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278.00

neue Wohnungen 2016

AUSGANGSSITUATION
FUR DIE ZUKUNFTIGE
WOHNUNGSBAUPOLITIK

Die aktuelle Wohnungsbaupolitik in Deutschland ist durch die stetig wachsende
Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen in Ballungsgebieten sowie weiter
steigenden Mieten und Immobilienpreisen stark in den Fokus der offentlichen
Diskussion geraten. Auch im abgelaufenen Jahr 2016 hat sich der vorhandene
Wohnungsmangel trotz zunehmender Bautatigkeit weiter erhoht.

Statt den erforderlichen 400.000 Wohnungen (Quelle: Impulse fir den Woh-
nungsbau Berlin) auf Bundesebene wurden in 2016 nur 278.000 neue Wohnun-
gen fertiggestellt, was einem Defizit von ca. 31 % entspricht. In Bayern waren
70.000 Fertigstellungen angestrebt, erreicht wurden lediglich rund 52.000. Da-
mit wurde das Ziel um rund 25 % oder in absoluten Zahlen um 17.340 Wohnein-
heiten verfehlt. Der Bedarf fur die kommenden Jahre erhoht sich entsprechend
um diese Differenzen.

FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN IN BAYERN SEIT 1995

in Tausend
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Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Es wird also nach wie vor zu wenig und insbesondere im Mietwohnungsbau zu
wenig bezahlbar gebaut. Selbst die Anzahl der neu genehmigten Wohnungen
(Bund 375.000) wurde dem vorhandenen Bedarf im Jahr 2016 nicht gerecht.

Erstmals seit 5 Jahren sind die Wohnungsbaugenehmigungszahlen sogar wie-
der rucklaufig. Im 1. Quartal 2017 wurden bundesweit 79.000 neue Wohnun-
gen genehmigt, 6% weniger als vor einem Jahr. Hauptursache: Auf dem Land
werden deutlich weniger Ein- und Zweifamilienhauser genehmigt. Gleichzeitig
steigen aber die Baugenehmigungszahlen von Eigentums- und Mietwohnun-
gen in den Stadten. Hier wurden 37.000 neue Wohnungen genehmigt, das ist
der hochste Wert seit 20 Jahren.

Impulse | Wohnungsbau in Bayern



Abbildung oben: Mehrfamilienhaus in Ulm Antrage der Fraktionen Die Linke und Bundnis 90/Die Grunen zur Starkung
des sozialen Wohnungsbaus und zur Verbesserung des Mietrechts lehnte der
Bundestag am 18. Mai 2017ab. Wenige Tage vorher hatte Bundesbauministerin

Barbara Hendricks berichtet, 2016 seien bundesweit 24.550 neue Sozialwoh-
nungen gebaut worden — im Vergleich zum Vorjahr, als nur 14.500 Sozialwoh-
nungen gebaut wurden — ein riesiger Sprung. Aber tatsachlich liegen diese
[ ] Fertigstellungszahlen nach wie vor deutlich unter dem Bedarf. Benotigt wer-

Bedarf an Sozialmietwohnungen den mindestens 80.000 neue Sozialmietwohnungen pro Jahr.
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365.000

Baubedarf an Wohnungen pro Jahr

Abbildung rechts: Wohngebéaude in Furth

Die untere Grafik zeigt den deutschlandweiten Baubedarf in Wohneinheiten
zwischen 2015 und 2020. Mit durchschnittlich 159.600 Wohnungen oder 41 %
hat der demografisch bedingte Baubedarf den grofiten Anteil am gesamten
deutschen Baubedarf. Neben Ersatz- und Nachholbedarf, die zusammen einen
Anteil von rund 24 % ausmachen, summiert sich der Bedarf durch eine erhoh-
te allgemeine Zuwanderung auf insgesamt 34 % oder durchschnittlich 132.300
Wohnungen jahrlich auf. Unter der Annahme weiterer Zuwanderung auf dem
aktuellen Niveau werden im Zeitraum von 2015 bis 2020 insgesamt durch-
schnittlich 385.000 Wohnungen pro Jahr in Deutschland benotigt. Der Saldo
aus Zu- und Fortztgen in Bayern gegenuber dem Ausland betrug von Anfang
Januar bis Ende Dezember 2015 rund 170.000 Personen und damit Gber 70.000
Personen mehr als im Vorjahr.

