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Steckbrief
Reformwelle Welle 1-2 (Modellrecht und Piloten friih)
Alltagsspurbarkeit Hoch (Eigentumsbildung, Wohnqualitat, Mieten)
Breitenwirkung Hoch — Mittelschicht, Kommunen, Bauwirtschaft
Rechtsweg Landesbauordnung + WEG-Recht; Uberwiegend einfachgesetzlich/féderal
Datenschutzrisiko Gering
Politische Angreifbarkeit Gering bis mittel (Akzeptanz von Verdichtung)
Leitidee Kompakte private Flache plus hochwertige geteilte Infrastruktur

1. Ausgangsproblem

Deutschland diskutiert Wohnungsbau fast immer entlang zweier Extreme: Mietwohnungsbau und
Einfamilienhaus. Dazwischen fehlt ein attraktives, skalierbares Eigentumsmodell fiir die urbane
und suburbane Mittelschicht. In Asien und Teilen der USA gibt es einen dritten Typ: kompakte
Eigentumsapartments mit hochwertiger, professionell betriebener Gemeinschaftsinfrastruktur. Der
Kern ist nicht der Pool, sondern eine andere Wohnlogik: Nicht jede Funktion muss in der privaten
Wohnung stattfinden.

In Deutschland fehlt fiir solche Quartiere ein Standardmodell. Ein Condo-Quartier liegt quer zu
bestehenden  Kategorien  (Eigentumswohnung, Mietanlage, @ Gewerbe, Sportflache,
Quartierszentrum, Boardinghouse, betreutes Wohnen). Jedes Projekt wird zum Einzelfall — mit
hohen Kosten, langen Genehmigungen und rechtlicher Unsicherheit. Zugleich erzeugt das WEG-
Recht eine Dauerlast: Wird alle Gemeinschaftsinfrastruktur automatisch Gemeinschaftseigentum,
zahlen alle Eigenttiimer dauerhaft auch fur Einrichtungen, die sie kaum nutzen.

2. Zielbild

Ein Condo-Quartier — treffender: Gemeinschaftswohnquartier mit Eigentumswohnungen — ist ein
verdichtetes Wohnquartier mit individuellen Eigentumswohnungen und integrierter, professionell
betriebener Gemeinschaftsinfrastruktur. Die geteilte Infrastruktur ersetzt private Wohnflache,
erhoht die Nutzungsqualitstt und wird Uber transparente Service-, Nutzungs- und
Rucklagenmodelle finanziert. Ziel ist nicht Luxus, sondern bezahlbares Eigentum.

Kompaktere private Wohnfléche plus hochwertige geteilte Infrastruktur ergibt mehr
Wohnwert pro Quadratmeter.

3. Reformdividende

Eigentum wird erreichbarer (kleinere, effizientere private Flachen), die Wohnqualitat steigt
(gemeinschaftliche Funktionen), der Flachenverbrauch sinkt, das Quartiersleben wird gestarkt und
der Einfamilienhausdruck nimmt ab. Das Thema ist sichtbar, alltagsnah und politisch gut
vermittelbar — es gehort frih in die Transformation.
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4. Geeighete Gemeinschaftsinfrastruktur

e e L

Basis (Standard) Paket-/Lieferraum, Fahrradgarage, hoher Alltagsnutzen, geringe
Wasch-/Trockenlounge, Lounge, Dachterrasse, Co-  Folgekosten
Working, Gastezimmer, kleiner Fithessraum,

Mobility-Hub
Erweitert (gréRere groBes Gym, Kursraum, Sauna, Werkstatt, attraktiv, betreiber- und
Quartiere) Kinderbetreuung, Quartierscafé, kostenintensiver
Pflege-/Gesundheitsstitzpunkt, Veranstaltungsraum
Klima-/ Outdoor-Pool, Schwimmteich, Spa, Indoor-Pool nur bei tragfahigem
standortabhangig Betreiber-, Energie- und
Rucklagenmodell

5. Baurechtlicher Reformbedarf

Das Bauordnungsrecht sollte einen neuen Standardfall kennen: das Wohngebaude mit integrierter
gemeinschaftlicher Infrastruktur. Ankniipfungspunkt ist das Reformvorhaben ,Gebaudetyp E* —
primar bauvertragsrechtlich, kein eigener Typ des Bauordnungsrechts —, das Planen und Bauen
einfacher, gunstiger und schneller machen soll, indem auf nicht zwingend notwendige Standards
verzichtet werden kann — ohne die Sicherheit zu senken.! Sicherheit, Tragwerk, Brandschutz und
Gesundheitsschutz bleiben; Komfort- und Uberstandard werden reduziert.

