WIE SCHATZEN DIE CHEMNITZER WOHNUNGSUNTERNEHMEN DEN BEDARF AN
FORDERMITTELN FUR DEN SOZIALEN WOHNUNGSBAU EIN?

Anlasslich des Beschlusses des Stadtrates am
24.01.2018 zur Schaffung von Wohnungen im
unteren und mittleren Preissegment sowie zu
dem Bedarf an Fordermitteln fur den sozialen
Wohnungsbau wurde im April 2018 die organi-
sierte Wohnungswirtschaft in Chemnitz befragt
(»siehe Beschlussantrag Nr. BA-002/2018). Auswertbare
Daten liegen von sieben Wohnungsunterneh-
men vor: Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG
(CSg), WG ,Einheit” eG Chemnitz (WG Einheit),

Nordpark Immobilien GmbH & Co. KG (Nord-
park), Sachsische Wohnungsgenossenschaft
Chemnitz eG (SWG), Grundstlicks- und Gebau-
dewirtschafts-Gesellschaft m.b.H. (GGG), Woh-
nungsbaugenossenschaft Chemnitz-Helbers-
dorf eG (WCH) und Wohnungsgenossenschaft
Chemnitz West eG (WCW). Aufgrund der klein-
teiligen EigentUmerstruktur und der einge-
schrankten Erreichbarkeit sind Einzeleigentu-
mer von vor allem Altbauwohnungen nicht ver-
treten.

AUSGEWAHLTE FORDERRICHTLINIEN IM FREISTAAT SACHSEN

Im Dezember 2017 trat die Richtlinie des Sach-
sischen Staatsministeriums des Innern zur For-
derung des seniorengerechten Umbaus von
Wohnraum (kurz RL seniorengerecht Umbauen)
in Kraft. Damit kdnnen Umbaumalnahmen im
Bestand gefordert werden, wenn fUr Senioren
ein vordefinierter Mindeststandard geschaffen
wird - darunter zahlen unter anderem die
Schwellenfreiheit, der Einbau einer bodenglei-
chen Dusche und eine groRere Bewegungsfla-
che in Kiche und Bad. Im Fall einer Férderung
wird ein Zuschuss gewahrt, der bis zu 40 % der
forderfahigen Malinahmen, jedoch hochstens
10.000 € pro Wohnung umfassen kann. Auf-
grund der Voraussetzungen - beispielsweise
hinsichtlich der WohnungsgroRen oder der Bau-
kosten - stehen vordergrindig Wohnungen des
industriellen Geschosswohnungsbaus im Fokus,
denn diese sind im Durchschnitt kleiner als Alt-
bauwohnungen und auch die Kosten bei Um-
baumalnahmen fallen in der Regel etwas gerin-
ger aus

Kurz zuvor trat im Mai 2017 die Richtlinie zur
Forderung der Anpassung von Wohnraum
an Belange von Menschen mit Mobilitats-
einschrankungen (kurz RL Wohnraumanpas-
sung) in Kraft. Mobilitatseingeschrankte Eigentu-

mer einer selbstgenutzten Wohnung oder Mie-
ter kdnnen einen Zuschuss von bis zu 80 % der
forderfahigen Malinahmen, jedoch hdchstens
8.000 € beantragen. Bei einer Herstellung von
barrierefreien Wohnungen fur Rollstuhlfahrer
liegt der Zuschuss auf einem hoheren Niveau.

Die Richtlinie zur Férderung der Schaffung
von mietpreis- und belegungsgebunde-
nem Mietwohnraum trat im November 2016
in Kraft. Forderfahig konnen sowohl Neubau-
maldnahmen als auch Ausbau-, Umbau- und Er-
weiterungsmalinahmen (Bauaufwand mindes-
tens 600 €/m?) sein. Die Forderrichtlinie gilt je-
doch nur in Gemeinden, in denen die folgenden
Indikatoren erfdllt sind:

* Die Anzahl der Haushalte muss in den zu-
ruckliegenden drei Kalenderjahren ange-
stiegen sein.

