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AKTIONSIMPULSE

Die Aktion ,Impulse fir den Wohnungsbau" ist ein Zusammenschluss der Spitzenverbande der Wohnungs-
und Bauwirtschaft in Bayern sowie des Mieterbundes und der Industriegewerkschaft Bauen-Agrar-Umwelt.
Sie setzt sich fUr Investitionsanreize und gute Rahmenbedingungen fir bezahlbaren, energieeffizienten und
sozialen Wohnungsbau in Bayern ein.

Der soziale Wohnungsbau bleibt weit hinter dem Bedarf zurick. Viel zu wenige Wohnungen stehen fir
sozial schwachere Haushalte zur Verfigung. Dies gilt in besonderem Mal3e fur die stark steigende
Zahl Asylsuchender in Bayern. In den dynamisch wachsenden bayerischen Ballungsgebieten fehlt
bezahlbarer Wohnraum zunehmend auch fir mittlere Einkommensgruppen. Die energetische Ge-
baudesanierung kommt nur schleppend voran. Die Energiewende ist dadurch gefdhrdet.

Zu viele der bautechnischen, rechtlichen und steuerlichen Regelungen haben nur das einzelne
Gebdude im Blick. Das Gebaude aber ist nicht loslosbar vom Umfeld und das Umfeld nicht
vom Gebdude. Handlungsstrategien miUssen deshalb Quartiersstrategien sein — vor allem
im Bereich der Energie- und Umweltpolitik und bei der Begrinung.

Viele neue ordnungsrechtliche MafRnahmen von Bund, Landern und Kommunen sind
gut gemeint, verteuern aberim Ergebnis die Kosten, welche beim Bau von Wohnun-
gen zu tragen sind.

Bund und Lander stehen in der Pflicht, zusatzliche Investitionsanreize und bes-
sere Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau zu schaffen.

Die Aktionsgemeinschaft ,Impulse fir den Wohnungsbau" schlagt daher
folgende Instrumente und MalRnahmen vor:
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AKTIONSPLAN ZUR STEIGERUNG DES ERFORDERLICHEN WOHNUNGSNEUBAUS

Die Wohnungsfertigstellungen sind 2014 in Bayern erneut gestiegen. Trotzdem ist der Bestand noch weit vom Be-
darf entfernt. Der Wohnungsneubau muss belebt und verstetigt werden. Die nachfolgenden Maf3nahmen wirken
dafir nachhaltig und mindern die vielerorts bestehende Wohnungsnot.

Bund und Freistaat Bayern:

’

Die Abschreibungsbedingungen fir die Erstellung von Wohnraum missen an die Realitdt angepasst werden.
Bei Wohngebduden ist der Rohbau nicht mehr wesentlicher Kostenfaktor, da die technischen Anlagen immer
mehr an Bedeutung gewinnen und bereits den Standard von Wirtschaftsgebauden erreicht haben. Die ver-
anderte Verteilung der Bauwerkskosten und eine steuerliche Verringerung der Lebensdauer von Immobilien
von 5o auf jetzt durchschnittlich 36 Jahre erfordert die Anpassung der steuerlichen Abschreibung im Miet-
wohnungsbau. Die lineare AfA fir Wirtschaftsgebaude betrdgt derzeit 3 Prozent. Daher ist es nur realistisch
und gerechtfertigt, wenn der AfA-Satz fir Wohngebaude angepasst und auf 4 Prozent statt der bisherigen 2
Prozent erhoht wird.

Durch die Zusammenfihrung von Energieeinsparverordnung und Erneuerbare-Energien-Gesetz konnen Hir-
den fir die Umsetzung von Energieeffizienzmalinahmen abgebaut werden.

Auf die Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots ist bei neuen gesetzlichen Vorgaben und Modellvorhaben
des Bauens strikt zu achten. Deshalb darf die Energieeinsparverordnung nicht weiter verscharft werden und
muss sich mehr an den Wohnungsbestand wenden.

Freistaat Bayern:

’

Die Landesférderprogramme fir den sozialen und bezahlbaren Wohnungsbau missen auf das Niveau der goer
Jahre angehoben und verstetigt werden.

Bei der Forderung des Mietwohnungsneubaus mussen aufgrund der ab dem Jahr 2016 erhohten energeti-
schen Anforderungen und der damit vorhandenen Baukostensteigerungen die Kostenobergrenzen angeho-
ben werden.

Die Spielrdaume zur vertikalen und horizontalen Nachverdichtung in Innenrdumen von Stadten und Gemein-
den missen durch Anderungen im Baugesetzbuch erweitert werden.

Kommunen in Bayern:

v’

Fir bezahlbares Wohnen, vorrangig zur Starkung der gegebenen Stadt- und Infrastrukturen, muss ginstiges
Bauland bereitgestellt werden.

Die Spielrdume in Satzungen und Bebauungspldnen zur vertikalen und horizontalen Nachverdichtung mus-
sen erweitert werden. Die verstarkte Innenentwicklung ist ein bedeutsamer Beitrag zur Reduzierung der Fl&-
cheninanspruchnahme. In kompakten Siedlungen wird die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet und
der Verkehr durch kirzere Wege verringert.




AKTIONSPLAN FUR KOSTENDAMPFUNG IM WOHNUNGSBAU

Zwischen 2000 und 2014 stieg die Baupreisentwicklung im Wohnungsbau moderat um ca. 27%. Sie lag da-

mit auf dem Niveau der Entwicklung der Lebenshaltungskosten. Die Entwicklung der gesamten Geste-
hungskosten fir neue Wohnungen fiel im gleichen Zeitraum mit fast 40 % Steigerung deutlich héher aus.
Mehr als die Halfte des gesamten Kostenanstieges von 2000 bis 2014 resultiert aus gednderten steuer-
lichen und baurechtlichen Regelungen von Bund und Landern, immer umfassenderen kommunalen
Auflagen sowie aus der Entwicklung der Baulandpreise'.

