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,Herausforderungen beim Bau von offentlich

geforderten Mietwohnungen in Nurnberg“
Dipl.-Kaufmann Frank Thyroff
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Mietentwicklung
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Neubau Plauener Stralie (IQ)

| |

Kernwohnanlage Nordostbahnhof
Neubau

* von 136 Wohnungen, davon
« 32 EOF, gefordert durch den Freistaat Bayern
« 17 Studentenwohnungen

» einer Kinderkrippe

» eines SIGENA-Stutzpunktes

« eines Gemeinschaftsraums

* einer eigengenutzten Gewerbe- |
einheit

« einer Tiefgarage
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Einbindung der Wohngruppen
«  WIP Wohninitiative Plauener Stral3e (Senioren-Wohngruppe)
24 Wohnungen + 5 SIGENA-Wohnungen
» Maria's (Alleinerziehende)
20 Wohnungen + 1 SIGENA-Wohnung

Kosten ca. 27,1 Mio. €
Wohnflache ca. 10.000 m?2 ‘
Gewerbeflache ca. 900 m? 73
Baubeginn August 2012

Bauende Dezember 2014
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Entwicklung des Nurnberger Marktes

« Urbanisierungsgewinne aus dem Umland.

» Deutlich anwachsende Zahl von Migranten aus dem Ausland.

« Demografische Entwicklung.

* Erh6hung der Gefahr von Altersarmut.

« Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung.

« Steigender Wohnflachenverbrauch pro Person.

« Zunehmende Ausdifferenzierung der qualitativen Wohnverhaltnisse.

* RlUckgang der Anzahl von mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen. Inzwischen liegt der Anteil in Nlrnberg bei nur noch 6,4 % aller
288.000 Wohnungen.
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Entwicklung des Nurnberger Marktes

Belegungsgebundene Wohnungen Nirnberg

Quelle: Wohnungsmarktbericht
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Herausforderungen

Zentrale Herausforderung ist die Schaffung einer Ausgewogenheit
zwischen 6konomischen, 6kologischen und sozialen Anforderungen.
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Entwicklung Bodenwerte Wohngrundstticke fur Mehrfamilienhauser in guter Lage
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Faktor Grundstick

« Das Potential geeigneter kostengunstiger Grundstticke fir EOF-Neubauten in
Nilrnberg ist stark begrenzt, die Grundsttickspreise steigen deutlich auf Grund
der Nachfragesituation.

« Der Bodenrichtwert eines fur die Bebauung mit EOF-Wohnungen
vorgesehenen Grundstlcks in der Stdstadt z. B. ist innerhalb von zwei
Jahren um 9% gestiegen

* Im Fall von Konzeptauswahlverfahren wird das Grundsttick unabhangig von
der Qualitat der Konzeptidee auf Basis des zuklnftigen Bodenrichtwerts
veraulert. Die Schaffung von geférdertem Wohnraum tber die Mindest-
anforderung hinaus hat bisher keinen Einfluss auf den Bodenrichtwert.

« Widerstand gegen Veranderungen in der Nachbarschaft. Am Beispiel der
Heinrich-Held-Stral3e in Katzwang zeigt sich die Notwendigkeit einer
verbesserten Offentlichkeitsarbeit.
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9
949
Stark steigende Baukosten GdwW )

Steigender Aufwand
fur Qualitatssicherung

Langer werdender Bauprozess
(Verwaltungsakte, Bearbeitungszeiten)

Steigende Bauproduktpreise - :
(MWSt, Maut, Strompreis, Nachfrage) ,@0 Ste'Qende Energet'SChe und
2

_ O Klimaschutz - Anforderungen
Steigende Anforderungen an den >
~ Baustellenbetrieb A Steigende Anforderungen an
(ArbeRsmiNel Und Ausstatiung) é}gé‘ Barrierefreiheit bzw. -armut
Wachsende Nachfrage > .
(Produkte und Bauleistungen) Steigende Brandschutz-Anforderungen
Steigende Anforderungen an Steigende Naturschutz-Anforderungen

die Ausstattung

(z.B. Sanitar, Freiraum) Wachsende Planungskosten

(steigender Planungsumfang, steigende Honorare)
Steigende Grundstilickspreise
Basis:
Gestiegene gesellschaftliche Grundanforderungen an Wohngebaude
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Preisentwicklung fiir Bauleistungen y

der energetischen Sanierung 11 9
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Weitere Herausforderungen und Chancen:
« Planerische Anforderung Barrierefreiheit nach DIN 18040 fir EOF-Wohnungen.

» Geringes Einsparpotential in den Baukosten je m2 gegentber frei finanziertem Wohnraum (z.
B. Bodenbelag). Marktfahigkeit muss auch nach Ablauf der Bindungsfrist gewéhrleistet sein.

* Empfehlungen Wfb (z. B. Abstellraum, Balkon, Windfang, sep. WC) konkurrieren mit
definierten Wohnungsgrof3en.

