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Editorial

Sehr geehrte Damen und Herren,

Okologisch, energieeffizient und griin — diese Begriffe sind in der Immobilienbranche
langst fest verankert. Die Berlicksichtigung sozialer Kriterien in den Geschéftstatig-
keiten der Investmentbranche wird allerdings derzeit noch haufig nachranging be-
handelt - obwohl Investoren zunehmend nach sozialen Investitionsméglichkeiten su-
chen. Auch die EU wendet sich derzeit verstarkt der zweiten Saule der Nachhaltigkeit
zu und befasst sich mit der sozialen Taxonomie als Ergédnzung zur bislang nur griinen
Taxonomie. Ein Schwerpunkt wird dabei (bezahlbares) Wohnen sein, wodurch der Im-
mobilienwirtschaft (erneut) eine besondere Verantwortung bei der Erreichung der

Dr. André Scharmanski
Leiter Research Nachhaltigkeitsziele zukommt.

Bislang fehlt jedoch ein standardisiertes, verlassliches Klassifizierungssystem fiir die
Steuerung des Kapitals in Richtung sozial nachhaltiger Aktivitaten, so dass die so-
ziale Dimension aus Sicht der Investoren oft vage bleibt. Der vorliegende Quantum
Focus No. 37 ,Soziale Taxonomie in der Wohnungswirtschaft® mochte diese Liicke
schlieBen und prasentiert ein systematisches Analyseraster, das die wesentlichen
Themenkomplexe sozialer Nachhaltigkeit (Bezahlbares Wohnen, zielgruppenad-
aquater Wohnungsmix, stabile Nachbarschaft, soziale Nutzungen, gesundes Wohn-
umfeld) und deren Kriterien auf verschiedenen raumlichen Ebenen (Gemeinde, Quar-
tier, Immobilie) in den Mittelpunkt der Betrachtung riickt. Dabei werden jeweils klare
Ziele und messbare Kennzahlen diskutiert und formuliert, um Investoren bei der Be-
wertung sozialer Investitionen Orientierung zu bieten.

Wir freuen uns, wenn der Focus lhr Interesse findet und wiinschen Ihnen eine auf-
schlussreiche und interessante Lektlire!

T

Dr. André Scharmanski
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,ESG" als Abklirzung fir Umwelt (Environment), soziale Aspekte
(Social) und verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung (Governance)
bewegt die Investmentbranche. Der im Marz 2018 von der Europai-
schen Kommission veroéffentlichte EU-Aktionsplan zur Finanzierung
nachhaltigen Wachstums wird nun schrittweise umgesetzt. Ziel ist die
Umlenkung von Kapital in nachhaltige Geldanlagen sowie die Forde-
rung von Transparenz. Im Bereich der nachhaltigen Immobilieninvest-
ments sind insbesondere die Offenlegungsverordnung (SFDR) und
die Taxonomie von Bedeutung. Wahrend die Offenlegungsverordnung
eine Klassifikation nachhaltiger und nicht-nachhaltiger Produkte vor-
nimmt und entsprechende Berichtspflichten fordert, befasst sich die
Taxonomie mit der Definition (6kologisch) nachhaltiger Wirtschafts-
aktivitaten.

Die drei Dimensionen von ESG sollen ein umfassendes
und ausgewogenes Bild der Nachhaltigkeit zeichnen.
.Nachhaltig“ bedeutet eben nicht nur ,grin®, sondern
auch sozial. Die Berlcksichtigung sozialer Kriterien in
den Geschaftstatigkeiten der Investmentbranche wird
allerdings derzeit noch haufig nachranging behandelt
- obwohl Investoren zunehmend auch nach sozialen In-
vestitionsmaoglichkeiten suchen. Der pandemiebeding-
te Anstieg von ,Social Bonds® ist ein Beispiel fur die
steigende Nachfrage. Im Corona-Jahr 2020 verzeich-
nete das Neuemissionsvolumen von Anleihen mit so-
zialer Ausrichtung ein Wachstum von 700 Prozent auf
141,6 Milliarden US-Dollar. Damit waren Social Bonds
zuletzt noch beliebter als Green Bonds.

Doch bislang fehlen Definitionen und ein standardisier-
tes Klassifizierungssystem fur die Steuerung des Ka-
pitals in Richtung sozial nachhaltiger Aktivitaten. Das
wird sich jedoch bald andern. Am 28. Februar 2022 hat
eine Arbeitsgruppe der EU Platform on Sustainable
Finance einen Bericht dazu vorgelegt, wie die bislang

bestehende Taxonomie auf soziale Nachhaltigkeits-
ziele ausgedehnt werden soll.

Analog zur bisherigen grinen Taxonomie soll die so-
ziale Taxonomie ein Klassifizierungssystem flr sozial
nachhaltige Aktivitaten und Produkte bereitstellen. Sie
soll drei soziale Ziele beinhalten, die verschiedene Inte-
ressengruppen adressieren:

1 Menschenwirdige Arbeit

2 Angemessener Lebensstandard und
Wohlbefinden fir Verbraucher bzw. Nutzer

3 Integrative und nachhaltige Gemeinschaften

und Gesellschaften

Wie bereits aus der bestehenden Taxonomie bekannt,
muss eine taxonomiekonforme Wirtschaftsaktivitat im
Sinne der sozialen Taxonomie einen wesentlichen Bei-
trag zu einem dieser Ziele leisten und darf gleichzei-
tig keines der Ubrigen Ziele erheblich beeintrachtigen
(DNSH - Do No Significant Harm).
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Abb. O1

AAAQ-Rahmenwerk als Grundlage fur soziale Nachhaltigkeitskriterien

VERFUGBARKEIT
(AVAILABILITY)

Das Produkt bzw. die Dienstleistung ist
in ausreichender Menge verfugbar.

AAAQ

AKZEPTANZ
(ACCEPTABILITY)

Die Bereitstellung des Produktes bzw.
der Dienstleistung ist ethisch und
kulturell angemessen (Sensibilitat
gegenulber Minderheiten und schutz-
bedrftigen Gruppen).

ZUGANGLICHKEIT
(ACCESSIBILITY)

Das Produkt bzw. die Dienstleistung ist
wirtschaftlich erschwinglich und ohne
Diskriminierung physisch zuganglich
(inkl. Zuganglichkeit zu Informationen).

QUALITAT
(QUALITY)

Das Produkt bzw. die Dienstleistung
ist sicher und entspricht international
anerkannten Qualitatsstandards.

Quelle: Platform on Sustainable Finance 2022

Die Entwicklung (und auch die Umsetzung) einer sol-
chen sozialen Taxonomie ist dabei deutlich komplexer.
Wahrend die Kriterien der griinen Taxonomie im Allge-
meinen auf wissenschaftlich validierten Forschungs-
ergebnissen basieren und sich entsprechend gut in
Zahlen ausdricken lassen (Beispiel CO,-Reduktion),
mussen die Kriterien einer sozialen Taxonomie auf
Normen und Prinzipien aufbauen. Hinzu kommt, dass
zwischen einem inharenten und einem zusatzlichen
sozialen Nutzen differenziert werden muss. Das Wir-
kungsprinzip der okologischen Taxonomie (Umwelt-
vertragliches Handeln reduziert tendenziell negative
Umweltauswirkungen) lasst sich also nicht unmittelbar
anwenden. Denn wirtschaftliche Aktivitaten haben in
der Regel alle einen inharenten sozialen Nutzen, indem
sie beispielsweise Arbeitsplatze und Ausbildungsmog-
lichkeiten schaffen oder Produkte und Dienstleistun-
gen mit sozialem Nutzen (z. B. Wohnungen) bereitstel-
len. Die Bereitstellung von Wohnraum kann aber nicht
per se als soziale Aktivitat bezeichnet werden.

Um dieser Komplexitat Rechnung zu tragen, sieht die
EU Platform vor, dass 6ffentlich und privat angebote-
ne Produkte und Dienstleistungen mit inharentem so-
zialem Nutzen (beispielsweise Wohnungen) das soge-

nannte AAAQ-Prinzip erfillen missen, um sich fur die
soziale Taxonomie zu qualifizieren. Um einen wesent-
lichen Beitrag zu einem der definierten sozialen Ziele
zu leisten, missen die betreffenden Aktivitaten dem
Prinzip der Verflgbarkeit (Availability), der Zuganglich-
keit (Accessibility), der Akzeptanz (Acceptability) und
der Qualitat (Quality) Rechnung tragen (Abb. O1).

Implikationen Immobilienbranche

Far die Immobilienbranche stellt sich nun die Frage, wie
die geplanten Inhalte der sozialen Taxonomie im Vor-
feld antizipiert und operationalisiert werden kénnen. In
ihrem Bericht fordert die Platform on Sustainable Fi-
nance den Markt dazu auf, konkrete Ziele und Indika-
toren zu entwickeln und bereits heute mit einem frei-
willigen Reporting zu beginnen. Ziel ist die Entwicklung
einer Marktexpertise und die Etablierung von Stan-
dards in den verschiedenen Wirtschaftszweigen.

Was also kennzeichnet eine sozial nachhaltige Wohn-
immobilie und wie kann die soziale Nachhaltigkeit bei

Wohnimmobilien gemessen werden?'

Das AAAQ-Rahmenwerk der EU Platform gibt den
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Abb. 02

Bewertungssystematik flir soziale Immobilien
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Quelle: Quantum Research

konzeptionellen Rahmen fir einen Kriterienkatalog fur
sozial nachhaltige Wohnimmobilien vor. Die Verfligbar-
keit, Zuganglichkeit, Akzeptanz und Qualitat von Wohn-
raum durften in Zukunft die Grundlage sein, um einen
zusatzlichen sozialen Nutzen bei der Bereitstellung von
Wohnraum zu bemessen. Diese vier Grundprinzipien
konnen auf verschiedene Kategorien, die sozial nach-
haltige Wohnimmobilien kennzeichnen, angewandt
werden. Kriterien fur soziale Wohninvestments sind
die Bereitstellung von bezahlbarem und zielgruppen-
adaquatem Wohnraum, das Angebot sozialer Nutzun-
gen sowie die Schaffung eines gesunden Wohnumfelds
und einer stabilen Nachbarschaft. Da diese relevanten
soziale Kriterien haufig Uber die Objektebene hinaus-
wirken, ist bei ihrer Betrachtung nicht nur die Objekt-,
sondern auch die Quartiers- und Gemeindeebene zu
berlcksichtigen (Abb. 02).

'Mit diesen Fragen beschéftigt sich aktuell auch eine Projektgruppe der gif
Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung. Dazu wird ein Krite-
rienkatalog entwickelt, der Immobilienunternehmen dabei unterstitzen soll,
nachvollziehbar zu bewerten, ob und inwieweit Wohnimmobilien soziale Kri-
terien erfullen.

