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Wohnen fiir alle Generationen: Forderung vom
ersten Semester bis in den Ruhestand
Ulrich Link / Sandra Baumbach
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Wer an der Turschwelle zu einer neuen
Miet- oder Eigentumswohnung steht, be-
tritt damit gleichzeitig den nachsten Le-
bensabschnitt. In der aktuellen Phase
steigender Mietpreise und fehlendem
Wohnraum wird das mittlerweile aber
nicht nur mehr in Ballungsgebieten zu ei-
nem Problem. Die Schwelle steht symbo-
lisch fur die Herausforderungen am Woh-
nungsmarkt, die es zu Gberwinden gilt.

Mit der sozialen Wohnungsraumforde-
rung wird in Rheinland-Pfalz seit nun
mehr Uber 75 Jahren mit staatlichen For-

Wohnen fir alle Generationen:
Foérderung vom ersten Semester
bis in den Ruhestand

Effizienzhaus-Standard NH 40 Plus mit
Dachbegriinung und Photovoltaikanlage
- separat erfassen und 6kologische Quali-
tat sowie soziale Erschwinglichkeit mitein-
ander verbinden.

Landliches Ungleichgewicht

Die individuell verfugbare Wohnflache
hat sich seit Ende des Zweiten Weltkrie-
ges mehr als verdreifacht und spiegelt
das Bild einer individualisierten Lebens-
weise wider. Unabhangig von regiona-

~Wohnraumfdérderung leistet einen gezielten Beitrag
zur Stabilisierung angespannter Markte."”

dermitteln gegengesteuert und bezahlba-
res Wohnen ermoglicht. Die Investitions-
und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB)
fordert in dreifacher Ausfertigung mit
zinsgUnstigen Darlehen, hohen Tilgungs-
zuschissen bis zu 45 Prozent auf Grund-
darlehen sowie 50 Prozent auf Zusatzdar-
lehen und der Hauptrisikollbernahme
bezlglich der Finanzierung. Der Zinssatz
bewegt sich mit einem Prozent wahrend
der Bindungsdauer auf einem sehr mode-
raten Niveau. Beim Forderprogramm Jun-
ges Wohnen fallen in den ersten zehn
Jahren sogar keinerlei Zinsen an, danach
steigen die Konditionen auch hier auf bis
zu ein Prozent an. Hinzu kommt ein Til-
gungszuschuss von bis zu 50 Prozent auf
das Grund- und Zusatzdarlehen, der die
effektive Finanzierungslast erheblich re-
duziert. Erganzend kénnen Klimabaustei-
ne beantragt werden, die besonders ener-
gieeffizientes Bauen — etwa nach dem
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len Merkmalen zeigt sich Uberwiegend
ein heterogenes Szenario mit Leerstan-
den im landlichen Raum und Engpasssi-
tuationen in den Schwarmstadten wie
Mainz und Trier. Beide Stadte haben im
vergangenen |ISB-Geschaftsjahr rund
ein Viertel des geférderten Wohnraums
in Rheinland-Pfalz abgebildet. Wurde
man die angrenzenden Landkreise noch
mit einbeziehen, fiele die Quote ent-
sprechend héher aus.

und Infrastruktur konzentriert sind und
genau dort gerat der Wohnungsmarkt
unter Druck. Wohnraumférderung setzt
dort an, wo dieser am groBten ist und
leistet einen gezielten Beitrag zur Stabi-
lisierung angespannter Markte. Dass
ein Viertel der Fordermittel allein auf
zwei Stadte entfallt, ist keine Schiefla-
ge, sondern eine konsequente Reaktion
auf die tatsachliche Bedarfslage.

Und dennoch soll im Schatten der lukra-
tiven Wohnungslagen der flachende-
ckende Bedarf nicht vergessen werden.
Denn weitere Faktoren wie die Lander-
grenze zu Luxemburg und den dortigen
teuren Lebenshaltungskosten fuhren
dazu, dass in Landkreisen wie Bitburg-
Prum die Nachfrage ebenfalls exponen-
tiell steigt.

Es kann daher nicht verwundern, warum
die Forderprogramme so stark nachge-
fragt werden. Die Einkommensgrenzen
fur den benodtigten Wohnberechtigungs-
schein sind so festgelegt, dass nicht nur
sozial benachteiligte Menschen davon
profitieren, sondern auch viele Haushal-
te aus der breiten Mittelschicht. Die
aktuelle Obergrenze fur eine Familie mit
zwei Erwachsenen und zwei Kindern
liegt bei rund 103000 Euro brutto im

,Der Fokus wird immer starker auf einen
nachhaltigen Energieeffizienzstandard gelegt.”