+ Das Thema Stellplatzschlissel konnte in Nurnberg gut gelost werden (0,5 Stpl./WE).

* Bei Umbauten bestehender Gebaude zu Wohnungen nach EOF-Kriterien kann sich die
Einhaltung der definierten Wohnflachen schwierig gestalten

« Auswahl geeigneter Planer, um Einhaltung der Vorgaben und Optimierung bei der
Umsetzung zu gewahrleisten.

» Aufhebung der Ausschreibungspflicht nach VOB/A ermdglicht preissenkende
Nachverhandlungen.

* Entwicklung Kostenobergrenze fiir EOF:
« 2012:1.600,-€/m?
« 2013:1.800,-€/m?
« 2015:1.840,- €/m?

Wir gestalten LebensRiume. 12
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Verbraucherpreise fiir das Wohnen im Uberblick Nettokaltmieten, 1,11
Wohnungsbetriebskosten, Haushaltsenergie, Indexwerte GdWw
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Faktor Miete

Beratungsintensive Vermietung, da das Prinzip der einkommensorientierten
Forderung in der Bevdlkerung weitgehend unbekannt ist.

Erhebliche Unterschiede in der Nachfrage innerhalb der einzelnen Stufen. So
erfahren die Wohnungen in Stufe 1 die grof3te Nachfrage. Dabei handelt es sich
uberwiegend um Transfereinkommensbezieher. Fir Wohnungen der Stufen 2
und 3 finden sich nur wenige Bewerber. Die divergierende Nachfrage auf Grund
der Einkommensgrenzen erschwert sozial ausgewogene Strukturen.

Die durch den Mieter zu tragende zumutbare Miete liegt bei in der Planung
befindlichen Projekten je nach Stufe bei 5,20 bis 7,20 €/m2.
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Faktor Finanzierung

Planungsunsicherheit Restdarlehen

Durch die relativ spat einsetzende Tilgung ist nach dem Foérderzeitraum
noch ein hohes Restdarlehen vorhanden.

» Restschuld EOF-Darlehen nach 25 Jahren 79 %.
« Restschuld Kapitalmarkt-Darlehen nach 25 Jahren 21 %.

Finanzierung

Bei glnstigen Zinsen auf dem freien Kapitalmarkt nimmt die Attraktivitat der
objekt- bzw. belegungsgebundenen Darlehen und damit der EOF-FGrderung
ab.
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Betrachtungszeit in Anlehnung
an die Belegungshbindung: 25 Jahre

Restschuld in Euro

Restschuld in Prozent

Darlehensart Nennbetrag Zins-Satz | Tilgungs-Satz nach 25 Jahren nach 25 Jahren
Objektabhangiges Baudarlehen
0,5 % Zins; 3 Jahre tilgungsfrei; danach 1 % Tilgung 1.000.000
ab 1-3Jahr: 0,5 % Zins; keine Tilgung 0,50% - 1.000.000
ab 4 - 25 Jahr: 0,5% Zins; 1 % Tilgung 0,50% 1,00% 767.495
767.495 7%
Belegungsabhangiges Baudarlehen
2,75 %/ 3,25 % Zins; 10 Jahre tilgungsfrei; danach 1 % Tilgung 1.000.000
ab 1-10Jahr: 2,75 %; keine Tilgung 2,75% - 1.000.000
ab 11 - 25 Jahr: 3,25 %; 1 % Tilgung 3,25% 1,00% 807.025
807.025 81%
EOF-Darlehen kumuliert 2.000.000 1,84% * 0,67% * 1.574.520 79%
Kapitalmarkt-Darlehen (Volltilger / 30 Jahre) 2.000.000 2,01% 2,44% 416.662 21%
* Anfanglicher Zins- und Tilgungssatz fir die beiden EOF-Darlehen unter der Annahme einer sofortigen Tilgung (aus
Vergleichszwecken analog dem Kapitalmarktdarlehen. Bei diesen Konditionen theoretische Laufzeit 72 Jahre.
Wir gestalten LebensRaume. 16
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EOF Fazit

« Kontinuierliche Anpassung der Forderbedingungen durch die OBB.
« Anpassung des Ausgleichbetrages.

« Mdglichkeit der mittelbaren Belegung:
* Inanspruchnahme Darlehen fir Neubau.

« Ubertragung von Belegungs- und Mietbindungen auf
Bestandswohnungen.

 Verstarkung der Offentlichkeitsarbeit fuir geférderten Wohnraum.
« Erhohung der EOF-Fdrdermittel flr die Zukunft,

Ohne einkommensorientierte Forderung ist bezahlbarer Mietwohnungsneu-
bau in Stadten wie Nurnberg nicht darstellbar. Ziel muss es daher sein, die
Forderbedingungen weiter zu optimieren.

Auch trotz der genannten Herausforderungen bauen wir in den Jahren 2013
bis 2020 rund 800 WE neu, davon ca. 200 WE nach EOF-Kriterien.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit.
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