ESG UND SOZIALE TAXONOMIE 7
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1. Verfugbarkeit von
bezahlbarem Wohnraum

Die Sicherung einer guten Wohnungsversorgung gilt als soziales Grund-
bedlrfnis und unverzichtbarer Stabilitatsanker fur die Gesellschaft.
Wirtschaftswachstum, veranderte individuelle Lebens- und Erwerbs-
bedingungen und Zuwanderung aus dem In- und Ausland sorgten in
den vergangenen Jahren gerade in vielen GroBstadten fur eine starke
Anspannung auf den Wohnungsmarkten und eine Zuspitzung der so-
zialen Wohnraumfrage. Bezahlbarer Wohnraum ist dort zunehmend
knapp. Nach einer Studie der Hans-Bockler-Stiftung fehlen in deut-
schen GroBstadten mittlerweile mehr als 1,5 Millionen bezahlbare
Wohnungen.

KRITERIEN 1 - 5 9



Stadtewachstum und Bedarf nach bezahlbarem
Wohnraum

Auch wenn COVID-19 die Urbanisierung kurzfristig
aufhalt, weil die global einbrechenden Okonomien die
arbeitsmarktorientierte Migration aus dem In- und
Ausland dampfen sowie die Flexibilisierungen der Ar-
beit und Bildung die Bedeutung der Nahe von Wohnort
und Arbeits-/Bildungsort reduzieren, wird mittel- und
langfristig kein dauerhafter Bremseffekt des Stad-
tewachstums erwartet (Rink et al 2021). Die aktuelle
Lage an den Wohnungsmarkten der GroBstadte ist
und bleibt damit weiterhin angespannt. So sind die
Top 7 zwischen 2010 und 2020 um mehr als 700.000
Einwohner gewachsen, Berlin allein um tber 220.000.
Die Kehrseite des Nachfragedrucks sind erhebliche
Engpéasse in der Wohnungsversorgung, die durch die
zu geringe Bautatigkeit noch verstarkt werden. Folge
sind deutliche Kauf- und Mietpreissteigerungen. In
allen GroBstadten verlagerten sich die Angebots-
mieten in den vergangenen Jahren zum oberen Preis-
segment. In Berlin wurden im Jahr 2015 noch rd. 40
Prozent der Wohnungen zu Angebotsmieten unter 8 €
je Quadratmeter angeboten. 2020 war es nur noch
jede vierte Wohnung. Ganz anders sieht die Entwick-

lung am anderen Ende der Preisverteilung aus. Uber
15 Prozent der Wohnungen wurden 2020 zu mehr als
16 € je Quadratmeter angeboten. Nicht nur in Berlin,
sondern auch in vielen anderen deutschen GroBstad-
ten zeigt sich das gleiche Bild. Die Preiskurve verlagert
sich nach rechts (Abb.03). Im Unterschied zu den
ausgewahlten B-Stadten flacht die Kurve bei den Top
7-Stadten deutlicher ab, da zunehmend auch héhere
Preiskategorien besetzt sind.

Die Anspannung im unteren Preissegment lasst sich
nicht nur durch die veranderte Angebotsdichte, son-
dern auch Uber die Preisentwicklungen in den ver-
schiedenen Preisklassen bemessen. So zeigen Analy-
sen zur Mietenentwicklung der glnstigsten 10 Prozent
der Mietangebote (1. Dezil) in Relation zum Median
im Zeitverlauf 2019-2020 gerade in attraktiven inner-
stadtischen Lagen haufig eine Gberproportionale Ver-
teuerung des gunstigsten Marktsegments.

Das abnehmende Angebot an bezahlbarem Wohn-
raum hangt auch eng damit zusammen, dass der ge-
forderte Mietwohnungsbestand in Deutschland seit
1990 von rund 3,6 Mio. Wohneinheiten auf heute nur
noch rund 1 Mio. Wohneinheiten stark geschrumpft ist.

Abb. 03

Verlagerung der Angebotsstruktur in den Top 7 und Top 10-B-Stadten* 2015/2020

------------ Top-7 2015 Top-7 2020

40%

35%

30%

25%

20%

15%

Anteil der angebotetenen Wohnungen

10%

5%

0%

e/m? <6 6 bis <8

8 bis <10

10 bis <12

B-Stadte 2015

12 bis <14

B-Stadte 2020

14 bis <16 16 bis <18 18 bis <20 >20 &/m?

Angebotspreisspannen

*Tubingen, Darmstadt, Konstanz, Minster, Freiburg, Regensburg, Bonn, Esslingen, Heilbronn, Potsdam

Daten: Value AG
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In den 1990er und 2000er Jahren galt die 6ffentliche Entsprechend lasst sich insbesondere in den GrofB3-

Hand auch unter dem Eindruck der Neuen Heimat- stadten eine zunehmende Diskrepanz zwischen der
Affare als Investor als Uberkommenes Auslaufmodell. Anzahl an Haushalten mit einem Anspruch auf einen
Die Gemeinnutzigkeit wurde abgeschafft und viele Wohnberechtigungsschein (Voraussetzung ist die
Stadte und Bundeslander verkauften ihre Bestande, Unterschreitung einer regional differenzierten Ein-
auch solche, die fur die einkommensschwache Bevol- kommensgrenze) und dem jeweiligen Angebot an
kerung vorgesehen waren. Héhepunkte dieses Trends geforderten Wohnungen festhalten. In der Bundes-
waren 2013 der Verkauf von 33.000 Wohnungen hauptstadt Berlin ist diese Abweichung besonders
der Gemeinnltzigen Bayerischen Wohnungsgesell- eklatant. Rund 60 Prozent der Uber 2 Mio. Haushalte
schaft mit Schwerpunkten in Minchen, Nurnberg und haben dort einen Anspruch auf eine geférderte Miet-
Regensburg oder 2004 in Berlin die 65.000 Wohnun- wohnung, allerdings gibt es davon nur ca. 95.000. Al-
gen der ehemaligen Gemeinnutzigen Siedlungs- und lein in Berlin fehlen damit formal mehr als 980.000 ge-
Wohnungsbaugesellschaft unter Finanzsenator Thilo forderte Wohnungen. Auch in den anderen Metropolen
Sarrazin. ist die Licke groB3 (Tab. O1) und wéachst. Hatte das
Wohnungsamt in Mlnchen vor funf Jahren erst rund
Obwohl der geféorderte Wohnungsbau auch nach der 23.000 Antrage zu bearbeiten, waren es 2021 bereits
Féderalismusreform 2006 weiterhin vom Bund ge- Uber 41.000.
fordert wurde, hat dieser in vielen Bundeslandern lan-
ge Zeit Uberhaupt nicht mehr oder allenfalls in kaum Ungleichheiten bei der Mietbelastung verfestigen
wahrnehmbarer GréBenordnung stattgefunden. Und sich
gleichzeitig verloren die einstmals geférderten Woh-
nungen nach einer bestimmten Frist die Sozialbin- Ein zentrales Kriterium der sozialen Wohnungsversor-
dung und wanderten sukzessive auf den freien Markt. gung ist das Verhaltnis der Wohnkosten zum Einkom-
Jahr fur Jahr verschwanden fast dreimal so viele So- men. Steigende Mieten und der zunehmende Mangel
zialwohnungen vom Markt, wie neu gebaut wurden. an preisglnstigem Wohnraum eréffnet vor allemin den
Tab. O1

Nachfragelberhang im geférderten Wohnungssegment

Anzahl WBS-berechtigter Haushalte in Tsd.
Hamburg Berlin

~420 ~1.080

Bestand an geforderten Wohneinheiten 2021 in Tsd.
Hamburg Berlin

~80 ~O0

KRITERIEN 1 - 5 11
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groBen Stadten Debatten Uber zu hohe und steigen-
de Mietkostenbelastungen. Aus der Zusatzerhebung
zur Wohnsituation der Haushalte des Mikrozensus
geht hervor, dass in den deutschen GroBstadten (mit
mehr als 100.000 Einwohnern) 2018 die durchschnitt-
lichen Ausgaben flr die Bruttokaltmiete 29,8 Prozent
des monatlichen Nettoeinkommens eines Haushaltes
ausmachten (Holm et al. 2021). Seit 2006 ist die Be-
lastung damit nahezu unverandert und sogar leicht
ricklaufig, was vor allem in der positiven Arbeitsmarkt-
und Lohnentwicklung in den GroBstadten begrindet
liegt. Differenziert nach Neu- und Bestandsmieten,
Wohnungssegment und -lage sind allerdings deut-
liche Abweichungen vom Durchschnitt zu erkennen.
Es sind vor allem die attraktiven urbanen Stadtteile in
den Wachstumsmarkten, die das bevorzugte Ziel der
Nachfrage bilden und insbesondere in der Neuvermie-
tung oftmals deutlich Uberdurchschnittliche Steige-
rungsraten bei den Mietpreisen aufweisen.

Die Frage der Bezahlbarkeit von Wohnraum orientiert
sich haufig an der Faustregel, dass ein Anteil von 30
Prozent Wohnkosten am Haushaltsnettoeinkommen
als leistbar gelten. Hdhere Mietbelastungsquoten
zahlen hingegen als finanzielle Uberforderung der
Haushalte und verstarken insbesondere bei Mietern
mit geringen Einkommen das Armutsrisiko. Trotz der
leichten Entspannung der allgemeinen Mietbelas-
tungssituationen in den letzten Jahren Uberschritten
fast die Halfte aller GroBstadthaushalte 2018 mit ihren
Mieten diese Grenze. Jeder vierte Haushalt zahlte
mehr als 40 Prozent seines Einkommens. Der Anteil
der Haushalte, die sogar mehr als die Halfte ihres Ein-
kommens fur die Miete aufbringen, blieb im Zeitverlauf
fast unverandert bei rund 12 Prozent.

Eine Differenzierung der Mietbelastungen nach Ein-
kommensklasse zeigt, dass sich die Ungleichheiten
zwischen den Einkommensgruppen bezlglich der
Mietbelastung verfestigen (Tab.02). Hohe Mietbe-
lastungen konzentrieren sich im niedrigen Einkom-
menssegment. Armutsgefahrdete Haushalte in GroB3-
stadten, die weniger als 60 Prozent des mittleren
bedarfsgewichteten Einkommens der Bevolkerung in
Privathaushalten zur Verfugung haben, weisen eine
Mietbelastung von mehr als 46 Prozent auf. Fir Bes-
serverdienende werden dagegen relativ niedrige Quo-
ten ausgewiesen. Bei Personen mit mehr als 140 Pro-
zent des Medianeinkommens ist es beispielsweise nur
ein Funftel. Das liegt auch an den Uberproportionalen
Einkommenszuwachsen bei hoéheren Einkommens-
gruppen, die in den letzten 12 Jahren die Mietbelas-
tung reduziert haben, wahrend niedrige Einkommens-
klassen davon nicht so stark profitierten (Abb. 04). So

stiegen die monatlichen Nettoeinkommen der Haus-
halte, die weniger als 60 Prozent des Medianeinkom-
mens haben, im Mittel um 123 Euro. Dagegen fielen die
Zuwachse in den héheren Einkommensgruppen auch
nach Abzug von Mietanstiegen spurbar starker aus.
Damit verfestigen sich Ungleichheiten. Die aktuellen
Preissteigerungen bei den Nahrungsmitteln und der
Energie werden dieses Gefélle eher verstarken und fur
einkommensschwache Haushalte die Zuganglichkeit
zum Wohnungsmarkt noch starker einschranken.