Dieses Ungleichgewicht ist kein Zufall,
sondern Ausdruck struktureller Wande-
rungsbewegungen, denn Menschen
zieht es dorthin, wo Arbeit, Bildung

Jahr. Die Forderzahlen fur das vergan-
gene Geschaftsjahr erreichten schlieBlich
neue Rekordwerte: 3312 geforderte
Wohneinheiten sind der hoéchste Stand
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im vergangenen Jahrzehnt, davon 2715
Wohnungen und 597 Bewohnerplatze
far Studierende und Auszubildende in
Wohnheimen bei einem Kreditvolumen
von rund einer halben Milliarde Euro.”

Diese Kennzahlen erzahlen jedoch nur
einen kleinen Teil der Erfolgsgeschichte
und ihrer positiven gesellschaftlichen
Wirkung. Denn die Férderung deckt fak-
tisch Uber verschiedenste Programme
samtliche gesellschaftliche Altersziel-
gruppen ab. Hierbei wird immer starker
der Fokus auf einen nachhaltigen Ener-
gieeffizienzstandard gelegt, der separat
Uber Klimabausteine geférdert wird.
Diese Zusatzmodule umfassen Darlehen
fur den Effizienzhaus-Standard NH 40
Plus, Photovoltaikanlagen, Dachbegru-
nung sowie barrierefreie Ausstattung
Uber die gesetzlichen Mindestanforde-
rungen hinaus und machen die Forde-
rung zu einem Instrument, das soziale
und Okologische Ziele konsequent ver-
bindet.

Kooperation mit Kirche und
externer Wohnungsbaugesellschaft

Das Ludwigshafener Forderobjekt wur-
de durch ein ungewodhnliches Dreige-
stirn ermoglicht: die katholische Kirche
stellte den Boden mit einer Erbpacht
bereit, ein externer Bautrdger setzte
das Projekt um und das Land Rhein-
land-Pfalz ebnete den Weg mit finanzi-
ellen Mitteln. Gemeinsam haben Hand-
werk, Religion und staatliche Férderung
ein Zuhause mitten im Zentrum der
Stadt geschaffen und damit dort, wo
aufgrund der Ballungsdichte sonst nur
wenig freie Flachen fur eine Neubebau-
ung vorhanden sind. Wo Flachen knapp
und Bedarfe grof3 sind, braucht es da-
her diesen Mut zur unerwarteten Part-
nerschaft.

Die 18 Einheiten sind so konzipiert, dass
sie unterschiedlichen Lebensrealitaten
gerecht werden. 17 Wohnungen erfullen
den barrierefreien Standard, sechs da-
von wurden gezielt fur Menschen ab 60
Jahren ausgelegt. In dieser Altersklasse
ist mit einem erhéhten Bedarf an be-
zahlbarem Wohnen zu rechnen, wenn in
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der Region rund 19000 Menschen der
sogenannten ,Babyboomer”-Generati-
on bis in zehn Jahren vollstandig in Ren-
te gehen.?

Gerade in Ludwigshafen haben viele von
ihnen Phasen von Arbeitslosigkeit oder
Niedriglohn hinter sich und werden sich
ihre bisherige Wohnung im Alter nicht
mehr leisten kénnen. Sechs barrierefreie
Wohnungen fur Menschen ab 60 Jahren
sind daher angesichts dieser Dimension
kein Tropfen, der den Ozean zum Uber-
laufen bringt und dennoch ein klares Si-
gnal: Bezahlbarer Wohnraum im Alter
darf kein Privileg sein, sondern ein An-
spruch und Landesférderbanken greifen
dort ein, wo der Markt allein versagt.

Wohnraumférderung denkt in Zielgrup-
pen und das so konkret wie maoglich.
Wahrend das Ludwigshafener Projekt
unter anderem gezielt Menschen ab 60
Jahren in den Blick nimmt, richtet sich
das nachste Forderprojekt an eine vollig
andere Lebensphase: Studierende, die
am Beginn ihrer Ausbildung stehen und
auf bezahlbaren Wohnraum in Hoch-
schulndhe angewiesen sind.