Neben dem hohen Wanderungsplus aus dem Ausland konnte Bayern auch
Wanderungsgewinne aus den anderen Bundeslandern (+4.011 Personen) ver-
buchen, wenngleich die Nettozuwanderung aus dem Rest Deutschlands erneut
geringer ausfiel als in den vergangenen Jahren (Stand 2015)

BAUBEDARF IN DEUTSCHLAND VON 2015 BIS 2020
in Wohneinheiten (Tausend)
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéin e V.

Die Zielsetzung des Bundesbauministeriums, die anwachsende Lucke zwi-
schen Angebot und Nachfrage durch eine Wohnungsbauoffensive zu schlie-
Ren, wurde bisher verfehlt. Um dem zunehmenden Nachfragedruck breiter Be-
volkerungsschichten gerecht werden zu konnen, sind zusatzliche Anreize zum
Neubau von mehr Wohnungen in allen Gebaudetypen und insbesondere von
mehr bezahlbaren Mietwohnungen erforderlich. Dabei werden mit der Bundes-
tagswahl 2017 die Weichen flr eine bedarfsgerechte Wohnungsbaupolitik in
der kommenden Legislaturperiode gestellt. Vor diesem Hintergrund fordern die
unterzeichnenden Verbande der Planer, der Bau- und Immobilienwirtschaft, der
Deutsche Mieterbund sowie die Industriegewerkschaft BAU die Aufnahme ge-
zielter MaRnahmen der folgenden vier Aktionsfelder zur Bundestagswahl 2017.

Impulse | Wohnungsbau in Bayern
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= Erhohung der Normalabschreibung

= Einflhrung einer Sonderabschreibung
fur Mietwohnung

= Einflhrung eines alternativen Zuschuss-
programmes

3%

steuerliche Normalabschreibung anstatt 2%

MASSNAHMEN
INVESTITIONSANREIZE

Erhohung der steuerlichen Normalabschreibung beim Mietwohnungsbau von
2% (seit 1964) auf 3% in Anpassung an die realistische Nutzungsdauer mo-
derner Wohngebaude sowie Einfuhrung einer zeitlich befristeten und raumlich
begrenzten Sonderabschreibung als Anreiz fir den Neubau bezahlbarer Miet-
wohnungen. Die Sonderabschreibung sollte verbunden mit regionalen Mie-
tobergrenzen eingefuhrt werden. Da nicht alle potenziellen Bauherren oder
Investoren von steuerlichen Abschreibungsmoglichkeiten profitieren konnen,
muss es erganzend ein alternatives Zuschussprogramm geben.

Wirksamer Neustart des sozialen Wohnungsbaus durch Sicherstellung der
zweckgebundenen Verwendung der jahrlichen Kompensationszahlungen zur
sozialen Wohnraumforderung und Verdopplung der Etatmittel in marktgerech-
ten Landerforderprogrammen zum Bau von jahrlich mindestens 80.000 zusatz-
lichen Sozialmietwohnungen im Bund. So stehen in Bayern im Rahmen des
Wohnungspakts Bayern 2016 bis 2019 insgesamt ca. 2,6 Mird. € zur Verfligung,
davon fur das Jahr 2017 ca. 618 Mio. €.

WOHNUNGSPAKT BAYERN

PLANT UND BAUT

PLANEN UND BAUEN

STAATLICHES KOMMUNALES STAATL. WOHNUNGSBAU-
SOFORTPROGRAMM FORDERPROGRAMM FORDERUNG
STAAT GEMEINDEN INVESTOREN

PLANEN UND BAUEN

= Wohnplatze fur
ca. 3.300 Personen

Zusatzliche
Landesmittel

= Mittelbedarf
Baukosten
2016
70 Mio. €
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= mindestens 1.500
Mietwohnungen pro
Jahr
durchschnittlich 65 m?
Wohnflache

Zusatzliche
Landesmittel

= Bedarfan Zuschuss-
mitteln 2016 — 2019
150 Mio. € pro Jahr

Gesamtmittel 600 Mio. €

= fur 2.500 neue
Mietwohnungen in
2016

= flrjahrliche Steige-
rung um 500 Wohnun-
gen auf
4.000 Mietwohnungen
im Jahr 2019

