hohen individuellen Architekturqualititen zu verbinden.“*®* Und als Bau-
stoff kommen beim seriellen Bauen heute auch keineswegs nur noch Betonplatten in-
frage. Wande und Raummodule lassen sich sowohl aus Holz, Kalksandstein-, Ziegeln-
und Porenbeton-Plansteinen im Werk vorfertigen.?®

Im Endeffekt bedeutet serielles Bauen also, dass weniger Einzelfertigungen und mehr
Serienfertigungen erbaut werden sollen; wobei der Trend nicht unbedingt dahingeht,
komplette Typenhdauser in Serie herzustellen, sondern in der Praxis hat sich stattdes-

sen uiberwiegend die Modulbauweise bewéhrt,?®® die im néchsten Kapitel erlautert wird.

4.2. Begriffsdefinition modulares Bauen

Beim modularen Bauen geht es darum, einzelne Geb&dudemodule standardisiert herzu-
stellen, wie z. B. ein Badezimmer oder einen Balkon. Dabei ist es von grof3er Bedeu-
tung, dass die Module einen hohen Vorfertigkeitsgrad erreichen, damit eine effiziente
Serienproduktion gewéhrleistet werden kann.?** Die Module sollen also bereits im Werk
so weit wie moglich ausgestattet werden, d. h. sdmtliche statischen Tragewerksfunkti-
onen, Schall- und Warmedammung, Estrich, Ful3boden, Fenster, Anstrich, Fassaden-
elemente, Elektrik und weitere Innenausstattungselemente wurden bereits vor dem
Transport zur Baustelle im Raummodul installiert.?®> Damit werden Vorfertigungsgrade
von aktuell 75% bis 80% erreicht.”®® Diese vorgefertigten Module lassen sich dann auf
der Baustelle zu unterschiedlichen Gesamtgeb&uden zusammenfiigen.?®” Dieser Vor-
gang erinnert und @hnelt dem Bau eines Hauses mit Legosteinen.?®® Mithilfe der ver-
schiedenen Zusammensetzungsmoglichkeiten und Kombinationen der Einzelmodule,

kann das Gebaude trotz serieller und modularer Fertigung ein Einzelstiick bleiben,

9 y/gl. Lange, Wolfgang (2016): Einsatz von Fertigteilen kénnte auch Geschossbau beschleunigen — Warum entstehen
nur Eigenheime in Serienfertigung?, in: IVV immobilien vermieten & verwalten, 18. Jahrgang, (06/2016), S. 32-33,
hier S. 32.

260 y/gl. Kapitel 4.5. Mikro-Apartment Projekte in serieller und modularer Bauweise.

%81 \/gl. Grimm, Roland (2018).

%62 \/gl. Grimm, Roland (2018).

263 \/gl. Grimm, Roland (2018).

% vgl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst: Problemstellung, in: Grundke, Manfred (Hrsg.): Bezahlbarer Wohnraum
durch modulares und serielles Bauen, 1. Auflage, TCW Transer-Centrum, Miinchen 2017b, S. 6-13, hier S. 10.

%5 \/gl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 11.

288 \/gl. Hunziker, Christian (2018d): Serielles Bauen: Droht architektonische Eindde?, Online-Quelle:
https://www.haufe.de/immobilien/investment/serielles-bauen-kurz-vor-dem-durchbruch/serielles-bauen-droht-
architektonische-einoede 256 433652.html (abgerufen: 17.08.2019).

%7ygl. Abb. 15.

%88 \/gl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 10f.
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wodurch die Individualitat der Architektur zumindest zum Teil erhalten bleibt.?®® Das
Prinzip ist vergleichbar mit dem Produktbaukastenkonzept der Automobilbranche, wel-

che trotz einer strikten Standardisierung der einzelnen Grundelemente dem Kunden
270

bei der Konfiguration seines Autos eine grofRe Gestaltungsvielfalt bietet.

4i |

l"'

Abb. 15: Errichtung eines modularen Gebaudes®™

Haufig werden die Begriffe serielles und modulares Bauen miteinander verwechselst,
doch die beiden Varianten stellen nicht das Gleiche dar. Ein Beispiel verdeutlicht dies:
Innerhalb von neun Monaten stellte die Berlinovo Immobilien Gesellschaft im Sommer
2017 in der Storkower Straf3e im Stadtteil Lichtenberg ein modular hergestelltes Stu-
dentenwohnheim?’? mit 129 Apartments fertig.>”> Die aus der sog. Holzhybridbauweise
erstellten Module wurden in einem Werk gefertigt und nach anschlieendem Transport
zur Baustelle vor Ort zusammengefligt. Die Bauweise wird als Hybrid bezeichnet, welil
sie nicht nur aus Beton besteht, sondern bspw. die tragenden Elemente aus Holz kon-
struiert wurden.?”* Aktuell plant die Berlinovo Immobilien Gesellschaft den Bau von drei
weiteren Studentenwohnheimen mit zusammen fast 800 Platzen, die ebenfalls modular
errichtet werden sollen. Ob dies wieder in Holzhybridbauweise erfolgen soll, steht al-
lerdings noch nicht fest. Dies zeigt, dass modulares und serielles Bauen nicht das

Gleiche sind, denn es waére ja erst dann das Gleiche, wenn das Projekt in der Stor-

269 \/gl. Grimm, Roland (2018).

% ygl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 12.

™ ygl. Vonovia (2016): Serielles Bauen bei Vonovia, Youtube 14.12.2016, 1 Minute und 36 Sekunden, Online-Quelle:
https://www.youtube.com/watch?v=xx79UkSPB-o0 (abgerufen: 17.08.2019).

22 ygl. Abb. 16.

28 \gl. Mller, Berit (2017): 129 neue Studentenapartments in der Storkower StraRe, Online-Quelle:

https://www.berliner-woche.de/lichtenberg/c-bauen/129-neue-studentenapartments-in-der-storkower-

strasse_al28546 (abgerufen: 17.08.2019).

Vgl. ebenda.
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kower Stral3e eins zu eins an anderen Standorten wiederholt und damit seriell gebaut

werden wirde.?”

Abb. 16: Von der Berlinovo Immobilien Gesellschaft errichtetes Studentenwohnheim in
der Storkower StraRe im Berliner Stadtteil Lichtenberg?’®

4.3. Vor-und Nachteile von seriellem und modularem Bauen

Um herauszufinden, wie positiv bzw. negativ die serielle und modulare Bauweise utber-
haupt ist und ob sie dazu im Stande ist, schnelle und flexible Lésungswege fur die ak-
tuelle Wohnungsnot zu ebenen, werden nachkommend die Vor- und Nachteile von

seriellem und modularem Bauen gegenibergestellt.

4.3.1. Vorteile von seriellem und modularem Bauen

Vor allem zwei Griinde haben bzw. werden in Zukunft dazu beitragen, dass das serielle
und modulare Bauen weiter in den Fokus ricken wird: Wie sich zum einen in der Ver-
gangenheit gezeigt hat, konnen gesellschaftliche Veranderungen, wie bspw. die Flicht-
lingskrise, plétzlich zu einem grof3en Bedarf an Wohnraum fiihren, der mit konventio-
nellen BaumaRnahmen nicht gedeckt werden kann. Zum anderen werden schnelle
Ldsungen fir die aktuelle Wohnungsknappheit gesucht, die nicht nur mehr in den
GroRstadten ein Problem darstellt.?”” Mithilfe der seriellen und modularen Bauweise
konnte diesen Problemen entgegengewirkt werden, denn diese Bauart bietet diverse

Vorteile. Der grofite Vorteil des seriellen Bauens stellt die Kosten- und Zeiteinsparung

2% \/gl. Hunziker, Christian (2018f).

278 \gl. Miiller, Berit (2017).

27 \gl. Hunziker, Christian (2018g): Serielles Bauen: Raus aus der Nische, Online-Quelle: https:/
www.haufe.de/immobilien/investment/serielles-bauen-kurz-vor-dem-durchbruch/serielles-bauen-raus-aus-der-
nische 256 433646.html (abgerufen: 17.08.2019).
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dar. So soll es durch serielles Bauen kunftig moglich sein, die Baukosten je Quadrat-
meter Wohnflache auf etwa 1.000 € herabzusenken.?”® Erméglicht wird dies durch die
Mengeneffekte, die beim Fertigen in der Fabrik entstehen.?”® Dabei sind die Kosten
nicht nur geringer, sondern lassen sich ggi. der konventionellen Bauweise auch bes-
ser kalkulieren, da die Planungs- und Kostensicherheit durch die Reduzierung von Un-
sicherheiten gesteigert wird.”®

Zudem werden die Qualitatsanspriiche beim seriellen und modularen Bauen nicht ver-
nachlassigt, sondern entsprechen aufgrund der prazisen Fertigung in der Fabrikhalle,
vielmehr den neusten Normen und Bestimmungen, womit sie konventionell erbauten
Gebéauden in nichts nachstehen.?!