¢ Typengenehmigung fur wiederkehrende Quartiersmodelle (Grundrisse,
Erschlieungskerne, Brandschutz- und Haustechnikmodule einmal gepriift, dann
wiederverwendet).

< Digitale Bauakte und One-Stop-Genehmigung mit federfihrender Stelle, paralleler
Fachstellenbeteiligung und verbindlichen Fristen.

« Mobilititskonzept statt starrer Stellplatzpflicht (Carsharing, OPNV, Fahrradlogistik, E-
Mobilitéat senken Tiefgaragenkosten).

¢ Muster-Brandschutzkonzepte mit typisierten Schutzzielen statt Einzelfalleskalation.
Der bereits in Kraft getretene ,Bau-Turbo“ mit dem neuen § 246e BauGB zeigt die Richtung —
befristete Abweichungsmdoglichkeiten vom Bauplanungsrecht mit Zustimmung der Gemeinde (die
Drei-Monats-Fiktion betrifft diese Zustimmung, nicht die Baugenehmigung) —, musste fir Condo-
Quartiere aber zu einem spezifischen Anwendungspfad ausgebaut werden.?

Nicht Sicherheitsstandards absenken, sondern Nachweise, Zusténdigkeiten und
Verfahren standardisieren.

6. WEG- und Kostenmodell: drei Kostenkreise

Vorgelagert ist die Eigentumsarchitektur — Uber Teilungserklarung, Aufteilungsplan und
Grundbuch wird festgelegt, wem Raume und Anlagen gehéren; die Reihenfolge lautet: erst
Eigentum, dann Nutzung, dann Kosten, dann Betrieb, dann Ausfall. 8 16 WEG erlaubt

lGeb'eiudetyp E: Das Bundesbauministerium (BMWSB) versteht ihn als Ansatz, Planen und Bauen einfacher, giinstiger und
schneller zu machen, indem auf nicht zwingend notwendige Standards verzichtet werden kann; die Vereinfachung soll nicht
zulasten der Sicherheit gehen (Eckpunkte 2025).

2Bau-Turbo: Das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus wurde am 29.10.2025 verkiindet und trat am 30.10.2025 in
Kraft. Der neue § 246e BauGB erlaubt befristet (bis 31.12.2030) ein Abweichen von bauplanungsrechtlichen Vorschriften mit
dreimonatiger Genehmigungsfiktion. Quelle: Deutscher Bundestag; BMWSB.
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abweichende Kostenverteilungen; § 21 WEG betrifft erst spatere bauliche Veranderungen und
tragt das Neubau-Modell nicht. Fir Neubau-Quartiere muss diese Architektur von vornherein
vorstrukturiert sein:

1 - Gebaude (Pflicht) Tragwerk, Hulle, ErschlieRung, Sicherheit, Pflicht-  alle Eigentumer (WEG)
Gemeinschaftsflachen

2 - Basis-Amenities Lounge, Paketraum, Fahrradgarage, alle, Uber Wirtschaftsplan
Dachterrasse und Hausgeld (abweichende
Verteilung nach § 16 WEG
maoglich)
3 - Betriebene Amenities Gym, Sauna, Co-Working, Pool, Quartierscafé Nutzer Uber Betreiber- bzw.
Nutzungsentgelte —

eigentumsrechtlich separiert
oder mit wirksamer
Kostenregel

Kéaufer erhalten ein Lebenszykluskostenblatt mit der realistischen monatlichen Gesamtbelastung;
Banken bekommen eine bessere Kalkulationsgrundlage. So wird teure Infrastruktur nicht zur
unkontrollierten Dauerlast der gesamten Eigentiimergemeinschatft.