Zusatzliche Mittel

= Erhohung Bewilli-
gungsrahmen auf 320
Mio.€in 2016

= weitere Erhohung fir
Zuschussanteil

= Studentenwohnraum-
forderung (22,5 Mio. €
jahrlich 2016 — 2019)

= Gesamtbetrag Wohn-
raumforderung 2016:
401,6 Mio. €

= ab 2017: kontinu-
ierliche jahrliche
Erhohung




Baugenehmigungen von Einfamilienhdausern
stagnieren in Bayern seit 2011

nur

2.289

geforderte Modernisierungen 2016

Starkung des Neubaus von familiengerechten Wohnungen. Die Baugenehmi-
gungen von Einfamilienhausern beispielsweise stagniert in Bayern seit 2011. Es
soll deshalb eine Anpassung der Freigrenze in der Grunderwerbssteuer und der
KfW und LfA-Forderprogramme bezuglich der Bereitstellung einer langfristig
zinsgUnstigen Baufinanzierung erfolgen.

WOHNUNGSBAUGENEHMIGUNGEN IN BAYERN VON EINFAMILIENHAUSERN
in Tausend

40

30

o A
o
S (IR

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Unten gezeigte Grafik zeigt, dass die Forderprogramme zur Modernisierung von
Wohngebauden nur in geringem Umfang angenommen werden. Deshalb ist
eine Verbesserung steuerlicher Anreize und der Bezuschussung fur die energe-
tische und altersgerechte Sanierung von Wohngebauden, des Wohnumfeldes
und ganzer Quartiere notwendig. Aufterdem bedarf es einer deutlichen Erho-
hung und Vereinfachung der KfW-Forderung zur Gebaudesanierung einschlief3-
lich des Ersatzes nicht wirtschaftlich sanierungsfahiger, nicht das Ortsbild pra-
gender und leerstehender Gebaude. Auch in Bayern bleiben die Aufwendungen
fur die geforderten Modernisierung trotz Steigerung weit hinter den Erwartun-
gen zurtck und erreichten auch in 2016 mit 2.285 Modernisierungen nicht ein-
mal ein Drittel der Anzahl von 2008 mit 7.075.

GEFORDERTE MODERNISIERUNGEN IN BAYERN
ohne die im Bayerischen Wohnungsbauprogramm geférderten Modernisierungen, in Tausend

1995 2000 2005 2010 2015 2016
B durschnittliche Modernisierungen seit 2000

Quelle: Oberste Baubehdrde im Baverischen Staatsministerium des Innern. fiir Bau und Verkehr
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Abbildung links: Neubau Mehrfamilienhaus

MASSNAHMEN
BAULAND, STADTENTWICKLUNG
UND QUARTIERSFORDERUNG

Schnelle und verbilligte Bereitstellung von Bauland als wesentliche Voraus-
setzung fur bezahlbares Wohnen und Bauen durch Bund, Lander und Kom-
munen.

Vergabe offentlicher Grundstlicke nicht mehr im Hochstpreisverfahren und
ggf. Grundstlcksverpachtung Uber Erbbaurecht in Betracht ziehen.

Aufstellung von Bebauungsplanen mit Forderkontingenten fur preisgebun-
dene Wohnungen.

Gestaltung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Instrument einer inte-
grierten strategischen Stadtentwicklung, Ausnutzung der Obergrenzen stad-
tebaulicher Dichte und Aktivierung von Nachverdichtungspotentialen durch
Aufstockung und Hinterlandbebauung.

Starkung der neuen Baurechtskategorie ,Urbane Gebiete” zur Nutzung be-
reits stark verdichteter Stadtgebiete oder Gewerbegebiete fir mehr Woh-
nungsbau.

Flachendeckend, sowohl in den Metropolen als in Landlichen Raumen: An-
bindung und Forderung stadtnaher Lagen durch verstarkte Investitionen in
moderne intermodale Verkehrsinfrastruktur.

Starkung der Bauherrenkompetenz auch kleiner Kommunen, um den kom-
munalen Wohnungsbau zur Schaffung kostengutnstigen Wohnraums zu un-
terstutzen.

Schaffung von Anreizen fur private Grundstlckseigentumer schlecht genutz-
tes oder unbebautes Bauland fir den Wohnungsbau zur Verfigung zu stel-
len. In Zeiten von niedrigen Zinsen bietet es sich auch im privaten Bereich an,
Uber Erbbaurecht angemessene Renditen zu erzielen.