* Die Anzahl der dem Wohnungsmarkt neu
zur Verfugung gestellten Wohnungen
muss in den zuruckliegenden drei Kalen-
derjahren geringer ausgefallen sein als die
Zunahme der Anzahl der Haushalte.

* Die Leerstandsquote liegt unter 4 %.

* Der Median der Angebotsmieten muss
mindestens 5 % Uber dem Median der An-
gebotsmieten im Freistaat Sachsen liegen.

INFORMATION



Die Unternehmen wurden auf einem dreiseiti-
gen Befragungsbogen hinsichtlich der Vorhaben
in den nachsten drei Jahren mit und ohne For-
dermitteleinsatz sowie der perspektivischen Be-
antragung von Fordermitteln befragt. Dabei
wurde zwischen altersgerechten Anpassungen,
Anpassungen des Bestandes fur Menschen mit
Mobilitdtseinschréankungen, Anderungen von

ALTERSGERECHTE ANPASSUNG

Uber ein Viertel der Chemnitzer sind &lter als
65 Jahre und auch der Anteil an Uber 80-Jahri-
gen bewegt sich seit einigen Jahren auf einem
zweistelligen Niveau. Darlber hinaus ist zukinf-
tig von einer weiteren Zunahme der Senioren
und somit der Nachfrage nach altersgerechten
Wohnungen auszugehen. Dieser Relevanz sind
sich die Wohnungsunternenmen in Chemnitz
bewusst, was sich im Stadtbild auch an den bis-

Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand
(mindestens 600 €/m2) und Neubaumalinah-
men unterschieden. Die Grundlage fur die Fra-
gen nach der Fordermittelinanspruchnahme bil-
deten die drei sachsischen Richtlinien senioren-
gerecht Umbauen, Wohnraumanpassung und
gebundener Mietwohnraum (»siehe Kasten ausge-

wahlte Férderrichtlinien im Freistaat Sachsen).

her getatigten Investitionen zeigt. Den Ergebnis-
sen der Befragung nach planen funf der sieben
Wohnungsunternehmen im Zeitraum von 2018
bis 2020 insgesamt 1.385 bis 1.410 Wohnungen
altersgerecht anzupassen (zzgl. Einzelmalinah-
men bei Bedarf). Weitere zwei Wohnungsunter-
nehmen werden ebenfalls altersgerechte An-
passungen vornehmen, konnten jedoch den
Umfang noch nicht benennen.

ABB. 1 BEFRAGUNGSERGEBNISSE ZUM THEMA ALTERSGERECHTE ANPASSUNG

Anzahl der Wohnungsunternehmen

Hja Hnein

Sind 2018-2020
altersgerechte gemals der RL
Anpassungen geplant? beantragt?

Datengrundlage: Unternehmensbefragung 2018
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Die Malinahmen finanzieren die Wohnungsun-
ternehmen vorrangig ohne Fordermittel: vier
Unternehmen haben bisher keine Férdermittel
gemal der RL beantragt und bei zwei weiteren
ist die Entscheidung noch offen. Auch die For-
dermittel des KfW-Forderprogramms wurden
Uberwiegend nicht beantragt. Ahnlich fallt auch
der Blick in die Zukunft aus, wobei nur ein Un-
ternehmen die Beantragung der Fordermittel

mnoch offen  mja und noch offen

Wurden Fordermittel

keine Angabe

T 1

Ist eine Beantragung von Wurden Fordermittel des
Fordermitteln gemal3 KfW-Forderprogramms

der RL geplant? beantragt?

gemal der RL fur knapp 50 Wohnungen plant.
Bis zu 1.000 Wohnungen sind aus Sicht eines
weiteren Unternehmens moglich, sofern die
Fordervoraussetzungen dies ermdglichen. Noch
offen ist die Entscheidung auch fur ein anderes
Unternehmen - sie werden die Beantragung
von den Neumieterbelangen und baulichen Ge-
gebenheiten der Wohnungen abhangig ma-
chen.