Uber das ISB-Programm ,Junges Woh-
nen — Studierende» wird in Kaiserslau-
tern ein Studierendenwohnheim mit
208 Bewohnerplatzen energetisch mo-
dernisiert. Bautrager ist eine Stiftung -
eine im Wohnungsbau eher ungewdhn-
liche Konstellation, die aber konsequent
zur Natur des Projekts passt. Wer ge-
meinnUtzig denkt, baut nicht fur die
Rendite, sondern fiur den Bedarf. Die
monatliche Miete betragt 225 Euro und
liegt damit deutlich unterhalb des
Marktniveaus, das Studierende in Kai-
serslautern auf dem freien Wohnungs-
markt zahlen mussten.

Junges Wohnen

Die Modernisierung greift tief in die
Bausubstanz: Asbestzementplatten wer-
den entfernt und durch PV-Anlagen er-
setzt, der Altbau aus den 1980er-Jahren
erhalt ein modernes Warmedammver-
bundsystem zur optimalen Isolierung.
Ein Gebaude, das in die Jahre gekom-
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Bezahlbarer Wohnraum gehért zu den
dréngendsten gesellschaftlichen Herausfor-
derungen unserer Zeit. Steigende Mieten,
knapper Wohnraum und wachsende Anfor-
derungen an Energieeffizienz stellen Politik,
Wohnungswirtschaft und Finanzierungsak-
teure vor groBe Herausforderungen. Wah-
rend Ballungsrdume unter hoher Nachfrage
leiden und zugleich die Anforderungen an
nachhaltiges Bauen steigen, gewinnt die 6f-
fentliche Wohnraumférderung zunehmend
an Bedeutung. Als Forderbank des Landes
Rheinland-Pfalz nimmt die Investitions- und
Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB) dabei
eine zentrale Rolle ein, wie die Autoren in
diesem Beitrag verdeutlichen: Mit zinsguns-
tigen Darlehen, attraktiven Tilgungszu-
schiissen und der Finanzierung sozialer wie
okologischer Wohnbauprojekte schafft sie
Anreize fUr Investitionen in bezahlbaren
Wohnraum. Anhand ausgewahlter Forder-
vorhaben zeigt dieser Beitrag, wie die ISB
gesellschaftliche Bedarfe mit nachhaltiger
Finanzierung verbindet und unterschiedli-
che Zielgruppen erreicht. (Red.)

men war, wird so nicht nur saniert, son-
dern grundlegend zukunftsfahig ge-
macht.

Ein weiteres Forderprojekt fuhrt in die
Eifel. In Bitburg entsteht ein Neubau
mit 27 Wohnungen, die alle vollstandig
gefordert werden. Was dieses Projekt
besonders auszeichnet: Samtliche 27
Wohneinheiten werden barrierefrei er-
richtet und 21 davon sogar Uber die ge-
setzlichen Mindestanforderungen. Das
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ist keine Selbstverstandlichkeit, denn in
der Praxis werden Barrierefreiheit und
Forderung haufig nur anteilig kombi-
niert.

Was barrierefreies Wohnen bedeutet,
geht weit Uber den sprichwortlichen
,Handlauf im Bad” hinaus. Schwellen-
lose Zugadnge und Uberginge im ge-
samten Gebaude bilden die Grundlage,
erganzt durch verbreiterte Innentlren
mit mindestens 80 Zentimeter lichter
Durchgangsbreite sowie ausreichende

traglich angepasst werden muss. Dass
die Nachfrage nach solchen Objekten
hoch ist, Uberrascht vor diesem Hinter-
grund nicht und wird es auf absehbare
Zeit bleiben.

Das Mainzer Abschlussprojekt zeigt,
dass auch private Bauherren Teil dieser
Forderlogik sein kénnen: In Mainz er-
richtet ein privater Bauherr im Rahmen
eines Ersatzneubaus zwei Geb&dude mit
insgesamt neun Wohneinheiten. Auch
hier gilt der Effizienzhaus-Standard 40

.Bezahlbares Wohnen bleibt eine der drangendsten
gesellschaftlichen Aufgaben.”

Bewegungsflachen vor Sanitarobjek-
ten, in der Kiiche und im Schlafbereich.
Sanitarraume mussen mit niveauglei-
chen Duschen ohne Schwelle aus-
gestattet sein, Aufzugkabinen eine
MindestgroBe aufweisen. In rollstuhl-
gerechten Wohnungen werden daru-
ber hinaus unterfahrbare Waschtische
und Arbeitsflachen in Kiche und Bad
eingerichtet sowie mindestens ein
Fenster, das einen Ausblick aus sitzen-
der Position ermoglicht. All diese MaB-
nahmen verfolgen ein gemeinsames
Ziel: selbststandiges Wohnen ohne
fremde Hilfe.?

