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Wohnen

Wenn der Wohnungsbavu
schmerzt...

Wir stecken in einer handfesten
Baukrise. Zahlreiche Faktoren
wie die Inflation, steigende Zins-
kosten, der Fachkraftemangel
und vor allem die immer groBer
werdenden burokratischen
Hurden werden von vielen
betroffenen Planern und Unter-
nehmen als Ursachen angespro-
chen. Von politischer Seite kann
man nur hoch wenig erwarten -
so scheint es zumindest -, und
die Vorzeichen lassen auch noch
nicht aufatmen. Doch Hoffnung
gibt es selbst in dieser Situation.

Text:
Tobias Hager
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Die Stimmung im Wohnungsbau
ist laut einer aktuellen ifo-Um-
frage aus dem ersten Quartal
2024 besorgniserregend und hat
einen historischen Tiefpunkt
erreicht. Das Geschaftsklima ist
von bereits schlechten minus
56,9 Punkten auf desastrose und
noch nie dagewesene minus

59,0 Punkte gefallen. Spricht man
mit Industrieunternehmen, befin-
den sich viele bereits in partieller
Kurzarbeit, und vor allem Unter-
nehmen mit sehr hohen Energie-
kosten haben die Produktion stark
oder komplett zurickgefahren.
Spricht man mit Architekturbiros,
die sich viel im Wohnungsbau
engagierten, so hort man zum
Teil noch Schlimmeres - es
mussen Stellen abgebaut werden,
weil die Projekte ausbleiben.

Zentrale Herausforderungen
und unerreichbare Ziele

Zu den zentralen Herausforde-
rungen zahlt vor allem die immer
weiter zuruckgehende Nachfrage
nach Wohnbauprojekten. Fur
viele Betroffene ist das Thema
Bauland, welches in aller Regel
nicht vorhanden ist, ein zentrales.
Die sich haufig und nicht nach-
vollziehbar verandernden sowie
verscharfenden Bauvorschriften
scheinen eine weitere Erschei-
nung unserer Zeit zu sein. Natir-
lich tun sich Handwerksunter-
nehmen auch schwer, Mitarbeiter
zu finden, und so kommt es viel

schneller zu kostenintensiven
Verzogerungen.

Die Bundesregierung hatte sich
zuletzt lauthals das Ziel gesetzt,
400.000 Wohnungen zu bauen.
Naturlich vor allem, weil der
Bedarf an Wohnraum nach wie
vor hoch ist und in Stadten wie
beispielsweise Miunchen zu einem
absoluten Kollaps fuhrte. Dieses
Ziel scheint unerreichbar, und
neben den genannten Punkten
ist der globale Rohstoffmangel
ebenfalls ein schmerzhafter
Faktor fur unsere Bauindustrie.
Vor allem Holz und Stahl sind
nach wie vor knapp. Gekoppelt
mit dem angesprochenen Fach-
kraftemangel, sind die Verzoge-
rungen in Bauprojekten zum Teil
erheblich, und die Arbeitskosten
steigen.

Jemand, der aus erster Hand von
den Auswirkungen der Baukrise
und vor allem der Situation im
Wohnungsbau berichten kann,

ist Stefan Forster. Er und sein Team
gehoren zu den fihrenden, auf
den Wohnungsbau spezialisierten
BuUros in Deutschland. Im Buro
Stefan Forster Architekten werden
von der Mietwohnung bis

zum GroB3block alle Bereiche

des Wohnungsbaus auf auBerst
hohem Niveau umgesetzt.
Zudem zahlen der Umbau von
BUro- und Verwaltungsgebdauden
sowie die Transformation

von Siedlungsstrukturen zu den
Schwerpunkten des Buros.

WEITER



46 Wohnen

Durchschnitt des Zinses fir
Wohnungsbaukredite:

Nov. 2021
in %

Nov. 2023
in%

Die Zahl genehmigter Wohnungen im
Jahr 2023 sinkt auf 260.100 und damit auf
den niedrigsten Stand seit 2012:

Sozialer Wohnungsbau:

-26,6 5 -25,1
% = %
=
g 18 Milliarden Euro stehen
B von Seiten des Bundes
- von 2022 bis 2027 fir
3 sozialen Wohnungsbau
H zur Verfigung. Dabei wird
jeder Euro durch die
Lander mit 1,50 Euro
kofinanziert. Insgesamt
stehenim genannten
ZLeitraum demnach
45 Milliarden Euro zur
Wohnungen Einfamilien- Mehrfamilien- Verfﬁgung.
insgesamt: hauser: hduser:
94.100 30.500 47.800
Wohnungen Wohnungen Wohnungen

weniger als weniger als weniger als

2022 2022 2022

45 Mrd.
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L 2 L
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BAUMEISTER: Sie sind ein ausgewie-
sener und bekanntermaBen kreati-
ver Spezialist fir Wohnungsbau. Sie
haben sich beispielsweise auch mit
dem Rickbau von Plattenbauten
auseinandergesetzt. Worin liegen
hier die groBten Herausforderungen
fur Architekten?