Das Verbandebindnis Aktion Impulse Wohnungsbau stellt folgende Forderungen zur Kosten-
dampfung im Wohnungsbau an Bund, Lander und Kommunen:

Bund und Freistaat Bayern:

’

Kommunen in Bayern:

’

Novellierungen einschrdnken: Die standige Novellierung von Gesetzen und Normen
muss reduziert werden. Fir eine Produktivitatssteigerung in der gesamten Pro-
zesskette Bau braucht die Branche eine deutlich langere Geltung von Rechtsvor-
schriften und technischen Normen.

Folgekosteneinschatzung muss Pflicht werden: Weder neue gesetzliche Re-
gelungen oder Novellierungen, noch nachgesetzlich in Bezug genommene
Normen dirfen zukinftig ohne den Nachweis der Wirtschaftlichkeit durch
eine Folgekosteneinschatzung verabschiedet werden.

Praxisgerechte technische Normen: Die gesamte Normungsarbeit ist
wieder starker an der bewahrten Praxis zu orientieren. Es bedarf der
Entsendung von aus offentlichen Mitteln zu finanzierenden nati-
onalen Fachleuten, die Deutschland bei der Entwicklung neuer
technischer Standards auf internationaler und europdischer
Ebene vertreten und die eine abgestimmte politische Strate-

gie dort einbringen. Dies wird in anderen EU-Mitgliedsstaa-

ten bereits so praktiziert.

MaRstab Wirtschaftlichkeit: Die rechtlichen und techni-
schen Standards durfen nicht so gesetzt werden, dass sich
Haushalte mit niedrigen Einkommen das Wohnen nur noch mit
staatlicher Hilfe leisten konnen.

Die Kommunen mussen kostenginstiges Bauland fur bezahlbaren und
sozialen Wohnungsbau zur Verfigung stellen und weitere kommunale
Auflagen nur mit Mal erteilen und hierbei insbesondere die Kosten im
Auge behalten.

Satzungen, die Bauherren verpflichten, kostentreibende Stellplatze (nicht sel-
ten deutlich Gber 20.000 €) in bestimmter Zahl zur Verfigung zu stellen, missen
auf den Prifstand.

Mobilitatsaspekte missen bereits bei der Bauleitplanung starker bericksichtigt wer-
den. Durch bessere OPNV- und Radanbindung kann die ansonsten flachen- und bau-
kostenintensive KFZ-Infrastruktur geringer gehalten werden.

1 ARGE Kiel, Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemé&Bes Bauen e.V., Bauforschungsbericht: Optimierter Wohnungsbau, Untersuchung und
Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und kostenoptimierten Mietwohnungsbau in Deutschland, 2014.




AKTIONSPLAN FUR EINEN NEUSTART
DES SOZIALEN WOHNUNGSBAUS

Nicht nur in Ballungsgebieten, sondern auch in wei-

teren Regionen Bayerns bendtigen wir einen Neustart

des sozialen Wohnungsbaus. Tausende Wohnungen

sind in den vergangenen Jahren in Bayern aus der So-

zialbindung gefallen, nur sehr wenige sozial gebundene

Wohnungen neu entstanden. Durch die notwendige Inte-

gration von jahrlich zehntausenden Flichtlingen droht eine

Verscharfung der Wohnungsnot. Die Konkurrenz zwischen so-

zialhilfebedirftigen Familien und Flichtlingen bei der Suche um
bezahlbaren Wohnraum nimmt zu.

Um einen Neustart des sozialen Wohnungsbaus zu erreichen, sind
folgende MalRnahmen erforderlich:

Bund und Freistaat Bayern:

#» §7k des Einkommenssteuergesetzes muss wieder eingefihrt werden. Die-

ser sah in den Jahren von 1989 — 1996 eine Sonderabschreibung fir Woh-

nungsbau mit freiwilliger Sozialbindung vor und forderte den sozialen Woh-
nungsbau sehr erfolgreich.

# Die Kompensationszahlungen des Bundes an die Lander fUr die soziale Wohnraumfor-

derung sollten von jetzt 518 Mio. Euro pro Jahr auf 2 Milliarden — dies entspricht dem

Niveau Anfang der goer Jahre - erhoht und langfristig verstetigt werden. Gleichzeitig
muissen die Lander eine Kofinanzierung in mindestens gleicher Grof3enordnung leisten.

» Esistzuprifen, ob der Verteilerschlissel der Kompensationszahlungen fir die soziale Wohn-
raumforderung starker am Bedarf in Engpassregionen sowie der Bereitschaft zur Kofinanzie-
rung durch das einzelne Bundesland auszurichten ist.

# Eine langfristige Verlangerung der Belegungsbindung muss durch Zuschisse gestitzt werden.

Kommunen:
#» Kommunaler Mietwohnungsbau insbesondere im Bereich belegungsgebundener Wohnungen muss wie-
derin den Vordergrund gestellt werden (Wiener Modell).



. AKTIONSPLAN ZUR ENERGETISCHEN GEBAUDESANIERUNG

Zur Intensivierung eines Aktionsplans zur energetischen Gebaudesanierung sollten die nachfolgenden Maf3nah-
men von Bund, Freistaat Bayern und Kommunen in Bayern umgesetzt werden:

Bund und Freistaat Bayern:

[

FUr Haus- und Wohnungseigentimer setzen verbesserte steuerliche Rahmenbedingungen die attraktivsten
Sanierungsanreize. FUr energetische Sanierungsmaf3nahmen durch private und institutionelle Bauherren
muissen daher steuerliche Anreize geschaffen werden.

Das KfW-Forderprogramm zur energetischen Gebdudesanierung muss auf mindestens 3 Milliarden Euro pro
Jahr aufgestockt und auf Dauer festgeschrieben werden. Ein direkter Finanzzuschuss kann besonders attrak-
tiv sein —insbesondere fir altere Haus- und Wohnungseigentimer, die von steuerlichen Anreizen nicht mehr
profitieren. Gerade Menschen, die nicht die vollen Sanierungskosten investieren kénnen, missen durch fi-
nanzielle Zuschisse zur energetischen Gebaudesanierung motiviert werden. Die in diesem Jahr verbesserte
Zuschuss-Variante der Forderung muss mit ausreichenden Mitteln ausgestattet und alternativ zu besseren
steuerlichen Anreizen angeboten werden. Der Zugang zum Férderprogramm muss deutlich vereinfacht wer-
den.