Die Kosteneinsparungen sind bisweilen jedoch noch nicht vollkommen ausgeschopft,
da die serielle Bauweise noch nicht regelmaRig genug angewandt wird. Deshalb steht
der Kostenvorteil noch nicht im Vordergrund des Geschehens, wird aber langfristig an
Bedeutung gewinnen.?® Stattdessen wird vor allem die geringe Bauzeit bejubelt, die
durch das serielle und modulare Bauen um bis zu 70% verkirzt werden kann, ohne
dabei die Kosten zu erhéhen.” Dadurch wird das Projekt deutlich ziigiger realisiert
und Investoren generieren schneller Erlose.?®

Des Weiteren kann aufgrund der verkirzten Bauzeit witterungsbedingten Qualitatsver-
lusten und damit nicht selten in Verbindung stehende Verzégerungen von Bauvorha-
ben entgegengewirkt werden.?® Ein Qualitatsverlust kann bspw. bei zu hohe Tempera-
turen entstehen, wenn der Beton durch die Hitze zu schnell trocknet und er dadurch
brichig wird. Solch einen Mangel im Nachhinein zu beheben ist schwierig und sehr
aufwendig, wodurch die Bauzeit erheblich beeinflusst wird.?®® Da die Module in witte-
rungsgeschutzten Werkhallen hergestellt werden, entfallen Qualitatsverluste bzw. Ver-
zégerungen durch schlechtes Wetter.?®” Zudem kann durch die Vorfertigung im Werk,
die Bauzeit eines Modulhauses sehr gut geplant werden. Somit ist der vom Anbieter

benannte Einzugstermin oft sehr verlasslich.?®®

™8 \gl. Vogt, Marina (2016): Plattenbau 2.0: Serielles Bauen wird zum neue Trend, Online-Quelle:
https://www.management-circle.de/blog/serielles-bauen-wird-zum-neuen-trend/ (abgerufen: 17.08.2019).

" yvgl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst: Der Wohnungsnot mit industriell gefertigten Raummodulen begegnen, in:
Grundke, Manfred (Hrsg.): Bezahlbarer Wohnraum durch modulares und serielles Bauen, 1. Auflage, TCW Transer-
Centrum, Munchen 2017c, S. 14-20, hier S. 18.

%8 v/gl. Vogt, Marina (2016).

%81 \gl. Vogt, Marina (2016).

%82 \/gl. Hunziker, Christian (2018b): ,Eine groRe Variationsbreite*: Interview mit Matthias Klupp, Online-Quelle:
https://www.haufe.de/immobilien/investment/serielles-bauen-kurz-vor-dem-durchbruch/eine-grosse-variationsbreite-
interview-mit-matthias-klupp 256 _433642.html| (abgerufen: 17.08.2019).

283 \/gl. Vogt, Marina (2016).

284 \/gl. Hunziker, Christian (2018b).

%8 \/gl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 8.

28 \/gl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 8.

87 \gl. Dutczak, Marian (2013): Bauen — aber wie? Konventionelle Bauart versus Modulbauweise, Online-Quelle:
http://www.dbz.de/artikel/dbz_Bauen aber_wie Konventionelle_Bauart versus_Modulbauweise 1768971.html (ab-
gerufen: 17.08.2019).

%8 \/gl. 0. V. (2017a): 5 Vorteile beim Bau eines Modulhauses — von kurzer Bauzeit bis zum doppelten Nutzen, Online-
Quelle: https://www.ratgeberzentrale.de/rund-ums-haus/bauen/modulhaus.html (abgerufen: 17.08.2019).
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Die kurze Bauzeit bringt noch einen weiteren positiven Effekt mit sich, und zwar wer-
den Baustellenlarm und -verkehr, Staub, Abgase sowie Vibrationen, denen die Nach-
barschaft und Umwelt bei einer konventionellen Bebauung i. d. R. tGber einen langeren
Zeitraum ausgesetzt ist, auf ein Minimum reduziert.?*°

Serielles und modulares Bauen kann zudem weiteren komplexen Herausforderungen
entgegenwirken. So haben bspw. auch andere Branchen mit den steigenden Kunden-
bedirfnissen zu kampfen, welche nach immer mehr Individualisierung in der Architek-
tur, Ausstattung im Wohnraum, Energieeffizienz sowie Nachhaltigkeitsstandards stre-
ben. Das Konzept der Modularisierung stellt auch beim Hausbau eine Losung flr diese
Herausforderung dar, indem es durch die unterschiedlichsten Gestaltungs- und Anord-
nungsmaoglichkeiten den widersprichlichen Winschen der Kunden nach Standardisie-
rung und Individualisierung sowie Stabilitat und Flexibilitat gerecht wird.>*® Und sobald
die Fassade des Modulgebaudes verputzt wurde, wirkt das Haus optisch wie ein kon-
ventionell erbautes Wohnhaus.?**

Aufgrund der eben benannten Flexibilitat von Modulgebduden, kénnen diese bei Be-
darf und entsprechender Konstruktionsart simpel erweitert sowie leicht wieder abge-
baut und ggf. woanders wieder aufgestellt werden.?®*> AuRerdem ist es méglich, dass
Gebaude in unterschiedliche Richtungen zu erweitern, egal ob die Module parallel,
nebeneinander oder Gbereinander gebaut werden. Dies hat den grofl3en Vorteil, dass je
nach Grundstiicksgegebenheiten enge Baunischen oder Hanglagen relativ einfach
bebaut werden kénnen. Da die Module industriell vorgefertigt werden und auf dem
Grundstick nur noch aufgestellt, verankert und angeschlossen werden missen, sind
sie im Gegensatz zu klassischen Fertighausern innerhalb von 1 bis 2 Tagen bezugsfer-
tig.293

Fur den modularen Bau kommen flr Projektentwickler schon lange nicht nur mehr
Flichtlingsunterkiinfte und Schulcontainer in Frage, sondern auch Studentenapart-
ments, Seniorenresidenzen, Wohnhauser und Buros ricken immer mehr in den Fokus.
Seriell und modular gefertigte Wohnbauten kénnen entsprechend als Teilldsung fur die
Wohnungsnot in deutschen GroRRstadten bezeichnet werden, denn durch ihre schnelle
und kostengunstige Realisierbarkeit kbénnen sie zur Entlastung angespannter Markte

beitragen.?®*

289 \/gl. Dutczak, Marian (2013).

20 v/gl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 9.

»! sjehe Anhang, Anlage 4: Verputzte Fassade eines Modulbiirogebaudes, Abb. 32 f.

22 \/gl. 0. V. (2017d): Serielles Bauen: Mit Modulbauweise zum Fertighaus, Online-Quelle: https://www.haufe.de/ immo-
bilien/investment/serielles-bauen-mit-modulbauweise-zum-fertighaus 256 _421130.html (abgerufen: 17.08.2019).

2% y/gl. Kuhl, Andreas (2018a): Modulares Bauen mit interessanten Energiekonzepten, Online-Quelle:

https://www.energynet.de/2018/08/08/modulares-bauen-energiekonzepten/ (abgerufen: 17.08.2019).

Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.) (2018): Serielles Bauen,

Online-Quelle: https://web.gdw.de/wohnen-und-stadt/serielles-bauen (abgerufen: 17.08.2019).
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4.3.2. Nachteile von seriellem und modularem Bauen

Aufgrund vergangener Ereignissen waren Module ein Synonym fir Plattenbauten, ,die
Garantie fiir Einfalt statt Vielfalt.“**> Deshalb fiirchten sich viele vor weiteren Platten-
bausiedlungen wie in Berlin-Marzahn und weiteren Teilen Ost-Deutschlands, weshalb
der Ruf des seriellen Bauens in Verruf geraten ist und noch oftmals auf Zurtickhaltung
trifft. U. a. wird diese Angst durch die gestalterischen und technischen Einschrankun-
gen der vorgefertigten Bestandteile geschiirt.?® Sonderwiinsche sind aufgrund der
vorgegebenen Elemente auch nur bedingt realisierbar.

Einen weiteren Nachteil stellt das Mauerwerk dar, das im Gegensatz zur konventionel-
len Bauweise nicht sehr massiv ist, wodurch der Aufwand fir einen guten Schall- und
Wéarmeschutz erhoht ist.?®” Zudem ist bei seriellen und modularen BaumaRnahmen
eine sehr gute Vorplanung von Noten, da Korrekturen auf der Baustelle nur noch
schwer oder gar nicht mehr vorgenommen werden kénnen.?® Hinzu kommt, dass
durch die aufwendige Vorplanung eine groRe Stlckzahl der entwickelten Gebaude
hergestellt werden mussen, damit sich der Kostenvorteil wirklich auszahlt.?®® Je nach
Entfernung zwischen dem Fertigungswerk und der Baustelle kbnnen hohere Trans-
portkosten anfallen, da die Raummodule Uber Schwertransporter oder Tieflader trans-
portiert werden mussen. ,Baustelle und Produktion diirfen maximal rund 400 Kilometer
auseinanderliegen. Dariiber hinaus wird es unrentabel.“*®

Den bisher gré3ten Nachteil stellen die noch nicht angepassten baurechtlichen Rah-
menbedingungen seitens der Politik dar. So ware es von grof3er Bedeutung, eine bun-

3% einzu-

desweite Typengenehmigung, wie es sie in der Automobilbranche bereits gib
fuhren, die es erlauben wiirde, dass ein Geb&ude, das an unterschiedlichen Standor-
ten mehrmals erbaut wird, nur einmal genehmigt werden musste.**? Dadurch wiirde der

Bau von Wohn- und Burordaumen deutlich schneller von statten gehen.