Bezahlbarer Wohnraum - Beitrag der privaten Woh-
nungswirtschaft

Die Eigentimergruppe, die in Debatten Uber die Be-
zahlbarkeit von Wohnraum auch aufgrund ihrer Uber-
durchschnittlichen Miethéhen und Mietendynamik
besonders im Fokus steht, sind privatwirtschaftliche
Unternehmen. |hr Marktanteil variiert regional sehr
stark und ist in den kreisfreien Stadten am hochsten.
Dort umfassen ihre Bestande rund 14,5 Prozent aller
Mietwohnungen. In den GroBstadten ab 500.000 Ein-
wohnern sind sogar 17 Prozent der Mietwohnungen in
der Hand professioneller Eigentimer (Savills 2019/IW
2019). Kommunale Wohnungsgesellschaften und ge-
meinnutzige Organisationen spielen mit neun bzw. drei
Prozent eine geringere Rolle (IW 2020).

Gerade beim Neubau nimmt die private Wohnungs-
wirtschaft eine Schllisselrolle ein. Ein GroBteil des
Mietwohnungsneubaus entfiel in den letzten Jahren
auf private Wohnungsunternehmen. 2020 waren es
mit fast 130.000 fertiggestellten Wohnungen fast 50
Prozent (Abb. OB). Private Haushalte liefern einen ahn-
lich hohen Beitrag zum Wohnungsbau, wobei sich die
Fertigstellungen auf Ein- und Zweifamilienhauser kon-
zentrieren. Nur 2,5 Prozent entfallen auf offentliche
Bauherren (Kommunen, kommunale Wohnungsunter-
nehmen, Bund und Land), weitere 1,6 Prozent auf Or-
ganisationen ohne Erwerbszweck (Vereine, Verbande,
Genossenschaften und andere Zusammenschlisse,
die gemeinnltzige Zwecke verfolgen). Ohne private In-
vestoren wird es wohl nicht gelingen, die Verflgbarkeit
von bezahlbarem Wohnraum ausreichend zu steigern.

Das zeigt auch die Struktur der geplanten Wohnungs-
projekte. Im Zeitraum 2021 bis 2025 werden rund 61
Prozent aller Mietwohnungen in den A- und ausge-
wahlten B-Stadten durch private Investoren erbaut.
Um den auslaufenden Bindungen entgegenzuwirken,
werden in immer mehr Stadten Neubau- und Forde-
rungsprogramme aufgelegt, um den Bestand an ge-
forderten Mietwohnungen zu stabilisieren oder wieder
zu erhohen. Rund 26 Prozent aller Mietwohnungen,

12 FOCUS 37



Tab. 02

Mietbelastung bruttowarm in % nach Einkommensklassen

Einkommensklasse*

<60

60 bis <80

80 bis <100

100 bis <120

120 bis <140

2140

Gesamtmietbelastung

*relativ zum GroBstadtmedian in %

2006 2010 2014 2018

46,7 484 478 462

377  38]1 372 351

309 313 310 293

2714 273 264 255

246 243 240 236

208 204 193 19,6

31,2 3156 308 298

Veranderung 2018 ggti. 2006

-0,56%-Pkt.

-2,6%-Pkt.

-1,6%-Pkt.

-1,9%-Pkt.

-1,0%-Pkt.

-1,2%-Pkt.

-1,4%-Pkt.

Quelle: Hans-Bockler-Siftung 2021

Abb. 04

Einkommenszuwéachse und Mietkostenbelastung 2006 bis 2018

I Mietpreissteigerung 2006 bis 2018

800€

600 €

400 €

200€

0¢€

<60
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33€

Einkommensteigerung 2006 bis 2018

693 €

5356
446 €
2006
146 €
87e
59€ 57€ .
m>° mm*° N ||
60 bis <80 80 bis <100 100 bis <120 120 bis <140 >140

Einkommensklasse*
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Abb. 05
Wohnungsbau nach Art der Bauherren

I Organisation ohne Erwerbszweck

300.000

2560.000

200.000

160.000

100.000

50.000

2010 201 2012 2013 2014

B Offentliche Bauherren

I Private Haushalte Unternehmen

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: BulwienGesa 2021

die bis 2025 fertiggestellt werden sollen, sind ent-
sprechend als geférderte Mietwohnungen geplant.
Spitzenreiter ist Hannover, wo der Anteil geférderter
Mietwohnungen in den nachsten funf Jahren bei ca.
46 Prozent liegen wird. Ebenfalls hohe Anteile weisen
Regensburg (45 Prozent) und Koln (40 Prozent) auf
(Abb. 06) (BulwienGesa 2021).

Dieser Anstieg des geforderten Mietwohnungsbaus,
der auch von den privaten Akteuren getragen wird,
hangt stark zusammen mit den zu erflllenden For-
derquoten, die in vielen GroBstadten in den stadte-
baulichen Vertragen geregelt werden und haufig bei
rund 30 Prozent liegen (z.B. in Berlin, KéIn, Leipzig,
Munchen). Die Zustandigkeit der sozialen Wohnraum-
forderung liegt seit der Féderalismusreform aus dem
Jahr 2006 bei den Landern. Dies fuhrt zu vielfaltigen,
oft sehr komplizierten Regelungen. Forderungen in
Form von verglnstigten Darlehen, Zuschissen oder
einer Kombination davon kénnen bei den Landern,
dem Bund oder bei Kommunen beantragt werden.
Die Forderlaufzeiten betragen in der Regel zwischen
15 und 25 Jahre. Nach auslaufender Bindung und
Forderende werden die Wohnungen dem freien Markt
zugeflhrt.

Sozialer Input durch bezahlbaren Wohnraum

Wie kdénnen nun konkret Immobilieninvestoren zu
einer adaquaten und bezahlbaren Wohnungsversor-
gung beitragen? Wie kann der soziale Impact der Woh-
nungswirtschaft gestaltet sein? Im Mittelpunkt der
Verflgbarkeit steht zunachst der Anteil geférderter,
mietpreisgedampfter oder deutlich unter Marktniveau
vermieteter Wohnungen im Objekt. Generell gilt, je
mehr Wohnungen in der Miethéhe reguliert oder be-
schrankt sind bzw. unter dem Marktpreis liegen, desto
sozial nachhaltiger ist das Objekt.

Neben der reinen Verflgbarkeit erschwinglichen
Wohnraums koénnen auch formelle und informelle
Vergabepraktiken die Wohnraumsuche bestimmter
Haushaltsgruppen (u.a. Migranten, Alleinerziehende)
benachteiligen (Hanhorster et al 2020). Die Zugang-
lichkeit kann entsprechend vom Investor sozial nach-
haltig gestaltet werden, indem festgelegte, transparen-
te Kriterien und weniger diskriminierungsanfalligerer
Formen der Wohnungsvergabe und Belegungssteue-
rung eingesetzt werden (z.B. mehrsprachige Anzeigen,
weniger Entscheidungsspielraume der Sachbearbei-
tenden).
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Abb. 06
Pipeline (2021 - 2025): Anteile geforderter und freifinanzierter Mietwohnungen
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SchlieBlich kann die Wohnungswirtschaft auch mit-
tels einer sozial ausgerichteten Mietpreispolitik die
Verflgbarkeit bezahlbarer Wohnungen férdern. Das
bedeutet beispielsweise, dass auf freiwilliger Basis
eigene Mietpreisbegrenzungen festgelegt werden, auf
zulassige Mieterhéhungen verzichtet wird oder indivi-
duelle Mietbelastungsquoten bei der Mietpreisgestal-
tung berlcksichtigt werden.
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2. Zielgruppenadaquater
Wohnraum

Neben der Verfligbarkeit von und der Zuganglichkeit zu bezahlbarem
Wohnraum ist das Angebot an zielgruppenadaquaten Wohnungen eine
weitere grofBe Herausforderung flur die Immobilienwirtschaft. Denn das
Wohnungsangebot in Deutschland entspricht in vielen Punkten nicht
mehr den Bedurfnissen veranderter Haushaltsstrukturen und Lebens-
formen. Neben den familialen Haushalten haben sich andere Haushalts-
typen stark verbreitet, wie Alleinlebende, Singles, Living apart together,
nichteheliche Lebensgemeinschaften, Alleinerziehende, Patchwork-
Familien, Empty nester, multilokal Lebende, alleinlebende Altere, be-
treutes Wohnen und Wohngemeinschaften. Die Nachfrage nach Woh-
nungen im Hinblick auf GréBe, Zuschnitt und Ausstattung sowie die
Anspriche an die Infrastruktur im Wohnumfeld haben sich mit den
verschiedenen Lebensformen ausdifferenziert.
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Single-Haushalte boomen - es fehlen kleine
Wohnungen

Gerade der Trend zu kleineren Haushalten ist nicht
neu. Schon seit langem ist zu beobachten, wie die klas-
sische zwei Generationen umfassende Kleinfamilie an
Bedeutung verliert und umgekehrt die Zahl der Ein-
und Zweipersonenhaushalte stetig anwachst. Das hat
vielfaltige Grinde: angefangen mit der Individualisie-
rung der Gesellschaft, Uber die Bildungsexpansion
und der damit einhergehenden stark ansteigenden
Nachfrage nach kleinen Studentenwohnungen in den
Universitatsstadten bis hin zur Verbreitung multiloka-
ler Haushalte, die angesichts steigender Mobilitatsan-
spriche in der Arbeitswelt sowie flexiblerer Lebens-
entwlrfe eine kleine Zweitwohnung bewohnen. Und
schon heute wird die Nachfrage nach kleinen Wohnun-
gen durch die Alterung der Gesellschaft angetrieben.
60- bis 79-jahrige Frauen sind mit 34 Prozent bereits
die groBte Gruppe der Alleinwohnenden.

Der Einpersonenhaushalt ist mit groBem Abstand die
haufigste Haushaltsform in Deutschland. 2019 betrug
der Anteil von Einpersonenhaushalten rund 41 Prozent
(17,6 Millionen Haushalte). In GroBstadten betragt der
Anteil der Singlehaushalte mehr als 50 Prozent, wo-
bei die Relevanz in zentralen Stadtgebieten noch er-
heblich héher ausgepragt ist. Und die Singularisierung
wird wohl weiter ansteigen. Bis 2040 wird eine Zunah-
me auf rund 45 Prozent erwartet. In den GroBstadten
wird dann mehr als jeder zweite Haushalt von Allein-
lebenden bewohnt. Der existierende Wohnungsbe-
stand in Deutschland entspricht damit immer weniger
der Wohnungsnachfrage, es fehlen vor allem kleine
Wohnflachen. Aktuell treffen 76 Prozent Ein- und Zwei-
personenhaushalte auf nur 34 Prozent Ein- bis Drei-
zimmerwohnungen (Abb. O7).