Der Ersatzneubau nicht wirtschaftlich sanierungsfahiger, nicht Ortsbild pragender und bereits leer stehender
Wohnungen ist sowohl in der KfW-Férderung Uber entsprechende Forderkriterien als auch bavordnungsrecht-
lich durch eine Anpassung des Baugesetzbuches einer Vollsanierung gleichzustellen. Soll ein dlteres Wohnge-
baude umfassend energetisch und altersgerecht saniert werden, kann ein Ersatzneubau oft wirtschaftlicher
sein.

Freistaat Bayern und Kommunen in Bayern:

’

’

Sanierungsforderung anheben und verstetigen: Bayern fordert ab Herbst 2015 mit dem Programm ,Ener-
gieSystemHaus" die grundlegende Sanierung oder energieeffiziente Neubauten, jedoch nur bis 2018 und
hochstens 10.000 Hauser. Die bestehende Sanierungsforderung fir Mietwohnungen und Pflegeplatze in Bay-
ernistinsgesamt langfristig zu sichern, zu verstetigen und zu vereinfachen. Gleichzeitig missen Mechanismen
geschaffen werden, um die jahrlichen Mittel aus dem bayerischen Modernisierungsprogramm umfassend aus-
zuschopfen.

Vom Freistaat Bayern und den Kommunen sollten Anreize und Initiativen forciert werden, die Wohnei-
gentiUmergemeinschaften (WEG) und PrivateigentUmern von vermieteten Mehrfamilienhdusern Hand-
lungsmaoglichkeiten zur Verbesserung der Energieeffizienz und zur Kraft-Warme-Kopplung in Quar-
tieren aufzeigen und diese dauerhaft unterstitzen.

Vom Freistaat Bayern muss mit den Landkreisen und Kommunen eine Initiative zur Energieef-
fizienz bei Wohnh&usern gestartet werden, mit dem Ziel einer flaichendeckenden und umfas-
senden Beratung in Gemeinden und Stadtquartieren, die dauerhaft unterstitzt und gefordert
wird.




. AKTIONSPLAN ZUM ALTERSGERECHTEN UMBAU VON WOHNUNGEN

Zur Neuauflage eines Programms , Altersgerechter Umbau" sollten die nachfolgenden Maflinahmen von Bund,
Freistaat Bayern und Kommunen in Bayern ergriffen werden:

Bund:

# Der Etat fir ein Férderprogramm zum altersgerechten Umbau mit zinsginstigen Krediten und Inves-
titionszuschissen ist auf mindestens 100 Mio. EUR pro Jahr festzusetzen.

# Die energetische und altersgerechte Gebaudesanierung missen gemeinsam forderfahig sein.

Eine ,Schubladen-Foérderung' (hier altersgerecht, da energetisch) ist nicht sinnvoll. Es ist meis-

tens wirtschaftlicher, Hduser und Wohnungen gleichzeitig komplett zu sanieren. Bei der al-
tersgerechten Sanierung gibt es ebenfalls einen enormen Nachholbedarf.

Freistaat Bayern und Kommunen in Bayern:

# Die Stadte, Gemeinden und Landkreise missen vom Freistaat Bayern unterstitzt wer-

den, flaichendeckende und umfassende Beratungen in den Stadtquartieren und Ge-

meinden zu Planern, Handwerkern und Forderstellen fir den altersgerechten Um-
bau der eigenen Wohnung auf- und auszubauen.




> TEIL II

WOHNUNGSBAU UND
WOHNUNGSBEDARF IN BAYERN 2015



DER WOHNUNGSBAU WIRD DEM ZUWACHS VON HAUSHALTEN UND
ZUWANDERERN NICHT GERECHT

In Bayern wurden im Jahre 2014 Uber 51.400 neue Wohnungen gebaut. Dies waren fast 10%
mehr als 2013. Die zunehmende Bautatigkeit genigt aber bei weitem nicht, um den Mangel
an Wohnraum auf absehbare Zeit auszugleichen. Das Angebot an zusatzlichen Wohnungen
hinkt dem Nachfragezuwachs in Bayern weiterhin hinterher.

DIE GRUNDE:

Die Bevolkerung Bayerns wachst kraftig weiter
Bayern ist als Wohn- und Arbeitsort fir Birger aus anderen Bundeslandern und EU-Staaten attraktiv. Schnell
steigende Zuwanderungszahlen und die weiter wachsende Anzahl der Haushalte tragen erheblich dazu bei,
dass die Nachfrage nach zusatzlichen Wohnungen schneller steigt als das Angebot durch Fertigstellungen.
Insgesamt missen in Deutschland im Zeitraum 2015 bis 2020 jahrlich etwa 266.000 Wohnungen gebaut wer-
den, die aktuelle Bautatigkeit liegt mit etwa 245.000 Wohnungen deutlich darunter. Die Verteilung der Bauta-
tigkeit entspricht auf3erdem vielerorts nicht den Bedarfen2.

Grafik 1: Wohnungsbaufertigstellungen in Bayern (alle MaRnahmen)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen

Grafik 2: Wanderungen iber Landesgrenzen: Geschlecht, Kreis, Zu- und Fortzige, Saldo, Jahre (Wanderungsstatistik Bayern)
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2 Studie ,Der kinftige Bedarf an Wohnungen — Eine Analyse fir Deutschland und alle 402 Kreise", des Instituts der Deutschen Wirtschaft,
August 2015 11



Nach Jahren einer eher gemafigten Zuwanderung mit einem positiven Zuwanderungssaldo in den Jahren 2004
bis 2010 zwischen 10 Tsd. und 45 Tsd. Personen im Jahr, stieg in den vergangenen Jahren die Zuwanderung starker
an. 2014 lag der Saldo der Zuwanderung bei einer neuen Rekordmarke von 100.000 Personen.