4.4. Erstellung von Gebauden mit Hilfe von serieller und

modularer Bauweise

Vor allem in den Grof3stadten und Ballungsgebieten fehlt es fur Singles, Studenten und

Pendlern an kleinen Wohnungen und im Allgemeinen an bezahlbaren Wohnraum. Der

2 Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017c), S. 16.

26 vgl. 0. V. (2017d).

27 y/gl. 0. V. (2017d).

2% \/gl. Kuhl, Andreas (2018b): Was bedeutet serielles Bauen und serielles Sanieren?, Online-Quelle:
https://www.energynet.de/2018/08/13/serielles-bauen-serielles-sanieren/ (abgerufen: 17.08.2019).

299 y/gl. Kuhl, Andreas (2018b).

%0 Grundke, Manfred; Wildemann, Horst: Hauser aus dem Baukasten, in: Grundke, Manfred (Hrsg.): Bezahlbarer
Wohnraum durch modulares und serielles Bauen, 1. Auflage, TCW Transer-Centrum, Minchen 2017a, S. 21-27, hier
S. 23.

%1 vgl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017c), S. 15.

%2 vgl. Hunziker, Christian (2018b).
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Wohnungsbau soll entsprechend kostengunstiger werden, und das mdglichst ohne
Abstriche bei der Qualitat. Darlber hinaus muss in Zukunft aber auch wesentlich
schneller gebaut werden, um der Wohnungsnot entgegenwirken zu kénnen. Bei der
Lésung dieses Problems kann die serielle und modulare Bauweise Abhilfe schaffen.®*
Wie das funktionieren soll, zu welchem Preis und innerhalb welches Zeitraumes wird in

den folgenden Kapiteln ndher betrachtet.

4.4.1. Technik und Art der Bauweise

Zum grundlegenden Verstandnis wird im folgenden Abschnitt erlautert, wie ein Modul-
haus erbaut wird und welche unterschiedlichen Bauweisen dabei angewandt werden
konnen.

Modulhduser werden von unterschiedlichen Herstellern angeboten, die den Kunden
mithilfe des Baukastenprinzips zahlreiche Variationsmdglichkeiten anbieten kénnen.
Alles was die Innen- und Aul3engestaltung des Hauses betrifft, kann vom Kunden frei
bestimmt werden.** Sobald sich der Bauherr fiir einen Haustyp entschieden hat, wird
dieses an das vorhandene Grundstiick angepasst und die Module, nach Abschluss des
Vertrages, in Fertigungshallen hergestellt.** Vor dem eigentlichen Bau bzw. Zusam-
mensetzen des Hauses muissen jedoch noch einige grundlegende Dinge beachtet
werden. So muss bspw. eine Baugenehmigung vorliegen, das Grundstiick erschlossen
und das Fundament, auf welchem das Haus spater errichtet werden soll, erstellt
sein.*® Die Vorbereitungen fiir das Grundstiick erfolgen i. d. R. parallel zur Herstellung
der Module.*”’

,um eine effiziente Serienproduktion im Wohnungs- und Siedlungsbau gewahrleisten
zu konnen, gilt es, die Hausbaumodule so umfangreich wie méglich bereits vorinstal-
liert auszustatten.”*® D. h. es werden samtliche Tragwerksfunktionen, Schall- und
Warmedammung, Fenster, Fassadenelemente, Wasser-, Strom- und Gasanschliisse
sowie weitestgehend auch vorinstallierte Innenausstattungen wie Sanitarobjekte, K-
chenzeilen und andere Festeinbauten integriert, sowie schlielich die Montage zu ei-
nem transportfahigen Raummodul umgesetzt. Die selbstragenden Module benétigen

keine statischen Rahmenwerke und kénnen dadurch Vorfertigungsgrade von iber 80%

%93 \/gl. Grimm, Roland (2018).

%% vgl. 0. V. (0. D.): Modulares Bauen: Wenn sich das Haus dem Grundstiick anpasst, Online-Quelle: https://www.my-
hammer.de/artikel/modulares-bauen-wenn-sich-das-haus-dem-grundstueck-anpasst.html (abgerufen: 17.08.2019).

%5 vgl. 0. V. (0. D.).

%8 vgl. 0. V. (0. D.).

%7 vgl. Zimmerei STARK GmbH (Hrsg.) (0. D.b): So sieht das Modulhaus unserer Bauherren heute aus, Online-Quelle:
https://www.stark-inspiration.de/aktuelles/modulbau-so-sieht-das-fertige-modulhaus-heute-aus/ (abgerufen:
17.08.2019).

%8 Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 10f.
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erzielen.®® ,Die industrielle Vorfertigung erméglicht es, die schwer kontrollierbaren
Prozesse auf der Baustelle in einer Fabrik zu zentralisieren und zu tiberwachen.“**°
Wenn alle Vorkehrungen abgeschlossen sind, werden die Raummodule mithilfe eines

Tiefladers zur Baustelle befordert®!*

und dort mit einem Kran auf das Grundstiick gela-
den sowie Stiick fur Stiick nebeneinander bzw. aufeinander gestapelt.>** Schlussend-
lich muss noch die Endmontage erfolgen, die die Fixierung der Elemente, die An-
schliisse samtlicher Installationen an die 6ffentliche Versorgung und Endfertigung, wie
bspw. den Dachaufbau und das Verputzen der AuBenwande, umfasst.>*® Fertig ist das

Modulhaus.

=

Abb. 17: Transport der Raummodule via Tieflader**

Es muss jedoch beachtet werden, dass nicht jedes Modulhaus auf dieselbe Bauart
errichtet wird, sondern es gibt unterschiedliche Bauformen. So werden bei der sog.
Raumzellenbauweise, die auch als Containerbauweise bezeichnet wird, die Elemente
vollstandig vormontiert geliefert und der anschlie@ende Transport erfolgt Uber einen
Tieflader oder einen Schwertransport. Auf der Baustelle angekommen, positioniert ein
Kran die Module dann nur noch an die gewiinschte Stelle.**®

Bei der Plattenbauweise, die auch als Grol3tafelbauweise bekannt ist, wird das Modul-
haus aus bereits vorproduzierten Wand-, Boden- und Deckenplatten zusammenge-

setzt. Auf der Baustelle wird vorher eine Tragkonstruktion bzw. Skelettkonstruktion aus

%9 vgl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 11.

%19 Ependa.

3L vgl. Abb. 17.

#2ygl. 0. V. (0. D.).

3 vgl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017b), S. 12.

¥4 vgl. Zimmerei STARK GmbH (Hrsg.) (0. D.a): ModulBau — Leben & Wohnen, Online-Quelle: https://www.stark-
inspiration.de/modulhausbau/modulbau-leben-wohnen/ (abgerufen: 17.08.2019).

15 vgl. Pw-Internet Solutions GmbH (0. D.): Raumzellenbauweise, Online-Quelle: http://www.das-
baulexikon.de/lexikon/Raumzellenbauweise.htm (abgerufen: 17.08.2019).
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Holz, Stahl oder Stahlbeton konventionell erbaut und anschlielRend erfolgt vor Ort dann

das Einsetzten der in Fertigteilwerken vorproduzierten Einzelelemente.>'®

4.4.2. Baukosten

Das Bauen in Deutschland teuer ist, liegt nicht nur an den hohen Bodenpreisen in be-
gehrten Lagen oder an den hohen L6hnen und Materialkosten, sondern u. a. auch da-
ran, dass in der Bauwirtschaft noch nach Prinzipien gearbeitet wird, die in anderen
Industrien schon lange nicht mehr angewandt werden.®*” Andere Branchen meistern
die Komplexitat der Kundenwiinsche und fertigen Module in Fabriken. In der Baubran-
che hingegen entstehen groRe Teile noch immer handwerklich und das obwohl trotz
modernster Maschinen und Technologien die Mdglichkeiten der Industrie durchaus
vorhanden sind.*'®

Der Begriff Industrie 4.0 ist in der Baubranche noch ein fast unbekanntes Thema. Die
serielle und modulare Bauweise konnte aber eine Chance zur Modernisierung der
Baupraxis darstellen.®*® So kénnte der industrialisierte Hausbau nach einem Baukas-
ten-Prinzip aufgebaut werden, wo das Planen und Bestellen eines Projektes in null
Komma nichts von statten geht. Man konnte es sich in etwa so vorstellen, dass man
mit Hilfe eines Konfigurators, wie das heute bspw. bereits fir Schranke, Kiichen, Autos
usw. mdglich ist, sein eigenes Haus oder die eigene Wohnung zusammenstellt. Per
Mausklick verschiebt, vergréRert und verkleinert man R&aume und kann bereits Far-
belemente, virtuelle Mobel usw. platzieren. Parallel zu den gewiinschten Anderungen
berechnet das Programm exakt die Kosten des Hauses und auf einen Blick wird fir
den Kunden ersichtlich, ob er sich noch eine gréRere Kiiche oder eine Terrasse leisten
kann oder nicht.?*

Sobald das modular zusammengestellte Eigenheim virtuell fertiggestellt wurde, wird es
mit einem abschlieRenden Mausklick als Modell via 3D-Drucker angefertigt und parallel
der Bauantrag online an die Gemeinde geschickt.*** Das Haus selbst entsteht in einem
Werk unter hdchsten und stabilen Qualitdtsstandards. Mithilfe der Typengenehmigung
lassen sich die Module schnell und einfach zertifizieren. Auf der sog. Just-in-Time-
Baustelle wird das Haus binnen weniger Tage zusammengesetzt.**? So oder so &hnlich
koénnte der Hausbau in Zukunft aussehen, sofern die Baupraxis sich der Industrialisie-

rung von heute anpasst.