Forderungen an die Politik | 2017/2018
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1l MASSNAHMEN
ZUSTANDIGKEITEN,
VERFAHRENSBESCHLEUNIGUNG
UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE
VEREINFACHUNGEN

Bedarfsgerechter und sozialer Wohnungsbau muss auch nach 2019 in der Zu-
standigkeit von Bund und Landern verbleiben. Dazu sind die erforderlichen Ge-
setzesanpassungen vorzunehmen.

Durch die breite Zustandigkeit im heutigen Bundesministerium fur Umwelt,

Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit entstanden fachliche Konflikte, die das
Erforderliche Gesetzesanpassungen sind Erreichen von Bauzielen blockiert haben. Der Wohnungsbau muss wieder ei-
nem umfassend kompetenten und umsetzungsstarken Bundesbauministerium
zugeordnet werden.

vorzunehmen.

Abbildung rechts: Sandsteingebéude
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Abbildung oben: Neubau Mehrfamilienhaus

Vermeidung weiterer kostentreibender Verscharfungen von Gesetzen und Nor-
men sowie regelmafige Prifung von Baustandards auf ihre Kosten-Nutzen-Wir-
kung.

Starkung des kostenglnstigen Bauens durch bauordnungsrechtliche Vereinfa-
chungen, insbesondere durch die Vereinheitlichung des foderalen Baurechts
auf der Grundlage der Musterbauordnung (MBO).

Beschleunigung der Baugenehmigungsverfahren durch Verstarkung des Fach-
personals in den zustandigen Amtern, verstirkte Anwendung von Eilverfahren
und Optimierung der Abstimmungswege und Blrgerbeteiligung unter anderem
durch starkere Nutzung digitalisierter Verfahren (BIM).

Forderungen an die Politik | 2017/2018
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V. MASSNAHMEN
KLIMASCHUTZ UND
NATURSCHUTZPOLITIK

Abbildung rechts: Begrinung eines Parkhauses

Sozial vertragliche Ausgestaltung der Energiewende und Umsetzung der Klima-
schutzziele bei gleichmafiger Belastung aller Sektoren. Die im Klimaschutzplan
2050 ausgewiesenen Zielsetzungen bis 2030 durfen den Gebaudebereich nicht
ungleich starker belasten als andere volkswirtschaftliche Sektoren wie Verkehr
oder Landwirtschaft, das heif’t: keine weitere Verscharfung der energetischen
Anforderungen uUber das aktuelle Niveau der EnEV 2016 hinaus.

in 24 Jahren nur KLIMASCHUTZPLAN 2050 DER BUNDESREGIERUNG

1990 2014 2030 2030
O Handlungsfeld (in Mio. t CO,-Aq.)  (in Mio. t CO,-Aq.)  (in Mio. tCO,-Aq.)  (Minderung in%)
0 Energiewirtschaft 466 358 1756 —183 62 —61%
CO, Reduzierung im Verkehrssektor Gebaude 209 119 70—72 67 —66%
Verkehr 163 160 95 —98 42 —40%
Industrie 283 181 140 — 143 51 —49%
in 24 Jahren
Landwirtschaft 88 72 58 — 61 34 —31%
4 3 O/ Teilsumme 1209 890 538 — 557 56 —54%
Sonstige 39 12 5 87 %
CO, Reduzierung im Gebaudesektor
Gesamtsumme 1248 902 543 — 562 56 —55%

18 Impulse | Wohnungsbau in Bayern



Abbildung oben: Teichanlage vor Wohnungen
Abbilung rechts: Begrinung von Dachern

KompensationsmalRnahmen, die durch Begrinungen in den Stadtquartieren
nur zu deutlich hoheren Kosten durchgefuhrt werden konnen, mussen bei der
Kompensationsberechnung hoher bewertet werden. Dazu mussen bei der ge-
setzlichen Ausgleichsregelung Begriinungs- und NaturschutzgestaltungsmafR-
nahmen vor Ort und unmittelbar am Investitionsobjekt deutlich bessergestellt
werden. Begrinungsmalfinahmen in Stadtquartieren wirken sich zudem positiv
auf die biologische Vielfalt und das Mikroklima in urbanen Raumen aus und
sind deshalb AusgleichsmalRnahmen am Ortsrand oder in der freien Landschaft
vorzuziehen.