Insgesamt zeigt die Bevdlkerungsvorausberechnung, dass Bayern auch weiterhin von Zuwanderung innerhalb
Deutschlands und aus dem Ausland profitiert und damit der Geburtenrickgang Uberkompensiert wird. Diese
Zuwanderungen haben direkte Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Grundsatzlich kann davon ausgegan-
gen werden, dass Zuwanderer aus dem Ausland weit Uberwiegend eine kostenginstige Mietwohnung in den Ar-
beitsplatzzentren nachfragen. D.h. der Wanderungsiberschuss der vergangenen Jahre hatte zwangslaufig einen
erheblichen Nachfrageschub nach Mietwohnungen zur Folge. Die Bautdtigkeit hat auf diesen Nachfrageschub
bisher noch nicht ausreichend reagiert. Weil der Neubau nicht mithalt, wird das Angebot knapper — Mieten und
Kaufpreise fir Wohnimmobilien steigen. Hier sind dringend zusatzliche Anstrengungen erforderlich, um mehr
Wohnungen, insbesondere in den Metropolregionen zu schaffen.

Die Zahl der Asylbewerber steigt sehr schnell

Der Zugang von Asylbewerbern steigt rapide an. Im Vergleich zum Jahr 2013 kamen 2014 etwa 54 Prozent mehr
Asylbewerber nach Bayern, namlich 25.000 Menschen. Diese sind bisher zu rund 80% in Gemeinschaftsunterkinf-
ten oder Erstaufnahmeeinrichtungen untergebrachts.

In Bayern wurden im September 2015 135.000 Asylbewerber gezahlt*. Damit sind in Bayern im September be-
reits mehr Asylbewerber registriert worden als zwischen Januar und August dieses Jahres. 2015 werden 1 Mil-
lion Asylbewerber in Deutschland erwartet. Die Mehrzahl der Antragsteller wird vom Bundesamt fir Migra-
tion und Flichtlinge als asylberechtigte Flichtlinge anerkannt werden und darf dauverhaft in Deutschland
bleiben. Diese Menschen missen wie jeder andere Wohnungssuchende auf dem ohnehin knappen Woh-
nungsmarkt eine Bleibe finden. Viele Institute haben ihre bisherigen Prognosen des jahrlichen Woh-
nungsbaubedarfs auf mindestens 400.000 Wohnungen nach oben korrigiert.

Die meisten anerkannten Asylsuchenden werden in Bayern bleiben und brauchen dringend Wohnraum.

Die Wohnflachennutzung pro Einwohner liegt auf hohem Niveau

Die genutzten Wohnflachen stiegen jahrzehntelang permanent an. Erst seit 2012 ist der Anstieg
der genutzten Wohnflache auf hohem Niveau zum Stillstand gekommen. Heute nutzt jeder Ein-
wohner Bayerns 47,6 m2 Wohnflache, 15 % mehr als im Jahr 2000. Die Gesamtzahl der Haushalte ist
in Bayern von 5,79 Millionen im Jahr 2005 auf 6,122 Millionen im Jahr 2013 angestiegen. Die jahrliche
Neubaufertigstellung hat sich im gleichen Zeitraum nahezu halbiert.

Grafik 3: Wohnflachenentwicklung in Bayern 1987 — 2013
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3 Studie ,,Der kinftige Bedarf an Wohnungen — Eine Analyse fir Deutschland und alle 402 Kreise", des Instituts der Deutschen Wirtschaft, August 2015
4 Die »Welt" unter Berufung auf das Bayerische Sozialministerium.




DIE BUROKRATISCH VERURSACHTEN KOSTEN DES WOHNUNGSBAUS
STEIGEN UNGEBREMST

Wahrend zwischen 2000 und 2014 die Baupreisentwicklung im Wohnungsbau mit einem An-
stieg von ca. 27% ungefahr auf dem Niveau der Entwicklung der Lebenshaltungskosten lag,
fiel die Entwicklung der gesamten Gestehungskosten im gleichen Zeitraum mit fast 40 % Stei-

gerung deutlich héher ausé.

BEISPIEL KOSTENENTWICKLUNG TYPEN-MEHRFAMILIENHAUS MIT 12 WOHNUNGSEINHEITEN:

Die ARGE Kiel” hat die Entwicklung der gesamten Gestehungskosten (Kostengruppe 100 —700 nach DIN

276) an diesem Gebdudetyp untersucht. Diese Kosten fir eine Wohnungseinheit haben sich seit dem Jahr

2000 UM 39,4 % von 2.209 € pro gm Wohnflache (entspricht 161.000 € pro Wohneinheit) auf 3.080 € pro gm
Wohnflache (entspricht 225.000 € pro Wohneinheit) erhéht.

Vier wesentliche Bereiche mit kostentreibender Wirkung:

# Bauwerks- und Nebenkosten: Diese sind um 426,- Euro pro gm Wohnflache gestiegen, das entspricht 19,3%
der gesamten Gestehungskosten 2000.

# Steuerliche und baurechtliche Vorgaben von Bund und Landern haben einen Kostenanstieg um 11,2 % oder
248 Euro pro gm Wohnflache verursacht.

# Baulandkosten sind um 115 Euro pro gm Wohnflache gestiegen (5,2 % der gesamten Gestehungskosten 2000).

# Kommunale Auflagen fir Investoren haben einen Kostenanstieg von 3,7% oder 82 Euro pro gm Wohnfldche verursacht.

Der Anstieg der Bauwerkskosten ist im Wesentlichen auf verscharfte ordnungsrechtliche Anforderungen in Bezug
auf Energieeffizienz, Barrierefreiheit, Standsicherheit, Brand- und Schallschutz, aber auch auf héhere Qualitats-
anspriche der Nutzer, die auch zu einem héheren Flachenverbrauch fGhren, zurickzufGhren.