Alterung der Gesellschaft - es fehlen altersgerechte
Wohnungen

Gerade mit der Alterung der geburtenstarken Baby-
boomer-Generation innerhalb der nachsten 15 Jah-
re wird sich die Altersstruktur in Deutschland weiter
grundlegend verschieben. Im Jahr 2060 wird ein Drit-
tel der deutschen Bevolkerung 65 Jahre und alter sein.
Die Lebenserwartung der dann Geborenen wird fur
Frauen auf bis zu 90 Jahre und fur Manner auf bis zu
86 Jahre geschatzt. Mit solchen Entwicklungen sind
weitreichende Implikationen flir den Wohnungssektor
verbunden. Ganz entscheidend ist etwa, dass mit der
Alterung der Gesellschaft eine massive Unterversor-
gung mit barrierefreien Wohnungen einhergeht. Die
diesbezlglich vorliegende Studienlage attestiert ein-

Abb. 07
Mismatch zwischen Wohnungsangebot
und -nachfrage
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stimmig — wenn auch in unterschiedlichem Ausmal -
einen deutlichen Mangel an entsprechend ausgestat-
tetem Wohnraum (u.a. BBSR 2017; Pestel Institut 2018).
Die Schatzungen reichen hierbei bis zu 3 Mio. barriere-
freien Wohnungen. Da in den letzten Jahrzehnten viele
Menschen in die Stadte gezogen sind und gleichzeitig
die Umzugshaufigkeit im Alter sinkt, werden vor allem
in GroBstadten altersgerechte Wohnungen fehlen. In
diesem Kontext wird bereits vor einer sogenannten
grauen Wohnungsnot gewarnt. Eine demografisch be-
dingt steigende Anzahl alterer Menschen fallt zusam-
men mit geringeren Rentenansprichen vieler Senio-
renund erschwert diesen vor allemin den GroBstadten
den Zugang auf den Wohnungsmarkten (Slavici 2022).

Kanftig sind auch neue Wohnformen und Wohntypo-
logien gefragt, welche beispielsweise individuelles
Wohnen mit Gemeinschaftsflachen kombinieren (u.a.
Betreutes Wohnen, Residenz).

Allerdings sind die Wohnungsbestande darauf bis-
lang nicht ausgelegt. Lediglich zwei Prozent des
Wohnungsbestands in Deutschland sind barrierefrei
ausgebaut, was perspektivisch die hausliche Pfle-
ge - auch mit Unterstltzung von ambulanten Pflege-
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diensten - flr viele erschweren wird. Um das gesell-
schaftspolitische Ziel der Inklusion zu starken, werden
nun schrittweise die rechtlichen Bestimmungen zum
barrierefreien Bauen, die in den einzelnen Landes-
bauordnungen festgelegt sind, angehoben. Menschen,
die aufgrund ihres Alters oder einer Behinderung be-
eintrachtigt sind, sollen gleichberechtigt am Leben
in der Gesellschaft teilnehmen und ihr Leben so weit
wie moglich selbstbestimmt gestalten kdnnen. Dazu
werden dringend neue barrierefreie Wohnungen be-
notigt. Wohnungspolitisch wird dieses Ziel zwar von
den 16 Bundeslandern unterschiedlich stark und in
unterschiedlicher Weise gesteuert. Insgesamt zeigt
sich aber eine splrbare Dynamik beim barrierefreien
Bauen. Zumindest 18 Prozent der Neubauten mit Bau-
jahr 2011 bis 2018 erflllen alle Kriterien der Barrieren-
reduktion (Abb. 08).

Das Problem einer ausreichenden Versorgung mit
barrierefreien Wohnungen kann allerdings nicht nur
Uber den Neubau von Geschosswohnungen geldst
werden. Daflr ist auch der barrierefreie Umbau des
Bestandes notwendig, wenngleich eine vollstandige
Umsetzung der Barrierefreiheit (nach DIN 18040-2)
haufig schwierig zu realisieren ist und die Kosten der
Barrierefreiheit unvergleichlich héher als im Neubau
liegen (TERRAGON 2012). Wahrend die DIN 18040-2
spezifische Kriterien fUr den barrierefreien Neubau
definiert, versucht die KfW diese Kriterien in einem
Kompromiss zwischen normativen Zielen, technischer
Machbarkeit und Finanzierbarkeit auf den Gebaude-
bestand anzuwenden. So férdert das KfW-Programm
LAltersgerecht Umbauen® AnpassungsmaBnahmen im
Bestand, damit die Zahl der barrierefreien Wohnungen
nicht nur im Neubau steigt. Das Programm "Altersge-
recht Umbauen" umfasst sieben Bereiche zur Forde-
rung von barrierereduzierenden UmbaumaBnahmen,
die u.a. Wege zum Gebaude und WohnumfeldmaBnah-
men, den Eingangsbereich und den Wohnungszugang,
die vertikale ErschlieBung/Uberwindung von Treppen
und Stufen, Schwellenabbau und Badumbau sowie
MaBnahmen an Sanitarraumen umfassen.

Sozialer Input durch zielgruppenadaquaten Wohn-
raum

Ein Wohninvestment kann zu einer starkeren Pass-
genauigkeit des Wohnungsbestands beitragen, indem
eine entsprechende Mischung an WohnungsgréBen
und -grundrissen angeboten wird, die die unterschied-
lichen Nachfragegruppen abbildet. Das sind vor dem
Hintergrund der zunehmenden Singularisierung in
erster Linie Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen. Aber
auch das Angebot sozial gerechter Wohnungstypen,

die eher weniger den typischen Flachenstandards
entsprechen, konnen zur zielgruppenadaquaten Ver-
sorgung mit Wohnraum beitragen. So gibt es beispiels-
weise in den GroBstadten eine hohe Nachfrage nach
kleineren Wohnungen mit vielen Zimmern fur einkom-
mensschwachere Familien. So wohnen mehr als 40
Prozent aller einkommensschwachen Vier-Personen-
Mieterhaushalte in GroBstadten auf weniger als 80 m?,
fast 20 Prozent auf unter 65 m2 (ZIA 2022). Ein sozial
nachhaltiges Wohninvestment zeichnet sich schlieB3-
lich durch eine breite Mischung von kleineren und
groBeren Zwei-, Drei- und Vier-Zimmerwohnungen mit
einem differenzierten Preisniveau aus, dass auch Fa-
milien einen gréBeren Stellenwert einraumt.

Sozialer Impact kann dartber hinaus durch die Erstel-
lung von barrierefreien, -armen oder behindertenge-
rechten Wohnungen mit entsprechender Ausstattung
im Objekt erzielt werden. Barrierefreiheit bildet fir vie-
le Senioren und Menschen mit physischem Handicap
die Grundlage daflr, den Alltag innerhalb der eigenen
Wohnung weitgehend selbststandig zu bewaltigen. Flr
pflegebedirftige Senioren ist das Leben in einer bar-
rierefreien Wohnung gar wesentliche Voraussetzung
daflr, dass sie zu Hause ambulant versorgt werden.
Barrierefreiheit endet dabei nicht an der Wohnungs-
tr, sondern umfasst u.a. auch den Zugang zum Wohn-
haus (z.B. tUber Rampen), die innere ErschlieBung des
Wohngebaudes (z.B. durch barrierefreien Aufzug), an-
grenzende Wegenetze und angeschlossene Griinan-
lagen.

Damit kann die Mobilitat der Bewohner und damit die
Teilnahme am sozialen Leben gefordert werden. Ge-
nerell zeigen sich bei der Versorgung mit adaquatem
Wohnraum starke Bezlge zum Thema bezahlbarer
Wohnraum. So wird gerade die Versorgung mit bezahl-
baren Seniorenwohnungen zu einer groBen Herausfor-
derung der Wohnungswirtschaft.
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Abb. 08
Anteil barrierefreier Wohnungen nach Baujahr
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3. Nachbarschaft

Nahezu alle Stadtentwicklungskonzepte beinhalten das Bekenntnis
zur Europaischen Stadt und damit auch das Ziel vielfaltig gemischter
Stadtquartiere und gelebter Nachbarschaften. Politisch gewollt sind
sozial ausgewogen gemischte Wohnanlagen, die die Inklusion und den
sozialen Zusammenhalt in der Gesellschaft starken (BBSR 2020). So-
zial nachhaltiges Agieren auf den Wohnungsmarkten zielt also auch da-
rauf ab, stabile Nachbarschaften in den Wohnquartieren zu schaffen,
zu erhalten und zu unterstutzen.

20 FOCUS 37



Der stadtwirtschaftliche Mehrwert von stabilen und
attraktiven Nachbarschaften lasst sich mit der soge-
nannten ,Stadtrendite” bemessen. Das Konzept wurde
ursprunglich als Argument gegen die Privatisierung
von Bestanden offentlicher Wohnungsunternehmen
eingefihrt. Darunter werden Leistungen verstanden,
die der Stadt neben dem rein betrieblichen Gewinn
als Okologische, soziale oder gesellschaftliche Er-
trage zugutekommen. Die Stadtrendite berlcksich-
tigt vor allem MaBnahmen, die die soziale Stabilitat in
den Wohnvierteln erhdhen, also im weitesten Sinn das
Quartiersmanagement. Dazu zahlen beispielsweise
die Organisation von Jugendtreffs, die Beratung von
Arbeitslosen und Obdachlosen oder die Forderung von
Kindergarten und Schulen. Diese Leistungen sind so
wichtig fur die Stadt, dass sie den oftmals geringen be-
triebswirtschaftlichen Gewinn der o6ffentlichen Unter-
nehmen deutlich kompensieren.

Mischung im Gebaude und Quartier

Stabile Nachbarschaften werden haufig mit sozialer
Mischung im Quartier gleichgesetzt?, die als eine Art
Gegenentwurf zur meist negativ bewerteten Segre-
gation zu verstehen ist: soziale Stabilisierung, soziale
Vernetzung, gelingende Integration, mehr Partizipation,
geringere Fluktuation, mehr Kohasion, hohere Wohnzu-
friedenheit — all das soll sich beim richtigen Mix im Quar-
tier einstellen (Schnur/Reh/Kriger 2020). Allerdings
gibt es unter wohnungswirtschaftlichen Akteuren bis-
her kein geteiltes Verstandnis darlber, was genau eine
Lrichtige Mischung® ausmacht. Eine Méglichkeit, soziale
Mischung zu unterstitzen, liegt im Angebot eines viel-
faltigen, differenzierten Wohnungsgemenges. Das lasst
sich u.a. mittels ausdifferenzierter Mietpreishdhen (u.a.
vertikale Lageunterschiede, Lageunterschiede auf je-
der Etage) oder einer kleinteiligen Kombination freifi-
nanzierter und geférderter Mietwohnungen umsetzen.
Ebenso kénnen differenzierte WohnungsgréfBen und
unterschiedliche Wohnformen (u.a. fur spezifische
Zielgruppen) zu einer guten Mischung im Gebaude bzw.
Quartier beitragen (Tab. 03).