Der vollstandig barrierefreie Ansatz
des Projekts reagiert auf eine demogra-
fische Realitat, die den Wohnungs-
markt in den kommenden Jahren zu-
nehmend pragen wird. Eine alter
werdende Gesellschaft braucht Wohn-
raum, der von Beginn an allen Bewoh-
nern gerecht wird und nicht erst nach-

Plus als MaBstab — einer der hochsten
erreichbaren energetischen Standards
im geférderten Wohnungsbau.

Privater Bauherr ergreift Initiative

Die Wohnungen werden zu einer Kalt-
miete von 7,20 Euro pro Quadratmeter
vermietet. Nimmt man zum Vergleich
den offiziellen Mietspiegel der Stadt
Mainz, liegt der Marktpreis bei 14,07
Euro pro Quadratmeter und somit na-
hezu doppelt so hoch. Konkret bedeu-
tet das fur eine 59 Quadratmeter grof3e
Wohnung eine monatliche Kaltmiete
von 424,80 Euro statt marktlUblicher
830,13 Euro. Die Forderung spart Mie-
terinnen und Mietern damit Gber 400
Euro im Monat.

Das Mainzer Projekt soll verdeutlichen,
dass Wohnraumférderung kein starres
System ist, welches nur institutionellen

Uber die Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB)

Die ISB mit Sitz in Mainz ist die landeseigene Forderbank fur Rheinland-Pfalz
und unterstltzt das Land bei der Umsetzung der Wirtschafts-, Struktur- und
Wohnraumférderung. Mit Beratungsangeboten, zinsglinstigen Darlehen, Blrg-
schaften, Zuschiissen und Eigenkapitalfinanzierungen setzt sie ein breites Port-
folio an Férdermdglichkeiten ein und bezieht hierbei auch Mittel des Landes,
Bundes und der Europaischen Union ein. Die ISB arbeitet wettbewerbsneutral
mit allen Kreditinstituten und Sparkassen zusammen.

Akteuren offensteht. Auch private Bau-
herren kénnen und sollen Teil der L6-
sung sein. Denn letztlich zahlt nicht,
wer baut, sondern was entsteht: be-
zahlbarer, energieeffizienter Wohn-
raum, der Menschen in einer der teuers-
ten Mietstadte Rheinland-Pfalz eine
echte Alternative zum freien Markt
bietet.

Mehr Spielraum fur
ambitionierte Projekte

Die vier vorgestellten Projekte stehen
stellvertretend fur ein Forderverstand-
nis, das Uber das reine Bereitstellen von
Kapital hinausgeht. Die ISB versteht
sich als strategischer Partner, der un-
konventionelle Konstellationen - ob
mit kirchlichen Grundstucksgebern, ge-
meinnutzigen Stiftungen oder privaten
Einzelbauherren - aktiv begleitet und
ermoglicht.

Mit dem Bundeshaushalt 2026, der fur
die Programmjahre 2026 und 2027 ins-
gesamt neun Milliarden Euro fur den
sozialen Wohnungsbau bereitstellt,
verandert sich auch der Rahmen, in
dem Landesférderbanken agieren kén-
nen. Fur die ISB er6ffnet sich damit
mehr Spielraum fur ambitionierte Pro-
jekte, hohere Tilgungszuschisse und
die Moglichkeit, Partnerschaften zu ini-
tiieren, die ohne Unterstltzung des
Landes nicht zustande kamen.

Bezahlbares Wohnen bleibt eine der
drangendsten gesellschaftlichen Auf-
gaben und Wohnraumforderung eines
der wirksamsten Instrumente, um ihr
zu begegnen. Denn am Ende steht im-
mer dasselbe Ziel, dass die Turschwelle
zur nachsten Wohnung keine Hurde
bleibt, sondern der Beginn eines neuen
Lebensabschnitts.

FuBnoten

1) Rekordzahlen bei der sozialen Wohnraumférde-
rung in Rheinland-Pfalz. Ministerium der Finanzen
Rheinland-Pfalz

2) Vgl. Ludwigshafen-Studie: Rheinland-Pfalz braucht
pro Jahr 6600 neue Sozialwohnungen - Jiingere und
Altere sind die Verlierer auf dem Wohnungsmarkt in
Ludwigshafen

3) https://www.immobilien24.de/tipps-fuer-vermie-

ter/barrierefreie-wohnung/ —
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