Als eine Voraussetzung fur die Fordermittelinan-
spruchnahme gilt, dass der Betriebsgewinn po-
sitiv ausfallen muss." Als Grundlage fur die Be-
rechnung dessen, hat die Bewilligungsstelle auf
ihrer Homepage ein verbindliches Berech-
nungstool eingestellt. Zum Zeitpunkt der Befra-

gung stand dieses Tool noch nicht zur Verfu-
gung und wurde von einem Unternehmen als
ein Hindernis fur die Berechnung der Forder-
moglichkeiten genannt. Dies erschwerte die Ein-
schatzung zur Bereitschaft der Férdermittelin-
anspruchnahme.

ANPASSUNG DES BESTANDES FUR MENSCHEN MIT MOBILITATSEINSCHRANKUNGEN

Der Bedarf an Wohnungen fur Menschen mit
Mobilitatseinschrankungen ist im Vergleich zu
altersgerechten Wohnungen geringer ausge-
pragt. Indem die Anzahl der Senioren zuneh-
men wird, ist allerdings auch von einem Anstieg
der Mobilitatseinschrankungen auszugehen.
Dies haben die Wohnungsunternehmen eben-

falls erkannt: Zwei Unternehmen planen im Zeit-
raum von 2018 bis 2020 entsprechende Anpas-
sungen in 90 Wohnungen, ein Unternehmen
spricht sich fur punktuelle Malinahmen je nach
Bedarf aus und ein weiteres Unternehmen
plant Anpassungen, kann jedoch noch keine An-
gaben zum Umfang duBern. Offen ist die Ent-
scheidung bei zwei Unternehmen.

ABB.2 BEFRAGUNGSERGEBNISSE ZUM THEMA ANPASSUNGEN DES BESTANDES FUR MENSCHEN MIT

MOBILITATSEINSCHRANKUNGEN

Anzahl der Wohnungsunternehmen
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Sind 2018-2020 Anpassungen Wurden Fordermittel Ist eine Beantragung von
fur Menschen mit gemals der RL Fordermitteln gemal3
Mobilitatseinschrankungen geplant? beantragt? der RL geplant?

Datengrundlage: Unternehmensbefragung 2018
Berechnungen/Darstellung: Timourou

Bezuglich der beantragten oder geplanten For-
dermittel entsteht ein recht eindeutiges Bild:
Der GroRteil der Unternehmen verneint beide
Fragen und bei den restlichen Unternehmen ist
die Entscheidung noch offen. Ausschlaggebend
fur dieses Ergebnis wird die Bestimmung sein,

dass der Zuwendungsempfanger ein EigentU-
mer einer selbstgenutzten Wohnung oder ein
Mieter mit Mobilitatseinschrankungen sein
muss. Demnach kénnen Wohnungsunterneh-
men keine Zuwendungsempfanger sein.

1

ten im Laufe des betreffenden Abschreibungszeitraums”.

Der Betriebsgewinn ist gemaR V. 3. ¢) der RL ,die Differenz zwischen den abgezinsten Einnahmen und den abgezinsten Betriebskos-



ANDERUNGEN VON WOHNUNGEN UNTER WESENTLICHEM BAUAUFWAND

Fordergegenstand der RL gebundener Miet-
wohnraum sind neben dem Neubau gemaf II.
1. b) auch

+ Anderung, Nutzungsadnderung oder Erwei-
terung von Gebduden, durch die unter we-
sentlichem Bauaufwand (mindestens 600
€/m?) Wohnraum geschaffen wird (Ausbau,
Umbau oder Erweiterung), oder

+ Anderung von Wohnraum unter wesentli-
chem Bauaufwand (mindestens 600 €/m?2)
zur Anpassung an geanderte Wohnbedurf-
nisse (Ausbau und Umbau).

Von den befragten Wohnungsunternehmen pla-
nen im Zeitraum von 2018 bis 2020 drei Unter-
nehmen wesentliche Umbaumalnahmen. Zwei
von ihnen gaben an, insgesamt 1.350 Wohnun-
gen verandern zu wollen. Ein weiteres Unter-
nehmen ist bisher noch unentschlossen.