Um den sozialen Zusammenhalt zu starken und Se-
gregation zu verhindern, steht gerade bei der Schaf-
fung neuer Stadtquartiere die soziale Ausgewogenheit
der Einwohner auf der Agenda der Stadtentwicklung.
Viele Kommunen haben entsprechend durch stadte-

2 Es ist schwierig Quartierseffekte zweifelsfrei zu bestimmen, wenn keine
trennscharfe Definition von Quartier vorliegt.

bauliche Vertrage bei neu geschaffenem Baurecht
Zielvorstellungen festgelegt. Dabei hat sich ein ge-
dritteltes Mischungsverhaltnis etabliert: je ein Drittel
geforderte Mietwohnungen, freifinanzierte Mietwoh-
nungen und (selbstgenutzte) Eigentumswohnungen.
Die unterschiedlichen Forder- und Eigentumsformen
und die Mischung der Bautrager konnen dazu bei-
tragen, dass die soziale Zusammensetzung der Be-
wohner vielschichtig ausfallt. In MUnchen schreibt die
Sozialgerechte Bodennutzung (Sobon) neuerdings
sogar fest, dass in neuen Baugebieten kinftig 80 Pro-
zent Mietwohnungen entstehen mussen (davon 20
Prozent frei finanziert) und nur noch 20 Prozent als Ei-
gentumswohnungen verkauft werden durfen. Im Neu-
bau kénnen damit die Zugangschancen Ressourcen-
schwacherer erhéht werden, im Bestand geht mit der
Handlungsmaxime der gesunden Mischung jedoch
zumeist eine Selektion auf Kosten vulnerabler Bevodl-
kerungsgruppen einher (Hanhorster et al 2020).

Bezlglich der Mischung sollte auch immer die Wirkung
des Investments auf das Quartier nicht aus den Augen
verloren werden. Quartiere kdnnten etwa auf Jahre
hinaus als Solitare im Stadtraum stehen und womog-
lich nur eine homogene Nachfrageschicht bedienen.
Neubauprojekte, die zu sehr vom jeweiligen Milieu des
Viertels abweichen, sei es durch hdéherpreisige Ent-
wicklungen mit der Gefahr der Verdrangung einkom-
mensschwéacherer Gruppen (Gentrifizierung) oder
durch einen hohen Anteil an geférderten Wohnungen,
kénnen zu sozialen Konflikten flihren. Auch hier gilt
wieder, dass ein Produktmix die Akzeptanz des Neu-
bauvorhabens in der Nachbarschaft eher erhéht. Da-
riber hinaus sollten schon in der Planungsphase von
Neubauquartieren die Bewohner bestehender Woh-
nungen in der Nachbarschaft Gber das geplante Pro-
jekt gut informiert werden, um Vorbehalten von vorn-
herein entgegenzuwirken.

Qualitat des Quartiers- und Wohnumfelds

Die bloBe raumliche Nahe verschiedener Bevolke-
rungsgruppen erzeugt nicht automatisch soziale Nahe.
Sie muss auch in Wert gesetzt werden, um positive Ef-
fekte zu erzielen. Dies kann nur funktionieren, indem
Ermoglichungsstrukturen flur Begegnung und Interak-
tion (also ein attraktives Quartiers- und Wohnumfeld)
geschaffen und Bewohner umfassend beteiligt (z.B.
durch Quartiersinitiativen) werden.

Neben dem Wohnungsangebot beeinflusst das Wohn-
umfeld mit seiner Infrastruktur das soziale Leben in
der Nachbarschaft erheblich. In der Literatur und in
vielen Praxisbeispielen wird den sogenannten ,third
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Tab. 03

Beispiel fur soziale Mischung auf Gebaudeebene

Studentenapartments Geforderte Wohnungen Freifinanzierte Wohnungen

Zimmer Anzahl @ GroBe Anteil Anzahl @ GroBe Anteil Anzahl @ GroBe Anteil

inm? in %* in m? in %* in m? in %*
1 75 20,9 331
16 18 435 16,6 6 45,0 57 2 435 1,8
2 1 53,5 124
3 7 84,7 10,8 4 76,0 64
4 3 54 3 90,2 57
5 1 106,0 2,2
Gesamt 93 253 50 27 60,1 34 10 76,8 16

*insgesamt gerundet

Quelle: Quantum Research

spaces” eine groBe Wirkung zugeschrieben. Dabei
handelt es sich um lokale Institutionen, die alle Bewoh-
ner ansprechen und die Interaktionen von Menschen
verschiedener soziotkonomischer Hintergrinde be-
glnstigen (Schnur/Reh/Kriger 2020). Das kdnnen
beispielsweise Gemeinschaftsflachen, Grunanlagen,
AuBenanlagen mit Sitzgelegenheiten sein, die Kom-
munikationszonen anbieten. Dabei ist auf eine gute
Ausgewogenheit zwischen einem ,Zwang zur Begeg-
nung” und dem Offerieren von Optionen zur freiwilli-
gen Kommunikation zu achten. Férderlich sind auch
sogenannte ,Micropublics of everyday life, wie zum
Beispiel Kinderspielplatze, gemeinsame Radstationen
oder Handwerkerraume. (Sagl 2018)

Allerdings hat die Einflussméglichkeit der Architektur
und Freiflachenplaner auf das soziale Verhalten auch
ihre Grenzen. Was die Bewohner aus dem gebauten
Raum machen, hangt nicht nur von Grundrissen, Dich-
ten, Sitzmadglichkeiten und Spielplatzen ab, sondern
ebenso von der ,Sozialen Software” drum herum (Sagl
2018). Dabei bedarf es gar nicht so sehr neuer und un-
gewodhnlicher Einrichtungen oder ambitionierter The-
menparks mit kérperlich anspruchsvollen Angebo-
ten, die eine bestimmte Nutzung vorgeben und wenig

22

Raum fur Kreativitat und Aneignung bieten. Vielmehr
sollten die alltaglich genutzten Quartiersbereiche mit
ihren baulichen Strukturen zur kreativen, kulturellen
oder sportlichen Nutzung einladen und gleichzeitig
auch Raum fUr individuelle Nutzungen bieten. Statt
besonderer Orte flur besondere Aktivitaten sollte das
Wohnumfeld eine Kombination aus festen (z.B. Mdblie-
rung), flexiblen (temporaren) und flichtigen Elemen-
ten sein (Gehl 2015).

Management sozial gemischter Quartiere

Nachbarschaft bedarf zwar einer baulich-raumlichen
Struktur und Anbindung, muss aber auch immer wie-
der aktiviert werden. Oft braucht es fur stabile Nach-
barschaften zusatzlich Anregungen, Motivationen und
Mediationen von auBBen. So gilt es etwa im Rahmen der
Objektbewirtschaftung nicht nur bei der Belegung der
Wohnanlagen, sondern auch kontinuierlich mit ent-
sprechenden Vorkehrungen und Instrumenten ein har-
monisches Zusammenleben zu férdern und Konflikte
in der Bewohnerschaft zu vermeiden. Dazu zahlen bei-
spielsweise ein gemeinschaftsforderndes Quartiers-
management, die Anwesenheit von Ansprechpartnern
vor Ort oder etwa die Durchfiihrung gemeinsamer Ver-
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Abb. 09
Micropublics of everyday life

anstaltungen und Feste (BBSR 2020). Dabei sollte das
Angebot idealerweise nicht auf das eigene Objekt und
dessen Mieterschaft beschrankt sein, sondern auch
das nahere Umfeld miteinbeziehen, um die Nachbar-
schaft innerhalb des ganzen Quartiers zu starken.

Fur die kontinuierliche Information und Kommunika-
tion mit den Mietern setzen Wohnungsunternehmen
Formate wie Mieterzeitungen, Mieterbeirate und Be-
wohnerversammlungen ein. Relativ neu ist dabei die
Bereitstellung von Mieterapps als Kommunikations-
plattform zwischen Vermieter und Nachbarn. Uber
diese Applikationen lassen sich etwa Mobilitatsange-
bote buchen, Leihservices flr Tools rund ums Wohnen
oder ,Mieter helfen Mietern® organisieren - all das sind
Angebote, die auch das Miteinander im Objekt oder
Quartier starken kénnen.

Sozialer Input durch stabile Nachbarschaften

Um den Zusammenhalt und die Nachbarschaft im
Quartier zu starken, kann die Wohnungswirtschaft
einen Rahmen stellen. So fUhrt etwa ein breiter Woh-
nungsmix mit unterschiedlicher Zimmeranzahl und/
oder GroBe implizit zu einer sozialen Mischung der

Bewohnerschaft im Objekt bzw. im Quartier. Nur mit
einem differenzierten Wohnungsgemenge kdnnen
verschiedene Zielgruppen erreicht werden. Dabei
sollte auch immer zumindest beim Neubau darauf
geachtet werden, inwiefern das Angebot das spezi-
fische ortliche Wohnungsangebot im Gesamtquartier
bedarfsgerecht erganzt. Insgesamt zeigen sich hier-
bei deutliche Querbezlige zur Versorgung mit bezahl-
barem und zielgruppenadaquatem Wohnraum und zur
Zuganglichkeit.

Gute Nachbarschaft entsteht nicht unbedingt von
selbst aus der bloBen sozialen Mischung. Die Woh-
nungsunternehmen koénnen hierbei einiges tun, um
eine positive Entwicklung des nachbarschaftlichen
Zusammenlebens in den Quartieren anzustoBen und
zu férdern. Sozial nachhaltige Wohnprojekte zeichnen
sich entsprechend durch ein attraktives Quartiers-
und Wohnumfeld sowie durch diverse Méglichkeiten
far Begegnung und Interaktionen aus. Positiv fur die
soziale Kohasion wirken auch ein aktives Quartiersma-
nagement, das von unregelmafBigen Mieterbefragun-
gen Uber die Beratung und Hilfen fur altere Menschen,
regelmaBigen Mieter- und Nachbarschaftsfesten bis
hin zum festen Kimmerer vor Ort reichen kann.
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4. Soziale Nutzungen

Ein weiterer Aspekt sozialer Nachhaltigkeit bezieht sich auf die funk-
tionale Mischung im Quartier. Das Prinzip der Nutzungsmischung ist
seit den 1990er Jahren unstrittig und in Stadtentwicklungskonzepten,
Grundsatzprogrammen und Flachennutzungsplanen aller deutschen
GrofBstadte festgeschrieben. Zu einem lebendigen und attraktiven
Quartier gehdren auch multifunktionale Stadtraume, Nutzungsvielfalt
und Nutzungsmischung. GemaB dem Konzept der 15-Minuten-Stadt
sollten innerhalb dieser Zeitdistanz moglichst alle Kernbereiche des
Lebens abgebildet sein. Arbeiten, Wohnen, Nahversorgung, Arzte, Ki-
tas und Schulen, Nahverkehr und am besten noch eine Naherholungs-
moglichkeit im Grinen.
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Soziale Teilhabe durch funktionale Vielfalt

Das Ziel einer sozial ausgerichteten Quartierspolitik
ist es, allen Menschen - unabhangig von Alter, Ge-
sundheitszustand, Einkommen und Herkunft - den
Zugang zu den wichtigen Einrichtungen des taglichen
Lebens wie Kindergarten, Grundschule, Einkaufsmog-
lichkeiten, Einrichtungen medizinischer Versorgung,
Grunflachen, Freizeit- und Sportangeboten, Geld-
automaten, Postfilialen etc. zu ermdglichen. Es wird
als sozial nachhaltig betrachtet, Bewohnern damit ein
moglichst selbstbestimmtes Leben und die Teilhabe
am gesellschaftlichen Leben zu ermédglichen sowie
Isolierung zu vermeiden. Die Bedeutung einzelner An-
gebote vor Ort differieren nach Lebenssituation der
Bewohner. Generell wirkt sich die Verfligbarkeit rele-
vanter Infrastrukturen wie Schulen, Freizeitangebote,
Lebensmittelhandel und medizinische Versorgung
starker auf Bewohner aus, die aufgrund ihres Alters
(besonders jung, besonders alt), aus finanziellen Grin-
den oder aufgrund von kérperlichen Beeintrachtigun-
gen in ihrem Aktionsradius eingeschrankt sind.