STEFAN FORSTER: Unsere Arbeit mit
dem Thema Plattenbau liegt nun
schon eine Weile, in den Anfdngen
des Biros, zurick. Fir uns als Woh-
nungsbavuer stellte die Beschafti-
gung mit dem Thema eine sehr wich-
tige Erfahrung dar. Wir hatten uns
damals die Aufgabe gestellt, die
Méoglichkeiten der Transformation
des seriellen Bauens sozusagen zu
erforschen. Das heiBt, zum einen die
monotone Gestaltung der Typen-
hduser zu Gberwinden und zum an-
deren die Variabilitat der Typen-
grundrisse auszuloten. Auf der stdad-
tebaulichen Ebene haben wirimmer
versucht, den Bezug der Bl6cke zu
ihrem Kontext herzustellen und den
fehlenden Ubergang vom privaten
zum o6ffentlichen Raum nevu zu orga-
nisieren. In unserem letzten Projekt
in Halle-Neustadt konnten wir samt-
liche gewonnenen Erkenntnisse um-
setzen - danach war fur uns das The-
ma erschopft und nicht weiter von In-
teresse.

B: Weil es sich nicht vermeiden lasst,
springen wir zur Baukrise. Sie muss-
ten ein Drittel Ihrer Mitarbeiter ent-
lassen, weil Wohnungsbauprojekte
gestoppt wurden. Wie sieht Ihre Situ-
ation im Moment und in lhrem Biro
aus?

sF: Die gestoppten Projekte ,ruhen*
nach wie vor, nichts deutet derzeit
daravuf hin, dass sie zum Leben er-
weckt werden. Mit etwas Glick und
Hartndackigkeit konnten wir in der
Zwischenzeit Umbauprojekte und so-
gar einige Burobauprojekte akqui-
rieren. Wir schauen somit etwas we-
niger sorgenvoll in die Zukunft. Die
Gesamtsituation schdtze ich nach
wie vor als sehr fragil ein. Die Abar-
beitung der Projekte ist wesentlich
schwieriger und zdher als vor der Kri-
se. So kommt es vor, dass zwischen
Bauantrag und Beginn der Werkpla-

Positionen

nung plotzlich Monate Stillstand ver-
ordnet werden, fir uns eine fatale Si-
tuation.

B: Wo sehen Sie die Ursachen fir die
Wohnungsbaukrise? Welche Rolle
spielt dabei die aktuelle Regierung?
sF: Zundchst muss man festhalten,
dass die derzeitige Regierung nicht
fur die Krise verantwortlich ist. Die
Grinde liegen — auf einen kurzen
Nenner gebracht - in den gestiege-
nen Baupreisen und Zinsen. Die Krise
davert nun schon zwei Jahre, und es
ist kein Ende absehbar. Die von der
Regierung getroffenen MaBnahmen
haben nicht fir Umschwung gesorgt.

B: Warum schafft es ein so wohlha-
bendes Land wie Deutschland nicht,
schneller Loésungen umzusetzen?

sF: Es werden Losungen angeboten -
leider helfen diese nicht weiter. Un-
ser Land befindet sich schon langer
in einer Krise, verursacht durch eine
extreme Uberbirokratisierung, wel-
che in der Praxis zur Ladhmung und zu
Fatalismus fUhrt. Leider muss man zu-
dem konstatieren, dass sich eine ge-
wisse Mutlosigkeit und Tragheit breit-
gemacht hat.

B: Wasistzutun, um der Situation Herr
zu werden?

sF: Ich glaube, dass der soziale Woh-
nungsbau mit seinen Subventionen,
Belegungsrechten und so weiter in
seiner derzeitigen Form véllig Gber-
holt ist. Wir miUssen wieder zurick
zum staatlichen, gemeinnitzigen
Wohnungsbau. Der Staat muss seiner
ureigensten Aufgabe, seine Birger
mit angemessenem Wohnraum zu
versorgen, wieder nachkommen.
Die Losung liegt demnach nicht in
den Hdanden der Immobilienwirt-
schaft - fir die Wohnungsbau ledig-
lich Handelsware ist, an der verdient
werden will. Dementsprechend ist es
der falsche Weg, bei der Lésung der
Krise auf die Immobilienwirtschaft
mit Steuererleichterungen und so fort
zu setzen. Es gilt, die Wohnungswirt-
schaft, Gesellschaften und Genos-
senschaften mit Subventionen mas-
siv zu unterstitzen. Die Losung kann
nur sein, dass der Staat Wohnungen
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baut, diese im Besitz behdlt und die
jeweilige Miete nach dem Einkom-
men des Mieters festlegt wird. Wir
missen weg von der Aussage ,Woh-
nungsbau muss sich rechnen” - hin
zu der Aussage: Wir missen unseren
Birgern angemessenen Wohnraum
bieten. Dabei heit ,angemessen*
kein Substandard, sondern nachhal-
tige Wohnungen in Hausern, die ldn-
ger als 30 Jahre stehen, dann muss
man sich auch um die Demontier-
barkeit keine Gedanken machen.

Die Fragen stellte
Tobias Hager.

Seit mehr als 30
Jahren widmet sich
Stefan Forster dem
Weiterbauen an der
Stadt. Er und sein
Team gehoren zu
den fiuhrenden
deutschen Biros im
Bereich Wohnungs-
bav.