Allein die seit 2000 mehrfach vollzogenen Novellierungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) haben bis 2014
einen Kostenanstieg von 6,5 % bei den Bauwerkskosten zur Folge. Mit Inkrafttreten der bereits verabschiedeten
ndchsten EnEV-Anforderungsstufe ab dem 01.01.2016 kommen nochmals 7,3% Kostensteigerung dazu. Letztere
Kostensteigerung ist noch nicht in den ausgewiesenen Zahlen bis 2014 enthalten.

Grafik 4: Vergleichende Darstellung der Hauptanforderungen von verschiedenen energetischen Standards auf Basis der

Rahmendaten des Typengebadudes MFH (EnEV 2014 =100 %)
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Tabelle 1: Ubersicht der Héchstwerte fiir den spezifischen Transmissionswarmeverlust und den Jahres-Primérenergiebe-
darf bei verschiedenen energetischen Standards auf Basis der Rahmendaten des Typengebaudes MFH (EnEV 2014 =100 %)

Qp”

Hochstwert Qp“*, zul. Héchstwert H'y zul.

EnEV ab 2016 43,56 kW/m?a 75% 0,434 W/m2K 87%

EffH 70 40,66 kW/m?a 70% 0,369 W/m?K 74%
EffH 55 31,94 kW/mZa 55% 0,304 W/m?2K 61%
EffH 40 23,23 kW/m?a 40% 0,239 W/m2K 48%

Quelle: ARGE Kiel

Mehr als die Halfte des gesamten Kostenanstieges von 2000 bis 2014 resultiert aber aus gednderten steuerli-
chen und baurechtlichen Regelungen von Bund und Landern, immer umfassenderen kommunalen Auflagen
sowie aus der Entwicklung der Baulandpreise. Die standig zunehmende Komplexitat der technischen Bau-
bestimmungen wirkt ebenfalls kostentreibend.

6 ARGE Kiel, Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaBes Bauen e.V., Bauforschungsbericht: Optimierter Wohnungsbau Untersuchung und
5 Umsetzungsbetrachtung zum bautechnisch und kostenoptimierten Mietwohnungsbau in Deutschland, 2014
Ebenda



ES BESTEHT EINE UNVERANDERTE MANGELLAGE BEIM
SOZIALEN WOHNUNGSBAU IN BAYERN

Beim sozialen Wohnungsbau Ubersteigt der Bedarf von 230.000 Wohnungen den Bestand um
mehr als das Doppelte. Dies ist auch darauf zurickzufihren, dass in Bayern weiterhin mehr Woh-
nungen aus der sozialen Bindung herausgefallen sind, als neue dazu gebaut wurden.

Grafik 5: Bedarf an sozialem Wohnraum nach Bundeslandern
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Quelle: Eduard Pestel Institut fur Systemforschung e.V.
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Die sozialen Wohnungsbestdnde in Bayern sind wegen des Verkaufs staatlich kontrollierter Sozialwohnungsbe-
stande und durch die ,Privatisierung" auf dem sozialen Wohnungsmarkt stark ricklaufig. Der wesentliche Grund
dafir ist die Halbierung der jahrlich insgesamt aufgewendeten Landesmittel zur Wohnraumférderung seit den
goer Jahren. Gleichzeitig nehmen auch in Bayern einkommensschwache Haushalte durch den Anstieg von Rent-
nerhaushalten und Ein-Personen-Haushalten zu.

Grafik 6: Mittel fir de Wohnraumfdrderung in Bayern
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Wir begrifRen deshalb ausdricklich, dass der Freistaat die staatliche Wohnraumférderung von derzeit 242, 5 Milli-
onen Euroim Jahr 2015 in einem ersten Schritt um weitere 5o Millionen Euro aus Eigenmitteln der BayernLabo auf
292,5 Millionen Euro und 2016 um weitere 100 Millionen Euro aufstocken will.



Wir begriRen deshalb ausdricklich, dass der Freistaat die staatliche Wohnraumforderung von derzeit 242, 5 Milli-
onen Euroim Jahr 2015 in einem ersten Schritt um weitere 50 Millionen Euro aus Eigenmitteln der BayernLabo auf
292,5 Millionen Euro und 2016 um weitere 100 Millionen Euro aufstocken will.

Diese Mittel werden aber sicherlich nicht ausreichen, sondern missen durch Bundesmittel erheblich gesteigert wer-
den, um die in den letzten 10 Jahren entstandene Licke ausgleichen zu kdnnen. Die angesichts der dramatisch stei-
genden Zahl der Asylsuchenden in Deutschland Ende September von der Bundesregierung beschlossene Aufsto-
ckung der Mittelzuschisse des Bundes fir den sozialen Wohnungsbau in den Landern in Héhe von 500 Mio. Euro
jahrlich bis 2019 sind ein wichtiges Zeichen werden aber nicht ausreichen. Gerade der soziale Wohnungsneubau ist zu
starken und muss in kirzester Zeit erheblich gesteigert werden. Zusatzlich sind bei der Mietraumférderung die Kos-
tenobergrenzen aufgrund der steigenden Baukosten sowie der kostensteigernden Anforderungen aus der Energie-
sparverordnung und dem Erneuerbare-Energien-Gesetz weiter nach oben anzuheben, um bei steigenden Baukosten
einen Ausgleich fur bezahlbaren Wohnraum Uberhaupt schaffen zu kénnen. Es missen auch staatliche Anreize zur
Verlangerung der Belegungsbindung geschaffen werden (Zuschisse).

Das ausbezahlte Wohngeld ging in den vergangenen Jahren stetig zurick. Mit der Wohngelderhéhung ab 1.1.2016
ist jedoch mit einem Anstieg zu rechnen. Mehr Wohnungen mit sozialer Bindung kénnten diesen erwarteten An-
stieg allerdings dampfen.