7. Betreiberstruktur

GrolRere Amenities gehoren nicht in die zuféllige Betreiberrolle der Eigentiimergemeinschatft,
sondern in eine eigene Betriebseinheit — Teileigentum, Betreibergesellschaft, Quartiersclub oder
Dienstleistungsvertrag, gegebenenfalls kommunal mitgenutzt. Vorbild ist das Strata-Modell etwa
in Singapur, wo Management Corporations das Gemeinschaftseigentum verwalten und Betrieb
wie Instandhaltung tUber Management Fund und Sinking Fund finanzieren.® Die Eigentimer
erhalten definierte Nutzungsrechte, missen aber nicht zwingend samtliche Premiumangebote
dauerhaft finanzieren.

8. Energie- und Betriebskostenlogik

Gemeinschaftsinfrastruktur darf nicht zu unkalkulierbaren Nebenkosten fuhren. Jedes Quartier
braucht ein Betriebskosten- und Energiekonzept: PV, Warmepumpe oder Nah-/Fernwérme,
Abwarmenutzung, smarte Verbrauchserfassung, eine separate Energiebilanz fir die Amenities,
Lastmanagement, Buchungssysteme zur Nutzungssteuerung und Ricklagen fur technische
Anlagen. Energieintensive Angebote wie Sauna, Spa oder Pool dirfen nur gebaut werden, wenn
Betreiber-, Energie- und Riicklagenmodell vor dem Verkauf verbindlich offengelegt sind.

9. Migrationspfad

0 - Modellrecht 0-2J. Modellrecht fur Condo-Quartiere, Definition Gebaudetyp, Muster-
Teilungserklarung und Muster-Betreibervertrag

1 - Piloten 1-4J. Modellkommunen, Typengenehmigung, Gebaudetyp E fiir den
Wohnteil, digitale Bauakte, One-Stop-Genehmigung

2 - Skalierung 3-8J. Mobilitatskonzept statt Stellplatzpflicht, modularer Rechtsbaukasten

SWEG-Recht: § 16 WEG regelt Nutzungen und Kostenverteilung, § 21 WEG die Zuordnung von Kosten und Nutzungen bei
baulichen Veranderungen; abweichende Kostenverteilungen sind méglich. Quelle: gesetze-im-internet.de.

_4_



Reform-Dossier - Wohnen: Condo-Quatrtiere Betriebssystem Deutschland

(Kostenkreise, Riicklagen, Betreibervertrag), Lebenszykluskostenblatt
als Pflicht

3 - Regelfall 8+ J. Condo-Quartier als anerkannter Standardfall der Landesbauordnungen

10. Kennzahlen (KPI)

¢ Genehmigungsdauer und Planungskosten je Quartier (gegentber Einzelfallverfahren)
¢ Baukosten je Quadratmeter und realisierte private Wohnflache je Person

» Eigentumsquote mittlerer Einkommen in geférderten Modellkommunen

e Transparenz der monatlichen Gesamtbelastung (Lebenszykluskostenblatt-Abdeckung)

11. Risiken & Worst Case

Die zentralen Risiken sind intransparente Folgekosten, ein tUberfordertes WEG-Betreibermodell
und mangelnde Akzeptanz von Verdichtung. Im Worst Case entstehen teure Anlagen mit unklarer
Kostenverteilung, die Kaufer und Banken abschrecken. Gegenmittel sind die drei Kostenkreise,
die professionelle Betreibertrennung und die verpflichtende Lebenszykluskosten-Transparenz vor
dem Kauf. Energieintensive Amenities werden nur bei belastbarem Betreiber- und
Rucklagenmodell zugelassen.

12. Politische Anschlussfahigkeit

CDU/CSU - Liberale Weniger Baukosten, schnellere Verfahren, mehr Eigentumsbildung
SPD - Linke Bessere Eigentumschancen mittlerer und unterer Einkommen

Griine Weniger Flachenverbrauch, kompaktes Wohnen, integrierte Mobilitat
Kommunen Geordnete Verdichtung mit hochwertiger Quartiersinfrastruktur
Bauwirtschaft Typisierung, wiederholbare Modelle, Planungssicherheit

Wohnen wird damit nicht isoliert betrachtet, sondern als Verbindung aus Bauen, Eigentum,
Mobilitéat, Energie, Blrokratieabbau und Lebensqualitat — anschlussfahig an die Dossiers zu
Verwaltung, Mobilitat, Energie und Infrastruktur.
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