Eine hohe Bindung an das Quartier zeigt sich gerade
bei Familien mit kleinen Kindern, deren Tagesablauf
stark durch die Betreuung der Kinder vorgegeben wird.
Vielfaltige Alltagserledigungen mussen kombiniert
werden — Einkaufe, Arztbesuche, Verabredungen mit
Freunden. Daher ist die Verflgbarkeit von Geschaften,
Arzten und Dienstleistungen vor Ort wichtig, ebenso
Freiraume, in denen die Kinder sich ungefahrdet bewe-
gen kdnnen. Gemeinsam geht man nach drauf3en, nutzt
den Kinderspielplatz, die Kinder werden zum Einkau-
fen bzw. zu Erledigungen mitgenommen. Kénnen altere
Kinder und Jugendliche die Schule, Freizeiteinrichtun-
gen oder die Spiel-/Sportplatze selbststandig zu Fuf3
oder mit dem Fahrrad erreichen, erleichtert dies die
Organisation des Familienalltags. Soziale Einrichtun-
gen vor Ort starken ebenso die soziale Teilhabe, indem
zum Beispiel in Kindertagesstatten, Kulturzentren, Ju-
gend- und Familientreffs etc. Kontakte zu anderen Fa-
milien und die Bildung von Netzwerken geférdert wird.
Nicht zuletzt ist auch das Angebot an Arbeitsplatzen
im Quartier wichtig, wenn man Berufs- und Familien-
pflichten vereinbaren méchte (Steffen et al 2004).

Neben der familiaren Situation sind es vor allem finan-
zielle oder gesundheitliche Einschrankungen, die dazu
fUhren, dass die Bewohner viel Zeit im Quartier ver-
bringen, wodurch die funktionale Nutzungsvielfalt und
die Kontaktmoglichkeiten dort an Bedeutung gewin-
nen. Gerade éaltere Menschen schatzen kurze Wege
bei der Versorgung, denn die Uberwindung gréBerer
Distanzen wird beschwerlicher. Um es auch alteren
und gesundheitlich eingeschrankten Bewohnern zu
ermoglichen, selbststandig alltagliche Erledigungen
zu machen, musse insbesondere relevante Einrich-
tungen (z.B. Einkaufsmdglichkeiten, medizinische und
soziale Einrichtungen) moglichst fuB-, radlaufig sowie
barrierefrei in der Nahe des Wohnorts erreichbar sein.
Wichtig sind dartber hinaus auch soziale und kulturel-
le Angebote, um Hilfestellungen im Alter zu erhalten,
Kontakte zu knlUpfen und zu pflegen, am Stadtteille-
ben teilzunehmen, sich zu engagieren und der Verein-
samung zu begegnen (Steffen et al 2004).

Sozialer Impact durch funktionale Vielfalt

Generell gilt die Verfligbarkeit von sozialen Einrich-
tungen als wesentlicher Baustein eines sozial nach-
haltigen und lebendigen Quartiers. Bei der Bewertung
der sozialen Nachhaltigkeit einer Wohnimmobilie wird
entsprechend berlcksichtigt, ob den Bewohnern im
Quartier zum Beispiel durch Bildungseinrichtungen
(u.a. Kindergarten, Schule), Flrsorge-Dienstleistungen
(z.B. Altenheime, Pflegedienste) und kulturelle Ein-
richtungen (z.B. Bibliotheken) ein vielfaltiges Angebot
an sozialen Nutzungsformen zur Verfligung steht und
damit die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben flr
einige Bevolkerungsgruppen ermoglicht. Hierbei zei-
gen sich starke Querbezlige zum zielgruppenadaqua-
ten Wohnungsmix. Denn é&ltere Menschen bendtigen
beispielsweise nicht nur barrierefreie Wohnungen,
sondern auch ein altersgerechtes Umfeld mit alters-
gerechten Angeboten. Ein Beitrag zum Gemeinwesen
kann schlieBlich durch die Vermietung an soziale Nut-
zer geleistet werden. Daruber hinaus kann durch die
Vergabe mietreduzierter Flachen das Angebot sozia-
ler Einrichtungen und damit auch eine sozial nachhal-
tige und stabile Nachbarschaft im Quartier aktiv ge-
fordert werden.
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5. Gesundes Wohnumfeld
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Durch die Corona-Pandemie ist die Bedeutung korperlicher und sozi-
aler Gesundheit noch starker in den Fokus gerltckt und spielt zuneh-
mend auch bei der Wahl des Wohnortes eine Rolle. Das Bewusstsein
fur Wohnqualitat und bestimmte physische Wohnungsmerkmale hat
zugenommen. So ist z. B. ein eigener Balkon oder der Zugang zu Grun-
flachen in Zeiten von Lockdowns und Kontaktbeschrankungen fur viele

wichtiger geworden.

Auch Uber die unmittelbaren Auswirkungen der Pan-
demie hinaus sind sich Stadtforscher, Psychologen
und Arzte einig, dass sowohl die natiirliche als auch
die bauliche Umwelt einen Einfluss auf die Gesundheit
der Bevdlkerung haben. Wie die ,Health Map® von Bar-
ton und Grant (2006) zeigt, werden Gesundheit und
Wohlbefinden im Wohnumfeld durch verschiedene
Faktoren beeinflusst (Abb. 10).

Das Modell zeigt, dass viele Gesundheitsdeterminan-
ten gar nicht im Einflussbereich des Gesundheits-
sektors liegen. Gesundheitsférderung liegt demnach
auch in der Verantwortung raumbezogener Planun-
gen (Stadtplanung, Verkehrsplanung, Umweltplanung,
Architektur) und sind auch durch die Immobilienwirt-
schaft nachhaltig umsetzbar.

Dichte und Wohngesundheit

Vor allem der urbane Raum mit dichten Siedlungs-
strukturen wird oft mit gesundheitsschadlichen Belas-
tungen in Verbindung gebracht. Larm, Luft- und Licht-
verschmutzung, Schadstoffe und stadtklimatische
Phanomene wie Hitzeinseln gefahrden unsere physi-

sche Gesundheit. Soziale Ungleichheiten, Anonymitat,
Einsamkeit und Isolierung beeintrachtigen die Psyche.
Forschende der Berliner Charité gehen davon aus,
dass eine dauerhafte raumliche Enge einen Stresszu-
stand erzeugt, der vor allem durch die Gleichzeitigkeit
von sozialer Dichte und sozialer Isolation entsteht.

Gleichzeitig stehen den negativen Einflissen aber
auch gesundheitsforderliche Ressourcen gegenliber,
die die gesundheitlichen Belastungen in Stadten mil-
dern und das Wohlbefinden und die Gesundheit der
Bevolkerung fordern. Dazu zahlen eine hohe Dichte
an gesundheitsrelevanten Einrichtungen, wie bei-
spielsweise Facharztpraxen, Kliniken oder Sport- und
Fitnesseinrichtungen. Auch bewegungsfreundliche
Raume, die eine Erreichbarkeit aller relevanten Ein-
richtungen ohne motorisierte Verkehrsmittel ermog-
lichen, tragen zum Erhalt der koérperlichen Gesund-
heit bei. In diesem Zusammenhang beschreibt das
Konzept der ,Walkability® sowohl das Ziel einer ver-
besserten FuBgangerfreundlichkeit von Stadtvierteln
als auch die Kriterien, die eine solche ausmachen (z.B.
Distanz zur nachsten OPNV-Haltestelle, Nutzungsmi-
schung, Attraktivitat und Barrierefreiheit der FuBwege,
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Sitzgelegenheiten etc.). Es wird davon ausgegangen,
dass eine Verbesserung der Walkability Menschen
dazu animiert, mehr Wege zu FuB zurtckzulegen, was
idealerweise positive Effekte auf ihre Gesundheit und
durch die Vermeidung motorisierter Mobilitat auch auf
die Umwelt und die Schadstoffbelastung hat.

Auch die bauliche Beschaffenheit einer Stadt, eines
Quartiers oder einer Nachbarschaft kénnen die Ge-
sundheit fordern. Verdichtete Baustrukturen kénnen
larmreduzierend wirken, beispielsweise durch larm-
abschirmende Elemente und geschlossene Fassaden.
Insbesondere in Stadten schaffen zudem historische
und charakteristische Bauwerke wie Kirchen, Repra-
sentativbauten oder infrastrukturelle und industrielle
Silhouetten identitatsstiftende Strukturen. Viertel-
strukturen (z.B. Kieze) tragen dartber hinaus zu einem
Zugehorigkeits- und Verbundenheitsgefuhl mit dem
Stadtviertel (Quartiersidentitat) bei, was wiederum
die Lebensqualitat erhéht. Ansprechende Architektur
und Gebaudestrukturen wirken sich positiv auf unser
Wohlbefinden aus.

(Bauliche) Dichte ist also nicht per se als positiver
oder negativer Einflussfaktor auf unsere Gesundheit
zu sehen. ,Stadte standen schon immer im Span-
nungsfeld zwischen gesundheitsbelastenden und ge-
sundheitsférderlichen sowie sinnstiftenden Faktoren®
(ClaBen 2020). Wahrend enge, Uberflllte Stadte pro-
blematisch sein kénnen, werden gleichzeitig die Vor-
teile einer kompakten Stadt (Stadt der kurzen Wege)
von vielen geschatzt.

Grines Wohnen = gesundes Wohnen

Eine Umfrage von Bonava (2019) zeigt die Vielfalt von
Faktoren, die nach Meinung der Befragten ein gesun-
des Wohnumfeld kennzeichnen und einen gesunden
Lebensstil férdern. An erster Stelle steht eine ruhige
Umgebung (77 Prozent) und die Nahe zur Natur (73
Prozent). Viele Untersuchungen zeigen, dass das Er-
leben und Betrachten von Grinflachen die Konzentra-
tions- und Leistungsfahigkeit steigert und Stress redu-
ziert. Eine grine Umgebung mindert zudem Angst- und
Depressionszustande. Ein hoher Grinflachenanteil
am Wohnort wirkt sich auBerdem positiv auf Herz-
erkrankungen aus und erhoht die Lebenserwartung.
Nicht zuletzt erfullen unversiegelte Grinflachen und
Begriinungen auch eine klimaregulierende Funktion
und kénnen zur Vermeidung von Hitzeinseln beitragen.