Aufwertung bestehender und Schaffung neuer Grinflachen als MaRnahme zur
Verbesserung des Stadtklimas und Bereitstellung neuer Kompensationsflachen:

Bei der Gestaltung innerstadtischer Quartiere ist der Grunflachenbedarf mit
dem Flachenverbrauch sinnvoll abzuwagen. Eine ausreichende Grunflachen-
versorgung kann bei entsprechend intelligenter Planung und Anlage auch mit
weniger Flachenverbrauch gewahrleistet werden.

Kurzfristig sind die MaRnahmen 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 Aulienanlagen fur eine Wertsteigerung der Immobilie und tragen zu
einer Erhohung der Aufenthaltsqualitat bei. Die Begrinung der Gebaude oder
Aufdenanlagen kann somit nicht als Kostentreiber, sondern als nachhaltige In-
vestition in die Immobilie verstanden werden.

Noch starkere Verankerung der Begrinung urbaner Gebiete in Forderprogram-
men auf Bundes- und Landesebene (z.B. Stadtebauforderungsprogramm). Die
Handlungsempfehlungen des Weilsbuchs Stadtgrin vom Mai 2017 mussen
vom Bund zeitnah und konsequent umgesetzt werden.

Forderungen an die Politik | 2017/2018
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7™, BAUINDUSTRIE
BAYERN

BIV

BAUSTOFFE
STEINE UMD ERDEN

Ingenieurekammer-Bau

‘ Bayerische

Korperschaft des offentlichen Rechts

ZIEGEL

BAYERISCHER IIEGELINDUSTRIEVERBAND &.¥.

IV

Landesverband Bavern

BUNDESVERBAND
DEUTSCHER
BAUSTOFF-FACHHANDEL EV.

DGfM

Deutsche Gesellschaft
fiir Maverwerks—
und Wohnungsbau e. V.

TRAGER DER AKTION

Bayerischer Bauindustrieverband e.V.
Oberanger 32

80331 Munchen
www.bauindustrie-bayern.de

Bayerischer Industrieverband Baustoffe, Steine und Erden e. V.

Beethovenstralle 8
80336 Mulnchen
www.biv.bayern

Bayerische Ingenieurekammer-Bau
Korperschaft des offentlichen Rechts
SchloRschmidstr. 3

80639 Minchen

www.bayika.de

Bayerischer Ziegelindustrieverband e.V.
Beethovenstralie 8

80336 Munchen

www.ziegel.com

BFW Landesverband Bayern e.V.
Nymphenburger Stral3e 17
80335 Munchen
www.bfwbayern.de

Bundesverband Deutscher Baustoff-Fachhandel e.V.
Am Weidendamm 1 A

10117 Berlin

www.bdb-bfh.de

Deutsche Gesellschaft fur Mauerwerks- und
Wohnungsbau e.V.

10969 Berlin

Kochstr. 6 —7

www.dgfm.de
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Industriegewerkschaft hu
Bauen-Agrar-Umwelt

@ Beton

KS Bayern e. V.

KALKSANDSTEIN

www.ks-bayern.de
DAS

BAYERISCHE
BAUGEWERBE

Ihr Experte fiir
Garten & Landschaft

DMB Landesverband Bayern e.V.
Sonnenstr. 10
80331 Minchen

www.mieterbund-landesverband-bayern.de

|G Bauen-Agrar-Umwelt

Region Franken Region Bayern
Kolpinggasse 16-18 Schubertstr. 5
90402 Nurnberg 80336 Munchen

www.igbau.de

InformationsZentrum Beton GmbH
Gerhard-Koch-Strafte 2 + 4

73760 Ostfildern

www.beton.org

Kalksandsteinindustrie Bayern e.V.
Ruckersdorfer Stral3e 18

90552 Rothenbach a.d. Pegnitz
www.ks-bayern.de

Landesverband Bayerischer Bauinnungen
Bavariaring 31

80336 Munchen

www.lbb-bayern.de

Verband Garten-, Landschafts- und
Sportplatzbau Bayern e.V.
Leharstralle 1

82166 Grafelfing
www.galabau-bayern.de
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