¥8 vgl. 0. V. (0. D.).

7 vgl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017c), S. 14.
%18 \/gl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017c), S. 18.
%19 y/gl. Kuhl, Andreas (2018b).

20 v/g1. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017c), S. 14f.
#1 vgl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017c), S. 15.
¥2 \gl. Grundke, Manfred; Wildemann, Horst (2017c), S. 15.
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Wie viel der Kunde fir sein gewinschtes Wohnobjekt ausgeben mdéchte, bestimmt er
letztendlich selbst. Ob er Terrakottaboden, Laminat oder Echtholzparkett, die moderns-
te Technik in Bezug auf bspw. Energieeinsparung und Energieerzeugung oder sonsti-
ge Extras haben mochte, bleibt dem Kunden selbst tberlassen.

Wie hoch die Baukosten je Quadratmeter sind, ist pauschal schwer zu sagen, da nicht
nur das Preisgeflige der Hausbaufirmen sehr unterschiedlich ist, sondern auch zahlrei-
che weitere Faktoren den Quadratmeterpreis der Baukosten stark beeinflussen. Fur
den reinen Hausbau, also ohne Grundstlck, ErschlieBung, Innenausstattung, Terras-
se, Balkon, Keller, Tiefgarage o. &. soll es jedoch durch den seriellen Bau méglich sein,
etwa 1.000 € je Quadratmeter zu zahlen.**® Im Durchschnitt lassen sich bei einem Ein-
oder Zweifamilienhaus mit normaler Ausstattung Baukosten i. H. v. etwa 1.400 € je m?
beziffern.®** Allerdings kénnen Ausstattungsvarianten und verschiedene Hausertypen
die Baukosten schnell in die Hohe treiben. Beim Hausbau kommen selbstverstandlich
noch diverse weitere Kosten hinzu, wie bspw. die Grundsttickskosten, Finanzierungs-
kosten, Baunebenkosten usw., die je nach Standort und Bundesland stark variieren
kénnen.

Es ist festzuhalten, dass die reinen Baukosten bei der modularen und seriellen Bau-
weise noch nicht nennenswert ginstiger sind, als bei der konventionellen Bauweise,
was daran liegt, dass der Mengeneffekt noch zu gering ist.**

,Die Basisbausétze fir einen Rohbau eines modularen Kleinhauses beginnen bei An-
schaffungspreisen zwischen 10.000 und 20.000 Euro. In diesem Preis sind Bodenplat-
ten, Stitzkonstruktion, Wande, Dach und bei zweistockigen Hausern eine Zwischenge-
schossdecke inbegriffen. Mit individuellem Innenausbau einschlieflich Installation ohne
Méblierung und Haustechnik miissen Kosten bis 50.000 Euro kalkuliert werden.“3%
Bezugsfertige Modulhduser kosten je nach Art, Groe und Ausstattung ungefahr zwi-

schen 50.000 € und 350.000 €.3*'

4.4.3. Bauzeit
Nachdem verdeutlicht wurde, dass die Baukosten fir einen Wohnungs- bzw. Hausbau
in Modulbauweise i. d. R. glnstiger als bei der konventionellen Bauweise sind, soll

nachfolgend die konkrete Bauzeit von seriell und modular errichteten Gebauden the-

%23 \igl. Vogt, Marina (2016).

¥4 vgl. Immobilien Scout GmbH (0. D.): Geb&udekosten fiir Wohnhauser in EUR/m2 Wohnflache, Online-Quelle:
https://www.immobilienscout24.de/bauen/bauplanung/hausplanung/wohnflaeche/kosten.html (abgerufen:
17.08.2019).

5 \/gl. Hunziker, Christian (2018d).

6 Modulheim UG (Hrsg.) (0. D.a): Modulbauweise: Vorteile, Baugenehmigung & Kosten, Online-Quelle:
https://www.modulheim.de/modulbauweise/ (abgerufen: 17.08.2019).

#7 yvgl. Modulheim UG (Hrsg.) (0. D.b): Modulhaus, Online-Quelle: https://www.modulheim.de/ haus-
typ/modulhaus/?sortby=d price (abgerufen: 17.08.2019).
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matisiert werden. Als Beispiel dient der Bau eines zweigeschossigen Einfamilienhau-
ses, das aus insgesamt funf Modulen besteht.

Sobald das Modulhaus von den Bauherren in Auftrag gegeben wurde, folgte anschlie-
Rend die Herstellung der Raummodule. Dies geschah in Werkshallen, in denen die
Elemente soweit vormontiert wurden, dass sie auf dem Grundsttick nur noch zu einem
kompletten Gebaude zusammengesetzt und endmontiert werden mussten.*® Parallel
zur Herstellung der Raummodule, wurde das Grundstick fir das neue Gebaude vorbe-
reitet.** In dem vorliegenden Beispiel wurde das vorherige Bestandsgeb&aude auf dem
Grundstiick abgerissen®* und anschlieBend das Fundament fiir das neue Haus vorbe-

reitet.3!

ek

Abb. 18: Erstellung der Fundamente

332

Je nach Hersteller betragt die Lieferzeit der Module etwa acht bis zwdlf Wochen nach
Vertragsabschluss.®*® Am Tag der Anlieferung wurden die vorgefertigten Module inkl.
eingebauter Fenster, Turen und Kiche auf das Grundstick gesetzt und montiert. Der
Bau bzw. das Positionieren der Elemente nahm nur wenige Tage in Anspruch,®*
ebenso Endarbeiten an Auf3enwénden und Dach. Dank der verputzten Fassade wirkt
das Modulhaus optisch wie ein konventionell errichtetes Wohnhaus.*** Nach nur weni-
gen Monaten war das Haus, Dank der seriellen und modularen Bauweise bezugsfer-

tig.

336

328

w20 Vgl. 0. V. (0. D.).

Vgl. Zimmerei STARK GmbH (Hrsg.) (0. D.a).
330 vgl. Zimmerei STARK GmbH (Hrsg.) (0. D.a).
%1 vgl. Abb. 18.

332 \/gl. Zimmerei STARK GmbH (Hrsg.) (0. D.a).
33 vgl. 0. V. (0. D.).

33 vgl. Zimmerei STARK GmbH (Hrsg.) (0. D.a).
335 vgl. Abb. 20.

33 vgl. Abb. 19.
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Abb. 19: Bau des Erdgeschosses®’
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Abb. 20: Fertiges Einfamilienhaus in serieller und modularer Bauweise**®

4.5. Mikro-Apartment Projekte in serieller und modularer Bauweise
Um das Verstandnis fur Mikro-Apartments in serieller und modularer Bauweise zu star-
ken und besser darstellen zu kénnen, wie Modulgebdude und deren Raume kiinftig
aussehen konnten, werden nachkommend drei realisierte Mikro-Apartment Projekte
jeweils kurz vorgestellt und bildlich veranschaulicht.

4.5.1. Woodie Hamburg

Um einen persodnlichen Eindruck einer seriell und modular erbauten Mikro-Apartment-
Anlage zu gewinnen, wurde eine Vor-Ort-Begehung durchgefiihrt. Dazu wurde das

337 vgl. Zimmerei STARK GmbH (Hrsg.) (0. D.).
338 vgl. ebenda.
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Objekt ,Woodie‘ in Hamburg des Anbieters UPARTMENTS Real Estate GmbH besich-
tigt. Die Daten stammen {iberwiegend vom Internetauftritt des Anbieters.**

Die im Herbst 2017 fertiggestellte Mikro-Apartment-Anlage namens ,Woodie***°

, gele-
gen im Hamburger Stadtteil Wilhelmsburg, wurde von der PRIMUS Development in
Zusammenarbeit mit den Architekten Sauerbruch Hutton modular errichtet.>** Die fiir
Studenten erbaute Wohnanlage verfugt Gber eine Gesamtmietflache von rd. 7.700 m2,
verteilt auf insgesamt 371 Apartments, zwei Washing-Lounges und zwei Gewerbeein-
heiten in denen sich Gastronomiebetriebe befinden.**? Das Geb&ude umfasst insge-
samt sechs Geschosse und wurde in einer Hybrid-Konstruktion aus Stahlbeton und
Holz erbaut.®*®* Die Raummodule, die bereits samt Bett, Bad, Einbauschranken,
Schreib- und Klapptisch sowie Pantrykiiche ausgestatten waren,*** wurden just-in-time

an die Baustelle geliefert, wo sie mithilfe eines Krans nebeneinander und aufeinander-
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gestapelt**® und anschlieBend an die Versorgungsleitungen angeschlossen wurden.?*

Abb. 21: Errichtung des Mikro-Apartmenthauses ,Woodie‘ in modularer Bauweise**’
Der schonende Umgang mit Ressourcen stand im Fokus des Projektes,**® dement-

sprechend sind die knapp 20 m? groRen Mikro-Apartments®*® komplett aus Holz gefer-

339 vgl. UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (0. D.e): WOODIEFY YOUR LIFE, Online-Quelle:
https://www.woodie.hamburg/de/ (abgerufen: 17.08.2019).