Am Grin- und Freiflachenanteil zeigt sich in vielen
Stadten das gesellschaftliche Konfliktpotenzial von
Innenentwicklung und Nachverdichtung. Nicht jeder

Stadtbewohner hat direkten Zugang zu einer (eigenen)
Griunflache direkt vor der Haustur (Umweltgerechtig-
keit). Umso wichtiger ist es, trotz Wohnungsmangel
auch zugéangliche, qualitativ hochwertige Griunfla-
chen zu erhalten und in neue Quartiere zu integrie-
ren. Doch wie lassen sich bauliche Dichte und Natur
vereinen? Das Umweltbundesamt (2019) fordert das

Lrichtige” MaB3 von bebautem und unbebautem Raum.

Die BauNVO bietet mit ihren MaBobergrenzen fur die
grundstlicksbezogene bauliche Dichte jedoch bes-
tenfalls eine grobe Orientierung, die in der Praxis vor
allem in dichten Siedlungsraumen regelmaBig Uber-
schritten wird. Die Wissenschaftler der Berliner Cha-
rité haben eine ,Charta der Neurourbanistik “ entwor-
fen, die unter anderem ein gezielt eingesetztes Mal3
an Dichte in Stadten vorschlagt. Statt einer flachen-
deckend maximalen Auslastung der Flache sollte der
Fokus auf Quartieren mit hochwertigen und grinen
Freiraumen gelegt werden. Diese Nutzungen starken
nicht nur die Nachbarschaft (siche Abschnitt ,Nach-
barschaft®), sondern kénnen Stress und Isolation ent-
gegenwirken.

Doch es mussen nicht immer gleich ganze Parks sein.
Eine amerikanische Studie zeigt, dass bereits ein dich-
terer Baumbestand entlang der StraBe positive Effek-
te hervorruft und den sozialen Zusammenhalt starkt.
Durch die Baume erhéht sich die Aufenthaltsqualitat
vor der eigenen Haustlr, sodass Nachbarn eher ins
Gesprach kommen und sich soziale Unterstltzungs-
strukturen herausbilden. Auch durch Dach- und Fas-
sadenbegrinung kann Einfluss auf das direkte Wohn-
umfeld und das Mikroklima genommen werden. Die
Bereitstellung von Natur- und Landschaftselementen,
Grunraumen, Gewassern und freier Landschaft — auch
in kleineren Dimensionen - hat eine positive Wirkung
auf die physische und psychische Gesundheit der Be-
wohner.

Sozialer Input durch ein gesundes Wohnumfeld

Die Frage nach einer allgemeinglltigen Definition von
vertraglicher Dichte und dem richtigen MafB von Grun-
raum und Bebauung auf Gemeinde-, Quartiers- und
Objektebene bleibt unbeantwortet. Verschiedene
Interessen (Wohngesundheit, Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum in ausreichender Menge) mussen
letztendlich im Einzelfall gegeneinander abgewogen
werden.

Die Architekten, Designer und Landschaftsplaner von
Hart Howerton (USA) haben in Kooperation mit dem
Center for Design and Health der Universitat von Vir-
ginia neun Planungsgrundsatze fir mehr Gesundheit
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Abb.10

Faktoren, die Gesundheit und Wohlbefinden in unserer Wohngegend bestimmen

MENSCHEN
Alter, Geschlecht,
Erbfaktoren

Quelle: in Anlehnung an Dahlgren and Whitehead 1991

und Glicksempfinden in Wohnumfeldern entwickelt,
die Investoren und Projektentwicklern Anhaltspunkte
fur die Planung von gesunden und sozial nachhaltigen
Quartieren geben kdénnen. Die Planungsgrundsatze
beziehen sich sowohl auf die Verflgbarkeit als auch
auf die Zuganglichkeit und Qualitat eines gesunden
Wohnumfeldes und férdern auch die Gbrigen Dimen-
sionen sozial nachhaltiger Wohnimmobilien, insbeson-
dere soziale Nutzungen und Nachbarschaft.

Fazit

Anders als bei den 6kologischen Kriterien, wie Ener-
gieverbrauch oder CO,-Emissionen, reichen rele-
vante soziale Kriterien haufig Gber die Objektebene
hinaus. Hochpreisiger Wohnraum etwa wirkt auf den
ersten Blick wenig sozial und kann zu Verdrangungs-
effekten und Gentrifizierung fihren. Andererseits be-
steht bei Quartieren mit ausschlieBlich geférdertem
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Abb. 11

Neun Planungsgrundsatze fir mehr Gesundheit und

Glicksempfinden in Wohnumfeldern

1. Intelligente Wahl der Lage

Neue Entwicklungsprojekte sollten in der Nahe
bestehender Wohngebiete oder Infrastrukturen
liegen, speziell in Bezug auf den Nahverkehr.

2. Natur inbegriffen

Sensible und natlrliche Lebensraume in der
und um die Wohnanlage sollten erhalten bleiben.
NatUrliche Bereiche sollten in die weitergefasste
offene Raumplanung eingebunden werden.

3. Gemischte Nutzung

Es sollten mehrere Nutzungszwecke angeboten
werden, die innerhalb eines relativ kompakten
Bereichs unterschiedlichen Bedurfnissen und
sozialen Gruppen gerecht werden.

4. Die Mischung macht’s

Bei der Entwicklung von Wohnanlagen sollten
unterschiedliche Haustypen und Wohnformen
bertcksichtigt werden. Es sollte dafir Sorge ge-
tragen werden, dass das Wohnraumangebot fur
alle Mitglieder der Gemeinschaft unabhangig vom
Hintergrund oder Alter realisierbar ist.

5. Beférderungsalternativen

Es sollten Alternativen zur Autonutzung angebo-
ten werden.

6. Besondere Platze

Zur Foérderung von sozialer Interaktion und Aktivita-
ten sollten unterschiedliche, miteinander verbunde-
ne Gemeinschaftsplatze zur Verfigung stehen.

1. Zugang zu gesunden
Lebensmitteln

Durch nahegelegene landwirtschaftliche Betriebe,
die Einbindung von Mustergarten und ein Angebot
an gesunden Lebensmitteln Gber Bauernmarkte
oder kleine Laden sollten gesunde Ernahrungs-
gewohnheiten geférdert werden.

8. Lebenslanges Lernen
ermoglichen

Fur alle Altersgruppen sollten Gelegenheiten zur
intellektuellen Entwicklung und zum intellektuellen
Austausch geboten werden, auch durch Bildungs-
einrichtungen, die von den Wohnanlagen aus zu FuB3
erreichbar sind.

9. Nachhaltige Entwicklung

Auf allen Ebenen sollte eine nachhaltige Ent-
wicklung bertcksichtigt werden. Etwa durch die
Stadtgestaltung, durch Kombination und Lage von
Nutzungszwecken, Gehwegnetze, eine nachhaltige
Infrastruktur, soziale Programme oder Gebaude-
technik.
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Wohnraum die Gefahr der Stigmatisierung. Fir eine
adaquate Mischung innerhalb eines Quartiers missen
Wohnungen an Familien, an Alleinstehende, an Altere,
an Jungere, an Einkommensschwachere und Einkom-
mensstarkere vermietet und marginalisierte Gruppen
nicht diskriminiert werden - nicht nur innerhalb einer
einzelnen Immobilie, sondern auch auf Quartiers- und
stadtischer Ebene. Generell ist also oft die Nachbar-
schaft, die nicht vollstandig im Zugriffsbereich des
Investors liegt, in die Beurteilung der sozialen Nach-
haltigkeit mit einzubeziehen. Nutzungen wie Kinder-
garten oder groBzlgige Grin- und Gemeinschafts-
flachen gelten als sozial, werden aber nicht in jedem
Objekt (wohl aber fur jede Mieteinheit in der ndheren
Umgebung) benotigt. Bei der Bewertung sozialer Kri-
terien empfiehlt sich daher eine Differenzierung nach
Objekt- und Quartiersebene sowie eine Berlcksichti-
gung der jeweiligen Vermietungsstrategien der Woh-
nungsunternehmen.

Auch der Querbezug zu den anderen beiden Dimensi-
onen der Nachhaltigkeit (6kologisch und 6konomisch)
und bestehende Zielkonflikte sind zu berlcksichtigen
und wiederum lokal in Bezug zu setzen. In angespann-
ten Wohnungsmarkten ist die Schaffung von Wohn-
raum unbedingt notwendig und sozial nachhaltig. In
anderen Markten mit einem ausreichenden Angebot
ist das 6kologische Ziel der Vermeidung von Flachen-
neuinanspruchnahme wiederum vorzuziehen. Ahn-
liche Beispiele lassen sich flr viele weitere Kriterien
finden.

Deutlich wird, dass wir flr die Messung der sozialen
Nachhaltigkeit nicht nur eine Handvoll verpflichtender
Indikatoren bendtigen, sondern eine Art Baukasten
verschiedener quantitativer und qualitativer Kriterien,
die objektspezifisch und mit lokalem Bezug angesetzt
werden kénnen. Entsprechende Merkmale lassen sich
dann beispielsweise in Kategorien wie Wohnungs-
marktanspannung, Mietermanagement, Nutzungs-
formen und Wohnungsmix zusammenfassen und ent-
sprechend ihrer Bedeutung gewichten.

Auch wenn die Datenerhebung und Berechnung fur
okologische Kriterien uns bereits vor groBe Heraus-
forderungen stellt und viele Kapazitaten beansprucht,
durfen wir die soziale Nachhaltigkeit nicht aus dem
Blick verlieren. Flr die soziale Stabilitat gerade in un-
seren Stadten ist eine adaquate und bezahlbare Woh-
nungsversorgung von entscheidender Bedeutung.
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ESG aus Sicht eines
Institutionellen Investors

Interview mit Martina Nitschke
VGV Verwaltungsgesellschaft flr Versorgungswerke mbH

Prokuristin & Abteilungsleiterin Kapitalanlagen
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As Das Thema ESG bewegt die In-
vestmentbranche - Ist das Thema
aus lhrer Sicht inzwischen weit ge-
nug in den Fokus der Immobilien-
wirtschaft gertickt?

MN Ich denke, dass Nachhaltigkeit
und Klimawandel in der Mitte unse-
rer Gesellschaft angekommen sind
und eine Bewegung hin zum ,Wir®
sichtbar ist. Das betrifft auch die
Immobilienwirtschaft, also Projekt-
entwickler, Asset Manager, Mieter,
Vermieter, Investoren, AIFM's und
Banken. Gerade bringen Startups
frische, neue, wissenschaftlich ba-
sierte Ansatze hinein. Der Fokus
wird sich immer wieder nachjustie-
ren. Aber das Thema ist angekom-
men und belebt jede Diskussion.
ESG ist sichtbar geworden und das
freut mich sehr.