Grafik 7: Ausbezahltes Wohngeld in Bayern
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Quelle: Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren, Minchen



DER MANGEL AN BARRIEREARMEN WOHNUNGEN VERHINDERT, DASS
MENSCHEN IM ALTER LANGER SELBSTSTANDIG IN DEN ,.EIGENEN VIER
WANDEN* BLEIBEN KONNEN

Der demographische Wandel verandert die Wohnbedirfnisse und macht es notwendig, unsere Wohnungsbestan-
de schneller altersgerecht und barrierearm umzubauen.

Ende 2013 gab es in Bayern mehr als 1,12 Millionen Menschen mit einer amtlich anerkannten Schwerbehinderung. Ein
Grol3teil der betroffenen Menschen benétigt eine besondere bauliche Anlage oder Ausstattung ihrer Wohnraume.

Gemaf3 einer Studie des Kuratoriums Deutsche Altershilfe, beauftragt vom Bundesministerium fur Verkehr-, Bau-
und Stadtentwicklung, weisen 83% der Seniorenhaushalte (65 Jahre und dlter) erhebliche Barrieren auf und haben
damit einen Anpassungsbedarf. Jede zehnte Wohnung von Seniorinnen und Senioren weist sogar so extreme Bar-
rieren auf, dass diese fir Anpassungsmalinahmen eher nicht geeignet sind. Hier bleibt nur Abriss und Neubau, um
das Ziel, unbehindert zu wohnen, erreichen zu kdnnen. Bei nur 5 % der Seniorenhaushalte sind das Wohnumfeld,
der Wohnungszugang und die Wohnung selbst barrierefrei, obwohl fast 23 % der Seniorenhaushalte Personen
umfassen, die eine Gehhilfe benutzen oder die in ihrer Motorik eingeschrankt sind.

Der Anteil an Seniorenhaushalten wird auch in Bayern weiter steigen. Die Bayerische Staatsregierung ist zur Si-
cherung wirdiger Lebensverhdltnisse aufgefordert, gemeinsam mit den Kommunen den Aus- und Aufbau von Be-
ratungsstellen vor Ort zu forcieren, bei denen sich der grofRe Anteil von Haus- und Eigentumswohnungsbesitzern
unter den Seniorenhaushalten frihzeitig Gber technische Planungsunterstitzung fir den altersgerechten Umbau
ihres Hauses und Uber Finanzierungsmodelle informieren kann. Gleichzeitig missen die Kommunen dafir sorgen,
dass das 6ffentliche Umfeld méglichst wenige Barrieren fir den Zugang zu den Wohnungen aufweist, denn wenn
die Haus- und Wohnungseigentimer langer in ihren Wohnungen bleiben, belasten sie als Nachfrager nicht zusatz-
lich den knappen Angebotsmarkt an barrierefreien Mietwohnungen. Die bereits bestehenden Beratungsange-
bote z.B. der Bayerischen Ingenieurekammer vor Ort Gber unterschiedliche Medien noch besser in der Offent-
lichkeit bekannt zu machen, bleibt eine gemeinsame Aufgabe der Wirtschaft und der 6ffentlichen Hand.

Nur mit viel Forderung kann das Ziel, den Bedarf in den nachsten 10 Jahren mit 300.000 zusatzlichen bar-
rierefreien Wohnungen in Bayern zu decken, geschafft werden. Ohne zusétzliche Férderung wird die

ausreichende Versorgung der bayerischen Bevolkerung mit altersgerechten Wohnungen vor allem
fur einkommensschwache Menschen nicht erreicht werden kdnnen.




DER ERSATZNEUBAU IST BEI JEDER ZEHNTEN BESTANDSWOHNUNG
GEGENUBER DER VOLLMODERNISIERUNG DIE BAUTECHNISCH
UND WIRTSCHAFTLICH SINNVOLLERE WAHL UND SOLLTE DURCH
GEEIGNETE MASSNAHMEN UND DIE BAUORDNUNGSRECHTLICHE
. GLEICHSTELLUNG MIT DER VOLLSANIERUNG GEFORDERT WERDEN

Bei der Entscheidung fir oder gegen Ersatzneubau gilt es neben finanziellen und bautechni-
schen Aspekten auch stadteplanerische Gesichtspunkte zu beachten.

Im Jahr 2011 hatte die Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaf3es Bauen e.V. in Kiel eine vielbeachtete

Studie zum Thema ,Sanierung versus Bestandsersatz" in Deutschland erstellt. In der Studie wurde

anhand reprasentativer Daten des Wohnungsbestandes herausgearbeitet, dass fir etwa 11 % des ge-

samten Bestandes an Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleinen und mittleren Mehrgeschossbauten

aus bautechnischer und wirtschaftlicher Sicht ein Ersatzneubau die sinnvollere Variante gegentber der

Vollmodernisierung ist. Diese Datenerhebung hat aufgezeigt, dass die Kosten fur eine solche Vollmoder-

nisierung oftmals hoher liegen als fir den Abriss und einen funktional vergleichbaren Ersatzneubau an glei-

cher Stelle. Dies gilt insbesondere dann, wenn ein Gebdude energetisch und altersgerecht saniert werden

muss oder wenn sich die Objekte in guten innerdrtlichen Lagen befinden und zum Teil bereits leer gewohnt

sind. Obwohl das umfangreiche Datenmaterial der Studie unstrittig ist, behindern nach wie vor zwei Fakten eine
Entscheidung fur den wirtschaftlich sinnvolleren Ersatzneubau:

# In den aktuellen Kriterien fir die KfW-Férderung der energetischen Gebaudesanierung sowie das KfW-Pro-
gramm zum altersgerechten Umbau gibt es keine Forderansatze fir einen Ersatzneubau. Wahrend die ener-
getische Sanierung bestehender Gebdude bereits gefordert wird, wenn die erreichte Energieeffizienz noch
oberhalb der aktuellen gesetzlichen Regelungen liegt, erhalt ein Neubau, also auch ein Ersatzneubau, erst
eine Forderung, wenn die aktuellen gesetzlichen Vorgaben deutlich unterschritten werden. Diese Ausrichtung
der aktuellen Forderkriterien fihrt selbst bei gleichen finanziellen Aufwendungen fir eine Vollsanierung bzw.
einen Abriss und Ersatzneubau zur Beginstigung der Vollsanierung.