#%yvgl. Abb. 23.

31 vgl. Pawlitschko, Roland (2018): Hoch gestapelt: Studentenwohnheim aus Holzmodulen in Hamburg, Online-Quelle:
https://www.detail.de/artikel/hoch-gestapelt-studentenwohnheim-aus-holzmodulen-in-hamburg-31918/ (abgerufen:
17.08.2019).

#2yqgl. 0. V. (2018): ,Endinvestor sichert sich Holz-Apartmentshaus Woodie, Online-Quelle: https://www. immobilien-
manager.de/endinvestor-sichert-sich-holz-apartmenthaus-woodie/150/58188/ (abgerufen: 17.08.2019).

3 vgl. 0. V. (2018).

344 vgl. Abb. 22.

% vgl. Abb. 21.

8 \gl. Feldhaus, Friedhelm (2018): Hamburg: Corestate kauft Holzapartmenthaus Woodie, Online-Quelle:
https://www.immobilien-zeitung.de/1000050060/hamburg-corestate-kauft-holzapartmenthaus-woodie (abgerufen:
17.08.2019).

#7 vgl. UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (0. D.b): HOME IS WHERE THE HOLZ IS., Online-Quelle:
https://www.woodie.hamburg/de/haus/ (abgerufen: 17.08.2019).

#8 vgl. UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (0. D.d): WOODIE LEBT AUF KLEINEM FUSS — UND SCHONT
UNSERE UMWELT., Online-Quelle: https://www.woodie.hamburg/de/holz/ (abgerufen: 17.08.2019).
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tigt.**° Die aus Stahlbeton errichtete Sockelkonstruktion tragt die Last der Raummodu-
le, die insgesamt 1.786 Tonnen Holz umfassen.*' Dank der modularen Bauweise und
der Serienproduktion, die einen hohen Vorfertigungsgrad gewéhrleistete,*** konnte die

Baugzeit auf nur zehn Monate verkiirzt werden.**?
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Abb. 22: Musterapartment der Mikro-Apartment-Anlage ,Woodie
Die All-In-Miete liegt je nach Lage und Ausstattung der Wohnung zwischen 520 € und
660 € p. M. und umfasst neben der Miete sowie den Verbrauchskosten auch die High-
Speed Internetverbindung und die Nutzung eines Uberdachten Fahrradstellplatzes und
der Gemeinschaftsflachen.®* Die S-Bahn sowie Sport- und Parkanlagen sind innerhalb
von 4 Min. fuBBlaufig erreichbar und mit der S-Bahn benétigt man nur 8 Min. bis zum
Hamburger Hauptbahnhof.*®
Die Gesamtinvestitionssumme betrug rd. 37 Mio. €.%’ Das ist nicht gerade giinstig
»aber noch ist das ja auch erst ein Prototyp, und die sind immer etwas teurer.“®8, er-
klart Achim Nagel, Geschéftsfilhrer bei der Primus Development GmbH.
Das Studentenwohnheim Woodie wurden im Jahre 2017 mit dem Wohnbaupreis Ham-
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burg ausgezeichnet®*® und 2018 mit dem Immobilienmanager AWARD.** Anfang des

9 vgl. Tiedemann, Axel (2016): In Wilhelmsburg entsteht Hamburgs groRtes Holzhaus, Online-Quelle:
https://www.abendblatt.de/hamburg/article209000555/In-Wilhelmsburg-entsteht-Hamburgs-groesstes-Holzhaus.html
(abgerufen: 17.08.2019).

%% vgl. UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (0. D.d); Siehe Anhang, Anlage 5: Mikro-Apartment-Anlage \Woodie
Hamburg, Abb. 35.

®1 vgl. UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (0. D.b).

%2 v/gl. ebenda.

3 vgl. Feldhaus, Friedhelm (2018).

%% In Anlehnung an: UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (0. D.e); UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (o.
D.a): Aktuelles — WOODIE Hamburg — zuséatzliche Besichtigungstermine!, Online-Quelle:
https://www.woodie.hamburg/de/aktuelles/ (abgerufen: 17.08.2019).

35 vgl. UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (0. D.c): WOODIE Apartment Bewerbung, Online-Quelle:
https://www.woodie.hamburg/de/booking/ (abgerufen: 17.08.2019); UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (o.
D.e); Siehe Anhang, Anlage 5: Mikro-Apartment-Anlage ,Woodie' Hamburg, Abb. 36 f.

%6 siehe Anhang, Anlage 5: Mikro-Apartment-Anlage ,Woodie' Hamburg, Abb. 34

%7 vgl. Tiedemann, Axel (2016).

*8 Tiedemann, Axel (2016).

%9 vgl. Tiedemann, Axel (2017): Wohnbau-Preis fiir drei Projekte in Hamburg, online-Quelle:
https://www.abendblatt.de/hamburg/article212498761/Wohnbau-Preis-fuer-drei-Projekte-in-Hamburg.html| abgerufen:
17.08.2019).

%0 vgl. UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (2018): IMMOBILIENMANAGER AWARD 2018 GEHT AN WOODIE,
Online-Quelle: http://www.primus-developments.de/im-award-2018-geht-an-woodie/ (abgerufen: 17.08.2019).
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Jahres 2018 wurde das Mikro-Apartmenthaus an die Upartments Real Estate GmbH
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verkauft.

45.2. Snooze Campus Koblenz
2015 wurde im Rheinland-Pfalz gelegenen Koblenz die Er6ffnung der vollmoblierten

383 gefeiert.®** Das Gebaude wurde, gemeinsam mit

Wohnanlage ,Snooze Campus
dem Inhaber der Firma pepXpress Martin Fuchs, dem Architekten Jens Ternes und der
Firma ALGECO GmbH, in dreigeschossiger modularer Bauweise fir 36 Wohneinheiten
mit zwei Wohnkategorien entwickelt.** Der Wohncampus baut auf einer Stahlrahmen-
konstruktion mit integrierter Warmedammung auf. Nach nur drei Monaten Bauzeit war
die Anlage bezugsfertig. Mit der Lieferung des ersten Raummoduls bis zum Einzug hat
es lediglich zehn Wochen gedauert.®*®

Die Mikro-Wohnungen haben eine Wohnflache von 21 bis 28 m2? und in der All-In-Miete
sind ein Balkon, Pantrykiiche, Box-Springbett, Schreibtisch, Flachbildfernseher, Pkw-
Stellplatz, Waschmaschine, Trockner und vieles mehr ab 530 € p. M.**" inbegriffen.®®
Als Zielgruppe stehen nicht nur Studenten im Fokus, sondern auch Projektentwickler,
Pendler und Arbeitgeber, die die Miete fiir ihre Mietarbeiter bezahlen.3*®

,Das Immobilienkonzept ist einmalig in Rheinland-Pfalz und zeigt, wie kurzfristig und
variabel fur eine bestimmte Zielgruppe hochwertiger Wohnraum in vorgefertigter Con-

tainerbauweise in einem angenehmen Umfeld geschaffen werden kann.“*™

%1 yvgl. 0. V. (2018).

%2 Ejgene Abbildungen.

3 vgl. Abb. 24.

%4 vgl. 0. V. (2015): ,Snooze-Campus* 6ffnete seine Tiiren — ,All inclusiv‘-Wohnen auf Zeit — Sommerfest und Einwei-
hungsparty der Firma ,Pepxpress”, Online-Quelle: https://www.blick-aktuell.de/Koblenz/All-inclusiv-Wohnen-auf-Zeit-
148824.html (abgerufen: 17.08.2019).

5 vgl. 0. V. (2015).

36 vgl. Algeco GmbH (2017): ALGECO Referenzprojekt Snooze Campus Koblenz (Smart Apart), Youtube 02.10.2017,

Online-Quelle: https://www.youtube.com/watch?v=8NWb2-xr4ws (abgerufen: 17.08.2019).

Vgl. FOX SmartApart GmbH (Hrsg.) (0. D.): Preise, Online-Quelle: http://www.snooze-campus.de/preise.html (abge-

rufen: 17.08.2019).

%8 vgl. 0. V. (2015).

%9 vgl. 0. V. (2015).