As Bislang fehlen klare Vorgaben
fr die Steuerung des Kapitals in
Richtung sozial nachhaltiger Akti-
vitaiten - Was kennzeichnet aus
lhrer Sicht ein sozial nachhaltiges
Immobilieninvestment?

MN Zunachst wulrde ich das unter
dem Wording ,Verantwortung Uber-
nehmen und einen gesellschaft-
lichen Beitrag leisten® zusammen-
fassen. Hier liegt die Verantwortung
eben bei allen Seiten und das ist
gut! Sei es die Schaffung von Wohn-
raum fur Menschen mit einem gerin-
gen Nettohaushaltseinkommen, die
Ubernahme von sozialer Verant-
wortung zur Integration von Kitas,
Seniorenwohnen in der Mitte der
Gesellschaft oder der verantwor-
tungsbewusste Umgang mit Res-
sourcen bei Umnutzungen.

As Gerade der Mangel an Kklei-
nen Wohnungen in GroBstadten
ist nicht neu - Welche sonstigen
Wohnungstypen fehlen und wel-
chen Beitrag kénnten Immobilien-
investoren zu einer adaquaten und
bezahlbaren Wohnungsversorgung
leisten?

MN Das ist eine spannende Frage.
Gerade in Bezug auf die Stadtent-
wicklung nehme ich doch wahr, dass
der Ruf nach groBeren Wohnungen
prasent ist. Familien sollen eben
nicht in die AuBenbezirke verdrangt
werden. Was fehlt, sind mehr Quar-
tiere mit einem breiten Mietermix.
Und ich meine, dass es jetzt unbe-
dingt an der Zeit ist, auch ,Senioren”
und die junge Generation mehr zu-
sammen zu bringen. Mir wird zu viel
in eine bestimmte Kategorie entwi-
ckelt. Ja, das neue 70 in 10 Jahren
fuhlt sich an wie heute 50. Lasst
uns mutiger sein und das einmal zu
Ende denken. Meine Empfehlung ist
es — und daflr steht unser Haus mit
Mut zur Veranderung und Diskus-
-, an einem groBen Tisch mit
verschiedenen Managern offen zu
arbeiten. Das, was dort entstehen
darf, ist nachhaltig!

sion

As Was sind die Herausforde-
rungen bei der Umsetzung sozial
nachhaltiger Investments? Wie
managen Sie die Zielkonflikte mit
oOkologischen und &konomischen
Belangen?

MN Zunachst mochte ich erwah-
nen, dass die Auftrage unserer Ver-
sorgungswerke die Sicherung der
Alters-, Berufsunfahigkeits- und
Hinterbliebenenversorgung der Mit-
glieder sind. Damit sind die Anfor-
derungen klar definiert, es geht um
Generationengerechtigkeit, Rendite
und Nachhaltigkeit. Keine leichte
Aufgabe, sind doch gleichermaBen
alle satzungsbedingten Pflichten zu
erflllen und eine wirkungsorientier-
te Kapitalanlage - im Spannungs-
verhaltnis zur Rendite - zu gene-
rieren. Doch genau diese Aufgabe
ist Motor und Motivator fir unsere
Nachhaltigkeitsstrategie. Eine Stra-
tegie, die von heute nach vorne in
die Zukunft wirkt.

Wir gehen in offene Dialoge mit
unseren Gesellschaftern. Davor
stehen immer strategische Uber-
legungen zur Assetallokation mit

INTERVIEW

der Frage: Wie viel kann ich mir von
einer bestimmten Allokation leisten,
um dennoch 4% Rechnungszins
Uber alle Kapitalanlagen p.a. zu ge-
nerieren. Unsere Erfahrungen damit
sind sehr gut, denn es nimmt denen,
die zahlenbasiert denken, die Angst
und lasst Raum flir emotionale Be-
durfnisse. Beides sind wichtige Fak-
toren.

As Soziale Nachhaltigkeit endet
nicht an der Grundstlcksgrenze,
sondern betrifft auch die Quar-
tiersebene (u.a. stabile Nachbar-
schaft) - Wie berticksichtigen Sie
das als Investor? Worin liegen hier
die Herausforderungen?

MN lch setze auf Mediationsverfah-
ren und davor steht das Gesprach.
Auch hier ist es wichtig, Bedurfnisse
offenzulegen, damit Konflikte keine
Chance bekommen. Kooperation
untereinander und ein ausgewoge-
ner Mietermix sind daftir unabding-
bar. Wir wollen lebendige Stadte
und gleichzeitig Ruheoasen. Klingt
gut. Es koénnte helfen, wenn wir als
Investoren und auch die Asset Ma-
nager die Kraft aufbringen, aus dem
kleinen eigenen Fokus wieder weiter
und breiter zu denken.

Mein Herzensthema ist Respekt
und gerade hier ist die kulturelle
Herausforderung am gréBten. Ein
Allheilmittel gibt es nicht, aber einen
Versuch hin zu mehr sozialer Stabili-
tat ist es wert.
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,ESG" als Abkurzung fur Umwelt (Environment), soziale
Aspekte (Social) und verantwortungsvolle Unterneh-
mensfihrung (Governance) bewegt die Investment-
branche. Mit Blick auf die nationalen und internationa-
len Klimaziele sind die 6kologischen Ziele und Kriterien
aktuell noch deutlich Ubergewichtet. Doch die soziale
Nachhaltigkeit rickt zunehmend in den Fokus aller
Beteiligten.

Auch die EU befasst sich aktuell mit der sozialen Ta-
xonomie als Erganzung zur bislang nur griinen Taxo-
nomie. Ein Schwerpunkt wird dabei (bezahlbares)
Wohnen sein. Der Immobilienwirtschaft kommt damit
(erneut) eine besondere Verantwortung bei der Errei-
chung der Nachhaltigkeitsziele zu. Angelehnt an das
sogenannte AAAQ-Rahmenwerk (Availability, Acces-
sibility, Acceptability und Quality) der EU Platform on
Sustainable Finance lassen sich verschiedene Kriteri-
en fUr sozial nachhaltige Immobilien identifizieren und
operationalisieren.

Die Bezahlbarkeit von Wohnraum ist seit Jahren The-
ma offentlicher und politischer Debatten. Der Bedarf
Ubersteigt das Angebot insbesondere in den deut-
schen GroBstadten bei Weitem. Gleichzeitig ist eine
Uberproportionale Verteuerung des glnstigen Markt-
segments zu beobachten. Gerade beim Neubau nimmt
die private Wohnungswirtschaft eine Schllsselrolle
ein und stellt einen GroBteil des neu gebauten Wohn-
raums zur Verfigung. Im Fokus der Verfligbarkeit steht
zunachst der Anteil geforderter, mietpreisgedampfter
oder (freiwillig) deutlich unter Marktniveau vermieteter
Wohnungen. Die Zuganglichkeit kann sozial nachhaltig
gestaltet werden, indem festgelegte, transparente Kri-
terien und weniger diskriminierungsanfalligerer For-
men der Wohnungsvergabe und Belegungssteuerung
eingesetzt werden.

Eine weitere groBe Herausforderung ist die Bereitstel-
lung von zielgruppenadaquatem Wohnraum. Das be-
stehende Wohnraumangebot entspricht nicht (mehr)
den Anforderungen der immer vielfaltiger werdenden
Haushaltsstrukturen. Es fehlen vor allem kleine Woh-
nungen flr Single-Haushalte, familiengerechter Wohn-
raum und barrierearme bzw. -freie Wohnungen fir eine
immer alter werdende Gesellschaft. Ein Wohninvest-
ment kann zu einer starkeren Passgenauigkeit des
Wohnungsbestands beitragen, indem eine entspre-
chende Mischung an WohnungsgréBen und -grundris-
sen mit entsprechender Ausstattung angeboten wird,
die die unterschiedlichen Nachfragegruppen abbildet.

Sozial nachhaltiges Agieren auf den Wohnungsmark-
ten sollte auBerdem darauf abzielen, stabile Nach-
barschaften in den Wohnquartieren zu schaffen, zu
erhalten und zu unterstlitzen. Dabei kann das Ange-
bot eines vielfaltigen, differenzierten Wohnungsge-
menges mit ausdifferenzierten Mietpreishohen oder
einer kleinteiligen Kombination freifinanzierter und
geforderter Mietwohnungen fUr eine soziale Mischung
im Gebaude und im Quartier sorgen. Neben dem Woh-
nungsangebot beeinflusst das Wohnumfeld mit seiner
Infrastruktur das soziale Leben in der Nachbarschaft
erheblich. Dabei gilt es, Ermoglichungsstrukturen flr
Begegnung und Interaktion zu schaffen (u.a. Spiel-
platze), Bewohner umfassend zu beteiligen oder auch
ein Quartiersmanagement zu implementieren.

Ein weiterer Aspekt sozialer Nachhaltigkeit bezieht
sich auf die funktionale Mischung im Quartier, die
zu einer hohen Lebensqualitat und Attraktivitat der
Nachbarschaft fuhrt und die soziale Teilhabe unter-
schiedlicher Bevolkerungsgruppen fordert. Dabei gilt
vor allem die Verfligbarkeit von sozialen Einrichtungen,
wie Bildungs- und Kultureinrichtungen oder Flrsorge-
Dienstleistungen, als essenziell. Dartber hinaus kann
durch die Vergabe mietreduzierter Flachen das Ange-
bot sozialer Einrichtungen und damit auch eine sozial
nachhaltige und stabile Nachbarschaft im Quartier zu-
satzlich geférdert werden.

Stadtforscher, Psychologen und Arzte sind sich ei-
nig, dass sowohl die natlrliche als auch die bauliche
Umwelt einen Einfluss auf die Gesundheit der Bevol-
kerung haben. Dabei wird vor allem der urbane Raum
mit dichten Siedlungsstrukturen oft mit gesundheits-
schadlichen Belastungen in Verbindung gebracht.
Demgegenliber kann die bauliche Beschaffenheit
einer Stadt, eines Quartiers oder einer Nachbarschaft
beispielsweise durch ausreichend Grinraume oder
bewegungsfreundliche Raume die Gesundheit der Be-
wohner férdern und damit einen sozialen Input leisten.

Die verschiedenen Kriterien fUr sozial nachhaltige
Wohnimmobilien finden zunehmend Eingang in Invest-
ment- und Objektstrategien. Sie wirken jedoch lGber die
Objektebene hinaus und mussen im lokalen Kontext
bewertet und manchmal gegenlber anderen (6kologi-
schen und 6konomischen) Zielen abgewogen werden.
Fest steht, dass Investoren und Projektentwickler die
soziale Nachhaltigkeit nicht aus dem Blick verlieren
darfen, um die soziale Stabilitat und Lebensqualitat in
Quartieren und Nachbarschaften sicherzustellen.
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