# Dasvielleicht noch grof3ere Hemmnis fir eine Entscheidung zum Ersatzneubau ist das aktuelle Bauordnungs-
recht. Selbst bei einer sehr umfassenden Vollsanierung behalt das Gebaude seinen Bestandsschutz. Entschei-
det sich der Investor dagegen fir Abriss und Neubau, muss er die fir einen Neubau geltenden Regelungen
(z.B. die Erstellung von entsprechenden Stellplatzen oder die Einhaltung von Abstandsmalf3en u.v.a.m.) ein-
halten. Das ist zum Teil mit deutlich hoheren Kosten verbunden bzw. in innerstadtischen Lagen manchmal
sogar unmaoglich.



DIE ENERGETISCHE GEBAUDESANIERUNG
[ _ KOMMT NUR SCHLEPPEND VORAN

Fir die gesteckten Klima-Ziele braucht Deutschland eine ,CO2-Sanierungsof-
fensive". Dafur miUssen Bund und Lander deutlich mehr investieren, gemeinsam
entschlossener handeln und auch neue Wege gehen. Dabei ist es notwendig, sich
wesentlich starker auf den Gebdudebestand zu konzentrieren, als die ,energetische
Sparlatte' fur Neubauten immer héher und héher zu legen. Selbst wenn in den ndchs-

ten Jahren 250.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden, bedeutet dies — gemes-
sen am gesamten Wohnungsbestand in Deutschland — eine Neubaurate von gerade ein-
mal 0,62 Prozent. Rein rechnerisch ware Deutschland dann frihestens in 160 Jahren am
Energiesparziel fir den Gebadudebestand.

Die wirklichen Energieeinspar-Ressourcen liegen in der Sanierung der Altbauten. Der dena-Ge-
baudereport 2015 zeigt: 63 Prozent der Wohngebaude in Deutschland wurden vor 1979 und da-
mit vor Inkrafttreten der 1. Warmeschutzverordnung gebaut. Diese Gebaude verbrauchen rund 70
Prozent der Energie aller Wohngebaude. Bei nur 20 Prozent von ihnen ist die Kellerdecke oder der
Boden, bei nur 35 Prozent sind die AuRenwande gedammt.

Dabei kann die energetische Sanierung der Bestandsgebaude nicht per Verordnung erzwungen werden.
Notwendig sind motivierende Anreize durch Férderung. Das von der Bundesregierung im Mai 2015 vorge-
stellte neue ,Anreizprogramm Energieeffizienz" ist durch eine einseitige Férderausrichtung und das geringe
Fordervolumen nicht dazu geeignet, spurbare Impulse zur Steigerung der Sanierungsrate im Gebaudebereich
zu setzen.

Das im Juni 2015 von der Bayerischen Staatsregierung beschlossene 10.000-Hauser-Proramm macht Bay-
ern bei der Energiewende im Gebaudebereich zum Vorreiter. Der Freistaat Bayern will ab September mit
diesem Programm seine Birger bei energetischen MaRnahmen im Gebdudebereich mit finanziellen Zu-
schissen unterstitzen. Gefordert werden grundlegende und Teil-Sanierungen und energieeffiziente
Neubauten. Der Fokus des Programms liegt auf dem Altbau. Das Programm ist fir ein Gesamtbudget
von 9o Millionen Euro ausgelegt und hat eine Laufzeit von vier Jahren (2015 — 2018). Die Férderung
betragt zwischen 1.000 Euro bis zu maximal 18.000 Euro. Das Fordervolumen wird aber bei weitem
nicht ausreichen.

Zum 1. August 2015 erhohte die Kreditanstalt fur Wiederaufbau in mehreren Programmen des
energieeffizienten Bauens und Sanierens von Wohngebauden die Tilgungszuschisse und den
Investitionszuschuss fir den Forderstandard KfW-Effizienzhaus um jeweils 5%-Punkte. Dies

ist zu begrif3en, weil es den Anreiz zu Sanierung erhoht.

Um die Ziele der Energiewende zu erreichen, bleibt aber eine steuerliche Forderung
von Sanierungsmalinahmen dringend angeraten. Die Bundesregierung und die
Lander sollten gemeinsam zu einer Losung kommen. Nur mit verbesserten steu-
erlichen Rahmenbedingungen kann ein spirbarer Anstof(3 privater Investitionen
in die energetische Gebaudesanierung erreicht werden. Dazu missen die un-
terschiedlichen Interessen der Eigentimer- und Investorengruppen beachtet
werden. Gemal3 einer Statistik des Bundesbauministeriums aus dem Jahre
2012 werden von den 39,7 Mio. Wohnungen im Bestand rd. 16 Mio. Woh-
nungen (ca. 40 %) selbst genutzt sowie rd. 14,5 Mio. Wohnungen (ca. 37
%) durch private Kleinanleger und rd. 9,2 Mio. Wohnungen (ca. 23 %)
durch professionelle Anbieter vermietet. Bei dieser Anbieterstruktur

ist klar, dass ein breites Spektrum an MafRnahmen erforderlich ist,
um hier fur eine dringend erforderliche Belebung zu sorgen.




DAS INNERSTADTISCHE FLACHENANGEBOT IST BEGRENZT
UND SOLLTE DURCH DIE FORDERUNG VON STADT- UND
QUARTIERSMANAGEMENTPROGRAMMEN BESSER GENUTZT WERDEN

Aufgrund eines begrenzten Fldchenangebotes in grofRen Stadten missen alle Moglichkeiten einer effizienten
Flachenverwendung genutzt werden. Die Innenentwicklung von Stadten durch Nachverdichtung zu forcie-
ren, ist ein wesentlicher Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich rund um die
Stadte und Gemeinden und damit zum Klima-, Flachen- und Artenschutz. In kompakten Siedlungen wird die
vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet und der Verkehr durch kirzere Wege grundsatzlich verringert.
Die Moglichkeit und Attraktivitdt, den &ffentlichen Nahverkehr innerstadtisch zeitsparend nutzen zu kénnen,
steigt.