Wenn in Chemnitz die Fordermittel beansprucht
werden kénnten, wirde ein Unternehmen diese
beantragen und ein weiteres unter der Pra-
misse, dass die Kriterien wirtschaftlich auch
sinnvoll sind. Insgesamt verneinen die meisten
Unternehmen dieses Gedankenspiel jedoch

und zwei Unternehmen sind unentschlossen.

ABB.3 BEFRAGUNGSERGEBNISSE ZUM THEMA ANDERUNGEN VON WOHNRAUM UNTER

WESENTLICHEM BAUAUFWAND

Anzahl der Wohnungsunternehmen

Sind 2018-2020 wesentliche
Umbaumalnahmen geplant?

Datengrundlage: Unternehmensbefragung 2018
Berechnungen/Darstellung: Timourou

NEUBAU

Trotz des quantitativen Uberangebotes in der
Stadt Chemnitz, bauen die Wohnungsunterneh-
men neue Wohnungen, um neue Qualitaten
entwickeln und andere Zielgruppen ansprechen
zu kdnnen. Bei der Befragung stimmen funf Un-
ternehmen der Frage, ob 2018 bis 2020 Neu-
bauten geplant sind, zu. Eins von ihnen konnte
den Umfang noch nicht benennen, die anderen
vier Unternehmen planen zusammen

Hjo Hnein

m noch offen m ja und noch offen

Wirden Férdermittel gemal? der RL beansprucht

werden, wenn die Moglichkeit bestinde?

rd. 120 Wohnungen im Neubau. Wenn die For-
dermittel gemal’ der RL beansprucht werden
konnten, wirden funf Unternehmen trotzdem
keine Mittel beanspruchen. Zwei Unternehmen
beantworteten diese letzte Frage mit einem ,ja"
und eines fUgt erganzend hinzu, dass es sich
dabei um ca. 150 Wohnungen pro Jahr handeln
konnte.



ABB.4 BEFRAGUNGSERGEBNISSE ZUM THEMA NEUBAU

Anzahl der Wohnungsunternehmen
6 4

Sind 2018-2020
Neubauten geplant?

Datengrundlage: Unternehmensbefragung 2018
Berechnungen/Darstellung: Timourou

SCHLUSSFOLGERUNGEN

Mit der Befragung kommt zum Ausdruck, dass
die befragten Wohnungsunternehmen auf dem
Chemnitzer Wohnungsmarkt investieren, vor al-
lem indem sie altersgerechte Wohnungen
schaffen beziehungsweise schaffen wollen. Ins-
gesamt zeigen sich jedoch gegentber den
Richtlinien einige Enthaltungen und Unent-
schlossenheiten. Im Wesentlichen werden dabei
wirtschaftliche Kriterien eine Rolle spielen, ge-
folgt von der Frage, wie stark und in welcher
Form die Neumieterbelange ausfallen werden.

Mit den Ergebnissen der Befragung konnte ein
Stimmungsbild der organisierten Wohnungs-
wirtschaft aufgezeigt werden. Ihre Bestande

Hnein m noch offen

Wirden Férdermittel gemal? der RL beansprucht
werden, wenn die Moglichkeit bestinde?

konzentrieren sich vor allem auf den industriel-
len Geschosswohnungsmarkt, sodass nur Stim-
men einiger Akteure eines Teilmarktes abgebil-
det werden konnten. Die EigentuUmer der in-
dustriellen Geschosswohnungen haben im Ver-
gleich zu den Eigentiimern der Altbauwohnun-
gen den Vorteil, dass ihre Bestande aufgrund
der bautechnischen Gegebenheiten in der Re-
gel kostengunstiger angepasst werden konnen.
In diesem Sinne kann die Bereitschaft, Forder-
mittel in Anspruch zu nehmen, bei privaten Ei-
gentUmern von Altbauwohnungen moglicher-
weise hoher ausfallen.