89 0. V. (2015).
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Abb. 24: Mikro-Apartmenthaus ,Snooze Campus

4.5.3. MicroApart 20/30

Das in Ausstattung und GréRe skalierbare ,MicroApart 20/30°*" wurde unter dem Motto
,Mehr Leben pro m* von dem Unternehmen Héfele entwickelt und in Zusammenarbeit
mit der Architektin Dr. Krista Blassy von PAB Architekten sowie dem Investor Carsten
Fischer von der Sonntag KG realisiert.*”® Es wurde erstmals am Hafele Messestand
auf der Baumesse 2017 prasentiert und ist eines von drei Lésungsbeispielen fir die
gesellschaftlichen und architektonischen Herausforderungen.®* Das modulare
,MicroApart 20/30° bietet vielfaltige Losungen fir das kleine, als auch fir das groRRe
Portemonnaie und ist sowohl in Neu- wie auch in Bestandsbauten umsetzbar.*”® Dies
wird durch das Raster-Zonen-System mdoglich gemacht, auf welchem das Mikro-
Apartment basiert.*”® Es kann je nach ApartmentgréRe, Ausstattungsniveau und Auf-
enthaltsdauer individuell skaliert werden. Daraus resultiert auch der Namenszusatz
,20/30¢, denn je nach Anforderung kann das Apartment zwischen 20 und 30 m2 indivi-
duell skaliert werden.®"’

Das ,MicroApart 20/30° setzt sich aus insgesamt sechs Raumzonen zusammen: 1.
Eingang, 2. Bad, 3. Stauraum, 4. Wohnen/Schlafen, 5. Essen/Arbeiten und 6. Ko-

chen.’®

1 vgl. TERNES architekten BDA (0. D.): Apartmentprojekt Snooze Campus — Smart Housing, Online-Quelle:
https://ternesarchitekten.de/case-studies/apartmentwohnanlage-snooze-campus-koblenz/ (abgerufen: 17.08.2019).

%72 Siehe Anhang, Anlage 6: Eindriicke vom ,MicroApart 20/30°, Abb. 38 — 49

¥ vgl. 0. V. (2017b): ,Less is more* beim ,MicroApart 20/30“ von Héfele, Online-Quelle:
https://www.baulinks.de/webplugin/2017/0113.php4 (abgerufen: 17.08.2019).

¥ vgl. 0. V. (2017b).

375 vgl. Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (2017): MICRO APART 20/30., S. 3, Online-Quelle: https://www.haefele.de/prod-
live/static/lWFS/Haefele-HDE-Site/-/Haefele-HDE/de DE/opentext/assets/hww/Steckbrief Haefele MicroApart 20-
30.pdf (abgerufen: 17.08.2019).

37 vgl. Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (2017), S. 3.

377 vgl. Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (2017), S. 3.

378 vgl. Abb. 25.
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Abb. 25: Grundriss ,MicroApart 20/30°"°

Die Ausstattung umfasst einen begehbaren Kleiderschank, ein Sofa-Bett, ein Side-
board mit Tischfunktion, eine modulare Kiche, ein Bad mit Badfunktionsséule und
komfortablen beheizbaren Badspiegel sowie weiteren praktisch durchdachten Mo-
beln.3*°

Der folgende Link verweist auf ein Video, in dem das ,MicroApart 20/30° auf der BAU
2017 vorgestellt wird. Es gewahrt einen sehr guten Einblick in das Mikro-Apartment
und vermittelt ein Gefuhl dafur, wie es ware, darin zu leben und zu wohnen:

https://www.youtube.com/watch?v=igK70pddZ7o.

»~Je nach Kategorisierung in Economy-, Business- oder Luxury-Class variieren die
sechs Raumzonen in GroRe und Ausstattung aber auch in ihrer Anordnung innerhalb
des Grundrisses.”®" So kann z. B. der Eingangsbereich mittig angelegt werden,

wodurch das Bad und WC getrennt voneinander angeordnet werden kénnen.3*

379 Vgl. Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (0. D.): MicroApart 20/30 — Das modular skalierbare Mikro-Apartment ab 20 mz.,
Online-Quelle: https://www.haefele.de/de/info/objekt/referenzen/microapart-20-30/49604/ (abgerufen: 17.08.2019).

%0 siehe Anhang, Anlage 6: Eindriicke vom ,MicroApart 20/30°, Abb. 38 - . 49.

%1 Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (0. D.).

32 vgl. Abb.26.
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Abb. 26: Eingang mittig mit separatem WC3®?

Wird der Eingang hingegen aulRermittig positioniert, kann dadurch bspw. das Bade-

zimmer vergroéRert werden.®*

Abb. 27: Eingang seitlich, eine Badeinheit®*

Dank der Serienproduktion und modularen Bauweise wird es dem innovativen Konzept
,MicroApart20/30° ermdglicht, einen max. Vorfertigungsgrad, optimale Ausbauzeiten
und hochste Qualitat in vielfaltigen Preis-, Nutzungs- und Gestaltungsvarianten zu ge-
wahrleisten.®® Carsten Fischer von der Sonntag KG befiirwortet diese Aussage mit
den Worten: ,Wir sind Uberzeugt, dass man bei der Umsetzung von attraktiven, le-
benswerten Mikro-Apartments nur mit vorgefertigten Elementen zu Qualitat und Wirt-

schaftlichkeit kommt.“*®”

33 gl. Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (2017), S. 3.
34 vgl. Abb. 7.

35 vgl. Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (2017), S. 3.
36 vgl. ebenda.

%7 0. V. (2017b).
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5. Schlussbetrachtung

5.1. Zusammenfassung

Zu Beginn der Arbeit wurde untersucht, wie sich die Bevdlkerung und deren Struktur
kinftig entwickelt. Es konnte festgestellt werden, dass die hohe Nettozuwanderung der
vergangenen vier Jahre die demografische Perspektive stark verandert hat. Dass die
Bevdlkerungszahl in den kommenden zwei Jahrzehnten abnehme, erscheint auch auf
Grundlage geopolitischer Entwicklungen eher unwahrscheinlich. Bis 2035 soll die Be-
volkerung It. der IW-Prognose um ca. 1,2 Mio. auf 83,1 Mio. Menschen in Deutschland
anwachsen.

Der Bevolkerungsanstieg verhindert allerdings nicht die Alterung der Gesellschaft. Das
grolRe Problem einer alternden Gesellschaft liegt in der zunehmend eingeschrankten
Funktion des Generationenvertrags zwischen immer weniger jingere Menschen als
Arbeitnehmer und Beitragszahler sowie immer mehr alteren Menschen als Rentner und
Pensionare. Die demografischen Herausforderungen am Arbeitsmarkt und in den sozi-
alen Sicherungssystemen bleiben somit hochrelevant.

Die Alterung bewirkt auch eine Veranderung der Haushaltsstruktur. Wahrend die Zahl
der Privathaushalte kinftig weiter ansteigt, sinkt die durchschnittliche Haushaltsgréiie.
Mittlerweile leben rd. 42% der Deutschen allein, womit der Ein-Personen-Haushalt be-
reits die verbreitetste Form des Wohnens darstellt. Dieser Trend durfte sich auch in
Zukunft fortsetzen. Dadurch steigt zunehmend der Bedarf an Wohnraum. Es wurde
festgestellt, dass bezahlbarer Wohnraum inzwischen nicht mehr nur in deutschen
Grolstadten ein knappes Gut darstellt. Vor allem einkommensschwache Haushalte,
wie bspw. Singles, Studenten, Young Professionals etc. haben es besonders schwer
eine zentral gelegene bezahlbare Wohnung zu finden.

Die Preise in den Ballungszentren steigen seit Jahren sowohl bei Kauf- als auch
Mietimmobilien an. Es konnte gezeigt werden, dass dieser Trend u. a. aus der steigen-
den Einwohnerzahl, dem fehlenden Bauland, den steigenden Baupreisen und den zu
niedrigen Fertigstellungszahlen resultiert. Zusatzlich wurden von den Behérden zu we-
nige Neubauten genehmigt bzw. weniger gebaut als von den Behoérden zuvor geneh-
migt. Deshalb geht die Schere zwischen Bedarf und Angebot immer weiter auseinan-
der, was die Wohnungsnot verscharft. In Zahlen ausgedriickt bedeutet dies, dass im
Zeitraum von 2015 bis 2020 jahrlich rd. 385.200 Wohnungen geschaffen werden mus-
sen, um die aktuelle Nachfrage zu befriedigen. Vergleicht man den Baubedarf mit den
Baugenehmigungen und Fertigstellungszahlen aus dem Jahre 2017 mit rd. 348.200
Genehmigungen und rd. 284.800 errichteten Wohnungen, wird deutlich, dass es trotz

einer nahezu angemessenen Zahl an Baugenehmigungen schlicht und einfach an Fer-
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tigstellungen mangelt. So wird trotz eines zunehmenden Problembewusstseins und
lokaler Initiative an vielen Standorten ein Nachfragetiberhang bestehen bleiben und
demnach auch mittelfristig keine Entspannung am Wohnungsmarkt absehbar sein.
Gleichzeitig sind aber immer mehr Studenten, Singles und Pendler auf der Suche nach
mdobliertem Wohnraum in zentraler Lage. Abstriche bei der Wohnungsgrof3e werden
dabei in Kauf genommen.

Der steigende Bedarf nach Einzelwohnraum hat sich mittlerweile auf den Wohnungs-
markten deutscher Metropolen bemerkbar gemacht und eréffnet Chancen fir Investo-
ren. Aus der Wohnungsnot heraus entstand das erfolgreiche Konzept der 20 bis 40 mz
groRen Mikro-Apartments, die auf einer minimalen Gréf3e, einen maximalen Wohnkom-
fort in zentraler Lage zu einer bezahlbaren Miete gewahrleisten sollen.