Die Spielrdume zur vertikalen und horizontalen Nachverdichtung fir grof3e Stadte missen dazu im Bauge-
setzbuch ausgeweitet werden. Eine angemessene Erhéhung der Geschossflachenzahl in Stadtquartieren, bei
denen kein besonderes Schutzbedirfnis durch Ensembleschutz oder Denkmalschutz vorliegt, sollte méglich
gemacht werden. Die Schutzbedurftigkeit kann durch Stadt- und Gemeinderatsbeschlisse festgelegt wer-
den. Durch vereinfachte Bebauungsplane sollten Verdnderungen im Quartier maf3geblich erleichtert werden.

Grundsatzlich sollte ein ,Gutachterkreis fir Verdichtung" geschaffen werden, der Orte in Quartieren identi-
fiziert, an denen grundsatzlich Verdichtung sinnvoll und mdglich ist. Auch den Birgern sollte ein Vorschlags-
recht fUr Orts- und Objektprifungen eingerdumt werden.

Aufgrund eines begrenzten Flachenangebotes fir den Wohnungsbau in Grof3stadten missen Méglichkeiten
der Umwandlung von ungenutzten Gewerbefldchen zu Wohnflachen intensiver entwickelt und umgesetzt
werden. Auch eine Regelung fir den Ersatzneubau mit dem Erhalt von Bestandsrechten trotz Nutzungsande-
rung muss im Baugesetzbuch neu definiert werden.
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DIE STADTBEGRUNUNG TRAGT ZUR STEIGERUNG DER
QUARTIERQUALITAT BEI UND SOLLTE DURCH NEUE ANSATZE
BEI AUSGLEICHSMASSNAHMEN BESSER GEFORDERT WERDEN

Bei der Gestaltung innerstddtischer Quartiere ist der Grinflachenbedarf mit
dem Flachenverbrauch sinnvoll abzuwéagen. Eine ausreichende Grinflachen-
versorgung kann bei entsprechend intelligenter Planung und Anlage auch
mit weniger Flachenverbrauch gewahrleistet werden.
Gebaudebegrinungen bieten dazu, vor allem im innerstadtischen Raum,
zahlreiche Vorteile. Sie helfen, durch Beschattung und Verdunstung den
Energieverbrauch von Gebauden zu reduzieren, verringern die Feinstaub-
und CO2-Belastung, verbessern das Mikroklima, entlasten durch verzdger-
ten und minimierten Abfluss bei Starkregenereignissen die Kanalisation und
verringern die Larmbelastung. Noch immer werden Gebaudebegrinungen
zu selten eingesetzt und grof3flachig landwirtschaftliche Flachen fir Aus-
gleichsmaf3nahmen herangezogen. Da der Druck auf freie Flachen durch
Anspriche aus der Nahrungsmittelproduktion, dem Energie- und Verkehrs-
sektor aber auch zum Wohnen, Arbeiten, Einkaufen, Versorgen und Erholen
zunimmt, sollte starker in eine direkte Begrinung von Gebauden investiert
werden, um weniger Flachen fir Ausgleichsmaf3nahmen zu beanspruchen.

Die Staatsregierung und die Gemeinden, Stadte und Landkreise kénnen
hierzu erheblich beitragen, wenn sie gesetzliche Hemmnisse fur die Forde-
rung von Gebadudebegrinungen abbauen. Dazu missen bei der gesetzlichen
Ausgleichsregelung Begriinungs- und Naturschutzgestaltungsmafinahmen
vor Ort und unmittelbar am Investitionsobjekt deutlich besser gestellt wer-
den als die Inanspruchnahme von Flachen fir Ausgleichsmalinahmen am
Ortsrand.

Kurzfristig sind die Maf3nahmen zur Gebaudebegrinung in der Erstellung
und Pflege kostenintensiver, langfristig helfen sie den Menschen vor Ort und
dem Mikroklima im Quartier aber unmittelbar. Zudem sorgen hochwertige
und gut gepflegte Auf3enanlagen fur eine Wertsteigerung der Immobilie und
tragen zu einer Erhohung der Aufenthaltsqualitat bei. Die Begrinung der
Gebaude oder AufRenanlagen kann somit nicht als Kostentreiber, sondern
als nachhaltige Investition in die Immobilie verstanden werden.
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MINDESTENS 70.000 NEUGEBAUTE WOHNUNGEN PRO JAHR
SIND IN DEN KOMMENDEN JAHREN NOTWENDIG, UM DEN
WOHNUNGSBEDARF IN BAYERN ZU BEFRIEDIGEN

Aus der geschilderten Faktenlage wird deutlich, dass der Wohnungsbau in
Bayern schnellstens auf das maximal mogliche Mal3 gesteigert und gefor-
dert werden muss. Besonderer Mangel an bezahlbarem Wohnraum besteht
in den Ballungsgebieten und fir einige besondere Bevolkerungsgruppen.
Wir begrifden und unterstiutzen deshalb das bereits 2014 selbst gesteck-
te Ziel der Bayerischen Staatsregierung, mehr bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen und wieder auf 70.000 neugebaute Wohnungen pro Jahr zu kom-
men. Die Bayerische Staatsregierung muss sich deshalb an dieser Zielset-
zung messen lassen und mit dem Bund und den Kommunen abgestimmte
Aktionen zur Forderung des weiteren Anstiegs planen und umsetzen.

Unsere Impulse zu wohnungsbaupolitischen Instrumenten und Maf3nah-
men wollen dazu einen konkreten Beitrag leisten, um die Investitionsan-
reize und Rahmenbedingungen fir mehr bezahlbaren, energieeffizienten
und sozialen Wohnungsbau nachhaltig zu verbessern und die grine Quar-
tiersentwicklung mit neuen Ansatzen zu beleben.
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