Im Hauptteil der Arbeit wurde untersucht, ob bzw. inwieweit die modulare und serielle
Bauweise von Mikro-Apartments eine zukunftsorientierte Form des Wohnungsbaus
darstellt. Des Weiteren wurde geprift, ob diese Bauweise als Lésungsweg fir die
Wohnungsnot in Ballungszentren funktional ist. Es zeigte sich, dass Mikro-Apartments
eine Lucke auf dem Wohnimmobilienmarkt schliel3en kénnen.

Das Problem der Wohnungsknappheit gibt es mittlerweile nicht mehr nur in den Grol3-
stadten.®® Es stellt ein gesamtgesellschaftliches Problem dar, fiir welches es weder
einen Schuldigen, noch eine einfache L6sung gibt. Die Knappheit der Flachen zwingt
uns dazu umzudenken. Ein Losungsansatz ware es, verstarkt in die Hohe statt auf Fl&-
che zu planen und Anreize fir Neubauten zu schaffen bzw. zu erhéhen sowie mehr in
den sozialen Wohnungsbau zu investieren. Aber bis diese Vorhaben umgesetzt und
Gebaude bezugsfertig sind, dauert es Jahre. Es wird aber jetzt dringend Wohnraum
bendtigt und entsprechend muss eine schnellere Losung her.

,Die Steigerung der Baufertigstellungen auf das erforderliche Niveau [von 385.200
Wohnungen p. a., Erg. d. Verf] ist ohne wesentliche Erhéhung des Fertigteilbaus nicht
zu realisieren.”*®® Nur mithilfe des seriellen und modularen Baus kénnen GréRenvortei-
le geschafft werden. Seriell und modular gefertigte Wohnbauten kénnen demnach als
Teilldsung fir die Wohnungsnot in deutschen Grof3stadten fungieren, denn durch ihre
schnelle, planungssichere und kostenglinstige Realisierbarkeit kbnnten sie zur Entlas-
tung angespannter Méarkte beitragen.** In den letzten dreiRig Jahren spielte das seriel-
le Bauen zwar eine untergeordnete Rolle, aber durch den vermehrten Bau von Mikro-
Apartments und anderen kleinen sowie gréf3eren Wohnungen, wird diese Bauart i. V.

m. der modularen Bauweise jedoch immer beliebter.**' Hinzu kommt, dass durch den

%8 \/gl. Grimm, Roland (2018).

%9 | ange, Wolfgang (2016), S. 33.

%90 \/gl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.) (2018).
1 vgl. Vogt, Marina (2016).
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Bau von Mikro-Apartment-Anlagen in den Ballungsgebieten die Wohnungsnot noch-
mals zusatzlich abgefedert werden kann, was wiederrum der Wohnungspolitik zuspielt.
Die All-in-Mieten sind fur Mikro-Apartments zwar nicht ganz ginstig, es muss jedoch
dabei bedacht werden, dass es die klassische ,billige* Studentenbude praktisch nicht
mehr gibt. Selbst fur ein WG-Zimmer oder eine Wohnung in einem einfachen Studen-
tenwohnheim werden mittlerweile hohe Preise gefordert, ganz zu schweigen von einer
regularen 1-Zimmer-Wohnung.?*? Zu der bereits hohen Nettomiete, miissen noch die
Betriebskosten und die Kosten flur die Mdblierung aufgebracht werden, was bei einer
All-in-Miete entfallt.

Mikro-Apartments sind, wie der Name schon sagt ,mikro’, also klein. Mehr Wohnflache
kostet auch mehr Miete und die stetig steigenden Heiz- und Betriebskosten, der héhere
Aufwand an Pflege und personlicher Arbeitszeit sind ein erheblicher Kostenfaktor.
Noch gravierender ist der Unterschied beim Wohnungskauf, da dort zusatzlich die ho-
hen Reparatur- und Instandhaltungskosten in die Kalkulation einzubrechen sind. Im
Endeffekt muss Jahre oder gar Jahrzehnte langer gearbeitet werden, um das erhohte
Kostenaufkommen bezahlen zu kénnen. Mikro-Apartments sind eine gute Alternative
fur 1-Personen Haushalte, da die Kosten tberschaubar sind und wie Projektbeispiele
zeigen, bedeutet klein nicht unbedingt weniger Komfort.

Entsprechend entwickeln und realisieren Projektentwickler seit Kurzem zahlreiche
Wohnkomplexe mit moblierten Mikro-Apartments, welche Singles als Bleibe und priva-
ten Anlegern als Renditeobjekt dienen.

Die Errichtung der Mikro-Apartment-Anlagen erfolgt dabei immer weniger in konventio-
neller Bauweise. Viel mehr setzt sich die serielle und modulare Bauart zunehmend
durch, die neben Kosteneinsparungen auch einen signifikanten Zeitvorteil gewahrt.
Wahrend der konventionelle Bau eines MFH i. d. R. 2-3 Jahre in Anspruch nimmt, be-
notigt die serielle und modulare Errichtung oftmals nur wenige Monate. Und auch die
Kreativitat hinsichtlich der Architektur leidet unter der seriellen und modularen Bauwei-
se nicht essentiell, sondern durch unterschiedliche Gestaltungs- und Anordnungsmog-
lichkeiten bleibt die gewtlnschte Individualitat des Gebaudes erhalten. Die Angst vor
,der Platte von Morgen® ist demnach unbegriindet. Der gro3e Nachteil besteht jedoch
darin, dass noch keine Typengenehmigungen vorliegen und noch zu wenig in Serien-
fertigung gebaut wird, wodurch der Kostenvorteil bisweilen noch nicht ausgeschopft
werden konnte. Doch durch die vermehrte Anzahl erfolgreich realisierter Prototy-
pen/Projekte und den ansteigenden Investitionen in den modularen Bau wird deutlich,
dass die serielle und modulare Bauweise durchaus ,die Zukunft des Bauens‘ werden

konnte.

92 \gl. Fabricius, Michael; Mischke, Roland (2018).
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5.3. Ausblick

Bei den aktuellen Bevélkerungsprognosen fir Deutschland und insb. fur die GroRstad-
te bleibt abzuwarten, ob die Wohnungsmarkte zukinftig in der Lage sein werden, den
aus dem Haushalts- und Bevdlkerungsanstieg resultierenden Baubedarf in neue Woh-
nungen umzusetzen. Denn bereits heute besteht ein hoher Nachholbedarf beim Woh-
nungsbau, der aus einer zu geringen Bautétigkeit in der jingeren Vergangenheit resul-
tiert. In dieser Arbeit richtete sich der Blick ausschlief3lich auf den Wohnungsmarkt, es
darf jedoch nicht Gbersehen werden, dass bei einer wachsenden Bevolkerung nicht nur
der Bedarf an Wohnraum, sondern auch der an Gewerbeflachen steigt.

Des Weiteren werden neben dem existierenden Wohnungsmangel auch weitere Her-
ausforderungen auf die Stadte zukommen. So fehlen bspw. bereits heute Kindergar-
tenplatze, und auch der OPNV muss seine Infrastruktur an die wachsende Anzahl an
Fahrgéasten ausrichten.®*

Die Zielsetzung der GroKo, bis 2021 insgesamt 1,5 Mio. neue Wohnung fertigzustellen,
ist wohl kaum realisierbar. Es wiirde bedeuten, dass jahrlich 375.000 neue Wohnungen
in Deutschland errichtet werden muissten. Um das Ziel der GroKo auch nur annéhernd
erreichen zu konnen, bedarf es einer Lockerung der Bauvorschriften, schnellere Pla-
nungs- und Bauverfahren, einer Senkung der Baukosten sowie steuerlicher Anreize.
Minimale Steigerungen bei den Baugenehmigungen sowie der damit neu geschaffene
Wohnraum bleibt sonst nur ein kurzzeitiger Erfolgsmoment. Gelingt es den betroffenen
Stadten nicht, in ausreichendem MalRe neuen Wohnraum zu schaffen, werden die Mie-
ten und Kaufpreise unverandert steigen.

Dies hatte wiederum eine Verdrangung der Haushalte mit geringem Einkommen zur
Folge, wodurch sog. Superstar Cities entstehen wirden, die nur noch von einkom-
mensstarken Haushalten bewohnt werden kénnten.*** Des Weiteren werden kiinftig die
Baupreise voraussichtlich weiter steigen und auch die Nachfrage nach Immobilien wird
sich aufgrund der aktuell niedrigen Zinsen voraussichtlich nicht negativ entwickeln.
Damit bleiben auch die Auftragsbiicher der Baubranche voll.

Um die Wohnungsmarkte und die Baubranche zu entlasten, missten statt der Ferti-
gung von teuren Unikaten, kinftig mehr Prototypen geplant und deutschlandweit in
Serie realisiert werden. Nur so kann die serielle und modulare Bauweise einen Beitrag
zum schnellen und bezahlbaren Wohnen leisten.

Stand heute, sind die reinen Baukosten bei der modularen und seriellen Bauweise
noch nicht nennenswert gunstiger als bei der konventionellen Bauweise. Dazu ist der

Skaleneffekt noch zu gering. Jedoch ist davon auszugehen, dass sich dies mit zuneh-

%98 \/gl. Deschermeier, Philipp (2016), S. 16.
% vgl. Deschermeier, Philipp et al. (2017), S. 204.
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mender Realisierung von seriellen Modul-Projekten aufgrund von Skaleneffekten &n-
dern wird.**® Zunachst sollte die Prioritét auf die serielle und modulare Bauweise gelegt
werden, um die Wohnungsmarkte durch neue und insb. kleine Wohnungen wie Mikro-
Apartments zu zigig entlasten.

Ferner wird die Digitalisierung des Planungs- und Bauprozesses immer wichtiger wer-
den, weshalb sich die Baubranche bspw. mit dem Einsatz von digitalen Verfahren wie
mit ,Building Information Modelling® (BIM) beschéftigen muss. BIM stellt eine dreidi-
mensionale Planungstechnologie dar, bei der alle baurelevanten Daten auf einer Platt-
form erfasst, diese verknipft und anschlieend ein digitales Modell erstellt. Der grof3e
Vorteil von BIM liegt in der automatisierten Anpassung aufgrund von Planungsande-
rungen.?* Die Entwicklung von BIM befindet sich erst am Anfang und sollte in einer
weiteren wissenschaftlichen Arbeit thematisiert werden. Die Zukunft des Bauens hat

gerade erst begonnen!

5 v/gl. Hunziker, Christian (2018d).
%% v/gl. Hunziker, Christian (2018h): Die zukiinftige Methode fiir das Bauen und Bewirtschaften: ,BIM schafft Planungs-
sicherheit”, in: IVV Immobilien vermieten & verwalten, 20. Jahrgang (1-2/2018), S. 18-19, hier S. 18f.
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Anhang

Anlage 1: Berechnung der Altersgruppenanteile im Jahr 2035

Tabelle 3: Anteil der Altersgruppen im Jahr 2035 in Prozent

Alter/Jahre Manner Frauen
0 316.379 301.718
1 322.639 307.416
2 325.814 311.204
3 331.899 316.615
4 337.042 321.583
5 342.225 326.898
6 346.093 330.909
7 352.461 336.740
8 356.287 340.534
9 361.091 344,794
10 366.787 349.738
11 372.120 354.997
12 373.324 355.811
13 376.722 358.551
14 380.052 361.031
15 381.896 362.516
16 384.819 365.334
17 386.973 366.992
18 390.784 370.506
19 396.667 377.030
20 425.214 401.236
21 420.819 397.069
22 426.599 402.414
23 426.354 401.628
24 442.689 415.186
25 443.756 412.464
26 457.785 425.716
27 460.924 426.638
28 457.446 421.297
29 463.461 427.552
30 474.954 437.506
31 477.659 438.101
32 486.891 445.663
33 499.755 456.339
34 519.822 476.763
35 525.986 479.253
36 538.029 490.328
37 553.137 505.297
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39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85

543.306
550.344
561.019
563.056
576.680
619.871
607.320
617.561
601.024
585.639
563.091
556.585
552.392
558.343
546.991
542.959
514.191
502.948
493.852
478.073
460.395
459.094
455.279
487.669
530.376
540.643
575.717
594.508
601.420
610.752
604.116
606.439
591.527
560.393
542.473
512.520
489.939
449.416
428.911
404.067
375.904
353.378
324.140
310.349
285.603
269.392
243.076

492.885
501.675
515.541
520.592
535.860
577.823
570.582
580.142
567.915
560.216
542.197
539.204
540.237
550.307
547.071
546.298
519.823
509.742
501.281
490.172
472.235
475.479
474.927
508.290
552.434
567.016
602.120
624.762
636.662
648.461
643.388
651.761
641.470
616.581
604.698
578.126
556.793
518.249
501.178
480.595
459.043
444.788
419.674
407.913
383.893
368.639
337.932
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86 198.776 284.281
87 170.517 251.708
88 129.621 197.399
89 74.067 136.460
90 121.738 192.414
91 93.708 158.031
92 56.344 107.124
93 77.205 131.629
94 56.833 102.102
95 156.003 248.871
Gesamt 41.192.425 41.918.377
Summe 83.110.802
Alter Anzahl Anteil in %
<20 14.062.981 17%
20-64 45.242.238 54%
65+ 23.805.584 29%

Quelle: Eigene Berechnung, in Anlehnung an: Deschermeier, Philipp (2017), S. 51.
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Anlage 2: Durchschnittliche Angebotsmieten von Wohnungen in
Deutschland im Jahre 2017

L | 7
© BBSR Bonn 2018

Erst- und Wiedervermietungsmieten (Angebotsmieten nettokalt)
2017 in € je m?

D bis unter 5,00 . 8,00 bis unter 9,00
[ ] 5,00 bis unter 6,00 B 000 bisunter 10,00
[ ] 6,00 bisunter 7,00 B 1000 bis unter 11,00
[ 7.00 bis unter 8,00 B 1.00 und mehr 34 122 91 71 40 25 18 11

Haufigkeiten

Abb. 28: Angebotsmieten Wohnungen 20173

7 vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.) (2018a): Angebotsmieten Wohnungen 2017,

Online-Quelle: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Home/Topthemen/Downloads/2018-pressemeldung-
wohnungsmieten-angebotsmieten.jpg? _blob=publicationFile&v=1 (abgerufen: 17.08.2019).
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Anlage 3: Flexible M6bel von Mikro-Wohnungen

e

Abb. 30: Schlaf- und Esstisch Kombination®*°

3% |n Anlehnung an: MKCA // MICHAEL K CHEN ARCHITECTURE (Hrsg.) (0. D.): FIVE TO ONE APARTMENT,
Online-Quelle: http://mkca.com/projects/five-one-apartment/ (abgerufen: 17.08.2019).
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Abb. 31: Stufen als Stauraum*®

39 ygl. BelForm GmbH & Co. KG (Hrsg.) (0. D.): Einrichtung Mikrowohnen, Online-Quelle:
https://belform.de/tag/einrichtung-mikrowohnen/ (abgerufen: 17.08.2019).

% y/gl. Gruner+Jahr GmbH (2017): Mikro-Apartments — weniger ist mehr, Online-Quelle:
https://www.capital.de/immobilien/mikro-apartments-weniger-ist-mehr (abgerufen: 17.08.2019).
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Anlage 4: Verputzte Fassade eines Modulbirogebaudes

Abb. 32: Frontansicht eines modular errichteten Biirogebaudes in Schwarzenbek*®*

R

Abb. 33: Seitenansicht eines modular errichteten Blrogebaudes in Schwarzenbe

k402

L Eigene Abbildung.
92 Eigene Abbildung.
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Anlage 5: Mikro-Apartment-Anlage ,Woodie‘ Hamburg

STERNSCHANZE  CAMPUS DAMMTOR
ST. PAULI
. HAMBURG
HBF
- S-BAHN
WILHELMSBURG

()

INSELPARK |
- SKATEPARK

- SCHWIMMHALLE
- KLETTERHALLE

________ Fatrnd @ uNI HARBURG

Abb. 34: Lage und Fahrzeiten der Mikro-Apartment-Anlage ,Woodie

I

Abb. 35: Holzfassade der Mikro-Apartment-Anlage ,Woodie****

9 vgl. UPARTMENTS Real Estate GmbH (Hrsg.) (0. D.e).
% Eigene Abbildung.

90



«405

Abb. 36: Eingang C mit Briefk&sten der Mikro-Apartment-Anlage ,Woodie

Abb. 37: Flur des 3. OG der Mikro-Apartment-Anlage ,Woodie*“%

“%5 Eigene Abbildung.
% Eigene Abbildung.
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Anlage 6: Eindriicke vom ,MicroApart 20/30¢

Abb. 39: Kiichenbereich des ,MicroApart 20/30*4%®

7 vgl. Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (0. D.).
4% vgl. ebenda.
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Abb. 40: Hangeschranke im Wohnbereich des ,MicroApart 20/30*%°

~ I

Abb. 41: Modularer Tisch des ,MicroApart 20/30**°

ol

Abb. 42: Modulares Biiro des ,MicroApart 20/30****

% v/gl. Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (0. D.).
“1vgl. ebenda.
“ vgl. ebenda.
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Abb. 45: Sofa-Bett im Wohnraum des ,MicroApart 20/30****

“2 Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (0. D.).
“B vgl. ebenda.
“4 vgl. ebenda.
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Abb. 46: Wohn/Schlaf-Bereich des ,MicroApart 20/30*4*
| P

Abb. 47: Waschbecken im Badezimmer des ,MicroApart 20/30*°

417

Abb. 48: Multifunktionsspiegel im Badezimmer des ,MicroApart 20/30

4% Hafele GmbH & Co KG (Hrsg.) (0. D.).
“% vgl. ebenda.
7 vgl. ebenda.
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Abb. 49: Badfunktionssaule im Badezimmer des ,MicroApart 20/30*48

“18 \gl. PAB ARCHITEKTEN (Hrsg.) (0. D.): Realisierte Projekte — MICROLIVING, Online-Quelle: https://www.pab-
architekten.de/projekte/microliving/ (abgerufen: 17.08.2019).

96


https://www.pab-architekten.de/projekte/microliving/
https://www.pab-architekten.de/projekte/microliving/




